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z okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej, dla ktorej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksi¢ge wieczysta
Nr OL1S/00056621/2

Polozenie nieruchomosci:

e woj. warminsko-mazurskie

e powiat szczycienski

e gmina Rozogi

e obregb Faryny

e dane adresowe Faryny 100A

e dziatka nr: 240/7 o pow. 0,0730 ha
e dziatka nr: 240/8 o pow. 1,0281 ha
L.aczna powierzchnia nieruchomosci: 1.1011 ha.

Cel wyceny: okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej dla celu wynikajacego w trybie art. 948 § 1 kpc.
WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KW OL1S/00056621/2 WG STANU Z

DNIA WIZJI TERENOWEJ I POZIOMU CEN RYNKOWYCH NA DZIEN WYCENY /BEZ
UWZGLEDNIENIA SEUZEBNOSCI Z DZIALU ITT KW/ WYNOSI: WYNOSI:

375500 71

SEOWNIE: TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY PIECSET ZLOTYCH.

Nr dzialki Warto$¢ | Slownie
240/7 2300z |dwa tysiace trzysta zlotych
240/8 373 200 zI |trzysta siedemdziesiat trzy tysigce dwiescie zlotych

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KW OL1S/00056621/2 WG STANU Z
DNIA WIZJI TERENOWEJ I POZIOMU CEN RYNKOWYCH NA DZIEN WYCENY Z
UWZGLEDNIENIEM SLUZEBNOSCI Z DZIALU III KW/ WYNOSI: WYNOSI:

375 500—-59 300=316 200 ZL.

SEOWNIE: TRZYSTA SZESNASCIE TYSIECY DWIESCIE ZEOTYCH.

Nr dzialki Wartos¢ | Slownie
240/7 2300 zk |dwa tysiace trzysta zlotych
240/8 313 900 zI | trzysta trzynascie tysiecy dziewiecset ztotych

Wykonawca:
Rzeczoznawca Majatkowy
mgr inz. Przemystaw Sametko
Uprawnienia Nr 3770
Olsztyn, S czerwca 2025 r.



Pracownia Ushug Geodezyjnych
i Wyceny Nieruchomosci
ul. Ksiedza Jerzego Popietuszki 6/27 Km 648/ 2 3

10-693 Olsztyn

Spis tresci

I. DANE FORMALNO-PRAWNE 3
L. Z1ECENIOAAWCA: ...ouviiniieiiiitieieee ettt sttt ettt b et st e bt et st she e b e 3
2. PrZedmiot WYCENY . .coiiiiieiiieiieciie et eette et esite et e st e ebeesteeebeesaaeesseenssesnseesssesnseenssesnseens 3
T O] IR el ) 2RSS 3
4. POASLAWY PIAWNE ....eouiieiiieiiieiieeiieeteesieeeteesteesteesteeesbeesseeenseesseesnseenssesnseesssesnseesssesseens 3
5. Zrédha danych merytoryCznyCh: ...........ocoiuiveveveeeeeeeeeeeeeeeeesee e, 4
6. Podstawy metodologiczne oraz przepisy Uzupeniajgce .......ccccoevvveercreeeeveeenieeeeieeeeen. 4
7. Okreslenie dat istotnych dla operatu SZacunkoOwego ..........ceevveviieviieniieeniiecieeieeenn, 4
I1. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY ..couiivirrensecsenssecssncsensesssessssssnssssssassssssssssssssssssssssssssssns 5
1. Stan prawny wynikajacy z badania KW ..........cccceriiiiiiiniiiiiciccec e 5
2. Oznaczenie wedlug ewidencji gruntow 1 budynkoOw .........ccccoeveeiieniiiiiiniiiiieieeee 7
3. Uwarunkowania planiStyCzZne .........c.eevveerieeriieniieiieeieeriieeeeesieeseeeseesaeeseessneeseessneenns 9
4. Opis techniczno — uzytkowy nieruChOmMOSCI .......cecvveeiieriiieiiiiiecieeieee e 10
III. WYCENA NIERUCHOMOSCT ....ueeerereerernersessssssessessessessessessessssssssssessessessessessassasees 25
1. Zat0Zenia dO WYCENY ..c.ueeiiiiiiiiiiieiie ettt ettt ettt e sttt e st e enbeesneeeaneens 25
2. 0s0b okreslenia warto$ci nieruChOMOSCI .....cueeiiiiiiiiiiiieiieeee e 28
3. Okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci ..........ccceeevvernveennennne. 28
4. TTENA CZASOWY ..ttt ettt ettt et e s te et e e s tte e bt e s et e eabeessbeebeessteenbeesnteenseennnas 31
5. Dobor parametréw majacych wptyw na warto$¢ prawa wtasnosci nieruchomosci..... 32
6. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci .......ooveeeeveeerveeenveennee. 36
7. Wycena nieodptatnej dozywotniej stuzebnos$ci osobistej obcigzajaca nieruchomos¢ .43
8. ZeStAWICINIE WATTOSCI: .euvieutieeiiieiieeiieiie et et e et estteeiteeseeesbeesaeeeabeesseeenbeesseesnseensnesnseens 47
IV. KLAUZULE I OGRANICZENIA ....cuuttvirirruisrensicssissesssessssssssssessssssssssssssssssssssssssssass 49
ZALACZNIKI.......uccevevrueerercecnces 50

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 2



p Pracownia Ushug Geodezyjnych
i Wyceny Nieruchomosci
Ny ul. Ksiedza Jerzego Popietuszki 6/27 Km 648/ 2 3

10-693 Olsztyn

I. DANE FORMALNO-PRAWNE

1. Zleceniodawca:
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Szczytnie, Maciej Kowalewski, Kancelaria
Komornicza Nr II, 12-100 Szczytno, ul. gen. Wladystawa Andersa 4/8. Sygnatura akt
Km 648/23.

2. Przedmiot wyceny:

0 Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é¢ gruntowa zabudowana o lacznej powierzchni
1,1011 ha, sktadajaca si¢ z dziatki zabudowanej nr ewid. 240/8 o powierzchni 1,0281 ha,
oraz z dziatki gruntowej niezabudowanej nr ewid. 240/7 o powierzchni 0,0730 ha obreb
ewidencyjny Faryny, gmina Rozogi dla ktorej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi
KW nr OL1S/00056621/2.

o Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci w/w

nieruchomosci.

3. Cel wyceny
Okres$lenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla

celu wynikajacego w trybie art. 948 § 1 kpc.

4. Podstawy prawne

a Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz.
296 z podzniejszymi zmianami),

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2024 Nr poz.
1145, z p6zn. zm),

0 Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. 2016 poz.
1263 z pdzniejszymi zmianami),

o Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832, z p6zn. zm.).

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 3
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5. Zrédla danych merytorycznych:
Ksigga wieczysta KW Nr OL1S/00056621/2 prowadzona przez Sad Rejonowy
w Szczytnie, V Wydziat Ksiag Wieczystych,
Informacja katastralna powiatu szczycienskiego — Zrédto: https://szczytno.geoportal2.pl/map/
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Rozogi
zatwierdzonym Uchwatg Nr L11/322/23 Rady Gminy Rozogi z dnia 1 marca 2023 r.
Dane dotyczace rynku nieruchomosci.
e dane na temat nieruchomosci zbywanych z bazy danych oraz zbioru aktéw
notarialnych Starostwa Powiatowego w Szczytnie.
e 7bior notowan cen rynkowych Wykonawcy.

Wyniki lustracji terenowej przeprowadzonej dnia 22.04.2025 r.

6. Podstawy metodologiczne oraz przepisy uzupelniajace

Uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
Nr 13/2021 z 14 grudnia 2021 r. - Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych (zalecane rzeczoznawcom majgtkowym zrzeszonym w
sfederowanych stowarzyszeniach do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej
1 dorobek srodowiska).

Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego — M. Prystupa.
Ryszard Cymerman, Andrzej Hopffer, ,,System 1 procedury wyceny nieruchomosci”,

wydanie 1 2002 r.
Materialy szkoleniowe PFSRM — Czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego jako bieglego

sadowego cz. 1 II, W-wa 2016 rok.

7. OKkreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: S czerwca 2025 r.
Data, na ktorg okreslono wartos¢: S czerwcea 2025 r.
Data, na ktorg okreslono 1 uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 22 kwietnia 2025 r.

Data wizji terenowej: 22 kwietnia 2025 r.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 4
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I1. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

1. Stan prawny wynikajacy z badania KW

Prawo wlasnoS$ci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej potozonej w obrebie Faryny

(gm. Rozogi) przystuguje w chwili obecnej Michalowi Popielarz.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sqd Rejonowy w Szczytnie, V Wydziatl Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW Nr OL1S/00056621/2

Dzial I-5p

Dziat Il

Dziad 1l

Dziatlv |

DZIAL 1-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Mr
podstaay
wpisu
Humer blezgcy nieruchomosc |3 22 23
Dziatki ewidencyjne
Mr
Lp. 1. - podstawy
WIS
Humer dziatki 24077 1,25, 26
Ienityfikator dziatk 281705 2 0004 24047
Obrab ewidencyjny (mwmer, nozwa) 0004, FARYMY
mfr:";?ﬂtf::;ﬁiﬂf; Lp. 1. WARMINSKO-MAZURSKIE, S2C7¥CIENSKI,
mileiscownéé) ROZOGI, FARYNY
Wlica FARYRY 100 A
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORME
Mr
Lp. 2. - podstawy
WIS
Humer dziakki 24078 1,25, 26
Ienityfikator dziatk 281705 2 0004 2408
Obrab ewlidencyjmy (mwmer, nozwa) 0004, FARYMNY
mfr:";?ﬂtf::;ﬁiﬂf; Lp. 1. WARMINESKO-MAZURSKIE, S2CZ¥CIENSKI,
mileiscownéé) ROZOGI, FARYNY
Wlica FARYRY 100 A
Sposdb korzystania P5 - PASTWISKA TRWALE
Mr
podstaay
WIS
Qbszar cake) nleruchomaosci 1,1011 HA 22 23

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8

powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie

str. 5
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DZlAL I-5P - 5PIS PRAW IWIAZANYCH £ WLAS Hﬂil:l.ﬂ_. |

BRAK WPISOW |

DZIAL Il - WEASNOSE |
Wiaseiciele |
Mr
Lp 1. -— podstawy
wipisu
Lista wekazaf udziabiw w prawie (mimer 5
wdriofu w prowied wietkosd woziofedrodza) Lpo 1. (2 (1A -
wspdlnoscl)
Osoba fizyczna [fmig plenssze nozwisko, imig ojca, [MICHAL POPIELARZ, EDWARD, KRYSTYMNA,
imle matkl, FESEL] BE050411494
DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Mr
Lp 1. -— podstawy
wipisu
Bumer wiisw 1 10,17
Rodzaj wpisu OGRANICZIONE PRAWD REECZOWE
MIEQDPLATHA | DOXYWOTHIA SEUZEBNOSE
OEOBIETA POLEGAJACA NA PRAWIE
KORZYETAMIA 2 JEDNEGD WIEKSZEGD PORKOJU I
ra GARDERDEY W BUDYMEL MIESZKALMNYM £
Trest wpisu PRAWEM WSPOEKORZYSTANIA Z KUCHNI,
LAZIEMK] | PRZEDPFOKO|U ORAZ PRAWEM
SWOBODMEGD PORUSZANIA SIE PO
FODWORZU
Mieruchomodd Lp. 1. |Wumer ksiegi AL1% / 00046451 / 6
wispdhxbcigzona wilecTyshe)
|I~.|ume-r wipisu i
IMIENIOND POLE 3.4.1.6 WOBEC
PRIEMIESIEMLA 2 URZEDU WPISU DO
Rodza) 2miany -1 ePOLOBCIAZENIA u:' ZWIAZKU 2
ODEACZEMIEM DZIALK] NUMER 24003
Ozoba fizyczna [Jmie plenwsze imig diugme Lp. 1. KRYSTYMA POPIELARZ , STEFAM,
mirwisko, innie afco, dmie matk], PESEL) WEADYSEAWA, 58062116087
Lp. 2. EDWARD ANDRZIE| POPIELARE | FRAMCISZEK,
WEADYEEAWA, 55120116056
Mr
Lp. 2. - podstawy
wipisu
Humer wpisu |3 24,27, 28
OGRANICZENIE W ROZPO ZAMIU
Rodzal wpisu NIERUCHOMOSCIA RAp
Tresd wpisu WEZCTETO EGZEKUCIE 2 MIERUCHOBMOSC
UpAWMIONO PRIYEACZENIE KOLE|MEGD
Rodza) zmiany Lp. 1. |WIERZYCIELA DO EGZEKLCH 2 NIERUCHOBMOSC
W SPRAWIE KM 48723
Inna osoba prawna lub pdnostka HOIST | NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ
organizacyjna niebedaca osobg prawng Lp. 1. |INWESTYCYNY ZAMKNIETY
nozwa, siedziba) ERIVTELNOACI, WARSIAWA

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 6
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DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW |

Uwaga!l W dziale III ksiegi wieczystej widnieje wpis dotyczacy ograniczonego prawa

rzeczowego — nieodplatnej 1 dozywotniej stuzebnos$ci osobiste] na rzecz Panstwa Krystyny

1 Edwarda Andrzeja Popielarz.

2. Oznaczenie wedlug ewidencji gruntow i budynkow

e Dzialka nr ewid. 240/7

Wolewddztwo

Powviat ¢

Jednostka ewidencyjna :
Mazwa obrebu :

Mumer obrebu

warmifisko-mazurskie
sreryciensk
ROZOGI

FARYMY

0004

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 28-05-2025

Jednostka rejestrowa @ G445

Grupa rejestrowa T
Lp | Podmiot ewidencymy Egrr?:éﬂmmuania Udzial
1 | O=oba fizyczna Wiasnosd 1fh
Mr dziatki Pohorenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha)
Edg.l"fﬂ_ FARYNY 100 & Oznaczenie | Pow. 0.0730
Idl dziatk : 12-114 ROZ0GI
I81705_2.0004 24007 Br-RV 0,001
Riva 0,0386
Ry 0,0333

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie

str. 7
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e Dzialka nr ewid. 240/8

Wojewddziwo - warminsko-mazurskie
Powial : szczycienski
Jednostka ewidencyjna : ROZOGI
Marwa obrebu : FARYNY
MNumer obrebu : 0004

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 28-05-2025

Jednostka rejesirowa - G445
Grupa rejesirowa : 7

. . Charakter )
Lp | Podmiot ewidencyjny wissnosciwladania | Udziat
1 | Osoba fizyczna Wiasnosd 11
MNr dziabki Poborenie dzialki Klasoukyiki Pow. dziatki[ha)
24008 FARYMY 100 A Oznaczenie | Pow. 1,0281
Id dziakki - 12-114 ROZOGI
2817052 0004 24008 Br-Pzlv 0,1858
Br-RV 0,0574
Pslv 10,4539
R'va 01260
R 0,2050

Wybrane dane EGIB akiualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Arkusz: 5
Rajestr zabylkdw: missing

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST “‘;"‘;’;9- Pow. zabud.
FARYNY 100 A .
ar 12114 ROZOG | Budynki mieszkalne 2/0 166

Id. budynku: 2B1705_2.0004 97 _BUD (jednosika rej.: G.406)
Dzialki: 281705_2.0004.238/4, 281705_2 0004 240/8
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Matariat Scian: Mur

Rok budowy: 2015

68 | Budynki produkcyjne uslugowe | gospodarcze dia rainictwa | 1/0 519

Id. budynku: 2B1705_2 0004 68_BUD (jednosika re|.: (5.445)

Dzialki: 281705_2.0004.238/4, 281705_2.0004_240/8
Whybrane dane EGIB akiualizowane do dnia 31 lipea 2021r.:
Materiat Scian: Mur

Rok budowy: 2017

zrodlo: https://szczytno.geoportal2.pl/map/

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 8
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3. Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dla potrzeb wyceny przeznaczenie
nieruchomosci przyjmuje si¢ na podstawie planu miejscowego. W przypadku:

» braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu

» braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia si¢ faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego

gminy.

Zgodnie z Ustawg z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw:

Art. 64. 2. Do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszacych si¢ do
planu ogoélnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planow
ogolnych gminy.

3. Do dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy w danej gminie, w przepisach ustawy zmienianej w art. 15, art. 19 oraz w art. 12 ustawy
zmienianej w art. 37 odnoszacych si¢ do strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego, przez strategi¢ rozwoju gminy lub strategi¢ rozwoju ponadlokalnego nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Art. 65. 1. Studia uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin
zachowuja moc do dnia wejscia w Zycie planu ogodlnego gminy w danej gminie, jednak nie

dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje si¢ do nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
gminy Rozogi zatwierdzonym Uchwalg Nr LII/322/23 Rady Gminy Rozogi z dnia 1 marca
2023 r. dziatka nr ewid. 240/8 potozona jest na terenie dla ktérego wyznacza si¢ czgsciowo
»tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z towarzyszgca zabudowq zagrodowa
i ushugowa”, a czgsciowo ,,pozostale tereny rolnicze”, zas dzialka nr ewid. 240/7 potozona
jest na terenie dla ktérego wyznacza si¢ w wigkszosci 1 przyjmuje si¢ ,,pozostale tereny

rolnicze”.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 9
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4. Opis techniczno — uzytkowy nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci
Polozenie na mapie gminy Rozogi Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
sktadajaca si¢ z dziatek nr ewid 240/7 i 240/8 potozona
‘s Fanyny jest w odlegtosci ok 6 km na wschod od siedziby gminy
~ Rozogi, w centralnej czesci osady Kolonia potozonej na
poludnie od miejscowosci Faryny, w powiecie
szczycienskim, w wojewddztwie warminsko-
mazurskim. Obszar gminy charakteryzuje si¢
pagorkowatym krajobrazem z licznymi lasami.
Nieruchomos$¢ potozona jest przy drodze gminnej (dziatka nr ewid. 232) prowadzacej do
miejscowosci Faryny oraz do skrzyzowania prowadzacego do drogi krajowej nr DK 59.

Bezposrednie sasiedztwo dziatek stanowig tereny zabudowane z zabudowg siedliskowg oraz

niezabudowane o podobnym przeznaczeniu.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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POLOZENIE NIERUCHOMOSCI:
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Opis nieruchomosci

Dzialka nr ewid. 240/7 o powierzchni 0.0730 ha.

Teren dziatki do$¢ ptaski. Ksztatt dziatki nieregularny, wynikajacy z podzialu geodezyjnego.
Grunt nie uzytkowany, pokryty trawa. Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest wsrod

gruntow uzytkowanych rolniczo oraz zabudowy mieszkaniowej siedliskowej. Dojazd do

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 12
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dzialki od strony zachodniej droga utwardzong gruntowg — dz. nr ewid. 232. Przez dziatke
przechodzi sie¢ elektroenergetyczna. Jako$¢ gleb przedmiotowej dziatki jest dobra.

Dziatka sktada si¢ z gruntu ornego klasy: Br-RV (0,0011 ha), RIVa (0,0386 ha) oraz RV
(0,0333 ha). Dziatka nr 240/7 sklada si¢ z kompleksu zytniego dobrego na glebach
bielicowych i ptowych SA oraz z kompleksu zytniego stabego na glebach bielicowych i
plowych 6A.

Dzialka nr ewid. 240/8 o pow. 1.0281 ha - siedlisko

Przedmiotowa dziatka nr 240/8 potozona jest wérdd gruntdw z zabudowa mieszkaniowa
siedliskowa, oraz niezabudowanych uprawianych rolniczo. Dziatka zgodnie z ewidencja
gruntdw zajmuje powierzchnie 1,0281 ha. Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej (cze$¢ budynku) oraz 1 budynkiem produkcyjno-
ustugowymi 1 gospodarczym dla rolnictwa — obora (cz¢$¢ budynku), wykonang w technologii
tradycyjnej murowanej. Zabudowa mieszkaniowa usytuowana jest w centralno-zachodniej
czesdei dziatki (cze$¢ budynku znajduje si¢ na przedmiotowej dzialce, za§ druga czg$¢é na
dzialce sgsiedniej nie nalezacej do nieruchomosci). Ksztatt dziatki nieregularny, wynikajacy z
podzialu geodezyjnego. Teren dzialki niezagospodarowany, o nawierzchni naturalnej
trawiastej. Teren siedliska nie ogrodzony. Dzialka sktada si¢ z klasouzytku: Br-PsIV (0,1858
ha), Br-RV (0,0574 ha), PsIV (0,4539 ha), RIVa (0,1260 ha oraz RV (0,2050 ha). Mniejsza

cze$é zagospodarowana pod siedlisko z budynkami: mieszkalnym i gospodarczymi zajmuje

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 13
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powierzchnie 0.2432 ha, za$§ cze$é stanowiaca tereny przeznaczone pod uprawe rolnicza

zajmuje 0,7849 ha. Dojazd do dziatki od strony zachodniej droga utwardzong gruntowa — dz.

nr ewid. 232. Wyposazenie dziatki w infrastruktur¢ techniczng elektroenergetyczna,

wodociggowg oraz kanalizacyjng (szambo na dzialce).

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA PRZEDSTAWIAJACA STAN ZAGOSPODAROWANIA
I OTOCZENIE NIERUCHOMOSCI ORAZ DOJAZD NA DZIEN WIZJI TERENOWEJ

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 14
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Zdjecia wykonane podczas wizji terenowej w dn.22.04.2025 r.

Opis budynkow usyvtuowanych na dzialce nr 240/8, obreb Farvny

Budynek gospodarczy:

Budynek gospodarczy w zabudowie wolnostojacej, parterowy, wykonany w technologii
tradycyjnej, murowanej w 2017 r. Dach lekko dwuspadowy, blachg. Stan budynkéw oceniono

jako dobry.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego: 519 m?
(na podstawie ewidencji gruntow i budynkow)

Powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego posadowiona na przedmiotowej
nieruchomos$ci: 373 m?

(na podstawie pomiarow z ewidencji gruntow i budynkow)

Diugosc: 94.31 m
Powierzchnia: 373 m2

O Linia @ Powierzchnia
O Punkty

E & B o
e T - A

Charakterystvka konstrukcyjna budynku:

o Fundamenty — nieinwentaryzowane,

o Sciany konstrukcyjne —murowane,

a Dach — o konstrukeji stalowej dwuspadowy kryty ptyta blachg
a Stolarka okienna — pcv,

o Stolarka drzwiowa — metalowa,

o Instalacje — elektroenergetyczna, wodociggowa.

Stan techniczny i standard obiektu: dobry.

Ze wzgledu na ulomno$é¢ budynku gospodarczego - na przedmiotowe] nieruchomosci

posadowiona jest tylko cze$¢ budynku w procesie wyceny zastosowano wspotczynnik

eksperta przy ostatecznym okre§laniu warto$ci. Zastosowano wspOlczynnik eksperta na

poziomie 0,90

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA PRZEDSTAWIAJACA STAN TECHNICZNY I STANDARD
WYKONCZENIA BUDYNKU MIESZKALNEGO NA DZIEN WIZJI TERENOWEJ

Uwaga! Na dziatce nr ewid. 240/8 znajduje
si¢ takze drewniany budynek gospodarczy
- nieujawniony w ewidencji gruntéw i
budynkéw. Stan techniczny budynku
okreslono jako staby.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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wykonany w technologii tradycyjnej murowanej z dachem dwuspadowym krytym

blachodachéwka, wybudowany w 2015 roku.

Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego: 166 m?
(na podstawie ewidencji gruntow i budynkow)

Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego posadowiona na przedmiotowej
nieruchomosci: 69 m?
(na podstawie pomiarow z ewidencji gruntow i budynkow)

Diugosc: 26.33 m
Powierzchnia: 69 m2

O Linia @ Powierzchnia

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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Charaktervstyka konstrukcyjna budynku

sciany fundamentowe — nieinwentaryzowane;

fundamenty — nieinwentaryzowane;

scinany zewnetrzne — murowane z cegly;

$cinany wewnetrzne — murowane z cegly;

stropy — nieinwentaryzowane;

elewacja — budynek ocieplony, otynkowany.
dach — dwuspadowy, kryty blachodachowka;
obrébki blacharskie — pcv;

stolarka okienna —pcv;

stolarka drzwiowa — drewniana;

Stan wykonczeniowy:

podtogi — panele podtogowe, terakota;
Sciany — farba emulsyjna, glazura;

sufity — farba emulsyjna;

Stan techniczny i standard obiektu:
Ogolnie stan techniczny i standard obiektu okreslono jako dobry.

Ze wzgledu na ulomnosé¢ budynku mieszkalnego - na przedmiotowej nieruchomosci

posadowiona jest tylko cze$¢ budynku w procesie wyceny zastosowano wspOtczynnik

eksperta przy ostatecznym okre$laniu warto$ci. Zastosowano wspdlczynnik eksperta na

poziomie 0,90.

Z uwagi na brak informacji na temat powierzchni uzytkowej obiektow porownawczych,

nosnikiem wartosci, ktory postuzy do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci jest

powierzchnia zabudowy budynku.

Powierzchnie zabudowy budynku do obliczen przyjeto iloczyn powierzchni zabudowy na

kazdej kondygnacji ti. 1 * 166 = 166 m°.

POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO
BEDACA NOSCNIKIEM WARTOSCI: 1 * 166 = 166 M?>

/Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke porownawcza, do ktorej odnosi si¢ cena transakcyjna,

a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, m?> powierzchni budynku, m®> kubatury). W
szczegolnie uzasadnionych wypadkach jednostka poréownawcza moze by¢ nieruchomos¢/

Sposob wyceny zalezy od charakteru 1 przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbedna jest znajomo$¢ rynku nieruchomosci, na ktéorym umiejscowiony jest
przedmiot wyceny. Znajomo$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym
jak 1 pod wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

W niniejszym przypadku mamy do czynienie z nieruchomo$ciag gruntowa zabudowang

budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Nosnikiem warto$ci, ktory postuzy do okreslenia

warto$ci rynkowej nieruchomosci jest iloczyn powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego

jednorodzinnego i liczby kondygnacji. Budynek jest uzytkowany zgodnie ze swoim

przeznaczeniem jako budynek mieszkalny jednorodzinny.

Uwaga! Wycenie podlega wylacznie nieruchomo$¢ wraz z jej czgsciami sktadowymi
zgodnie z definicja zawarta w kodeksie cywilnym.

Wycenie nie podlega wyposazenie budynkdow.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA PRZEDSTAWIAJACA STAN TECHNICZNY I STANDARD
WYKONCZENIA BUDYNKU MIESZKALNEGO NA DZIEN WIZJI TERENOWEJ

) L -
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Zdjecia wykonane podczas wizji terenowej w dn. 22.04.2025 r.
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III. WYCENA NIERUCHOMOSCI

1. Zalozenia do wyceny

» Z dniem 8.09.2016r. weszto w zycie rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5
sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania
nieruchomosci. Zgodnie z pismem Pismo Ministerstwa Sprawiedliwos$ci Departamentu
Legislacyjnego nr DL-I-4191-10/15/34 z dnia 9-05-2016r. do postgpowan wszczetych po
8 wrzesnia 2016r. znajdg zastosowanie przepisy nowego rozporzadzenia, a do wszczetych
przed ta datg rozporzadzenie z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynnosci komornikéw w
zakresie opisu i oszacowania nieruchomosci. Data wszczecia niniejszego postepowania
egzekucyjnego jest dzien ztozenia wniosku o wpis wszczecia egzekucji czyli 10.01.2019
r. W zwiazku z powyzszym przy okresleniu wartosci przedmiotu wyceny zastosowanie ma
rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci.

» Poniewaz pojecie wartosci nieruchomo$ci nie zostalo uregulowane w przepisie
szczegbdlnym dotyczacym celu opracowania, rzeczoznawca - na podstawie art. 2 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami — okreslajac warto§¢ przedmiotowej nieruchomosci,
zastosowal zasady jej okreS$lania wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i
Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci, a na podstawie artykutu 156 w/w ustawy
sporzadzit operat szacunkowy jako ustawowa forme opinii rzeczoznawcy majatkowego o
warto$ci nieruchomosci. Sporzadzajac niniejszy operat uwzglednit rowniez przepisy art.
175 w/w ustawy zobowigzujace m.in. rzeczoznawce majatkowego do: wykonywania
czynnosci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajagcymi z przepisow
prawa 1 standardow zawodowych oraz wykorzystywania udostepnionych danych, o
ktorych mowa w art. 155 UoGN, z zachowaniem tajemnicy zawodowej. Dla potrzeb
okreslenia warto$ci wykorzystano procedure okreSlona w rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci.

» Zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami, wyboru
wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci m. in. cel wyceny oraz dostepne
dane o cenach nieruchomosci podobnych.

» Z analizy rynku [przedstawionej w pkt 2 dziatu III niniejszego operatu] wynika, Ze istnieje

rynek lokalny, na ktérym podobne nieruchomosci byly przedmiotem obrotu. W zwiagzku z

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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powyzszym poprzez okreslang w niniejszym operacie warto$¢, rozumie si¢ warto$¢
rynkowg przedmiotu wyceny, o ktérej mowa w art. 151.1. ustawy z dnia 21.08.1997 r. Jest
to szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpuja
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

» Pouwzglednieniu celu wyceny, warto$¢ t¢ okreslono podejsciem poréwnawczym, metoda
porownywania parami jako warto$¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, ktory jest, z uwagi na jego mieszkaniowy charakter, tozsamy z aktualnym
sposobem uzytkowania.

» Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno, z co najmniej
trzema nieruchomos$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktore bytly
przedmiotem obrotu rynkowego.

» Podstawg podejscia porownawczego jest to, ze wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny
pozostaje w bezposredniej relacji do cen konkurencyjnych podobnych praw i zalezy od
szeregu regut ekonomicznych: substytucyjnosci, rownowagi popytu i podazy oraz innych
okolicznosci zewngtrznych. Natomiast przyjeta metoda pordwnywania parami polega na
porownaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno
z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla ktorych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz ich cechy.

> Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych byty notarialne umowy nabycia podobnych
nieruchomos$ci do przedmiotu wyceny, z wykluczeniem tych cen transakcyjnych, w
ktorych wystapity szczeg6lne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie zaplaty
W sposob razaco odbiegajacy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci
lub sprzedaz w drodze przetargu, z zastrzeleniem § 5.2. ww. rozporzadzenia.

» Przyjgcie do porownan rynkowych cen transakcyjnych takich wtasnie nieruchomosci jest
wigc - z punktu widzenia ich przystawalnosci do przedmiotu wyceny - optymalne.

» Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ odzwierciedla stan rynku [popyt
—podaz] z daty wyceny.

» Ceny jednostkowe nie zawieraja podatku VAT.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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» Z uwagi na specyficzny charakter nieruchomo$ci — polozenie czesci budynku
mieszkalnego oraz potozenie czg¢sci budynku gospodarczego na przedmiotowej dziatce —

wydzielono trzy czesci funkcjonalne:

- cze¢$¢ funkcjonalna Nr I — czegs¢ dziatki nr ewid. 240/8 obreb Rozogi — uzytek Br-RV o
powierzchni 574 m? [0,0574 ha] zabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy
166 m? . Jako parametr pordwnawczy przyjeto warto$¢ 1 m? powierzchni zabudowy
budynku mieszkalnego.

- cze$¢ funkcjonalna Nr I — czes¢ dziatki nr ewid. 240/8 obreb Rozogi — uzytek Br-PsIV
o powierzchni 1 858 m? [0,1858 ha] zabudowana budynkiem gospodarczym o pow.
zabudowy 519 m? . Jako parametr pordéwnawczy przyjeto warto$¢ 1 m? powierzchni
zabudowy budynku gospodarczego.

- cze$¢ funkcjonalna Nr III — grunty rolne niezabudowane — pozostata czes¢ dziatki nr
ewid. 240/8 obreb Rozogi o powierzchni 0,7849 ha oraz dziatka nr ewid. 240/7 o
powierzchni 0,0730 ha. Laczna powierzchnia dzialek wynosi 0,8579 ha. Jako parametr

poréwnawczy przyjeto warto$¢ 1 ha powierzchni gruntu.

Ostateczng warto$¢ nieruchomosci gruntowej zabudowanej, okreslono przez zsumowaniu

warto$¢ wydzielonych czesci funkcjonalnych:

WN=Wwur1+ Wer+ Wurs

Zdaniem autora wybodr takiej metody okreslenia wartosci nieruchomosci jest konieczny,
poniewaz w ten sposob mozna uwzgledni¢ specyfike 1 wigkszos¢ waloréw szacowanego

przedmiotu wyceny.

> Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do nieruchomosci okreslono wedlug stanu
przedmiotu wyceny na dzien wizji terenowej i poziomu cen rynkowych na dzien

wyceny tj. S czerwca 2025 r.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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2. 0s0b okreslenia wartosci nieruchomosci
= Dla okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu
uzytkowania okreslono warto$¢ przedmiotu prawa wlasnosci przedmiotowych
nieruchomosci.
= Warto$¢ tg okreslono w podejsciu porownawczym wedtug stanu na dzien wizji terenowej
1 poziomu cen na dzien wyceny uwzgledniajac warunki wymienione w art. 134 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, takie jak:
o rodzaj i potozenie nieruchomosci,
O sposob uzytkowania i przeznaczenie w planie miejscowym,
O sposob wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
o stan techniczny i standard wykonczenia budynkow,

a aktualnie ksztattujace si¢ ceny w obrocie nieruchomos$ciami.
3. Okreslenie wartoSci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci

A. CZESC FUNKCJONALNA NR I — ZABUDOWANA (CZESC DZ. NR 240/8 — GRUNT O
POWIERZCHNI 574 M, ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM O POW. ZAB. 166 M°)

a) rodzaj badanego rynku do celow wyceny wybrano wyodrebniony rynek nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, wybudowanymi na przetomie
XXIw.

b) obszar rynku powiat szczycienski — gmina Rozogi i gmina Swietajno

¢) okres badanych transakcji: wrzesien 2023 r. — marzec 2025 r.

W celu ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalnym potozonej w gminie Rozogi, miejscowosci Faryny dokonano analizy rynku
lokalnego. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z aktéw notarialnych
zawartych w latach 2023 — 2025 r. Aktualnie ceny podobnych budynkéw mieszkalnych na
badanym obszarze ksztaltujg si¢ w przedziale od 1959,29 zt/ m* do 3 415,98 zt/m?
powierzchni zabudowy budynkéw mieszkalnych (lacznie z ceng gruntu i towarzyszacych
budowli). Na podstawie badania rynku lokalnego i wlasnych analiz wynika, Ze ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych uzaleznione sg gtéwnie od lokalizacji, powierzchni
przynaleznego gruntu, powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego oraz stanu technicznego
budynku. Na potrzeby niniejszej wyceny wyselekcjonowano transakcje najbardziej podobne

do przedmiotu wyceny.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 28
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PROBKA REPREZENTATYWNA BUDYNKI MIESZKALNE

Pow. | Pow. jako Cena Cena 1
Lp Data Gmina Adres gruntu no$nik | transakcyjna| m? pow.
[m’] [m’] [1] [24]
1 [30.09.2025| Rozogi Wystep 15A 2864 197 385000 1959,29
2 |15.01.2025| Rozogi | Rozogi, Mlodej Polski 6 826 137 445000 3260,07
3 |08.10.2024 | Swietajno | Spychowo, Stoneczna 7 841 128 350000 2745,10
4 |24.07.2024 | Swietajno Bystrz 11A 1176 194 650000 3350,52
5 |12.07.2024 | Swigetajno | Swietajno, Koscielna 37H 1003 141 320000 2269,50
6 |04.04.2024 | Rozogi Dabrowy 22 600 98 300000 3061,22
7 119.01.2024 | Swigtajno Koczek 23C 1295 90 300000 3333,33
8 |08.12.2023 | Swigtajno Piasutno 67 4400 182 620000 3415,98
9 106.09.2023 | Swietajno | Spychowo, Juranda 26a 1453 177 500000 2824,86
Cmax | 3 415,98
Chmin| 1 959,29
AC| 1 456,69
Wszystkie  transakcje ~ oceniono  pod — wzgledem — warunkow  zawarcia  transakcji
i przedmiotu sprzedazy. Z bazy danych wyeliminowano takie, ktore nie spetniajg warunkow transakcji
rynkowych, takie ktorych rozpatrywane cechy znaczgco odbiegajq od cech przedmiotowej

nieruchomosci oraz takie, ktorych ceny znacznie odbiegajg od Srednich cen transakcyjnych

zanotowanych na rynku lokalnym.

B. CZESC FUNKCJONALNA NR II - ZABUDOWANA (CZESC DZ. NR 240/8 — GRUNT O
POWIERZCHNI 1 858 M?, ZABUDOWANA BUDYNKIEM GOSPODARCZYM O POW. ZAB. 519 M°)

a) rodzaj badanego rynku do celow wyceny wybrano wyodrebniony rynek nieruchomosci
zabudowanych budynkami gospodarczymi,
b) obszar rynku powiat szczycienski

¢) okres badanych transakcji: lipiec 2023 r. — maj 2025 r.

W celu ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem
gospodarczym potozonej w gminie Rozogi, miejscowosci Faryny dokonano analizy rynku
lokalnego. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych pochodzacych z aktéw notarialnych
zawartych w latach 2023 — 2025 r. Aktualnie ceny podobnych budynkéw mieszkalnych na
badanym obszarze ksztattujg si¢ w przedziale od 140,85 zt/ m* do 666,67 zt/m? powierzchni
zabudowy budynkow gospodarczych. Cena zalezna jest w glownej mierze od stanu
technicznego 1 standardu obiektéw budowlanych, wyposazenia w instalacje, nowoczesnosci
rozwigzan funkcjonalnych, estetycznych 1 konstrukcyjnych a takze od lokalizacji obiektu,

powierzchni przynaleznego gruntu, powierzchni zabudowy budynkow.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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PROBKA REPREZENTATYWNA BUDYNKI GOSPODARCZE

Pow. oruntu Pow. jako Cena Cena 1
Lp. Data Gmina Adres : gz no$nik | transakcyjna| m? pow.
[m ] 2 1 1
[m7] [1] [24]
1 |28.11.2024 | Szczytno Piecuchy 6 5108 201 60000 298,51
2 [08.11.2024 | Swietajno Spychowo, 340 71 10000 140,85
Mysliwska
3 127.09.2024 | Rozogi Wystep 3003 240 160000 666,67
4 |13.03.2024 | Dzwierzuty Mataszewo 16 24184 1273 300000 235,66
5 106.03.2024 | Wielbark Wielbark 70 46 20000 434,78
6 |05.10.2023 | Jedwabno Witowo 453 20 3000 150,00
7 [31.07.2023 | Jedwabno Jedwabno, 3192 670 200000 298,51
Olsztynska 15a
Cmax 666,67
Chmin 140,85
AC| 525,82
Wszystkie  transakcje  oceniono  pod — wzgledem — warunkow  zawarcia  transakcji
i przedmiotu sprzedazy. Z bazy danych wyeliminowano takie, ktore nie spetniajg warunkow transakcji
rynkowych, takie ktorych rozpatrywane cechy znaczgco odbiegajq od cech przedmiotowej

nieruchomosci oraz takie, ktorych ceny znacznie odbiegajg od Srednich cen transakcyjnych

zanotowanych na rynku lokalnym.

C. CZESC FUNKCJONALNA NR III — GRUNTY ROLNE (CZESC DZ. NR 240/8 — 0
POWIERZCHNI (,7849 HA ORAZ DZ. NR 240/7 — 0 POWIERZCHNI 0,0730 HA O LACZNEJ
POWIERZCHNI 0,8579 HA)

a) rodzaj badanego rynku do celow wyceny wybrano wyodrebniony rynek nieruchomosci
niezabudowanych, o przeznaczeniu nieruchomosci niezabudowanej rolne;.
b) obszar rynku gmina Rozogi — ze szczegdlnym uwzglednieniem obrgbu Faryny

¢) okres badanych transakcji: styczen 2024 r. — marzec 2025 r.

Aktualnie ceny poréwnywalnych nieruchomos$ci na badanym obszarze dla nieruchomosci
niezabudowanych z przeznaczeniem rolnym ksztattuja si¢ w przedziale od 18 750 zl/ha
do 43 902,44 zi/ha pow. gruntu. Cena zalezna jest w gldwne] mierze od lokalizacji
nieruchomosci, powierzchni nieruchomosci oraz ograniczen i utrudnien w zagospodarowaniu

a takze od przydatnosci rolnicze;j.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8

powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 30
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PROBKA REPREZENTATYWNA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Cena za

L.p Data Obreb Pow. gruntu [ha] | Cena [zl] 1 ha [2]
1 18.04.2025 Wilamowo 1,8300 61310 33 502,73
2 19.03.2025 Klon 3,1500 120000 38 095,24
3 25.02.2025 Wilamowo 3,6600 100000 27 322,40
4 10.12.2024 Klon 0,7900 19700 24 936,71
5 06.12.2024 Spaliny Mate 3,2187 100000 31 068,44
6 31.10.2024 Orzeszki 0,7858 31000 39 450,24
7 14.10.2024 | Kwiatuszki Wielkie 1,9300 65620 34 000,01
8 26.09.2024 Dabrowy 1,6000 30000 18 750,00
9 23.07.2024 Dabrowy 0,4100 18000 43 902,44
10 | 23.07.2024 Rozogi 1,0120 35000 34 584,98
11 | 21.06.2024 Dabrowy 1,0800 46000 42 592,59
12 | 21.06.2024 Rozogi 2,1767 80000 36 752,88
13 | 21.06.2024 Faryny 2,3458 45000 19 183,22
14 | 09.05.2024 Wilamowo 3,2900 125000 37 993,92
15 | 08.05.2024 Klon 3,7100 120000 32 345,01
16 | 26.04.2024 Dabrowy 1,2224 50000 40 903,14
17 19.03.2024 Wystep 3,3100 82750 25 000,00
18 | 09.03.2024 Rozogi 2,9330 120000 40913,74
19 | 08.03.2024 Klon 1,8930 66000 34 865,29
20 | 01.03.2024 Wilamowo 2,5400 60000 23 622,05
21 01.02.2024 Wilamowo 2,9200 70000 23 972,60
22 | 25.01.2024 Wilamowo 1,0000 30000 30 000,00
23 | 04.01.2024 Dabrowy 0,7412 30000 40 474,91
24 | 03.01.2024 Dabrowy 1,0100 30000 29 702,97
Cmax 43 902,44

Cmin 18 750,00

AC 25152,44

Wszystkie  transakcje  oceniono  pod — wzgledem — warunkow — zawarcia  transakcji

i przedmiotu sprzedazy. Z bazy danych wyeliminowano takie, ktore nie spetniajq warunkow transakcji

rynkowych, takie ktorych rozpatrywane cechy znaczqco odbiegajq od cech przedmiotowej

nieruchomosci oraz takie, ktorych ceny znacznie odbiegajq od srednich cen transakcyjnych

zanotowanych na rynku lokalnym.

4. Trend czasowy
Nie korygowano zebranych transakcji z uwagi na uptyw czasu a do ostatecznego pordwnania
przyjeto ceny transakcyjne nieruchomosci jak najbardziej podobnych do przedmiotu wyceny.
Przeprowadzona analiza rynku pozwala na przyjecie tezy, ze wystepujace rdznice w cenach
nieruchomos$ci podobnych nie wynikajg z istniejagcego trendu czasowego, a wylacznie ze

szczegblnych atrybutéw nieruchomosci oraz zdolnosci negocjacyjnych stron danej transakcji.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8

powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 31
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5. Dobor parametrow majacych wplyw na warto$¢ prawa wilasnosci

nieruchomosci

CZESC FUNKCJONALNA NR I — ZABUDOWANA (CZESC DZ. NR 240/8 — GRUNT O POWIERZCHNI

574 M, ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM O POW. ZAB. 166 M°)

Podczas analizy rynku zwrdcono uwage na szereg cech majacych wplyw na warto$¢
nieruchomosci. Cechy majgce wptyw na wartos¢:

o Lokalizacja,

o Powierzchnia przynaleznego gruntu,

o Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego,

o Stan techniczny i standard obiektu

Dane o nieruchomos$ci wycenianej w $wietle wybranych cech:

Pow.
o Pow. ZABUDOWY STAN TECHNICZNY I
LOKALIZACJA PRZYNALEZNEGO
GRUNTU BUDYNKU MIESZK. STANDARD OBIEKTU

OBREB FARYNY
DZ. NR. 240/8 574 m? 166 M?
FARYNY 100A

DOBRY
ROK BUDOWY: 2015

WAGI POSZCZEGOLNYCH CECH RYNKOWYCH:
- LOKALIZACJA 10 %
- POWIERZCHNIA PRZYNALEZNEGO GRUNTU 20 %
- POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO 50 %
- STAN TECHNICZNY I STANDARD OBIEKTU 20 %
SUMA: 100 %

Ze wzgledu na ulomno$¢ budynku mieszkalnego - na przedmiotowej nieruchomosci

posadowiona jest tylko cze$¢ budynku w procesie wyceny zastosowano wspOtczynnik

eksperta przy ostatecznym okre$laniu warto$ci. Zastosowano wspoélczynnik eksperta na

poziomie 0,90.

CHARAKTERYSTYKA RYNKU I JEGO PODZIAL W ZALEZNOSCI OD
WYSTEPOWANIA POSZCZEGOLNYCH ATRYBUTOW

LOKALIZACJA
- KORZYSTNA (POLOZENIE PRZY GLOWNYCH DROGACH, BLISKOSC MIASTA)

- PRZECIETNA (MIEJSCOWOSCI ODDALONE OD MIAST)

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 32
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POWIERZCHNIA PRZYNALEZNEGO GRUNTU
- DUZA (POWYZEJ 2000 M?)
- SREDNIA (0D 1 000 M? DO 2 000 M?)

- MALA (PONIZEJ 1 000 M?)

POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO
- MALA (PONIZEJ 100 M?)
- SREDNIA (0D 100 M2 DO 170 M?)

- DUZA (POWYZEJ 170 M?)

STAN TECHNICZNY I STANDARD OBIEKTU
- DOBRY (BUDYNKI WYBUDOWANE PO 2010 R.)
- SREDNIA (BUDYNKI WYBUDOWANE W LAPACH 2000 —2010)

- PONIZEJ SREDNIEGO (BUDYNKI WYBUDOWANE W LATACH 1980 —2000)

CZESC FUNKCJONALNA NR II — ZABUDOWANA (CZESC DZ. NR 240/8 — GRUNT O POWIERZCHNI

1 858 M°, ZABUDOWANA BUDYNKIEM GOSPODARCZYM O POW. ZAB. 519 M)

Podczas analizy rynku zwrdcono uwage na szereg cech majacych wplyw na warto$é
nieruchomosci. Cechy majace wplyw na wartos¢:

o Lokalizacja,

o Powierzchnia przynaleznego gruntu,

a Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego,

o Stan techniczny i standard obiektu

Dane o nieruchomosci wycenianej w $wietle wybranych cech:

POW: POW. ZABUDOWY STAN TECHNICZNY I
LOKALIZACJA PRZYNALEZNEGO
BUDYNKU MIESZK. STANDARD OBIEKTU
GRUNTU
OBREB FARYNY
DOBRY
DZ. NR. 240/8 1 M2 19 M2
858 519 ROK BUDOWY: 2017
[PRZECIETNA]
WAGI POSZCZEGOLNYCH CECH RYNKOWYCH:
- LOKALIZACJA 30 %
- POWIERZCHNIA PRZYNALEZNEGO GRUNTU 20 %
- POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO 20 %
- STAN TECHNICZNY I STANDARD OBIEKTU 30 %
SUMA: 100 %

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 33
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Ze wzgledu na ulomno$¢ budynku gospodarczego - na przedmiotowe] nieruchomosci

posadowiona jest tylko cze$¢ budynku w procesie wyceny zastosowano wspOtczynnik

eksperta przy ostatecznym okreslaniu warto$ci. Zastosowano wspolczynnik eksperta na

poziomie 0,90

CHARAKTERYSTYKA RYNKU I JEGO PODZIAL W ZALEZNOSCI OD
WYSTEPOWANIA POSZCZEGOLNYCH ATRYBUTOW

LOKALIZACJA
- KORZYSTNA (POLOZENIE PRZY GEOWNYCH DROGACH, BLISKOSC MIASTA)

- PRZECIETNA (MIEJSCOWOSCI ODDALONE OD MIAST)

POWIERZCHNIA PRZYNALEZNEGO GRUNTU
- DUZA (POWYZEJ 4 000 M?)
- SREDNIA (OD 1 000 M? DO 4 000 M?)

- MALA (PONIZEJ 1 000 M?)

POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUDYNKU MIESZKALNEGO
- MALA (PONIZEJ 200 M?)

- SREDNIA (POWYZEJ 200 M?)

STAN TECHNICZNY I STANDARD OBIEKTU
- DOBRY (BUDYNKI WYBUDOWANE PO 2000 R.)
- SREDNIA (BUDYNKI WYBUDOWANE W LAPACH 1950 —2000)

- PONIZEJ SREDNIEGO (BUDYNKI WYBUDOWANE W LATACH 1900 — 1950)

CZESC FUNKCJONALNA NR III — GRUNTY ROLNE (CZESC DZ. NR 240/8 — 0 POWIERZCHNI 0,7849

HA ORAZ DZ. NR 240/7 — 0 POWIERZCHNI 0,0730 HA O £ACZNEJ POWIERZCHNI 0,8579 HA)

Podczas analizy rynku zwrocono uwage na szereg cech majacych wplyw na warto$¢

nieruchomosci. Przedmiot wyceny w aspekcie tych cech charakteryzujg si¢ nastepujaco:

POLOZENIE DZIALKI | PRZYDATNOSC | EACZNA POWIERZCHNIA OGRANICZENIA I
ROLNICZA DZIALEK UTRUDNIENIA
GM. RozodaI
0,8579 ha
OBREB FARYNY SREDNIA WYSTEPUJA
[MALA]
DZ.NR. 240/8 1240/7

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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WAGI POSZCZEGOLNYCH CECH RYNKOWYCH
- LOKALIZACJA 10 %
- PRZYDATNOSC ROLNICZA 30%
- POWIERZCHNIA DZIAEKI 40 %
- UTRUDNIENIA I OGRANICZENIA 20 %
SUMA: 100 %
OCENA I OPIS CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI
ATRYBUT
OPIS SKALA OCEN
(CECHA)
POLOZENIE SZCZEGOLOWE W OBREBIE, ODLEGLOSC
» ) KORZYSTNA
LOKALIZACJA OD SIEDLISK, ODLEGLOSC OD RYNKOW ZBYTU,
PRZECIETNA
DOJAZD
JAKOSC GLEB WG WSKAZNIKA BONITACII,
» MOZAIKOWATOSC GLEB, AGROKLIMAT, STOSUNKI DOBRA
PRZYDATNOSC ) ,
WODNE, RZEZBA TERENU I NATURALNE SREDNIA
ROLNICZA
(PRZYRODNICZE) PRZESZKODY W UPRAWIE, KULTURA SLABA
GLEBY, STAN URZADZEN MELIORACYJNYCH.
NA BADANYM RYNKU NIERUCHOMOSCI O MNIEJSZEJ MALA (PONIZEJ 1,2000 HA)
POWIERZCHNIA ) )
POWIERZCHNI UZYSKIWALY WYZSZE CENY, TZW. SREDNIA (0D 1,2000 HA DO 2,5000 HA)
DZIALKI
,»,POPYT POWIERZCHNIOWY”. DUZA (POWYZEJ 2,5000 HA)
WYSTEPUJACE KONTURY NIEUZYTKOW,
ZADRZEWIENIA 1 ZAKRZACZENIA UTRUDNIAJACE
UTRUDNIENIA I BRAK
PROWADZENIE GOSPODARKI ROLNEJ, OKRESOWA
OGRANICZENIA WYSTEPUJA

PODMOKEOSC TERENOW, OGRANICZONY DOSTEP DO

DROG PUBLICZNYCH, ITP.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
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6. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

OKkreslenie warto$ci rynkowej czesci funkcjonalnej nr I — ZABUDOWANA (CZESC DZ. NR

240/8 — GRUNT O POWIERZCHNI 574 M?, ZABUDOWANA BUDYNKIEM MIESZKALNYM O POW. ZAB. 166
M)

Okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano w podejsciu

pordwnawczym, metodzie porownywania parami przy uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych

si¢ cen na rynku lokalnym. W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny,

wyselekcjonowano nieruchomo$ci o cechach jak najbardziej zblizonych zdaniem

rzeczoznawcy do wycenianego obiektu.

Wyboér obiektow do analizy:
Do analizy poréwnawczej przyjeto obiekty (najbardziej podobne pod wzgledem
poszczegblnych cech) stanowigce budynki mieszkalne potozone na badanym rynku bedace

przedmiotem transakcji w badanym okresie czasu:

Pow. |Pow. jako Cena Cena 1
Lp. Data Gmina Adres gruntu no$nik | transakcyjna| m? pow.
[m’] [m’] [1] [z4]
1 [30.09.2025| Rozogi Wystep 15A 2864 197 385000 1959,29
2 |15.01.2025| Rozogi Rozogi, Mtodej Polski 6 826 137 445000 3260,07
6 |04.04.2024| Rozogi Dabrowy 22 600 98 300000 3061,22
( Szczegolowe wyliczenia znajdujq sie w tabeli porownawczej na str. 37 )
gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 36




ul. Ksiedza

Pracownia Ustug Geodezyjnych
i Wyceny Nieruchomosci

Jerzego Popietuszki 6/27

10-693 Olsztyn

Km 648/23

TABELA POROWNAWCZA

DO WY CENY WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
podejscie pordw naw cze

metoda pordwnywania nieruchomosci parami

gm. Fozogi, Faryny 100a

Nr driafki 2408
czest driatla 574
powierzchiia zabudowy bedaca
o sriki emn wartosci wom2: 166,00
poziom cem maj 2025 r. czest fmkcjonalna I

Cena max 341598

Cenamin 195929

Delta C = 1456,69

Cechy pordwnaweze waga cechy Zakaes Obield Obiekt 1 v Obiekt2 | V Obiekt 3 v
. = - kowotowy | wyceniany
Cena 1m2 pow. budynlu - 195920 326007 306122
Data transakcji - 05.2025 092025 01.2023 042024
Cena skorygowana (frend czasowy) _ - - 195929 3260,07 304122
L okalizacja 1094 145,67 przecietna | przecietna 0.00 korzystna | -14567 | przedeta 0,00
Pow . prynaleinego grontu 0% 201,34 mala duiFa -201.54 mata 0,00 mata 0,00
Pow . zabudowy bud. mieszkalnegzo L T28,35 srednia duza Jod 17 sredma 0.00 mata -364.17
Stan techniczny 2 : redni | 14567 | POMIE | gq 3y | POMZE | 9
tan techriczimy 2004 29134 dobry sre 2 Srednieso =" | Srednieso -
Suma poprawek 100%4 1456.69 218.50 145,67 -72.33
Cena po korekeie 217779 340574 2988 39
Srednia cena lm kw. w 2t 185731
wartos¢ rynkow a nieruchomosei w zL 474 300
w spolezynnik eksperta 0,90
grednia cena lm low. w 2 257151
wartosé ryn l-iD'I!'l'[l merluthu}mu sci po zastosowaniu 426 870 2
wapdlczynnika eksperta w 2L
slownie: coterysta dwadties cia szesc tysigcy osiemset siedamd: fesiat zlotvch
gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 37




Pracownia Ustug Geodezyjnych

i Wyceny Nieruchomosci

ul. Ksiedza Jerzego Popietuszki 6/27
10-693 Olsztyn

Km 648/23

OKkreslenie warto$ci rynkowej cze$ci funkcjonalnej nr 11 - ZABUDOWANA (CZESC DZ. NR

240/8 — GRUNT O POWIERZCHNI 1 858 M?, ZABUDOWANA BUDYNKIEM GOSPODARCZYM O POW. ZAB.

519 M%)

Okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano w podejsciu

poréwnawczym, metodzie porownywania parami przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych

si¢ cen na rynku lokalnym. W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny,

wyselekcjonowano nieruchomosci o cechach jak najbardziej zblizonych zdaniem

rzeczoznawcy do wycenianego obiektu.

Wybor obiektow do analizy:
Do analizy poréwnawczej przyjeto obiekty (najbardziej podobne pod wzgledem
poszczeg6lnych cech) stanowigce budynki mieszkalne polozone na badanym rynku bedace

przedmiotem transakcji w badanym okresie czasu:

Pow. sruntu Pow. jako Cena Cena 1
Lp. Data Gmina Adres -8 2 no$nik | transakcyjna| m? pow.
[m ] 2 1 1
[m7] [1] [z4]
1 |28.11.2024 | Szczytno Piecuchy 6 5108 201 60000 298,51
3 127.09.2024| Rozogi Wystep 3003 240 160000 666,67
5 106.03.2024 | Wielbark Wielbark 70 46 20000 434,78

( Szczegotowe wyliczenia znajdujq sie w tabeli porownawczej na str. 39 )




ul. Popietuszki 6 /27
10-693 Olsztyn

Pracownia Ustug Geodezyjnych i
Wyceny Nieruchomosci

Km 648/23

gm. Rozogi, Farvny 100a

TABELA POROWNAWCZA
DO WY CENY WARTOSCI RY NKOWEJ NIERUCHOMOSCI

podejscie pordw naw cze

metoda poréwnywania nieruchomosei parami

Nr driaflci 2408
czest driatld 1858
powierzchiia zabudowy bedaca £19.00
nosrikiem wartoscl w m2: T
poziom cer maj 2025 . czesd funkcjonalna IT

Cena max 666,67

Cenamin 140,85

Delta C = 525,82

Cechy pordwnawcze waga cechy Zalares Obielt Obiekt 1 y Obiekt2 | V Obiekt 3 v
- = - kwotowy | wyceniany
Cena 1m2 pow. budyrin - 29831 666,67 43478
Data transakcyi - 05.2025 112024 092024 072023
Cena skorygowana | frend czasowy) - - 298,51 666,67 434,78
L okalizacja 1®a 51,58 przecietna | przecietna 0.00 korzystna | -32.38 | korzystna | -32.38
Pow . proynaleinego gnantu ana 75 srednia dira -18.87 Sredma 0,00 mata 78,87
Pow . zabudowy bud. mieszkalnego ARa [ Sredmia sredia 0,00 sredhia 0.00 mata 157,73
Stan technicomy Ana Ty 1 dobry stabwy 157,73 shatwy 157,73 Sredm 18.87
Suma poprawek 10020 515,82 78.37 105,16 -52.58
Cena po korekcie 377,38 77183 38220
Srednia cena Im kw. w 7t 510,47
wartos¢ rynkow a nieruchom osei w zL 264 900 =
w spolczynnik eksperta 0,90
srednia cena lm low. w 2 459,34
W artosc r;ml-:rr?m merluthumum po zastosowaniu 238 400 4
wapolezynnika elisperta w 2l
slowniz: dwiescie icyd-iesci osiem fysigcy coferysia zlotvch
gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 39




Pracownia Ustug Geodezyjnych i
Wyceny Nieruchomosci

ul. Popietuszki 6/27

10-693 Olsztyn

Km 648/23

Okreslenie wartosci rynkowej czesci funkcjonalnej nr II1 — GRUNTY ROLNE (CZESC DZ. NR

240/8 — 0 POWIERZCHNI 0,7849 HA ORAZ DZ. NR 240/7 — 0 POWIERZCHNI 0,0730 HA O £ACZNEJ

POWIERZCHNI 0,8579 HA)

Okre$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dokonano w podejsciu

poréwnawczym, metodzie pordwnywania parami przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych

si¢ cen na rynku lokalnym. W celu okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny,

wyselekcjonowano nieruchomosci o cechach jak najbardziej zblizonych zdaniem

rzeczoznawcy do wycenianego obiektu.

Wybor obiektow do analizy:

Do analizy poréwnawczej przyjeto obiekty (najbardziej podobne pod wzgledem

poszczeg6lnych cech) bedace przedmiotem transakcji w badanym okresie czasu.

L.p. Data Obreb Pow. gruntu [ha] | Cena [zl] | Cena za 1ha [z}]
7 14.10.2024 | Kwiatuszki Wielkie 1,9300 65620 34 000,01
13 | 21.06.2024 Faryny 2,3458 45000 19 183,22
23 | 04.01.2024 Dabrowy 0,7412 30000 40 474,91

( Szczegolowe wyliczenia znajdujq sie w tabeli porownawczej na str. 41 )

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8

powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 40



Pracownia Ustug Geodezyjnych i

Wyceny Nieruchomosci
ul. Popietuszki 6/27 Km 64 8/ 23

10-693 Olsztyn

TABELA POROWNAWCZA
DO WYCENY WARTOSCI RYNKOWE JNIE RUCH OMOSCI GRUNTOWEJ NIE ZABUDOWANEJ
pod g Scie porow naw cze
metoda poréwnywania nieruchomo Sci parami

gmina Roogi, obreb Farmy

Lacom powierzhiia d=atek 0,3579
Numer d=iatk 24078 24007
Powierzchnia daiatki 0,7T349 0,073
poziom cetl: maj 2025 r.
Cena max 43902
Cena min 18750
DelaC=| 25152
Cechy porownawcze waga cechy Zakres owotowy | Obielt wyceniany Obiekt 1 W Obiekt 2 W Obiekt 3 W
Cena 1 ha pow. dasthi - 34 000 19183 40 473
Data transalecji - 05.2025 10.2024 062024 01.2024
Cena shorygowana (frend czsowy) - - - 34000 19183 40 475
Lokalizacja 10% 2515 przecietna preecistma 1] pz=cistna 0 preeciena 1]
Pr=ydatnesc molmeza 30% T 56 fredmia grednia o staba 313 dobra -3773
Powierzchnia dziabki 40% 10061 mal grzdnia 3030 grednia 5030 mala 1
Utrndnienia i ograniczenia 20% 5030 wystepuja brak -5 030 wystepa 0 bk -5 030
Suma poprawek 100% 15152 0,00 8 803 -3 303
Cena po korskeis 34 000 27 987 31 672
Sednia cema lhawa 311219
wartoéé rnkowa poszrzegdlnyeh dratek w|  nr dzall 24003 24007
= wartpéc 24 500 2300
Wartost rynkowa mieruchomosd w zt. 26 800zt

slownie. dwad-iescia szeic sfecy osiemset zloteh

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 41



Pracownia Ustug Geodezyjnych i

10-693 Olsztyn

ul Popiehusd 6/7 Km 648/23

Ze wzgledu na potozenie cze$ci budynku mieszkalnego oraz cze$ci budynku gospodarczego na

przedmiotowej dzialce nr ewid. 240/8 do okre$lenia wartosci nieruchomos$ci przyjeto

powierzchnie czesci budynkéw posadowionych na w/w dzialce. Wartos¢ poszczegolnych

czes$ci funkcjonalnych zostata okreSlona jako iloczyn rzeczywistej powierzchni zabudowy

budynku na przedmiotowej dzialce i $redniej ceny za 1 m? czeéci funkcjonalnej obliczonych w

powyzszych tabelach (str. 37 oraz str. 39).

Wartos$¢ czesci funkcjonalnej 1:

69 m* * 2 571,51 zt/m?* = 177 434,19 = 177 400 zi

stownie: sto siedemdziesiat siedem tysiecy czterysta zlotych

Wartos¢ czesci funkcjonalnej 2:

373 m? * 459,34 zl/m* = 171 333,82 ~ 171 300 z

slownie: sto siedemdziesiat jeden tysiecy trzysta zlotych

Ostateczna wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci

WN=We.rit+ Wermnt+ We rs
WN =177 400zt + 171 300 zI + 26 800 zi
WN = 375 500 zi

stownie: trzysta siedemdziesiat pie¢ tysiecy piecset ztotych.

Wartosé dzialki nr ewid. 240/8:

177 400 zt + 171 300 z1 + 24 500 zt = 373 200 zi

stownie: trzysta siedemdziesiat trzy tysiace dwiescie ztotych.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie

str. 42
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ul Popichiedd 6/37 Km 648/23

10-693 Olsztyn

7. Wycena nieodplatnej dozywotniej stluzebnosci osobistej obciazajaca

nieruchomosé

Zgodnie ze stanem ujawnionym w Akcie Notarialnym Rep A Nr 3631/2017 z dnia
02.06.2017 r. stwierdza sie, ze na przedmiotowej nieruchomosci zostata ustanowiona na rzecz
Panstwa Edwarda Andrzeja Popielarza i Krystyny Popielarz stuzebnos$¢ osobista polegajaca na
nieodptatnym i1 dozywotnim prawie korzystania przez nich z jednego wigkszego pokoju i
garderoby w budynku mieszkalnym posadowionym na dzialce oznaczonej numerem
geodezyjnym 240/8 potozonym w miejscowosci Faryny z prawem wspotkorzystania przez nich

z kuchni, tazienki i przedpokoju oraz prawem swobodnego poruszania si¢ po podworzu.

TOTATIITI I ML VY AT NI

Stawajacy Michat Popielarz o$wiadczyt,

12662 rodzicow Edwarda Andrzsja Pogialarey & L oy

pokoju i garderoby w budynku raecst ‘

: . alnym opi
sv;ws‘;:t;ét'k:r:zyZtanla Przez nich z kuchni, {azignskain!i!m ; 931 tzgj%
: i eg. Pporuszama Sie po podwérzu, a Ed?ua pokoju ora
matzonkowie Popielarz o$wiadczyli, 7 na B rdjq

W chwili obecnej 2 osoby sa uprawnione do prawa stuzebnosci:

WVdﬂhlﬁ nrzadminé. oo _

1. Pani Krystyna Popielarz ur. w 1958 r.
- wiek uprawnionego wynosi 67 lat.
- wg tabel GUS /tablice trwania zycia w roku 2023/ przeci¢tne dalsze trwanie zycia
osoby wynosi 18,42 lat
-n=18

2. Pan Edward Andrzej Popielarz ur. w 1955 r.
- wiek uprawnionego wynosi 70 lat.
- wg tabel GUS /tablice trwania zycia w roku 2023/ przecigtne dalsze trwanie zycia
osoby wynosi 12,68 lat
-n=13

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 43
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10-693 Olsztyn

TABLICA TRWANIA ZYCIA W 2023 R. (cd.)

; B Ludnosic stacjonarna 2
Whe'k brmpgj:nu doﬁj::yth Liczte s w wieho x Jslcumuluwana FT::E;::!;::;E
X Qv Iy dy Ly T. Ey
Kobiety na wsi (cd.)
65 0,00950 a1 865 20 GEY 1 825857 20,04
L:14) 001045 90 256 943 84 785 1 735168 19,22
67 001144 B9 313 1023 &6 802 1 645 384 16842
et 001257 B8 230 110 87 735 1 556 582 1763
64 001383 E7 180 1 204 85 577 1 468 847 16,85
7o 001526 B5 974 1312 85318 1382270 16,08

TABLICA TRWANIA ZYCIA W 2023 R. (cd.)

- B Ludnoic stacjonarna 2
Whek bremp:igd;nu doﬁ}h:cych Licrte mmyh wowieku x ;kumuluwana Fr:re:fr::?:i‘:::;m
E O L dy Ly T, Ex
MezczyEni na wesi (od )
it 0029445 717495 2115 J0738 Q94 B9 13,86
6o 003164 &9 GBO 2205 B 578 024153 13,26
Fii] 0,03389 67 475 2 287 66 332 B55 576 12,68
Fa 003626 65 188 2 364 e D0 789 244 121
72 0,03883 62 824 2439 61 605 725238 11,54

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami nie zawieraja metodologii okreslania
ograniczonych praw rzeczowych 1 praw zobowigzaniowych.

Z § 38 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzenia
operatu szacunkowego wynika, ze:

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomo$ci uwzglednia si¢ obcigzenia nieruchomosci
ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiang tej wartos$ci.

2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej
warto$¢ pomniejsza si¢ o kwote odpowiadajacg wartos$ci tego prawa, rOwnej zmianie
warto$ci nieruchomosci, spowodowanej nastgpstwami ustanowienia ograniczonego prawa
rZeczowego.

3. W przypadku braku mozliwos$ci okreslenia wartosci w sposob, o ktorym mowa w ust. 2,
warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego okresla si¢ przez obliczenie kosztow uzyskania
tego prawa.

4. Przepisy ust. 2 i1 3 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli nieruchomos$¢ jest przedmiotem umowy
najmu, dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktorej przedmiotem jest korzystanie z
nieruchomosci, jezeli wptywa to na zmiang wartosci nieruchomosci.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 44
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ul Popiehusd 6/7 Km 648/23

10-693 Olsztyn

5. W przypadku okreslenia warto$ci nieruchomosci na potrzeby ustalenia odszkodowania za
jej wywlaszczenie uwzglednia si¢ jej obcigzenie prawem dozywocia.

Warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego okreslono zgodnie z § 38 ust. 3 poprzez obliczenie
kosztéw uzyskania tego prawa.

WARTOSC SEUZEBNOSCI OSOBISTEJ

Zgodnie Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) warto$¢ prawa stuzebnosci
osobistej okreslono przy zastosowaniu podejscia dochodowego, metody inwestycyjnej wedtug

formuty:

S=D,x Wi

w ktorej:
S — wartos¢ prawa stuiebnosci osobistej
Dr — dochod roczny netto

Wk — czasowy wspolczynnik kapitalizacji obliczany ze wzoru

Okreslenie stuzebnosci osobistej mieszkania

Na rzecz Panstwa Edwarda Andrzeja i Krystyny Popielarz zostata ustanowiona stuzebno$¢
osobista polegajaca na prawie korzystania przez nich z jednego wigkszego pokoju i garderoby
w budynku mieszkalnym posadowionym na dzialce oznaczonej numerem geodezyjnym 240/8
potozonym w miejscowosci Faryny z prawem wspotkorzystania przez nich z kuchni, tazienki 1

przedpokoju oraz prawem swobodnego poruszania si¢ po podworzu.

Ustalenie czynszu mozliwego Zz wynajecia czesci nieruchomosci:

Na podstawie informacji w biurach posrednictwa obrotu nieruchomosciami i badan wlasnych
stwierdzono, Ze nieruchomos$ci o podobnym przeznaczeniu zlokalizowane na terenach
wiejskich bardzo rzadko s3 przedmiotem najmu. Tym samym brak jest mozliwos$ci okreslenia
wolnorynkowych stawek czynszu za podobne nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym
ustalono stawke czynszu najmu za 1m? powierzchni objetej shuzebnoécia na podstawie danych
ofertowych z terenu wojewddztwa warminsko mazurskiego zachodniej czg$ci wojewodztwa
podlaskiego (poszerzono obszar poszukiwan z uwagi na ograniczong liczbg ofert).

Srednia stawka czynszu pow. mieszkalnej na obszarach wiejskich ustalono na poziome

500 zt/miesiecznie.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 45
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D, =500zl x 12 mies. = 6 000 z}

Okreslenie wysokosci stopy kapitalizacji R:

Wysokos¢ stopy kapitalizacji R na poziomie 7,25 % okre§lono na podstawie wysokosci
obligacji o zmiennej stopie oprocentowania w pierwszym roku (z terminem wykupu 2033 r.,

dane ze strony internetowej Ministerstwa Finanséw - https.//www.obligacjeskarbowe.pl/oferta-

obligacji/obligacje-10-letnie-edo/edo0933/).

Ustalenie czasowego wspolczynnika kapitalizacji

Wk = [1-(1+R)™:R

w ktorym:

n — ilos¢ lat pozbawienia wlasciciela domu dochodow z czesci nieruchomosci

R — stopa kapitalizacji (okreslona z analizy rynku dla tego typu nieruchomosci lub z rynku kapitatowego — 7,25
%).

1. Czasowy wspotczynnik kapitalizacji dla Pani Krystyny Popielarz:

Wk = [1-(1+0,0725)'8]:0,0725 = 9,8800
w ktérym:
n — ilo$¢ lat pozbawienia wtasciciela dochoddéw z nieruchomosci - 18
r — stopa kapitalizacji (okreslona z analizy rynku dla tego typu nieruchomosci lub z rynku kapitatlowego
-7,25%).

2. Czasowy wspolczynnik kapitalizacii dla Pana Edwarda Andrzeja Popielarza:

Wk = [1-(1+0,0725)1%]:0,0725 = 8,2404
w ktorym:
n — ilos¢ lat pozbawienia wiasciciela dochodow z nieruchomosci - 13
r — stopa kapitalizacji (okre§lona z analizy rynku dla tego typu nieruchomosci lub z rynku kapitatowego
- 7,25 %).

Przvjeto dluzszy okres trwania zycia.

Dla potrzeb obliczeniowych przyjmujemy czas, na ktory nabyweca bedzie pozbawiony czynszu

z wynajmu budynku mieszkalnego usytuowanego na dzialce nr 240/8 — w zaokragleniu 18 lat.

gmina Rozogi, obreb Faryny, dz. nr 240/7, 240/8
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie str. 46
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Wartos¢ sluzebnosci osobistej

S=DrXWk

w ktorej:
Dr — dochéd roczny netto mozliwy do uzyskania z wynajecia nieruchomosci — 6 000 zt

Wk — czasowy wspodtczynnik kapitalizacji obliczany ze wzoru — 9,8800

S =6 000 zl/rocznie x 9.8800 = 59 280 zl = 59 300 zi

slownie: pi¢cdziesiat dziewie¢ tysiecy trzysta zlotych

8. Zestawienie wartosci:

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KW OL1S/00056621/2 WG STANU Z
DNIA WIZJI TERENOWEJ I POZIOMU CEN RYNKOWYCH NA DZIEN WYCENY /BEZ
UWZGLEDNIENIA SLUZEBNOSCI Z DZIALU III KW/ WYNOSI: WYNOSI:

375500 zxr.

SEOWNIE: TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT PIEC TYSIECY PIECSET ZEOTYCH.

Nr dzialki Warto§¢ | Stownie
240/7 2300zl |dwa tysigce trzysta zlotych
240/8 373 200 zI | trzysta siedemdziesiat trzy tysiace dwiescie zlotych

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI OBJETEJ KW OL1S/00056621/2 WG STANU Z
DNIA WIZJI TERENOWEJ I POZIOMU CEN RYNKOWYCH NA DZIEN WYCENY Z
UWZGLEDNIENIEM SEUZEBNOSCI Z DZIALU III KW/ WYNOSI: WYNOSI:

375 500—-59 300=316 200 Z1.

SEOWNIE: TRZYSTA SZESNASCIE TYSIECY DWIESCIE ZLOTYCH.

Nr dzialki Wartos¢ | Slownie
240/7 2300 z1 |dwa tysiace trzysta zlotych
240/8 313 900 zl | trzysta trzynaScie tysiecy dziewieéset zlotych

Uzasadnienie okreslonej wartosci:
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci bedacego przedmiotem opracowania

oszacowano z zastosowaniem procedury opisanej w rozdziale I1I opracowania.

Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci zostala okreslona w oparciu o zbidr
nieruchomosci podobnych (nieruchomos$¢ podobna w mysl art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce

nieruchomos$ciami), dla ktérego jako jedyny wiarygodny nosénik wartoéci przyjeto 1 m?
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powierzchni zabudowy budynku dla dziatki zabudowanej oraz no$nik wartosci przyjeto 1 ha
dla dziatki niezabudowanej. Okre§lona warto$§¢ jednostkowa zawiera si¢ w przedziale
jednostkowych cen transakcyjnych uzyskiwanych za podobne prawa wystepujace w obrocie
rynkowym. Okreslona warto$¢ rynkowa uwzglednienia cechy istotne przedmiotu oszacowania
w odniesieniu do analizowanego sektora rynku nieruchomosci podobnych.

Powyzsze pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, ze uzyskany wynik oszacowania nalezy

uznac za bliski cenie mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym.

Komentarz:

Zgodnie z art. 151 pkt. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami: ,,Warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z

rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.”
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IV. KLAUZULE I OGRANICZENIA

1. Wynikow wyceny nie mozna wykorzystywaé do zadnego innego celu anizeli okreslony
W niniejszym operacie szacunkowym.

2. Przeprowadzone ogledziny nie mialy charakteru badan szczegdétowych — laboratoryjnych.
Stan techniczny wycenianych obiektow zostal okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza techniczna.

3. Autor nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna
bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin, ani na podstawie dokumentéw technicznych
1 prawnych.

4. Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

5. Warto$¢ nieruchomosci uwzglednia prawa zobowigzaniowe, ktore wynikaja wprost z
badania ksiggi wieczystej czy tez ewidencji gruntdw i budynkéw. Nie uwzgledniono w procesie
wyceny ewentualnych praw zobowigzaniowych niezgloszonych przez strony postepowania
egzekucyjnego w trakcie ogledzin nieruchomosci oraz do zakonczenia sporzadzania wyceny.

6. Autor pragnie rowniez podkresli¢, ze uzyskana w opracowaniu warto$¢ nieruchomosci jest
warto$cig szacunkowa, oparta na usrednieniu uzyskanych wynikow. Wyniki potencjalnej
sprzedazy moga rézni¢ si¢ od oszacowanej 1 ta kwota wlasnie (ustalona podczas licytacji)
bedzie ostateczng ceng za nieruchomos¢, na ktora wplywa szereg elementow (ilo$¢ oferentow,
cechy emocjonalne) oraz kryteriow, jakim beda si¢ kierowaé poszczegdlni nabywcey a ktore
moga by¢ rozbiezne od kryteridw przyjetych przez autora niniejszego opracowania.

7. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow 1 oplat.

Wykonawca:

Rzeczoznawca Majatkowy
mgr inz. Przemystaw Sametko
Uprawnienia Nr 3770

Olsztyn, 5 czerwca 2025 r.
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ZALACZNIKI
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