OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych oznaczonych jako dziatki gruntu nr 1311,
102/1, 102/2, 100/3, 213, 174/2 i 16 potozone w miejscowosci Ewopole, obreb nr 0004 Ewo-
pole, gmina Trawniki, powiat swidnicki, wojewddztwo lubelskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest odpowiednio ksiega wieczysta nr LUTS/
00026308/4, LU15/00028335/6 i LUTI/00300746/2.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnoéci nieruchomosci gruntowe;j
w zwigzku z postepowaniem upadtosciowym prowadzonym przez Sad Rejonowy w Rzeszowie
Wydziat V Gospodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.

Oszacowana wartos$¢ nieruchomosci facznie:
69.918,00 PLN

Stownie ztotych: szescdziesiat dziewiec tysiecy dziewieéset osiemnascie

Wartos$¢ nieruchomosci przypadajaca Upadtemu: 61.641,00 PLN; stownie ztotych: szesédzie-
sigt jeden tysiecy szescset czterdziesci jeden.

Sporzadzit:

Rzeszdw, dnia 20.10.2021 .
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowych oznaczonych
jako dziatki gruntu nr 1311, 102/1, 102/2, 100/3, 213, 174/2 i 16 potozone w miejscowosci
Ewopole, obreb nr 0004 Ewopole, gmina Trawniki, powiat $widnicki, wojewddztwo lubelskie.
Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest odpowiednio ksiega wieczysta nr LU1S/
00026308/4, LU1S/00028335/6 i LU1T1/00300746/2.

Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci ww. nieruchomosci

gruntowej w udziale przypadajgcym Upadtemu.

2. Cel wyceny.
Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Syndyka prowadzgcego poste-
powanie upadfo$ciowe w oparciu o postanowienie Sadu Rejonowego w Rzeszowie Wydziat

V Gospodarczy Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtos$ciowych.

3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Syndyka prowadzacego poste-
powanie upadfo$ciowe w oparciu o postanowienie Sadu Rejonowego w Rzeszowie Wydziat

V Gospodarczy Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.

3.2. Podstawy prawne.
Podstawe prawna stanowi:

1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2020 r. z dnia 12 listopada 2020 poz. 1990.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego — Dz.U.2021 poz. 555 z dnia 26 marca
2021 r. - tekst jednolity.

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U. 2016 z dnia
17.08.2016 1. poz. 1263).

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny - Dz.U.2019 z dnia 19.06.2019 r. poz
1145 - tekst jednolity.

5. Ustawa prawo upadtosciowe z dnia 28.02.2003 r. - Dz.U.2019 poz. 498 z dnia
15.03.2019r. - tekst jednolity.

3.3. Podstawy metodologiczne.
1. Wycena nieruchomosci, zasady i procedury — R. Cymerman, A. Hopfer — PFSRM, War-
szawa 2006
2. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakcja S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,
3. lle jest warta nieruchomosé. - E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: Poltext, Warszawa
2004 r.
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4. Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng - J. Dabek, M. Nowakowska, P. Za-
mroch - Wydawnictwo Replika 2015.

5. Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

Zrédta danych merytorycznych (materialy zrédiowe).

1. Ksiega wieczysta nr LU15/00026308/4, LU1S/00028335/6 i LU11/00300746/2,

2. Informacja z rejestru gruntow.

3. Kopia mapy ewidencyjnej.

4. Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Trawniki dotyczace zagospodarowania prze-
strzennego.

5. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 08.07.2021, w trakcie ktérych dokonano ogledzin
nieruchomosci.

6. Informacje z wtasciwego terytorialnie starostwa powiatowego na temat cen transakcyj-
nych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie powia-
tu.

7. Dane witasne dotyczace zrealizowanych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci na

rynku lokalnym i regionalnym dla wycenianej nieruchomosci.

5. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzgdzenia wyceny 20.10.2021
Data, na ktdra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 20.10.2021
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 08.07.2021
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 08.07.2021

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.
Stan prawny przedmiotowych nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-
dzonej w Sadzie Rejonowym Lublin Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku - V Wydziale
Ksigg Wieczystych.

Ksiega wieczysta nr LU15/00026308/4 - typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa.
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
pofozenie - LUBELSKIE, SWIDNICKI, TRAWNIKI, EWOPOLE.
nr dziatki 1311, obreb 0004 EWOPOLE,
sposob korzystania: LS - LASY, obszar: 0,1700 ha,
Obszar catej nieruchomosci: 0,1700 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasno$cig: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel
Kazimierz Wojciech Smolinski w catosci.
Dziat lll - ciezary i ograniczenia:
Inny wpis: WPIS O ZAJECIU NIERUCHOMOSCI W TRYBIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJ-
NEGO W SPRAWIE KM 79/13 PROWADZONEJ PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
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SADZIE REJONOWYM LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU BARTO-
SZA MACEDONSKIEGO. Nieruchomo$é wspdtobcigzona LU11/00153448/7.
Dziat IV - hipoteki: brak wpisu.

Ksiega wieczysta nr LU1S5/00028335/6 - typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa.
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - LUBELSKIE, SWIDNICKI, TRAWNIKI, EWOPOLE.
nr dziatki 102/1, obreb 0004 EWOPOLE,
sposob korzystania: LZ - GRUNTY ZADRZEWIONE | ZAKRZEWIONE, obszar: 0,2900 ha,
nr dziatki 102/2, obreb 0004 EWOPOLE,
sposob korzystania: R - GRUNTY ORNE, obszar: 0,3000 ha,
nr dziatki 100/3, obreb 0004 EWOPOLE,
sposob korzystania: k - LAKI TRWALE, obszar: 0,1600 ha,
Obszar catej nieruchomosci: 0,7500 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscig: brak wpiséw.
Dziat Il - whasciciel
Andrzej Jan Bajor w catosci.
Dziat Ill - ciezary i ograniczenia: brak wpiséw.
Dziat IV - hipoteki:brak wpiséw.

Ksiega wieczysta nr LU11/00300746/2 - typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - LUBELSKIE, SWIDNICKI, TRAWNIKI, EWOPOLE.
nr dziatki 213, obreb 0004 EWOPOLE, obszar: 0,1600 ha,
nr dziatki 174/2, obreb 0004 EWOPOLE,
sposdb korzystania: UZYTKI ROLNE, obszar: 0,1000 ha,
nr dziatki 16, obreb 0004 EWOPOLE,
sposob korzystania: UZYTKI ROLNE, obszar: 0,2100 ha.
Obszar catej nieruchomosci: 0,4700 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscig: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel
Jolanta Smolinska i Kazimierz Wojciech Smolinski w catoéci jako WSPOLNOSC USTAWOWA
MAJATKOWA MALZENSKA.
Dziat lll - ciezary i ograniczenia:
Inny wpis: PRAWO ODKUPU DZIAKEK NR 174/2 ,16 1 213 POtOZONYCH WE WSIEWOPOLE
PRZYSKUGUJACE AGENCJI NIERUCHOMOSCI ROLNYCH NA RZECZ SKARBU PANSTWA
W OKRESIE PIECIU LAT LICZAC OD DNIA 29 WRZESNIA 2009 R.
Dziat IV - hipoteki: brak wpiséw.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:
Jednostka ewidencyjna: Trawniki, obreb 0004 Ewopole,
dziatka nr 1311 — powierzchnia 0,1700 ha: LslV lasy,
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dziatka nr 102/1 — powierzchnia 0,2900 ha: £V taki trwate 0,0800 ha, PsV pastwiska trwate
0,0400 ha, LzIV grunty zakrzewione i zadrzewione 0,1200 ha, LzV grunty zakrzewione i zadrze-
wione 0,0500 ha,

dziatka nr 102/2 — powierzchnia 0,3000 ha: RV grunty orne 0,2500 ha, £V taki trwate 0,0500 ha,
dziatka nr 100/3 — powierzchnia 0,17600 ha: £V taki trwate 0,0900 ha, PsV pastwiska trwate
0,0500 ha, LzIV grunty zakrzewione i zadrzewione 0,0200 ha,

dziatka nr 213 — powierzchnia 0,1600 ha: RV grunty orne 0,1400 ha, IV taki trwate 0,0100 ha,
LzV grunty zakrzewione i zadrzewione 0,0100 ha,

dziatka nr 174/2 — powierzchnia 0,1000 ha: RV grunty orne,

dziatka nr 16 — powierzchnia 0,2100 ha: PslV pastwiska trwate 0,0800 ha, PsV pastwiska trwate
0,1300 ha.

Razem powierzchnia dziatek: 1,3900 ha

6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Przedmiotowe dziatki gruntu potozone sg na terenie miejscowosci Ewopole w ramach Gminy
Trawniki.

Gmina Trawniki lezy w wojewddztwie lubelskim, w powiecie $widnickim, zajmujac obszar
84,16 km2, co stanowi 17,95% powierzchni powiatu. POinocno-wschodnia cze$¢ gminy poto-
zona jest w obszarze Nadwieprzanskiego Parku Krajobrazowego, pétnocna cze$¢ lezy w jego
otulinie natomiast od potudniowego-zachodu gmina graniczy z Pawlowskim Obszarem
Chronionego Krajobrazu. Podstawowym o$rodkiem obstugi mieszkancéw gminy sa Trawniki.
Tutaj znajduja sie podstawowe obiekty ustugowe z zakresu administracji, kultury i szkolnictwa,
a takze najwigksze przedsiebiorstwa. Teren Gminy Trawniki graniczy od zachodu z gming Pia-
ski, od pdmocy z gming Milejéw, od potudnia z gminami Fajstawice oraz topiennik Gérny, a
od wschodu z gminami Rejowiec Fabryczny i Siedliszcze. Trawniki sg potozone w odlegtosci
35 km od Lublina. Na dzien 31 grudnia 2019 roku liczba ludnosci, na terenie Gminy wyniosta
8842 osoby, w tym w sofectwie Ewopole zamieszkiwato 108 osdb. Sotectwo Ewopole jest
najmniejszym i najbardziej malowniczym sotectwem. Lezy na uboczu, na pétnocno- wschod-
nim kraricu gminy. Od zachodu i pétnocy wie$ otoczona jest kanatem Wieprz- Krzna. Poczat-
kowo ta mata wie$ nalezata do powiatu chetmskiego, pézniej do lubelskiego.

Obszar, na ktérym znajduj sie nieruchomosci jest terenem wsi Ewopole - czesé dziatek znaj-
duje sie w zachodniej czesci miejscowosci (dziatki nr 100/3, 102/1 i 102/2) pozostate potozone
sg we wschodnie]j peryferyjnej czesci miejscowosci. Otoczenie stanowig w przewazajgcej cze-
$ci nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolniczym czesci odtogowane
i niezagospodarowane oraz tereny zadrzewione i zakrzewione. W sasiedztwie dziatek nr
100/3, 102/1 i 102/2 w ich potudniowym sasiedztwie znajduje sie kilka luzno zabudowanych
nieruchomosci gruntowych z luzng zabudowag mieszkaniowg i zagrodowg, w sasiedztwie
dziatki nr 1311 znajduja sie obszary lesne. Dojazd do miejsca potozenia nieruchomosci dro-
gami gminnymi utwardzonymi oraz drogami polnymi. Droga wojewddzka nr 838 przebiega
ok 1 km na zachéd od miejsca potozenia nieruchomosci, natomiast droga krajowa nr 12, od-

dalona jest o ok 2,0 km w kierunku pétnocnym.
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6.3. Stan nieruchomosci - dziatki gruntu.
Dziatka gruntowa lesna opisana jako dziatka gruntu nr 1311 nie jest zabudowana. Powierzch-
nia dziatki wynosi 1.700,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0004 Ewopole). Ksztatt regularny zwarty,
zblizony w swoim obrysie do waskiego bardzo wydtuzonego prostokata. Dziatka usytuowana
w ptaskim terenie. Dziatka porosnieta drzewostanem mieszanym z przewaga sosny. Dziatka
nieoczyszczona i zaniedbana. Pétnocng granica dziatka przylega do drogi publiczne;.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak.

e dojazd do dziatki: dojazd drogami cze$ciowo utwardzonymi - publicznymi,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren ptaski,

e warunki lokalizacyjne peryferyjne,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - peryferyjne.

Dziatka gruntu nr 102/1 o przeznaczeniu rolniczym nie jest zabudowana, odtogowana i nie-
uzytkowana. Powierzchnia ww. dziatki wynosi 2.900,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0004 Ewopo-
le). Ksztatt regularny zwarty, w ksztatcie zblizonym w swoim obrysie do trapezu prostokatne-
go. Dziatka o stosunkowo réwnej powierzchni, poro$nieta w pdtnocnej czesci drzewami
i krzewami oraz niekoszong trawa. Na powierzchni dziatki znajduje sie zwalisko piasku. Pét-
nocng granica dziatka przylega do cieku wodnego.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,

e dojazd do dziatki brak,

e warunki terenowe dobre, teren czesciowo nieréwny w zwigzku ze zwaliskiem piasku,

e warunki lokalizacyjne dobre,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.

Dziatka gruntu nr 102/2 o przeznaczeniu mieszanym rolniczym w potocnej czesci oraz z prze-
znaczeniu pod zabudowe mieszkaniowo-zagrodowa w potudniowej czesci. Dziatka nie jest
zabudowana, odtogowana i nieuzytkowana. Powierzchnia ww. dziatki wynosi 3.000,00 m?2 (ob-
reb ewidencyjny nr 0004 Ewopole). Ksztatt regularny zwarty, w ksztatcie zblizonym w swoim
obrysie do trapezu prostokatnego. Dziatka o pftaskiej powierzchni, porosnieta w pdtnocne;j
czesci pojedynczymi drzewami i krzewami oraz w przewazajgcej niekoszong trawa. Pétnocna
granica dziatka przylega do dziatki nr 102/1.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak, przez dziatke przebiega napowietrzna linia teleko-

munikacyjna,

e dojazd do dziatki brak,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren ptaski,

e warunki lokalizacyjne dobre,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.
Dziatki 102/1 i 102/2 powstaty z podziatu dziatki nr 102 podobnie jak dziatka nr 102/3.
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Dziatka gruntu nr 100/3 o przeznaczeniu rolniczym. Dziatka nie jest zabudowana, odtogowana
i nieuzytkowana. Powierzchnia ww. dziatki wynosi 1.600,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0004
Ewopole). Ksztatt regularny, zwarty czworoboczny, wydtuzony. Dziatka o ptaskiej powierzchni,
porosnieta pojedynczymi drzewami i krzewami oraz niekoszong trawa. Pdtnocng granica
dziatka przylega do cieku wodnego.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak, przez dziatke przebiega napowietrzna linia teleko-

munikacyjna,

e dojazd do dziatki brak,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren ptaski,

e warunki lokalizacyjne dobre,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.

Dziatka gruntu nr 16 o przeznaczeniu rolniczym nie jest zabudowana, odtogowana i nieuzyt-
kowana. Powierzchnia ww. dziatki wynosi 2.100,00 m? (obreb ewidencyjny nr 0004 Ewopole).
Ksztatt regularny zwarty, w ksztatcie zblizonym w swoim obrysie do trapezu prostokatnego.
Dziatka o réwnej powierzchni, poro$nieta niekoszong trawa. Pétnocng granica dziatka przyle-
ga do cieku wodnego.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,

e dojazd do dziatki dobry,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren ptaski,

e warunki lokalizacyjne peryferyjne,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - peryferyjne.

Dziatka gruntu nr 174/2 o przeznaczeniu mieszanym rolniczym w péthocnej czesci oraz z prze-
znaczeniu pod zabudowe letniskowg w potudniowe] czesci. Dziatka nie jest zabudowana,
odtogowana i nieuzytkowana. Powierzchnia ww. dziatki wynosi 1.000,00 m2 (obreb ewidencyj-
ny nr 0004 Ewopole). Ksztatt regularny zwarty, w ksztatcie zblizonym w swoim obrysie do wa-
skiego, wydtuzonego prostokatnego. Dziatka o ptaskiej powierzchni, poros$nieta w przewaza-
jacej niekoszong trawa. W pdtnocnej czesciowo stanowigca obszar zaniedbany (sktad materia-
téw réznych) jako teren przylegajacy do dziatki sasiedniej zabudowanej niewielkim budyn-
kiem. Potudniowg i pétnocng granica dziatka przylega do drég lokalnych.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,

e dojazd do dziatki dobry - droga publiczna utwardzona kruszywem,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren ptaski,

e warunki lokalizacyjne dobre,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.
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Dziatka gruntu nr 213 o przeznaczeniu rolniczym nie jest zabudowana, odtogowana i nieuzyt-
kowana. Powierzchnia ww. dziatki wynosi 1.600,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0004 Ewopole).
Ksztatt regularny zwarty, w ksztatcie zblizonym w swoim obrysie do bardzo wydtuzonego tra-
pezu prostokatnego. Dziatka o réwnej powierzchni, porosnieta niekoszong trawa oraz poje-
dynczymi niewielkimi drzewkami (brzoza i sosna). Potudniowa i pétnocna granica dziatka przy-
lega do drog lokalnych.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak,

e dojazd do dziatki dobry,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren ptaski,

e warunki lokalizacyjne peryferyjne,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - peryferyjne.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypad-
ku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu.

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduja sie nieruchomosci gruntowe jest objety ustale-
niami Uchwaty nr XVII/97/99 Rady Gminy Trawniki z dnia 15 grudnia 1999 r. zmienionego
UCHWALA NR XVI/125/2020 RADY GMINY TRAWNIKI z dnia 25 wrze$nia 2020 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Trawniki.
Zgodnie z ustaleniami ww. aktu prawa lokalnego:

dziatka nr 16 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem RZ - tak i pastwisk,

dziatka nr 100/3 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem RZ - tak i pastwisk, oraz dodat-
kowo w przewazajacej czesci objeta jest strefg ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeolo-
gicznych,

dziatka nr 102/1 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem RZ - tak i pastwisk,

dziatka nr 102/2 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem RZ - tak i pastwisk w czesci
potnocnej dziatki, w czesci potudniowe] dziatka znajduje sie w obszarze oznaczonym symbo-
lem MR - zabudowa zagrodowa oraz dodatkowo w przewazajacej czesci zachodniej objeta
jest strefg ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych,

dziatka nr 174/2 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem 4.1 ML - teren zabudowy letni-
skowej w przewazajgcej czesci oraz w pdtnocnej czesci w strefie oznaczonej symbolem RP -
tereny upraw polowych,

dziatka nr 213 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem RZ - tereny upraw polowych
w czesci potudniowej i centralnej, w czesci pdtnocnej potozona jest w strefie oznaczone;
symbolem RZ - tagk i pastwisk,

dziatka nr 1311 potozona jest w strefie oznaczonej symbolem ZL - zieler lesna.
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowany-
ch o przeznaczeniu rolniczym, lesnym oraz z mozliwym przeznaczeniem pod zabudowe.

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolniczym, leSnym

oraz z mozliwym przeznaczeniem pod zabudowe,

Obszar rynku: powiat $widnicki, w tym gtéwnie gmina Trawniki,

Okres badan cen: analizg objeto w ceny wystepujace w okresie od pazdziernika 2019 do

dnia wyceny.
Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych i przeznaczeniu. Badanie rynku nieruchomosci dokonano na podstawie
aktéw notarialnych oraz w oparciu o informacje uzyskane od posrednikéw w obrocie nieru-
chomosciami. Na rynku lokalnym gminy Trawniki stwierdzitem wystarczajaca liczbe transakcji
nieruchomosciami spetniajgcymi kryterium podobienstwa dla dziatek o przeznaczeniu rolni-
czym i z mozliwym przeznaczeniem pod zabudowe. .
Przyjatem do analizy rynek nieruchomosci w ramach nieruchomosci o podobnych cechach
z obszaru poréwnywalnego pod wzgledem uksztattowania terenu, oddalenia od gtéwnych
miast lubelszczyzny (gtéwnie Swidnika). W lokalizacjach poréwnywalnych dla nieruchomosci
wycenianej znajdujg sie domy zaréwno starsze o podobnych cechach do nieruchomosci wy-
cenianej, przektada sie to na wystarczajaca ilo$¢ transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci
gruntowych tego typu, pozwalajaca na obiektywne oszacowanie wartosci.
Dla okreslenia wartosci gruntu o mozliwym przeznaczeniu pod zabudowe - przyjeto do po-
rownan dziatki niezabudowane usytuowane w terenach o przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i zagrodowe oraz rekreacyjne. Z uwagi na fakt, iz na tych tere-
nach istnieje wysokie bezrobocie, brak jest rynku pracy, nastepuje nagminna emigracja lud-
nosci w strefy o wiekszej podazy pracy oraz brak jest zainteresowania ze strony potencjalnych
nabywcéw podobnymi nieruchomosciami, co wyceniana. Potencjalni nabywcy poszukujgc
nieruchomosci gruntowych pod zabudowe jednorodzinng sktaniajac sie do obszaréw poza
centrami miejscowosci. Biorg jednak przede wszystkim po uwage dostep do komunikacji
i drég, punktéw handlowo-ustugowych. Inwestorzy zwracajg uwage réwniez aby cechy fizycz-
ne takich dziatek jak i dostep do medidw sieciowych aby pozwalaty na zabudowe.
W przypadku nieruchomosci rolnych stwierdza sie malejaca ilo$¢ transakcji nieruchomosciami
gruntowymi typowo rolniczymi. Rolnicy nie sg zbytnio zainteresowani powiekszaniem swoich
gospodarstw. Bardziej rentowne sg gospodarstwa rolne o znacznych powierzchniach, gdyz
czas tzw. drobnych rzemieslnikéw w tej dziedzinie odchodzi juz do historii. Ekonomia skali
oraz inne uwarunkowania sprawiaja, iz tylko wieksze gospodarstwa moga by¢ rentowne, a co
za tym i idzie dochodowe, ale nawet taki stan rzeczy to sprawa gtéwnie doptat unijnych, ktére
poprawiajg sytuacje naszych gospodarstw rolnych.
Dodatkowo, dotychczas przez ostatnie lata ze wzgledu na uwarunkowania prawne, obrét
ziemia rolng i lesng w Polsce byt znacznie utrudniony co w chwili obecnej ma przetozenie na
niewielkg ilo$¢ transakgji. Dlatego tez zdecydowano o wydtuzeniu okresu analizy do trzech lat
wtasnie ze wzgledu na niewielka ilo$¢ transakcji nieruchomosciami o przeznaczeniu rolnym
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czy lesnym. Dochodzito do duzego zréznicowania cen dla nieruchomosci do 0,3 ha i powyze;j
tej wartosci. Zmiany w przepisach prawnych zmienity czesciowo te ograniczenia stad nalezy
sie spodziewad, ze ilo$¢ zawieranych transakcji wzrosnie.

Dodatkowym negatywnym aspektem dla nieruchomosci lesnych na terenie analizowanych
obszardw jest ich czesto podmokty charakter. Tereny lesne sg z czesto trudno dostepne i jed-
noczesnie nieoczyszczone.

W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane o tych nieru-
chomosciach (zawarte w tabeli 1) postuzyty do oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowe;j

nieruchomosci.

9. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie
ceny w obrocie nieruchomosciami.

Wartos$¢ rynkowa — definicje wartosci rynkowej przyjeto zgodnie z ustawg o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 151 pkt.1.

. Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomo$¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-

znaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;j.”

10. Wybér podejscia i metody wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz zbioru dostep-
nych informacji rynkowych o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci gruntowy-
ch, wlasciwym bedzie zastosowanie podejscia poréwnawczego, metoda korygowania ceny
sredniej dla dziatek rolnych i o mozliwym przeznaczeniu pod zabudowe natomiast dla dziat-
ki o przeznaczeniu lesnym zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je réznigce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzadze-
nia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.” Jednoczes$nie zgodnie z ust.2 ww.
Rozporzadzenia oraz majagc na uwadze specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode korygowania ceny $rednie;.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.4 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do

poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nierucho-
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mosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego, i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Wartos$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w dro-
dze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajgcymi réznice  w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”

Zgodnie z § 4 ust.3 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomo-
$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny

transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.”

Okresdlenie wartosci dokonano w oparciu o obowigzujace przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

Art. 150.2 Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmio-
tem obrotu.

Art. 152.1 Sposdb okreslania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikow wptywajgcych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego, docho-
dowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej-
$cia poréwnawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w po-
dejéciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejsScia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworze-
niowg nieruchomosci.

Art. 154.1 Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majgtkowy sporzgdza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego.

Opis procedury szacowania.
Zastosowanie metody korygowania ceny $redniej wymaga zastosowania nastepujgcej proce-
dury szacowania nieruchomosci:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i ce-
chach, stanowigcego podstawe wyceny,
2) Aktualizacja cen na date wyceny,
3) Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,
4) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
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6) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

7) Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Crax),

8) Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cnin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Crmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

9) Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow
korygujgcych oraz obliczenie zakresu wspdtczynnikdéw korygujacych dla poszczegdlny-
ch cech rynkowych,

10) Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujacych, wynikajgcych z ocen wyceniane;
nieruchomosci z uwzglednieniem okre$lonych granic i potozenia ceny $redniej
w przedziale [Cpin,Crmax)-

11) Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=C, Xi”i
i=1

gdzie:
ui —wielkos¢ i — tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspdtczynnikdéw korygujgcych,
12) okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu warto$ci jednost-
kowej i liczby jednostek poréwnawczych (w niniejszym operacie m2 powierzchni wycenia-

nego gruntu).

Opis procedury szacowania dla metody poréwnywania parami.

W przypadku stosowania metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$¢ wyce-
niang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach trans-
akcyjnych i cechach. Wartos$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu
na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest nastepujaca:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na ryn-
ku nieruchomosci.

4) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6) Wybér do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nierucho-
mosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigce;j

przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
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7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

8) Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybra-
nymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okres$lonych poprawek.

10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc otrzymanych wynikdw jest zréznicowana.

11) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-

kowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 — nieruchomosci gruntowe niezabudowane rolne.

Lp Obreb Rep. A. Dat:k‘irj?ns- wieprz-ch- Cena trrir;sakcyj- Cena 1 m?2

1 |3 (DOROHUCZA) 523/2021 | 2021-03-24 9 500 14 100,00 1,48
2 |5 (OLESNIKI) 1617/2020 | 2020-10-13 8 300 16 000,00 1,92
3 |10 (TRAWNIKI) 2759/2021 | 2021-07-02 10 900 21 800,00 2,00
4 |2 (BISKUPICE) 5354/2020 | 2020-12-16 1600 3201,00 2,00
5 [1 (BONOW KOLONIA) | 4676/2020 | 2020-10-29 9700 20 000,00 2,06
6 |10 (TRAWNIKI) 2948/2021 | 2021-06-15 1912 4.000,00 2,09
7 |6 (PELCZYN) 787/2021 | 2021-05-26 80 299 200 000,00 2,49
8 |2 (BISKUPICE) 1306/2021 | 2021-08-24 1500 4 500,00 3,00
9 |3 (DOROHUCZA) 2079/2020 | 2020-12-17 5200 16 500,00 3,17
10 |8 (STRUZA KOLONIA) 2279/2021 | 2021-05-12 3600 14 000,00 3,88
11 |5 (OLESNIKI) 4623/2020 | 2020-10-27 15 000 60 000,00 4,00

Cenasr. 2,55

Tabela 2 — nieruchomosci

gruntowe niezabudowane o mozliwym przeznaczeniu pod zabu-

dowe.

Lp Obreb Rep. A. Dat:ktcrjaims— Wi:rj_ch— Cena trrz]a:sakcyj— Cena 1 m?2

1 |9 (SIOSTRZYTOW) 4524/2020 | 2020-10-15 5200 25000,00 4,80
2 |9 (SIOSTRZYTOW) 1906/2020 | 2020-11-23 3500 17 600,00 5,02
3 |9 (SIOSTRZYTOW) 735/2021 | 2021-05-06 1700 10 000,00 5,88
4 |9 (SIOSTRZYTOW) 4390/2020 | 2020-10-08 222 1 500,00 6,75
5 |2 (BISKUPICE) 4804/2020 | 2020-12-06 400 4.000,00 10,00
6 |8 (STRUZA KOLONIA) 3035/2021 | 2021-07-21 2016 30 000,00 14,88
7 |6 (PELCZYN) 346/2021 | 2021-02-08 2016 35000,00 17,36
8 |7 (STRUZA) 4255/2021 | 2021-08-11 2700 50 000,00 18,51
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9 |9 (SIOSTRZYTOW) 4423/2021 | 2021-08-17 1200 25 000,00 20,83
10 |10 (TRAWNIKI) 6875/2020 | 2020-12-22 1100 30 000,00 27,27
11|19 (SIOSTRZYTOW) 1199/2021 | 2021-03-31 1700 50 000,00 29,41
Cenasr. 14,61
Tabela 3 — nieruchomosci gruntowe niezabudowane les$ne.
1 112 (WYGNANOWICE) 81/2021 2021-01-08 23 200 75 000,00 3,23
2 |8 (STRYJNO ) 6112/2019 | 2019-12-27 4300 3000,00 0,69
3 |36 (WOLA GARDZIENICKA) | 5065/2019 | 2019-11-22 1900 5500,00 2,89
Cena érednia 2,27

12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Gtownymi
czynnikami decydujgcymi o cenie byly lokalizacja, dostepnosé komunikacyjna, mozliwosci in-
westycyjne. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze Srednie ceny transakcyjne
byty stabilne. Aby mozna byto dokonac okreslenia czy mamy do czynienia z trendem czaso-
wym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakcji nieruchomosciami podobnymi o jednako-
wych cechach réznigcych sie jedynie ceng i datg transakcji. W wyniku przeprowadzonej anali-
zy nie udato sie znalez¢ wystarczajgcej ilosci par takich transakgcji. Ponadto w metodyce wyce-
ny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy wyniki rézne co do znakdw, nalezy
uznaé, ze uptyw czasu nie wpltywa na cene transakcyjng. W zwigzku z powyzszym nie mozna
byto jednoznacznie okresli¢ trendu czasowego w oparciu o dostepne dane o cenach i cecha-

ch nieruchomoséci i do obliczen przyjeto ceny transakcyjne zawarte w aktach notarialnych.

13. Obliczenie wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej rolne;j.

Zasady branzowe rzeczoznawcdédw majgtkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwagji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy réwne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartosé. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.
Drugi sposdéb polega na analizie preferencji nabywcédw, obserwacji zachowan rynku, wywia-
doéw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujgce cechy cenotwdrcze:

e potozenie-lokalizacja,

e dostep do drogji,

e prowadzenie gospodarki rolnej,

e bonitacja gleby.
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Cechy do poréwn ia
L.p.
Wyszczegdlnienie Ocena Opis

1 2 3 5
centralne w uktadzie przestrzennym miejscowosci o wysokie]

1 |Potozenie - lokalizacja | bardzo korzystne urban.!z'aql, sa5|edztw.o zabudowy m|esz|§a.n|owej, ‘lcerenOV\{ e
kreacji i wypoczynku, infrastruktura sprzyjajaca zarowno miesz-
kancom jak i prowadzeniu dziatalnosci rolniczej
oddalone od centrum miejscowosci w terenie o wiekszej odle-

korzystne gtosci od komunikacji, sasiedztwo zabudowy mieszanej, utrud-
nienia w prowadzeniu dziatalnosci rolniczej
potozenie na obrzezach miejscowosci oraz duzej odlegtosci od
niekorzystne  |komunikacji, znaczne utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci
rolniczej (np. sasiedztwo laséw, terendw zalewowych itp.)
2 |Dostep do drogi bardzo dobry |dostep o nawierzchni utwardzonej warstwa bitumiczna
dobry dostep do publicznej drogi utwardzonej
staby dostep do drogi polnej
Prowadzenie gospo-
3 tak dziatka uprawiana rolniczo
darki rolnej
. utrudniony teren (np zbocze gérskie, tereny podmokie) dla
ograniczone , . S .
prowadzenia gospodarki rolnej, dziatka stanowiaca take lub
brak prowadzenia gospodarki rolnej - dziatka odtogowana,
brak .
zaniedbana
4 |Bonitacja gleby bardzo dobra  |klasa RI'i Rl
dobra klasa Rllla Rillb RIVa RIVb
slaba klasy pozostate w tym taki i pastwiska oraz grunty zadrzewione i
zakrzewione niezaleznie od klasy

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

cena minimalna — Crin = 1,48 PLN/m?2

cena maksymalna — Cyax = 4,00 PLN/m?2

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowych.

L.p. |Rodzaj cechy Wagaw % Zakres kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja W1 30,00%
2 |Dostep do drogi W2 30,00%
3 | Prowadzenie gospodarki rolnej W3 20,00%
4 | Bonitacja gleby W4 20,00%
100,00%

Okreslenie ceny sredniej:
Ce=(1,48+...+4,00)/11 = 2,55 PLN/m?

Okreslenie zakresu sumy wspdtczynnikéw korygujacych:

Granica dolna Gg

Granica gérna

Gq

= Cmin/ C4 =1,48/2,55= 0,580
=Cmax / C¢ = 4,00/ 2,55 = 1,569
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnarn dla nieruchomosci gruntowych.
Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej dla nieruchomosci gruntowych o prze-
znaczeniu rolniczym dziatki nr 102/1 i 100/3 obr. 0004 Ewopole:

L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci Nieruchomosé wy-
ceniana
C min C max
1 |Powierzchnia dziatki 9 500 15000 2900 1600
2 |Uksztattow ie terenu teren ptaski teren pfaski teren ptaski
tereny mieszane tereny mieszane
3 |Otoczenie tereny rolnicze zabudowane i rol- | zabudowane i rolni-
nicze cze

Odlegto$é do infrastruktury i tere-

4 néw mieszkaniowo-zagrodowych peryferyjna dobra dobra

5 |Dojazd do otoczenia dziatki zadowalajacy dobry dobry

6 |Lokalizacja szczegdtowa 3 (DOROHUCZA) 5 (OLESNIKI) EWOPOLE

7 |Sasiedztwo niekorzystne bardzo korzystne bardzo korzystne
8 |Uzysk a cenaw PLN za 1 m2 1,48 4,00 X

9 |Data transakgji 2021-03-24 2020-10-27 X

Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.
Wyceniana nieruchomos¢ w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci dla dziatek
nr 102/1 i 100/3 obr. 0004 Ewopole przedstawia sie nastepujgco:

Lp. |Wyszczegdlnione cechy do po- Charakterystyka poréwnywalnych nieruchomosci
réwnan
C min C max nieruchomos¢
wyceniana
1 |Potozenie - lokalizacja niekorzystne |bardzo korzystne | bardzo korzystne
2 |Dostep do drogi staby bardzo dobry staby
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej brak tak brak
4 |Bonitacja gleby staba bardzo dobra staba

Tabela okreslajgca sume wspétczynnikéw korygujacych.

L.p. Cechy rynkowe Udziat ce- | Zakres wspdtczynnikdéw | Wartosci
chy w % korygujgcych wspdtczyn-
nikéw ui
1 2 3 4 5

1 Potozenie - lokalizacja 30,00% 0,174 0,471 0,471
2  |Dostep do drogi 30,00% 0,174 0,471 0,174
3 |Prowadzenie gospodarki rolne;j 20,00% 0,116 0,314 0,116
4 |Bonitacja gleby 20,00% 0,116 0,314 0,116
Suma| 100,00% 0,580 1,569 0,877

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu



18

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzOru:

n

= C, xZui

W,
i=5

Cs = 2,55 PLN/m?
Wim2 = 2,55 PLN/m2 x 0,877 = 2,23 PLN/m?2

Wartos¢ rynkowa dziatki rolnej niezabudowanej - dziatki gruntu nr 102/1 obreb 0004 Ewopole:

WN dz. 10211 = 2,23 PLN/m?2 x 2.900,00 m? = 6.467,00 PLN
Po zaokragleniu:
W dz. 10271 = 6.467,00 PLN
Stownie ztotych: szesé tysiecy czterysta szesédziesiat siedem

Wartos¢ rynkowa dziatki rolnej niezabudowanej - dziatki gruntu nr 100/3 obreb 0004 Ewopole:

W dz. 1003 = 2,23 PLN/m? x 1.600,00 m? = 3.568,00 PLN
Po zaokragleniu:
WN dz. 10073 = 3.568,00 PLN
Stownie ztotych: trzy tysigce pigéset sze$cdziesigt osiem

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla nieruchomosci gruntowych.
Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej dla nieruchomosci gruntowych o prze-
znaczeniu rolniczym dziatki nr 102/1 i 100/3 obr. 0004 Ewopole:

Lp. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci Nieruchomosc¢ wy-
ceniana
C min C max
1 |Powierzchnia dziatki 9 500 15000 2100 1600
2 |Uksztattow ie terenu teren ptaski teren ptaski teren ptaski
tereny mieszane
3 |Otoczenie tereny rolnicze zabudowane i rol- tereny rolnicze
nicze
o Qe e e e g
5 |Dojazd do otoczenia dziatki zadowalajacy dobry dobry
6 |Lokalizacja szczegétowa 3 (DOROHUCZA) 5 (OLESNIKI) EWOPOLE
7 |Sasiedztwo niekorzystne bardzo korzystne niekorzystne
8 |Uzysk a cenaw PLN za 1 m2 1,48 4,00 X
9 |Data transakcji 2021-03-24 2020-10-27 X
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Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.
Woyceniana nieruchomo$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci dla dziatek
nr 16 i 213 obr. 0004 Ewopole przedstawia sie nastepujgco:

Lp. |Wyszczegdlnione cechy do po- Charakterystyka porownywalnych nieruchomosci
réwnan
C min C max nieruchomos¢
wyceniana
1 |Potozenie - lokalizacja niekorzystne |bardzo korzystne | niekorzystne
2 | Dostep do drogi staby bardzo dobry dobry
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej ograniczone tak ograniczone
4 |Bonitacja gleby staba bardzo dobra staba

Tabela okreslajgca sume wspétczynnikéw korygujgcych.

L.p. Cechy rynkowe Udziat ce- | Zakres wspotczynnikdéw | Wartosci
chyw % korygujacych wspotczyn-
nikéw ui
1 2 3 4 5

1 Potozenie - lokalizacja 30,00% 0,174 0,471 0,174
2 |Dostep do drogi 30,00% 0,174 0,471 0,322
3 |Prowadzenie gospodarki rolnej 20,00% 0,116 0,314 0,116
4 |Bonitacja gleby 20,00% 0,116 0,314 0,116
Suma| 100,00% 0,580 1,569 0,728

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzOru:

n
‘/Vlmz = CV x zui
i=5

Cs = 2,55 PLN/m?
Wim2 = 2,55 PLN/m2 x 0,877 = 2,23 PLN/m?2

Wartos¢ rynkowa dziatki rolnej niezabudowanej - dziatki gruntu nr 16 obreb 0004 Ewopole:
W gz 16 = 2,23 PLN/m?2 x 2.100,00 m2 = 3.885,00 PLN
Po zaokragleniu:

Wi 4z. 16 = 3.885,00 PLN
Stownie ztotych: trzy tysigce osiemset osiemdziesigt piec

Wartosc rynkowa dziatki rolnej niezabudowanej - dziatki gruntu nr 213 obreb 0004 Ewopole:

W ¢z 213 = 2,23 PLN/m?2 x 1.600,00 m? = 2.960,00 PLN
Po zaokragleniu:
WNh 4z. 213 = 2.960,00 PLN
Stownie ztotych: dwa tysigce dziewigéset szescdziesigt

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszdw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
o 7 o
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu



20

14. Obliczenie wartosci gruntu o mozliwym przeznaczeniu pod zabudowe.
Zasady branzowe rzeczoznawcdédw majatkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cecha, pozostate cechy réwne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartosé. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.
Drugi sposéb polega na analizie preferencji nabywcéw, obserwacji zachowan rynku, wywia-
doéw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytonié nastepujgce cechy cenotwoércze:

e potozenie-lokalizacja,

e dostepno$é komunikacyjna,

e ograniczenia w zabudowie.

Cechy do poréwnania

L.p.
Wyszczegdlnienie Ocena Opis

1 2 3 5

centralne w ukfadzie przestrzennym z bardzo dobrym doste-

1 |Potozenie - lokalizacja bardzo dobre |pem do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych, sasiedz-
twem zabudowy wielofunkcyjnej, bez obiektow ucigzliwych

niewielka odlegtos¢ od centrum miejscowosci z dobrym doste-
dobre pem do komunikagji, punktéw handlowo ustugowych, sasiedz-
twem zabudowy wielofunkcyjnej, bez obiektdw ucigzliwych

peryferyjne w uktadzie przestrzennym z utrudnionym dostepem
zadowalajgce | do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych z mozliwymi
obiektami ucigzliwymi

dojazd drogami gtéwnymi asfaltowymi z dobrymi potaczeniami
bardzo dobra | komunikacyjnymi zaréwno samochodowymi jak i komunikagji
zbiorowe;j

dojazd drogami drugorzednymi w tym jednokierunkowymi i

Dostepnosé komunika-
cyjna

dobra osiedlowymi, zadowalajace potaczenia komunikacyjne zaréwno
samochodowymi jak i komunikagji zbiorowe;j
dojazd drogami osiedlowymi i podrzednymi, stabe potaczenia

zadowalajaca komunikacyjne zaréwno samochodowymi jak i komunikagji

. . swoboda w mozliwosciach zabudowy zaréwno pod inwestycje
Ograniczenia w zabu- . . o . -

brak mieszkaniowe jak i inne komercyjne; mozliwa zabudowa wyso-
ka, bez ograniczen srodowiskowych,

czesdciowe ograniczenia w mozliwoéciach zabudowy; mozliwa

dowie

czesciowe zabudowa z ograniczeniami wynikajacymi np. z ochrony $rodo-
wiska, ochrony zabytkéw badz cech fizycznych dziatki

znaczne ograniczenia w mozliwosciach zabudowy; mozliwa
duze zabudowa z ograniczeniami wynikajgcymi np. z ochrony $rodo-
wiska, ochrony zabytkéw, zabudowa tylko niska badz cech fi-

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.
cena minimalna — Cnin = 4,80 PLN/m?2
cena maksymalna — Cpax = 29,41 PLN/m?2
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Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowych.

L.p. |Rodzaj cechy Wagaw % Zakres kwotowy
1 Potozenie - lokalizacja W1 40,00%
2 | Dostepnos¢ komunikacyjna W2 30,00%
3 | Ograniczenia w zabudowie W3 30,00%
100,00%

Okreslenie ceny $redniej:
Ce=(4,80+...+2941)/11 =14,61 PLN/m?

Okreslenie zakresu sumy wspdtczynnikéw korygujacych:
Gg=Cnin/ Cs=4,80/14,61=0,329

Granica dolna

Granica gérna

Gg :Cmax / Cér = 29,41

/14,61 =2,013

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnar dla nieruchomosci gruntowych.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej dla nieruchomosci gruntowych o moz-

liwym przeznaczeniu pod zabudowe dziatki nr 102/2 i 174/2 obr. 0004 Ewopole:

L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci Nieruchomos¢ wy-
ceniana
C min C max
1 |Powierzchnia dziatki 5200 1700 3000 1000
2 |Uksztattow ie terenu teren ptaski teren pfaski teren ptaski
tereny mi bud tereny mieszane tereny mieszane
3 |Otoczenie y mieszane zabudos | obudowane i rol- | zabudowane i rolni-
wane i rolnicze .
nicze cze
4 O,olleg’r.osc do .mfrastruktury i tere- oeryferyjna dobra dobra
néw mieszkaniowo-zagrodowych
5 |Dojazd do otoczenia dziatki zadowalajacy dobry dobry
6 |Lokalizacja szczegotowa 9 (SIOSTRZYTOW) 9 (SIOSTRZYTOW) EWOPOLE
7 |Sasiedztwo niekorzystne bardzo korzystne korzystne
8 |Uzysk a cenaw PLN za 1 m2 4,80 29,41 X
9 |Data transakgji 2020-10-15 2021-03-31 X

Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Wyceniana nieruchomos$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci przedsta-

wia sie nastepujaco dla dziatki nr 102/2 obr. 0004 Ewopole:

L.p. |Wyszczegdlnione cechy do po- Charakterystyka poréwnywalnych nieruchomosci
réwnan
C min C max nieruchomos¢
wyceniana
1 |Potozenie - lokalizacja zadowalajgce bardzo dobre dobre
2 |Dostepno$é komunikacyjna zadowalajaca bardzo dobra dobra
3 |Ograniczenia w zabudowie duze czesciowe duze
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Tabela okreslajgca sume wspdtczynnikéw korygujacych.

L.p. Cechy rynkowe Udziat ce- | Zakres wspotczynnikdéw | Wartosci
chy w % korygujacych wspdtczyn-
nikéw ui
1 2 3 4 5

1 Potozenie - lokalizacja 40,00% 0,131 0,805 0,468
2 |Dostepnosé komunikacyjna 30,00% 0,099 0,604 0,351
3 |Ograniczenia w zabudowie 30,00% 0,099 0,604 0,099
Suma| 100,00% 0,329 2,013 0,918

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzOru:

n
W . =C,x>u,
i=5

Cs = 14,61 PLN/m?
Wimz = 14,61 PLN/m2 x 0,918 = 13,40 PLN/m?

Wartos¢ rynkowa gruntu - dziatki nr 102/2 z obrebu 0004 Ewopole:

WN grunt 10272 = 13,40 PLN/m?2 x 3.000,00 m? = 40.200,00 PLN
Po zaokragleniu:
WN grunt 102/2 = 40.200,00 PLN
Stownie ztotych: czterdziesci tysiecy dwiescie

Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.
Wyceniana nieruchomos$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci przedsta-
wia sie nastepujaco dla dziatki nr 174/2 obr. 0004 Ewopole:

Lp. |Wyszczegdlnione cechy do po- Charakterystyka porownywalnych nieruchomosci
réwnan
C min C max nieruchomos¢
wyceniana
1 Potozenie - lokalizacja zadowalajgce bardzo dobre dobre
2 | Dostepnosé komunikacyjna zadowalajaca bardzo dobra zadowalajaca
3 |Ograniczenia w zabudowie duze czesciowe duze

Tabela okreslajgca sume wspdtczynnikéw korygujacych.

L.p. Cechy rynkowe Udziat ce- | Zakres wspotczynnikdéw | Wartosci
chy w % korygujacych wspdtczyn-
nikéw ui
1 2 3 4 5
1 Potozenie - lokalizacja 40,00% 0,131 0,805 0,468
2 |Dostepnos¢ komunikacyjna 30,00% 0,099 0,604 0,099
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3 |Ograniczenia w zabudowie

30,00%

0,099

0,604

0,099

Suma/| 100,00%

0,329

2,013

0,665

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzOru:

Cs = 14,61 PLN/m2

n
‘/Vlmz = Cf’ qui
i=5

Wimz = 14,61 PLN/m2 x 0,665 = 9,71 PLN/m?2

Wartos¢ rynkowa gruntu - dziatki nr 174/2 z obrebu 0004 Ewopole:

W grunt 17472 = 9,71 PLN/m?2 x 1.000,00 m? = 9.710,00 PLN

Po zaokragleniu:

15. Obliczenie wartosci dziatki lesnej

WN grunt 17472 = 9.710,00 PLN
Stownie ztotych: dziewiec tysiecy siedemset dziesiec

Zasady branzowe rzeczoznawcoéw majatkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag

cech rynkowych: matematyczny i z obserwagji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-

nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cechga, pozostate cechy réwne zasada

ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na warto$¢. Jednakze badany rynek nie-

ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci

roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.

Drugi sposdb polega na analizie preferencji nabywcow, obserwacji zachowan rynku, wywia-

déw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomoséci pochodzacych z lokalnych

biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw

nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujgce cechy cenotwdrcze:

e potozenie-lokalizacja,

e dostep do drogi,

e prowadzenie gospodarki lesnej,

e bonitacja lasu.

L.p. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5

1 |Potozenie - lokalizacja

bardzo dobra

centralne w uktadzie przestrzennym miejscowosci o wysokiej
urbanizacji, sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej, terendw re-
kreacji i wypoczynku, infrastruktura sprzyjajaca zaréwno miesz-
kancom jak i prowadzeniu dziatalno$ci np. turystycznej

dobra

oddalone od centrum miejscowosci w terenie o wigkszej odle-
gtosci od komunikacji, sasiedztwo zabudowy mieszanej, utrud-
nienia w prowadzeniu dziatalnosci np. turystycznej
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potozenie na obrzezach miejscowosci oraz duzej odlegtosci od
peryferyjna |komunikacji, znaczne utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci
zwigzanej z gospodarka lesna
2 | Dostep do drogi bardzo dobry dostep dg grogi gminnej lub innej o nawierzchni utwardzone;j
warstwg bitumiczna
dobry dostep do drogi utwardzonej, polnej, lesnej
brak brak dostepu do drogi lub brak uregulowanego dostepu do
drogi
3 Pr,owa.adzeme gospodarki tak dziatka oczyszczana i porzagdkowana
le$nej
ograniczone |sporadyczne prace porzagdkowo-oczyszczajgce
brak prowadzenia gospodarki lesnej - dziatka odtogowana,
brak .
zaniedbana, zdewastowana
4 |Bonitacja lasu bardzo dobra |klasa lill
dobra klasa Ill'i IV
staba klasy pozostate, tereny podmokte

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

cena minimalna — Cnin = 0,69 PLN/m?

cena maksymalna — Cpax = 3,23 PLN/m?

AC = Crax — Cin = 3,23 PLN/m?2 - 0,69 PLN/m2 = 2,54 PLN/m?

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Wagaw % Zakres kwotowy
1 Potozenie - lokalizacja 30,00% 0,76
2 |Dostep do drogi 30,00% 0,76
3 |Prowadzenie gospodarki leénej 20,00% 0,51
4 |Bonitacja lasu 20,00% 0,51
Razem 100,00% 2,54

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla dziatek gruntu.

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

. . . , .| Nieruchomos¢
L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania wyceniana
1 2 3

1 |Potozenie - lokalizacja bardzo dobra dobra peryferyjna peryferyjna

2 |Dostep do drogi dobry brak dobry dobry

3 |Prowadzenie gospodarki lesnej ograniczona brak ograniczona brak

4 |Bonitacja lasu staba staba staba staba

5 |Uzyskana cenaw PLN za 1 m2 3,23 0,69 2,89 X

6 |Data transakgji 2021-01-08 2019-12-27 2019-11-22 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

Wyceniana nieruchomo$¢ w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-
ch zabudowanych przedstawia sie nastepujgco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 1:

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomoéé | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 1 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna bardzo dobra 30,00% 0,76 -0,76
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2 |Dostep do drogi dobry dobry 30,00% 0,76 0

3 |Prowadzenie gospodarki lesne;j brak ograniczona 20,00% 0,51 -0,25

4 |Bonitacja lasu staba staba 20,00% 0,51 0
-1,01

cena nieruchomosci nr 1 — 3,23 PLN/m?2
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 3,23 - 1,01 = 2,22 PLN/m?
b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 2:

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos¢é | Nieruchomo$é| Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 2 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna dobra 30,00% 0,76 -0,38
2 |Dostep do drogi dobry brak 30,00% 0,76 0,38
3 |Prowadzenie gospodarki le- brak brak 20,00% 0,51 0
4 |Bonitacja lasu staba staba 20,00% 0,51 0
0

cena nieruchomodci nr 2 — 0,69 PLN/m?2
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 0,69 + 0,00 = 0,69 PLN/m?2

c) Porébwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig — 7:

L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$¢ | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 3 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna peryferyjna 30,00% 0,76 0
2 |Dostep do drogi dobry dobry 30,00% 0,76 0
3 |Prowadzenie gospodarki lesnej brak ograniczona 20,00% 0,51 -0,27
4 | Bonitacja lasu staba staba 20,00% 0,51 0
-0,27

cena nieruchomosci nr 7 — 2,89 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 2,89 - 0,27 = 2,62 PLN/m?

Obliczenia wartosci 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WzZOru:

Wm? = (2,22 + 0,69 + 2,62) / 3 = 1,84 PLN/m?
Wartosé rynkowa dziatki lesnej nr 1311 objete ksiega wieczystg nr LU15/00026308/4:

Wn dznr1311 = 1,84 PLN/m? x 1.700,00 m? = 3.128,00 PLN
Po zaokragleniu:
WNnN dznr 1311 = 3. 128,00 PLN
Stownie ztotych: trzy tysigce sto dwadziescia osiem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr LU15/00028335/6

Wy = 6.467,00 + 3.568,00 + 40.200,00 = 50.235,00 PLN
Stownie ztotych: piecdziesigt tysiecy dwiescie trzydziesci pigé

Wartosc rynkowa nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr LU11/00300746/2

Wy = 3.885,00 + 2.960,00 + 9.710,00 = 16.555,00 PLN
Stownie ztotych: piecdziesigt tysiecy dwiescie trzydziesci pigé
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Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci w udziale przypadajacym Upadtemu w nieruchomosci opi-
sanej w ksiedze wieczystej nr LU11/00300746/2 tacznie:

Whn = 16.555,00 : 2 = 8.278,00 PLN
Stownie ztotych: osiem tysiecy dwiescie siedemdziesigt osiem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci facznie:

Wy = 3.128,00 + 50.235,00 + 16.555,00 = 69.918,00 PLN
Stownie ztotych: szesédziesiagt dziewieé tysiecy dziewieéset osiemnascie

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w udziale przypadajgcym Upadtemu tgcznie:

Wy = 3.128,00 + 50.235,00 + 8.278,00 = 61.641,00 PLN
Stownie ztotych: szesédziesigt jeden tysiecy szeséset czterdziesci jeden

16. Wynik koncowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych oznaczonych
jako dziatki gruntu nr 1311, 102/1, 102/2, 100/3, 213, 174/2 i 16 potozone w miejscowosci
Ewopole, obreb nr 0004 Ewopole, gmina Trawniki, powiat $widnicki, wojewddztwo lubelskie,
dla ktérych prowadzona jest odpowiednio ksiega wieczysta nr LU1S/00026308/4, LU1S/
00028335/6 i LU11/00300746/2; okreslona na dzien 04.10.2021 r. wynosi tacznie:
69.918,00PLN; stownie ztotych: szes¢dziesigt dziewiec tysiecy dziewieéset osiemnascie.
Wartosé nieruchomosci przypadajaca Upadtemu: 61.641,00 PLN; stownie ztotych: szesédzie-
sigt jeden tysiecy sze$cset czterdziesci jeden.

Niniejsza warto$¢ odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci
uzyskiwanych na rynku lokalnym i jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania w sprzedazy
wolnorynkowej. Wartos$¢ ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci
podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku. Nieruchomosci niezabudowane o réznym
przeznaczeniu potozone czeéciowo w peryferyjnej lokalizacji miejscowosci, czesé dziatek
w sgsiedztwie zabudowy wsi Ewopole. Obszar dziatek ptaski, odlogowany, w czeéci zadrze-

wiony. Dojazd do miejsca potozenia dziatek za posrednictwem drég utwardzonych.

17. Klauzule i zastrzezenia.
1. Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslonej
przez Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).
2. Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.
3. Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest

ekspertyza techniczna.
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Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktory-
ch nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych.

Szczegdtowe dane na temat nieruchomosci przyjetych do poréwnan znajduja sie w po-
siadaniu Rzeczoznawcy Majatkowego i sg do wgladu.

Zgodnie z art 155 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 r. - tekst jednolity Dz.U.2020 r. z dnia 12 listopada 2020 poz. 1990: ,Wykorzystane
w operacie szacunkowym dane poswiadczone przez rzeczoznawce majatkowego moga

mieé forme wypiséw i wyryséw z dokumentdw lub rejestréw, o ktérych mowa w ust. 1.”

7. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego NUMBERS 11.2.

8. Oszacowana wartos$¢ jest wartoscig netto, bez podatku VAT.

Sporzadzit:

Zataczniki

1.

ok wN

Dokumentacja fotograficzna.

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

Odpis z ksiegi wieczystej nr LU1S/00026308/4, LU1S/00028335/6 i LU11/00300746/2,
Informacja z rejestru gruntéw.

Kopia mapy zasadniczej.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 2

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

Znakiem ,+" oznaczono dziatki wchodzgce w sktad nieruchomosci gruntowych.
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