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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dzialtke nr 224/6
potozonga w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka, powiat hajnowski,
woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

W% %17/08/19 08:39

Prawo wlasnosci:

Wriascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 224/6, zgodnie z zapisami
w Ksiedze Wieczystej prowadzonej dla wyceniane] nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedziba w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 224/6, polozonej
w miejscowosci Borysowka, wynosi: 43 190 zi
Stownie: czterdziesci trzy tysigce sto dziewigédziesigt ztotych

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 224/6, polozonej
w miejscowosci Borysowka, dla wymuszonej sprzedazy, wynosi: 30 233 zi
Stownie: trzydziesci tysiecy dwiescie trzydziesci trzy zlote
Rzeczoznawca majatkowy

mgr inz. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Polozenie nieruchomosci
Wojewodztwo podlaskie
Powiat hajnowski
Gmina Hajnowka
Miejscowos¢ Borysowka

Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomosé gruntowa

Typ nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

Rodzaj wartosci
rynkowej

Szacowana nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
z aktualnym sposobem uiytkowania.

Okreslono wartosé rynkowq oraz wartos¢ rynkowq dla
wymuszonej sprzedazy

Oznaczenie Ksiegi Wieczystej

Nr Ksiggi Wieczystej

KW NR BI2P/00040564/2

Opis nieruchomosci

Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim Zamiejscowy Wydziat

IX Ksigg Wieczystych z siedzibg w Hajnowce

uzbrojona.

Nieruchomosé stanowiqca dziatkg nr 224/6 o powierzchni 2498 ni poloiona jest
w miejscowosci Borysowka, na pélnocnych obrzeiach gminy Hajnowka, w powiecie
hajnowskim, w wojewodztwie podlaskim. Dzialka leiy na terenach wiejskie zabudowy
zagrodowej, zlokalizowanej wzdiuz drogi glownej biegngcej przez wies, w sqsiedztwie lasow,
tgk i pol uprawnych. W odleglosci okolo 13 km na poludnie od nieruchomosci znajduje sie
centrum miasta i gminy Hajnowka. Teren dzialki jest plaski, ma ksztalt wieloboku. Dziatka
obecnie jest zagospodarowana jako lgka. Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej
poprzez dzialke nr 336/2 zagospodarowang jako droga dojazdowa. Dzialka nie jest

Obcigienie nieruchomosci okreslonej w 111 dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Obcigzenie nieruchomosci okreslonej w 1V dziale Ksiqg Wieczystych Brak wpisow

Uwarunkowanie
planistyczne i ochronne

Nieruchomosé stanowigca dziatke nr 224/6 o powierzchni 2498
m2 poloiona jest w miejscowosci Borysowka, na potnocnych
obrzeiach gminy Hajnowka, w powiecie hajnowskim, w
wojewddztwie podlaskim. Dzialka leiy na terenach wiejskiej
zabudowy zagrodowej, ilokalizowanej wizdlui drogi glownej
biegnqgcej przez wies, w sgsiedztwie lasow, lgk i pol uprawnych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boryséwka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

W odleglosci okolo 13 km na poludnie od nieruchomosci
znajduje si¢ centrum miasta i gminy Hajnowka. Najbliiszy sklep
spoiywcezy znajduje sig w odleglosci okolo 4,5 km od dziatki we
wsi Nowosady, a szkola 8.3 km we wsi Dubin. Teren dzialki jest
plaski, ma ksztalt wieloboku. Dziatka obecnie jest
zagospodarowana jako Igka. Nieruchomos¢ od strony
potudniowej prrylega do dziatki zagospodarowanej jako droga
dojazdowa do drogi gminnej. Od strony potudniowo-wschodniej
graniczy 7 dziatkq, na ktorej trwa budowa domu
Jjednorodzinnego. Od strony poludniowo-zachodniej graniczy z
dziatkq zabudowanq domem jednorodzinnym oraz budynkami
gospodarczymi. Z pozostalych stron sgsiaduje z dziatkami
zagospodarowanymi jako Ilgki koszone. Dzialka nie jest
uzbrojona.

 Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia z dnia 16.07.2019 r. |

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaiy do celow
prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie 7z prawem
. : | _upadlosciowym.

Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majqtkowego

Data sporzqdzenia wyceny : R 28.08.2019 r.
Data na ktorq okreslono wartosé przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.
métédh-bk'reélgitfa wartosci | Podejscie poréwnawcze poréwnywania parami
Wartoét rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 224/6 [z1] 43 190 zH

Stownie: czterdziesci trzy tysiace sto dziewigédziesigt ziotych

Wartoét rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 224/6,
dla wymuszonej sprzedazy [zi] 30 233 zi}

Stownie: trzydziesci lysigcy dwiescie trzydziesci izy zfote

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien mgr inZ. Leszek Sporysz
Rzeczoznawcy Majgtkowego : Uprawnienia painstwowe 116

32.600 OS/IEC M-ZAICRZE .2

UL JUTRZENKI 8
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnéwka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/0004056+4/2

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomosé¢ stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa stanowiaca dziatke nr 224/6
o powierzchni 2498 m?, objeta KW nr BI2P/00040564/2, potozona
w miejscowosci Borysdowka.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okreslono na podstawie zlecenia, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisow prawa.

Opracowanie sktada si¢ z czgsci, ktore spelniaja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zakres wyceny obejmuje okre$lenie
praw do nieruchomo$ci gruntowej niezabudowane;j.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomos$ci dla wymuszonej sprzedazy do celéw prowadzenia
postgpowania upadtosciowego, zgodnie z prawem upadto$ciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019r.

3.2. Podstawa materialno - prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pézn.zm.).
Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pdézn. zm.).
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

¢ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédia danych merytorycznych

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia
porownawczego — omowienie standardu wraz z przykladami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boryséwka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejSciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,

Dane zawarte w ewidencji gruntow,

Zapisy w ksiedze wieczyste],

Dokumentacja mapowa,

Wriasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materiaty dostarczone przez Zamawiajacego,

Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomosci: 28.08.2019 .

¢ Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019 r.

e Data, na ktéra ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019r.

e Data, na ktorg ustalono poziom cen: 19.08.2019 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5

1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolit na ustalenie nastgpujacego stanu
prawnego nieruchomosci:

KW NR BI2P/00040564/2 prowadzona przez Sad Rejonowym
w Bielsku Podlaskim, Zamiejscowy Wydzial IX Ksigg Wieczystych

z

siedzibg w Hajnowce

Typ ksiggi: nieruchomos$¢é gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1

P

olozenie

Numer porzadkowy: 1
Wojewodztwo: podlaskie

P

owiat: hajnowski

Gmina: Hajnowka
Miejscowos¢: Borysowka

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

Oznaczenie

Identyfikator dziatki: 200506 2.0003.224/6
Numer dzialki: 224/6

Obreb ewidencyjny: 0003 Boryséwka
Potozenie: 1

Sposob korzystania: R — grunty orne
Przyltaczenie z ksiegi nr: BI2P/00029690/1
Obszar: 0,2498 ha

Dzial I-SP - spis praw zwigzanych z wlasnos$cia

Brak wpiséw

Dzial I1 — wlasnosé

Wiasciciel

Numer udziatu w prawie: 1

Wielko$¢ udziahu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Lista wskazan udzialu w prawie: 1

Nazwa: INFLUENSE Sp. z 0.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364;

KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia i1 ograniczenia
Brak wpisow
Dzial IV: hipoteka

Brak wpiséw

Wypis z rejestru gruntéw_aktualny na dzien wyceny pozwolil na ustalenie
nastepujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewddztwo: podlaskie

Powiat: hajnowski

Jednostka ewidencyjna: Hajnéwka Gmina
Obreb: 0003 Borysowka;

1. INFLUENSE sp. z 0.0. z siedziba w Opolu - wlasno$¢ w udziale 1/1
ul. Tarnopolska 95/100; 45-316 Opole

a_
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

I:un;;r Ark. Opis uzytku Ozga::;;nie Powierzchnia Nr KW
Zialkt uzytkow | uzytku [ha] | dziatki [ha]
RVI 0.1304
LIV 0.0388 0.2498
/ i / /
224/6 PsV 0.0795 BI2P/00040564/2
W-LIV 0.0011
Razem powierzchnia dzialek | 0.2498 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$é stanowiaca dziatke nr 224/6 o powierzchni 2498 m? potozona jest
w miejscowosci Borysdwka, na pditnocnych obrzezach gminy Hajnéwka,
w powiecie hajnowskim, w wojewddztwie podlaskim. Dziatka lezy na terenach
wiejskiej zabudowy zagrodowej, zlokalizowanej wzdluz drogi glownej
biegnacej przez wie$, w sasiedztwie lasdw, tak i pol uprawnych. W odleglosci
okoto 13 km na potudnie od nieruchomosci znajduje sig¢ centrum miasta i gminy
Hajnéwka. Najblizszy sklep spozywczy znajduje si¢ w odlegtosci okoto 4,5 km
od dziatki we wsi Nowosady, a szkota 8.3 km we wsi Dubin. Teren dziatki jest
plaski, ma ksztatt wieloboku. Dziatka obecnie jest zagospodarowana jako taka.
Nieruchomo$¢ od strony potudniowej przylega do dziatki zagospodarowanej
jako droga dojazdowa do drogi gminnej. Od strony potudniowo-wschodnie;j
graniczy z dziatka, na ktérej trwa budowa domu jednorodzinnego. Od strony
poludniowo-zachodniej graniczy =z dziatka zabudowana domem
jednorodzinnym oraz budynkami gospodarczymi. Z pozostatych stron sasiaduje
z dziatkami zagospodarowanymi jako laki koszone. Dziatka nie jest uzbrojona.
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

Ponizej mapy obrazuja lokalizacjg nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dziatka objeta wycena znajduje si¢ na terenie, dla ktérego aktualnie brak
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami w
Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
zatwierdzonym uchwata Nr XXX/130/17 Rady Gminy Hajnéwka z dnia
10.04.2017 r. dziatka nr 224/6 potozona jest na terenie oznaczonym symbolami
RM, oznaczajacym tereny zabudowy zagrodowe] oraz symbolem UK o
przeznaczeniu pod zabudowg ustugowa (obiekty Swietlic wiejskich 1 osrodkow
kultury.

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podejécie pordwnawcze, metodg korygowania ceny
srednie;j.

6.2. Oszacowana warto$¢ bedzie obejmowac prawo wiasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomos$ci podejSciem poréwnawczym nalezy okreslic
jednostke poréwnawcza, do ktére] odniesione bgda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomos¢.

W _niniejszej wycenie jako jednostke pordwnawcza przyjeto powierzchnie
dziatki w m2.

6.3. Warto§¢ rynkowa ustalana w procesie analizy to najbardziej
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyska¢ na wolnym rynku.

7.4. Warto$¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodna z powyzsza definicja
przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomos$¢ bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Wartos¢
rynkowa ustalana jest przy zalozeniu zgodno$ci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu porownawczym okresla si¢ warto§¢ rynkowa przy zatozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
rézniace te nieruchomosci.

s
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcje, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

Stan zagospodarowania,

Dostepne dane o cechach nieruchomosci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowej nieruchomosci.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku.| Analiza dotyczy: nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa.

OKres badania rynku.
Do poréwnan wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany  jest lokalny rynek nieruchomosci
potozonych na ternie powiatu hajnowskiego.

Whnioski z analizy ogolnej.| Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest we

wsi Borysowka, w gminie Hajndéwka.

Hajnéwka to gmina wiejska potozona w wojewddztwie podlaskim, w powiecie
hajnowskim. Okala miasto Hajnéwka, stanowiace oddzielna jednostke
administracyjna - Gming Miejska, w ktéorym znajduje si¢ siedziba Urzedu
Gminy Hajnéwka. Gmina zajmuje powierzchnie 293,15 km?, wtym 37 %
stanowia uzytki rolne, a 56 % uzytki lesne. Teren ten zamieszkuje 3 909 oséb
(dane z 30.06.2016 r.). Wschodnig cze$¢ gminy zajmujq tereny lesne nalezace do
Puszczy Biatowieskiej. Zachodnia czg$¢ natomiast graniczy z terenami rolnymi
nalezacymi do Bielsko - Drohickiego regionu, ktéry wyrdznia sig¢ bardzo
dobrymi warunkami glebowymi. Az 60,4% powierzchni gminy nalezy do
obszaru o szczegdlnych walorach przyrodniczych prawnie chronionych. Gmina
Hajnowka jest regionem atrakcyjnym turystycznie ze wzgledu na walory
srodowiska przyrodniczego oraz obiekty dziedzictwa kulturowego. Na jej
terenie znajduje si¢ duzo zabytkéw architektury i archeologicznych objetych
opieka Podlaskiego Konserwatora Zabytkow. Przez gming przebiegaja drogi
wojewodzkie Nr 685 Zabludow - Narew - Nowosady - Hajnowka, Nr 691
Hajnéwka — Kleszczele oraz Nr 689 Bransk - Bielsk Podlaski - Hajnéwka -
Biatowieza.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnéwka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

Boryséwka to mata wie$ potozona w wojewoddztwie podlaskim, w powiecie
hajnowskim, w gminie Hajnéwka. Powstata w koncu XVIII wieku. W jej sktad
wchodzi przysiotek Olchowa Kladka. Jest typowa wsia o charakterze rolniczym,
gdzie rozwingta si¢ réwniez agroturystyka. Wedhug stanu z 31.12.2012 wies
zamieszkiwato 113 oséb.

Odnotowano trzy transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi o przeznaczeniu
pod zabudowe zagrodowa. Ceny sprzedazy wahaja si¢ od 7 zt/m? do 20 z#/m?2.

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwage wzigto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem obj¢to:

e Informacje uzyskane z aktéw notarialnych,
e  Wilasng baze danych.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wyceng nieruchomo$ci przeprowadzono w podejSciu poréwnawczym przy
zastosowaniu metody porownania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, cyt.:

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen na wskutek upbywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady MinistrOw w sprawie wyceny nieruchomosci

1 sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

$4.1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom cen.

W podejsciu poréownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomosci bedqce przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analiz¢ rynku nieruchomo$ci z terenu w/w regionalnego rynku,
znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania
rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomosciami o cechach najbardziej
podobnych do wyceniane;.

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

8.3. Charakterystyka obiektow poréwnawczych

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach
poszczegOlnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku QOcena Opis
Nieruchomos¢ potozona w centrum miejscowosci, przy drodze
gléwnej.  Najblizsze  sasiedztwo  stanowi  zabudowa
Dobra . . . . y S
mieszkaniowa jednorodzinna. Dostgpnosé ustug na poziomie
dobrym.
L Nieruchomos¢ polozona niedaleko centrum miejscowosci.
Lokalizacja i e : ) :
1 : 2 . Najblizsze sgsiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa i
otoczenie Srednia . ) o
mieszkaniowa oraz tereny rolne. Dostgpnoéé¢ ushig na
poziomie srednim.
Nieruchomo$¢ polozona na obrzezach miejscowosci.
Zia Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa, laki i
pola uprawne. Dostepno$é ushug na poziomie niskim.
5 Dostepriosé SDo(;)rg go ] az;l glowna ir(l)gq asfaltowg
o e rednia ojazd droga asfaltows
Zla Dojazd droga gruntowa utwardzong
Do 1000 m?; ksztatt zblizony do regularnego prostokata
) o Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztalt dziatki &rednia Od 1000 m? do 2000 m?; ksztalt wydhuzonego prostokata
lub trapezu.
Zta Powyzej 2000 m?; ksztalt nieregularny
Dobra Dziatka zagospodarowana jako ogrod
4 Zagospodarowanie $rednia Dzialka zagospodarowana czesciowo jako ogrdd, czesciowo
terenu pole uprawne
Zia Nieuzytek
Dobra Pelna
5 Infrastruktura Srednia Mozliwosé doprowadzenia
Zla Brak

Ustalono, iz wagi cech w prezentuja si¢ w nast¢pujacy sposéb:

Lokalizacja i otoczenie:

Dostepnosé komunikacyjna:

Powierzchnia i ksztalt:
Zagospodarowanie:
Infrastruktura:

35%
20%
20%
15%
10%

G

Consulting

-14 - www.holox.com.pl




e TR S R wves R s DR s SR s B s SRR smunus [N o RN s SN sy Y smunc SN sume: NN s SN s BN s B s (R s S A HE SV S AN




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

8.4. Analiza transakcji przyjetych do poréwnarn

Tabela 2 Transakcje sprzedazy gruntu — zbiér cen transakcyjnych

Powierzchnia
Lokalizacfa Data transakcji | Akt notarialny {m2) Cena (z}) Cena 1m2 (i)
Nowosady 2018 12.11[8453/2018 1700 35 000) 20.5
Boryséwka 2018,12.24{6030/2018 2 500 34 340 13.74
Trywieta 2019.03 .12} 182012019 2 800 22 220 7.94
Srednia cena transakcji 14.09)
Trend zmiany cen ze wzgledu na uptyw czasu jest rowny 0.
Tabela 3 Transakeje sprzedazy gruntu przyje¢te do poréwnan
Nr
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcji | Akt notariainy Cena1m2
(z)
d
c Trywieza 2019.03.12 1820/2019 7.94
b Boryséwka 2018.12.24 6030/2018 13.74
a Nowosady 2018.12.11 8453/2018 20.59
Srednia cena transakcji 14.00

8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Nieruchomosé A

Nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Nowosady, w otoczeniu zabudowy
zagrodowej. Dziatka Sredniej wielkoSci, o powierzchni 1700 m2, o ksztalcie
trapezu. Dostepnos§¢ komunikacyjna dobra, uzbrojenie w drodze.

Nieruchomosé¢ B

Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci Boryséwka, w sgsiedztwie zabudowy
zagrodowej i terenéw lesnych. Dziatka dluga i waska, o pow. 381 m?2
Dostgpnos¢ komunikacyjna dobra, stanowi take, nieuzbrojona.

Nieruchomos¢ C

Nieruchomos$¢ polozona w miejscowosci Trywieza, w otoczeniu zabudowy
zagrodowej i terenéw rolnych. Dziatka duza, o pow. 2800 m?2 Dostepnosé
komunikacyjna zla, dziatka stanowi take, nieuzbrojona.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

Tabela 4 Okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej

cena minim. 7. 94|
cena maksym. 20.59
delta C 12.65

Ponizej zostaly przedstawione wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb

niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.
Tabela § Zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych i ich wag

Lp Cechy rynkowe Udziat cechy Zakres kwotowy
w deita C
waga cechy (% (z¢/m2)
1 tokalizacja i otoczenie nieruchomosci 35 4.43]
2 Dostgpno$¢ komunikacyjna 20 2.53]
3 Powiarzchnia i ksztatt dziatki 20 2.53
4 Zagospodarowanie terenu 15 1.90/
5 Infrastruktura 10 1 .271
Suma: 100 12.65{
8.6. Okreslenie wartosci prawa wfasnosci nieruchomosci
Tabela 6 Zestawienie cech przyjetych do poréwnan
Lp Cechy rynkowe Nieruchomosé | Nieruchomosé | Nieruchomo$é | Nieruchomosé
wyceniana a b c
1 |Lokalizacja i otoczenie nieruchomos$ci dobra dobra §rednia 2ta
2 Dostgpno$¢ komunikacyjna dobra dobra dobra zla
3 Powierzchnia i ksztatt dziatki $rednia dobra 2ta zla
4 Zagospodarowanie terenu zle srednie zle zle
5 Infrastruktura $rednia dobra drednia 2la
Tabela 7 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
Cechy rynkowe Wartosé Poprawki Poprawki Poprawki
poprawki dla nier. a dia nier.b dia nier.c
(z¥/m2) (zt/m2) (z¢/m2) (zt/m2)
Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci 2.2 0.0 2.2 4.4
Dostepno$é komunikacyjna 1.3 0.0 0.0 2.6:|
Powierzchnia i ksztait dziatki 1.3 -1.3 1.3 1.3
Zagospodarowanie terenu 0.9 -0.9 0.0] O.QI
Infrastruktura 0.6 0.6 0.0 0.6]
Suma: 6 -2.8] 3.5 8.9]
Cena transakciji 1m2 20.59| 13.74 7.94
Warto$é 1m2 poprawiona 17.29 24 17.79 17.24 16.84
Powiarzchnia (m2) 2498
Wartoéé rynk p t $o] dziatki
nr 224/6 [z{] 43 190 z§

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 224/6, polozonej
w miejscowosci Boryséwka, wynosi: 43 190 zi

Stownie: czterdziesci trzy tysigce sto dziewigédziesigt ztotych
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

9. OSZACOWANIE WARTQSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zaktada
wspotczynnik uplynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebg natychmiastowej
sprzedazy pomniejszajac warto$¢ rynkowa skladnikéw majatkowych. W tym
przypadku przyjg¢to wspolezynnik upltynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosei. Przeanalizowano rynek nieruchomos$ci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z catej Polski, w ktérych poréwnano stosunek sprzedazy
nieruchomosci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowej). Uzyskano w ten sposéb
najbardziej wiarygodny wspotczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Warto$é rynkowa prawa wiasnosci dziafki
nr 224/6 {z{] 43 190 zt

wspoéiczynnik uptynnienia 0.7

Wartos$é rynkowa prawa wiasnosci dziatki
nr 224/6, dla wymuszonej sprzedazy {zi] 30233 Z

Slownie: trzydziesci lysigcy dwiescie izydziesci trzy zfote

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wyceng nieruchomos$ci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w miejscowosci
Borysowka w gminie Hajnéwka. W sktad nieruchomos$ci wchodzi
niezabudowana dziatka o przeznaczeniu pod tereny rolnicze. Uzyskany wynik
odnosnie ceny nieruchomosci jest zblizony do $rednich warto$ci, wystgpujacych
na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy warto$ci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejSciem poréwnawczym metoda korygowania ceny S$redniej.
Uzyskany wynik odno$nie szacunkowej warto§ci nieruchomosci miesci sie¢ w
$rednich wartosci przyjetych do pordwnan.

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

Wyceng gruntdw sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i potozenie
nieruchomosci.

g
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Boryséwka, gmina Hajnowka,

powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Wartoéci powyzsze okreslone zostaly wedhug cen na dzien wyceny oraz

s

wedtug stanu na dzien wizji lokalnej.

Wartos¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$¢ nieruchomosci i nie jest
powigkszona o sumg odpowiadajacq optatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musiatby ponie§¢ w zwigzku z jej nabyciem, jak np. optlata
skarbowa podatek VAT.

. Okreslona warto$¢ rynkowa moze stluzy¢ jako podstawa do negocjacji

w trakcie podejmowania czynnosci cywilno-prawnych.

Okreslona operatem warto$¢ w pelni uwzglednia stan faktyczny i prawny
przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami.

Zaktada sie, ze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniang warto§¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnoéci za wady prawa, ktérych nie mégt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentdéw

. Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje¢ lub ujawnienie

jego tresci w celu innym niz okre§lonym w operacie.

Operat zostat wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,
dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

. Do kazdego opracowania zostat dofaczony ,Wyciag z operatu

szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu .....” o takiej samej formie
1 tresci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntow
1 budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapisow ,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
rzeczoznawcy.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Borysowka, gmina Hajnowka,
powiat hajnowski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI2P/00040564/2

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

T
".c, d

Wschodnia cze$é dzlki

Droga dojazdowa biegnaca wzdtuz potuniowej granicy dziatki
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