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1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, polozona w Siemianéwce, gmina

Narewka, wojewodztwo podlaskie. W ewidencji gruntéw i budynkdéw oznaczona jest, jako

dziatka ewidencyjna nr 45/1 o powierzchni 2,4229 ha.

Nieruchomos$¢ ma zatozong ksigge wieczysta nr BI2P/00028043/4, prowadzong przez IX

Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedzibg w Hajnowce, Sagdu Rejonowego w
Bielsku Podlaskim.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci

nieruchomosci gruntowe;.

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci

gruntowej w celu ustalenia ceny sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY.
3.1. Podstawy formalne.

Zleceniodawcg wyceny jest pani Anna Szymanska - syndyk masy upadtosci Marka

Baranskigo ,, BACO OFFICE ” w upadtosci likwidacyjnej w Poznaniu.

3.2. Podstawy prawne.

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2017 r., poz. 2344
t].).

Ustawa Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2016 ., poz. 1822 tj. z pdzn. zm.).
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z
2016 1., poz. 2147 z p6zn. zm.).

Ustawa z dnia 28 wrzesnia 1991 roku o lasach (j.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 788, z pozn.
zm.).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 207, poz.
2109 z pdzn. zm.).

Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 roku w sprawie zaliczenia
gmin oraz miast do jednego z czterech okregéw podatkowych (Dz. U. z 2001 r., nr
143, poz. 1614).

3.3. Zrédta danych merytorycznych.

Ksigga wieczysta nr BI2P/00028043/4, prowadzona przez IX Zamiejscowy Wydziat
Ksiagg Wieczystych z siedzibag w Hajnowce, Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim,
3
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e ewidencja gruntow i budynkow, prowadzona przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej Starostwa Powiatowego w Hajnowce,

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Narewka,

e dane o cenach transakcyjnych, udostepnione przez Starostwo Powiatowe w Hajnoéwce,

e uproszczony plan urzadzenia lasu dla lasow nalezacych do indywidualnych wiascicieli
na okres od 01.01.2015r. —31.12.2024 r,

e , Tablice wskaznikow wartosci drzewostanéw ”, opracowane przez Instytut Badawczy
Lesnictwa,

e baza danych Biura Wycen Nieruchomos$ci R Michalak,

e dokumenty i informacje uzyskane od zamawiajgcego wycene oraz od wiasciciela
nieruchomosci,

e informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku,

e ogledziny nieruchomosci.

3.4. Materialy pomocnicze.
e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), uchwalone przez PFSRM,
o , Wycena wartoéci rynkowej nieruchomosci 7, S. Zrébek, R. Cellmer, J. Czerkies,
A. Muczynski, Uniwersytet Warminsko — Mazurski, Olsztyn 2001 r;

3

e ,, System i procedury szacowania nieruchomosci ”, R. Cymerman, A. Hopfer,
ZCO, Zielona Gora 2000 r;

e  Podejicie porownawcze w szacowaniu nieruchomosci ”, S. Zrobek, M. Belej,
Educaterra, Olsztyn 2000 r.;

e ,, Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 7, E. Kucharska — Stasiak, Twigger, Warszawa
2001 r;

e  Szacowanie nieruchomosci niezurbanizowanych 7, A. Hopfer, Twigger,

Warszawa 2000 r.
e Publikacje i biuletyny fachowe.

4, DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.
e Data sporzgdzenia wyceny 10.01.2018 r.
e Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 10.01.2018 r.
e Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 08.01.2018 r.
e Data ogledzin nieruchomosci 08.01.2018 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.
5.1. Stan prawny.
Stan prawny szacowanej nieruchomosci zbadano w dniu 10 stycznia 2018 roku na
podstawie ksiggi wieczystej nr BI2P/00028043/4, prowadzonej przez IX Zamiejscowy

4
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Wydzial Ksiqgg Wieczystych z siedzibg w Hajnowce, Sadu Rejonowego w Bielsku
Podlaskim.

Zgodnie z zapisami w w/wym. ksiedze wieczystej, nieruchomos¢ stanowi wlasno$¢ Marka
Baranskiego, udziat 1/1.

Dziat 111 (prawa, roszczenia i ograniczenia) zawiera wpis o tresci ,, Postanowieniem Sadu
Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat XTI Gospodarczy do Spraw
Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, z dnia 21.12.2016 r., sygnatura akt XI GU
642/15, ogtoszono upadtosc obejmujacy likwidacje majatku dtuznika Marka Baranskiego,
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg Marek Baranski ,, BACO OFFICE ” w
Poznaniu, NIP 781-000-11-76, REGON 632292128 ™.

W dziale IV (hipoteka) wpisana jest hipoteka przymusowa w kwocie 3 156 150,13 zl,
ustanowiona na rzecz Janusza Kalidy.

Protokot z badania powyzszej ksiggi wieczystej stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego
operatu.

5.2. Opis nieruchomosci.

Opis gruntu

Szacowana nieruchomos¢ potozona jest w Siemianowce, gmina Narewka, wojewddztwo
podlaskie. W rejestrze ewidencji gruntow i budynkow oznaczona jest, jako dziatka
ewidencyjna nr 45/1 o powierzchni 2,4229 ha. Grunt oznaczony jest jako RVI —
powierzchnia 0,1878 ha 1 LsV — powierzchnia 2,2351 ha.

Dziatka o regularnym ksztalcie, zblizonym w czegéci do prostokata, a czesci do trojkata.
Otoczenie stanowig grunty lesne i rolne. W dalszym otoczeniu znajdujg sie zabudowania
gospodarcze.

Opis drzewostanu

Opis taksacyjny lasu ustalono po skonfrontowaniu w terenie, na podstawie uproszczonego
planu urzadzenia lasu dla lasow nalezgcych do indywidualnych wiascicieli, na okres
01.01.2015r.—31.12.2024 r.

Elementy opisu taksacyjnego lasu:
o siedliskowy typ lasu: bor §wiezy,
e gatunek: sosna,
e wiek drzewostanu: 67 lat,
e przecigtna pier$nica: 29 cm,
e przecigtna wysokos¢: 21 m,
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e zadrzewienie: 0,7,

e zwarcie: umiarkowane.

e bonitacja: I,

e migzszo$¢ na catej powierzchni: 549 m’,
e powierzchnia: 2,2351 ha,

e wskazania gospodarcze: TP,

e wiek rebnosci: 80 lat.

5.3. Okreélenie przeznaczenia nieruchomosei.

Przeznaczenie nieruchomosci okre$la si¢ na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 154 ust. 3 w/wym. ustawy w przypadku braku studium lub decyzji, o

ktoérych mowa w ust. 2 uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosei.

Obszar, na ktéorym usytuowana jest szacowana nieruchomos¢ w wigkszoSci objety jest
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym uchwatg nr
XXX1/310/06 Rady Gminy Narewka, z dnia 21 wrzesnia 2006 r.

Zgodnie z powyzszym planem, ta czgs¢ nieruchomosci oznaczona jest, jako tereny
zabudowy letniskowej (ML4), w czesci lasy o charakterze gospodarczym i
krajobrazowym. Uzytek oznaczony jako RVI przeznaczony jest pod zabudowe letniskow3.

Poza w/wym. planem znajduje si¢ okoto 1,34 ha. Dla tego obszaru obowigzuje Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Narewka,
zatwierdzonym uchwatg nr VII/66/99 Rady Gminy Narewka, z dnia 31 sierpnia 1999 1.

Zgodnie z powyzszym studium, ta cze$¢ nieruchomosci oznaczona jest, jako lasy

rekreacyjne zwigzane z wypoczynkiem nawodnym.

6. SPOSOB WYCENY.
6.1. Rodzaj okreslanej warto$ci.
Dla szacowanej nieruchomosci gruntowej lesnej okreslono wartos¢ rynkowa.
Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wartos¢ rynkowsg
nieruchomos$ci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgeym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z

rozeznaniem i post¢puja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.
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6.2.

Wartos¢ rynkowa, zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,

ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktory bylby
uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze, zatem uwzgledniaé¢ inne
mozliwe wykorzystanie nieruchomosci, ktore stanie si¢ mozliwe po wprowadzeniu
odpowiednich zmian np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju
odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych.

Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniony w wartosci
rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomo$é
uzyska mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju,
ktore zaowocuja zwyzka jej wartosci nad ta osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach.,

Okreslona warto$¢ nieruchomosci musi odzwierciedlaé stan rynku oraz uwarunkowania na
nim istniejgce w dniu wyceny i odpowiada¢ kwocie, ktérg mozna uzyska¢ w transakcji
rynkowej.

Warto$¢ rynkowa oszacowano na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
rozporzadzeniu w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego
oraz na podstawie szczegolowych regulacji metodologicznych zawartych w Powszechnych
Krajowych Zasadach Wyceny (PKZW).

Wybdr podejscia, metody i techniki szacowania.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru
whasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci: cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 61 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe, z dniem
ogloszenia upadtosci majatek upadlego staje si¢ masg upadtosci, ktora stuzy zaspokojeniu
wierzycieli upadlego. Art. 69 nakazuje ustalenie sktadu masy upadtosci, co nastepuje
przez sporzadzenie m. in. spisu inwentarza, wraz z ktorym dokonuje si¢ oszacowania
majatku wchodzacego do masy upadtosci. Zgodnie z art. 311 oraz art. 318 ust. 1
likwidacja masy upadtosci nastepuje poprzez sprzedaz nieruchomosci wchodzacych w

sktad masy upadlosci. W mysl art. 319 ust.1 biegly wybrany przez syndyka sporzadza opis
7
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1 oszacowanie przedsigbiorstwa upadtego. Art. 320 Prawa upadlosciowego nakazuje
sprzedaz mienia w drodze przetargu lub aukcji w mysl przepisow Kodeksu Cywilnego. W
mysl art. 313 ust. | sprzedaz dokonana w postepowaniu upadiosciowym ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej.

Do oszacowania wartosci nieruchomosci, z ktorej nastepuje egzekucja, zgodnie z art. 948
Kodeksu Postgpowania Cywilnego jest powolywany biegly, ktory ma obowigzek podac
osobno wartos¢ nieruchomodci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkow
oraz osobno wartos¢ catosci, jak rowniez warto$¢ czesci nieruchomosei, ktora w mysl art.
946 zostata wydzielona celem wydzielenia oddzielnie na licytacje.

Wartosci powyzsze nalezy poda¢ z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktore
pozostaja w mocy bez zaliczenia na cen¢ nabycia oraz wartosci praw nieokreslonych sumg
pienigzng obcigzajacg nieruchomose, w szczegodlnosci $wiadczen z tytutu takich praw.

Podany wyzej zapis rozumienia warto$ci nieruchomo$ci wskazuje na podobienstwo do
definicji wartosci rynkowej nieruchomosci zawartej w art. 150 i 151 ustawy o gospodarce

nieruchomog$ciami.

6.2.1. Zatozenia do wyceny.
Uwzgledniajgc  wyniki  przeprowadzonej analizy rynku, zastosowano
procedure odrebnej wyceny sktadnikoéw nieruchomosci: gruntu i drzewostanu.
Ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci oraz stan rynku, do okreslenia wartosci

przedmiotowe] nieruchomosci zastosowano:

a) przy wycenie drzewostanu — podejscie dochodowe, metode zyskow,
technike wskaznikowa oraz podejscie kosztowe,
b) przy wycenie gruntu — podejscie mieszane, metode wskaznikow

szacunkowych gruntow,

Z uwagi na brak transakcji podobnymi nieruchomosciami, nie mozna okresli¢
wartosci rynkowej czeSci przedmiotowej nieruchomosci przeznaczonej na cele

lesne w podej$ciu porownawczym.

Warto$¢ rynkowsa czgsci nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe letniskowa
okreslono w podej$ciu poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej.

6.2.2. Sposob wyceny drzewostanu.
Wyceng drzewostanu przeprowadzono przy zastosowaniu podejscia

dochodowego, metody zyskow, techniki wskaznikowej.
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Metoda zyskow pozwala okresli¢ dochody po pozyskaniu drewna i jego sprzedazy.
Jest stosowana do wyceny takich drzewostanow, ktoérych warto$¢ drewna
mozliwego do pozyskania jest wyzsza od kosztow wyhodowania drzewostanu.
Warto$¢ ta mozna okresli¢ stosujac technike wskaznikowa lub szczegotowsy.

Warto$¢ drzewostanu okreslono wg ponizszego wzoru:
W=WxZxPxCxU

gdzie:
W — wartos¢ drzewostanu,
W, — wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu, wyrazony w m’
drewna dla okreslonego gatunku, klasy bonitacji, wieku i wieku

rebnosci odczytany z ,, Tablic wskaznikow wartosci drzewostanow

22
2

7, — stopien zadrzewienia,
P — powierzchnia drzewostanu w ha,
C —cena 1 m’ drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub
nadlesnictwa wtasciwego dla miejsca polozenia nieruchomosci,
U — wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego iglastego
WBO o koszty pozyskania i zrywki.

Zgodnie z art. 135 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przy okreslaniu
wartosci drzewostanu le$nego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajduja si¢
materialy uzytkowe, szacuje si¢ wartos¢ drewna znajdujgcego si¢ w tym
drzewostanie.

Jezeli w drzewostanie nie wystgpuje material uzytkowy lub warto$¢ drewna, ktore
moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztow zalesienia i pielggnacji drzewostanu,
szacuje si¢ koszty zalesienia oraz koszty pielggnacji drzewostanu.

7 uwagi, ze 0 wyborze metody szacowania decyduje poréwnanie wskaznikow, a do
obliczen wybiera si¢ przelicznik wyzszy, dla szacowanego drzewostanu warto$¢
wskaznika Dj jest wyzsza od wskaznika K;.

6.2.3. Sposdb wyceny gruntu lesnego.

Z uwagi na brak cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, do wyceny
gruntu zastosowano podejscie mieszane, metode wskaznikow szacunkowych
gruntu.

Zgodnie z § 18 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomos$ci i

sporzadzania operatu szacunkowego, metoda ta mozna stosowac przy okreslaniu
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wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne, w przypadku
braku transakcji rynkowych.

Wartosé gruntu okresla sie, jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i
ceny 1 m’ drewna. Ceng drewna skorygowana o koszty jego pozyskania i
przemieszczenia do miejsc odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje si¢ z
rynku lokalnego albo nadlesnictwa wilasciwego dla miejsca polozenia
nieruchomosci lub nadlesnictw sgsiednich. Cene drewna przyjmuje sie, jako
$rednig wazona z uwzglednieniem rodzajow sortymentow sprzedawanego drewna.
Przy okreslaniu typow siedliskowych lasow, wykorzystuje si¢ dane z planow
urzadzenia lasow. Okreg podatkowy przyjmuje sie wg przepisow o podatku
rolnym.

Zgodnie z § 19 powyzszego rozporzadzenia, przy stosowaniu metody
wskaznikow szacunkowych gruntow, uwzglednia si¢ nastgpujace poszczegolne
cechy w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne: stopien
degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystepowanie szkodnikéw, potozenie w stosunku do siedlisk i gtownych
drég, mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, jako$¢ drog dojazdowych, rodzaje gruntow przyleglych, walory

rekreacyjne.
Warto$¢ gruntu okreslono wg ponizszego wzoru:
We=NxPxCx(l+rtr+r+. +ry

gdzie:

W — warto$¢ gruntu lesnego,

N — wskaznik szacunkowy gruntu, wyrazony w m’ drewna z 1 ha,
ustalony przy uwzglednieniu typu siedliskowego lasu 1 okregu
podatkowego,

P — powierzchnia w ha,

C — cena 1 m® drewna w zl, przyjeta jako $rednia wazona z ostatnich 3
lat z uwzglednieniem rodzaju sortymentow drewna, przyjeta z
lokalnego rynku lub nadlesnictwa,

r1.0 — wspotczynniki korekcyjne.

6.2.4. Sposob wyceny gruntu pod zabudowe letniskowa.

Uwzgledniajac przeznaczenie czesci szacowanej nieruchomosci, jej wartos¢

okreslono wg ponizszych zasad.
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Podejécie pordwnawcze polega na okre$laniu wartosct nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci
koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i okresla z
uwzglednieniem poziomu zmian cen na wskutek uplywu czasu, jaki nastgpit od
daty transakcji do daty wyceny tzw. trend czasowy.

Przy zastosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomoscei podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem

wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje sig, co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane s ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okresla sie¢ w drodze korekty
sredniej ceny nieruchomosci podobnych, wspotczynnikami korygujacymi,

uwzgledniajacymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$é, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscig stanowiacg przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy

wplywajace na jej wartosc.

Dolng i gora granicg sumy wspolczynnikow korygujacych okreslono z ponizszych

WZOrow:,

——C’"““" W — Cmm.
C‘é"" b C.s‘r.

Przyjeto zatozenie, ze suma wspotczynnikow korygujgcych powinna znalezé sie w
przedziale:
C oo

C

C . n
= 1
Ce =

sr sr

gdzie:
Cmin. — minimalna cena transakcyjna,

Cumax. — maksymalna cena transakcyjna.

Rynkowa warto§¢ jednostkowa 1 m* gruntu okreslono wg formuty:
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n
W, =C, x Zui
=1

gdzie:
Wy — warto$¢ nieruchomosci,
Cq. — $rednia cena transakcyjna w probce reprezentatywne;,
u; — wielkos¢ 1 — tego wspolczynnika korygujacego, odzwierciedlajacego
wplyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci,
n — liczba wspétczynnikow korygujacych odpowiadajaca okreslonej
wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci.

7 ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

Zgodnie z § 3 ust. 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analizg
rynku nieruchomosci, w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszoéw oraz
warunkow zawarcia transakcji.

W mysl § 26 ust. 3 w/wym. rozporzgdzenia rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel 1 sposob

wyceny, dostepnos¢ danych oraz podobienstwo rynkow.

Dla okreslenia wartosci rynkowej czg¢sci nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
okreslono rynek lokalny o nastgpujacej charakterystyce:

e rodzaj rynku: przedmiotem badania byl rynek nieruchomosci gruntowych
lesnych oraz rynek gruntow przeznaczonych pod zabudowe
letniskowa, a w dalszej kolejnosci pod zabudowe,

e obszar rynku: jako teren rynku lokalnego przyjeto teren gminy Narewka oraz

sasiednich gmin,

e okres badania rynku: 01.2016 r. —01.2018 r.

Gmina Narewka jest gming wiejskag w powiecie hajnowskim, w wojewodztwie podlaskim.
Powiat hajnowski znajduje si¢ w poludniowo — wschodniej czgsci wojewodztwa podlaskiego.
Obszar powiatu jest bogaty w kompleksy lesne, co sprawia, ze rejon ten jest atrakcyjny pod
katem rekreacyjno — wypoczynkowym.

Gmina Narewka sgsiaduje z Bialowieza (od poludnia), Hajnéwka (od poludniowego —
zachodu), Narwig (od poinocnego — zachodu) i Michatowem (od pétnocnego — wschodu). Od
wschodu gmina sgsiaduje z Bialorusig.

Po analizie rynku lokalnego mozna stwierdzi¢, ze brak jest na rynku transakcji podobnymi
nieruchomosciami lesnymi.

Analiza rynku lokalnego pokazata takze, ze ceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe
ksztaltujg sie od 24,53 do 79,03 zt / 1 m?,
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] PRZEDMIOTU WYCENY.
8.1. Okreslenie warto$ci rynkowej gruntu lesnego.

8.1.1. Okreslenie cech rynkowych i ich ocena.

Tabela 1 Skala ocen cech gruntéw lesnych.

8.1.2.

Nr Wspdlczynniki
cech Cechy rynkowe Ocena korekeyjne v,
bardzo dobry +0,1
dob +0
1 | Stopien degradaciji siedliska leSnego ° W 5
czeSciowo zdegradowane - 0,05
znacznie zdegradowane -0,1
Polozenie nieruchomosci w strefie nie wystgpuje *+0,2
5 |szkodliwego oddzialywania przemysiu na uszkodzenia stabe + 0,05
drzewostany (czynniki o charakterze uszkodzenia érednie -0,
abiatycznyim) uszkodzenia silne -0,2
Polozenie nieruchomosci w obszarach nie wystepuje + 0,05
3 | zagrozonych masowym wystepowaniem ,
szkodnikow pierwotnych wystgpuje -0,05
Polozenie nieruchomosci w obszarach nie wystepuje + 0,05
4 | zagrozonych lub opanowanych przez .
szkodniki wtérne wystgpuje -0,05
Polozenie nieruch I bardzo dobre +0,1
ofozenie nieruchomosci w odniesieniu do
5 | drogi gléwnej lub dziatki siedliskowej dobre $0.05
stabe - 0,1
bardzo dobre +0,2
dobre +0,1
6 |Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) | $rednie 0
trudne -0,1
bardzo trudne -0,2
bardzo dobra +0,1
7 | Jakosé drogi dojazdowej dobra + 0,05
niska -0,05
bardzo korzystne + 0,05
korzystne 0
8 | Sasiedztwo uzytkéw przylegiych
BIe i PRy przecigtne -0,05
niekorzystne -0.1
bardzo duzej przydatnosci +0,1
. . L duza przydatnos¢ + 0,05
9 |Walory rekreacyjne nieruchomaosci —
mata przydatnosc¢ 0
nieprzydatne -0,05
Okreslenie warto$ci wspotczynnikoéw korekeyjnych.
Tabela 2 Wartosci wspolczynnikéw korekcyjnych dla szacowanego gruntu.
Nr Wspodtczynniki
cueh Cechy rynkowe Ocena korekeyjne v,
1 | Stopien degradacii siedliska lesSnego dobry +0,05
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Polozenie nieruchomosci w strefie
szkodliwego oddziatywania przemysiu na
drzewostany (czynniki o charakterze
abiotycznym)

uszkodzenia stabe + 0,05

Potozenie nieruchomosci w obszarach
3 | zagrozonych masowym wystepowaniem nie wystepuje + 0,05
szkodnikéw pierwotnych

Potozenie nieruchomosci w obszarach

4 | zagrozonych lub opanowanych przez nie wystepuje + 0,05
szkodniki wtérne

B e

6 | Mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki) dobre +0,1

7 | Jakos¢ drogi dojazdowej dobra + 0,05

8 | Sagsiedztwo uzytkéw przylegtych korzystne 0

9 | Walory rekreacyjne nieruchomosci bardzo duzej przydatnosci +0,1
RAZEM + 0,50

8.1.3. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu lesnego.
Wartos¢ gruntu lesnego okreslono wg wzoru opisanego w pkt 6.2.3.

We=NxPxCx(l +rtrtr+. +¥ry

Okreslajgc warto$¢ gruntu przyjeto nastgpujace dane:

N — wskaznik szacunkowy gruntu lesnego (bor mieszany $wiezy) w IV okregu
podatkowym, wynosi 17 m® z 1 ha,

P — powierzchnia dziatki: 2,2351 ha,

C — cena 1 m’ drewna w zl, przyjeta z nadleénictwa jako $rednia wazona z
ostatnich 3 lat, z uwzglednieniem rodzaju sortymentow drewna, wynosi
167,69 =,

1; — wspolczynnik korekcyjny: + 0,50

Okreslona warto$¢ gruntu wynosi:
Ws=17m’/1hax2,2351 hax 167,69zt / 1 m® x (1+0,50) =9 557,50 zt

8.2. Okreslenie wartoéci drzewostanu.

Warto$¢ drzewostanu okreslono wg wzoru opisanego w pkt 6.2.2.
W-=WxZxPxCxU

Okreslajgc warto$¢ drzewostanu wykorzystano nastgpujace dane:
W, — dla sosny 67 lat, bonitacji I i wieku rebnosci 100 lat, wynosi 299,8 m® / ha,
7 — stopien zadrzewienia: 0,7,
P — powierzchnia drzewostanu: 2,2351 ha,
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C — cena netto 1 m” drewna sosnowego tartacznego iglastego WBO wg cen lokalnych
nadlesnictwa: 332,33 .
U — wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego WBO o koszty

pozyskania 1 zrywki: przyjeto udzial kosztow pozyskania i zrywki w wysokosci

13,24 % w cenie netto 1 m® drewna.

Okreslona wartos¢ drzewostanu wynosi:
Wp=299,8m’/1hax0,7x2,2351 hax 332,33 7t/ 1 m® x 0,868 = 135 305,64 7t

8.3. Okreslenie wartosci rynkowej czesci nieruchomosci gruntowej, przeznaczonej pod tereny

lesne.

Wartos¢ szacowane] nieruchomosci gruntowej okreslono wg ponizszego wzoru:

gdzie:

Wy — wartos¢ nieruchomoset

Wy=Wg+ Wp

W — wartos¢ gruntu,
Wi — wartos¢ drzewostanu.

3

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci gruntowej wynosi:

Wy =9 557,50 + 135 305,64 = 144 863,14 zl

8.4. Okreslenie wartos$ci rynkowej czgsci nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod

zabudowe letniskowa.

8.4.1. Okreslenie cech rynkowych i ich charakterystyka.

Cechy rynkowe wplywajgce na warto$¢ gruntow przeznaczonych pod zabudowg

okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz preferencji potencjalnych

nabywcow tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb szacowania wartosci przyjeto ponizsze cechy rynkowe majace wplyw

na wartos¢ nieruchomosci:

Tabela 3 Charakterystyka cech rynkowych wraz z ocena.

Lp.| Cecha rynkowa Ocena Opis
bardzo dobra
1 Lokalizacja i rzecietna Uwzglednia polozenie w stosunku do lokalnego osrodka
potozenie P & miejskiego
niekorzystna
Otoczenici belilzb dasTe Uwzglednia m. in. rodzaj zabudowy w otoczeniu, brak lub
2 Ssioti przecietne obecno$¢ ucigzliwych obiektéw w sasiedztwie, dostepnosc
SASIE o - do terenéw zielonych
niekorzystne
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korzystny Ksztalt dzialki regularny w formie kwadratu lub prostokgta
3 Ksztalt dziatki Srednio korzysiny | Ksztalt dzialki w formie zblizonej do trapezu
; Ksztalt dzialki nieregularny w formie np. tréjkata lub innych
niekorzystny nieregularnosci. Dziatka o waskim froncie
pelne Dostepdo E, W, K, G
4 | Uzbrojenie terenu niepelne Brak dostepu do jednego z w/wym. mediéw
stabe Brak dostepu do wigcej niz jednego z wiwym. medidéw
Dostgp do drogi o nawierzchni z kostki brukowej lub
dobra X
asfaltowej
Dostepnosé . . . ¢ s g
5 komunikacyjna przecietna Dostep do drogi gruntowej dobrej jakosci
. Dostep do drogi gruntowej pogorszonej jakosci lub brak
niekorzystna bezposredniego dostepu do drogi publicznej
. . korzystna Powierzchnia dzialki od 800 do 1000 m?
Powierzchnia E : : I 2
6 dzialki Srednio korzystna | Powierzchnia dziatki od 500-799 lub 1001-1300 m
niekorzystna Powierzchnia dziatki ponizej 500 lub powyzej 1300 m?

8.4.2. Okreslenie wag cech rynkowych.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego oraz
preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

Waga cechy jest procentowym udziatem w réznicy miedzy ceng max. i min., ze
zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Waga cechy wyraza wplyw na wartosé
nieruchomosci.

Tabhela 4 Wagi cech rynkowych.

Lp. Cecha rynkowa Wag?%;echy

1 | Lokalizacja i potozenie 30

2 | Otoczenie i sgsiedziwo 20

3 | Ksztalt dzialki 20

4 | Uzbrojenie terenu 10

5 |Dostepnosé komunikacyjna 10

6 | Powierzchnia dzialki 10
RAZEM 100

8.4.3. Opis nieruchomosci o najwyzszej i najnizszej cenie transakcyjnej.
Charakterystyka nieruchomosci o jednostkowej Cyax.
Nieruchomo$¢ polozona jest w Tarnopolu. Stanowi ja niezabudowana dziatka o
powierzchni 830 m”.
Nieruchomos$¢ byla przedmiotem transakeji w styczniu 2017 r. Cena transakcyjna
wyniosta 65 595 zt. Cena jednostkowa 1 m” gruntu wyniosta 79,03 zt.
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Charakterystyka nieruchomosci o jednostkowej Cpin,

Nieruchomo$¢ polozona jest w Luce. Stanowi j3 niezabudowana dzialka o
powierzchni 700 m”.

Nieruchomos¢ byla przedmiotem transakcji w marcu 2017 r. Cena jednostkowa 1

m?” gruntu wyniosta 24,53 zi.

Na podstawie zebranych danych, dokonano oceny cech rynkowych dla czesci
nieruchomog$ci szacowane] oraz nieruchomos$ci o najwyzsze] 1 najnizsze] cenie
transakcyjnej, charakterystycznych dla opisywanego rynku i majacych wplyw na

ksztattowanie si¢ cen tego typu nieruchomosci.

Tabela 5 Nieruchomo$¢ szacowana oraz nieruchomosci poréwnawcze w aspekcie cech
rynkowych.

Lp. Cecha rynkowa Nieruchomosé Nieruchomoéé Nieruchomoséé
szacowana 0 Crin. 0'Criu
1 | Lokalizacja i potozenie niekorzystna przecietna przecietna
2 | Otoczenie i sgsiedztwo hardzo dobre bardzo dobre bardzo dobre
3 | Ksztait dziatki $rednio korzystny korzystny korzystny
4 | Uzbrojenie terenu stabe slabe niepetne
5 | Dostepnos¢ komunikacyjna przecietna przecigtna przecietna
6 | Powierzchnia dzialki niekorzystna |$rednio korzysina korzystna

8.4.4. Ustalenie zakresu wspotczynnikow korygujacych.

Na podstawie analizy danych rynkowych, ustalono:
Coin — 24,53 24/ 1 m?,
Conax. — 79,03 2t / 1 m?,
C — 39,642t/ 1 m*.

Zakresy wspotczynnikow korygujgcych:
e dolny zakres wspotczynnikow korygujacych wynosi:
W =24,53 /39,64 =0,619
e gorny zakres wspolczynnikow korygujacych wynosi:
We = 79,03 /39,64 = 1,994

8.4.5. Okreslenie wartosci wspotczynnika korygujacego.
Tabela 6 Okreslenie wartosci wspolczynnikéw korygujacych dla cech rynkowych.,

Zakresy )
Waga wspolczynnikow Wartosci
Lp. Cecha rynkowa cechy korygujacych wspétczynnikow
(%) korygujgcych
dolny gérny
1 | Lokalizacja i polozenie 30 0,185 0,598 0,185
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2 | Otoczenie i sgsiedztwo 20 0,124 0,399 0,399
3 | Ksztalt dzialki 20 0,124 0,399 0,262
4 | Uzbrojenie terenu 10 0,062 0,199 0,062
5 | Dostepno$¢ komunikacyjna 10 0,062 0,200 0,131
6 | Powierzchnia dziatki 10 0,062 0,199 0,062

RAZEWM 100 0,619 1,994 1,101

8.4.6. Okreslenie wartosci rynkowej cze$ci nieruchomosci gruntowej przeznaczonej pod
zabudowe letniskows.

Warto$¢ rynkowg szacowanej czesci nieruchomosci gruntowej stanowi warto$¢
. 2 - - .
jednostkowa 1 m” gruntu, okreslona wg wzoru opisanego w pkt. 6.2. pomnozona

przez jego powierzchnig.
Wartosé rynkowa szacowanej czesci nieruchomosci gruntowej wynosi:
Wo=1878 m?x 39,64zt / 1 m*x 1,101 =81 962,76 zt

8.5. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.
Wartos¢ rynkowg nieruchomos$ci gruntowej stanowi warto$¢ cze$ci nieruchomosci

przeznaczonej pod tereny lesne i czgsci przeznaczonej pod zabudowe letniskowa.
Wy = 144 863,14 + 81 962,76 = 226 825,90 zt
Przyjeto warto$c: 227 000 zt

8.6. Wynik koficowy wyceny.
Warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej, polozonych w Siemianowce, gmina
Narewka, oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 45/1, dla przyjetego celu wyceny

zostata okreslona na:

227 000 zi

slownie: dwiescie dwadziescia siedem tysiecy zlotych.

9. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA.
e Niniejszy operat sporzadzony zostal zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa
oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

e Niniejszy operat sporzadzony zostal zgodnie ze stanem faktycznym 1 prawnym.

o Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wyltacznie do celu, w j
sporzadzony, okreslonego w pkt 2 operatu.
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Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanej podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostgpnionych przez zamawiajgcego oraz
przez wiascicieli nieruchomosci.

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ udostepnione osobom trzecim, publikowane w
catosci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i tresci publikacji.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity dokumenty i materialy, ktore
uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrgbnego dochodzenia.

Zaklada sie, Zze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okolicznosci
majace wplyw na oszacowanie wartosci nieruchomosci.

Autor operatu nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktorych wystgpowania
nie mogt stwierdzié przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani na podstawie dostgpnych
dokumentow.

Niedopuszczalne jest, bez porozumienia z autorem, wprowadzanie jakichkolwiek
zmian w niniejszym opracowaniu.

Zastrzega si¢ wykluczenie odpowiedzialno$ci autora operatu wobec 0séb trzecich, w
szczegOlnosci z tytulu wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostal on
sporzadzony, ani w przypadku, gdy od daty wykonania operatu zaistniaty przeslanki
na rynku nieruchomosci lub inne okoliczno$ci na samej nieruchomosci, ktore
wplynely na wartos¢ nieruchomosci.

Okreslona w niniejszym opracowaniu warto$§¢ rynkowa nieruchomosci nie
uwzglednia zadnych ewentualnych nieujawnionych innych obcigzen nieruchomosci.
Okre$lona wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakeji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i oplat, a szczegdlnosci
podatku VAT.

10. ZALACZNIKL

Sroda Wlkp., dnia 10 stycznia 2018 roku

Protokot z badania ksiegi wieczystej nr BI2P/00028043/4.
Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki ewidencyjnej nr 45/1.
Kserokopia polisy OC.

Dokumentacja fotograficzna.

19




Zalgcznik nr 1

PROTOKOL Z BADANIA KSTEGI WIECZYSTE]T

w trybie art. 155 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2016 1., poz. 2147 z
pozn. zm.).

Dnia 10 stycznia 2018 roku na podstawie badania ksiggi wieczystej nr
BI2P/00028043/4, prowadzonej przez IX Zamiejscowy Wydzial Ksigg Wieczystych z siedziba w
Hajnowce Sadu Rejonowego w Bielsku Podlaskim, ustalono, ze stan ksiggi przedstawia si¢
nast¢pujaco:

Dzial I

Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki ewidencyjnej: 45/1.

Polozenie: wojewodztwo podlaskie, powiat hajnowski, gmina Narewka, miejscowos¢
Siemianowka.

Sposéb korzystania: niezabudowana nieruchomos¢ rolno — lesna.

Obszar: 2,4229 ha.

Podstawa wpisu: opis i mapa, wydane przez Starostwo Powiatowe w Hajnowce, rodzaj i numer
dziennika: DZ. KW.// 00001500/05/0, wpis z dnia 17.08.2005 r.

Spis praw zwigzanych z wlasnoscig
Brak wpisow.

Dzial 11 (wlasnosc)
Whasciciele: Marek Baranski, syn Eugeniusza i Henryki, udziat 1/1.

Podstawa wpisu: umowa przeniesienia prawa wlasnosci, numer rep A 3824/04, z dnia
23.06.2005 r.

Dzial INX (prawa, roszczenia i ograniczenia)

Numer wpisu: 1.

Rodzaj wpisu: inny wpis.

Tre$é wpisu: ,, Postanowieniem Sadu Rejonowego Poznan — Stare Miasto w Poznaniu, Wydziat
XI Gospodarczy do Spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, z dnia
21.12.2016 r., sygnatura akt XI GU 642/15, ogloszono upadlos¢ obejmujaca
likwidacje majatku dhuznika Marka Baranskiego, prowadzacego dziatalnosé
gospodarczg pod firmg ,, BACO OFFICE ” w Poznaniu, NIP 781-000-11-76,
REGON 632292128 ™.
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Zu.ffcgo el e 2

XDErt
nslirance

POLISO-WNIOSEK NR SRMO004441 Cryginat
Ubezpieczenie OC przedsiebiorcy prowadzacego dziatainosd
w zakresie czynnosci rzeczoznaivstna majgtkowego

UBEZPIECZYCIEL Powszechny Zaklad Ubezpieczeni Spotka Akayjna, Al Jana Pawta 11 24,
00-133 Warszawa zarejestrowana w Sydzie Rejonowym dla m.st. Warszawny
X1 Wydzial Gospodarczy, KRS 0000009831, NIP 526-025-10-49,
wysokosd kapitatu zaktadowego: 86 352 300,- zl, kapitat wptacony w catodci.

UBEZPIECZAJACY Biuro Wycen Nieruchomosci

63-000 Sroda Wikp., Sucharskiepo 36

Regon: 302106561 Tel: 696083194
UBEZPIECZONY Biure Wycen Nieruchomodci

63-000 Sroda Wikp.,, Sucharskiepo 36

Repgon: 302106561 Tel: 696083194
Okres ubezpieczenia od dnia 01,05.2017 do dnia  30.04.2018
Zakres terytorialng Rzeczpospolita Folska

PZU SA niniejszym petwierdza zawarcie umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosd cywilnej przedsigbiorcy prowadzacepo
drialalnosé w zakresie czynnosei rzeczoznawstwa majatkowege w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 13
grudnia 20131, Ustawe z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami oraz Porozumienie u sprawie
ubezpiezenia odpowiedzialnosc cywilnej przedsigbiorcéw cztonkow PFSRM 7z dnia 30 kwietnia 2016 r. - zgodnie z
ponizszymi warunkami:

Rodzaj ubezpieczenia Ubezpieczeniem OC jest objeta edpowiedzialnosdd cywilna przedsigbiorcy
prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnosd rzeczoznawstwa majgtkowego za
szkody wyrzadzone w zwigzku z wykonywanicm umowy, kidrej rzeczoznawca jest
strong, a kidrej przedmiotemn sy aynnosd wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997r. 0 gospodarce nieruchomodciami.

Suma gwarancyjna Na jedno i wszystkic zdarzenia ubezpieczeniowe 25.000,00 EUR

Rozszerzenie zakresu ubezpieczenia
Wykupienie prawa do regresu NIE

0OC osoby sporzgdzajgcej NIE Suma gwarancyjina  nie dotyczy
certyfikaty energetycane

Zakres ubezpieczenia Ochrona ubezpieczeniowa obejmuje nastgpujgce czynnosch:
1. okreslanie wartosd nieruchomosd, a takze maszyn i urzgdzen trwale zwigzanych
z nieruchomosciy;
1. sporzgdzanie opracowar i eksperlys, niestanomwigcych operatu szacunkowego,
dotyczacych:
1) rynku nieruchomodc oraz doradztwa w zakresie tego rynku;
2) efektywnodd inwestowania w nieruchemosc i ich rozwoju;
3) skutkédw finansowych uchwalania lub zmiany plandw miejscowych;
4) vznaczania przedmiotu odrebnej wiasnodd lokali;
5) bankowo-hipotecznej wartosc nieruchomosci;
G) okredlania wartosci nieruchomodc na potrzeby indywidualnego inwestora;
7) wyceny nieruchomodc zaliczanych do inwestycji w rozumieniu przepiséw
o rachunkowosci;
8) wyceny nieruchemosai jako Srodkdw trwatych jednostek w rozumieniu
ustawy o rachunkowosci.

Strona1z2




Zalgcznik nr 4

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

kS N e
Fot. 1 Widok na dziatke ewidencyjng nr 45/1.

Fot. 2 Widok na sgsiedztwo szacowanej nieruchomosci.



