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OPERAT SZACUNKOWY

DOTYCZACA OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE]
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE) ZABUDOWANE) BUDYNKIEM MIESZKALNYM ORAZ
BUDYNKIEM GOSPODARCZYM
DO CELOW POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO
sygn. akt LU1S/GUp-s/474/2026

Dane rejestrowe gruntu dziatka nr 300 obr. 0003 Kanie o pow. 0,1000 ha, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski

Potozenie Kanie 89, 22-171 Rejowiec Fabryczny

Wiasnoéé Jarostaw Tomasz Piechowski - udziat 1/1

Numer ksiegi wieczyste] ZA1K/00068818/5

Autor operatu:
Rzeczoznawca Majgtkowy
Jacek Winnicki
Nr-uprawnier 6219

e

Tomaszéw Lubelski, dnia 11.08.2026r

Jacek Winnicki
Rzeczoznawca Majqtkowy (nr upr. 6219)
: c y DleTy sci
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

DOTYCZACEGO OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE)
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE) ZABUDOWANE) BUDYNKIEM MIESZKALNYM ORAZ

BUDYNKIEM GOSPODARCZYM

DO CELOW POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO
sygn. akt LU1S/GUp-s/474/2026

1) dane identyfikujgce nieruchomos¢

Dane rejestrowe gruntu dziatka nr 300 obr.

0003 Kanie o pow. 0,1000 ha, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski

Potozenie

Kanie 89, 22-171 Rejowiec Fabryczny

Numer ksiegi wieczystej

ZA1K/00068818/5

Sktadniki gruntu

Budynek mieszkalny o pow. zabudowy 82 m? o pow. uiytkowej 117,80m?

Budynek gospodarczy o pow. zabudowy 61 m?,

2) dane identyfikujgce wiascicieli

Jarostaw Tomasz Piechowski - udziat 1/1

3) przeznaczenie nieruchomosci ustalone zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wraz ze

wskazaniem dokumentu, z ktérego ono wynika

Uchwata Nr XIV/68/03 z dnia 2003-12-29 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rejowiec
Fabryczny. Przeznaczenie terenu: MR - zabudowa zagrodowa

4) sposdb korzystania z nieruchomosci;

grunt zabudowany budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym

5) katalog praw podlegajacych wycenie wraz z ich wartoscig

Oszacowana wartos$¢ rynkowa w prawie wtasno-
$ci nieruchomosci

368 960 zt

( stownie: trzysta szesédziesigt osiem tysiecy dziewieéset szescdziesiat zt)

wartos¢ mozliwa do uzyskania w warunkach
sprzedazy wymuszonej

295 170 zt

stownie: dwiescie dziewiecédziesigt piec tysiecy sto siedemdzie

sigt ztotych

Tomaszéw Lubelski, dnia 11.08.2026r

Autor operatu:
suRzeczoznawca Majgtkowy
Jacek Winnicki
Nr uprawnien 6219

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Dz. nr 300 Obr Kanie,

gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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I. PRZEDMIOT, ZAKRES WYCENY
1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa dz. o nr ewidencyjnym 300 obr. 0003 Kanie o pow.

0,1000ha, zabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 82 m? oraz budynkiem gospodarczym o

pow. zabudowy 61 m?,
Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Krasnymstawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi ksiege wie-

czysta nr ZA1K/00068818/5. Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Kanie pod nr 89, gmina Rejowiec Fa-
bryczny, powiat chetmski.

2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci szczegétowo

opisanej w pkt 1.1, stanowigcej wtasnos¢ upadtego Jarostawa Piechowskiego.

Il. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci do celéw postepowania upadtoécio-

wego. Sygn. akt LU1S/GUp-s/474/2026

lll. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU

1. Podstawy formalne
Podstawg sporzgdzenia operatu jest zlecenie sporzgdzenia opisu i oszacowania majgtku w toku poste-

powania upadfosciowego , wydane przez Grzegorza Mazura, Syndyka masy upadtosci Jarostawa Piechow-
skiego, na rzecz biegtego sadowego, rzeczoznawcy majatkowego Jacka Winnickiego, (sygn. akt LU1S/GUp-

s/474/2026).

2. Podstawy prawne wyceny
e Ustawa z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomosciami — (tekst jednolity Dz.U. z 2026 r. poz. 399).

e Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r w sprawie wyceny nierucho-
mosci, na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomaosciami (Dz.U.
z2023r. poz. 1832).

e Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz.U. z 2026 r. poz. 795)

e Ustawa prawo upadfosciowe z dnia 28 lutego 2003r. (Dz.U. z 2026 r. poz. 913)

e Ustawa z dn. 6 lipca 1982r o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2025 r. poz. 341 z p6zn. zm.)

e Uchwata Nr XIV/68/03 z dnia 2003-12-29 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego Gminy Rejowiec Fabryczny.

3. Podstawy metodologiczne
e Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik PFSRM

e, Prawo nieruchomosci” R. Strzelczyk, Warszawa 2019 (CH. Beck i Legalis);

e, Wycena nieruchomosci. Zagadnienia teoretyczne i praktyczne” M. Uhruska, Krakdw 2021.

e, Wycena nieruchomosci”, R. Cymerman, J. Cymerman, Koszalin 2023,

e |, System Prawa Administracyjnego Procesowego. Tom I.V Postepowania autonomiczne i szczegdlne.
Postepowania niejurysdykcyjne” red. A. Matan, Warszawa 2021,
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e, Wybrane problemy dotyczqce ogledzin w trakcie czynnosci opisu i oszacowania nieruchomosci” 2022,

nr 4. T. Demendecki.
e ,System Postepowania Cywilnego. Tom 8. Postepowanie zabezpieczajqce i egzekucyjne” red. K. Flaga-

Gieruszyriska, Warszawa 2021,

4. Zrédta danych merytorycznych

e wizja lokalna dnia 06.08.2026r.

e uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 29.07.2026

e Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Rejowiec Fabryczny

e przeglad transakcji rynku lokalnego na podstawie aktdw notarialnych - Starostwo Powiatowe w Chet-
mie

e informacje dotyczace analizy lokalnego rynku nieruchomosci, cech rynkowych oraz preferencji nabyw-
cow uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami

IV. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

e Data sporzadzenia operatu —11.08.2026r.
e Data, na ktdrg okreslono aktualng wartosc¢ —11.08.2026r.
e Data stanu nieruchomosci —06.08.2026r
o Data wizji lokalnej —-06.08.2026r

V. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
1. Stan prawny
Stan prawny nieruchomosci ustalony zostat na podstawie ksiggi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejo-

nowy w Krasnymstawie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych oraz na podstawie uproszczonego wypisu z rejestru

gruntow

W toku badania KW nr ZA1K/00068818/5 na dzien 06.08.2026r., ustalono nastepujgce informacje:
a) Dziat I-O - Oznaczenie nieruchomosci:
Lp. 1
e  Numer dziatki: 300
e Identyfikator dziatki: 060308_2.0003.300
e Obreb ewidencyjny: Kanie
e Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc): LUBELSKIE, CHELMSKI,
REJOWIEC FABRYCZNY, KANIE
® Sposob korzystania: BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
Obszar catej nieruchomosci: 0,1000 HA
b) Dziat I-Sp - Spis praw zwiazanych z wiasnoscia: BRAK WPISOW
c) Dziat Il - Wiasnosc:
- Jarostaw Tomasz Piechowski - udziat 1/1
d) Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Lp.1

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Lp.2

Numer wpisu: 4

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W KRASNYMSTAWIE TOMASZ FORNAL-
SKI W SPRAWIE KM 371/25 WSZCZAt POSTEPOWANIE EGZEKUCYJNE Z NIERUCHOMOSCI OBJETE) TA

KSIEGA WIECZYSTA.

Rodzaj zmiany:
Lp.1 DO TOCZACEGO SIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO PRZYtACZYL SIE KOLEJNY WIERZY-
CIEL W SPRAWIE OZNACZONEJ SYGNATURA AKT KOMORNICZYCH KM 790/23, W POLU 3.4.4.1
(NAZWA) WPISANO "BEST NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY", W

POLU 3.4.4.2 (SIEDZIBA) WPISANO "GDYNIA".
Lp. 2 DO TOCZACEGO SIE POSTEPOWANIA EGZEKUCYINEGO PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL W
SPRAWIE OZNACZONEJ SYGNATURA AKT KOMORNICZYCH KM 891/25, W POLU 3.4.5.1 (IMIE)
WPISANO "ANETA", W POLU 3.4.5.2 (IMIE DRUGIE) WPISANO "GRAZYNA", W POLU 3.4.5.3
(NAZWISKO) WPISANO "KADZIELA", W POLU 3.4.5.7 (PESEL) WPISANO "77072306981".
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna: PROTEGAT 1 NIESTANDA-
RYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI, KRAKOW
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna: BEST NIESTANDARYZO-
WANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, GDYNIA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL): ANETA GRAZYNA KADZIELA ,

77072306981

Numer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tres$¢ wpisu: SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU IX WYDZIAL GOSPODAR-
CZY DLA SPRAW UPADtOSCIOWYCH | RESTRUKTURYZACYINYCH POSTANOWIENIEM Z DNIA 24 CZERWCA 2026
ROKU, SYGN. AKT LU15/GU/522/2026 OGLOSIt UPADLOSC JAROSEAWA PIECHOWSKIEGO PESEL 74022107258,
JAKO OSOBY FIZYCZNE] NIEPROWADZACE} DZIALALNOSCI GOSPODARCZE.

e) Dziat IV - Hipoteka:

Lp. 1

Lp. 2

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta: 50000,00 (PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé): Lp. 1. 1 NALEZNOSC OBJETA
TYTULEM WYKONAWCZYM.

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL):  ANETA GRA-
ZYNA KADZIELA, ROMAN, MARIA, 77072306981

Numer hipoteki (roszczenia): 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia): HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta: 87459,00 (OSIEMDZIESIAT SIEDEM TYSIECY CZTERYSTA PIECDZIESIAT DZIE-

WIEC) Zt
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e Wierzytelno$¢istosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosé): Lp. 1. 1 NALEZNOSC OBJETA
TYTULEM WYKONAWCZYM,

o Wierzyciel hipoteczny

e Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON):
PROTEGAT 1 NIESTANDARYZOWANY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY WIERZYTELNOSCI, KRA-
KOW, 366365583

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow wedtug stanu na dziert 29.07.2026 r. ustalono, iz przedmio-
towa dziatka potozona jest w obrebie 0003 Kanie, gmina Rejowiec Fabryczny, powiat chetmski, wojew6dztwo

lubelskie.
Witasnosé:
Jarostaw Tomasz Piechowski - udziat 1/1

T 2 : Pow. Pow.

; d:r: t::;:::or Po:i::e- Opis uzytku Oz::cz:unle uzytku dziatki Nr KW
s [ha] [hal
309 Grunty rolne zabudowane Br-RIVb 0,10 0,1000 ZA1K/00068818/5
060308_2.0003.300 ¥ * .

Dane zawarte w Ksigdze wieczystej oraz w wypisie z rejestru gruntéw sg zgodne.

2. Przeznaczenie nieruchomosci
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest na terenie dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego zatwierdzony Uchwatg Nr XIV/68/03 z dnia 2003-12-29 w sprawie uchwalenia miej-

scowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Rejowiec Fabryczny.

Zgodnie z w/w zapisami ustalono iz dziatka nr 300 obr. Kanie gm. Rejowiec Fabryczny potozona jest na
terenie zabudowy zagrodowej
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3. Opis wycenianych nieruchomosci
a) lokalizacja i otoczenie
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w wojewddztwie lubelskim, w powiecie chetmskim, w gminie

Rejowiec Fabryczny w obrebie Kanie.

Gmina Rejowiec Fabryczny jest gming wiejska potozong w wojewddztwie lubelskim, w powiecie chetm-
skim. Siedzibg wtadz gminy jest miejscowos$é Rejowiec Fabryczny, stanowigca lokalny osrodek administracyjny
i ustugowy dla okolicznych miejscowosci. Gmina potozona jest na potnocny zachdd od miasta Rejowiec Fa-
bryczny oraz w stosunkowo niewielkiej odlegtosci od Chetma, bedacego gtdwnym osrodkiem administracyjnym
i gospodarczym powiatu. Gmina ma charakter gtéwnie wiejski i rolniczy, z przewagg terendw uzytkowanych
rolniczo, zabudowy zagrodowej oraz mieszkaniowej jednorodzinnej. Ukfad osadniczy tworzg miejscowosci
wiejskie o zabudowie zwartej i rozproszonej, zlokalizowane gtéwnie wzdtuz drég lokalnych. Na terenie gminy
wystepujg réwniez obszary o walorach przyrodniczych, w tym tereny potozone w rejonie Pawtowskiego Ob-
szaru Chronionego Krajobrazu, doliny Wieprza oraz Kanatu Wieprz-Krzna.

Dostepnos¢ komunikacyjna gminy jest korzystna ze wzgledu na powigzania drogowe i kolejowe z Re-
jowcem Fabrycznym, Chetmem, Lublinem oraz przejsciem granicznym w Dorohusku. Gmina petni funkcje za-
plecza rolniczego i mieszkaniowego dla pobliskich osrodkéw miejskich, przy zachowaniu spokojnego, wiej-

skiego charakteru przestrzeni.

Obreb Kanie potozony jest w potnocno-zachodniej czesci gminy Rejowiec Fabryczny, w okoto 57 km
od jej siedziby oraz okoto 20-25 km od Chetma, bedgcego siedzibg powiatu. Kanie majg charakter miejscowosci
wiejskiej, rolniczo-mieszkaniowe]j, z przewaga terenow uzytkowanych rolniczo, zabudowy zagrodowej i miesz-

kaniowej jednorodzinnej oraz lokalnych drog dojazdowych.
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Miejscowos¢ Kanie na terenie gminy Rejowiec Fabryczny
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b) Opis nieruchomosci gruntowej
Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w zachodniej czesci miejscowosci Kanie, w potnocno-za-

chodniej czesci gminy Rejowiec Fabryczny, powiecie chetmskim, woj. lubelskim. Najblizsze otoczenie nierucho-

mosci stanowi zwarta zabudowa zagrodowa oraz tereny rolne.

Dz. nr 300

LBy &5 ¢ : 1
P rodio: www.Rejowiec Fabryczny.e-mapa.net
@ T Lo B

s

Dziatka nr 300 o pow. 0,1000ha potozona pod adresem Kanie 89, 22-171 Rejowiec Fabryczny

Dane informacyjne gruntu:

- ksztatt dziatki regularny; konfiguracja terenu ptaska;

- dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej od strony zachodniej.
Dodatkowo od strony wschodniej mozliwy jest dojazd drogg o nawierzchni gruntowej, prowizorycznie

utwardzone;j.
- teren ogrodzony —czesciowo ogrodzeniem z siatki stalowej na stupkach stalowych oraz ogrodzeniem szta-

chetowym wraz z bramg wjazdowa; czeSciowo utwardzenie gruntu kostka brukowa w postaci chodnika;

- teren dziatki zagospodarowany roslinnoscig zréznicowang — drzewa, krzewy, trawniki oraz zielenig nieu-
rzgdzona;

- uzbrojenie: sie¢ energetyczna, instalacja fotowoltaiczna, wodociggowa, instalacja kanalizacji sanitarnej z
odprowadzeniem $ciekdéw do przydomowej oczyszczalni $ciekéw oraz telekomunikacyjna;

- na podstawie wypisu z rejestru gruntow dziatke stanowig grunty rolne zabudowane;

- dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 82m? oraz budynkiem gospodarczym o
pow. zabudowy 61m2.

- na podstawie MPZP dziatka potozona jest na terenie zabudowy zagrodowej.

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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Opis zabudowy

1. Budynek mieszkalny
Budynek mieszkalny murowany, wolnostojacy, dwukondygnacyjny, podpiwniczony ze strychem gospodar-
czym, wybudowany w 1982r. o pow. zabudowy 82,00 m?, pow. uzytkowej 117,80 m2. Kubatura budynku wy-

nosi okoto 780,00 m?3.

Dane konstrukcyjne:
- fundamenty w postaci betonowych taw fundamentowych;
- mury fundamentowe wykonane z cegly ceramicznej petnej na zaprawie cementowo-wapiennej;
- $ciany zewnetrzne warstwowe, murowane z bloczkéw, ocieplone styropianem;

- Sciany dziatowe wykonane z bloczkow i cegty o grubosci 12 i 25 cm;

- stropy zelbetowe, wylewane;
- wigzba dachowa drewniana, dach pokryty ptytami eternitowymi, rynny i rury spustowe wykonane z blachy;
- stolarka okienna z PCV, stolarka drzwiowa drewniana.

Instalacje:

Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczna, wodociaggowa zasilang z sieci, instalacje kanalizacji sa-
nitarnej odprowadzajgcg scieki do przydomowej oczyszczalni sciekéw, instalacje telekomunikacyjng oraz insta-

lacje centralnego ogrzewania z kottem na paliwo state.

Zestawienie powierzchni uzytkowej:

Pomieszczenie

Pow. uzytkowa [m?]

Parter
Pokdjnr 1 17,90
Pokdj nr 2 - 7 11,80
kuchia - 1300 —
we - 100
tazienka - o 4,50 ]
7- 7K!atka schodowa - B - _G;SO
Korytarz 7,00 N
Razem parter B s | “1—52,0_(; A g
Pietro 3
Pokdj 1 _ - 1800
7;’ok6j 2 o — 12,00
| Pokgj 3 _____ N R 12,00 N

L
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—l;omieszczenie gospodarcze | 6,80
ml(orytarz i klatka schodowa 13,80
Razem pietro (bez uwzglednienia pomieszczenia gospodarczego) 55,80
taczna powierzchnia uzytkowa budynku : 117,8 JI

Stan wykoniczenia:

Pomieszczenia budynku posiadaja zréznicowany standard wykorczenia. Sciany w pokojach s3 tynkowane i
malowane, natomiast w czesci komunikacyjnej, kuchni oraz przy klatce schodowe]j wystepujg oktadziny drew-
niane i drewnopodobne. W kuchni czes¢ scian wykonczona jest ptytkami ceramicznymi. W tazience oraz WC
$ciany czesciowo licowane sg ptytkami ceramicznymi. Na podtogach w pokojach wystepujg panele podfogowe
oraz wyktadziny, natomiast w kuchni, tazience, WC i czesci komunikacyjnej znajdujg sie ptytki ceramiczne.
Schody wewnetrzne wykoriczone sg drewnem. Stolarka drzwiowa wewnetrzna jest zrdéznicowana, w wiekszosci
starszego typu. Wykoriczenie poszczegdlnych pomieszczen pochodzi z réznych okreséw i wykazuje miejscowe

$lady zuzycia eksploatacyjnego.

Elewacja budynku jest tynkowana, z widocznymi miejscowymi spekaniami, ubytkami i odspojeniami warstwy
wykonczeniowej. Cokét budynku wykorczony jest oktadzing imitujaca cegte. Schody wejsciowe sg betonowe,
wykonczone plytkami. Stolarka okienna w przewazajgcej czesci wykonana jest z PCV, natomiast w czesci bu-
dynku wystepuje stolarka starszego typu. Elementy zewnetrzne budynku wykazujg miejscowe Slady zuzycia
eksploatacyjnego i wymagaja biezacych prac konserwacyjno-remontowych.

Stan techniczny i standard wykonczenia budynku okresla sie jako sredni.

2. Budynek gospodarczy

Budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 61 m? — obiekt murowany, parterowy z poddaszem
gospodarczym, o funkcji sktadowo-gospodarczej. Dach konstrukcji drewnianej pokryty eternitem. Stolarka
drzwiowa i okienna drewniana starszego typy. Budynek posiada prosty standard wykonczenia, typowy dla za-
budowy gospodarczej. Widoczne sg $lady zuzycia eksploatacyjnego.

Stan techniczny budynku okreslono jako staby, wymagajgcy prac remontowo-konserwacyjnych.

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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VI. PROCEDURA SZACOWANIA
1. Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci

Ze wzgledu na cel wyceny wymagane jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zgodnie z Ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami art. 151u.1 wartos¢
rynkowgq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w
transakcji sprzedazy:

- zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy

zamiar zawarcia umowy,

- dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowey.

2. Wybér sposobu szacowania
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci, okreslono w podejsciu poréwnawczym, metoda poréwnywania

parami.

Podejscie poréwnawcze stosowane jest w wycenie wartosci rynkowej nieruchomosci. Polega ono na
okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za podobne
nieruchomosci, bedace przedmiotem obrotu rynkowego. Tak uzyskang wartos¢ koryguje sie, uwzgledniajgc
cechy rdznigce te nieruchomosci oraz zmiany poziomu cen wynikajace z uptywu czasu i okresu dzielgcego
wyceny. Podejscie to stosuje sie, jesli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
warunki zawarcia transakcji a takze cechy tych nieruchomosci.

Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci poprzez poréwnanie nieruchomosci
wyceniane]j o znanych cechach i nieznanej wartosci z kolejnymi nieruchomosciami o znanych cechach i cenach
transakcyjnych , ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Tryb szacowania
W celu okreélenia wartosci dziatki zabudowanej w podejsciu poréwnawczym, metodg porownywania parami,

zastosowano nastepujaca procedure:

— dokonano wizji lokalnej nieruchomosci wycenianej, analizy stanu fizycznego i stanu prawnego
nieruchomosci

~ okreslono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

— przyjeto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomosci i okre$lono ich wagi procentowe,

— opisano nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, z wyeksponowaniem jej cech rynkowych

— wybrano do poréwnan trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci wycenianej, ktérych cechy sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki

— zbadano trend czasowy, po analizie dokonano aktualizacji cen transakcyjnych nieruchomosci
poréwnawczych

— utworzono pary porownawcze nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomoéci poréwnuje
sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci

— wyliczono poprawki, stanowigce wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami poréwnawczymi

— okreslono wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej

0 sume poprawek
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— okreslono wartos¢ nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z wartosci uzyskanych z
poréwnan w poszczegolnych parach

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto catg nieruchomosé wraz z zabudowa.

Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztow transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

VII. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA -zabudowana budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowg gospodar-
cza.
1. Analiza rynku

Analizowany rynek obejmuje nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jedno-

rodzinnymi, w czesci przypadkéw wraz z towarzyszacg zabudowa gospodarcza, garazowg i innymi obiektami
pomocniczymi. Do analizy przyjeto nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym, siedliskowym lub mieszka-
niowo-gospodarczym, zabudowane przede wszystkim starszymi budynkami mieszkalnymi, o zréznicowanym
stanie technicznym, w wiekszosci wymagajgcymi remontu lub modernizacji.

Z uwagi na ograniczong liczbe transakcji nieruchomosciami o poréwnywalnych cechach na terenie jednej
gminy, obszar badania rynku rozszerzono. Analizie poddano pdtnocng, zachodnig i potudniowg cze$¢ powiatu
chetmskiego, w szczegdlnosci tereny gmin Rejowiec, Rejowiec Fabryczny, Sawin i Chetm, a takze gminy sasied-
nie potozone na terenie powiatu krasnostawskiego, w tym Krasnystaw i topiennik Gérny. Przyjety obszar cha-
rakteryzuje sig zblizonym sposobem zagospodarowania, znacznym udziatem zabudowy jednorodzinnej i zagro-
dowej oraz podobnymi uwarunkowaniami lokalnych rynkéw nieruchomosci.

Okres badania obejmuje transakcje zawarte od 11 pazdziernika 2024 r. do 24 lutego 2026 r. W analizowanym
okresie odnotowano transakcje nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
ktérym w czesci przypadkdw towarzysza budynki gospodarcze, garaze, stodoty i inne obiekty pomocnicze. Za-
budowa mieszkaniowa ma przewaznie charakter starszy, a jej stan techniczny jest zréznicowany — od budyn-
kéw nadajacych sie do dalszego uzytkowania po obiekty wymagajgce przeprowadzenia remontu lub moderni-

zacji.

Do szczegotowej analizy przyjeto 7 transakcji, ktorych cechy uznano za najbardziej przydatne do okreslenia
poziomu cen w analizowanym segmencie rynku. Powierzchnia gruntow bedacych przedmiotem obrotu miesci
sie w przedziale od 1 000 m? do 2 329 m?, natomiast powierzchnia budynkéw mieszkalnych wynosi od okotfo
74 m? do 139 m?. Nieruchomosci te umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej, a w przypadku wystepowania
zabudowy dodatkowe]j rowniez funkcji gospodarczej, garazowej lub pomocniczej.

Rynek nieruchomosci tego rodzaju charakteryzuje sie ograniczong liczbg transakeji i mniejszg ptynnoscia niz
rynek typowych nieruchomosci mieszkaniowych. Wynika to przede wszystkim ze znacznego zrdéznicowania
stanu technicznego zabudowy, wieku budynkdéw, powierzchni dziatek oraz rodzaju i przydatnosci obiektéw go-
spadarczych. Nabywcami tego rodzaju nieruchomosci sg przede wszystkim osoby poszukujgce budynku miesz-
kalnego wraz z wiekszg powierzchnig gruntu, czesto z mozliwoscig wykorzystania istniejgcej zabudowy gospo-

darczej lub garazowe;j.
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Ceny transakcyjne analizowanych nieruchomosci mieszcza sie w przedziale od 270 000 zt do 400 000 zt, przy
$redniej cenie wynoszgcej okoto 327 143 zt. Po aktualizacji cen na date wyceny wartosci transakcyjne ksztattujg
sie od okoto 284 850 zt do 416 000 zt, natomiast Srednia cena po aktualizacji wynosi okoto 346 103 zi.

Ceny nieruchomosci w analizowanym segmencie rynku sg zréznicowane i wynikajg z indywidualnych cech po-
szczegblinych nieruchomosci. Wyzsze ceny osiggajg nieruchomosci korzystniej potozone, z budynkami miesz-
kalnymi znajdujgcymi sie w lepszym stanie technicznym, posiadajgce dogodny dostep do drogi publicznej i
infrastruktury technicznej oraz funkcjonalng zabudowe dodatkowag. Nizsze ceny dotyczg przede wszystkim nie-
ruchomosci zabudowanych budynkami wymagajacymi znacznych naktaddw remontowych, potozonych w
mniej atrakcyjnych lokalizacjach lub posiadajgcych zabudowe o ograniczonej przydatnosci uzytkowej.

Istotne znaczenie w analizowanym segmencie ma nie tylko powierzchnia i sposéb zagospodarowania gruntu,
lecz rowniez stan techniczny, powierzchnia i standard budynku mieszkalnego oraz rodzaj, stan techniczny i
przydatnosc zabudowy gospodarczej. Budynek mieszkalny w najwiekszym stopniu wptywa na mozliwosé bie-
zacego wykorzystania nieruchomosci, natomiast istniejgce budynki gospodarcze, garaze i inne obiekty pomoc-
nicze moga zwiekszac jej funkcjonalnos¢. W przypadku starszej zabudowy jej wpltyw na wartos¢ zalezy jednak
od stanu technicznego i mozliwosci dalszego racjonalnego wykorzystania.

Po dokonaniu analizy rynku do dalszych poréwnan przyjeto nieruchomosci:
e potozone na terenie pétnocnej, zachodniej i potudniowej czesci powiatu chetmskiego oraz w gminach
sgsiednich powiatu krasnostawskiego;
e bedace przedmiotem prawa wiasnosci;
e zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, w czesci przypadkow wraz z zabudowa go-
spodarczg, garazowg lub innymi obiektami pomocniczymi;
e powierzchnigruntéw od 1 000 m? do 2 329 m?;
e zabudowane budynkami mieszkalnymi o powierzchni od okoto 74 m? do 139 m?%, w wiekszosci zabu-
dowane starszymi budynkami mieszkalnymi, wymagajgcymi remontu lub modernizacji;
e bedace przedmiotem obrotu od paZdziernika 2024 r. do lutego 2026 r.;
e cenach transakcyjnych od 270 000 zt do 400 000 zi, a po aktualizacji od 284 850 zt do 416 000 zt;
e charakteryzujgce sie funkcjg mieszkaniowg lub mieszkaniowo-gospodarczg oraz cechami rynkowymi
mozliwie zblizonymi do nieruchomosci wycenianej.
Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdza sig, Zze na poziom cen nieruchomosci tego rodzaju wptywaja
przede wszystkim: lokalizacja i otoczenie, stan techniczny oraz powierzchnia budynku mieszkalnego, po-
wierzchnia i sposob zagospodarowania gruntu, dostep do infrastruktury technicznej i drogi publicznej, a takze
rodzaj, stan techniczny i przydatnos¢ zabudowy gospodarczej. Analizowany rynek charakteryzuje sie ograni-
czong liczbg transakcji oraz znacznym zréznicowaniem cenowym, wynikajacym z indywidualnych cech poszcze-

gblnych nieruchomosci.

Tabela transakcji przyjetych do analizy Transakcje

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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Pow.
cena
Data owiat/ cena | wztpo 28 PO
Transakeii P mina Obreb w zt aktu:li Bud. |Gruntu Opis nieruchomosci
ran 4 gm sacii Mieszk. | W m2
) W m2

dziatka zabudowana trzykondygna-

2026-02-24 | Krasnostawski/ |, L ik Dolny Kolonia | 308 000 | 315700 | 122 | 2000 | cyinym budynkiem mieszkalnym, do
topiennik Gory —

Dziatka zabudowana jest dwukon-
dygnacyjnym budynkiem mieszkal-

chetmski/ i ;
2025-12-10 | Rejowiec Fa- Pawiow 400000 | a16000| 82 | 2329 | MYMiednarodzinnym orazdwoma
budynkami gospodarczymi (109m2 i
bryczny 40m2) posiada dostep do drogi pu-
blicznej.

zabudowana murowanym dwukon-
dygnacyjnym budynkiem mieszkal-
nym jednorodzinnym o pow. uiyt-

2025-00-05 |  chetmski/ Rejowiec 380000400900 74 | 1000 | kowej ok. 127 mkw wybudowanym
Rejowiec w latach 60 XX wieku, oraz budyn-
kiem garaiu o pow. zabudowy
51m2

zabudowana domem murowanym
dwukondygnacyjnym, wybudowa-
nym w 1970 roku, o powierzchni
krasnostawski/ ; uzytkowej 90m2, wymagajacym re-
2025-08-27 Krasnystaw Latyczow 270000 | 284 850 89 1292 friotd, Do budynku misszkalnego
doprowadzona jest: energia elek-
tryczna, woda i gaz ziemny oraz na
dziatce tej znajduje sie szambo.

zabudowana jest znajdujacymi sie w
chetmski/ stanie do remontu: murowany pie-
2025-07-31 . Sawin 340 000|362 100 100 1600 | trowy budynek mieszkalny i dwoma
Sawin murowanymi budynkami gospodar-
czymi (71m2 i 82m2)

dziatka zabudowana jest murowa-
nym, parterowym, podpiwniczo-
nym, budynkiem mieszkalnym, sto-
dota drewniano-murowana, cborg
murowana i 2 garazami drewnia-
nymi, ktére to budynki byty wybu-
dowane w latach 60-tych ubiegtego
wieku i wymagaja remontu, do bu-
dynku mieszkalnego doprowadzone
s3: energia elektryczna i woda.

2025-07.02|  chetmski/ Marynin 310000{330150| 139 | 1634

Rejowiec

Dziatka zabudowana jest murowa-
chelmski/ nym pietrowym domem rnlelszkal.—
Rudka 282 000 | 313 020 94 1568 nym oraz murowanym garazem i
Chetm . . )
posiada bezposredni dostep do
drogi.

2024-10-11

327 143 | 346103

Na podstawie analizowanego zbioru nieruchomosci poréwnawczych okreslono nastepujgce parametry zbioru:
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Cena minimalna (min): 284 850,00 | zt
Cena maksymalna (max): 416 000,00 | zt
deltaC: 131 150,00 | zt
Cena srednia: 346 102,86 | zt
Odchylenie standardowe: 48 596,06 | zt
Mediana 330 150,00 | zt
Wielkos¢ jednostki poréwnawczej : 1
llos¢ transakcji po filtrowaniu: 7,00 | szt

2. Analiza trendu czasowego
Po szczegdtowej analizie wybranych transakcji oraz relacji cen transakcyjnych w okresie objetym bada-

niem ustalono, iz w analizowanym segmencie rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, w czesci przypadkéw wraz z zabudowg gospodarcza, wystepuje umiarkowany
trend wzrostowy. Analizie poddano poziom cen catkowitych nieruchomosci podobnych, daty zawarcia trans-
akcji, rozpietosc czasowq badanego zbioru oraz wptyw indywidualnych cech poszczegélnych nieruchomosci na
uzyskiwane ceny. Badany segment rynku charakteryzuje sie ograniczong liczbg transakcji oraz znacznym zréz-
nicowaniem cech nieruchomosci. Réznice cenowe wynikajg nie tylko z uptywu czasu, ale rowniez z lokalizacji i
otoczenia, powierzchni gruntu, powierzchni i stanu technicznego budynku mieszkalnego, dostepu do infra-
struktury technicznej i drogi publicznej, a takze zakresu, stanu technicznego i przydatnosci wystepujacej zabu-
dowy gospodarczej. Z tego wzgledu analiza trendu czasowego zostata przeprowadzona z zachowaniem ostroz-
nosci, przy jednoczesnym uwzglednieniu relacji pomiedzy datami zawarcia transakcji a poziomem uzyskiwa-
nych cen. Analizowany zbiér obejmuje transakcje zawarte w okresie od 11 pazdziernika 2024 r. do 24 lutego
2026 r. Na podstawie przeprowadzonej analizy przyjeto, ze w badanym okresie nastepowat stopniowy wzrost
poziomu cen nieruchomosci o charakterze mieszkaniowym i mieszkaniowo-gospodarczym. Na potrzeby aktu-
alizacji cen transakcyjnych zastosowano miesieczng korekte czasowg w wysokosci 0,5% wartosci ceny transak-
cyjnej za kazdy miesigc dzielgcy date transakcji od przyjetej daty aktualizacji. Przyjety poziom odpowiada
umiarkowanemu trendowi wzrostowemu wynoszacemu okofo 6% w skali roku. Przyjety trend nalezy uznac za
adekwatny do charakteru analizowanego rynku, ktéry cechuje sie stosunkowo niewielka liczbg transakcji i
ograniczong ptynnoscig. Jednoczesnie obserwuje sig zainteresowanie nieruchomosciami zabudowanymi bu-
dynkami mieszkalnymi, szczegolnie nieruchomosciami posiadajgcymi wigkszg powierzchnie gruntu oraz dodat-
kowg zabudowe gospodarcza, garazowa lub pomocniczg. Ograniczona podaz nieruchomosci o zblizonych ce-
chach réwniez wptywa na utrzymywanie sie dodatniej tendencji cenowej. Po zastosowaniu korekty czasowej
ceny analizowanych nieruchomosci zostaty sprowadzone do poréwnywalnego poziomu na date aktualizacji. W
badanym zbiorze ceny transakcyjne wynoszg od 270 000 zt do 400 000 zi, natomiast po aktualizacji ksztattujg
sie w przedziale od okoto 284 850 zt do 416 000 zi. Srednia cena transakcyjna przed aktualizacja wynosi okofo
327 143 zt, natomiast srednia cena po aktualizacji wynosi okoto 346 103 zt. Majac na uwadze rozpietosé cza-
sowg badanego zbioru, zréznicowanie cech nieruchomosci poréwnawczych oraz potrzebe zachowania spéjno-
sci obliczen, przyjeto trend czasowy na poziomie 6% w skali roku, tj. 0,5% w skali miesigca. Ceny transakcyjne
zaktualizowane przy zastosowaniu powyiszej korekty uwzgledniono w dalszej czesci procedury szacowania.

3. Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji wynikajgcych z formularza obliczeniowego usta-
lono cechy rynkowe majgce wplyw na wartos¢ nieruchomosci zabudowanych na lokalnym rynku. Pominieto
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cechy bardzo zblizone lub tozsame dla wszystkich nieruchomosci przyjetych do poréwnan, a do dalszej analizy
przyjeto cechy rdéznicujgce poziom cen.
Okreslone w wyniku analizy cechy rynkowe przedstawione zostaty w ponizszej tabeli:

L.p.

Rodzaj cechy

Ocena cechy/wartos¢
liczbowa cechy

Skala cechy

Lokalizacja i oto-
czenie

Korzystna / 2

Na obrzezach niewielkiej miejscowosci bedacej siedzibg gminy w sasiedz-
twie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Mniej korzystna / 1

Na terenie wiejskim , w odlegtosci powyzej 5km od siedziby gminy, w sa-
siedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Powierzchnia
gruntu

Korzystna / 2

Pomiedzy 2000m2 - 3000m2

Mniej korzystna / 1

Pomiedzy 1000m2 - 2000m2

Powierzchnia za-
budowy budynku
mieszkalnego

Korzystna / 3

Budynek pietrowy, niepodpiwniczony o powierzchni zabudowy pomiedzy
90-110m2

Srednio korzystna / 2

Budynek pietrowy, podpiwniczony o powierzchni zabudowy pomiedzy 70-
90m2

Mniej korzystna / 1

Budynek pietrowy, niepodpiwniczony o powierzchni zabudowy pomiedzy
70-90m2

Stan techniczny
budynku mieszkal-
nego

Korzystna / 3

Budynek w dobrym stanie, okna PCV, dach pokryty blachg otynkowany

Srednio korzystna / 2

Budynek w $rednim stanie, okna czesciowo PCV oraz czesSciowo drewniane
starego typu, dach pokryty eternitem, wymaga znacznych naktaddw w celu

przeprowadzenia remontu

Mniej korzystna / 1

Budynek w stabym stanie, wymaga przeprowadzenia generalnego remontu

Zabudowa gospo-
darcza

Korzystna / 2

Dodatkowa zabudowa gospodarcza o tacznej pow. zabudowy pomiedzy
100-160m2

Mniej korzystna / 1

Dodatkowa zabudowa gospodarcza o tgcznej pow. zabudowy pomiedzy 50-
100m2

Konfiguracja nie-
ruchomosci grun-
towej

Korzystna / 2

Dziatka o regularnym ksztatcie, szeroka, konfiguracja ptaska

Mniej korzystna / 1

Dziatka o nieregularnym ksztatcie bardzo wydtuzona, waska szeroko$¢ po-
nizej 15m lub ksztatt tréjkata, konfiguracja ptaska

4. Okreslenie wag cech rynkowych
Na podstawie analizy danych o cenach i cechach nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem ob-

rotu rynkowego, obserwacji preferencji nabywcow nieruchomosci oraz na podstawie analogii do rynkéw ro-

dzajowo podobnych okreslono wagi cech rynkowych.

Przyjeto nastepujgce wagi cech:

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chefmski, woj. lubelskie
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L.p. Cechy rynkowe Wagi cech Wartosci cech
1 Lokalizacja i otoczenie 20% 26 230,00 zt
2 Powierzchnia gruntu 15% 19672,50 zt
3 Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego 10% 13 115,00 zt
4 Stan techniczny budynku mieszkalnego 30% 39 345,00 zt
5 Zabudowa gospodarcza 10% 13 115,00 zt
6 Konfiguracja nieruchomosci gruntowej 15% 19 672,50 zt

Suma 100% 131 150,00 zt

5. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych
Analizie pod wzgledem cech rynkowych, majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci, poddano nierucho-
mos¢ wyceniang oraz wybrane trzy nieruchomosci poréwnawecze, o cechach podobnych do nieruchomosci wy-

cenianej.
Do porédwnarn przyjeto 3 nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej:
cena R,
Data powiat/ cena | wztpo zab, PO
Lp Transakeji Giiifia Obreb pon aktu:ﬁ Bud. |Gruntu Opis nieruchomosci
zacii Mieszk. | W m2
) W m2

/ Dziatka zabudowana jest dwukondygnacyjnym
chetmski " budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym oraz

2 2025-12-10 Rejowiec Fabryczny Pawtow 400000 | 416 000 82 2329 dwoma budynkami gospodarczymi (109m2 i

40m2) posiada dostep do drogi publicznej.

zabudowana murowanym dwukondygnacyj-
chetmski/ nym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
3 2025-09-05 e Rejowiec 380000 | 400 900 74 1 000 | o pow. uzytkowej ok. 127 mkw wybudowanym
ejowiec w latach 60 XX wieku, oraz budynkiem garazu

o pow. zabudowy 51m2

y zabudowana jest znajdujacymi sie w stanie do
chetmski . remontu: murowany pietrowy budynek miesz-

5 2025-07-31 Sawin Sawin 340000 | 362 100 100 1600 kalny i dwoma murowanymi budynkami go-

spodarczymi (71m2 i 82m2)

Zestawiono cechy rynkowe nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych:
Nieruchomos¢ wyceniana — dz. nr 300 obreb Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski

Lokalizacja i otoczenie

Na terenie wiejskim , w odlegtosci powyzej 5km od siedziby
gminy, w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Mniej korzystna / 1

Powierzchnia gruntu Pomiedzy 1000m2 - 2000m2

Mniej korzystna / 1

Powierzchnia zabudowy budynku

mieszkalnego miedzy 70-90m?2

Budynek pietrowy, podpiwniczony o powierzchni zabudowy po-

Srednio korzystna / 2

Stan techniczny budynku mieszkal-
nego

Budynek w srednim stanie, okna czesciowo PCV oraz czesciowo
drewniane starego typu, dach pokryty eternitem, wymaga znacz-
nych nakfaddw w celu przeprowadzenia remontu

Srednio korzystny / 2

Z
abudowa gospodarcza miedzy 50-100m2

Dodatkowa zabudowa gospodarcza o tgcznej pow. zabudowy po-

Mniej korzystna / 1

£
-

Konfiguracja nieruchomosci grun-
towej

Dziatka o regularnym ksztatcie, szeroka, konfiguracja ptaska

Korzystna / 2 s
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Nieruchomosé nr 2, obr. Pawiéw gm. Rejowiec Fabryczny pow. chetmski

Lokalizacja i otoczenie

Na terenie wiejskim , w odlegtosci powyzej Skm od siedziby
gminy, w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Mniej korzystna / 1

Powierzchnia gruntu

Pomiedzy 2000m2 - 3000m2

Korzystna / 2

Powierzchnia zabudowy budynku
mieszkalnego

Budynek pietrowy, niepodpiwniczony o powierzchni zabudowy
pomiedzy 70-90m?2

Mniej korzystna / 1

Stan techniczny budynku mieszkal- | Budynek w dobrym stanie, okna PCV, dach pokryty blachg otyn- Rorzysiaygts
nego kowany
Dodatkowa zabudowa gospodarcza o tacznej pow. zabudowy po- Korzystna /2

Zabudowa gospodarcza

miedzy 100-160m2

Konfiguracja nieruchomosci grun-
towej

Dziatka o nieregularnym ksztatcie bardzo wydtuzona, waska - sze-
rokos¢ ponizej 15m lub ksztatt trojkata, konfiguracja ptaska

Mniej korzystna / 1

Data transakcji: 10.12.2025

Cena catkowita: 416 000 zt

Nieruchomosé nr 3, obr. Rejowiec, gm. Rejowiec pow. chetmski

Lokalizacjai otoczenie

Na obrzezach niewielkiej miejscowosci bedacej siedziba gminy
w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Korzystna / 2

Powierzchnia gruntu

Pomiedzy 1000m2 - 2000m2

Mniej korzystna / 1

Powierzchnia zabudowy budynku
mieszkalnego

Budynek pietrowy, niepodpiwniczony o powierzchni zabudowy
pomiedzy 70-90m?2

Mniej korzystna / 1

Stan techniczny budynku mieszkal-
nego

Budynek w dobrym stanie, okna PCV, dach pokryty blacha
otynkowany

Korzystny / 3

Zabudowa gospodarcza

Dodatkowa zabudowa gospodarcza o tacznej pow. zabudowy
pomiedzy 50-100m2

Mniej korzystna / 1

L(:WnZEguraCJa NiGHCHRBAC B Dziatka o regularnym ksztatcie, szeroka, konfiguracja ptaska Korzystna / 2
Data transakcji: 05.09.2025 Cena catkowita: 400 900 zi
Nieruchomosé nr 5, obr. Sawin, gm. Sawin pow. chetmski
Na obrzezach niewielkiej miejscowosci bedacej siedzibg gminy ——

Lokalizacjai otoczenie

w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Powierzchnia gruntu

Pomiedzy 1000m2 - 2000m?2

Mniej korzystna / 1

Powierzchnia zabudowy budynku
mieszkalnego

Budynek pietrowy, niepodpiwniczony o powierzchni zabudowy
pomiedzy 90-110m2

Korzystna / 3

Stan techniczny budynku mieszkal-
nego

Budynek w stabym stanie, wymaga przeprowadzenia general-
nego remontu

Mniej korzystny / 1

Zabudowa gospodarcza

Dodatkowa zabudowa gospodarcza o tgcznej pow. zabudowy
pomiedzy 100-160m2

Korzystna / 2

Konfiguracja nieruchomosci grun-
towej

Dziatka o nieregularnym ksztatcie bardzo wydtuzona, waska -
szerokos¢ ponizej 15m lub ksztatt tréjkata, konfiguracja ptaska

Mniej korzystna / 1

Data transakgcji: 31.07.2025

Cena catkowita po aktualizacji: 362 100 zt

6. Obliczenie wartosci wycenianej nieruchomosci
Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych oraz skorygowano ceny

nieruchomosci poréwnawczych wedtug wag ich cech w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej.
Proces kalkulacji opisany zostat w tabeli przedstawionej ponize;j:

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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CECHY ROZNICUJACE Nieruchomoséé
NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZE szacowana | ; e Sl B ;
. . chetmski/ chetmski/ chetmski/
Graifa/powlat . Rejowiec Fabryczny Rejowiec Sawin
| obreb | x Pawléw Rejowiec Sawin
Cena transakcyjna X 400 000,00 zt 380 000,00 zt 340 000,00 zt
Data transakcji X 10.12.2025 5.9.2025 31.7.2025
Wielkos$c obliczeniowa J_ednostkl poréw- 1,00 1,00 1,00 1,00
nawczej
Cena poprawiona z tytutu uptywu czasu X SR T ULy e
. Lol =B Wartos¢ cechy Waga Poprawka Waga Poprawka Waga Poprawka
Lokalzadianaton] | omh | r2eio0]00i! 1 1 0,00 2 ~262°0,00 2 -26 230,001
czenie zt
PoelEehnla Sl 5| 91672 5051 1 2 42kin 1 0,00 zt 1 0,00z}
gruntu zt
Powierzchnia
zabudowy bu- | 4000 | 13415,001 2 1 6557,50 zt 1 6557,50 zt 3 -6557,50 24
dynku mieszkal-
nego
Stan techniczny
budynku miesz- | 30% | 39345,00zt 2 3 - 5;2'50 3 = 6;2'50 1 19672,50 zt
kalnego
Zebudowa £6- || 1095 | 133450024 1 2 LN 1 0,00 24 2 -13 115,00 24
spodarcza zt
Konfiguracja
nieruchomosci 15% 19 672,50 zt 2 1 a2 617{2’50 2 0,00 zt il 19 672,50 zt
gruntowej
Suma poprawek | 100% i ?:0'00
Cena poprawiona
] Wartoéc’: jednostki porownawcze]
W nieruchor gy po zackragleniu:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci, dziatki nr 300 obreb Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, zabudowanej budyn-
kiem mieszkalnym wraz budynkiem gospodarczym, oszacowana zostata na kwote:

WRN = (389 770,00 zif + 361 555,00 zt + 355 542,50 zt)/3 = 368 956 zt = 368 960 zt
( stownie: trzysta szescdziesiagt osiem tysiecy dziewieéset szesédziesiat zt)

VIIl. OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONE)
Na potrzeby okreslenia wartosci mozliwej do uzyskania w warunkach sprzedazy wymuszonej przyjeto

obnizenie oszacowanej wartosci rynkowej prawa bedacego przedmiotem wyceny o 20%. Przyjeta korekta od-
zwierciedla fakt, ze sprzedaz wymuszona odbywa sie zazwyczaj w warunkach ograniczonego czasu ekspozycji
nieruchomosci na rynku, mniejszej swobody negocjacyjnej po stronie sprzedajgcego oraz zawezonego kregu

potencjalnych nabywcow.

Podstawg dalszych obliczen jest oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, okreslona w niniejszym operacie na kwote:
368 960 zt

Strona20
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Wartosc dla sprzedazy wymuszonej okreslono wedtug nastepujgcego obliczenia:
Wsw = 368 960 zt x 0,80 = 295 168 zt
W zaokragleniu:
Wsw = 295 170 zt
stownie: dwiescie dziewigcdziesiat piec tysiecy sto siedemdziesiat ztotych

W konsekwencji przyjmuje sie, ze warto$¢ mozliwa do uzyskania w warunkach sprzedazy wymuszonej prawa
wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, stanowigcej dziatke nr 300 o pow. 0,10 ha, obreb Kanie,

gm. Rejowiec Fabryczny wynosi 295 170 zt

IX. UZASADNIENIE WYNIKU SZACOWANIA
Wartosc¢ rynkowq przedmiotowej nieruchomosci okreslono w podejéciu poréwnawczym, metodg po-

réwnywania parami, przy wykorzystaniu cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych potozonych na lokal-
nym rynku nieruchomosci zabudowanych o charakterze zagrodowym. W toku szacowania uwzgledniono cechy
rynkowe majgce istotny wptyw na wartos¢, w szczegélnosci: lokalizacje i otoczenie, powierzchnie gruntu, po-
wierzchnig zabudowy budynku mieszkalnego, stan techniczny budynku mieszkalnego, zakres zabudowy gospo-
darczej oraz konfiguracja. W wyniku przeprowadzonych analiz i obliczer warto$¢ rynkowg catej nieruchomosci
okreslono na kwote 368 960 zt.

Dla potrzeb ustalenia orientacyjnej wartosci mozliwej do uzyskania w warunkach sprzedazy wymuszo-
nej przyjeto obnizenie oszacowanej wartosci rynkowej o 20%, co odpowiada ograniczonemu czasowi ekspozy-
cji nieruchomosci na rynku, mniejszej swobodzie negocjacyjnej po stronie sprzedajacego oraz zawezonemu
kregowi potencjalnych nabywcéw. W konsekwencji warto$é mozliwa do uzyskania w warunkach sprzedazy wy-
muszonej prawa wiasnosci nieruchomosci, okreslono na kwote 295 170 zt. Kwota ta stanowi najbardziej praw-
dopodobng wartos¢ mozliwg do uzyskania w warunkach sprzedazy wymuszonej, przy uwzglednieniu stanu
prawnego, faktycznego oraz funkcjonalnego nieruchomosci.

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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X. DANE KONCOWE
1. Klauzule i zastrzezenia

Niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) i Notami Interpretacyjnymi (NI} opracowanymi przez PFSRM

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktdrego zostat sporzadzony, przez okres 12
miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wczesniej wystapia zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Po
upfywie tego okresu operat moie by¢ wykorzystywany po potwierdzeniu jego aktualnosci zgodnie z
art. 156 ust. 4 ustawy.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora
i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji

Wykorzystywanie wyceny dla innych celdw, niz okreslone w opracowaniu lub przez osoby trzecie jest
niedopuszczalne i nieprzewidziane przez autora i nie moze stanowi¢ podstawy odpowiedzialnosci

autora
Ocena stanu technicznego nieruchomosci nie jest opracowaniem eksperckim i nie stanowi ekspertyzy

techniczne;j.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady fizyczne lub prawne nieruchomosci, ktorych nie
mogt stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od zamawiajgcego lub w trakcie badania stanu
fizycznego lub prawnego na podstawie wizji lokalnej lub dostepnych dokumentow

Ustalone wartosci nieruchomosci nie uwzgledniajg hipotek, nie zawierajg podatkow i opfat , jakie
potencjalny nabywca bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

2. Wykaz zatacznikow

Dokumentacja zdjeciowa

Wypisy z rejestru gruntow

Mapa ewidencyjna nieruchomosci

Kopia polisy ubezpieczeniowej OC przedsiebiorcy

Podpis autora

Jacek Winnicki
Rzeczoznawca majgtkowy
Nr uprawnien 6219

Tomaszow Lubelski dn. 11.08.2026r.

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chetmski, woj. lubelskie
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Zatacznik nr 1 — dokumentacja zdjeciowa

Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
Dz. nr 300 Obr Kanie, gm. Rejowiec Fabryczny, pow. chefmski, woj. lubelskie
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Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej s
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Opinia dot. wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Znak sprawy: GNR66G21,6,2272,2026

STAROSTA CHELMSK]
22=100 Chetm
ul. Pl. Niepodieglodci 1

r“}“ oo — ...”s “mm.'.n;...... s sessespramies

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Wojewddztwe: Jubelskie

Powial:

sporzadzono dnia 29-07-2026 0710 44

Nr jednostki rejestrowe): G395

chelmski

Jednostka ewidencyjna: 060308_2, Rejowiec Fabryczny
Obreb ewidencyjny: 0003, Kanie

Osoby: 1
Udziat i fine J
Eorma wiatlania Dane osoby lizycznej / instyfuc)i
1M Piechowski Jarostaw Tomasz
whsnosé adres: Trawniki 222, 21=044 Trawniki
Dzialki ewidencyjne: 1
Numer dziatki Powserzchniz | Ulytek | Kass bonitacyns .
ideriviikator Adres [ha) o e Pow. fha] Nr KY jub inne dokumenty
300
0E0308_2.0003,300 0.10 Br=RIVD 0.10 ZATK/OCO6BB 1815
UWAGA: Dzia’«a zabudowarna budynkami: 300:1. 300:2,
Razem povierzchnia dziatek fha:| 010 |ha

Stownie: | dziesigc ardw

| Oznaczenia uzytkdw i Klas
[BRIVE = Grunty rohe zasudowane

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 2

Montyfikstor | 060308_2,0003,300,1_BUD

Dzietka |050308_2,0003,300

Adres | Kanie B9

Rodzaj wy KET | budynki maszkalne

Kondygnagcle nadziemne’ 2
Kendygnace podziemne: 1
Povnerzchnia zabudowy [m’]: 82
Powierzahinia ulytiowa lokal niewyodrgbnionych [or'] =
Powierzchiia uiytkowa lokali odrgbnych [nF] =

Povrerzchnia uiytkowa pomiuszczen preynateinych do Jokali frr']. =

Uvrags. -

Identyfikator | 060308_2.0003.300.2_BUD

Dazusixa |080306_7,0003,300

Adres (=

budynki produkeyjne, uslugowe i gespodarcze dls

Hodzal vig KST rolniciwa

Kondygnacis nadziemne: 1
Keadygnacs podziemne. 0
FBowierzohnia zabudowy [m]. 61
Povaerzchinia uiytkowa lokali miewyodrpbnionych [imr'], =
Powigrzchnia uiytkow lokali odrpbrych frr'] =

Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynateznych do lokal fmf =

Uwagi. -

Sporzadzil{a): Karolina Cieslik

Srena 1z

Anna
Data: 203
CEST

29-07=2026

{imig ! nazwiskc oscby reprszentujgce; organ
il osoby upowainionel przez crgan da'lal podois)

LIP”HU UL, VUi Luoul lyrmuwc_; i ucHuIiiuoLl yl UIILUWC} LUUUUUWU’IC}
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i= iExpert @

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Jacek Winnicki Wycena Nieruchomosci

22=600 Tomaszow Lubelski, Rynek 28

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019082

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dniz 26 kwietnia 2019 r
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoici cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnosd w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 2019 r. poz. B05)

na okres: 27/08/2025 - 26/08/2026

na sume gwarancyjng: 750 000 EUR

stownie: siedemset pigeédziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 576.00 PLN

lExpert.pl SA | www.expertpl

AL Jerozolirskic 99732 | 02-001 Warszawa 53d Rejonowy dia m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr- D000426530
bel: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 MIP 5252355248 | Kapitat rakiadowy: 100.000 o, cptacony w caledcl
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