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OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

czes¢ nieruchomosci gruntowej:

wojewodztwo: mazowieckie

powiat: tosicki
gmina: _ gamakl
obreb: Serpelice _ g
nr dzialki: 2320/4 -
powierzchnia: | 3,0232 ha N |
arkw [ © SI25/00003041/7 o

Cel wyceny:  okreslenie wartosci budynku letniskowego stanowigcego czesé
sktadowg nierichomosci gruntowej dla potrzeb sprzedazy.

48 000 z!

czterdziesci osiem tysigcy ztotych

Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci: 21.01.2026 1.
Data, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomosci: 09.02.2026 1.

Autor operatu:

KOBYLINSKA

0B-110 SIEDLCE
MLYNARSHA

Siedlce, 9 lutego 2026 r.




Stron a_ l 2_ Rzeczoznawca majagtkowy mgr _mz Marta Kobylifiska, uprawnienia zawodowe MIiB nr 7010
SPIS TRESCI
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY 3
1.1. PRZEDMIOT WYCENY .oooooeeeeoeeeeeeeeteeeeeeeeasesesesessseesessssessssssssssssesssassanessssassassass s sassasssssssssssresaneas 3
1.2, ZAKRES WYCENY .ot tees et es s eesseas st asssssessssssssssssssssssssansssassnesssesssssssesassaeessesasssnes 3
2. CEL WYCENY 3
3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODIA DANYCH O NIERUCHOMOSCI 3
3.1, PODSTAWA FORMALNA .......oooomiumiiiiieermeisesissessessssssassssassssssssssesssssssssesssssassssssssssssrssssssesssesssnnsasscas 3
3.2. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO ......ccoovvermreerrrnerirrennnns 3
33.  MATERIALY POMOUCNICZE ...oomoooeoeeereeeeeeeese e s eeeeseseessessesaessessss s sassssssssmssnsas s sasssssssssssesssssenes 3
3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNY CH.....ooooivviuereirecenseessessssssesesssessssssmssssssessasssessssssesssssenes 4
4. DATY ISTOTNE DLA POTRZEB USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI .....coveermeensennns 4
5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY 4
5.1, STAN PRAWNY oot coe s sesesssesesssesssessssesesseaesebaesasesssssssessssasssasssesssssesssssasssssasssssssansssnsans 4
52. STAN OTOCZENIA ~ NIERUCHOMOSCI, ~ STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY,
ZAGOSPODAROWANIA [ WYPOSAZENIA NIERUCHOMOSCL, .......ooeeeeieierieniesiesisesasssesisssssessessssnaeees 6
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W DOKUMENTACH PLANISTYCZNYCH.....ccc0eevseenne 13
7. ANALIZA RYNKU 13
Td. RODZATRYNKU woooooooeeeeeeeeeeeer e eeseveessssessssesasesassssssssssssssssssasssssssssssssssssaseassasssssssseassssssssssassseses 13
7.2.  OBSZAR BADANIA RYNKU ....ooomieieieeimiieensieeessesssosesssssessessesssssssassssssesssssesssssssssssssssssssnnsssessssssnes 13
73.  OKRES BADANIA RYNKU .....oiomiiiiriieeieeseesseosesseesesseseasssassssssssssos e sssssssessasssasssnsssssanssssessesssasesnas 14
7.4. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH.....ccocoovvvrnenreenernnn. 14
7.5.  ANALIZA RYNKU LOKALNEGO NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH.......ccvevverrnnen. 17
8. OKRESLENIE PROCEDURY SZACOWANIA 19
8.1. RODZAJ OKRESLANE] WARTOSCI ....coovviieveearieeseseeeesesessesssassessssassssssessssas s sessssssssssssessessssans 19
8.2.  'WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI SZACOWANIA ..........oovoeeerreereesnesaeensenesnseesenes 19
9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH 21
9.1. CZESC DZIALKI ZABUDOWANE BUDYNKIEM LETNISKOWYM....cooetmirimienmmnrerenesensecerenees 21
92.  CZESC GRUNTU DZIAEBKT......ooiiieimiieieeiesseeeeseeeessesaessessesas s sessesas s s sassisssessesassesesssessessensssesseces 22
93. WARTOSC RYNKOWA BUDYNKU LETNISKOWEGO ......oooevrieeieeieciesieieiessessesesssseesseseneees 22
10. WYNIKWYCENY 23
11. OCENA WYNIKU WYCENY 23
12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 23
13. ZALACZNIKI 23

ARASMA Kobylinska Marta, ul. Miynarska 28/24, 08 — 110 Siedlce

Wycena nieruchomosci gruntowej — Serpelice gm. Sarnaki powiat tosicki



ARASMA Kobylinska Marta, ul. Miynarska 28/24, 08 — 110 Siedice

_ Rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Marta Kobylinska, uprawnienia zawodowe MIiB nr 7010 Stronall3 3
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. PRZEDMIOT WYCENY
_Rodzaj—nieruchomoéci N cze$é nieruchomosci gruntowej _
_Woj-ew()dztwo B - ?azowieg(ie - N
_Powiat 1 - tosicki - J
Gmina - L - Sarnaki - |
Obre¢b ew_id. | - Serpelice _ - ]
I;Ir dzialki =n - - 2320/4 - -
| Powierzchnia ] - 3,0232 ha - - |
Numer ksiegi wieczystej | SI28/00003041/7 - |
Sad prowadzacy ksigge | Sad Rejo_n_owy w Siedlcach VTII Zamiejscov-vy Wydzial Ksigg Wieczystych |
wieczysta w Losicach B |

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci budynku letniskowego o numerze POLU-01-00016 (numer w ewidencji
gruntéw i budynku 773) bedacego czescia skladowa przedmiotowej nieruchomodci gruntowej wedtug stanu
obecnego i cen aktualnych. Zakres wyceny nie uwzglednia prawa wlasnoéci gruntu nieruchomosci ani prawa
wlasnosci innych trwale zwigzanych z gruntem obiektéw budowlanych zlokalizowanych na nieruchomosci.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci budynku letniskowego stanowiacego cz¢$¢ skiadowa nieruchomosci
gruntowej dla potrzeb sprzedazy.

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODEA DANYCH O NIERUCHOMOSCI
3.1. PODSTAWA FORMALNA

Prokuratura Okregowa w Lublinie
Zleceniodawca .
20-950 Lublin, ul. Okopowa 2a
Marta Kobylinska
Wykonawca operatu rzeczoznawca majgtkowy — uprawnienia zawodowe MIiB nr 7010
szacunkowego . |

| | ARASMA Kobylinska Marta, 08-110 Siedlce, ul. M%ynarslia 28/24

3.2. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z pozn. zm.)
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2024 poz. 1061 z p6ézn. zm.)

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2025 r., poz. 341 z p6zn. zm.).
Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
Z poZn. zm.)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. 2 2023 r. poz. 1823)

3.3. MATERIALY POMOCNICZE

Cymerman R., Cymerman J. (2024): Wycena nieruchomosci. Olsztyn: Educaterra
Dydenko J. (2024: Szacowanie nieruchomosci. Warszawa: Wolters Kluwer

e Dydenko J. (2024): Podejscie poréwnawcze w wycenie nieruchomosci. Praca zbiorowa pod redakcja Jerzego
Dydenko, Wydawnictwo Wolters Kluwer Polska, str. 634-657

Wycena nieruchomogci gruntowej — Serpelice gm. Sarnaki powiat losicki
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e Bonczak-Kucharczyk E. (2023): Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, 7. wydanie. Warszawa:
Wolters Kluwer

e Dydenko J., Telega T. (2018): Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego.
Warszawa: Wolters Kluwer

e Malecki Z. (2016): Rzeczoznawca majgtkowy. Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci.
Warszawa: PFSRM

e Prystupa M. (2015): Wycena Nieruchomosci i Przedsigbiorstw w podejsciu poréwnawczym. Warszawa:
Replika

e Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw”

Materiaty szkoleniowe

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

e Dokumenty prawne (ksiegi wieczyste, akty notarialne)

e Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dn. 21.01.2026 r.

¢ Ewidencja gruntow i budynkow

e Mapa ewidencyjna i zasadnicza

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

e Dane dotyczace akiéw notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych udostgpnione przez
Starostwo Powiatowe w Losicach

¢  Wilasne badania rynku nieruchomosci gruntowych

* Wywiad terenowy

e Publikacje prasowe dotyczace rynku nieruchomosei gruntowych

4. DATY ISTOTNE DLA POTRZEB USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

._Data sporzqdzel_lia operatu szacunkowego: ‘ 09.02.2026 r.
| Data, na ktorg okreslono warte$¢ przedmiotu wycen-y: 09.02.2026 1.
| ]_)at_a, na ktérg okreslono i uw_zglgdniono s&m przedmiotu wyceny: - 21.01.2026r.
' Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 210120261, N

| nieruchomosci:

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z trescig art. 4 pkt. 17 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami pojecie stan
nieruchomosci uwzglednia ,,stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien
zurbanizowania miejscowosci, w ktdrej nieruchomos¢ jest potozona”.

5.1. STAN PRAWNY

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej ustalono na podstawie Ksiggi Wieczystej
nr S12S8/00003041/7. Ksiegi te sa prowadzone przez Sad Rejonowy w Siedlcach VIII Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w Siedlcach.

SIiS/00003041/7

Dzial I-O — Oznaczeni; nieruchomosci: -
Potozenie: B _ woj. mazowieckie, pow. tosicki, gm. Samakz m-§¢ Serpelice a
Nr dziatki: 2320/4, 792/11

Identyfikator dziatki: 141005_2.0030.2320/4, 141005_2.0030.792/11

Obreb ewid.: 30, Serpelice

Sposéb korzystania: Bi — inne tereny zabudowane, Ls — lasy

Obszar calej 3,0286 ha

Dziat I-Sp — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig:

Wycena nieruchomosci gruntowej — Serpelice gm. Sarnaki powiat tosicki
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i Brak wpisow.

Dzial I1 — Wlasnosé:

Wilasciciele:
|

Numer udzialu:
Wielkos$é udziatu:
Rodzaj wspdlnosci:

Osoba fizyczna:

Suma, waluta:
Wierzytelnos¢ i
stosunek prawny:
Wierzyciel hipoteczny:

Numer hipoteki:

Rodzaj hipoteki:
Suma, waluta:

Wierzytelnos¢ i

| stosunek prawny:
Wierzyciel hipoteczny:

Dzial III - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Bank Spoldzielezy w Bialej Podlaskie;j

3

1/1

wspdlnosé faczna wspdlnikéw spotki cywilnej

Dawid Wojciech Safata (imiona rodzicow: Tadeusz, Edyta; PESEL 88051102056)

Katarzyna Julianna Szmydko Kurzydto (imiona rodzicéw: Henryk, Grazyna; PESEL
80071812924)

Brak wpiséw. B B

Dsz — Hipoteka: 1 e

Numer hipoteki: : 7 - a _ ]
‘ Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna

2.310.000,00 (dwa miliony trzysta dziesig¢ tysiecy) zt |
sptata kredytu, odsetek, prowizji i oplat, przyznanych kosztéw postgpowania oraz |

naleznosci ubocznych, umowa kredytu nr 8/19/IDZ/B z dnia 19 listopada 2019r. |
Bank Spdéldzielczy w Biatej Podlaskiej

8
Hipoteka umowna
579.000,00 (siedemset piecdziesiat dziewieé tysigcy) zt

sptata kredytu, odsetek, prowizji i oplat, przyznanych kosztéw postgpowania oraz
naleznosci ubocznych, umowa kredytu nr 86/19/0ORK/B z dnia 19 listopada 2019 .

Ponizej przedstawiono wyciag z wypisu z rejestru gruntéw dla przedmiotowej nieruchomosci.

mazowieckie

Wojewodztwo:
- Powiat: — fosicki
| Jednostka ewidencyjna: _! Sar-ng - o
_Obr@b: : 0030 Serpelice N N
Jednostka ;ejestrowa: G.9 _ B
‘_Numer Pole ! Oznaczenie | Powierzchnia
Lp.| ewid. Polozenie dziatki powierzchni . uzytku Nr KW lub dok.
| duialld | | Iha il ha] |
C 1 2320/4 3,0232 B 3,0232 S125/00003041/7
- - - 1 = —
!Lp.l lilvl:i:le:r Adres Rodzaj wg KST K:;l;dg'g za::(;‘(l)wy b lfl(;lv(vy
.| bud. | - | S w7
1. | 788 Serpelice, 08-221 Sarnaki |Pozostate budynki niemieszkalne| 1/0 20 2015
2. 751- Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Pozostate b_udynki niemieszka—lne | 2 ; _0 : 279 ' 1978_
3.1 752 I.Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Pozostate budynki niemieszkalne, 1/0 | 139 ‘ 1978
4. 753 |Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Pozostate budynki niemieszkalne _2 /0 | 129 ‘ 1978
| 5. | 754 |Serpelice 128, 08-221 Sarnaki. Pozostale -budyn-ki niemieszk;w‘ 1 /0— 22 N ! 1978_

Wycena nieruchomosci gruntowej — Ser?elice gm. Sarnaki powiat tosicki
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. 6. | 75; l Serpehce 128 08-221 Sarnak1|Pozostaie budynki memleszkalne 2/0 —ST B 1978
| 7. | 756 Serpehce 128, 08-221 Sarnaki Pozosta}e budynki memleszkalne 1/0 Bl _ 200_ | 1978
8 ‘ |Serpehce 128, 08-221 Sarnaki Pozostale budynkl niemieszkalne, 2/1 60 1978
9 ‘ N Serpelice 128, 08-221 Sarnakl Pozostale budynki niemieszkalne, 1/0 117 1978
IT 759 ‘ Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Pozostale budynki memleszkalne_ 2/0 47 1978
IITI_ 760 ]Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Pozostale budynki niemies;kalne“ 1/ 5 275 1978
I_12. | 761 | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki l Budynki mieszkalne_ ] _1 /0 20 1978
13 B 7g2 .Serpelice 128, 08-221 Sarnaki” Budynki mieszkalne o 1/0 17 1978
14, 763 Serpelice 128,08-221 Samnaki  Budynkimieszkalne | 1/0 s4 | 1978
? 764 | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Budynki mieszkalne l_ 1/0 54 1978 |
“ 16. - 765 | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne ‘ 1/0 42 1978
17.“ 766 | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki Eldynki mieszkalne _I[ - 1/0 41 1978 ‘
18. | 767 Serpelice_128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne _ 1 /0 16 1978
19. ‘ 768 | S_erpelice 128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne 1/0 1 ? _ —1578—
20. | _769— | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne . 1/0 38 1978
| 21. | 776 B Serpelice 128, 08-221 Sarnaki' Budynki mieszkalne N 1_/6 - 34 1978
22. | 771 hSerpelice_l28 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne 1 /_ 0 | 34 | 1978
23. 772 Serpehce 128, 08-221 Samak1| Budynki x_ngszkalne 1/0 27. ! 1978 N
24.| 773 | Serpelice 128, 08-221 Samak1| Budynki mieszkalne 1/0 | 30 | 1978 |
| 2_5. “ 774 Se;élzce 128, 08-221 Sarnaki| Budynki mieszkalnz 1/0 38 1978 l
?'I 775 ISerpelice 128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne 1/0 N 33 1978—
27. | 776 | Serpelice 128, 08-221 Sarnak_i‘ Budynki mieszkalne 1 / 0 18 | 1;78 )y
_2$; 777 | Serpelice 128, 08- 221 Sarnaki | Budynki mieszkalne ] 1/0 42 1978
; 7;8 | Serpelice 128 08-221 Sarnak1| Budynki mieszkalne 1/0 33 1978
”30. 779 | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki | Budynki mieszkalne L 1/0 32 797; ]
_ 31. 180_ .[Serpaice 128, 08-_221 Samakii Budynki_miesikalne 1/0 28 1978
32.| 781  Serpelice 128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne 1/0 40 1978
?—78_2 Serpelice 128, 08-221 Sarnaki. Budynki mieszkalne 1/0 [ &)— 1978
| 34. 783 | Serpelice 128, 08-221 Sarnaki Budynki mieszkalne N 1/0 28 1978_
: 35. . 784. _Sgrfelice T28, 08-221 Sarnaki :Pozosta%e budy_nl_(i niemieszkalne ) % /_ q ‘ 88 1978
136. 785  Serpelice 128, 08-221 Sarnaki Pozostate budynki niemieszkalne  2/0 | 91 1978
;| 786 gerpelice 128, 08-22_1_Samaki Pozostate budynki niemieszkalnel 2/0 ] _59_ il 1978
38 787 Pozostate budynki memleszkalne 1/1 ‘ 313 | 1978

38|

5.2. STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI,

Serpehce 128, 08-221 Sarnakl

STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

ZAGOSPODAROWANIA 1 WYPOSAZENIA NIERUCHOMOSCI,

Rodzaj nieruchomosci

wojewodztwo

mazowieckie

cze$é nieruchomoscei gruntowej

Wycena nieruchomosci gruntowej — Serpelice gm. Sarnaki powiat tosicki
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Stro |7

| powiat fosicki
| gmina Sarnaki
Oznaczenie obreb ewid. Serpelice

nieruchomosci | ,mer dziatki | 2320/4

powierzchnia | 3,0232 ha
numer KW | SI28/00003041/7

Gmina Sarnaki polozona jest we wschodniej czeSci wojewddztwa mazowieckiego, w odleglosci 20 km
od Losic — miasteczka powiatowego i 140 km od Warszawy. Od strony poéinocnej naturalng granica
z wojewodztwem podlaskim jest rzeka Bug. Od poludnia gmina graniczy z wojewodztwem lubelskim.
Przez terytorium gminy przebiega droga krajowa nr 19 Suwatki — Barwinek, ktora krzyzuje si¢ z drogg
wojewddzka nr 811 z Biatej Podlaskiej taczaca wojewddztwo podlaskie z przejsciem granicznym w Terespolu i
Kukurykach w wojewodztwie lubelskim. Przebiega rowniez linia kolejowa Warszawa — Hajnowka.
Gmina obejmuje obszar 197,3 km?, z czego ok. 44% stanowia lasy. W 32 solectwach o zwartej i kolonijnej
zabudowie mieszka okoto 4.100 mieszkancéw, w wigkszos$ci trudniacych si¢ rolnictwem.

Legenda:

1 /_f"/\,,-.f\‘-‘- Y

”
- 5
X r

N 3
\\J/

Rys. 5-1. Gmina Sarnaki., {rddlo: http://biblioteka.sarnaki,pl/mapa-gminy-sarnaki/

Gmina Sarnaki jest typowa gmina rolnicza o duzej lesistosci i rozwijajacej sie¢ infrastrukturze turystyczno-
wypoczynkowej. Uzytki rolne stanowia 10627 ha tj. 54% ogélnej pow. gminy, z tego grunty rolne wynosza 7917
ha. —tj. 40% ogo6tu gminy, laki i pastwiska zajmuja ok. 12% pow. gminy tj. 2354 ha. Lasy zajmujg ok. 44% co
stanowi ok. 8800 ha. Z gospodarstw rolnych najwiecej jest w przedziale 7 — 15 ha, najmniej 20 — 50 ha, jedno
powyzej 50 ha., $rednia pow. gospodarstwa wynosi 8,23 ha przy sredniej krajowej 5,70 ha.

Naturalne warunki rozwoju produkcji sg zréznicowane. Przewazaja gleby klasy V i VL. Na ogdt nie tworzg one
zwartych kompleksow, lecz stanowia mozaike z glebami lepszymi, z wyjatkiem wschodniej i pétnocnej czgsci
gminy, gdzie przewazajg gleby stabe. W strukturze uprawy na terenie gminy Sarnaki pod wzgledem powierzchni
dominujg zboza oraz ziemniaki. Hodowla zwierzat opiera si¢ na trzodzie chlewne;j i bydle.

Wycena nieruchomosci gruntowej — Serpelice gm. Sarnaki pow_iat fosicki
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Lasy na terenie gminy wystepuja gléwnie w kilku kompleksach lesnych, z ktérych najwigksze rozciagaja si¢
wzdtuz doliny Bugu, teren najmniej zalesiony to teren wokot miejscowosci Sarnaki. Na terenie lasow mozna
wyr6znié 11 réznych typow siedlisk, z czego najwigksza powierzchnie zajmuje bor $wiezy i las mieszany $wiezy.
Gatunkiem dominujgcym jest sosna, do$é duzy udzial ma dab, brzoza i olcha.
Polozenie pétnocnej czgsci gminy Sarnaki w dolinie Bugu powoduje, Zze gléwnym walorem turystycznym tego
regionu jest §rodowisko przyrodnicze. Wszelkie zjawiska hydrologiczne zachodzace w rzece Bug, w bardzo
duzym stopniu oddziatujg na doling rzeki i tereny przylegte. O atrakcyjnosci tej rzeki decyduje w znacznym
stopniu jej naturalny charakter. Koryto jest nieuregulowane i rzeka meandruje, tworzac liczne starorzecza. W
wodach Bugu zyje kilkanascie gatunkéw ryb, co powoduje, ze tereny nadbuzanskie sg atrakcyjnym miejscem dla
wedkarzy.
Na obraz zagospodarowania turystycznego na terenie gminy wptywa réwniez zabudowa letniskowa, ktorej
rozwéj nastapit jako konsekwencja odkrycia terenéw nadbuzanskich dla wypoczynku przez zaklady pracy.
Najwieksze skupisko dziatek letniskowych znajduje si¢ w Mierzwicach Kolonii, jednak najbardziej kojarzong z
,letniskami” miejscowosciag w gminie sa Serpelice. Indywidualna zabudowa wypoczynkowa odznacza sig
podobnym przestrzennym rozmieszczeniem jak obiekty zbiorowego zakwaterowania z wylaczeniem
gospodarstw agroturystycznych. Strukture wlasnosci zabudowy letniskowej w gminie Sarnaki mozna okresli¢
jako ,regionalng”, gdyz wigkszo$¢ wiascicieli i/lub uzytkownikow na stale zameldowana jest w regionie
siedlecko-bialskim. Do$é znaczna grupe wérdéd posiadaczy dzialki letniskowej w gminie stanowig osoby
zamieszkale w Warszawie.
Wyposazenie gminy w urzadzenia zbiorowego zaopatrzenia w wode ma istotne znaczenie dla warunk6w Zycia
ludnosci. Na obszarze gminy funkcjonuje facznie 119,5 km sieci wodociggowej, natomiast liczba przytaczy to 2
190 szt.. Aktualny stan zaopatrzenia gminy w wodg jest nizszy od $redniej dla powiatu - do infrastruktury
technicznej jest podiaczonych 83,2% budynkéw mieszkalnych. Zaopatrzenie w wode w Gminie Sarnaki jest)
realizowane z szeéciu ujec, z ktérych cztery sg polozone w sgsiednich gminach:

e Gminne ujecie wody w m. Sarnaki-Chybow zlokalizowane na terenie wsi Chybow;
Gminne ujgcie wody w Zabuzu ze stacjg uzdatniania wody w Klepaczewie;
Gminne ujecie wody w Platerowie gm. Platerow;
Gminne ujecie wody w Meznienie gm. Platerow;
Gminne ujecie wody w Lipnie gm. Platerow;
e Gminne ujecie wody w Starej Kornicy gm. Stara Kornica.

Na terenie gminy Sarnaki istnieje sie¢ kanalizacyjna o dlugosci 47,6 km i korzysta z niej 43% ogotu liczby
mieszkancow gminy. Prowadzona w gminie gospodarka wodno — $ciekowa moze wplywa¢ niekorzystnie na stan
czystosci rzek, wod podziemnych i gleb, ze wzgledu na znaczaca dysproporcj¢ migdzy diugoscia sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej. Na 119,5 km wodociagdw istnieje tylko 47,6 km czynne;j sieci kanalizacyjnej.
Pozostale $cieki gromadzone s3 w zbiornikach bezodplywowych i przydomowych oczyszczalniach sciekow. Na
terenie Gminy funkcjonuja trzy komunalne oraz jedna przyzakiadowa oczyszczalnia Sciek6w. Komunalne
oczyszczalnie $ciekow znajduja sie w Sarnakach, Serpelicach oraz Klimczycach. Przyzakladowa oczyszczalnia
ciekow nalezaca do GAZSYSTEM S.A. znajduje si¢ na terenie Tloczni Gazu w Holowczycach.
Funkcjonowanie oczyszczalni §ciekéw poprawia warunki Srodowiskowe — wplywa na ochrong srodowiska,
czysto$é wod powierzchniowych i podziemnych a to przyczynia si¢ do poprawy warunk6w zycia mieszkaficow,
oraz wzmacnia wizerunek ekologiczny Gminy w oczach turystow.

Budowa stacji przekaznikowej na terenie gminy Sarnaki pozwolita na budowe sieci gazowej w wigkszych
miejscowosciach gminnych. Sie¢ znajduje si¢ w szesciu wsiach: Hofowczycach - Kolonia, Starych
Hotowczycach, Chybowie, Sarnakach, Serpelicach i Horoszkach Duzych31. Ustugi dystrybucji paliwa gazowego
$wiadczy Polska Spétka Gazownictwa. Wg Banku Danych Lokalnych GUS z 2019 r. dlugo$¢ czynnej sieci
gazowej w gminie wynosi 54, 679 km, z czego dhugo$¢ czynnej sieci przesytowej — 27, 462 km a dlugos¢ czynnej
sieci rozdzielczej — 27, 217 km. Instalacja gazowa jest przylaczona do 404 budynkéw (w tym 401 stanowia
budynki mieszkalne). Z instalacji korzysta 14,2% mieszkancow gminy, a okolo 5% odbiorcow korzysta z gazu
w celu ogrzewania mieszkan. ‘

Na terenie Gminy Sarnaki znajduje si¢ stacja energetyczna ,,GPZ 110/15/6 kV Holowczyce”, ktora zostata
zbudowana gléwnie na potrzeby zasilania stacji pomp ttoczni gazu. Stacja ta stworzyla gminie i gminom
sasiadujacym dostep do energii elektrycznej o bardzo duzej mocy i bardzo dobrych parametrach technicznych.
Stwarza to dogodne warunki do rozwoju dziatalnosci gospodarczej wymagajacej zaopatrzenia w energie
elektryczna, o duzych mocach szczytowych. Stacja zasilana jest trzema liniami wysokiego napigcia z
najblizszych rozdzielni WN stacji 110/15 kV, ktore znajduja si¢ w Losicach, Janowie Podlaskim i Biatej
Podlaskiej (stacja Sitnicka). W podstawowym zasilaniu gminy Sarnaki udzial biorg magistrale linii Sredniego
\napigcia. Lokalne sieci elektroenergetyczne tworza linie niskiego napigcia 0,4 kV wraz z odcinkami linii
|zasilajacych 15 kV.
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Rys. 5-3. Ortofotomapa z zaznaczonq przedmiotowq nieruchomoscig, zrédlo: hitp://losice. geoportal2.pl
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Nr dzialki: 2320/4 _ Powierzchnia: 3,0232 ha

Serpelice Sarnaki

23,8 km L 10,8 km
centrum gminy:

Odleglos¢ od rzeki |
Bug:

Odleglos¢ od
centrum powiatu:

325m

Polozenie dzialki: ‘ obrzeza miejscowosci

tereny rekreacyjne Osrodka Wypoczynkowego Relaks zabudowanego zespolem
budynkéw mieszkalnych (letniskowych) 1 niemieszkalnych oraz restauracja, hotelem,
parkiem linowym, tereny lesne, Osrodek Wypoczynkowy As, Ostoja, Skarpa, rzeka
Bug
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Droga dojazdowa:

bezposredni dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej (drogi publiczne)

sie¢ elektroenergetyczna
sie¢ wodociggowa

Dostep do . . . .
. sie¢ kanalizacyjna
infrastruktury: .
sie¢ gazowa
sie¢ teletechniczna -
zblizony do trapezu Szerokosé: 151 m
Ksztalt: K
prostokatnego Dlugosé: 132-261m
Uksztaltowanie teren pofalowany — w czgsci centralnej i potnocnej wzniesienie ze spadkiem w
terenu: kierunku potudniowym i wschodnim
. kompleks budynkéw niemieszkalnych i mieszkalnych tworzacych Osrodek
Budynki:
Wypoczynkowy Relaks -
ogrodzenie — przesta stalowe na shupkach stalowych i cokole betonowym;
| utwardzenie — ciagi komunikacyjne, parkingi i chodniki z masy bitumiczne;j,
. betonowe i z kostki brukowej;
Urzadzenia:
infrastruktura techniczna — przylacze energetyczne, przylacze wodociagowe,
zbiorniki bezodptywowe z przytaczami kanalizacyjnymi, przylacze kanalizacyjne do
sieci gminnej, przylacze gazowe, przylacze teletechniczne;
Inne obiekty park linowy, boisko, boisko do koszykéwki, boisko do pitki plazowej, boisko do
budowlane: tenisa, stanowiska grillowe i ogniskowe, piaskownica
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Rys. 5-6. Plan osr

odka wypoczynkowego Relaks, Zrédlo: hitps://www.facebook.com/relaksperlaserpelic
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budynek letniskowy

Budynek parterowy, mepodpanlczony, o prostej, wydhizonej bryle, z zadaszonym '
| tarasem wejsciowym biegngcym wzdhuz elewacji frontowej. Forma architektoniczna
_typowa dla zabudowy letniskowe;j
" Obiekt przeznaczony jest do okresowego uzytkowania rekreacyjnego,
nieprzystosowany do calorocznego zamieszkania w standardzie budynku
| mieszkalnego

| rok ok budowy 1978

_ |
pow zabudowy 30 m? (eglb)

" Obiekt posadow1ony jest na punktowych podporach betonowych i murowanych
w formie:

e prefabrykowanych stupkéw betonowych,

e migjscowych podmurowek z cegly.
Brak fundamentéw cigglych. Przestrzef pod budynklem jest otwarta, co jest typowym
rozw1qzamem dla lekkiej zabudowy letniskowej i pozwala na naturalng wentylacje ‘
| konstrukc;ji.

Konstrukcja budynku wykonana w technologii lekkiego szkieletu drewnianego,
prefabrykowanego:
e shupy irygle drewniane,
! e polaczenia mechaniczne (gwozdzie, wkrety),
o brak elementow zelbetowych w konstrukcji nosnej.
Rozwigzania konstrukcyjne dostosowane do uzytkowania sezonowego i niewielkich
obcigzen.

Sciany zewnetrzne:
e konstrukcja szkieletowa drewniana,
. e poszycie z desek drewnianych ukladanych poziomo,
e drewno impregnowane powierzchniowo.
Brak widocznych warstw izolacji cieplnej w standardzie budynkdéw calorocznych;
ewentualne ocieplenie ma charakter podstawowy i niewystarczajacy do uzytkowania
Zimowego.
Sciany wewnetrzne:
e lekkie, drewniane,
e wykoficzone boazerig lub ptytami drewnopochodnymi.

| Sufit wykonany jako:
e konstrukcja drewniana,
e podsufitka z boazerii drewnianej.
Brak stropu w rozumieniu konstrukcji migdzypigtrowej (budynek parterowy).

Dach jednospadowy lub o bardzo matym spadku:
¢ konstrukcja drewniana,
e pokrycie z blachy trapezowej.
| Brak warstw termoizolacyjnych charakterystycznych dla budynkow catorocznych.
Okapy wysunigte poza obrys §cian, zabezpieczajace elewacje przed opadami.

Stolarka okienna i drzwiowa
o okna o niewielkich wymiarach, drewniane lub drewnopodobne,
e drzwi zewnetrzne drewniane,
e stolarka o charakterze lekkim, typowym dla zabudowy letniskowej.

Przed budynkiem wykonany zadaszony taras drewniany, oparty na shupach:
e konstrukcja lekka,
e balustrady drewniane,
| s schody zewnetrzne drewniane lub betonowe.
| Taras stanowi integralny element funkcjonalny obiektu letniskowego.

Wycena nieruchomosci gruntowej Serpelice gm. Sarnaki powiat fosicki
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- instalacja elektryczna,

- instalacja wodno-kanalizacyjna o podstawowym

' Instalacje: standardzie,

- podgrzewacz wody elektryczny,

N | - ogrzewanie elektryczne, o ograniczonej wydajnosci '
Stan techniczno-uzytkowy projektowanego budynku oceniono jako dos¢ dobry.
Elementy konstrukcyjne i wykonczeniowe budynku utrzymane poprawnie,

| w ostatnich latach budynek odswiezony wewnatrz.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W DOKUMENTACH PLANISTYCZNYCH

Art. 154. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami okre§la podstawy ustalenia przeznaczenia nieruchomosci.
W pierwszej kolejnosci przeznaczenie wycenianej nieruchomosci okreéla si¢ na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia sig faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych
innych ustaw:

2. Do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszq
ustawgq, z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszqcych sig¢ do planu ogdlnego gminy, przez plan ogélny
gminy nalezy rozumieé studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjgtkiem
spraw uchwalania planéw ogolnych gminy.

Art. 65. 1. Studia wwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia
wejscia w Zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, jednak nie dluzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje
sie do nich przepisy dotychczasowe.

Zgodnie z art. 4 pkt. 2 ustawy o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw z 7 lipca 2023 r. (Dz. U. z 2025 r., poz. 527):

w art. 52 w ust. 1 we wprowadzeniu do wyliczenia, w ust. 2 i 3, w ust. 4 we wprowadzeniu do wyliczenia, w ust. 5
i 6, wust. 8 w zdaniu pierwszym i w ust. 9, w art. 53, w art. 65 w ust. 1 oraz w art. 76 wyrazy ,, 31 grudnia 2025

3

r.” zastgpuje sie wyrazami ,, 30 czerwca 2026 v.”;

Akt planistyczny okresiajacy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Sarnaki

| przeznaczenie - | - o
' Organ uchwalajacy Rada Gminy Sarnaki
; Data uchvifalenia _ 3_ grudnia 2003 r. __ ) |
| Nruchwaty X /53/2003
Nr dzi_alki | Symbm;lﬁu plahu | Przez-nacze-l-lie =
2320/4 ML | tereny zabudowy letnisI(owej

7. ANALIZA RYNKU
7.1. RODZAJ RYNKU

Ze wzgledu na rodzaj wycenianej nieruchomos$ci badaniu poddano rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych, ktoérych prawo wiasnosci byto przedmiotem obrotu na rynku.

7.2. OBSZAR BADANIA RYNKU

Z. uwagi na polozenie i uwarunkowania przestrzenne analizowano rynek gmina Sarnaki.
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7.3. OKRES BADANIA RYNKU
Okres badania rynku obejmuje 2 lata poprzedzajace sporzgdzenie wyceny.
7.4. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH

Informacje dotyczace transakeji sprzedazy nieruchomosci gruntowych pozyskano z dokumentéw udostgpnionych
przez Starostwo Powiatowe w Losicach. Uzyskane dane poddano ocenie pod wzglegdem ich wiarygodnosci
i przydatnosci do dalszej analizy. Na tej podstawie stworzono bazg danych nieruchomosci gruntowych stanowiaca
substrat analizy.

Strona |14

Tabela 7-1. Kryteria analizy rynku

Stan prawny ' prawo wlasnosci
Rodzaj rynku nek lokat (kupno-sprzedazy praw)
¥ - - ry —————
Obszar rynku gmina Sarnaki
Typ nieruchomosci gruntowe

l Funkcja zabudowane
Rodzaj zabudowy budynki letniskowe .

Na podstawie analiz wlasnych rynku nieruchomosci oraz informacji uzyskanych od specjalistow dziatajacych na
rynku lokalnym, wybrano cechy rynkowe, ktére wplywaja na ceng¢ nieruchomosci oraz przypisano
im oceny wraz z opisami.

Tabela 7-2. Zestawienie cech rynkowych i ich ocen dla nieruchomosci gruntowych

Lp.i Cecha rynkowa ' Ocena* Opis ocen

: ‘ 5 Bardzo dobra

~ Nieruchomo$é poiozona w centralnej/posredniej czesci miejscowosci, do_]azd
droga asfaltowa
Nieruchomo$¢ polozona w centralnej/poéredniej czgéci miejscowoscei, doj azd|

| 4 Dobra droga gruntowa lub nieruchomos$¢ polozona na obrzezach miejscowosct, |
Lokalizacja |dojazd droga asfal asfaltowq |
nieruchomodci ‘ 3 _Dos’c’ dobra Nieruchomos$¢ polozona na obrzezach migjscowosci, dojazd drogg gr gruntowq
|Nieruchomosé polozona w kolonijnej cze$ci miejscowosci, dojazd drogq
2 ‘ Srednia
|asfaltowa
1 Staba 'Nieruchomosé polozona w kOlOﬂl_]nQ] czesci miejscowoscl, dO]aZd drogq
|| | gruntowa - - ;
| Stan techniczny dobry, budynek utrzymany bardzo dobrze, elementy
3 Dobry
| T \wykonczeniowe w dobrym stanie
5 Stan techniczno- 5 ' Dosé dob Stan techniczny do$¢ dobry, budynek utrzymany poprawme elementy
" | uzytkowy budynku | Y wykonczeniowe w dos$¢ dobrze stanie
; . Stan techniczny éredni, budynek utrzymany przecn;tme elementy
1 Sredni , . . .
Ll [ ~  |wykonczeniowe w $rednim stanie, budynek wymaga cze$ciowego remontu
‘ 3 Duza Powyzej 50 m?
Powierzchnia | , | 4 . ' . - ]
3. budynku . 2 | Srednia  35-50 m B N
- 1| Mata Ponizej 35 m?
2 Dob Ksztalt regularny, proporcje bokéw ponizej 1:2
4. Ksztalt dziakki . Dobry Ksataftrogulamy, proporcje bokéw ponizej 12 |
L1 Sredni Ksztalt regularny, proporcje bokéw powyzej 1:2 _ ‘
5 | Bardzo dobra |Powyzej 0,06 ha - !
4 | Dobra 0,05 0,06 ha
Powierzchnia |, | o N
5. dziatki ! 3 Dc?sc dobra |0,04-0,05ha
2 Srednig 0,03 = _0,_04 ha -
| 1 Staba 'Ponizej 0,03 ha

- pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza; oznaczenia slowne maja charakter catkowicie wzgledny a ich celem jest wylacznie zobrazowanie
i uporzadkowanie zroznicowania w obszarze danej cechy

W przypadku wyceny nieruchomosci polozonej na obszarze wiejskim stabo rozwinigtym, napotykamy istotne
ograniczenia wynikajace z malej liczby transakcji zawieranych na lokalnym rynku. Taki stan rzeczy znaczaco
utrudnia przeprowadzenie r1zetelnej analizy poréwnawczej oraz utrzymanie odpowiedniego poziomu
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wiarygodnosci i obiektywizmu w procesie wyceny. W zwigzku z tym, aby zapewnié reprezentatywnos$¢ danych
rynkowych i uzyska¢ podstawy do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomoéci, konieczne staje sig poszerzenie
zakresu analizy.

Rozszerzenie obszaru badania na inne gminy w regionie znajduje swoje uzasadnienie w koniecznosci pozyskania
wiekszej liczby danych transakcyjnych o charakterze poréwnywalnym. Gminy o podobnym charakterze
demograficznym, funkcjonalnym i gospodarczym moga dostarczy¢ cennych informacji o cenach rynkowych,
preferencjach nabywcow oraz tendencjach wystepujacych w szerszym otoczeniu. Cho¢ nie sg to identyczne
lokalizacje, to przy zachowaniu ostroznosci w analizie réznic lokalizacyjnych, takie podejicie pozwala
na zbudowanie bardziej kompletnego i wiarygodnego obrazu rynku nieruchomosci. Uwzglednienie danych
z innych gmin podnosi poziom reprezentatywnosci proby i umozliwia dostrzezenie ogélnych trendéw, ktore moga
wptywaé takze na badany teren.

Wydtuzenie okresu badania rynku na lata 2022-2026 réwniez ma uzasadnienie praktyczne i metodologiczne.
Przy malej liczbie transakcji rocznych, krétszy okres analizy (np. tylko ostatnie 12 miesigcy) moglby prowadzi¢
do blednych wnioskéw lub braku wystarczajagcych danych do zastosowania podejscia poréwnawczego.
Uwzglednienie szerszego horyzontu czasowego pozwala na zebranie wigkszej liczby transakcji, co umozliwia ich
weryfikacje, odrzucenie danych odstajacych oraz usrednienie obserwowanych wartosci. Dodatkowo, okres 2022—
2026 obejmuje rézne fazy cyklu rynkowego, co pozwala na ujecie ewentualnych fluktuacji cen i dostosowanie ich
do aktualnych warunkéw rynkowych.

Rozszerzenie rynku w analizie na potrzeby wyceny — zarowno w aspekcie przestrzennym, jak i czasowym —
wynika z konieczno$ci zapewnienia adekwatnosci 1 wiarygodnosci danych w sytuacji ograniczonej liczby
lokalnych transakeji. Takie podejécie jest zgodne z zasadami dobrej praktyki zawodowej, poniewaz shuzy
uzyskaniu obiektywnej i uzasadnionej warto$ci nieruchomosci, nawet w warunkach ograniczonej aktywnosci
rynkowe;j.

Zgodnie z trescig art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 5.3. Rozporzgdzenia
w sprawie wyceny nieruchomosci w celu okreslenia warto$ci opiniowanej nieruchomosci w pierwszej kolejnosei
okres$lono wielko$¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Na podstawie analizy badanej grupy
nieruchomosci podobnych stwierdzono, ze ceny w przeliczeniu na jednostke w badanym okresie ulegly
nieznacznemu wzrostowi z dynamika wynoszacg okolo 1,93% rocznie. Obliczen dokonano przy zastosowaniu
analizy regresji dla badanej grupy nieruchomosci podobnych z wykorzystaniem metody korygowania stanéw cech
do stanu ,,cateris paribus” (Gaca R., Sawitow E. ,,Wykorzystanie metody korygowania stanéw cech nieruchomosci
do stanu ,,cateris paribus” dla okreslania zmiany poziomu cen nieruchomosci wskutek uptywu czasu™). Obliczona
wielko$¢ w catodci koresponduje z zaobserwowana na rynku strukturg popytu i podazy odnoszaca si¢ do badanego
segmentu rynku.

Wspélczynnik zmiany cen na badanym rynku lokalnym w ujeciu rocznym wynosi +1,93%, co odpowiada
wielkoéei ok. +1400 zI rocznie. Jest to wielko$¢ niewielka, nieznacznie wplywajaca na warto$ci nieruchomosci,
nieistotna statystycznie na poziomie istotnosci alfa = 0.05, w zwiazku z tym nie przeprowadzano aktualizacji cen
na dzien wyceny.

Tabela 7-3. Zestawienie transakcji nieruchomosci zabudowanych

|

| |
' Lp.| Data Gmina Obreb Pow. gruntu | - afof)| Budyoki | FO™-Z2D-|
: | | [m?] | mf
| 1. | 07.04.2022 | Sarnaki 21 (Mierzwice- Kolonia) 900 70 000 Mieszkalne | 52
| 2. | 12082022 |  Platerow | 13 (Mezenin) 858 80000 | Mieszkalne | 31
3. 121.042023 | Sarnaki | 5 (Buzka) 671 120000 | Mieszkalne | 83
I—I— ! | = = ! !
4. | 25.05.2023 | Sarnaki 21 (Mierzwice- Kolonia) 335 60 000 Mieszkalne | 89
| 5. | 09.10.2023 Sarnaki 21 (Mierzwice- Kolonia) 300 78 000 Mieszkalne : 25
6. | 27.03. 2024 ' Sarnaki _ 30 (Serpelice) 380 100 000 | mieszkalny 35
ES | 08.08. 2024 Sarnaki 21 (Mierzwice- Kolonia) 400 69000 | mieszkalny | 29
8. | 21.08. 2024 Sarnaki | 8 (Franopol) 512 75 000 mieszkalny | 52
| 9. 11.042025 Sarnaki | 30 (Serpelice) 400 | 45000  mieszkalny 25
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‘ 10. \ 15.09.2025 Sarnaki 23 (Stare Mierzwice) | 324 55000 | mieszkalny 57|
— + ———— . - | - — 4 . — . —_ —_
11| 22122025 Sarnaki 21 (Mierzwice- Kolonia) 800 51000  mieszkalny 29

Tabela 7-4.. Dane statystyczne bazy nieruchomosci gruntowych zabudowaenych
Srednia cena jedn. 73 000 zt Min cena jedn. | 45 000 zt

Zakres cen jedn. 75 000 zt Max cena jedn. 120 000 21

Jak wynika z § 6.3. Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,, Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze
oceni¢ jej wplyw na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawg wyceny.
Wplyw ten okresla sie w szczegdlnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcych podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposéb.”. Biorge
powyzsze pod uwage w dalszej kolejnosci przeprowadzono analizg zakresu zaleznosci zmiennosci cen ustalonych
w badanych umowach w stosunku do ustalonych i opisanych cech nieruchomosci i ich zmiennosci.

Do analizy ze wzgledu na charakter zmiennych niezaleznych (zmienne mierzone na skali porzadkowej)
zastosowano wspélezynnik korelacji rang Speermana (okreslany réwniez jako korelacja rangowa Speermana
lub rho Speermana) z uwzglednieniem zasady ,.cateris paribus” wprowadzajac odpowiednie korekty cen
z uwzglednieniem réznic w ocenie cech wzgledem mediany tych ocen.

Okreslenia wag cech rynkowych dokonano przy zastosowaniem korelacji rang Spearmana z wykorzystaniem
metody korygowania stanéw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris paribus, opracowanych przez R. Gaca
i E. Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2014 1 Nr 83/2014".

Wyniki obliczen dla poszczego6inych cech wskazano ponizej.

Tabela 7-5. Obliczenie wag cech rynkowych

Istotnos$¢ - wartosé

|  wense km‘;fa bezwzgledna Obliczony | Udzial cechy
Cecha polezy 3 . | wspolezynnika, powyizej | udzial po

rang wspélczynnika Togu cech zaokragleniu |
Spearmana dia alfa = 0,25 | progu. . Y g

5 | 7T T | (wartoSci krytycznej) | |
1 2 | 3 _ 4 R 6

| Lokalizacja nieruchomosci 0,35804 0,3580 W 16,19% 16% :
‘ SR e T A EE 0,66071 0,6607 | 29,89% 30%

| mieszkalnego | | | | |

| Powierzchnia budynku mieszkalnego | 0,34196 0,1890 0,3420 15.47% | 15%
| Ksztalt dziatki | 032768 | 0,3277 1482% | 15%
Powierzchnia dziatki 0,52232 ‘ 0,5223 23,63% 24%

Wspélczynnik korelacji rang Speermana posiada nastgpujac interpretacje:

Wielkosé zaleznosci okreslana jest jako wspolczynnik z zakresu -1 do 1. Wielko$¢ wspolczynnika blizsza -1
lub 1 oznacza silniejszg zalezno$¢ zmiennych. Wielkosé dodatnia oznacza zaleznos¢ wprost, a ujemna odwrotnie
proporcjonalng. Zgodnie z ogodlnie przyjetymi ogolnymi zasadami pomiaru w naukach spoteczno-ekonomicznych
wielko$é wspolczynnika mieszczaca sie w zakresie od 0,0 do 0,2 oznacza brak korelacji, wielko$¢ zawarta
pomiedzy 0,21 a 0,5 korelacje staba, natomiast wielkos¢ zawarta pomiedzy 0,51 a 1,0 korelacje od $redniej do
mocne;j.

Tabela 7-6. Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla nieruchomosci gruntowych
|

| Lp. Cechy rynkowe Waga cechy
| 1. 1 Lokalizac_:ja nieruchomosci : - : B 16 % |
| 2. | Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego | 30 %
! 3. Powierzc-l-mia budynku mieszka]neg(; B - - | 15 %
| 4. Ksztaht dziatki o ' | 15%
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I | - I
| 5. | Powierzchnia dziatki 24 %
| Suma 100 %

L |
7.5. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH

Informacje dotyczace transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych pozyskano z dokumentow udostepnionych
przez Starostwo Powiatowe w Losicach. Uzyskane dane poddano ocenie pod wzgledem ich wiarygodnosci
i przydatnosci do dalszej analizy. Na tej podstawie stworzono baz¢ danych nieruchomosci gruntowych stanowigcg
substrat analizy.

Tabela 7-7. Kryteria analizy rvnku

Stan prawny prawo wlasnosci
i Rodzaj rynku ryn;k lokat (kupno-sprzedazy praw) i
__Ogr r_yx_lk_u gmina Sarnaki .
- Typ nierucl_lomoéci . gruntowe -
Funkcja | niezabudowane .
| Przeznaczenie gruntu i tereny letniskowe -

Na podstawie analiz wlasnych rynku nieruchomosci drogowych oraz informacji uzyskanych od specjalistow
dzialajacych na rynku lokalnym, wybrano cechy rynkowe, ktére wptywaja na ceng nieruchomosci oraz przypisano
im oceny wraz z opisami.

Tabela 7-8. Zestawienie cech rynkowych i ich ocen dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Lp. | Cecha rynkowa Ocena’ \Opis ocen
5 | Bardzo dobra Nlreruchomosc polozona w centralnej/posredniej czg$ci miejscowosci, przy
_ | | gléwnych drogach
INieruchomos',c' polozona w centralnej/posredniej czesci miejscowosci, przy|
4 Dobra
| | lokalnych drogach - B
L .Lokallzacyfi' 3 ‘ Dosé dobra Nieruchomo$¢ potozona w kolonijnej czeéci miejscowosci, przy gléwnych
nieruchomosei | = | drogach - N
9 Srednia Nieruchomo$é potozona w kolonijnej czesci miejscowosci, przy lokalnych:
| i drogach - .
| Nieruchomo$é polozona w kolonijnej czesci miejscowosci, przy bocznych|
1| Staba
L | drogach -
5 | Bardzo dobra |Droga o nawierzchni asfaltowej
4 Dobra Droga wewngetrzna od drogi o nawierzchni asfaltowej
i 2. | Droga dojazdowa 3 D(?s'c’ dobra |Droga o nawierzchni gruntowej B o
| 2 Srednia Droga wewngtrzna od drogi o nawierzchni asfaltowej |

|

i - Brak dostepu do drogi lub dojazd przez dzialki sasiednie (mozliwa o :
1 Staba . oz

| stuzebno$¢)

|
| Dostep do

| Dobry Dostep do sieci elekiroenergetycznej, wodoﬂg(_)wej, kanalizacyjne;j
3. | infrastruktury | Sredni  [Dostep do 2 sieci '
techniczne; Staby Dostep do 1 sieci '

3
2
1

2 Dobry Ksztalt regularny, proporcje bokéw ponizej 1:2
' 1 | Dosé dob;y Ksztalt regularny, préporcje bokow powyzej l_:2
| - b

4

3

2

1

4, Ksztalt dziatki

. Bardzo dobra |Powyzej 0,06 ha
' | Dobra 0,05—0,06 ha

| Powierzchnia Dosé dobra 0,04 — 0,05 ha
gruntu o -

Srednia  [0,03 - 0,04 ha
Staba Ponizej 0,03 ha

Rynek nieruchomosci gruntowych jest przecietnie rozwinigty. Po przeanalizowaniu danych udostgpnionych przez
Starostwo Powiatowe stwierdzono, ze na rynku lokalnym w okresie ostatnich 2 lat zanotowano malg liczbg
transakeji dotyczgcych gruntéw budowlanych. Ze wzgledu na ograniczona liczbe transakeji nieruchomosci
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podobnych na terenie gminy Plateréw w badanym okresie, obszar badania rynku rozszerzono na caly powiat
fosicki, za$ analize rynku wydtuzono na lata 2022-2026.

Na podstawie analizy badanej grupy nieruchomosci podobnych stwierdzono, ze ceny w przeliczeniu na jednostke
w badanym okresie ulegly nieznacznemu wzrostowi z dynamika wynoszacg okolo 3,56% rocznie. Obliczen
dokonano przy zastosowaniu analizy regresji dla badanej grupy nieruchomosci podobnych z wykorzystaniem
metody korygowania stanéw cech do stanu ,.cateris paribus” (Gaca R., Sawilow E. ,,Wykorzystanie metody
korygowania standw cech nieruchomoéci do stanu ,cateris paribus” dla okreSlania zmiany poziomu cen
nieruchomosci wskutek uplywu czasu™). Obliczona wielko$¢ w catosci koresponduje z zaobserwowang na rynku
struktura popytu i podazy odnoszaca si¢ do badanego segmentu rynku.

Wspotczynnik zmiany cen na badanym rynku lokalnym w ujgciu rocznym wynosi +3,56%, co odpowiada
wielkosci ok. +1,94 z/m? rocznie. Jest to wielkos$¢ nieduza, nieznacznie wplywajaca na wartosci nieruchomosci,
w zwiazku z tym nie przeprowadzono aktualizacji cen.

Do analizy ze wzgledu na charakter zmiennych niezaleznych (zmienne mierzone na skali porzadkowe;j)
zastosowano wspotczynnik korelacji rang Speermana (okreslany rowniez jako korelacja rangowa Speermana
lub rho Speermana) z uwzglednieniem zasady ,cateris paribus” wprowadzajagc odpowiednie korekty cen
z uwzglednieniem roznic w ocenie cech wzglgdem mediany tych ocen.

Okreslenia wag cech rynkowych dokonano przy zastosowaniem korelacji rang Spearmana z wykorzystaniem
metody korygowania stanéw cech nieruchomosci do stanu ,ceteris paribus, opracowanych przez R.Gaca 1 E
Sawilow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majatkowy Nr 82/2014 i Nr 83/2014".

Wyniki obliczen dla poszczegoinych cech wskazano ponizej.

Tabela 7-9. Obliczenie wag cech rynkowych

| Wielkos¢ kw?;t:zér?a bezwIzStftgr?:é»\:swgirg(ﬁfmika, Stz Udziat cechy po
Secks | MG wspii);czynnika gpgwyfmj grogl? Tt zaoqugler?itll)
rang Spearmana. i, aifa=0,25 | (wartosei krytycznej) Gy
1 R | 3 | 4 s 6
Lokalizacja nieruchomoscei | 0,57964 | | 0,579 3182% | 3%
B Drogadojazdowa | 025635 | | 02564 | 1407% u% |
| Dostp do infrastruktury tochnicznej | 045615 | 0,1260 | 0,4561 | 2504% % 5%
Ksztalt dziatki | 025948 | 0,2595 | 14.24% 14% |
~ Powiorzchniagruntu | 0,27006 Inp= 0,2701 14,83% 15%
Tabela 7-10. Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla nieruchomosci gruntowych -
Lp. Cechy rynkowe ~ Waga cechy
1. | Lokalizacja nieruchomosci - ) | 32%
2. | Droga dojazdowa N 14 %
.3 LDostgp do infrastruktury technicznej - - ] 25 %
4. | Ksztah dziatki - ) 14% |
| 5. | Powierzchnia gruntu - | 15 % -
| Suma | 100 %

Jako podstawe wyceny przyjeto 11 transakcje nieruchomosci najbardziej podobnych spetniajgcych wszystkie
wskazane powyzej kryteria doboru. Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m* gruntu nieruchomosci. Ponizej
przedstawiono zestawienie transakcji.

Tabela 7-11. Zestawienie transakcji nieruchomosci gruntowych
T i —

'Lp.| Data | Obreb | Gmina Pow. [m’] Cena [7] C"i‘z‘;gfz‘]i“'

1. | 05072022 | 22 (NoweMierzwice) | Sarnaki 445 | 25000 | 5618

2| 02022023 30 (Serpelice) | Samaki | 150 | 7500 | 5000 |
3. 08.08.2023 23 (Stare Mierzwice) I Sarnaki _ | 634 42 000 | 66,25
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4. | 05022024 | 14 (Mezenin - Kolonia) | Plateréw 215 §000 | 3721
5. | 24072024 13 (Mezenin) | Plateréw 755 50000 | 6623
6. | 12082024 21 (Mierzwice- Kolonia) | Sarnaki 164 12000 | 7317
| 7. 27112024 | 23(StareMierzwice) | Samaki 493 | 11800 2394
8. | 06022025 | 13 (Mezenin) | Platersw | 800 77500 | 9688 |
9. | 09.092025 | 32 (Zabuze) | Samaki | 355 20100 | 5662 |
10. | 26.11.2025 ! 21 (Mierzwice- Kolonia) Sarnaki | 691 | 50 000 | 72,36
1L 232205 | 4 (Borsuki) | samaki | 500 22000 | 4400

Tabela 7-12. Dane statystyczne bazy nieruchomasci gruntowych

Srednia cena jedn. ' 58,44 zZ/m> | Zakres cen jedn. 72,94 gi/_rg_z B
Min cena jedn. 23,94 ztm> | Dolny zakres wsp. | 0,4097
Max cena jedn. 96,68 zH/m? | Gorny zakres wsp. | 11,6578

Polozenie $redniej w przedziale min-max

(Csér — Cmin) / (Cmax — Cmin) 0,472991

8. OKRESLENIE PROCEDURY SZACOWANIA
8.1. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Wedtug art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w wyniku wyceny nierachomosci dokonuje si¢ miedzy
innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu,
za$ warto$é odtworzeniowa m.in. dla nieruchomosci, ktére nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu.

Art. 151. ustawy okresla co stanowi warto$¢ rynkowa:

1. Wartosé rynkowq nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna wuzyskac
za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie
oraz nie znajdujg sie w Sytuacji przymusowej.

2. Wartosé odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa spelnia powyzsze kryterium, za$§ na rynku lokalnym wystepuja
nieruchomosci podobne. W zwigzku z tym, mozliwe jest okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci

gruntowej.

Zgodnie z wymogami przepiséw prawa, celem wyceny oraz uwarunkowaniami rynku lokalnego w ninigjszym
operacie szacunkowym bedzie oszacowana wartoS¢ rynkows przedmiotu wyceny.

8.2. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI SZACOWANIA

Wyboru podejscia, metody i techniki wyceny dokonano przy uwzglednieniu nastepujgcych czynnikéw:

e cel wyceny,

e rodzaj i potozenie nieruchomosci,

e funkcje wyznaczong dla niej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

e stan jej zagospodarowania,

e dostgpnose,

o stan techniczny budynku,

e standard, funkcjonalno$¢ i wyposazenie budynku,

o dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do wykorzystania danych
zebranych na rynku nieruchomosci).

Na podstawie szczegélowej analizy ustalen wynikajacych z przepisow prawa, celu szacowania
i analizy rynku do realizacji celu wyceny wybrano podejscie poréwnaweze, metod¢ korygowania ceny Sredniej
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zakladajac, 7e jednostka poréwnawcza jest cata nieruchomo$¢ zabudowana oraz 1 m® powierzchni gruntu
niezabudowanego.

Glowne zalecenia co do sposobu szacowania wartosci nieruchomosci okre§la ustawa o gospodarce
nieruchomosciami:

Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione
od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajgcych na wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sig wartos¢ rynkowq nieruchomosci.
Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego,
warto$é rynkowq nieruchomosci okresla sig w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego
okresla si¢ warto$¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

W mysl Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdzmigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq zmame ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wyceniane;j.

3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sig
oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
okresla:

§4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajqcych
na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia warto$ci nieruchomosci przyjmuje sig nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej,
ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na kidrq okresla
sie warto$é nieruchomosci. Przyjecie diuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala si¢ wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostgpne dane w zakresie
uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogq to by¢ w szczegdlnosci dane zawarte w
aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez starostow, dokumentach planistycznych,
katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzgce z ogledzin
nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkow zawarcia
transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia si¢ mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny
nieruchomosci i tworzy sig zbiér nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawg wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomosci podobnych aktualizuje si¢ na dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen
lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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§ 7. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo metodg analizy statystycznej rynku.

$ 8. 1. Przy melodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedgcq przedmiotem wyceny, kidrej
cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla kiorych
znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnarn wybiera
sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawg wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie rozinic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnar: przyjmuje sig co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnychw zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspolczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z
uwzglednieniem polozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenq minimalng i ceng maksymalng.

9. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Zgodnie z dokumentami przedstawionymi przez Zleceniodawce wynika, ze jest on wlascicielem budynku
mieszkalnego i na podstawie umowy dzierzawi grunt o powierzchni 45 m?. Na rynku lokalnym brak jest transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci o tak malej powierzchni gruntu (co wynika m.in. z ustalen planistycznych
co do minimalnej powierzchni wydzielanej dziatki).

Biorac pod uwage, ze zakres niniejszej wyceny uwzglednia wylacznie budynek letniskowy, nie za$ grunt,
w niniejszej wyceny dla potrzeb obliczen przyjeto teoretyczng powierzchnie gruntu odpowiadajgcg wystgpujacym
na rynku lokalnym nieruchomo$ciom — przyjeto powierzchnig¢ 300 m”. Powziecie takiego zatozenia zaréwno
w stosunku do wartosci gruntu zabudowanego, jak wartosci gruntu niezabudowanego, zapewnia zachowanie
zasady wspotmiernoscei i nie znieksztalca wyniku wyceny.

9.1. CZESC DZIALKI ZABUDOWANE BUDYNKIEM LETNISKOWYM

Podstawe wyceny stanowi zbior danych o transakcjach przedstawionych w Tabela 7-3.

Tabela 9-1. Charakterystvka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa .VVycenlana, ) Cecha najgorsza w Cecha nfl]lepsza w
_ nieruchomosé zbiorze | zbiorze

1. |Lokalizacja nieruchomosci 3 — Dos¢ dobra 1 —Staba | 5 — Bardzo dobra
= ———— g

p, [|Stan techniczno-uzyikowyibudynku 2 —Dosé dobry 1-$§redni | 3-Dobry

mieszkalnego B : | =

3. |Powierzchnia budynku mieszkalnego 1 — Mata 1 —Mata 3 -Duza

4. Ksztalt dziatki 2~ Dobry 1-$redni |  2-Dobry |

5. |Powierzchnia dzialki 1 — Staba 1 — Staba ' 5 — Bardzo dobra |

Tabela 9-2. Parametry bazy danych nieruchomosci gruntowych zabudowanych
_ Srednia cena jedn. | 73 000 zt | Zakres cen jedn. 75 000 zi
' Mincenajedn. | 45000z |  Wsk. dolny 0,6164
Max cena jedn. | 120 000 zt ‘ Wsk. gérny 1,6438
Polozenie sredniej w przedziale min-max
(Cér — Cmin) / (Cmax — Cmin) B 0’373333___
Tabela 9-3. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci )
Zakres wspolczynnikow . .

‘Lp. Cecha rynkowa :Z:lgla B korygujacvch | }Z}spolgy:n;l; |
[ S .[ Y 1 min ! max Sl

I. |Lokalizacja nieruchomosci | 16% 0,098624 | 0,263008 0,159994
! 2. |Stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego | 30% | 0,184920 | 0,493140 0,299989
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‘ 3. Pow1erzchma budynku mieszkalnego ‘ 15% 0,092460 0,246570 0,092460
‘ 4. Ksztalt dziatki ‘ 15 % 0,092460 0,246570 0,246570
b — S——— [ ~
| 5. Pow1erzchma d21a1k1 | 24 % 0,147936 | 0,394512 | 0,147936

SUMA | 100 % 0,616400 1,643800 0,946949

73 000
69 127 ~ 69 006

| Sredma cena jedn. meruchomoscl (Ca) [=): |
= i
|

} Wartos¢ dzialki (Wj * P) [zl]:

9.2. CZESC GRUNTU DZIALKI

Podstawe wyceny stanowi zbior danych o transakcjach przedstawionych w Tabela 7-11.

Tabela 9-4. Charakterysiyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

1. Loka]izacja nieruchomosci _ _ 3 — Dos¢ dobra | 1- S_laba 5 — Bardzo dobra |
2 |Dr0ga dojazdowa 4 —Dobra 1 — Staba 5 — Bardzo dobra |
3. Dostep do infrastruktury technicznej i —3‘-—D_obry ‘ W - 3 — Dobry ‘
| 4. Kszta}tm 2 — Dobry L 1= Dos¢ dobry | 2- W B
‘ 5. Pow_ieMruntu ) a ‘ 1 — Slaba 1 - Staba mra_ |
Tabela 9-5. Parametry bazy danych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
Srednia cena jedn. | 58,44 zi/m? ‘ Zakres cen jedn. 72,94 zk/m? :
Min cena jedn. 23,94 z¥/m? ‘ Wsi(._dolny ] 0,4097 |
Max cena jedn. 96,88 Am? | Wsk. gorny | 1,6578 -
e ™| s
Tabela 9-6. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci
'Lp.: Cech rynkowa Wagr | Z:lkvig";zy;m | Yopseaym |
| 1. ?Lokaliz_acj:nieruchomoéci o ‘ 32 % 0,131104 . 0,530496 0,320013 |
2. El_)_r_oga dojazdc_)wa 7_ I 14 %_ 0,057358 0,232092 | 0,183562 _
3. |Dostep do infrastruktury technicznej | 25% 0,102425 0,414450 | 0,414450
jii(siztah dzi;lki e 1_4_% __ 0,057358  0,232092 ' 0,2-32092 _
5 Pow1erzchma gruntu | 15 % 0,061455 0,248670 0,061455
SUMA 100 % . 0,409700 | 1,657800 ‘ 1,211572 -
o Srednia cena jedn. nieruchomosci (Cx) [zVm?]: ‘ 58,44_ o
Wartoéé jedn. wycenianej dzialki (Ci- * U) [z2/m?]: 70,80 |
S _ Powierzchnia dzialki (P) [m?]: 300 '
i: . B Warto$¢ gruntu dziatki (Wj * P) [z1]: : 21 _240 ~21 000 |

9.3. WARTOSC RYNKOWA BUDYNKU LETNISKOWEGO

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej czesci skladowej nieruchomosei okreslono jako roznice wartosci rynkowej
czesci nieruchomosci zabudowanej i wartosci rynkowej gruntu tej czesci nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa czesci nieruchomos$ci zabudowanej - 69 000 zt
Wartos$é rynkowa gruntu czesci nieruchomosci - 21 000 zt
Warto$¢ rynkowa budynku letniskowego = 48 000 zt
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10. WYNIKWYCENY

Wartos¢ rynkowa budynku letniskowego oznaczonego numerem POLU-01-00016 (nr ewidencyjny 773)
zlokalizowanym na nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 2320/4, o powierzchni 3,0232 ha, obre¢b 30
Serpelice, potozonej w miejscowosci Serpelice, w gminie Sarnaki w powiecie losickim, wedlug stanu i cen
obecnych wynosi:

48 000 zt

czterdzieéci osiem tysiecy ziotych

11. OCENA WYNIKU WYCENY

Wycene przeprowadzono zgodnie z zasadami stosowanymi przy okreslaniu wartosci nieruchomosci, w oparciu
o przepisy prawa. Warto$é nieruchomosci okreslono jako przedmiot prawa wiasnosci, wedlug stanu nieruchomosci
oraz cen aktualnych. Zastosowano podejscie poréwnawcze oparte na analizie nieruchomosci gruntowych
zabudowanych i niezabudowanych, ktore byly sprzedane w ostatnich latach na rynku lokalnym.

Oceniajgc otrzymany wynik wyceny nalezy zwrdci¢ uwage na sytuacje panujgca na rynku lokalnym —
jest to rynek $rednio rozwiniety i oferujacy stata, nieduza liczbe nieruchomosci gruntowych zabudowanych
i niezabudowanych. Dobdr do wyceny nieruchomosci pordwnawczych o zblizonych parametrach do wycenianej
nieruchomosci oraz o podobnych uwarunkowaniach i potencjale rynkowym prowadzi do jednoznacznego
wniosku, ze okreslona warto$¢ mozna uznaé za wartos¢ rynkowa.

12. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

e  Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

e Operat szacunkowy jest opracowaniem autorskim i nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czgsci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

e Operat nie moze by¢ wykorzystywany do innych celow niz okreslonych w operacie. Autor operatu nie
ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu w innym celu.

e Autor operatu jest ubezpieczony od odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego.

e Informacje szczegOltowe, z ktorych wyselekcjonowano dane przyjete do niniejszego operatu
i kalkulacje szczegdtowe znajduja si¢ w zbiorach danych autora operatu.

e Stan techniczny wycenianego obicktu zostat okreslony tylko dla celow wyceny i nie jest ekspertyza
techniczna. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani na podstawie dokumentéw technicznych
i prawnych.

e Obliczenia wykonane zostaly z pomoca arkusza kalkulacyjnego. Wyniki posrednie moga by¢ obarczone
minimalnymi niedokadnosciami wynikajacymi z zaokraglen.

e Okreslone wartoséci rynkowe nieruchomosci nie uwzgledniaja hipotek.

e Ceny przyjete do obliczen oraz okreslone w operacie szacunkowym wartosci sg cenami i wartosciami
netto, nieuwzgledniajacymi podatku VAT.

e Od dnia przekazania operatu szacunkowego autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnosci
za udostepnianie tresci niniejszego opracowania i przetwarzania danych poufnych oraz danych osobowych
wynikajgcych bezposrednio jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania.

13. ZALACZNIKI

e Mapa lokalizacyjna nieruchomosci wyceniane;j.
e  Wydruk mapy.

¢  Wydruk informacji o dzialce.

e  Wydruk elektronicznych ksigg wieczystych.

¢ Dokumentacja fotograficzna.
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e Polisa OC.
Siedlce, 9 lutego 2026 r.

Mavka. zoﬁffwﬂu
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ZALACZNIK 2.

Wydruk mapy

Wydruk ma charakter pogladowy i nie jest dokumentem

Sporzadzono dnia: 09.02.2026 1.
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