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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczgcy okreslenia wartosci rynkowej przysztej nieruchomosci lokalowej — lokal
mieszkalny nr 2 w budynku wielorodzinnym potozonym w miejscowosci Radule
nr 87A (obreb 0022 Radule), pow. biatostocki, wraz z udziatem 531/1494
w czesciach wspdlnych budynku i prawie wtasnosci gruntdw dziatki nr é1/15

(KW nr BI1B/00262516/2 prowadzona przez Sqgd Rejonowy w Biatymstoku, IX
Wydziat Ksigg Wieczystych)

Operat sporzgdzony dla potrzeb sprzedazy.

wykonat:
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

PIOTR GIERASIMIUK S

UPR. ZAW. NR 4471 CoNIEL. 0_50,7 044719,/
W ZAKRESIE SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI\@‘IWN’ —
A TAKZE MASZYN 1 URZADZEN Nl
TRWALE ZWIAZANYCH Z NIERUCHOMOSCIA

na zamdoéwienie:
BURMISTRZA TYKOCINA

Biatystok, styczen 2025



gmina: Tykocin

obreb: Tykocin
migjscowos<:  Radule

ulica: —nr 87A

lokal: mieszkalny nr 2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest okreslenie aktualnej wartos$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej
(nieruchomos¢ prawnie nie zostata jeszcze wyodrebniona) - lokal mieszkalny nr 2 o pow. uz.
53,10 m2 w budynku wielorodzinnym nr 87A polozonym w miejscowosci Radule (obreb 0022
Radule), pow. biatostocki, wraz z udziatem 531/1494 w czesciach wspdinych budynku i prawie
wiasnosci gruntéw dziatki nr 61/15 o pow. 1.181 m=2.
Mieszkanie sktada sie z 4 izb (3 pokoje i kuchnia) oraz korytarza, tazienki z WC, jest potozone
na I kondygnacji (parterze) budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie¢ przedmiotowe mieszkanie zostat wybudowany w
1966r., znajduje sie w obszarze zabudowy miejscowosci Radule, obreb 0022 Radule gm.
Tykocin w powiecie biatostockim.

Przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania przestrzennego
Obszar, na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomo$¢, nie jest objety obowiazujacym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Miasto i gmina Tykocin posiada opracowane ,Studium uwarunkowad i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Tykocin”, zatwierdzone uchwatg nr
XIV/131/2000 Rady Miejskiej w Tykocinie z dnia 29.09.2000r. z p.zm.

Funkcja terenéw, na ktérych potozona jest wyceniana nieruchomo$¢, wynikajaca ze ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Tykocin”: ,tereny
zabudowy mieszkaniowej”,

Sposo6b uzytkowania - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Stan prawny
Przedmiotowy lokal nie zostat dotychczas wyodrebniony jako samodzielna nieruchomosé
lokalowa. Nieruchomos$¢ gruntowa - dziatka nr 61/15 - posiada zatozona ksiege wieczysta nr
BI1B/00262516/2 prowadzong przez Sad Rejonowy w Biatymstoku, IX Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny
Operat sporzadzony dla potrzeb okreslenia warunkéw sprzedazy lokalu mieszkalnego (przysztej
nieruchomosci lokalowej).

Oszacowana wartosé
okreSlona w podejsciu pordwnawczym warto$é rynkowa prawa wiasnosci do lokalu
mieszkalnego

(nieruchomosci lokalowej) : 56 000 zi
Data sporzadzenia c?fgm. :
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1. PRZEDMIOT WYCENY | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY
Przedmiotem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomodci
lokalowej (nieruchomo$¢ prawnie nie zostata jeszcze wyodrebniona) - lokal
mieszkalny nr 2 o pow. uz. 53,10 m2 w budynku wielorodzinnym nr 87A potozonym
w miejscowosci Radule (obreb 0022 Radule), pow. biatostocki, wraz z udziatem
531/1494 w czesciach wspdlnych budynku i prawie wiasnosci gruntdw dziatki nr
61/15 o pow. 1.181 m?2,
Mieszkanie sktada sig z 4 izb (3 pokoje i kuchnia) oraz korytarza, fazienki z WC, jest
potozone na I kondygnacji (parterze) budynku mieszkalnego wielorodzinnego.
Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie przedmiotowe mieszkanie zostat
wybudowany w 1966r., znajduje sie w obszarze zabudowy miejscowosci Radule,
obreb 0022 Radule gm. Tykocin w powiecie biatostockim.

1.2. ADRES
pow. biatostocki,
gmina Tykocin
miejscowos¢ Radule
ulica - nr 87A
lokal mieszkalny nr 2

1.3. NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ
Przedmiotowy lokal nie =zostat dotychczas wyodrebniony jako samodzielna
nieruchomos¢ lokalowa. Nieruchomo$¢ gruntowa - dziatka nr 61/15 - posiada
zalozong ksiege wieczysta nr BI1B/00262516/2 prowadzong przez Sad Rejonowy
w Biatymstoku, IX Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.4. ZAKRES WYCENY
Zakres wyceny obejmuje okredlenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej
(dotychczas nie wyodrebnionej prawnie).

2. CEL WYCENY

Operat sporzadzony dla potrzeb okreslenia warunkdw sprzedazy lokalu mieszkalnego
(przysztej nieruchomosci lokalowej).

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Umowa nr RNZ.716.1.2024.1S.

3.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE
»> ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst
Dz.U. z 30 lipca 2024r. poz. 1145 z p.zm.),
» rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r. poz. 1832),
> ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst. Dz.U. z 2021r.
poz. 1048),

3.3. ZREDLA DANYCH MERYTORYCINYCH
> ogledziny nieruchomosci i sgsiedztwa,
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> dane z ewidencji gruntéw gminy Tykocin oraz informacje z mapy ewidencyjnej i

zasadniczej,

Sad Rejonowy w Biatymstoku, IX Wydziat Ksigg Wieczystych,

materiaty i dane udostepnione przez Zamawiajgcego,

ustalenia obowigzujgcych planéw miejscowych zagospodarowania

przestrzennego oraz studium kierunkdw i uwarunkowan zagospodarowania

przestrzennego gminy Tykocin, a takze innych gmin pow. biatostockiego,

> dane ze sprzedazy nieruchomosci na terenie woj. podlaskiego, w szczegélnosci
pow. biatostockiego i bielskiego,

YV VYV

> ogledziny obiektdw poréwnawczych,

> kalkulacje wtasne z badania rynku nieruchomosci woj. podlaskiego,

> literatura fachowa z zakresu szacowania nieruchomoéci, w szczegdlnosci:
Standardy Zawodowe Poiskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych, ,Rzeczoznawca Majatkowy” - kwartalnik wydawnictwa Polskiej
Federacji Rzeczoznawcoéw Majatkowych, ,Nieruchomosci” - wyd. C.H.Beck,
«Nieruchomoéé” - kwartalnik Slaskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych, ,Wycena” - wyd. Educatera, ,Wycena Nie-ruchomosci” -
kwartalnik wyd. Wacetob i ,Doradca Majatkowy” kwartalnik wydawnictwa
Instytutu Doradztwa Majatkowego i inne.

4. DATY

Data sporzadzenia wyceny - 31 stycznia 2025r.;

Data, na ktérag okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny ~ 31 stycznia 2025r.;
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny -
18 stycznia 2025r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 18 stycznia 2025r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY
Wedtug danych z operatu ewidencji gruntéw gm. Tykocin dziatka nr 61/15 w dniu
wyceny stanowi wlasnosé Gminy Tykocin.

Dla dziatki tej zatozona jest ksiega wieczysta nr BI1B/00262516/2 prowadzona przez
Sad Rejonowy w Biatymstoku, IX Wydziat Ksigg Wieczystych.

Zaden z trzech lokali w budynku wielomieszkaniowym znajdujacym sie na dziatce nr
61/15 nie zostat dotychczas wyodrebniony.

Lokal nr 2 bedacy przedmiotem wyceny ma zostaé wyodrebniony jako nieruchomoéé
lokalowa i sprzedany.

W wyniku badania przedmiotowej ksiegi wieczystej dokonanego w dniu
31 stycznia 2025r. ustalono, ze w poszczegélnych jej dziatach znajdujq sie
nastepujace wpisy:

- w dziale I tej ksiegi ,Oznaczenie nieruchomosci”:

Lp. 1 I Nr podstawy

L wpisu

Numer dziatki _|ewns - 1,2,4,5 '

Identyfikator dziatki 200211 5.0022 61/15 |

Obreb ewidencyjny (humer, nazwa) 0022, RADULE J

R T R S T e |Lp 1 [1 ‘PODLASKIE BIALOSTOCKI, TYKOCIN, RADULE |

gmina, miejscowosé) - |

Sposdb korzystania IB TERENY MIESZKANIOWE |

Lp.2. L. Nr _pudsla“.}- ‘
L wpisu

Numer dziatki B |61/24 12,45 |

+ GEOTARSACIAS, BIALYSTOK 2025
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|Identyfikator dziatki [200211 5.0022.61/24
Obreb ewidencyjny (humer, nazwa) ]0022, RADULE
Potozenic (iumer porzqdkowy / wojewddzwo, powia, |Lp. L1 ‘PODLASKIE, BIALOSTOCKI, TYKOCIN, RADULE
gmina, miejscowosé)
Sposdb korzystania Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE
- T - - T - Nl’podstawy ‘
Lp. 3. — Wpisu |
[Numer dzialki 61/26 1,2,4,5 i
Identyfikator dziatki 200211_5,0022.61/26 |
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0022, RADULE [
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, | o 1 |1 |poDT ASKIE, BIALOSTOCKI, TYKOCIN, RADULE [
gmina, miejscowosé)
Sposob korzystania |BI - INNE TERENY ZABUDOWANE |
Lp. 4. . Nr Podstawy
wplisu
Numer dzialki 61/28 1,2,4,5
[dentyfikator dziatki 200211_5.0022.61/28
Obregb ewidencyjny (numer, nazwa) |0022, RADULE
Potozenic (umer porzqdkowy / wojewddztwo, powiat, |, 4 || |PODLASKIE, BIALOSTOCKI, TYKOCIN, RADULE
gmina, miejscowosé) 1
Sposob korzystania BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
o o Nr podstawy
wpisu
Obszar calej nieruchomosci | 1,7016 HA 1,2
- w dziale I-Sp - ,Spis praw”: brak wpisdw,
- w dziale IT - ,Wtasnos¢”:
Wihasciciele
o - o Nr podstawy
Lp. 1. ‘"‘ Wpisu

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udzialu w

prawie’ wielko$¢ ndzialw'radzaf wspdineict) Lp.1. 1 1A

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek mi¢dzygminny)

Naza, siedsiba) GMINA TYKOCIN, TYKOCIN

|

|
TR
|

- w dziale III - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”: brak wpisow,
- w dziale IV - ,Hipoteka”: brak wpiséw.

Wg danych wynikajacych z ewidencji gruntdéw, wyceniana dziatka nr 61/15 o pow.

1.181 m?2, potozona w obrebie 0022 Radule gmina Tykocin:
- posiada uzytki:
B 1.181 m=2
- zapisana jest w jednostce rejestrowej G.51
- stanowi wlasnos¢:
Gminy Tykocin

5.2, STAN OTOCIENIA

Podczas ogledzin nieruchomosci ustalono, ze bedaca przedmiotem wyceny
nieruchomos¢ gruntowa - dziatka nr 61/15 potozona jest w obszarze gruntéw pow.
biatostockiego, w miejscowosci Radule (obreb 0022 Radule) gm. Tykocin.

Gmina Tykocin potozona jest w wojewddztwie podlaskim, w powiecie biatostockim.,
w odlegtosci 27 km od stolicy wojewddztwa, Biategostoku. Lezy ona w malowniczym
miejscu na skraju Puszczy Knyszynskiej, pomiedzy Parkiem Narwianskim i
Biebrzanskim. Do gminy Tykocin nalezy 159 ha Parku Narwianskiego i 1 294 ha
otuliny Parku.

Powierzchnia gminy wynosi 20 733 ha, w tym 12 865 ha stanowig uzytki rolne, 5
675 ha zajmujq lasy i zadrzewienia, 381 ha zajmujg wody i 1 724 ha to nieuzytki.

+ GEOTARSACIAS, BIALYSTOK 2025
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Jest to gmina miejsko - wiejska. Gmina ma charakter rolniczy. Ponad 62% obszaru
gminy stanowig uzytki rolne. Przez gmine przeptywa rzeka Narew, Neresl i Slina.

Ze wzgledu na swoje potozenie, dtugosé rzek ok. 38 km i ok. 139 ha starorzeczy, a
takze na wielkie bogactwo flory i fauny, teren ten nadaje sie do uprawiania turystyki.
Przez gmine przebiega wazny szlak komunikacyjny - droga krajowa nr 8 Warszawa -
Biatystok, ktdéra znajduje sie w ciagu I Pan - Europejskiego korytarza transportowego
(Helsinki) - Tallin - Ryga - Kaunas - Warszawa z odgatgzieniem: Ryga-Kaliningrad-
Gdansk, wzdtuz ktérego przebiegaé bedzie projektowana trasa drogowa, zwana Via
Baltica.

Osrodkiem administracyjnym gminy jest miasto Tykocin.

WieS/osada Radule potozona jest w potudniowo-wschodniej cze$ci obszaru gminy.
Wies Popowlany (centrum zabudowy) oddalona jest od miejscowosci gminnej Tykocin
okoto 10 km, zas od miasta Biategostoku okoto 20 km. Dojazd do wsi zarédwno od
strony miejscowosci Tykocin, jak i miasta Biategostoku prowadzi drogami o
nawierzchni utwardzonej, w tym od miasta Biategostoku drogg S8.

Zabudowe wsi stanowi gtéwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa,
w obszarze niezabudowanym dominujg tereny rolne i lesne.
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Rys. 3. PofoZzenie miejscowosci Radule wzgledem miejscowosci Tykocin i giéwnych drég regonu

Nieruchomos¢ gruntowa oznaczona jako dziatka nr 61/15 o pow. 1.181 m2 potoZona
jest poza obszarem zwartej zabudowy wsi, w granicach terenéw o przewadze
wolnych, niezabudowanych, zlokalizowanych przy drodze serwisowej przy drodze
krajowej S8 oraz terendw oswiatowych (zespdt szkdt w Radulach).

Na przedmiotowej dziatce
(3 lokalowy).

znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny

5.3. STAN ZAGOSPODAROWANIA | TECHNICINO-UZYTKOWY (OPIS PRZEDMIOTU WYCENY)

Na dziatce nr 61/15 znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny.

Budynek mieszkalny, opisany wg ewidencji budynkdw:
- nrew. 368,

- funkcja — mieszkalny,

- rok budowy - 1966,

- materiat - mur,

» GEOTAKSACIAT, BlLALYSTOK 2025



- pow. zabudowy - 181 m?2,
- ilo$¢ kondygnacji nadziemnych / podziemnych - 1 / 0.

Na podstawie ogledzin ustalono:

Jest to budynek mieszkalny z 3 lokalami mieszkalnymi, konstrukcji murowanej.
Budynek wybudowany na rzucie figury zblizonej do prostokata, z 3 odrebnymi
wejsciami z zewnatrz do kazdego z lokali, znajdujagcymi sie po stronie pétnocnej
dtuzszej sciany budynku.

Fundamenty zelbetowe, $ciany konstrukcyjne i dziatowe murowane. Dach -
stropodach, zelbetowy, jednospadowy, kryty papa. Elewacja tynk cementowo-
wapienny.

Budynek posiada jedng kondygnacje nadziemna.

Do budynku doprowadzone sa: energia elektryczna, wodocigg i kanalizacja sanitarna
(odptyw do zbiornika szambo). Ogrzewanie budynku (wszystkich lokali) odbywa sie
poprzez przytacze c.o. doprowadzone z kottowni znajdujacej sie w budynku szkoty na
sgsiedniej nieruchomosci.

Budynek jest w stabym stanie technicznym o stabym standardzie wykonczenia i
wyposazenia.

Lokal mieszkalny nr 2

Lokal potozony jest na I kondygnacji (parterze), w srodkowej czesci budynku. Lokal
posiada trzy samodzielne pokoje oraz kuchnig, korytarz, tazienke z WC o tacznej pow.
uz. 53,10 m=.

Rozktad funkcjonalny — $redni.

Wystawa dwustronna: pétnoc - potudnie.

Standard wykonczenia i wyposazenia: .

Podtogi panele, wyktadziny, ptytki ceramiczne. Sciany tynkowane i malowane, w
czesci pomieszczen plytki ceramiczne.

Sufity tynkowane i malowane.

Stolarka okienna PVC. Drzwi drewniane.

W mieszkaniu sg instalacje:
- elektryczna, wodociagowa, kanalizacji sanitarnej, c.o.

Standard wykonczenia i wyposazenia:
W ocenie rzeczoznawcy mieszkanie posiada sredni standard wykonczenia i
wyposazenia, wigkszos¢ elementéw wykonczenia zostata wykonana na koszt najemcy.

Dziatka:

Nieruchomos¢ gruntowa na ktérej znajduje sie przedmiotowy budynek mieszkainy
posiada ksztait zblizony do prostokata, zwarty, dogodny do zagospodarowania i
zabudowy. Obszar dziatki jest ptaski, cze$¢ niezabudowana wykorzystywana jako
dojscia i dojazd do budynku oraz tereny zielone.

Dziatka potozona jest nieco w gtebi od drogi publicznej (serwisowej przy S8), od
strony ktérej posiada dojazd poprzez dziatke nr 61/28 (ta sama ksiega wieczysta).
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Rys. 2. Ksztaft | usytuowanie szczegotowe dziatki nr 61/15

6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA TERENU

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami — przeznaczenie
nieruchomosci okresla sie na podstawie planu miejscowego. W przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (ust.2). W przypadku braku planu
lub decyzji j.w. uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogdlnego gminy (ust.3).

Ponadto, zgodnie ustawag z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw:

art. 64.2.: Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, w
przepisach ustaw zmienianych niniejsza ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w
art. 26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdélny gminy nalezy
rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania planédw ogdinych gminy.

art. 65.1.: Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin
zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy w danej gminie, jednak
nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy
dotychczasowe.

Obszar, na ktéorym potozona jest wyceniana nieruchomos$é, nie jest objety
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Miasto i gmina Tykocin posiada opracowane ,Studium uwarunkowan i kierunkéow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Tykocin”, zatwierdzone uchwatg nr
XIV/131/2000 Rady Miejskiej w Tykocinie z dnia 29.09.2000r. z p.zm.

Funkcja terenow, na ktérych potozona jest wyceniana nieruchomosé, wynikajgca ze
»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Tykocin”: ,tereny zabudowy mieszkaniowej”.

Sposodb uzytkowania — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
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7. SPOSOB WYCENY

Zasady wyceny wszystkich nieruchomosci okreslone zostaty w Dziale IV ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz.U. z
30 lipca 2024r. poz. 1145 z p.zm.) i rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 2023r. poz. 1832).

W wyniku wyceny nieruchomoséci dokonuje sie okreslenia wartosci rynkowej lub
odtworzeniowej z tym, ze dla nieruchomosci, ktoére sg lub moga by¢ przedmiotem
obrotu okresla sie ich wartosé rynkowa.

Wybdr podejécia oraz metody wyceny w procesie szacowania nieruchomosci nalezy do
rzeczoznawcy (art. 154 ustawy) i jest limitowany przede wszystkim przedmiotem i
celem wyceny.

W danym przypadku Zamawiajacy zlecit wykonanie wyceny dla potrzeb sprzedazy,
zatem ze wzgledu na przedmiot i cel wyceny poszukiwana jest wartos¢ rynkowa
nieruchomosci — jako prawa wtasnosci przysztej nieruchomosci lokalowej.

Do standardowych podejs¢ wyceny wartosci rynkowej nieruchomosci zaliczane sg
podejscia poréwnawcze i dochodowe, wzglednie podejscie mieszane, w przypadku
niemozliwosci zastosowania 2 poprzednich.

Podejscie dochodowe stosuje sie do okreslenia wartosci nieruchomosci przynoszacych
dochdd, a podejscie poréwnawcze — gdy znane sg ceny nieruchomosci podobnych.

W danym przypadku do okreslenia wartosci lokalu mieszkalnego (przysztej
nieruchomosci lokalowej) zastosowano podejécie poréwnawcze z wykorzystaniem
metody korygowania ceny Sredniej jako najbardziej optymalnej bo uwzgledniajacej
aktualne notowania cen rynkowych lokali mieszkalnych podobnych z lokalnego rynku.
Zastosowanie metody korygowania ceny S$redniej jest dla danego przypadku
uzasadnione tym bardziej, ze w posiadanej bazie danych zdotano wyselekcjonowad
kilkadziesiat transakcji lokalami mieszkalnymi, ktére:

* sg potozone w obrebie jednego rynku lokalnego (teren powiatu biatostockiego),

* wyselekcjonowane transakcje dotyczyty sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci

lokalowych potozonych w budynkach wielorodzinnych.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do lokalu mieszkalnego dokonane
zostanie wedtug formuty:

k
Wy=P*C,*> u*K

i=1

gdzie:
Wr — warto$¢ rynkowa,
P - ilos¢ jednostek poréwnawczych - powierzchnia uzytkowa lokalu [m?2]
Csr — cena srednia jednostki pordwnawczej - 1m2 pow. uz. lokali w grupie

przyjetych do obliczen,

ui — wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na
wartos¢ nieruchomosci,

k - liczba wspodtczynnikédw (przyjetych cech rynkowych),

K - wspdtczynnik korekcyjny - w przypadkach szczegdlnie uzasadnionych (gdy
cechy nieruchomosci wycenianej nie majg w petni odzwierciedlenia w cechach
obiektéw poréwnawczych lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem i podazg) branzowa literatura - m.in. ,Nota
interpretacyjna NI - Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci” wchodzaca w skfad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny -
dopuszcza przy wycenie w podejsciu poréwnawczym mozliwosé stosowania
dodatkowego wspdtczynnika korekcyjnego ,K” z przedziatu [0,90 ; 1,10].
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Przyjeto, ze suma wspotczynnikéw korygujacych powinna znalez¢ sie w nastepujacym
przedziale:

. £ C
min_ o Y < -max
Csr Z1 ’ C

st

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto w danym wypadku stosunek ceny
transakcyjnej do powierzchni lokalu mieszkalnego.

Zgodnie z §8.2 rozporzadzenia MRIT, w metodzie korygowania ceny $redniej nalezy
uwzgledni¢ potozenie ceny $redniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng
maksymalna.

Uwzglednienie potozenia ceny $redniej zostanie dokonane przy zastosowaniu
wspotczynnika Pcsr:

PCS?' s C_\-r — C:niu
AC

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Analizie poddano rynek nieruchomosci iokalowych, w ktérym przedmiotem sprzedazy
byto prawo wtasnosci.

Jako obszar rynku przyjeto - z uwagi na przedmiot wyceny oraz dostepnoé¢ danych o
transakcjach nieruchomosci podobnych obszar powiatu biatostockiego.

Badaniem objeto okres od poczatku 2023 r. do dnia wyceny.

W wyniku analizy rynku nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkaniowej,
stwierdzono, ze:
- W monitorowanym okresie zawartych zostato kilkadziesigt transakcji podobnymi
nieruchomosciami,
- ceny w odniesieniu do 1m?2 powierzchni uzytkowej lok. mieszkalnego zawieraty sie
w zakresie wartosci od okoto 700 do ponad 7.000 z#/m2,
- gfdwnymi czynnikami (cechami) majacymi wplyw na ceny tego typu
nieruchomosci sg:
= |okalizacja nieruchomosci,
= konstrukcja, wiek i stan techniczny budynku, w ktérym znajduje
wyceniany lokal,
standard wykonczenia lokalu,
parametry fizyczne lokalu - wielkos¢, rozktad pomieszczen,
uzbrojenie w media,
wielkos¢ i rodzaj pomieszczen przynaleznych, dodatkowe elementy.

- najnizsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci potozone w mato atrakcyjnych rejonach
gmin (miast gminnych), poza zwartg zabudowa miejska/wiejskg, z niedogodnym
dojazdem, w starych budynkach konstrukcji uprzemystowionej (tzw. wielka piyta)
lub drewnianej, wymagajacych remontu, w ztym i przecietnym standardzie
wykonczenia, bez lub z ograniczong mozliwoscia uzbrojenia w urzadzenia inf.
komunalnej (tylko e),

- najwyzsze ceny uzyskiwaty nieruchomosci potozone w obrebie zabudowy miast
gminnych (np. Choroszcz, Suprasl, Czarna Biatostocka, tapy, Zabtudéw) oraz w

» GEOTAKSACIAY, BIALYSTOK 2025



-12-

miejscowosciach sasiadujacych z gruntami miasta Biategostoku (Kleosin,
Ksiezyno, Ignatki, Porosty, Grabdéwka, Zascianki itp.) usytuowane w nowych
budynkach konstrukcji murowanej, w obrebie nowego osiedla mieszkaniowego, a
takze w budynkach w dobrym stanie technicznym, z petnym uzbrojeniem (woda,
kanalizacja, energia el.)

Opierajac sie na przeprowadzonej analizie rynku, wskazaniach podanych w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami (art. 154 wust.1) oraz literaturze fachowej
wytypowano cechy, ktére w zauwazalny sposéb wplywaja na wartosci lokali
mieszkalnych w badanym segmencie i obszarze rynku lokalnego (lokale mieszkalne
potozone w budynkach wielorodzinnych na terenie pow. biatostockiego). Do cech tych
nalezg:

> potozenie budynku (lokalizacja ogdlna i usytuowanie szczegotowe)

Przeprowadzajac analize rynku lokalnego (w badanym segmencie rynku) nalezy
stwierdzi¢, ze lokalizacja jest cechg determinujaca. Atrakcyjna lokalizacja
ogélna w obszarach/dzielnicach o zwigkszonym prestizu, w powigzaniu
z korzystng lokalizacja szczegotowa (sasiedztwo) na obszarze, ktéry nie
wykazuje ucigzliwosci zewnetrznych (zuzycia srodowiskowego) powoduje, ze
ceny transakcyjne zblizaja sie do maksimum. Przy lokalizacji niekorzystnej,
ograniczajagcym i ucigzliwym sasiedztwie ceny transakcyjne zblizone sg do
minimum. Jednoczesnie analizujgc ceny jednostkowe jednoznacznie mozna
stwierdzi¢, ze nawet w granicach tego samego osiedla mozna odnotowaé ceny
roznigce sie ze wzgledu na lokalizacje budynku, co wskazuje, Zze istotnym
elementem jest lokalizacja szczegétowa w obrebie osiedla,

> wiek, stan techniczny, konstrukcja i architektura budynku wielorodzinnego
Ceny najwyzsze uzyskujg nieruchomosci w nowych, atrakcyjnie
zaprojektowanych budynkach, wykonanych w nowoczesnych technologiach,
wykonczone wysokiej jakosci materiatami, z parkingami w poziomach
piwnicznych, z cichobieznymi windami, itp. Nizsze ceny osiagajq lokale
w budynkach o nieatrakcyjnej architekturze, starej konstrukcji, wykonane np.
z wielkiej ptyty, wymagajace naktadéw na remonty i adaptacje,

> potozenie lokalu w budynku
Wptyw na cene ma zaréwno pofozenie na kondygnacji, jak i poziome
usytuowanie lokalu np. wzgledem stron $wiata, ulic, widoku na place zabaw
itp.

> parametry fizyczne lokalu
Z reguty cena jednostkowa spada wraz ze wzrostem powierzchni lokalu,
ponadto wplyw maja rozktad i funkcjonalno$é pomieszczeni, wielkoéé
i ustawnos¢” pokoi, potozenie balkonu (loggii) itp.

» standard wykoniczenia i wyposazenia lokalu
Standard wykonczenia, jako$é uzytych materiatéw, sposdb aranzacji wnetrz,
zabudowy funkcjonalne itp.

» inne elementy
Typu: piwnica, balkon/loggia, dostepno$¢ miejsc parkingowych, parametry
nieruchomosci gruntowej (ksztatt i wielko$é, istnienie ogrodzenia, placéw
zabaw, zieleni, monitoring itp.)
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9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. DANE O NIERUCHOMOSCIACH WYBRANYCH DO OBLICZEN
Uwzgledniajgc podstawowe dane wycenianej nieruchomosci, a mianowicie:
- nieruchomos¢ lokalowa w budynku mieszkalnym wielolokalowym,
— potozenie,
- wiek i konstrukcja zabudowy,
do dalszych obliczen, z posiadanej bazy danych, wybrano zbiér transakcji
nieruchomosci lokalowych potozonych w obszarze miejscowosci pow. biatostockiego.

Z uwagi na przyjecie do bezposrednich obliczen transakcji z ostatniego okresu,
odstgpiono od dokonania korekty cen z tytutu uptywu czasu.

Tab. 1 - Transakcje wybrane do obliczeri !

Pow.

L Data Nr aktu Obreb, taczna Cena Cena jedn. llos€¢ Kondygn
P transakcji (ulica) lokaiu transakcyjna ztim?p. izb acja
a b c e g h i k

REP. ANR Michatowo,
1 2023-08-11 3373/2023 Kazimierowo 74,10 63 085 zt 851,35 zt 3 1
REP. ANR Grodek,
2 | 2023-02-24 500/2023 | Chodkiewiczéw 29,40 27 550 zt 937,07 zt 2 1
REP. ANR Michatowo,
3 |2023-11-16 4169/2023 Hieronimaowo 39,57 53 000 zt 1 339,40 zt 2 1
REP. ANR Michatowo,
4 20230418 | "o 002 | ieronimono 48,56 65 790 z4 1 354,82 zt 3 1
REP. ANR Grodek,
5 |2023-02-22 | "pioi0on Boludniowa 72,40 98 850 zt 1 365,33 zt 5 4
Czarna
6 |2024-11-22 F;E;z. /90"2‘5 Biatostocka; | 41,90 6000021 | 1431982t | 3 1
Czajkowskiego
REP. ANR Grodek;
7 | 2024-06-05 4248/2024 Michatowska 32,00 50 000 zt 1 562,50 zt 2 1
REP. ANR Michatowo;
8 | 2023-02-23 737/2023 Klonowa 60,48 130 000 zt 2 149,47 zt 4 3
REP. ANR Grédek,
9 |2023-04-07 | o0 o 0on Par Walily 67,64 155 000 z4 2 291,54 zt 4 1
Turos$n
10 | 2024-06-04 ';fg’é /’2*024'? Koscielna; 51,44 1200002zt | 2332812t | 4 1
Biatostocka
Czarna
11 [2023-11-30 | REP-ANR | g tostocka: | 61,50 168000zt | 2731712 | 3 2
4391/2023 Lesna

Na podstawie powyzszych danych ustalono:

C min = 1 354,82 zt/m2

Nieruchomos¢ potozona w obszarze wsi Kazimierowo gm.
Michatowo. Lokal mieszkalny o pow. 74,10 m?2, potozony w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym, 3 lokalowym. Budynek w
srednim stanie technicznym o stabym standardzie wykonczenia i
wyposazenia. Lokal potozony na parterze budynku. Stan
techniczny sredni, standard wyposazenia i wykonczenia staby -
do kap. remontu. Brak dodatkowych elementéw.

Cmax =2 731,71 zt/m=2
Nieruchomos¢ potozona w obszarze miasta Czarna Biatostocka.
Lokal mieszkalny o pow. 61,50 m2, potozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym. Budynek w dobrym stanie

1 Przyjete do obliczen transakcje z spefniajg warunki okreslone §5 rozporzgdzenia. Z uwagi na wymaog zachowania przez
rzeczoznawce poufnosci danych (art. 175 ust. 3 u.g.n ) wraziiwe informacje nie zostafy ujawnione
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technicznym o $rednim standardzie wykoniczenia i wyposazenia.
Lokal potozony na II kondygnacji (I pietrze) budynku. Stan
techniczny sredni, standard wyposazenia i wykonczenia Sredni.
Balkon, powierzchnia przynalezna w piwnicy.

Jednostkowa cena Srednia:

Csr = 1 668,00 zt/m?

Brzegowe wielkosci sumy wspétczynnikéw korygujgcych: [Cmin/Cér ; Cmax/Csr] =

Wspbtczynnik PCsr = 0,434

= [0,510; 1,638]

9.2, OKRESLENIE CECH | ZAKRESU ODDZIALtYWANIA NA CENE

Cechy i zakres w jakim poszczegdlne cechy wplywajg na warto$¢ nieruchomodci,
okreslono na podstawie analizy cen i cech nieruchomos$ci w zbiorze nieruchomosci

podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

W wyniku powyzszego przyjeto:

Tab. 2 - Zakres wag i opis cech

Waga - Zakres
Lp. Rodzaj cechy cechy | Ocena wartoSclowanie poszczegéinych cech oceny
(%) (atrybutéw)
dobra miejscowos$¢ gminna 100
Potozenie o
1, nieruchomosci )
staba pozostate miejscowosci 0
dobra budynek konstrukcji murowanej/wielka ptyta po 100
termomodernizagji
Konstrukgcja, wiek i $rednia
2, stan techniczny 30% budynek w dobrym stanie technicznym 0
budynku
staba budynek w $rednim stanie technicznym
dobra | pietro, wystawa dwustronna 67-100
3. Potozenie w budynku | 10%  $rednia |t Il piegtro, wystawa jednostronna 34-66
S parter, IV pietro, poddasze 0-33
dobra dobry standard wykoriczenia i wyposazenia,
zainstalowane sg niezbedne urzadzenia,
instalacje, zabudowy funkcjonaine, biaty montaz 67-100
itp. elementy w dobrym stanie technicznym,
materialy uzyte do wykoriczenia dobrej jakosci
érednia  $redni standard wykoriczenia i wyposazenia,
4 Standard wykonczenia 20% ewentualnie wysoki, jednakze noszacy $lady 34-66
- i wyposazenia ° zuzycia, wymagajacy korekt, drobnych remontéw,
doposazenia
staba staby standard wykoriczenia, wymagajacy
remontu, (od$wiezenia), braki w elementach
wyposazenia (np. czes¢ pomieszczen 0-33
niewykorczona, brak niektérych elementow
instalacji itp.)
Parametry fizyczne dobra . .
(wielkos¢ lokalu) powierzchnia do 45 m? 67-100
5. 10% Srednia powierzchnia 45 do 65 m? 34-66
Siad powierzchnia powyzej 65 m?2 0-33
Dodatkowe elementy dobra balkon, powierzchnia przynalezna 67-100
6. 10% Srednia brak balkonu 34-66
Siaka brak dodatkowych elementéw 0-33
0 uwaga: do obliczeri przyjeto ptynny sposéb gradacji w
Suma 100% poszczegdinych przedziatach

przyjetych do obliczen, istnieje mozliwos¢ zastosowania metody ,ekstrapolacji”.

Ponadto w uzasadnionych wypadkach moze byé wprowadzony dodatkowo wspdtczynnik ,K”

(eksperta) — uwzgledniajacy szczegdlne atrybuty nieruchomosci.
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Sposéb okreslania wartosci wspoétczynnikéw korygujacych przy uwzglednieniu wspétczynnika
potfozenia ceny s$redniej:

dla zakresu ocen 0-50:

wki = [(Pcsr * AUi + Uimin)~ Uimin] * ocena/50 + Uimin

dla zakresu ocen 51-100:
wki = (Pcsr * Aui + Uimin) + (0cena-50)/50 * [Uimax— (Pcsr * Aui + Uimin)]

gdzie:
wki - wspotczynnik korygujacy danej cechy,
Pcsr - wspotczynnik uwzgledniajacy potoZzenie ceny $redniej,
Uimin — minimalna wartos¢ z zakresu wspotczynnikéw korygujacych dla danej
cechy (Cmin/Cér * waga cechy),
Uimax — maksymalna wartos¢ z zakresu wspodtczynnikéw korygujacych dla danej
cechy (Cmax/Csr * waga cechy),
AUI = uimax - uimin
ocena - ocena danej cechy z zakresu 0-100

9.3. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI DO PRIYSZLEJ NIERUCHOMOSCI

LOKALOWEJ
Lokal mieszkalny nr 2 o pow. uz. 53,10 m2 w budynku wielorodzinnym nr 87A
pofozonym w miejscowosci Radule (obrgb 0022 Radule), pow. biatostocki, wraz z
udziatem 531/1494 w czedciach wspodlnych budynku i prawie wiasnodci gruntéw
dziatki nr 61/15 o pow. 1.181 m=2,

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie lokalu.
Ilo$¢ jednostek poréwnawczych: 53,10 m2

Tab. nr 3 - Czynniki wplywajace na wartos¢ oraz ocena atrybutdw lokalu 2

: Waga Zakres | 'Warto$ =~ Uwagi |
| | o N o2 2
Lp | Cecha rynkowa cechy | EeEalignniol Delta ér fnadosclim:)
| % w [Wspétcz
foe WEiie _ | " | korygujacych | yanikals pale sreil il ==
LRI S R LN S S R [T T N T e Pt R
‘; ' staba,
1 | Potozenie nieruchomosci 20 | 0,102 | 0,328 | 0,226 | 0,102 | miejscowosé Radule
. ocena =0
‘ staba,
. . I budynek mieszkalny w $rednim stanie
Wiek, konstrukcja i stan .
2 techniczny budynku 30 | 0,153 | 0,491 | 0,338 | 0,153 | technicznym
l ocena =0
| staba
3 | Potozenie w budynku 10 | 0,051 | 0,164 | 0,113 | 0,051 | parter
| ‘ ocena =0 '
| $rednia '
4 | Standard wykoriczenia 20 | 0,102 | 0,328 | 0,226 | 0,171 | éredni standard wykoriczenia
- | ocena = 35 |
$rednia
Parametry fizyczne !
5 (wielkos¢ lokalu) 10 | 0,051 | 0,164 | 0,113 | 0,100 | pow. 53,10 m? .
[ staba,
6 |Dodatkowe elementy 10 | 0,051 | 0,164 | 0,113 | 0,051 | brak dodatkowych elementéw
ocena =0
100 | 0,510 | 1,638 | 1,128 0,628 * 1 668,00 z/j.p. = 1 047,50 zl/j.p.

2 Niewielkie roznice wynikajace z sumowania kolumn w tabeli w stosunku do wielkoéci skrajnych wspdiczynnika i
delty wynikajq z zaokragleri i nie majg istotnego wpfywu na okredlane wartoéci
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Wspotczynnik K=1,00.
Wartos¢ 1m2 po uwzglednieniu wspétczynnika ,K”:

1047,50 zt/m2 * 1,00 = 1 047,50 zt/m?

Aktualna wartos¢ rvnkowa:

Wn = 53,10 j.p. * 1 047,50 zt/j.p. = 55 622,25 zi
przyjeto 96 000 zi
Stownie: pigédziesigt szes¢ tysiecy zlotych.

Otrzymang wyzej warto$¢ nalezy rozumieé, jako wartoéé nieruchomodéci lokalowej, tzn. lokalu
mieszkalnego (53,10 m2) wraz z udziatem 531/1494 w czeéciach wspdinych budynku i prawie
wfasnosci gruntéw dziatki nr 61/15 o pow. 1.181 m2,

10. WNIOSKI | UWAGI KONCOWE

Otrzymana wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci w podejéciu pordwnawczym z uwzglednieniem
poréwnywalnych danych rynkowych odnotowanych w aktach notarialnych nieruchomosci
podobnych - jest najbardziej optymalna i wiarygodna w warunkach lokalnego rynku.

ZASTRZEZENIA I OGRANICZENIA

>

>

Data oszacowania wartosci: 31 stycznia 2025r.

Zataczniki:

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa.

Wartosci zostaty okreslone na date sporzadzenia operatu szacunkowego przy
zatozeniu, ze zostanie on wykorzystany ze zwtokg nieistotng dia gtéwnych zatozen
wyceny i wartosci okresionych w operacie. O ile istotna zwioka nastapi,
zastosowanie majq odpowiednio przepisy art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego obiektdw
budowlanych nie stanowi ich ekspertyzy technicznej, a wykonawca operatu nie
ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte budynkéw i budowli, ktdérych
wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez
na podstawie okazanej dokumentacji.

Okreslone wartosci nieruchomosci sa wielkosciami netto, tzn. nie obejmujg
ewentualnego podatku od towaréw i ustug VAT (ceny transakchne bedace
podstawg do okreslenia wartosci rynkowej w operacie byly kwotami netto nie
zawierajacymi podatku VAT).

Operat nie moze by¢ wykorzystany do Zadnego innego celu anizeli okreslony w
opracowaniu.

Odstapiono od dofaczenia wszystkich dokumentéw wykorzystywanych przy
sporzadzaniu operatu szacunkowego, bowiem znajdujg sie one w posiadaniu
Zamawiajacego.

Z wyjatkiem przypadkdbw w ustawie przewidzianych zastrzega sie prawo
przedrukowywania badz kop|owan|a w catosci lub w czesci niniejszego operatu
jakakolwiek technikg jak réwniez udostepniania go osobom trzecim bez pisemnej
zgody autora operatu.

- dokumentacja fotograficzna wg stanuy _;,uﬁ;h_

- kopia polisy oc,

2 GEOTAKSACIAY, BIALYSTOK 2025



ZDJECIA BUDYNKU MIESZKALNEGO NR 87A
POLOZONEGO W MIEJSCOWOSCI RADULE GM. TYKOCIN
(DZIALKANR 61/15)

» GEOTAKSACIAS, BIALYSTOK 2025 str. 1



e
CERT YFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

B.ON. GEOTAKSACJA

15-879 Biatystok, Sw. Rocha 5 / 308A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017720

na okres: 01/01/2025 - 31/12/2025
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: pigédziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 348.00 PLN
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