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I. Podstawy formalno — prawne opracowania

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem operatu szacunkowego jest nieruchomosé gruntowa
niezabudowana, dla ktérej prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr LU1P/00041234/3
przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Putawach. Nieruchomosé
sktada si¢ z dziatek ewidencyjnych nr 141/8 i 141/15, potozonych w m. Jaroszyn,
gm. Putawy, powiat putawski, wojewddztwo lubelskie.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci do przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej nalezgcy do P. Henryka Mizaka w upadfo$ci.

2. Cel opracowania

Celem wyceny jest przeprowadzenie postepowania upadtosciowego
P. Henryka Mizaka w upadtosci.

3. Podstawy opracowania
3.1. Podstawa formalna

Zleceniodawca: Syndyk Masy Upadiosci P. Henryka Mizaka
ul. Narutowicza 55/6, 20-016 Lublin

Zleceniobiorca: Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna Niewegtowska
ul. Ractawicka 3/42, 21-040 Swidnik, NIP: 9462715761

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z
2025 r. poz. 1077, 1080),

- Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832)

3.3. Podstawy metodologiczne

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) — NI ,Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”

3.4. Zrédta danych merytorycznych

— ksigga wieczysta nr LU1P/00041234/3 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Putawach,

- ogledziny nieruchomoéci przeprowadzone dnia 06.10.2025 r.:

— uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 03.10.2025 r.,

— uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 08.10.2025 r.,

- wydruk mapy ewidencyjnej z dnia 28.10.2025 r.,

- akty notarialne transakcji kupna-sprzedazy odnotowanych na lokalnym rynku
nieruchomosci niezabudowanych w okresie czasu 2024 r. — 2025 r.,

~ zaswiadczenie wydane dnia 21.10.2025 r. przez Wéjta Gminy Putawy dot. dziatek
niezabudowanych nr 141/8 i 141/15,

str. 3



OPERAT SZACUNKOWY — NIERUCHOMOSC GRUNTOWA SKEADAJACA SIE Z DZIALEK EWIDENCYJNYCH NR 141/8 |
141/15 POLOZONA W M. JAROSZYN, GM. PULAWY, POWIAT PUEAWSKI, WOJEWODZTWO LUBELSKIE

———  —. Pow. uzytku | Pow. dziatki Nr KW
[ha] [ha]
LslV — lasy 0,01
141/8 Rillb —grunty ome 0.07 0,08 LU1P/00041234/3
N — nieuzytki 0,0038
141/15 Rilib —grurity orme 0.0519 0,0557 LU1P/00041234/3
Razem powierzchnia dziatek: 0,1357

2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej

a) Stan otoczenia nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa skfadajaca sie z dziatek o nr ew. 141/8 i 141/15, obreb
0024 Jaroszyn, zlokalizowana jest w m. Jaroszyn, gm. Putawy, powiat putawski,
wojewddztwo lubelskie.

Miejscowos$¢ Jaroszyn zlokalizowana jest w zachodniej czesci gminy Putawy, w
odlegtosci ok. 4 km od centrum miasta Putawy — stanowigcego najblizszy osrodek
administracyjny, handlowy i ustugowy. Dojazd do miejscowosci Jaroszyn odbywa sie
drogg gminng o nawierzchni utwardzonej, miejscowos¢ posiada bezposredni dostep
do drogi wojewodzkiej nr 874.

Przedmiotowe dziatki potozone sg w bezposrednim sasiedztwie doliny rzeki
Wista. Dziatki zlokalizowane sg po zewnetrznej stronie watu przeciwpowodziowego, w
pasie terenu ograniczonym od wschodu korytem rzeki Wista. Pofozenie za watem
oznacza, iz dziatki znajdujg sie w obszarze narazonym potencjalnie na okresowe
zalewanie w przypadku wezbran rzeki.

Bezposrednie otoczenie przedmiotowych nieruchomosci stanowig tereny
zieleni naturalnej, zakrzewienia i zadrzewienia nadrzeczne, a takze dziatki rolne oraz
taki i nieuzytki poros$niete roslinnoscia trawiastg. W dalszym sasiedztwie wystepujg
tereny uzytkowane rolniczo — gtéwnie grunty orne oraz zabudowa zagrodowa.

Nieruchomosci znajdujg sie w obrebie wiejskim m. Jaroszyn, ktéra ma charakter
wsi rolniczej o rozproszonej zabudowie. Wzdtuz drogi gminnej przebiegajgcej przez
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miejscowos¢ wystepuje zabudowa siedliskowa oraz mieszkaniowa jednorodzinna
przeplatana gruntami ornymi i takami.

Dojazd do nieruchomosci odbywa sie droga gminng prowadzaca wzdiuz watu
przeciwpowodziowego. Dziatki nie posiadaja urzgdzonego zjazdu z drogi gminnej w
bezposrednim sgsiedztwie - najblizsze ogélnodostepne wjazdy za wat
przeciwpowodziowy zlokalizowane w odlegto$ci ok. 300 m od dziatki nr 141/15.

b) Stan zagospodarowania nieruchomosci

Dziatki o nr ew. 141/8 i 141/15 sg niezabudowane, niezagospodarowane,
nieuprawiane, cze$ciowo zadrzewione. Przedmiotowe dziatki zlokalizowane sg W
sasiedztwie zadrzewien porastajacych doline rzeki Wisty oraz tak i terenow rolnych.
Otoczenie  dziatek stanowi gtownie roslinnoé¢ oraz skupiska drzew
charakterystycznych dla nadrzecznych terenéw zalewowych.

Klasa bonitacji gruntu:

Nr dziaftki: Klasa gruntu: Powierzchnia:
Rllb 0,0519
14178 N 0,0038
Rlllb 0,07
el LslV 0,01

¢) Dojazd i dostepno$¢ komunikacyjna

Dojazd do dziatki o nr ew. 141/8 odbywa sie drogg gminng o nawierzchni
asfaltowej, nastepnie konieczny jest wjazd za wat przeciwpowodziowy jednym z
ogolnodostepnych wjazdéw zlokalizowanych w odlegtosci ok. 300 m od dziatki nr
141/15. Brak bezposredniego dojazdu z drogi publicznej oraz drogi bezposredniego
dostepu do dziatki.

Dojazd do dziatki o nr ew. 141/15 odbywa sie droga gminng o nawierzchni
asfaltowej, nastepnie konieczny jest wjazd za wat przeciwpowodziowy jednym z
ogolnodostepnych wjazdéw zlokalizowanym w odlegtosci ok. 300 m od przedmiotowej
dziatki. Brak bezpo$redniego dojazdu z drogi publicznej oraz bezposredniego dostepu
do dziatki — dziatka znajduje sie bezposrednio za pasem dziatki 141/10.

d) Ksztatt i konfiguracja terenu

Dziatka ewidencyjna o numerze 141/8 posiada do$é regularny ksztatt, zblizony
do prostokgta o bokach ok. 9,6 m x 60 m. Powierzchnia dziatki 800 m2. Dzialka z

niewielkim spadkiem terenu w kierunku Wisty.
Dziatka ewidencyjna o numerze 141/15 posiada doé¢ regularny ksztatt, zblizony
do prostokgta o bokach ok. 8,9 m x 91,3 m. Powierzchnia dziatki 557 m2. Dziatka z

niewielkim spadkiem terenu w kierunku Wisty.
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3. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Uchwatg nr XLIV/285/2002 Rady Gminy Putawy z dnia 13 wrze$nia
2002 r. w sprawie uchwalenia | etapu zmiany miejscowego planu ogolnego
zagospodarowania przestrzennego Gminy Putawy przedmiotowe dziatki ewidencyjne
o nr 141/8 i 141/15 znajdujg sie na terenie oznaczonym symbolem

- ,RP” — tereny rolne bez prawa zabudowy.
.; 9 " . 2 i s =

lll. Przedstawienie sposobu wyceny
1. ZaloZenia do wyceny i analiza rynku nieruchomosci

W procesie wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci, stosownie
do postanowien § 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) w sprawie wyceny nieruchomosci. Biorac pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych transakcyjnych dla
potrzeb wyceny okreslono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek
oraz wyznaczono okres jego analizy.
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Rodzaj rynku:

Z racji przeznaczenia oraz sposobu uzytkowania przedmiotowych
nieruchomosci przeanalizowano rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod tereny rolne bez prawa zabudowy (RP).

Analizowano wytgcznie transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci bedacych
przedmiotem prawa witasnosci, ktére uznano za transakcje zawarte na warunkach
rynkowych — odrzucono wszelkie dane transakcyjne dotyczace transakcji zawartych w
szczegolnych warunkach.

Obszar rynku.

Obszar badania rynku: lokalny — miejscowos$ci potozone na terenie gminy
Putawy, obszary zlokalizowane w bezposrednim poblizu rzeki Wisty.

Okres monitorowania cen:

Okres monitorowania cen: styczen 2024 r. — pazdziernik 2025 r.

Analiza rynku nieruchomosci:

Gmina Putawy potozona jest cze$ciowo na styku doliny $rodkowej Wisty oraz
Wzniesien Potudniowo-Mazowieckich (Rownina Radomska). Tereny przy samej Wisle
posiadajg cechy typowe dla dolin rzecznych: mozliwo$¢ okresowego oddziatywania
wod (np. obszary zalewowe ), co dla nieruchomosci rolnych jest istotnym czynnikiem
ryzyka. Uzytki rolne w gminie stanowig mniej niz 50% powierzchni gminy, przy czym
grunty orne to ok. 37%. W bezposrednim sgsiedztwie Wisty mogg wystepowadé tereny
zalewowe lub o ograniczonym dopuszczeniu zabudowy (np. ochrona
przeciwpowodziowa, walory przyrodnicze). To wptywa na atrakcyjno$é i mozliwosé
inwestycyjng gruntu. Lokalizacja blisko rzeki i w strefie przyrodniczej moze w pewnych
przypadkach podnosi¢ warto$¢ (np. pod rekreacje, siedlisko), ale dla typowego gruntu
rolnego wprowadza ryzyko oraz ograniczenia, co wplywa na warto$¢ nieruchomosai.
Widoczny jest rozrzut cen transakcyjnych w zaleznosci od: szczego6towego
przeznaczenia planistycznego, lokalizacji (odlegto$¢ od rzeki) czy klasy gruntow.
Rynek nieruchomosci rolnych w gminie Putawy, zwiaszcza tych potozonych
bezposrednio przy Wisle, cechuje sie duzym rozrzutem wartosci — od typowych
gruntow rolnych o bardzo niskich cenach, po grunty o wysokim potencjale
inwestycyjnym. Kluczowe znaczenie ma przeznaczenie planistyczne, mozliwosé
zabudowy, lokalizacja przy rzece, infrastruktura oraz ryzyka zwigzane z terenem
przyrzecznym.

W celu wyceny nieruchomosci przeanalizowano dane transakcyjne pochodzace
z rynku lokalnego odnotowane w ostatnim péttora roku poprzedzajgcym date wyceny.
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki.

Ceny transakcyjne na analizowanym rynku sg do$¢ rozbiezne - w przedziale
ok. 4 — 17 m? dziatki.

Na podstawie danych z zawartych transakcji kupna-sprzedazy ustalono cechy
wpfywajace na warto$¢ nieruchomosci:

e szczegotowa lokalizacja nieruchomosci,
e wskaznik bonitacji gleby,
e powierzchnia dziatki, ksztatt i konfiguracja dziatki,
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e stan zagospodarowania,
e dojazd do dziatki.

Cechy rynkowe oraz ich wagi ustalono na podstawie analizy rynku lokalnego.

Na podstawie przeanalizowanego zbioru nieruchomosci podobnych oraz
transakcji wystepujgcych na badanym rynku lokalnym w badanym okresie czasu nie
stwierdzono wystepujacego jednoznacznego wzrostu lub spadku cen transakcyjnych,
stgd cen jednostkowych nie aktualizowano na dzien wyceny.

2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1077, 1080):

1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny,
rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb  uzytkowania
nieruchomosci lub ustalenia ogélnego planu gminy.

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
zastosowano podejScie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Powyzsze ma umocowanie w art. 153 ust. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1077, 1080): ktéry stanowi, ze
podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,
Ze warto$c¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Wedtug Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832):

§ 8 ust. 1 Przy metodzie porédwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé
bedgcg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
porownan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomo$ci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie
na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
przyjetych do poréwnarn okreslonych w przyjetych skalach.
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IV. Okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci, ktore miaty
miejsce w okresie styczer 2024 r. — pazdziernik 2025 r. na analizowanym terenie, po
odrzuceniu transakcji o cenach jednostkowych odbiegajacych znacznie od $redniej,
do porownan przyjeto zbiér sktadajacy sie z transakcji sprzedazy nieruchomosci

podobnych:
o Uzyskana Powierzchnia Cena jedn.
LR Data Lo sk cena [zi] gruntu [m?] [zt/m?]
gm. Putawy
1 18.06.2025 ob. Golab 13 000,00 3046 4,27
gm. Putawy
2 | 07.05.2025 ob. Golab 43 000,00 8406 5,12
gm. Putawy
3 | 15.04.2025 ob. Gora 13 000,00 1213 10,72
Pufawska
gm. Putawy
4 | 10.02.2025 ob. Golab 40 000,00 2485 16,10
gm. Putawy
5 | 23.05.2024 ob. Bronowice 25 000,00 5500 4,55

W zbiorze nieruchomosci podobnych okreslono:
Cmax = 16,10 ztm?

Cmin = 4,27 zt/m? AC = 11,83 zt/m?

2. Ustalenie cech rynkowych i ich wplywu na ceny transakcyjne

Nieruchomosci przyjete do poréwnan posiadajg cechy podobne lub takie same
jak dziatka wyceniana, m.in. pod wzgledem: ogdlnej lokalizacji, stanu prawnego, cech
fizycznych nieruchomo$ci, przeznaczenia w MPZP. Analiza zachowar rynku lokalnego

pozwolita wyselekcjonowa¢ cechy, ktére majg wplyw na wartosé

rynkowa

nieruchomosci. Dla potrzeb wyceny, w ramach wyodrebnionych cech rynkowych
przyjeto nastepujgcy skale ocen:

Lp. Rodzaj cechy Charakterystyka
(1) Korzystna — potozenie w poblizu zabudowy mieszkaniowe;j,
lokalizacja w poblizu rzeki, za watami przeciwpowodziowymi
(niewielkie ryzyko zalewania dziatki),
Szczegodtowa (0,5) Przecietna — ocena posrednia, potozenie w sagsiedztwie
1 lokalizacja gtownie dziatek niezabudowanych oraz rozproszonej zabudowy
nieruchomosci mieszkaniowej, w niewielkiej odlegtosci od rzeki,
(0) Gorsza - potozenie wsréd dziatek niezabudowanych,
bezposrednio przy rzece/0 tereny potencjalnie okresowo
zalewane
o .. | (1) Dobra — klasy bonitacji przewazajgco Il
2 g}lesgaznlk bRbiEg! (0,5) Przecigtna - klasy bonitacji przewazajgco V-V,
y (0) Gorsza- klasy bonitacji przewazajgco V lub Vi/nieuzytki
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(1) B. dobre — powierzchnia w przedziale 6000 - 8000 m?/ ksztatt
regularny, teren dosé ptaski,

(0,5) Dobre — powierzchnia w przedziale 2000-5000 m?¥ ksztatt
dosc¢ regularny/ teren ze spadkami,

(0) Gorsze — powierzchnia ponizej 2000 m?lub powyzej 8000 m?/
teren ze znacznym spadkiem / ksztatt mocno wydtuzony

Powierzchnia
3 dziatki, ksztatt i
konfiguracja dziafki

(1) B. dobry — dojazd bezposredni drogg utwardzong asfaltem,

4 Dojazd do (0,5) Dobry — dojazd nieutwardzony,
nieruchomosci (0) Gorszy — droga bardzo wyboista/ dojazd utrudniony/ brak
bezposredniego dojazdu
(1) B. dobry — dziatka zadbana, uprawiana rolniczo,
5 Stan (0,5) Dobry — dziatka czesciowo zagospodarowana,
zagospodarowania | (0) Gorszy - dziatka zaniedbana, niezagospodarowana,

nieuprawiana rolniczo.

Okreslenie wag cech rynkowych oraz wielkosci poprawek:

. Zakres
Nr . . Udziat cechy
cachy Rodzaj cechy rynkowej (waga %) kwotowy
(zt/m?)
1 Szczegodtowa lokalizacja nieruchomosci 30 3,55
2 Wskaznik bonitacji gleby 25 2,96
Powierzchnia dziatki, ksztatt i
. konfiguracja dziatki o i
4 Dojazd do nieruchomosci 15 1,77
5 Stan zagospodarowania 10 1,18
Razem: 100 11,83

3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Do szczegdétowych poréwnan przyjeto nieruchomosci nr 2, 3i 5.
Nieruchomos$é nr 2 ,A”:

Nieruchomo$¢ sprzedana dnia 07.05.2025 r. za cene transakcyjna 43 000 zt,
sktadajgca sie¢ z trzech dziatek niezabudowanych. Dziatki potozone w ob. Gotgb
(gm. Putawy), wsrdd innych dziatek niezabudowanych rolnych, w poblizu rzeki Wisty —
ocena lokalizacji gorsza (0). Dziatki o IV i V klasie bonitacji gleby w przewazajgcej
czgsci ocena przecietna (0,5). Lgczna powierzchnia dziatek 8406 m?, teren dosé
ptaski — ocena gorsza (0), teren niezagospodarowany — ocena gorsza (0). Brak
bezposredniego dojazdu - ocena gorsza (0).

Cena jednostkowa nieruchomosci wynosi 5,12 zt/m?2 dziatki.

Nieruchomosé¢ nr 3 ,.B”:

Nieruchomo$¢ sprzedana dnia 15.04.2025 r. za cene transakcyjna 13 000 z,
sktadajgca sie z dziatki niezabudowanej. Dziatka potozona w ob. Géra Putawska
(gm. Putawy), wsrdd innych dziatek niezabudowanych rolnych, pojedynczej zabudowy
zagrodowej, w odlegtosci ok. 80 m od rzeki Wisty, za watem przeciwpowodziowym —
ocena lokalizacji przecietna (0,5). Dziatka o 1V klasie bonitacji gleby w przewazajgcej
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czesci - ocena przecietna (0,5). Powierzchnia dziatki 1213 m2, teren dosé ptaski —
ocena gorsza (0), teren niezagospodarowany, czesciowo poroéniety drzewami —
ocena gorsza (0). Dojazd do dziatki droga gruntowg - ocena przecietna (0,5).

Cena jednostkowa nieruchomosci wynosi 10,72 zt/m? dziatki.

Nieruchomosé nr 5 ,,C”:

Nieruchomos¢ sprzedana dnia 23.05.2024 r. za cene transakcyjng 25 000 zt,
sktadajaca sie z dziatki niezabudowanej. Dziatka potozona w ob. Bronowice
(gm. Putawy), wérdd innych dziatek niezabudowanych rolnych, w niewielkiej odlegtosci
od rzeki Wisty — ocena lokalizacji gorsza (0). Dziatka o klasie bonitacji gleby Il i IV -
ocena przecietna (0,5). Powierzchnia dziatki 5500 m2, dziatka o mocno wydtuzonym
ksztaicie — ocena gorsza (0), teren niezagospodarowany, czesciowo porosniety
drzewami — ocena gorsza (0). Brak bezposredniego dojazdu - ocena gorsza (0).

Cena jednostkowa nieruchomosci wynosi 4,55 zt/m? dziatki.

4. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci — dziatki o
nr ewidencyjnym 141/8 i 141/15

Charakterystyka nieruchomosci _wycenianej w_odniesieniu _do przyjetych cech
rynkowych:

Nieruchomos¢ potozona wsérod dziatek niezabudowanych, w bezposrednim
sgsiedztwie rzeki Wisty - ocena lokalizacji gorsza (0). Dziatki o Ill klasie bonitacji w
przewazajgcej czesci - ocena dobra (1). Dziatki o tgcznej powierzchni 1357 m2— ocena
gorsza (0). Dziatki niezagospodarowane, czesciowo poroéniete drzewami — ocena
gorsza (0). Brak bezposredniego dojazdu - ocena gorsza (0).

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci porownawczych w
odniesieniu do przyjetych ocen cech rynkowych:

L Buchy evtikeis Nieruchomosé Nieruchomosci podobne

i yry wyceniana A B c

4 S;czegé’rowg lokalizacja 0 0 05 0
nieruchomosci

2 | Wskaznik bonitacji gleby 1 0,5 0,5 0,5

3 Pow_lerzchma d.ZIa*lkI, ksztaft i 0 0 0 0
konfiguracja dziatki

4 | Dojazd do nieruchomosci 0 0 0,5 0

5 | Stan zagospodarowania 0 0 0 0
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Okreslenie wartos$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci:

Poprawki kwotowe ze wzgledu na
_ roznice cech nieruchomosci
Eashis Udziat | Zakres szacowanej i kolejnych
ie cechy | kwotowy nieruchomosci przyjetych do
rynkowa o
(%) (1) poréwnan
A B Cc
S.zczegomwg I'okanzaqa 30 3 55 ) 1,77 )
nieruchomosci
Wskaznik bonitacji gleby 25 2,96 +1,48 +1,48 +1,48
Powierzchnia dziatki, ksztatt i 20 237 ) ) )
konfiguracja dziafki
Dojazd do nieruchomosci 15 1,77 - - -
Stan zagospodarowania 10 1,18 - -0,89 -
Razem: 100 11,83 +1,48 -1,18 +1,48
Cena jednostkowa nieruchomosci porownywanych
2 5.12 10,72 4,55
(zt/m?)
Skorygowana cena jednostkowa (zt/m?) 6.59 9,53 6,02
Warto$¢ jednostkowa wycenianej nieruchomosci
2 7,38
(zt/m?)
Powierzchnia gruntu (m?) 1357
L\Naﬂoéé nieruchomosci (zt) 10 014,66 zt = 10 015 z}

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych 141/8 i 141/15, potozonych w m. Jaroszyn, gm. Putawy, powiat
putawski, wojewodztwo lubelskie. dla ktérej prowadzona jest Ksiega Wieczysta
nr LU1P/00041234/3 oszacowano w wysokosci 7,38 zt/m2, co daje warto$¢ rynkowa;:

Wr =10 015 zt (sfownie: dziesiec tysigcy pietnascie zlotych)

V. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

W wyniku postepowania okreslono w podejsciu poréwnawczym, metodg
pordwnywania parami, warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej, dla ktérej prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr LU1P/00041234/3
przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Putawach. Nieruchomogé
sktada sie z dziatek ewidencyjnych nr 141/8 i 141/15, potozonych w m. Jaroszyn,
gm. Putawy, powiat putawski, wojewodztwo lubelskie.

Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, o przeznaczeniu pod tereny
rolne bez prawa zabudowy sg do$¢ niskie, nie zaobserwowano tendencji statej zmiany
cen na analizowanym rynku nieruchomos$ci. Przecietne ceny transakcyjne dla
nieruchomosci podobnych zawieraty sie w przedziale ok. 4 — 17 zt/m? powierzchni
dziatki.
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Wartos$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w wysokosci:
Wr =10 015 zt (sfownie: dziesiec tysiecy pietnascie ztotych)

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci sktadajacej sie z dziatek nr 141/8
I 141/15 miesci sie w przedziale cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych.

Przyjmuje sie, Ze oszacowane warto$ci stanowig najbardzie] prawdopodobng
wartos¢ mozliwg do uzyskania w chwili sprzedazy w warunkach rynkowych.

VI. Klauzule i ograniczenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa.

2. Operat szacunkowy ani jego czesci nie moga byé powielane | wykorzystywane w
innym celu niz okreslony w operacie. Za wykorzystanie opracowania do innych celéw
autor nie ponosi odpowiedzialnosci.

3. Operat szacunkowy pozostaje aktualny przez 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia, o ile nie zajda istotne zmiany uwarunkowar prawnych lub zmiany
czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154. Uogn.

4. Wartosci okreslone w operacie szacunkowym okreslono bez uwzgledniania kosztow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i opfat, w
szczegolnosci podatku VAT (warto$¢ netto).

5. Oszacowane warto$ci nie uwzgledniajg wysokosci hipotek obcigzajgcych
nieruchomos¢.

VII. Zataczniki

Serwis fotograficzny

Wydruk z Ksiegi Wieczystej nr LU1P/00041234/3

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 03.10.2025 r. i 08.10.2025 r.
Wydruk mapy ewidencyjnej

Ubezpieczenie OC Rzeczoznawcy Majatkowego

ik O b =

Swidnik, dnia 28.10.2025 r.

W zwigzku z postanowieniami Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia
2016r. w sprawie ochrony 0s6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przepfywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdine rozporzgdzenie o ochronie
danych—RODO) informujemy, ze Administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Biuro Wyceny Nieruchomosci
Anna Nieweglowska z siedziba przy ul. Raclawickiej 3/42, 21-040 Swidnik. Dane osobowe przetwarzane sg w
zakresie okreslonym przepisami prawa lub dobrowolnie podanymi w zwigzku z zainicjowanym kontaktem — w celu
Swiadczenia przez nas usfug, przekazywaniu informacji i komunikatow. Przystuguje Parstwu prawo do wgladu,
aktualizowania i poprawiania swoich danych oraz sprzeciwu i skargi do organu nadzoru.
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SERWIS FOTOGRAFICZNY
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Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR LU1P/00041234/3, STAN Z DNIA 2025-09-23 15:26
prowadzonej przez SAD REJONOWY W PULAWACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat I Dziat lil Dziat IV
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci 4 3

Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. - podstawy
wpisu
Numer dziatki 141/3 1.4
Potozenie (numer porzqdkowy / Lp. 1. 1 PULAWY, OPATKOWICE
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) Lp, 2. 2 LUBELSKIE, PUEAWSKI, PULAWY, JAROSZYN

Przy}qczeh ie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej /00041067 /

odigczono dziatke) _
Nr

Lp.2. : e podstawy
wpisu

Numer dziatki - 141/8 - 1,4

Identyﬂkator dziatki o 061409 2.0024.141/8

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0024, JAROSZYN -

Foiotenie immerposige sy Lp.1. 2 LUBELSKIE, PULAWSKI, PULAWY, JAROSZYN

wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) B

Sposob korzystania _ _ R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie I(numer ksiegi wieczystej, z ktorej / 00041067 /

odfgczono dziatke)
Nr
podstawy

, e _ wpisu_

Obszar catej nieruchomosci 0,1400 HA N 4

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu_

1z2 23.09.2025, 15:28
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LU1P/00041234/3, STAN Z DNIA 2025-09-23 15:31

prowadzonej przez SAD REJONOWY W PULAWACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat IlI ‘Dziat IV
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNO§CIA
BRAK WPISOW

Powroét ,

Izl 23.09.2025, 15:32
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR LU1P/00041234/3, STAN Z DNIA 2025-09-23 15:32
prowadzonej przez SAD REJONOWY W PULAWACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat II Dziat 111 Dziat IV
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. podstawy
WRRT. N— . S . Wpisu
oty werewes wilode wndonodney Lp.1. 1 1n WSPOLNOSCUSTAWOWA 2
IR y P MAJATKOWA MAEZENSKA
wspéinosc | R B
ngba ﬂzyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, HENRYK MIZAK, FRANCISZEK, HELENA
imie matki)
Nr
Lp. 2. podstawy
B _ _ . _ : wpisu
wcicto wevews/ witkoté sigoturosss 1p.1. 1 1n  WSPOLNOSCusTAwowa 2
Bty el MAJATKOWA MAEZENSKA
wspolnosci) I o

Qspba flzy'/czna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, MARIOLA MIZAK, JULIAN, KRYSTYNA
imig matki) )

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu . B R

2 UMOWA DAROCWIZNY, 1990-07-11; 1, 2
(tytut aktu, data sporzgdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00003074/90/, 1990-07-11 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

Powréti

lz1 23.09.2025, 15:32
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prowadzonej przez SAD REJONOWY W PULAWACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziatll  Dziatlll Dziat IV
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

Powrét I

1z1 23.09.2025, 15:32
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp ‘Dziat I Dziat 111 Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Powrot l
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Wojewddztwo : lubelskie

STAROSTA PULAWSKI Powiat : Putawy
................................................................ Jednostka ewidencyjna : 061409_2 Putawy - gmina
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0024 JAROSZYN

Nr kancelaryiny GN.6621. : 18.824.2025

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2025-10-08

Jednostka rejestrowa : G.6

Lp  Podmiot ewidencyjny Chamkter Udziat
y wilasnosci / wiadania

1 (matzenstwo) Wiasnoscé 1M
HENRYK MIZAK Rodzice:FRANCISZEK, HELENA
JAROSZYN 21; 24-100 gm. PULAWY;

MARIOLA MIZAK Rodzice:JULIAN KRYSTYNA
JAROSZYN 21; 24-100 gm. PULAWY;

Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku Oznaczanie; | o, . Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i A .

. uzytku dziatki dokument
fantuecw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

141115 JAROSZYN nieuzytki N 0,0038 00557 | AN REP A 11457
grunty orne Rillb 0,0519 LU1P/00041234/3

Id dziatki: 061409_2.0024.141/15

Razem powierzchnia dziatek : 0,0557 ha
Stownie :  piecset pie¢dziesigt siedem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2025-10-08

Sporzadzit: Danuta Bartuzi
2025-10-08

(imig | nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
. Signed by /
Podpisano przez:

Danuta Bartuzi

Date / Data:
2025-10-09 09:01

Strona: 1




STAROSTA PULAWSKI

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny GN.6621. : 18.799.2025

Jednostka ewidencyjna :

Wojewodztwo :

Powiat

Obreb

lubelskie

. Putawy

061409

_2 Pulawy - gmina

: 0024 JAROSZYN

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2025-10-03

Jednostka rejestrowa : G.6
Lp Podmiot ewidencyjny Char'akter X Udziat
wilasnosci / wiadania
1 (matzenstwo) Whasnosé 1M

HENRYK MIZAK Rodzice:FRANCISZEK, HELENA

JAROSZYN 21; 24-100 gm. PULAWY;

MARIOLA MIZAK Rodzice: JULIAN,KRYSTYNA

JAROSZYN 21; 24-100 gm. PULAWY;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Czoaczenle | o Pow. Nr KW fub inny
uzytkow i . .

A uzytku dziatki dokument
kanturdw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.

141/8 JAROSZYN lasy LslV 0,01 0,08 |AN REP A 11457
grunty orne Rllib 0,07 LU1P/00041234/3
Id dziatki. 061409_2.0024.141/8
Razem powierzchnia dziatek : 0,08 ha
Stownie :  osiem ar.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2025-10-03
Sporzadzit : Danuta Bartuzi
2025-10-03. ..o
5 s g - Signed by / . .
(imie i r:,/ %BPZQ@G] organ)

Strona: 1

Danuta Bartuzi

Date / Data:
2025-10-03 13:20
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOS(C
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Biuro Wyceny Nieruchomoséci Anna

Niewegtowska
21-040 Swidnik, Ractawicka 3 / 42

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018447

3

na okres: 15/04/2025 - 14/04/2026

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwieicie pieédziesiat tys;qcy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 092.00 PLN
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