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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana, sktadajgca sie z dziatek oznaczonych nr
ewidencyjnymi: 49/6 (1,9472 ha), 49/7 (0,0625 ha) i 20/1 (5,9332 ha) o tacznej powierzchni 7,9429 ha.
Dziatka nr 49/6 zabudowana jest:

1.

6.

budynkiem mieszkalnym, parterowym, cze$ciowo podpiwniczonym, wykonanym w konstrukgc;ji
murowanej na poczatku lat60-tych XX w., o powierzchni uzytkowej 84,6 m?;

budynku o funkcji garazowo-gospodarczej z czescig mieszkalng, murowanego, parterowego z
poddaszem, stawianego pod koniec lat 80-tych XX w., o powierzchni uzytkowej 81,3 m?;

budynku obory, murowanego, stawianego pod koniec lat 90-tych XX w., o powierzchni uzytkowej 584,1
m?;

budynku garazowego, murowanego, sktadajgcy sie z dwdch bokséw (z 3 bramami), stawianego w 1980
r., 0 powierzchni uzytkowej 62,4 m?;

budynek spichlerza, drewniany, posadowiony na kamiennych stopach, stawiany w ok. 1950 r., o
powierzchni uzytkowej 28,7 m?;

budynek gospodarczy, murowany, stawiany w 1983 r., o powierzchni uzytkowej 27,0 m2.

Nieruchomos¢ potozona jest we wsi Granne, gminy Perlejewo, powiecie siemiatyckim, woj. podlaskim, nr
adresowy 82, w obrebie ewidencyjnym 0006 Granne.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej w

rozbiciu na:
A. wartos$¢ rynkowa dziatek;
B. wartos¢ kosztowg poszczegdlnych budynkdw.

CEL WYCENY
Okreslenie warto$ci odtworzeniowej prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej, w celu
przygotowania czynnosci do rozpoczecia postepowania upadtosciowego.

PRAWA ZWIAZANE Z PRZEDMIOTEM WYCENY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w Kw Nr BI3P/00025899/5.

Wiasnosé.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 03.02.2025rr.
o data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny — 25.01.2025 .
o data, na ktérg okreslono wartosé — 03.02.2025 .
o data wizji lokalnej — 25.01.2025 r.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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OSZACOWANE WARTOSCI

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartos¢

1. dziatka nr 49/6 i 49/7 o tacznej powierzchni 2,0097 ha 72.180 zt

2. dziatka nr 20/1 o powierzchni 5,9332 ha 359.540 zt

3. budynek mieszkalny o p.u. 84,6 m? 136.170 zt

4, budynek garazowo-gospodarczy o p.u. 81,3 m? 107.280 zt

5. | budynek obory o p.u. 584,1 m? 484.230 zt

6. budynek garazowy o p.u. 62,4 m? 31.450 zt

7. budynek spichlerza o p.u. 28,7 m? 0zt

8. budynek gospodarczy o p.u. 27,0 m? 21.780 zt
Razem 1.212.630 zt

WARTOSCI OSZACOWAL
Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majgtkowy z zawodowymi uprawnieniami panstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sadowy.

Elektronicznie

podpisany przez
wociecH Wojciech Mariusz
iz o/ Burkacki
Data: 2025.02.19

15:50:19 +01'00'
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE

1.1. ZAMAWIAJACY
Mirostaw Trusiak

Granne 82
17-322 Perlejewo
NIP: 5441402109

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy (upr. zaw. nr 2957), biegty sagdowy
ul. Skarbka z G6r 15L. m 12

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana, sktadajaca sie z dziatek oznaczonych nr
ewidencyjnymi: 49/6 (1,9472 ha), 49/7 (0,0625 ha) i 20/1 (5,9332 ha) o tqcznej powierzchni 7,9429 ha.
Dziatka nr 49/6 zabudowana jest:

1.

6.

budynkiem mieszkalnym, parterowym, czesciowo podpiwniczonym, wykonanym w konstrukcji
murowanej na poczatku lat60-tych XX w., o powierzchni uzytkowej 84,6 m2;

budynku o funkcji garazowo-gospodarczej z czescia mieszkalng, murowanego, parterowego z
poddaszem, stawianego pod koniec lat 80-tych XX w., o powierzchni uzytkowej 81,3 m2;

budynku obory, murowanego, stawianego pod koniec lat 90-tych XX w., o powierzchni uzytkowej
584,1 m2?;

budynku garazowego, murowanego, sktadajacy sie z dwdéch boksoéw (z 3 bramami), stawianego w
1980 r., o powierzchni uzytkowej 62,4 m2;

budynek spichlerza, drewniany, posadowiony na kamiennych stopach, stawiany w ok. 1950 r., o
powierzchni uzytkowej 28,7 m2;

budynek gospodarczy, murowany, stawiany w 1983 r., o powierzchni uzytkowej 27,0 m2.

Nieruchomos$¢ potozona jest we wsi Granne, gminy Perlejewo, powiecie siemiatyckim, woj. podlaskim, nr

adresowy 82, w obrebie ewidencyjnym 0006 Granne.

Zakresem wyceny objete jest prawo wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej w

rozbiciu na:

A. wartos¢ rynkowaq dziatek;

B. wartos¢ kosztowa poszczegdinych budynkdw.

1.5. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci odtworzeniowej prawa wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej, w celu

przygotowania czynnosci do rozpoczecia postepowania upadtosciowego.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.6. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

data sporzadzenia wyceny - 03.02.2025 .
data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 25.01.2025 .
data, na ktorg okreslono wartos¢ - 03.02.2025 r.
data wizji lokalnej - 25.01.2025 .

1.7. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pozniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pozniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pdzn. zm.);
Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 82);

Ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz.
423);

ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wtasnosci rolnej
Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektdrych ustaw (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 801);
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z pdzniejszymi
zmianami);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych (Dz.
U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

1.8. PODSTAWY METODOLOGICZNE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW),
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” - Mieczystaw Prystupa, wyd.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.9. ZRODEA INFORMACJII WYKORZYSTANYCH W OPINII

Wizja lokalna, przeprowadzona na miejscu w dniu 25.01.2025 r., z udziatem Zamawiajacego;

Urzad Gminy w Perlejewie;

Starostwo Powiatowe w Siemiatyczach;

Sad Rejonowy w Bielsku Podlaskim, X Zamiejscowy Wydziat Ksiqg Wieczystych w Siemiatyczach;
http://ekw.ms.gov.pl;

https://perlejewo.e-mapa.net;

https://perlejewo.pl;

Uchwata Nr 45/IX/03 z dnia 07.12.2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Perlejewo. Publikacja: Dz. Urz. Woj. Podlaskiego z dnia 17.12.2003 r., poz.
2623. Data wejscia w zycie: 01.01.2004 r.;

w niezbednym dla rozpatrywanej sprawy zakresie zebrano dane o przeprowadzonych transakcjach
sprzedazy nieruchomosci gruntowych oraz dokonano ich ogledzin celem poréwnania z
przedmiotowymi dziatkami a nastepnie na ich podstawie przeprowadzono analize rynku
nieruchomosci w segmencie niezabudowanych gruntéw rolnych;

pomiar wtasny budynkdw;

Biuletyn Cen Obiektéw Budowlanych (BCO) cz. I - obiekty kubaturowe, wydawnictwo SEKOCENBUD.

2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
2.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr BI3P/00025899/5.

Witascicielem nieruchomosci zabudowanej jest Mirostaw Trusiak, na podstawie:

umowy darowizny z dnia 14.09.1995 r.,
umowy o zniesienie wspotwiasnosci i zmiany z dnia 13.02.2002 r., Rep. A Nr 238/02.

Dziaty I-Sp i IV ksiegi nie zawierajg wpisdw ani wzmianek o wnioskach.

W Dziale III widnieje nastepujacy wpis:

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE. Tres¢ wpisu: SLUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACA NA PRAWIE BEZPEATNEGO
DOZYWOTNIEGO KORZYSTANIA Z DWOCH IZB OD POtNOCY W BUDYNKU MIESZKALNYM. Osoba fizyczna: ZDZISEAW
TUSIAK, JOZEFA DANUTA TUSIAK.

Na podstawie uzyskanych informacji od witasciciela, osoby uprawnione na chwile obecna juz nie

zyja, zatem ujawniona stuzebno$¢ wygasta. W ksiedze sg rowniez biednie wpisane nazwiska

uprawnionych (powinno by¢ Trusiak).

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze, w ktéorym obowigzuje Uchwata Nr 45/1X/03 z dnia
07.12.2003 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Perlejewo.

a /-~ St Tl

.
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'-.

=
-1

e

o
o e

MY
Zrédfo: https://perlejewo.e-mapa.net
Zgodnie z rysunkiem planu dziatki nr 49/6 i 49/7 znajdujq sie w czesci srodkowej (z budynkami) w strefie
oznaczonej symbolem MR (tereny zabudowy mieszkaniowej zagrodowej, przemieszanej z zabudowag
jednorodzinng, letniskowq i rekreacyjng), pétnocna czes¢ dziatki to teren - RP (tereny rolne), potudniowa
czes$¢ dziatki znajduje sie w strefie RZ (tereny rolne). Dziatka nr 20/1 w catosci RP (tereny rolne).

2.3. LOKALIZACJA ORAZ OPIS NIERUCHOMOSCI

Gmina Perlejewo potozona jest na potudniowym krancu wojewddztwa podlaskiego, to najdalej na zachod
wysunieta gmina powiatu siemiatyckiego, od wojewddztwa mazowieckiego oddziela jq wielka, malownicza
i dzika rzeka Bug. Gmina o powierzchni 106,3 km2 lezy na obszarze Wysoczyzny Drohickiej stanowigcej
umiarkowanie zalesiong falistg réwnine. Na jej terenie zlokalizowane sg cenne przyrodniczo obszary
Natura 2000 ,Dolina Dolnego Bugu” i ,Ostoja Nadbuzanska” oraz Obszary Chronionego Krajobrazu
,Dolina Bugu” i ,Dolina Bugu i Nurca”. Krajobraz Gminy Perlejewo, przez ktéra przeptywa w swym
naturalnym, meandrujagcym korycie niewielka rzeka Petchdéwka, stanowig malownicze taki i pola,

uzupetnione licznymi kompleksami lesnymi.
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Poczatki intensywnego osadnictwa na Ziemi Drohickiej, do ktérej nalezat dzisiejszy obszar Gminy
Perlejewo, siegajg konca XIV wieku. W okolicach Perlejewa osadzili sie przede wszystkim rycerze z
Ksiestwa Mazowieckiego, otrzymujac nadania od 10 do 50 widk. W roku 1407, staraniem okolicznej
naptywowej katolickiej szlachty, jako jedna z pierwszych w okolicy powstata, gtéwna do dzisiaj, parafia
Perlejewo. Drugg najwiekszg parafie stanowi zatozona w 1491 roku parafia Granne, na czesci obszaru
gminy dziatajg takze erygowana w 1451 roku parafia Ostrozany i powstata okoto 1446 roku parafia
Ciechanowiec. Przez teren gminy przebiega najwazniejszy trakt Rzeczypospolitej Obojga Narodéw zwany
Wielkim Goscincem Litewskim. Pradawng przeprawg na rzece Bug w miejscowosci Granne przeprawiali sie
wielcy 6wczesnego Swiata, jak krél Stanistaw August Poniatowski czy podrdznik Georg Forster. Potozenie
przy Wielkim Trakcie, nad rzeka Bug, stuzaca do sptawiania towardéw, przede wszystkim zbdz do
Gdanska, oznaczato dla okolicznej ludnosci rozwdj gospodarczy i dobrobyt w czasach pokoju. Jednak w
czasie wojen traktem przemieszczaty sie wojska, czesto niszczac i palac catg okolice. I tak wiosng 1657
roku stacjonowaty tu dtuzej wojska koronne, po czym wojska siedmiogrodzkie i szwedzkie maszerowaty
przez Perlejewo kilkukrotnie. 24 lipca 1792 roku odegrata sie tu ostatnia bitwa wojsko polsko-litewskich w
obronie Konstytucji III Maja, a w 1812 roku przez Perlejewo podgzata na Moskwe i z powrotem Wielka
Armia Napoleona. Gmina Perlejewo to réwniez miejsce jednej z najwiekszych bitew antykomunistycznego
podziemia niepodlegtosciowego stoczonej 18 sierpnia 1945 roku w Miodusach-Pokrzywnych.

Gmina Perlejewo zmaga sie z problemem depopulacji i starzenia sie spoteczenstwa. Liczba
ludnosci na koniec 2019 roku wyniosta jedynie 2.914 mieszkancow. Gtéwng przyczyng takiego stanu
rzeczy jest ujemny przyrost naturalny i notowany od lat wysoki wskaznik zagranicznej emigracji
zarobkowej. Niekorzystne zmiany demograficzne stawiajq przed wiadzami gminy liczne nowe zadania,
wséréd ktorych istotne znaczenie ma modernizacja infrastruktury, w tym budowa drég i remonty
budynkoéw, rozwoj oswiaty polegajacy na zwiekszaniu jakosci i dostepu do wiedzy, sportu i kultury oraz
polityka spoteczna majgaca na celu zaspokojenie rosngcych potrzeb mieszkancow w zakresie ustug
wsparcia i opieki dla osob starszych i niepetnosprawnych, transportu publicznego czy ochrony zdrowia.
Powyzsze zadania nalezy realizowa¢ pomimo trudnej sytuacji budzetowej samorzadu.

Gmina posiada liczne nieruchomosci zabudowane, w tym Szkote Podstawowg, budynek
Nadbuzanskiego Centrum Turystycznego, S$wietlice wiejskie czy remizy strazackie. Wiekszo$c
nieruchomosci gminnych wymaga catkowitego lub czesciowego remontu. Niektérym budynkom nalezy
nadac¢ nowe funkcje w taki sposdb, aby jak najlepiej stuzyty spoteczenstwu i przyczyniaty sie do rozwoju
Gminy Perlejewo. Na okoto 110 kilometréw drég gminnych, 80% to drogi o nawierzchni naturalnej lub
zwirowej, 20% natomiast to drogi o nawierzchni bitumicznej o réznym stopniu zuzycia. Wiekszo$¢ drog
wymaga naprawy lub przebudowy, pobocza drdg z rowami wymagajq odkrzaczenia a w dalszej kolejnosci
corocznego wykaszania w celu poprawy bezpieczenstwa i wizerunku gminy. Istotny spadek liczby ucznidow
spowodowat w ostatnich latach znaczny wzrost naktadow wtasnych na oswiate, ktdre przeznaczane byty
dotychczas gtdwnie na wynagrodzenia. Duzym wyzwaniem jest poprawa infrastruktury stuzacej oswiacie,
uprawianiu sportéow i szerzeniu kultury oraz zwiekszenie jakosci nauczania, w tym uruchomienie
dodatkowych zaje¢ i két zainteresowan dla dzieci i mtodziezy. Starzejace sie spoteczenstwo wymaga
natomiast wdrozenia nowych programow i narzedzi, ktére poprawia jakosc zycia senioréw i ich rodzin.

Gmina Perlejewo jest gming typowo rolniczg z duzym potencjatem do rozwoju turystyki i opieki
nad osobami starszymi. Dominujacym kierunkiem produkcji rolniczej, zlokalizowanej gtdwnie we
wschodniej, zyzniejszej czesci gminy, jest chéw bydta mlecznego. Szczegdlnie atrakcyjna turystycznie
jest natomiast zachodnia cze$¢ gminy potozona nad rzekg Bug. Dziatania wtadz nakierowane sg miedzy
innymi na pozyskiwanie srodkéw zewnetrznych dla kluczowych inwestycji gminnych. W ostatnim czasie

pozyskane zostaty znaczne dofinansowania na budowe drég, termomodernizacje budynku Szkoty
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tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci nieruchomosci zabudowanej Granne gm. Perlejewo, pow. siemiatycki -10 -

Podstawowej w Perlejewie, ochrone bioréznorodnosci, modernizacje infrastruktury wodociggowej czy
adaptacje budynku po bytym gimnazjum na potrzeby Klubu Seniora i Klubu Malucha, w ktérym
zlokalizowane bedg takze biblioteki, przedszkole i $wietlica Srodowiskowa. Na budynkach uzytecznosci
publicznej zainstalowane zostang wkrétce panele fotowoltaiczne o tacznej mocy okoto 120kW, trwajg
prace projektowe nad modernizacjg oswietlenia ulicznego, a mieszkancy, przy wsparciu gminy, majgq
szanse zakfadania odnawialnych zrédet energii na wlasne potrzeby. Od 2019 roku na terenie Gminy
Perlejewo odbywa sie jedna z najwiekszych w kraju imprez kolarskich, ,Lotto Poland Bike Marathon”,
ktéry doskonale uzupetnia organizowany wspdlnie z Gming Drohiczyn sptyw rzeka Bug pod nazwaq ,500
kajakoéw”, organizowane sg takze liczne inne wydarzenia, w tym cieszacy sie coraz wiekszg popularnosciq
bieg ,Tropem Wilczym”. W ramach wsparcia dla osdb starszych uruchomione zostaty liczne rzadowe
programy opieki, pozyskane dofinansowanie na dwa Kluby Seniora, a w planie jest odbudowa transportu
publicznego wraz z przystankami autobusowymi i modernizacja Osrodka Zdrowia w Perlejewie. Na terenie
gminy dziatajq liczne organizacje spoteczne, w tym 10 jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych, 6 Koét
Gospodyn Wiejskich, stowarzyszenia ,Perlejewo taczy” i ,Kobyla 560" czy Klub Sportowy ,Iskra
Perlejewo”, ktére integrujg spoteczenstwo lokalne i przyczyniajg sie do poprawy bezpieczenstwa
mieszkancéw, budowy kapitatu spotecznego, szerzenia kultury i sportu. Nieustannie trwajg prace nad
licznymi projektami inwestycyjnymi, w tym projektami strategicznymi, ktére przyczynig sie do poprawy
jakosci zycia mieszkancéw ale réwniez stanowi¢ beda podwaliny diugoterminowego rozwoju Gminy
Perlejewo. Kluczowym, cho¢ nie jedynym takim projektem jest niewatpliwie projekt (od)-budowy mostu

na rzece Bug w ramach rzadowego programu ,Mosty dla Regiondw”. (Zrédio: https://periejewo.pl).
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lokalizacja nieruchomosci na tle Gminy, zrédto: https://www.google.pl/maps
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Operat szacowania wartosci nieruchomosci zabudowanej
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Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w zachodniej czesci wsi. Bezposredni dojazd odbywa sie drogg
gruntowg biegnacg od drogi asfaltowej, od ktorej dziatka oddalona jest o ok. 700 m. Droga publiczna
(gruntowa) dochodzi jedynie da posesji sasiedniej (nr 49/9). Dalej dojazd jest nieformalny. Jednym

stowem nieruchomosc¢ szacowana nie ma dostepu do drogi publicznej.
|

EQJ

Zrédfo: https://perlejewo.e-mapa.net
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Podczas ogledzin nieruchomosci przeprowadzono pomiary wszystkich istniejacych budynku, na

podstawie ktérego ustalono ich powierzchnie uzytkowe.

Budynek mieszkalny (1):
Obiekt postawiony w ok. 1960 r. Konstrukcja murowana (suporeks), docieplony styropianem gr. 15 cm z
tynkiem strukturalnym. Dom parterowy, czesciowo podpiwniczony. Strop nad piwnicg Teriva, nad
parterem drewniany. Okna plastikowe trzyszybowe wymienione ok. 10 lat temu. Dach dwuspadowy kryty
blachodachdowka. Do budynku doprowadzony jest wodociag gminny. Kanalizacja do wtasnego szamba z
oczyszczalnig. Centralne ogrzewanie zasilane kottem na pelet. Dodatkowo zamontowane sg kolektory
stoneczne na cieptg wode. Zima ciepta woda z kotta c.o. Grzejniki aluminiowe.
- przedsionek - 5,6 m2 - terakota, lamperie z tynku strukturalnego,
-~ kuchnia - 17,9 m2 - panele w czesci jadalnej, terakota przy szafkach, wejscia do dwdch pokoi i
fazienki,
-~ pokdj - 13,2 m2 - panele, wejscie z kuchni i wejscie do kolejnego pokoju,
-~ pokdj - 17,0 m2 - panele, wejscie do garderoby,
- garderoba - 11,3 m2 - panele, grzejnik zeliwny i aluminiowy,
-~ pokdj - 15,8 m2 - panele, wejscie z kuchni,
- fazienka - 3,8 m2 - terakota, glazura pod sufit, kompakt, umywalka, prysznic. ogrzewanie podtogowe
elektryczne.
Razem - 84,6 m2.

Budynku o funkcji garazowo-gospodarczej z czes$cig mieszkalng (2):

Budynek powstat w 1989 r. w konstrukcji murowanej (suporeks) bez docieplenia. Dach dwuspadowy

kryty eternitem. Budynek parterowy z poddaszem przystosowanym do funkcji mieszkalnej (w porze

letnigj).

- garaz - 28,9 m2 - posadzka betonowa, Sciany tynkowane, brak kanatu,

- letnia kuchnia - 26,7 m2 - terakota, panele $cienne,

— 2 pokoje na poddaszu - 12,9 m2 i 12,8 m2 - $ciany obite deskami, podtogi drewniane, wejscie
schodami zewnetrznymi, okno plastikowe, pokoje w amfiladzie.

Razem - 81,3 m2.

Budynek obory (3):
Obiekt murowany, stawiany w 1998 r. Dach dwuspadowy kryty eternitem. Nieogrzewany. Doprowadzona

woda.

- hala gtdwna - 415,8 m2 - posadzka betonowa, $ciany wewnetrzne nietynkowane,

- pom. ze zbiornikiem na mleko - 10,8 m2 - terakota, glazura pod sufit,

- hala udojowa i poczekalnia dla krow - 157,5 m2 - posadzka betonowa, czes¢ scian wytozona glazura.

Razem - 584,1 m=2.

Budynek garazowy (4):

Obiekt murowany, stawiany w 1980 r. Dach drewniany jednospadowy z blachg ptaska. Elewacja
nieotynkowana.
-~ I boks podwdjny (dwie bramy wjazdowe) - 42,0 m2, posadzka betonowa, Sciany nietynkowane,
-~ II boks - 20,4 m2 - kanat naprawczy, posadzka betonowa, brak tynkéw wewnetrznych, dach
zapadajacy sie.
Razem - 62,4 m2.
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Budynek spichlerza (5):
Konstrukcja drewniana, posadowiony w 1950 r. na kamiennych stopach. Dach dwuspadowy kryty gontem
drewnianym. Wysokos$¢ 2,31 m. Powierzchnia uzytkowa - 28,7 m2.

Budynek gospodarczy (6):

Obiekt murowany, stawiany w 1983 r. Dach jednospadowy kryty blachg. Posadzka betonowa, Sciany
nietynkowane.

- I pomieszczenie - 9,3 m2,

- II pomieszczenie - 17,7 m=2,

Razem - 27,0 m2.

Zgodnie z ewidencjg gruntéw:

Dziatka nr 49/6 - Lzr-PsV (0,1364 ha), PsV (0,2762 ha), LsIV (0,7755 ha), Br-PsVI (0,7021 ha), Br-PsV
(0,057 ha).

Dziatka nr 49/7 - Br-PsVI (0,0211 ha), LsIV (0,0414 ha).

Dziatka nr 20/1 zlokalizowana jest na potnoc od dziatki siedliskowej i styka sie z nig.
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zrédto: https://perlejewo.e-mapa.net

Dojazd do dziatki mozliwy jest od strony pétnocnej i zachodniej, dziatkami o nr ewidencyjnych 303 i 304,
ktore sg wtasnoscig Gminy, uregulowane w Kw NrBI3P/00036256/6.

Zgodnie z ewidencjg gruntéw:
RIVa (0,8397 ha), RIVb (2,3566 ha), RV (2,6174 ha), RVI (0,1195 ha).
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3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY

3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

W zwigzku z tym, iz w obrocie wolnorynkowym nie wystepujg podobne nieruchomosci (zabudowane

budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi), oszacowana zostanie warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci.
Zasadno$¢ wyboru podejscia kosztowego uwarunkowana jest rowniez tym, ze metoda kosztéw

odtworzenia w sposob doktadny zréznicuje wartosci poszczegdlnych budynkéw uwzgledniajac odbiegajaca

od siebie funkcje oraz ich aktualny stan. Przedstawiona zostanie rowniez warto$¢ rynkowa dziatek gruntu

nr 49/6 i 49/7 przy zatozeniu, ze stanowig one grunt niezabudowany o funkcji rolnej z mozliwoscig

zabudowy zagrodowej.

Szczegdtowe wytyczne dotyczace wartosci odtworzeniowej zawiera Krajowy Standard Wyceny
Podstawy Nr 1 (Wartos¢ rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa).

Definicja wartosci odtworzeniowej:

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna kosztom nabycia gruntu i kosztom wytworzenia
jego czesci sktadowych, z uwzglednieniem stopnia zuzycia, przy zatozeniu, ze koszty te zostaty
poniesione w dniu wyceny.

Interpretacja definicji wartosci odtworzeniowej:

Wartos¢ odtworzeniowa moze by¢ okreslana w odniesieniu do nieruchomosci zabudowanej oraz
nieruchomosci posiadajacej inne odtwarzalne czesci sktadowe, moze takze dotyczy¢ okreslania wartosci
odrebnych odtwarzalnych czesci sktadowych gruntu. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i oddzielnie koszt wytworzenia jego czesci
sktadowych.

Przez koszt nabycia gruntu rozumiec nalezy jego wartos¢ rynkowa.

Okreslanie kosztow wytworzenia czesci sktadowych gruntu moze by¢ oparte na szacowaniu
kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastagpienia.

Koszt odtworzenia to koszt wytworzenia repliki istniejgcych czesci sktadowych gruntu, przy
zastosowaniu takiej samej technologii i takich samych materiatéw, rozwigzan przestrzennych oraz jakosci
wykonawstwa jak w przypadku wycenianego obiektu.

Koszt zastgpienia to koszt wytworzenia czesci sktadowych gruntu o takiej samej funkcji i
podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe wycenianej nieruchomosci, lecz z
wykorzystaniem aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

W procedurze okreslania wartosci odtworzeniowej do kosztéw zalicza sie réwniez koszty

przygotowania dokumentacji projektowej i nhadzoru oraz inne uzasadnione koszty.

Zuzycie nieruchomosci wynika w szczegdlnosci z pogorszenia sie jej cech fizycznych,
funkcjonalnych oraz z wptywu innych czynnikéw zewnetrznych, powodujacych jej przestarzatos¢ oraz

zmniejszenie uzytecznosci.

Zuzycie nieruchomosci odnosi sie najczesciej do czesci sktadowych gruntu. W przypadku
niektorych celéw wyceny zuzycie moze takze dotyczy¢ wartosci gruntu.

Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej dane poréwnawcze z rynku muszg odnosi¢ sie zaréwno
do cen rynkowych gruntu oraz kosztéw wytworzenia czesci sktadowych, jak i do wptywu ich zuzycia na
uzytecznos$¢ nieruchomosci.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania dodatkowych kosztéw

transakcji kupna/sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.
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Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatow,

jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych, wad
projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp.

Przy obiektach starszych nalezy okresli¢ stopien zuzycia kazdego elementu budynku poprzez opis
uszkodzen, wad, zarysowan, korozji itd. w oparciu o badania metodg wizualng oraz o materiaty

pomochicze dla szacowania zuzycia technicznego dostepu w literaturze fachowej.

Przy ustalaniu zuzycia funkcjonalnego szczegdlne znaczenie ma:

a) okreslenie funkcji dla obiektu budowlanego,

b) sprawdzenie, czy obiekt budowlany (czy tez wszystkie jego elementy) mogaq petni¢ okreslong funkcje
w petnym zakresie i bez zadnych ograniczen czy utrudnien,

c) okreslenie, co nalezatoby zmieni¢ (przebudowaé, poprawié, uzupetni¢) aby obiekt mdgt petni¢ bez
przeszkod zadang funkcje,

d) okreslenie roznicy pomiedzy kosztem budowy nowego obiektu a naktadam niezbednymi do wykonania
adaptacji obiektu istniejacego.

Biorac pod uwage w/w punkty nie mamy do czynienia z zuzyciem funkcjonalnym obiektu, a tym

samym zuzycie to jest zerowe.

Przy ustalaniu zuzycia Srodowiskowego brano pod uwage:

a) czy dokonano lub planuje sie zmiany w otoczeniu nieruchomosci powodujace ucigzliwosci w
korzystaniu z budynku,
b) czy prowadzono lub przewiduje sie na danym terenie prace eksploatacji gorniczej powodujace trwate
uszkodzenia budynku,
c) czy obserwujemy szkodliwy wptyw zniszczonego ekologicznie $rodowisk na trwatos¢ obiektu
budowlanego i na jakos¢ gruntu,
Biorgc pod uwage w/w punkty nie mamy do czynienia z zuzyciem Srodowiskowym obiektu, a tym

samym zuzycie srodowiskowe jest zerowe.

Zgodnie z art. 154. 1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyboru wtasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie przedmiotu wyceny, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

3.2. PROCEDURA SZACOWANIA

Warto$¢ prawa wiasnosci zwigzanego z nieruchomoscig zabudowang okreslona bedzie przy zastosowaniu:
e podejscia kosztowego,

e metody kosztéw odtworzenia,

o techniki wskaznikowej, z uwzglednieniem stopnia zuzycia technicznego.

Wybér techniki wskaznikowej spowodowany jest faktem, ze autorowi nie sg znane szczegdtowe
dane techniczne szacowanych obiektow, dotyczace doktadnego omiarowania poszczegdlnych elementow
konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku.
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Dla oszacowania wartosci odtworzeniowej wykorzystano technike wskaznikowa, ktorej istota
zawarta jest w formule:
Wen = Wpy X E;

SZ

gdzie:

I; - ilo$¢ jednostek obmiaru;

Cj - cena jednostkowa robdt w stanie nowym;

KD - koszty dodatkowe w [%];

SZ - stopienh zuzycia (technicznego, funkcjonalnego, $rodowiskowego);

E;: - wspoétczynnik uwzgledniajacy réznice technologiczne miedzy obiektem katalogowym a obiektem szacowanym;

E. - wspotczynnik regionalny, uwzgledniajacy réznice w cenach robocizny i materiatdw zaleznych od lokalizacji

inwestycji w stosunku do $redniej ceny krajowej;

Zastosowana metoda kosztéw odtworzenia polega na oszacowaniu naktadow (kosztu odtworzenia),
jakie nalezatoby ponie$¢, aby zbudowac (odtworzy¢) obiekt w stanie nowym - analogiczny do
wycenianych, przy uzyciu podobnej technologii, materiatéw i organizacji, ktérych uzyto do ich
wzniesienia.

Do kosztow odtworzenia zalicza sie réowniez naktady konieczne na urzadzenia towarzyszgce
zwigzane z obiektem, niezbedne dla jego prawidiowego funkcjonowania i eksploatacji i inne uzasadnione

wedtug prawa miejscowego.

Do kosztéw dodatkowych doliczamy:
e koszt dokumentacji projektowej,
e koszt technicznego przygotowania terenu (prace inzynierskie, geodezyjne),
e koszt zagospodarowania placu budowy obcigzajacy inwestora, developera, (np. doprowadzenie
wody, energii elektrycznej do placu budowy),
e koszt nadzoru budowlanego,

e koszt przywrdcenia zewnetrznego terenu dziatki (zagospodarowanie terendéw zielonych itp.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi:
Art. 153.3 Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu

tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Ponadto § 25, § 26, § 27 i § 28, Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 25. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw odtworzenia albo metode kosztéw
zastgpienia. Metode kosztéw odtworzenia lub kosztdw zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki
szczegdtowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowej.

§ 26.1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym

mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartos¢ rynkowg gruntu.
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2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje sie kwote rowng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o stopien
zuzycia tych czesci sktadowych.

3. Przy okreslaniu stopnia zuzycia, o ktérym mowa w ust. 2, rzeczoznawca majatkowy ustala
zuzycie techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach réwniez zuzycie funkcjonalne Ilub inne
wynikajqce ze specyfiki wycenianej nieruchomosci.

§ 27.1. Przy metodzie kosztéow odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatdw, ktére wykorzystano do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.

§ 28.3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla sie
jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona.
Technike wskaznikowg mozna stosowal tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktérych okresla sie wartosé, sg
poréwnywalne z obiektami, dla ktérych znane sq ceny wskaznikowe.

4. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 1-3, uwzglednia sie koszty dokumentacji i
nadzoru.

§ 79.2. Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatkéw
i opfat, w szczegdlnosci podatku od towardw i ustug. Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych
ztotych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy ztotych, jezeli nie

znieksztatca to wyniku wyceny.

Do oszacowania wartosci rynkowej prawa wtasnosci dziatek gruntu, rozumianej jako koszt nabycia,
wykorzystano:
* podejscie porownawcze,

* metode korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze zgodnie z art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
stanowi: Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z
uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa

znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Istotg podejscia poréwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zaptaci za
nieruchomos¢ wiecej od sumy, za ktérg mogtby nabyc¢ nieruchomosé o takich samych lub zblizonych
cechach.

W podejsciu poréwnawczym podstawowg czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach kupna-
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poréwnywalnosci pod wzgledem cech
wspdlnych z nieruchomoscig podlegajaca wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny sredniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832) (...) do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktdére byty przedmiotem
obrotu rynkowego, i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych

nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
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podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami korygujacymi wynikajacymi z
oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z

uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

Na podstawie danych wymienionych w niniejszym operacie, a przede wszystkim informacji o
cenach uzyskanych z analizy aktow notarialnych dotyczacych uméw sprzedazy nieruchomosci gruntowych
przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$é, w szczegdlnosci poprzez

okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym lub lesnym,

- obszar rynku: powiat siemiatycki,

- okres badania cen transakcyjnych: rok 2024 i 2025 (transakcje dostepne do daty okreslenia

wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposob zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku

nieruchomosci gruntowych.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz warto$¢ rynkowa szacowanych dziatek miesci sie pomiedzy ceng minimalng (Cnin) a

ceng maksymalng (Cnax), jakie znajdujq sie w zbiorze transakcji przyjetym do poréwnania, a ponadto:

* przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowa¢ nalezy w procesie szacowania
nieruchomosci ogélng metode interpolacji,

= w przypadku, gdy wyceniana dziatka posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o
cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.

4. Opisano wyceniane dziatki pod katem cech rynkowych.

5. Opisano nieruchomosci o cenie minimalnej (Cn;n) i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cpax) W

kontekscie cech rynkowych.

6. Okreslono cene srednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéow korygujacych:

[(22):(2)

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa szacowanych dziatek znajdzie sie pomiedzy Cmin i Crmax.

7. Okreslono zakres wspoétczynnikow korygujacych poszczegolnych cech.

Poszczegolne wspotczynniki korygujace okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich
dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Coni C
waga; X ( mm) < u; S waga; X (ﬂ)
Cér Cé

8. Okreslono jednostkowg warto$¢ rynkowg wg wzoru:

n

WX = Cs'r qui X K
i=1
gdzie:

W, - wartoé¢ rynkowa 1 ha powierzchni dziatki,
U; — wartosci wspdtczynnikow odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza wielkos¢

i — tego wspodtczynnika korygujacego,
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C¢r - érednia cena transakcyjna 1 ha powierzchni gruntu,
N - liczba wspoétczynnikéw odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

K - wspotczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych dziatki

szacowanej, wykraczajacych poza zbidr.

Nalezy podkresli¢, ze liczba wspdtczynnikéw jest réwna okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci na danym rynku lokalnym.

Zakres sumy wspoétczynnikdw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia méwiacego, ze
wartos¢ dziatki powinna znalez¢ sie pomiedzy:

Cmin < WX < Cmax
Po uwzglednieniu wzoru:

n
Wy = Cqy X U
i=1
Otrzymamy:
n

Ciin < Cg X Z U < Cinax
i=1

Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

Zatem ostateczna wartos¢ dziatek nr 49/6, 49/7 i 20/1 obliczona bedzie wg wzoru:

Wy =Wy X P
gdzie:
Wy - jednostkowa wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci,

P - powierzchnia kazdej z dziatek.

W _mys$l Standardu V.4. pkt. 4.5., Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majgtkowych (jako noty

interpretacyjnej), przy wycenie wartosci rynkowej gruntéw rolnych lub lesnych jednostka poréwnawcza

jest 1 ha fizyczny.

3.3. ANALIZA RYNKU
Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci gruntowych na wolnym rynku. Za rynek lokalny przyjeto powiat siemiatycki.
Analizie poddano transakcje dokonane na przetomie roku 2024 i 2025, ktére dotycza niezabudowanych
dziatek o charakterze rolnym i leénym.

W ostatnich 10 latach grunty rolne w Polsce podrozaty $rednio o 417%. Najwiecej tam, gdzie
sprzedawane dziatki byty duze, czyli w takich wojewddztwach, jak dolnoslaskie, lubuskie, opolskie czy
warminsko-mazurskie - o ponad 500-600%. O mniej niz 300% wzrosty ceny ziemi w Matopolsce czy na

Slasku. Charakterystyczne dla naszego kraju rozdrobnienie dziatek jest jedna z waznych barier rozwoju
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produkcji rolnej. Stan ten obniza efektywnos$¢ gospodarowania i podnosi koszty. Trudno sie wiec dziwi¢,
ze potencjalni nabywcy preferujg wieksze obszary, ktére pozwalajg unikna¢ wyzej wspomnianych
niedogodnosci, a do tego pozwalaja czerpac korzysci z duzej skali dziatalnosci.

Lubuskie szybko drozeje, kujawsko-pomorskie nadal najdrozsze. Tam, gdzie gospodarstwa majq
wiekszg powierzchnie gruntdow rolnych, cena jest wyzsza. Zaleznos¢ ta jest widoczna od lat. Powotujac sie
na dane Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa, wojewddztwa z najwiekszymi majatkami to:
Zachodniopomorskie ($rednio 30,29 ha), Warminsko-Mazurskie (22,92 ha) i Lubuskie (20,92 ha).
Nastapit tu bardzo szybki wzrost cen, odpowiednio 453%, 530% i 629%.

Znacznie wolniejsze wzrosty mozna byto zaobserwowa¢ w wojewddztwach o najmniejszych
dziatkach rolnych, czyli w Matopolskim (przecietnie 3,95 ha), Podkarpackim (4,63 ha), Swietokrzyskim
(5,57 ha). W ostatnim 10-leciu ziemia podrozata tu o 235%, 313% i 309%. Najwiecej za hektar ziemi
trzeba zaptaci¢ w wojewddztwie kujawsko-pomorskim - $rednio 45,8 tys. zt, po ponad 42 tys. zt rolnicy
muszg zaptaci¢ w Opolskim i Wielkopolskim. Na drugim biegunie plasuje sie Podkarpackie - niecate 20,8
tys. zt, 21,5 tys. zt w éwietokrzyskim, 22,5 tys. zt w Lubuskim.

Najwiekszy wzrost cen ziemi dotyczy tej najstabszej. Od konca 2004 r. ziemia V i VI klasy
podrozata w Polsce o0 467%. Wowczas trzeba byto zaptaci¢ srednio 4,3 tys. zt, a dzi$ jest to ponad 24,4
tys. zt. W przypadku gruntéw klas od I do Illa $rednia cena hektara wzrosta z niespetna 9,2 tys. zt do
ponad 42 tys. zt, czyli o 357%. Co decyduje o takiej regule? Optaty - za wytaczenie z produkcji rolnej sq
uzaleznione od przydatnosci rolniczej gruntu. Jesli ziemia jest urodzajna. W przypadku urodzajnych ziem
taczny koszt wytaczenia z produkcji moze przekroczy¢ 800 tys. zt za hektar, podczas gdy w przypadku
gleb stabych optaty te mogq w ogdle nie wystgpi¢. Miedzy 2004 a 2014 rokiem najbardziej drozata ziemia
w wojewddztwie warminsko-mazurskim ze stabymi glebami, duzo wolniej w Matopolsce. W ciggu dekady
ceny ziemi rosty trzykrotnie szybciej niz zyski rolnikbw na niej gospodarujacych. Jest to argument
przemawiajacy przynajmniej za spowolnieniem dotychczas obserwowanych niczym nieskrepowanych
dynamicznych wzrostow cen ziemi rolnej.

Od 1 maja 2016 weszta w zycie nowa ustawa o ustroju rolnym, ktéra z zatozenia miata by¢
~przeciwdziataniem" wykupywania polskiej ziemi przez obywateli Unii (po 1 maja 2016 r., gdy zakonczyt
sie wynegocjowany przy wchodzeniu Polski do UE okres przejsciowy, zgodnie z europejskim prawem,
cudzoziemcy mogli naby¢ polskg ziemie bez koniecznosci ubiegania sie o zezwolenie na jej zakup). W
rezultacie szybkiego procesu legislacyjnego uchwalono przepisy, ktére utrudniajg réwniez funkcjonowanie
polskim rolnikom.

Ustawa zezwala na zakup ziemi tylko tym, ktérzy prowadzg dziatalnos$¢ rolng na terenie danej
gminy od co najmniej 5 lat. Ogranicza takze mozliwo$¢ posiadania wiecej niz 300 hektaréw ziemi oraz
sprowadza sprzedaz ziemi rolnej przez Agencje Nieruchomosci Rolnych praktycznie tylko do sprzedazy na
rzecz rolnikéw.

Ustawa wprowadza dwa kluczowe pojecia: ,nieruchomosci rolnej” oraz ,gospodarstwa rolnego”.
Ustawodawca operujac tym pierwszym ma na mysli kazdg nieruchomosé, ktéra nie jest objeta planem
zagospodarowania przestrzennego. Niezalezenie od potozenia, zaréwno na wsi  jak
i w miescie, tego rodzaju dziatki beda podlegaty kontroli obrotu. Réwniez te, ktérych powierzchnia jest
mniejsza od 1 ha, z wylgczeniem gruntéw, ktoérych powierzchnia nie przekracza 0,3 ha. Prawo
pierwokupu takich nieruchomosci zyskajq dzierzawcy oraz ,rolnik-sgsiad”. W przypadku obrotu dziatkami
powyzszej 1 ha prawo pierwokupu przystugiwacé bedzie réwniez Agencji Nieruchomosci Rolnych. Z kolei
~gospodarstwo rolne” to obszar nie mniejszy niz 1 ha uzytkéow rolnych. W przypadku zamiaru zbycia
gruntu rolnego wchodzacego w sktad gospodarstwa rolnego bedzie wymagana zgoda dyrektora Agencji
Nieruchomosci Rolnych.
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Z dniem 26.06.2019 r. nastgpita istotna zmiana przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego.

Zgodnie z art. 2 pkt. 1 ww. ustawy pod pojeciem ,nieruchomosci rolnej” - nalezy rozumiec
nieruchomos¢ rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytaczeniem nieruchomosci potozonych na

obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego w catosci na cele inne niz rolne.

Zgodnie z art. 461 Kodeksu cywilnego, nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa
nieruchomosci, ktére sg lub mogq by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnosci wytworczej w
rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i
rybnej.

Przepisow ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego nie stosuje sie do:

1. nieruchomosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 0,3 ha,

2. nieruchomosci rolnych bedacych drogami wewnetrznymi,

3. nieruchomosci rolnych w ktérych grunty, oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw jako grunty
pod stawami, stanowig co najmniej 70% powierzchni nieruchomosci,

4. nieruchomosci rolnych wchodzacych w sktad Zasobu Wtasnoséci Skarbu Panstwa, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 19.10.1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

5. nieruchomosci rolnych sprzedanych na podstawie art. 42 ust. 1 lub 6 ustawy z dnia 19.10.1991 r.
0 gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa,

6. gruntow rolnych zabudowanych o powierzchni nieprzekraczajacej 0,5 ha, ktéore w dniu
30.04.2016 r., zajete byty pod budynki mieszkalne oraz budynki, budowle i urzadzenia
niewykorzystywane obecnie do produkcji rolniczej, wraz z gruntami do nich przylegtymi
umozliwiajacymi ich wtasciwe wykorzystanie oraz zajetymi na urzadzenie ogrédka przydomowego
- jezeli grunty te tworzg zorganizowang cato$¢ gospodarczg oraz nie zostaty wytaczone z
produkcji rolnej w rozumieniu ustawy z dnia 03.02.1995 r. o ochronie gruntow rolnych i le$nych,

7. nieruchomosci rolnych, ktére w dniu 30.04.2016 r., w ostatecznych decyzjach o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu przeznaczone sg (w catosci), na cele inne niz rolne (np.
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne lub inne, ustugowe, przemystowe itp.),

8. nieruchomosci rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast, z zastrzezeniem art. 9a
ww. ustawy, jezeli w stosunku do tych nieruchomosci zostata podjeta:

- uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej w rozumieniu ustawy z dnia
05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych lub

- uchwata o ustaleniu lokalizacji inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych,

- zbycie nastepuje w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej w
rozumieniu ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,

9. nabycia nieruchomosci rolnej do Zasobu, o ktérym mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2017 r. o
Krajowym Zasobie Nieruchomosci, oraz do gruntéw, ktére zostaly zbyte z tego Zasobu albo
wniesione do spdtki jako aport, w celu realizacji inwestycji mieszkaniowej lub realizacji uzbrojenia
technicznego, w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym Zasobie

Nieruchomosci - potozonych w granicach administracyjnych miast.
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Nowelizacja ustawy wprowadzona w 2019 roku umozliwia kazdemu (a nie tylko rolnikowi) mozliwos$c
zakupu dziatki rolnej mniejszej niz 1 hektar. Spod ograniczen ustawy wytgczone sg juz grunty rolne
ponizej 0,3 ha, uzupetnienie dotyczy gruntéw od 0,3 do 0,9999 ha.

W przypadku sprzedazy takich gruntéw Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa bedzie
przystugiwato prawo pierwokupu. W praktyce, w takiej sytuacji najpierw notariusz sporzadzi warunkowg
umowe sprzedazy, ktorej kopie wysle Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa, a ten ma miesiac na
wypowiedzenie sie w danej sprawie. I tak:

- jezeli uzna, ze jest zainteresowany kupnem tej nieruchomosci w imieniu Skarbu Panstwa,
wowczas jego przedstawiciel stawi sie u notariusza i ztozy oswiadczenie o skorzystaniu z prawa
pierwokupu na zasadach okreslonych w umowie;

-~ jezeli w terminie miesiagca KOWR nie wypowie sie w sprawie lub ztozy oswiadczenie o braku
zainteresowania skorzystaniem z prawa pierwokupu, wtedy strony umowy moga u notariusza
zawrze¢ drugg umowe, tj. umowe przeniesienia wtasnosci i dopiero na podstawie tej umowy
kupujacy staje sie wiascicielem nieruchomosci.

Nieruchomos$¢ rolng o powierzchni 1 ha lub wiekszg moze naby¢ tylko rolnik w rozumieniu przepiséow
ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego posiadajacy gospodarstwo rolne o powierzchni co najmniej 1 ha.
Aby taka nieruchomos$¢ nabyla osoba nie bedaca rolnikiem musi uzyska¢ zgode Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa. Zgoda ta jest udzielana po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego w
formie decyzji.

Po nowelizacji ustawy, dowodami potwierdzajacymi osobiste prowadzenie gospodarstwa rolnego
sg pisemne oswiadczenia prowadzacych to gospodarstwo. Zrezygnowano z potrzeby poswiadczen ich
przez wéjta (burmistrza, prezydenta miasta).

Nabywcy nieruchomosci rolnej, poza tymi, ktérzy kupujg dziatki mniejsze niz 0,3 ha, nie moga jej
zby¢ ani wykorzysta¢ na inne cele niz rolne przez okres 5 lat. Wczesniej byt to okres 10 lat, ostatnia
nowelizacja znacznie skrdcita ten okres. Nabywca nieruchomosci rolnej jest zobowigzany prowadzié
gospodarstwo rolne, w skfad ktérego weszta nabyta nieruchomosé, przez okres co najmniej 5 lat od dnia
nabycia, a jesli jest osobg fizyczng musi to robic¢ osobiscie.

Zgoda na zbycie lub oddanie w posiadanie nabytej nieruchomosci rolnej przed uptywem 5 lat od
dnia jej nabycia bedzie wyrazana przez dyrektora generalnego KOWR w drodze decyzji administracyjnej,
a nie przez sad. Przed nowelizacjq decyzje podejmowat sad.

Powiat siemiatycki, potozony w wojewddztwie podlaskim, cechuje sie duzg powierzchnig terenéw
rolnych i lesnych. Jest to region o niskiej gestosci zaludnienia, co sprzyja rozwojowi rolnictwa i
inwestycjom w grunty rolne. Wystepuja tu zyzne gleby, co wptywa na atrakcyjnos$¢ gruntéw pod uprawy,
a takze na ich wartos¢ rynkowa.

Na rynku dostepne sa dziatki o réznej powierzchni - od niewielkich parceli (ponizej 1 ha) po duze
gospodarstwa rolne i inwestycyjne grunty o powierzchni kilkunastu lub kilkudziesieciu hektaréw.
Struktura wilasnosci gruntéw jest zdominowana przez rolnikow indywidualnych oraz wieksze
gospodarstwa rolne, czesto rodzinne.

Srednia cena gruntdw rolnych w powiecie siemiatyckim wynosi okoto 19-63 tys. za 1 ha, w
zaleznosci od lokalizacji i klasy gleby.

Duze dziatki (powyzej 10 ha) - ceny uzaleznione od klasy gruntow i infrastruktury. Rozpietosc
cenowa dziatek wynosi od 20.000 zt do 5,2 min zt, co wskazuje na zréznicowanie ofert w zaleznosci od

lokalizacji i potencjalnego przeznaczenia nieruchomosci.
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Popyt na nieruchomosci rolne w powiecie siemiatyckim utrzymuje sie na umiarkowanym
poziomie, a gtdwnymi nabywcami sg: lokalni rolnicy poszerzajacy swoje gospodarstwa, inwestorzy
poszukujacy gruntdw pod przyszie inwestycje, osoby zainteresowane agroturystyka lub dziatalnoscig
rekreacyjng. Podaz gruntow jest stosunkowo wysoka, co oznacza, ze potencjalni nabywcy majg szeroki

wybor.

Czynniki wptywajace na ceny nieruchomosci rolnych:

o Jakosc gleby - lepsza klasa bonitacyjna wptywa na wyzszg warto$c¢ dziatki.

o Dostep do infrastruktury — blisko$¢ drog, medidéw (prad, woda) zwieksza atrakcyjnos¢ dziatek.

o Mozliwos¢ przeksztatcenia gruntdw — dziatki rolne z potencjatem na zabudowe sg drozsze.

o Blisko$¢ terendéw przyrodniczych - dziatki w poblizu laséw lub rzek moga by¢ atrakcyjne dla
inwestoréw planujacych dziatalnos$¢ rekreacyjna.

Wzrost zainteresowania gruntami rolnymi ze strony inwestordw zewnetrznych, szczegdlnie w
kontekscie agroturystyki i eko-rolnictwa. Mozliwe wzrosty cen w przypadku poprawy infrastruktury
drogowej lub zwiekszonego zainteresowania nieruchomosciami rolnymi jako alternatywa dla drogich
gruntéw budowlanych.

Stabilnos$¢ rynku - brak gwattownych wahan cen, co sprzyja dtugoterminowym inwestycjom.

Rynek nieruchomosci rolnych w powiecie siemiatyckim charakteryzuje sie umiarkowang
dynamikg, stabilnymi cenami oraz duzg podazg gruntéw. Gtownymi czynnikami wptywajacymi na wartosc
dziatek s klasa gleby, infrastruktura oraz mozliwos¢ przysztego przeksztatcenia gruntdw. W perspektywie
dtugoterminowej nieruchomosci rolne w tym regionie moga stac sie atrakcyjng inwestycja, zwtaszcza w

kontekscie rosngcego zainteresowania rolnictwem ekologicznym i turystykg wiejska.

Obserwujac rynek ofert na dziatki niebudowlane w powiecie siemiatyckim ustalono, ze
proponowane ceny jednostkowe wahajg sie sSrednio w przedziale 30.000 zt/ha do 100.000 zi/ha. Taki
poziom cen nie ma jednak potwierdzenia w przeprowadzonych umowach sprzedazy. Tu ceny transakcyjne
ksztattujg sie najczesciej od 24.000 zi/ha do 85.000 zt/ha.

Transakcje przyjete do poréwnania przeprowadzone zostaty w roku 2024 i 2025 i pochodzg z
analizowanego terenu. Na podstawie badania rynku dziatek gruntu stwierdzono, ze nie zachodzi
konieczno$¢ aktualizacji cen, czyli wprowadzenia poprawek ze wzgledu na uptyw czasu miedzy
transakcjami a datg wyceny.

Do analizy poréwnawczej wytypowano kilkanascie transakcji, ktore tworzy¢é beda probke
reprezentatywng obrazujacg zakres cenowy wystepujacy na rynku lokalnym na grunty rolne na dzien
sporzadzenia wyceny.

W metodzie korygowania ceny sredniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych. W
celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:
¢ informacje o cenach nieruchomosci gruntowych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z otrzymanej dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa, dojazdu,

ksztattu dziatki oraz innych elementéw cenotwoérczych.

Wojjciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



Operat szacowania wartosci nieruchomodci zabudowane; .................. Granne gm. Perlejewo, pow. siemiatycki -24 -

4. WYCENA DZIALEK GRUNTU

4.1. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wptywajgq na
poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikajg zatem z rynkowych cech
nieruchomosci.

Dobdér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscig szacowang, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespo6t cech nieruchomosci gruntowych wyodrebniono te, ktére rdznicujq
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujgcych, majg najistotniejszy wptyw na wartosc
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowad i opisac¢ nastepujaco:

1. Lokalizacja - atrakcyjnos$¢ potozenia na tle gminy, elementy sasiedztwa, dostepnos¢ do gtéownych
szlakéw komunikacyjnych:

(a) bardzo atrakcyjna - potozenie blisko siedziby gminy lub zamieszkatej czesci wsi z dobrym dostepem
do gtéwnych szlakéw komunikacyjnych,

(b) atrakcyjna - oddalona od siedziby gminy lub zamieszkatej czesci wsi, odlegto$¢ od drogi gtdwnej do
200 m,

(c) przecietna - daleko od siedziby gminy lub zabudowan, znaczna odlegto$¢ od drogi.

2. Kultura gleb - stan upraw, utrzymanie gleby, czestotliwo$¢ prac agrotechnicznych

(a) dobra - zadbane uprawy, odpowiednio utrzymana gleba przy pomocy zabiegéw agrotechnicznych,
gleba dobrze napowietrzona,

(b) srednia - $rednio zadbane uprawy, zabiegi agrotechniczne wykonywane nieregularnie, gleba
niedotleniona, teren bez samosiewek drzew i krzewow;

(c) staba - grunt od dtuzszego czasu nie uprawiany, porosniety chwastami lub samosiewkami drzew i

krzewdw, widoczne $lady zdziczenia roslinnosci, grunt zalesiony,

3. Ksztatt i wielkos¢ dziatki —

(a) dobry - powierzchnia ponad 0,5 ha i o szerokosci powyzej 20 m,

(b) staby - powierzchnia ponizej lub ponad 0,5 ha, o szerokosci mniejszej niz 20 m.

4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyijna gleby — rodzaj uzytkéw i ich klas bonitacyjnych

(a) dobra - grunty posiadajace przewazajacqg czes¢ uzytkow w klasie co najmniej 1V, IVa lub IVb,

(b) staba - grunty w przewazajacej powierzchni klasy V, VI, rowy lub nieuzytki.

5. Dojazd bezposredni -

(a) dobry - droga asfaltowa lub gruntowa o szerokosci ponad 10 m,

(b) utrudniony - droga gruntowa o szerokosci 10 m i ponizej.

Z uwagi na to, iz dziatki nr 49/6 i 49/7 nie majq prawnego dostepu do drogi publicznej zastosowany
zostanie wspodtczynnik korekcyjny K = 0,9.
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4.2. OPIS WYCENIANEJ DZIAtKI POD KATEM CECH RYNKOWYCH
1. Lokalizacja, przecietna - dziatki potozone w zachodniej czesci wsi na obszarze bez zabudowan.
2. Kultura gleb,
a) dla dziatki nr 20/1, dobra - grunt regularnie uprawiany,
b) dla dziatek nr 49/6 i 49/7, staba — grunty nieuprawiane rolniczo. Porosniete roslinnoscig polna
i le$ng, czesciowo zabudowane.
3. Ksztatt i wielko$¢ dziatki, dobry — dziatki o szerokosci ponad 20 m.
Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby,
a) dla dziatki nr 20/1, dobra - w wiekszosci grunty IV klasy,
b) dla dziatek nr 49/6 i 49/7, staba — w wiekszosci grunty V i VI klasy oraz lasy.

5. Dojazd bezposredni, utrudniony - do dziatek prowadzi gruntowa droga o ztej nawierzchni.

4.3. WYKAZ TRANSAKCJI PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ

Tabela 1

Nr aktu Powierzchnia Cena transaczlf:y?na za

L.p. | Data transakcji [ notarialnego Obreb dziatki transakcyjna 1 ha ! hni

powierzchni

Rep. A Nr (ha) (zh) (zh)

1. 14.09.2024 2957/24 Chechtowo 1,36 80.000 58.824
2. 04.10.2024 7850/24 Wierzchuca Nadbuzna 0,5532 25.000 45.192
3. 15.10.2024 1887/24 Grodzisk 3,0201 120.000 39.734
4. 17.10.2024 3214/24 Mitkowice Janki 7,47 635.000 85.007
5. 25.11.2024 3440/24 Krynki Borowe 0,5538 30.000 54.171
6. 27.11.2024 3487/24 topusze 2,66 172.000 64.662
7. 04.12.2024 2242/24 Koryciny 8,19 300.000 36.630
8. 09.12.2024 3624/24 Putkowice Nagorne 2,05 140.000 68.293
9. 09.12.2024 3939/24 Wierzchuca Nagoérna 1,738 59.000 33.947
10. 10.12.2024 3954/24 Sobiatyno 0,24 2.400 10.000
11. 19.12.2024 4081/24 Wélka Zamkowa 2,04 170.000 83.333
12. 19.12.2024 10110/24 Ostrozany 3,577 160.000 44.730
13. 27.12.2024 10302/24 Bietki 0,48 14.000 29.167
14. 03.01.2025 59/25 Mitkowice Stawki 1,1 85.000 77.273
15. 09.01.2025 41/25 Stochy Annopolskie 0,35 20.000 57.143
16. 13.01.2025 89/25 Rogacze 4,18 120.000 28.708
17. 14.01.2025 305/25 Makarki 3,0991 150.000 48.401
18. 16.01.2025 362/25 Lisowo 3,51 200.000 56.980
19. 18.01.2025 465/25 Klepacze 2,3194 70.000 30.180
20. 21.01.2025 168/25 Arbasy 0,27 20.000 74.074
21. 21.01.2025 194/25 Czartajew 0,1079 4.000 37.071
22. 21.01.2025 520/25 Chrotowice 4,539 110.000 24.234
23. 22.01.2025 546/25 Runice 9,03 250.000 27.685
24. 23.01.2025 696/25 Wierzchuca Nagorna 0,0905 10.000 110.497

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
reprezentacyjnej:

Cmin = 24.234 zi/ha

Cmax = 85.007 zi/ha

4.3.1. Obliczenie ceny $redniej
Cl + Cz + + CZZ
= 22

Cs = 50.247 zt/ha
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Potozenie ceny $redniej w przedziale:

Cio.=Cori
L, — _“sr—tmin
Pog=——"—

Cmax—Cmin
gdzie:
Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale
Csr - cena érednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomoséci podobnych

50.247 — 24.234

¢ = 85,007 — 24.234 428

4.3.2. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych

Granica dolna (Gd) =
Crnin 24.234 — 048
Cer 50.247

Granica gorna (Gg) =

5. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU

5.1. USTALENIE WAG CECH RYNKOWYCH
Z rynku lokalnego nie bylo mozliwosci zastosowania do pomiaru wag przyjetych cech rynkowych zasady
ceteris paribus, poniewaz w posiadanej bazie nie zanotowano wystarczajacej ilosci par nieruchomosci
porownawczych roéznigcych sie jedng cecha w krancowych stanach aby méc zastosowac te zasade,
weditug ktorej okresla sie, o ile zmieni sie cena nieruchomosci, jesli zmieni sie jej jedna cecha, a
pozostate nie ulegng zmianie. Analize wptywu danej cechy na jej wartos¢ rynkowg prowadzi sie w parach,
na podstawie ktérych okresla sie, o ile nieruchomos$¢ o najwyzszych walorach (C,) danej cechy rézni sie
od nieruchomosci o najnizszych walorach (C,,) danej cechy. Rdznice (C,-C.,) danej cechy dzielimy przez
AC i mnozymy przez 100.

Do wyznaczenia wag cech rynkowych postuzono sie analiza preferencji nabywcédw nieruchomosci.
Preferencje okreslono na podstawie informacji o lokalnym rynku gromadzonych we wiasnym zakresie.
Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcdéw, uzyskane w toku analiz wtasnych oraz

od posrednikdw w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 2
Procentowy wptyw na wartos¢
L.p. Cechy rynkowe nieruchomosci
(wagi cech)

1. Lokalizacja 30

2. Kultura gleb 15

3. Ksztatt i wielkos$¢ dziatki 20

4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25

5. Dojazd bezposredni 10

RAZEM 100
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Tabela 3
Parametry cech rynkowych | Parametry cech rynkowych

L.p. Cechy rynkowe dzimtok 40/6 1 497 | diatkd 2001
1. Lokalizacja przecietna przecietna

2. Kultura gleb staba dobra

3. Ksztatt i wielkos$¢ dziatki dobry dobry

4, Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby staba dobra

5. Dojazd bezposredni utrudniony utrudniony

5.2. OBLICZENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWEJ I RYNKOWEJ GRUNTU
Wspotczynnik korekcyjny dla dziatek nr 49/6 i 49/7

Tabela 4
Waga Zakres Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe wspodtczynnika wspotczynnikow wspotczynnika
(%) korygujacych (u;) dz. 289/1
1. Lokalizacja 30 0,144 - 0,507 0,144
2. Kultura gleb 15 0,072 - 0,2535 0,072
3. Ksztatt i wielkos$¢ dziatki 20 0,096 - 0,338 0,338
4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25 0,120 - 0,4225 0,120
5. Dojazd bezposredni 10 0,048 - 0,169 0,048
RAZEM 100 0,48 - 1,69 0,722

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowag 1 ha powierzchni dziatek nr 49/6 i 49/7
(wspdtczynnik K = 0,9 ze wzgledu na brak prawnego dostepu do drogi publicznej oraz wspotczynnik K =

1,1 ze wzgledu na zagrodowy charakter gruntu):

n

WX =CS'.,«><ZUL'XK

i=1

Wy = 50.247 zi/ha x 0,722 x 0,9 x 1,1 =|35.916 z{/ha| powierzchni

Wspotczynnik korekcyjny dla dziatki nr 20/1

Tabela 5
Waga Zakres Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika wspoétczynnikow wspotczynnika
(%) korygujacych (u;) dz. 289/1
1. Lokalizacja 30 0,144 - 0,507 0,144
2. Kultura gleb 15 0,072 - 0,2535 0,2535
3. Ksztatt i wielkos¢ dziatki 20 0,096 - 0,338 0,338
4. Bonitacja i zdolno$¢ produkcyjna gleby 25 0,120 - 0,4225 0,4225
5. Dojazd bezposredni 10 0,048 - 0,169 0,048
RAZEM 100 0,48 - 1,69 1,206

Na podstawie powyzszej tabeli okreslono warto$¢ rynkowg 1 ha powierzchni dziatki nr 20/1 (wspotczynnik
K=1,0):

n
Wy =C§r><Zui><K
i=1

Wy = 50.247 zi/ha x 1,206 = [60.598 zt/ha| powierzchni
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Wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatek gruntu oznaczonych nr ewidencyjnymi 49/6 i 49/7 o tacznej
powierzchni 2,0097 ha, rozumiana jako koszt nabycia wynosi:
Wen = 35.916 zt/m2 x 2,0097 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 72.180 zt

stownie: siedemdziesigt dwa tysigce sto osiemdziesigt ztotych

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej nr ewidencyjnym 20/1 o powierzchni 5,9332
ha, wynosi:
Wen = 60.598 zt/m2 x 5,9332 ha

Wartoé¢ gruntu ustalono na poziomie 359.540 zt

stownie: trzysta piecdziesiagt dziewiec tysiecy pieéset czterdziesci ztotych

6. WYCENA BUDYNKOW

6.1. SPOSOB OBLICZANIA ZUZYCIA BUDYNKOW

6.1.1. Znaczenie zuzycia budynku

Atrakcyjnos¢ rynkowa nieruchomosci zalezy gtdwnie od zuzycia znajdujgcego sie na gruncie budynku. Pod
okresleniem ,zuzycie” rozumie sie utrate wartosci ekonomicznej wynikajacej z zuzycia funkcjonalnego,
$srodowiskowego i zuzycia technicznego. Na zuzycie techniczne wptywa w istotnym stopniu sposéb
eksploatacji budynku i dokonywanie lub niedokonywanie przez uzytkownika naktadow remontowych i
modernizacyjnych.

Ocena zuzycia budynku nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigza go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach. Nie oznacza to jednak wykluczenia stosowalnosci wzorow, ani tym bardziej dowolnosci
postepowania, bowiem ocena zuzycia jest dokonywana w oparciu o odpowiednie metody, fakty,
wspoétczynniki i inne elementy. Dotyczy to zwilaszcza zuzycia technicznego, ktére obliczane jest na

podstawie przyjetej przez rzeczoznawce metodologii.

6.1.2. Zuzycie techniczne

Zuzycie techniczne obiektu budowlanego przejawia sie w utracie jego wartosci, wynikajacej z wieku,
rodzaju i jakosci zastosowanych materiatéw, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i
warunkoéw eksploatacyjnych, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej i innych czynnikdw,
np. zdarzen losowych. Stopien zuzycia najczesciej jest podawany procentowo i powinien odzwierciedla¢
rzeczywisty stan obiektu i zwigzanych z nim urzadzen na dang date.

Ocena stanu technicznego moze by¢ dokonywana w podejéciu wizualnym lub badawczym, w
zaleznosci od celu wyceny oraz rodzaju stwierdzonego przez rzeczoznawce zuzycia catego obiektu, w tym
poszczegolnych jego elementéw. Dla celu
niniejszej opinii przyjeto dokonanie oceny wizualnej. Wykluczono natomiast podejscie badawcze, jako ze
wigzatoby sie ono z ingerencjg w substancje budynku, znacznie wydtuzatoby czas wykonania opinii i jej
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koszt, ponadto uzyskane wyniki najprawdopodobniej nie odbiegatyby dalece od oceny wizualnej wspartej
odpowiednimi obliczeniami wskaznikowymi.

Podejscie wizualne polega na zewnetrznych ogledzinach i ocenie elementéw budynku w
powigzaniu z wiekiem jego trwatosci i eksploatacji. Zaletg tego podejscia jest szybkos¢ i uniwersalnosé, a
takze powszechna akceptowalnos$¢ uzyskanych wynikéw. Dane zebrane przy wykorzystaniu podejscia

wizualnego polegaja nastepnie dalszemu opracowaniu w celu okreslenia stopnia zuzycia budynku.

6.1.3. Zuzycie wediug metody Rossa
Istota metody Rossa pozwala ocenia¢ zuzycie budynku w zaleznosci od okresu jego przewidywanej
trwatosci, czasu faktycznej eksploatacji oraz prowadzonej gospodarki remontowej.

Przy normalnie prowadzonej, poprawnej gospodarce remontowej, przejawiajacej sie w
przestrzeganiu zwyklych rezimdw eksploatacyjnych i konserwacyjnych, to jest przy biezacym
wykonywaniu czynnosci majacych na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementéw budynku i
utrzymywanie go we witasciwym stanie technicznym, bez wymiany istotnych elementéw budynku i bez
dokonywania innych naktadéw inwestycyjnych lub modernizacyjnych, zuzycie budynku mozna okresli¢
przy wykorzystaniu nieliniowego wzoru Rossa:

txX(t+T)
7 = oxT? x 100
gdzie:
S, - stopien zuzycia budynku w %,
t - faktyczny okres eksploatacji budynku w latach,

T - szacunkowy okres trwatosci budynku w latach.

Faktyczny okres eksploatacji t stanowi réznice pomiedzy rokiem 2025 i rokiem budowy.

Budynek mieszkalny o p.u. 84,6 m2 powstat ok. 1960 r., budynek garazowo-gospodarczy o p.u. 81,3 m2

- ok. 1989 r., budynek obory o p.u. 584,1 m2 - 1998 r., budynek garazowy o p.u. 62,4 m2 - 1980 r.,

budynek spichlerza o p.u. 28,7 m2 - 1950 r., budynek gospodarczy o p.u. - 27,0 m2 - 1983 r.
Przewidywany okres trwatosci budynku T wynika z empirycznej analizy zuzycia pewnej kategorii

budynkéw o okreslonej funkcji i konstrukcji, zrealizowanych w latach ubiegtych i aktualnie podlegajacych

zuzycia. Dla obiektow analogicznych do analizowanych przyjmuje sie okres trwatosci w granicach:

budynek mieszkalny - 80-110 lat;

budynek garazowo-gospodarczy - 70-90 lat;

budynek obory - 80-100 lat;

budynek garazowy - 50-80 lat;

budynek spichlerza - 40-50 lat;

g 3 4 8 4 0

budynek gospodarczy - 70-90 lat.

Jezeli aktualny stan budynku jest gorszy od przecietnego dla danego typu obiektow i sposobu ich
eksploatacji, pozwala to na wyciagniecie wniosku, ze remontéw biezacych nie dokonywano Iub
dokonywano ich sporadycznie, ewentualnie zakres remontéw biezacych nie zapobiegat w wystarczajacym
stopniu skutkom zuzycia elementéw budynku. Stan zuzycia budynku mozna wdwczas okresli¢ wedtug
metody liniowej:

t
S, =—x100
7T
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Metoda liniowa zakfada, ze stopien zuzycia budynku jest wprost proporcjonalny do uptywu czasu jego
eksploatacji. Zuzycie nastepuje wiec znacznie szybciej, niz przy eksploatacji prawidtowej czy szczegdlnie

starannej, gdzie zuzycie jest zauwazalne przede wszystkim w koncowej fazie zuzycia budynku.

Z kolei dla budynkéw utrzymywanych przy zachowaniu duzej starannosci i remontowanych

czesciej, niz normalnie, zuzycie budynku mozna okresli¢ metodg paraboliczng:

£2

S, = Tz x 100
Metoda Rossa jest metoda uniwersalng, wobec czego nie réznicuje budynkéw wedtug szczegodtow
konstrukcyjnych i ich specyfiki. Kolejng zaletg stosowania metody Rossa jest mozliwo$¢ oszacowania
stopnia zuzycia budynku przy ograniczonym dostepie rzeczoznawcy do samego budynku oraz do danych

0 jego budowie i eksploatacji.

6.1.4. Zuzycie funkcjonalne

Zuzycie funkcjonalne jest Scisle zwigzane z przyjeta funkcjg eksploatacyjng budynku. Wynika ono z
poréwnania rozwigzan techniczno-uzytkowych zastosowanych w analizowanym budynku z rozwigzaniami i
trendami preferowanymi wspotczesnie w budynkach o analogicznym programie uzytkowym. Pordéwnania
takie (ocena nowoczesnosci) obejmuja w szczegdlnosci rozwigzania architektoniczne, konstrukcyjne,
materiatlowe, sposdb wyposazenia budynku w urzadzenia techniczne, standard wykonczenia, jak rowniez
ewentualne specjalistyczne przeznaczenie utrudniajace Iub uniemozliwiajgce zmiane sposobu
wykorzystania.

W praktyce stopien zuzycia funkcjonalnego budynku okresla sie na podstawie oceny obejmujacej
czynniki takie, jak zapotrzebowanie na budynki o danym przeznaczeniu, aktualne trendy
architektoniczne, postep technologiczny w budownictwie, mozliwo$¢ dokonania w budynku zmian
konstrukcyjnych, aktualne przepisy prawne regulujace warunki techniczne, ktérym powinny odpowiadac
budynki oraz warunki eksploatacji budynku w okreslonym $rodowisku.

Widocznym przejawem wystepowania zuzycia funkcjonalnego budynku jest np. zmniejszenie
popytu rynkowego na wynajecie lub na kupno powierzchni w tym budynku, czego konsekwencjg mogaq
by¢ z kolei czynsze lub ceny zanizone w stosunku do innych, konkurencyjnych obiektéw o mniejszym
zuzyciu funkcjonalnym. Innymi stowy miarg zuzycia funkcjonalnego jest zmniejszenie potencjalnej
atrakcyjnosci danego obiektu w stosunku do podobnych obiektow zlokalizowanych na danym terenie.

Przeciwdziatanie deprecjacji funkcjonalnej budynku jest do pewnego stopnia mozliwe w drodze
wykonania odpowiednich prac modernizacyjnych, poprzedzonych oczywiscie okresleniem celowosci zmian

funkcjonalnych, ich zakresu oraz koniecznych naktadéw finansowych.

6.1.5. Zuzycie srodowiskowe
Zuzycie $rodowiskowe nieruchomosci wynika z negatywnego wpltywu otoczenia na jej wartos¢, w
szczegdlnosci wskutek dokonywanych lub planowanych zmian w otoczeniu powodujacych okreslone
ucigzliwosci w korzystaniu z nieruchomosci.

Zuzycie S$rodowiskowe moze nastepowac np. w wyniku zmian w uktadzie komunikacyjnym,
lokalizacji w sasiedztwie ucigzliwej inwestycji, ale takze w wyniku
szeroko rozumianych zmian urbanistycznych, w szczegdélnosci zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Wiasciciel czy uzytkownik nieruchomosci raczej nie ma wptywu na jej zuzycie srodowiskowe, lub

wptyw ten jest mocno ograniczony.
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Gdyby jednak nawet uzna¢ mozliwos$¢ faktycznego przeciwdziatania przez uzytkownika zuzycia

srodowiskowego, to dziatanie takie niewatpliwie wykraczatoby poza zwykta eksploatacje obiektu i jako

takie nie mogloby pozostawaé w kregu zainteresowania rzeczoznawcy dokonujacego niniejszego

opracowania.

6.1.6. Okreslenie zuzycia budynkow

Zgodnie z powyzszymi zapisami taczne zuzycie budynku jest suma zuzycia technicznego, funkcjonalnego i

Srodowiskowego.

Zuzycie techniczne dla poétnocnej czesci budynku (zajmowanej przez Andrzeja Popisa) obliczone bedzie

przy zastosowaniu nieliniowego wzoru Rossa.

W przypadku czesci potudniowej (zajmowanej przez lokatoréw komunalnych) i dla budynku gospodarczo-

garazowego zuzycie techniczne obliczone bedzie przy zastosowaniu liniowego wzoru Rossa.

Tabela 6
' ' Okres Szacunkowy Stqplgn
Powierzchnia " okres zuzycia
L.p. Budynek . eksploatacji . .
uzytkowa budynku (¢) trwatosci technicznego
Y budynku (T) (S2)
1. budynek mieszkalny 84,6 m2 65 lat 110 lat 59%
2, | budynek garazowo- 81,3 m>2 36 lat 80 lat 45%
gospodarczy
3. budynek obory 584,1 m2 27 lat 90 lat 30%
4. budynek garazowy 62,4 m2 45 lat 60 lat 75%
5. budynek spichlerza 28,7 m2 75 lat 50 lat 100%
6. budynek gospodarczy 27,0 m2 42 lata 70 lat 60%

6.2. OBLICZENIE WARTOSCI BUDYNKOW
Dla obliczenia wartosci odtworzeniowej budynkdw wykorzystane beda ceny wskaznikowe C; podane w
Biuletynie Cen Obiektéw Budowlanych wyd. SEKOCENBUD, cz. I - obiekty kubaturowe - IV kwartat 2024
r. Koszty dodatkowe KD = 5%. Wspodtczynnik regionalny E, = 0,983.

Tabela 7
Ilos¢ o , )
. Cena Stopien | Wspdiczynnik Oszacowana
. Jednostek Obiekt . L . L
L.p. | Obiekt szacowany obmiaru katalogowy jednostkowa | zuzycia | technologiczny wartosc
) () (S2) (E) (W)
budynek _
1. mieszkalny 84,6 m2 1110-182 4.992 zt/m?2 59% 0,8 136.170 zt
budynek
2. | garazowo- 81,3 m2 1271-101 | 3.051 zt/m?2 45% 0,8 107.280 zt
gospodarczy
3. budynek obory 584,1 m2 1271-201 1.506 z{/m2 30% 0,8 484.230 zt
budynek 5 _ 5 o
4. garazowy 62,4 m 1271-103 2.564 ztm 75% 0,8 31.450 zt
budynek 5 _ 5 o
5. spichlerza 28,7 m 1271-102 1.826 zi/m 100% 0,8 0zt
budynek 5 ) 5 o
6. gospodarczy 27,0 m 1271-103 2.564 zt m 60% 0,8 21.780 zt
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7. ZESTAWIENIE OSZACOWANYCH WARTOSCI

Tabela 8

L.p. Przedmiot szacowania Oszacowana wartos¢

1. | dziatka nr 49/6 i 49/7 o tacznej powierzchni 2,0097 ha 72.180 zt

2. | dziatka nr 20/1 o powierzchni 5,9332 ha 359.540 zt

3. | budynek mieszkalny o p.u. 84,6 m2 136.170 zt

4. budynek garazowo-gospodarczy o p.u. 81,3 m2 107.280 zt

5. | budynek obory o p.u. 584,1 m2 484.230 zt

6. budynek garazowy o p.u. 62,4 m2 31.450 zt

7. budynek spichlerza o p.u. 28,7 m2 0zt

8. budynek gospodarczy o p.u. 27,0 m2 21.780 zt
aen| 1.212.630 74

stownie: jeden milion dwiescie dwanascie tysiecy szescset trzydziesci ztotych

OPRACOWAL -

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech
m/"//' Mariusz Burkacki
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8. UWAGI I ZASTRZEZENIA

9. ZALACZNIKI

operat zawiera 33 ponumerowane strony,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym oraz w 1 egzemplarzu papierowym,
wyltgcznie dla celu okreslonego w punkcie 1.5.,

autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,

operat nie jest ekspertyza techniczng budynkow,

operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora,

autor nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sdb trzecich;

ustalona warto$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci;

ustalona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca bytby zobowigzany
zapfaci¢ w zwigzku z jej nabyciem;

rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania niniejszego
operatu ujawnig sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a wywierajace wptyw
na okreslenie tej wartosci;

wysokos$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikédw zewnetrznych, a w szczegélnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku nieruchomosci. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w przypadku
odniesienia jej do innej daty powinna podlegac¢ odpowiedniej aktualizacji.

operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

w egzemplarzu oryginalnym (przeznaczonym dla Sqdu) dofaczona jest dokumentacja fortograficzna.

Uwagi i Zastrzezenia wyczerpujq zakres zleconej opinii.

Elektronicznie
podpisany przez
Wojciech Mariusz
Burkacki

Data: 2025.02.19
15:51:06 +01'00'

odpis z ksiegi wieczystej wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl.

wypisy z rejestru gruntow;

Decyzja Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie o ustanowieniu biegtym sadowym na kolejne kadencje;

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.
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Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat III Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

1

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy

Lp. 1.
P wpisu

Numer dziatki 49/6 1

Po'k')zenle {l:)umer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp.1. 1 PODLASKIE, SIEMIATYCKI, PERLEJEWO, GRANNE

miejscowosc)

lp.2. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 20/1 1

Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, gmina, Lp. 1. 1 PODLASKIE, SIEMIATYCKI, PERLEJEWO, GRANNE

miejscowosc)

lp.3. ‘ Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 49/7 1

Po'k')zenle {l:)umer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, Lp.1. 1 PODLASKIE, SIEMIATYCKI, PERLEJEWO, GRANNE

miejscowosc)
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 7,9428 HA 1

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére

zawierajg tres$¢ nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw

przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

W LAMIE 5 (SPOSOB KORZYSTANIA) WPISANO: NIERUCHOMOSC ROLNA Z
ZABUDOWANIAMI.

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w

dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 MAPA | OPIS; 16-17,18

(podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00000325/02/, 2002-02-13 00:00:00, 2002-05-22 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powrot]
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW
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Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lp.1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 2,3
. . P Lp. 1. 1 11
udziatu/rodzaj wspdélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) MIROSLAW TRUSIAK, ZDZISEAW, DANUTA
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
2 UMOWA DAROWIZNY, 1995-09-14; 1-3

(tytut aktu, data sporzqdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002714/95/, 1995-11-03 00:00:00, NIE, 1-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

3 UMOWA O ZNIESIENIE WSPOLWLASNOSCI | ZMIANY, 238/02, 2002-02-13, DANUTA PLONSKA, WYSOKIE MAZOWIECKIE; 12-15
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00000320/02/, 2002-02-13 00:00:00, 2002-05-22 00:00:00, NIE, 12-15

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat -0 | Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat III Dziat IV |

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1. ‘

Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres¢ wpisu

SLUZEBNOSC OSOBISTA POLEGAJACA NA PRAWIE BEZPLATNEGO
DOZYWOTNIEGO KORZYSTANIA Z DWOCH 1ZB OD POENOCY W BUDYNKU
MIESZKALNYM

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko)

Lp. 1.

ZDZISLAW TUSIAK

Lp. 2.

JOZEFA DANUTA TUSIAK

2

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2 UMOWA DAROWIZNY, 1995-09-14; 1-3

(tytut aktu, data sporzqdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002714/95/, 1995-11-03 00:00:00, NIE, 1-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)
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DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW
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Warszawa, /7‘/] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

Na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 . w sprawie biegtych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego biegtym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 paZzdziernika 2023 r. wni6st o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spelnia wymogi formalne zawarte w § 12 powotanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwosci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

A Z wup. Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
T el WICEPREZES;

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktore mozna wnie$¢é w terminie 14 od dnia doreczenia decyzji, za poSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 1 i 2 kpa).

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

ul. Plocka 9, 01-231 Warszawa, tel. 22-440-80-46
bip.warszawa.so.gov.pl




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM-5110-22/21
Warszawa, dnia // lutego 2021 r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadow
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie bieglych sadowych, ustanawiam Pana Wojciech Burkacki bieglym
sadowym przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wycena

nieruchomosci, na okres do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem 2z dnia 14 stycznia 2021 roku wnidst
o ustanowienie bieglym sadowym z wyzej wymienionego zakresu.

Ze zlozonych dokumentéow wynika, iz ww. spelnia wymogi formalne zawarte
w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyzszej decyzji przysluguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,

ktore mozna wnieé¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem

Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

e -

z up. Prezesa 5adu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie
Wiceprezes

Jacelt.abuda /
e /

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzq’dzenia Ministra Spraw'/ dliwosci z dnia 24 stycznia

iu: 18 pazdziernika 2005 roku.

2005 r. w sprawie bieglych sadowych, zostalo zlozone w

z up. Prezesa Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawic
Wiceprezes

/ var g /
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Saga-Dom Wojciech Burkacki

03-287 Warszawa, Skarbka z Gor 15L / 12

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017519

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. F 02-001 Warszawa
Starszy ds Ubezpioczed KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




DOKUMENTACJA

FOTOGRAFICZNA
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