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JJI:HZEH WINNICKI

WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

DOTYCZACA OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWEI

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZABUDOWANYCH | NIEZABUDOWANYCH

DO CELOW POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO

sygn. akt LU15/GUp-s/278/2026

Migruchomeode 1 — deialka ne 73 obe, 0020 Romandw o pow, 0,1300 ha, gm. Bychawa, pow. lubelski

MEeruchomosd 2
- driatka nr 1241 obr. DOOT Mowy Radzic o pow. 22600 ha, gm, Spicoym, pow. Igcapnsk

fwedug snanu akiuzinego)

Dyan: i jEStrowe Eruntu
- driabka ne 162,11 abr. 0007 Moy Radeic o paw. DLATO0 ha, gm. Sphczyn, pow. lecny skl
- diziatka ner 413 obr, 0017 Stary Radzic o pow, 0,.8400ha, gm. Ledwin, powial beceyhski
Mieruchomose nr 1; Fh;lmarb;w 10w , 23-100 Bychawa
Mierpchomost nr 2:
Pricente - Movwiy Radzie , grm. Spiczyn, powiat feczyniskd, wol. lubselskie
- Stary radzit, gm. Ludwin, powiat leczyrickl, wo). lubelskie
Higruc i 1
Stawornir Marek Karman — udziad ¥
Barbara Karman - udzlat 1/2
WSt Mieruchormoedd 2:

Barbara Karman — wdzial 103
Elzbieta tukasik = udziat 1/3
Andrie] Sepsiak — udziad 173 |

—————

Mumer ksiegl wiecryste]

Mieruchomost 1 - LULO02ETEEE,1
Migruchamodt 2 — LULL 00467550

:  Autor opergtu;
Rzeczoenoweo Mojgtkowy
o ook Winnicki
i rawnierd 6219 )
A ot Ll L2
Tomasrdw Lubelski, dnia 01.07.2026r f - E
=) E Opinio dot. wartodci rynkowe) dwdch nieruchamesc gruntowych w tym jednej zobudowarne] P
F Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubeiski, woj. lubelskie. d”

BISS%2 e Nowy Badzic g, Spicayn, powiat feczyriskl, wof, fubelskie
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WYCEMNA NIEEUCHDORBLL]

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

DOTYCZACE] OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE)
NIERUCHOMOSC] GRUNTOWYCH ZABUDOWRNYCH | NIZABUDDOWANYCH
DO CELOW POSTEPOWAMIA UPADLOSCIOWEGD
sygn. akt LU1S/GUp-5/278/2026

1) dane identyfikujace nkeruchomosc

Migruchomose 1 - dziatka nr 73 obr. 0020 Romandw o pow. 0, 1800 ha, gm. Bychawa, pew. lubelsk
Mieruchomosd 3
Dane rejestrowe grunitu - delatka nr 124/1 abr. 0007 Mowy Radzic o pow. 2,2600 ha, grm. Specoyn, pote., becaynski
|- dzlatka nr 1621 abr_ 0007 Mowy Radzic o pow. 04700 ha,_ g, Spicsyn, powe. Becsenski
|'- deigtka nr 413 obr. 0017 Stary Radzic o pow. 0,82000a, g, Ludwin, powiat fecoynski

Mieruchamald nr 1: Romands 108 , 23-100 Bychawa

Pofozenl
e Mieruchamasd nr 2: Nowy Raddic, gm. Spicoyn
oo : Mieruchomosc 1 - LU/00287662/1
R S oy Mieruchomosé 2 - LUI11/D0146 55,0
Budynek mieszkalny czterokondygnacyjny o pow. zabudowy 122 ' o pow. uzyt-
kowe| 15447 m?
skfadniki gruntu da. nr 73 Budyrnek gospodarcey © pow. tabudowy B8 m,

Bugynek gospodarcry & pow. rabudewy 56 m?
Budynek gospodarcey o pow. rabudowy & m*

[Budynek mieszkalny o pow. zabudowy 175m?, pow, uytkowe] 140m2
|Budynek gospodarcey o pow. 2abudowy 51 mé,

Budynek gasgodarcey o po . 2abudowsy 189 m?

Budynek gospodarcry o pow, 2abudowy 110 m#,

Skizdniki grunty dr. nr 124,41

2] dane identyfikujpee wilatciciali wodlug stanu aktualnego

MNieruchomost 1 Migruchomadt 2-
Staweomir Marek Karman — udzial 4 Barbara Karman = udzial 1/3
Barbara Karman — udzial % | Elsbiata bukasik - udzial 1/3

l#nd::sj Siepsiak — udzial 1/3

L P P TR LR

3} preeznaczenie nicruchomosc ustalone zgadnie z art, 154 ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami mat.l

8 wshazaniem dekumenty, 2 ktdrego ana wynika

fheruchomoasc ar 1 Uchwafa Sr A0 2 162000 Rody Gminy Bychawa 7 dnig 25 mofa 2000 roku w sprawie sehivalenia miejsoowegs
pigny Z0gospodorowania pizestizennego giming Brchawa 2 podn. zmiohamd. Prieznaczenie terenw: trwate ubytki zielone
MNieruchomost ar 2,

Uchwirha Mr XXX/1 74010 Rody Gming Spiczyn 2 dnle 2010-03-24 w Sorawig 2mian miefscoweqo piany Jagospo darowania preesiraen-

neEGe groiny Spiceyn

- de. nr 12471 — cepsciowa RP — tereny uprow polowych, copsoiowo MR, ML - micszkalnictwo rolnicze wroz 2 miesskalrictwemn letmi-
skowym

- gz nr 162/1 = RF,RL = tereny dprow polowych 7 zielenig fesng

Uchwala o AT FR03 1 Rady Gminy Lidwin 2 dade 30 grodnie 2003 v w sprawde Truony misfscaweds plany ogalnego sagaespeoa-
FEWERN DIEESIFIEAnEgs griny Ludhwin.

«ifr. (e 413 = BT =gkl | poshaitks

| |

Strona 2

Opinia dot. wortoscl rpnkowe] dwach slervchomaoscd gruntowych w tym fednef zobudowane/ .
Cbr Romondw, g, Bychowa, pow. lubeiskl, woy, lubelskie, J‘V
Cbr. Nowy Radric gm. Spiczyn, powiat teczyniski, woj. lubeiskie
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WIPCE S &R R Dol 3

4} sposob korzystania z nieruchomodch;

- dziglka nr 72 - grunt zabudewany budynkiem miesikalnym oraz zabudows gospodarcza

- dziatka nr 124/ 1 —grunt czedciown fabudawany, ceesciows uiytkowany rolniczo

- dzialka nr 16271 — grunt sadrzewiony

- daiodka nr 413 — grunt niezabudowany, obejmujgcy grunty zadrzewione i zakrzewione, ki treale oraz grunty pod rowami

5} katalog praw podlegajgoych wycenie wraz z ich wartodcia

Oszacowana wartoié rynkows w prawie wia- 411 590 24
smosch nieruchomoscl nr 1 (stownle: cxterysta jedenadcie tysigey pigtsat dziewinddziesigt o)
| Dszacowana wartedé nymkowa w prawie wia- 308 690 £

snasci nieruchomosci nr 1 dla spreedalky wymi- filramie: Areyate aeir brslecy axsltect drewbeidaisiat i)

szenej

Oszacowana wartodd rynkowa prawa wiasno- 137 980z
dei nieruchomode nr 2 w edziale 1/3 czesc [ stownie: sto traydrbede] siedem tysigey diiewigisat ostermnmdniesiat o)
Dszacowana wartodd rynkowa prawa wiasno- 104 070 2
|4ci nieruchomodd nr 2 w wdziale 1/3 credcl dia . R .
Eﬂlmﬂﬂi'ﬂ' Wrusonel [stownie: sto cetery tysigoe siedemdriesiat o)
: Autor operatu:
Parcatmouis Maikimythyage gy NCT2RENTWER Majgthowy
St e L Jacek Winnicki
W B g L IO A L “Nr-upraownier 6219

A "
UL
Tomasiow Lubelski, dnia 01.07 2026

Etmna3

Cpinie dot, wartodel rynkowef dwdch nigruchomaoscl gruntowych w tym jedne/ rabudowanej ;

Obr Romanow, gm. Bychowa, pow. fubelski, woj, iuvbelskie, dd"
Chr. Nowy Rodzic gm. 3piczpn, powiat feceyiski, woy. lubelskie
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I. PRZEDMIOT, IAKRES WYCEMNY
1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny 53 dwie nieruchomasc gruntovwe:
¥ Nieruchomoif nrl - Dziatka nr 73 obr. 0020 Romandw o pow. 0,1800ha, zabedowana budynkiem miesz-
kalnym o pow. zabudowy 122 m? eraz trzema budynkami gospodarczymi o pow. zabudowy 68 m?®, 56 m?i
8 m?, Dla nieruchomodcl Sad Rejonowy Lublin-Wschdd w Lublinie 2 siedziba w Swidniku, V Wydzial Ksigg
Wieczystych, prowadzi ksigge wieczysta nr LULI/00287662/1. Nieruchomosd poloiona w miejscowesci Ro-
mandw 104, gmina Bychawa, powiat lubelski.
¥ MNieruchomost nr 2
- dziafka or 124/1 obr, 0007 Nowy Radzic o pow. 2,2600 ha, rabudowana budynkiem mieszkalnym o pow.
rabudowy 175 m® araz trrema budynkami gospodarcrymi o pow. zabudowy 51 m?, 189 m? i 110 m?, poto-
fona w migjscowosci Nowy Radzic, gmina Spiczyn, powiat feczyriski,
- driatka nr 162/1 obr. DOOT Nowy Radzic o pow. 0,4700ha niezabudowana polotona w migjscowosc Nowy
Radzic, gmina Spiczyn, powiat lecrynski;
- dziatka nr 413 obr. D017 Stary Badzic o pow, 0,8400ha niezabudowana pofotona w miejscowosci Stary
Radzic, gmina Ludwin, powiat leczynski, Dla nieruchomosci Sad Rejonowy Lublin-Wschad w Lublinis 7 sie-
dzibg w Swidniku, V Wydzial Ksigg Wie-czystych, prowadzi ksiege wieczysty nr LU1I/001456755/0.

2. Takres wyceny
Lakres wyceny obejmuje okredlenke wartodcl rmkowe) prawa wlasnoscl nieruchomoici opisanej w pkt

1.1 ppkt 1, tj. dzialki nr 73 obreb Romandw, pm. Bychawa, objete] ksiega wieczystg nr LULI/DOZET662/1, w
udziale 1/1, jake sktadnika majgtku wspolnego mationkdw wchodzgcego do masy vpadiosc Barbary Karman.

W dziale |l ksiggi wieczystej nr LU1I/00287662/1 jako wspdtwiaiciciele nieruchomosc ujawnieni 54
stawomir Marek Karman oraz Barbara Karman w udziatach po 172 czescl. Udzial ten wynika 2 aktualnego stanu
ujawnionego w ksiedze wieczystej i okresla formalny sposob wpisu prawa wilasnosci nieruchomosch.

Dia potrzeb niniejszego operatu wdzial 1/2 ujawnicony przy Barbarze Karman nie zostal jednak prayvjety
jako zakres oszacowania nieruchomedcl nr 1. Przyjeto oszacowanie prawa wlasnoscl w udziale 171, ponlewai
7 dokumentdw postepowania upadiosciowego, w szczegdinosci ze 2gloszenia wierzytelnodcl Sawomira Kar-
mana, wynika, Ze nieruchomosc w Romanowie stanowi skladnik majgtku wspolnego matzonkdw, a rozdziel-
nost majgtkowa arzeczona wyrokiem Sadu Rejonowego Lublin-Wschdd w Lublinie z siedziba w Swidniku z dnia
29 slerpnla 2025 r., svgn. akt IV RC 21725, rostala wekazana jake bezskuteczna wobet masy upadiosci.

Podstawe takiego prayvjecia stanowiy art, 124 gst, 1 zdanie drugie | ust. 3 oraz art, 125 wst, 1 ustawy 2
dnia 28 lutego 2003 r. — Prawa upadbosciowe.

Zgodnie 2 art. 124 ust. 1 zdanie drugie, jedell mationkowie pozostawali w ustroju wapdlnoci majgtko-
wej, majgtek wspdiny malionkdw wchodzi do masy upadiosci, a jego podzial jest niedopuszczalny. Mationek
upadiego nie dochodzi w takim przypadku wydzielenia wdziatu w nieruchomoscd, lecz mode dochodzic naled-
nasci z bytutu udziatu w maatku wspdingm, zglaszajgc te wierzytelnosc syndyvkowi za posrednictwem systemu

Opinio dot. wortosel rpnkowe) dwich nigruchomoscl gruntowych w tym fednef zobudowane]
Obr Romandw, grm. Bychowa, pow lubelskl, woy. lubelskie.
b, Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powlat feczpriskl, wol. lubelskie
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teleinformatycznego obstugujgcego postepowanie sadowe {art. 124 ust. 3 ustawy). Niezaleznie od powyi-
szego, jeieli rozdzielnosc majgtkowa miedzy mationkami zostata ustanowiona na podstawle orzeczenia sgdu
w Cigeu roku przed dniem ztodenia wniosku o ogloszenie upadlosc, jest ona bezskuteczna w stosunku do masy
upadioici, chyba ie pozew o jej ustanowienie zostat zioiony co najmniej na dwa lata przed dniem zioienia tego
wiiosku {art. 125 ust, 1 ustawy), Skutkiem takie] bezskutecrnodcl jest to, te - pomime formalnego ustanowie-
nia rozdzieinosci = na potrzeby postepowania upadicdciowego majatek wspding mationkdw traktowany jest
tak, jakby rozdzielnosE nie rostata ustanowiona, wobec czego wehodzl on do masy upadiodcl na zasadach okre-
tlonych wart, 124,

W konsekwencjl, pomimo ujawnienia w ksiedze wieczystej udziatow po 1/2 czedci, dla potrzeb ninigj-
szej wyceny nieruchomaost nr 1 zostaia objeta oszacowaniem w zakresie prawa wiasnodci w udriale 1/1, jako
skiadnik majgtku wepdinego wehodzgoego do masy upadiodc Barbary Karman.

Zakres wyceny obejmuje ponadio okredlenie wartodcl rynkowej udzialu wynoszacego 1/3 czedci w pra-
wie wlasnodci nieruchomodci opisanej w pkt 1.1 ppkt 2, obejmujacej dziatki nr 12471, 162/1 i 413, preystuguja-
cego upadiej Barbarze Karman.

I, CEL WYCENY
Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowe] nieruchomosc do celdw postepowania upadiascio-

wego. Syan. akt LU1S/GUp-5/278/2026

. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU

1, Podstawy formalne

Podstawy sporzgdzenia operatu jest tlecenie sporzgdzenia opisu i oszacowania majgthku w toku poste-
powania upadioiciowego , wydane przez Grzegorza Mazura, Syndyka masy upadiosci Barbary Karman, na rzecz
bieglego sgdowego, rieczornawey majatkowego Jacka Winnickiego, (sygn. akt LU15/GUp-5/278/2026).

2, Podstawy prawne wyceny
*  LUstowg 7 dnio 21.08,.1997r o gospodorce nlerachomosciom = (Tekst jednolity Dz, U, 2 2024 r. poz. 1145,
1222),

¢ Rozporrgdzenie Ministro Rorwoju T Technologll 2 dnio 5 wrresnio 2023 w sprowle wyceny nlerucho-
moscl, mT podstowie art. 159 ustowy 2 dmio 21 sierpmig 1897 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U,
22023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 16881 1762).

®  Ustows 7 gn. 23 kwietnig 19649r, Kedeks Owwilny (Dz, UL 2 20201, poz. 1740 }

®  Ustowa prowd upodiodciowe ¥ dnig 28 utego 2003r,

*  Uistawo z dn. 6 lipca 19827 o ksiggoch wieczystych i@ hipotece (Dz. L. z 2019 1. poz. 2204)

¢ Lichwalo Nr XXVINAZ 1652000 Rady Gming Bychowe 2 dndo 25 mojo 2000 roku w sprowie uohwolenio
mieficowego plany zogospodarowanio przestrzennego gminy Bychawa 7 podn, amiananmi,

»  Uchwaoilo Nr XXX/174/10 Rody Gminy Spiczyn 2 dnig 2010-03-24 w sprawie 2mian miefscowego planu
I0G0spoNarowania preestrrenne g iy Spiczpn

SI]'DHHE

Opinia dot. wartesel rynkowef dwoch nieruchomodcd gruntowych w tym jednej zabudowane] ;
Obr Romonow, gm. Bychawe, pow. lubelski, woj. lubeiskie, dﬂ/
Obr, Nowy Rodzic g, Spiczvn, powial feczyniskl, woy. fubelskie
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Uchweala nr XNIF170/03 1 Rody Grainy Ludwin 2 dnia 30 grudnia 2003 r. w sprowie Zmiony migiscowego
plane egdinego Zagospodarowanio priestrzennego gminy Ludwirn.

3. Podstawy metodologiczne

Rrecrornowco Majgtkowy = kwortolnik PFARM

«Prowa nieruchamasc™ R Streelczyk, Warszawe 2019 (CH, Becr i Legalis);

«Whceng nieruchomoscl, Zogadnienla teorefyczne | proktycane” M, Ubruskn, Krokdw 2031,

Wceng pieruchomesci™, B, Cymerman, J. Cymermon, Koszalin 2023,

Laystem Frowa Administrecyinego Frocesowegoe, Tom [V Postepowania aufonomiczme | s7czegiine,
Fostepowania nigjurysdykeyine” red, A, Matan, Warssawa 2021,

Wibrone problemy dotycrgoe ogledzin w trokole c2ynnoscl opisy § osrocowania nieruchormose™ 2022,
nrd. T, Dernendecki.

«Spstem Postepowanio Cywiinego. Tom & Postepowanie zabezpieczafgce | egzekucyfine” red. K. Flaga-
Gieruszyeisks, Worszowo 2021,

4, Zrédia danych merytoryeznych

-
L
L]

wizja lokalna dnia 17.06.2026 1 26.06.2026

WY RISy 7 rejestri gruntdw

Informacje uryskane 2 Urredu Grminy Bychawa, Urzedu Gminy Spicryn | Urzedu Gmimy Ludwin,
prreglad transakcji rynku lokalnego na podstawie aktdw notarialnych - Starostwio Powiatowe w Lubli-
nie i Starostwo Powiatowe w beczne|

informacje dotyceace analizy lokalnego rynku rieruchomosci, cech rynkowhyeh oraz preferenci nabyw-
cow uzyskane w lokalnych bivrach obrotu nieruchomeosciami

IV, DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzgdzenia operatu = 01.07.2026r.
Data, na ktorg okredlono aktualng wartost = 01.07.2026r.
Data stanu nieruchomosci = 17.06.2026r i 26.06.2026r
Data wizji lokalnej = 17.06.2026r | 26.06.2026r

V. OPIS PRZEDMIOTU WYICENY
1. Stan prawny

Stan prawmy nieruchomaosch ustalony zostal na podstawie ksigg wiecrystych prowadzonych przez 53d Re-
jonowy Lublin-Wschdd w Lublinie 2 siedziba w Swidniku, V Wydzial Ksiag Wieczystych oraz na podstawie wy-
pisu z rejestru gruntow

W toku badania KM nr LULD0ZE7662/1 na dzien 25.06.2026r, ustalono nastepujace informacje:
a) Dziaf I-0 - Oznaczenie nieruchomosci:

Llp. 1

Mumer dxialki: 73

S‘ImnaE

Cipinta dot, wartascl rpnkowe) dwich nieruchomadcl gruntowych w tym jedne rabudowansf
Obr Romandw, g, Bychowa, pow, Jubelski, woy. lubelskie, J‘V’
Ohr. Nowy Rodric gm. Spiczyn, powiat leczyriski, woj. fubelskie
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Pofozenle (numer porradkowy [ wojewodrtwo, pawiat, gmina, miejscownsc): Lp. 1. 2 LUBELSKIE, LU-
BELSKI, BYCHAWA, ROMANCW

Sposab korzystania: R - GRUNTY ORNE

Praylgcrenie (numer ksiegi wieczyste], 7 ktdre| odfgezono dzialke, obszar): LULI S D0099338 /&, 0,1800
HA

Obszar cate| nieruchomodcl: 01800 HA

b) Dzial I-Sp - Spis praw zwiazanych z wiasnodcig: BRAK WPISOW
c) Dziat Il - Wiasnodd:
- Stawomir Marek Karman (syn Stanistawa i Balbiny, PESEL 64072311910) — udzial 1,2,

- Barbara Karman (cdrka Jana i Jadwigi, PESEL 64052914180] — wdziat 1/2.
d) Dzial Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Lp. 1

Lo, 5

Lp. &

Murrer wpisu: 3

Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE

Tredd wpisu: DO TOCZACE] SIE EGZEKUCH DOLACZOND POSTEPOWAMIE EGZEKUCYINE W SPRAWIE
KM 975722,

Murrser wpisu: 4

Rodza) wpisu: INNY WPIS

Trasl wpisu: DO TOCZACE! SIE EGZEKUC) DOLACZONO POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE W SPRAWIE
KM 1450/22 PROWADZONE) PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM LUBLIN -
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDMIKU WOICIECHA PILATA,

Mumer wpisu: 5

Rodzaj wpisu: INNY WPIS

Tresc wpisw: DO TOCZACE) SIE EGIEKUCH DOLACTOND POSTEPOWANIE EGZEKUCYIMNE W SPRAWIE
KM 1993/22 PROWADZONE! PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRIY SADZIE REJIOMOWYM LUBLIN -
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU WOICIECHA PILATA.

Mumer wpisu; &

Rodzaj wpisw: INNY WPIS

Trest wpisu; DO TOCZACE) SIE EGZEKUCH DOLACTOND POSTEPOWANIE EGEEKUCYINE W SPRAWIE
KM 1786/22 PROWADZOME] PRZEZ KDMORMNIEA SADDWEGD PRZY SADZIE REJOMOWYR LLIBLIM -
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKL WOICIECHA PIATA.

Mumer wpisu: 7

Rodza] wplsu: INNY WPIS

Tresc wpisu: [0 TOCZACE) SIE EGZEKUCH DOLACZOND POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE W SPRAWIE
KR 345,22 PROWADZOME] PRZEZ KOMORNIKS SADOWEGD PRZY SADZIE REFDONOWYM LUBLIN -
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIEA W SWIDNIKU JACKA KANIE,

Opinia dot. wartasci rpnkowef dwdch nieruchomadcl gruntowych w tym jedne rabudowane; )

Obr Romandw, gm, Brchowa, pow. lubelskl, wof. lubelskie, d»‘V
Obr. Nowy Rodzic gm. Spiceyn, powiat feczynski, woy, lubelskie
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Numer wpisu: 8

Rodzaj wpisu: INNY WEIS

Tresc wpisu: DO TOCZACE) SIE EGZEKUC)H DOLACIOND POSTEPOWANIE EGZERUCYINE W SPRAWIE
KM 215/23 PROWADZONE! PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM LUBLIN -
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU WOICIECHA PILATA,

Stmnaa

Lp. 7
Mumver wpisu: 9
Rodza) wpisu: INNY WIS
o Tredd wpisu: DO TOCZACE) SIE EGZEKUCH DOLACZOND POSTEPOWANIE EGZEXLUICYINE W SPRAWIE
KM 107/23.
Lp. &
Mumier wpisu: 10
Rodzaj wpisu: INNY WERIS
Tredd wplsu: DO TOCZACE! SIE EGZERKUCH DOLACIONG POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE W SPRAWIE
KM 390/23 PROWADZOME PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM LUBLIN-
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKL JACKA KANIE,
Lp. 9
Mumer wpisu: 11
Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE
®  Tredl wpitu: ZAKAZ ZEYWANIA MIERUCHOMOSCI NA CZAS TRWANIA POSTEPOWANLA DO CZASL
PRAWOMOCNEGO ZAKDNCZENLA POSTEPOWANIA W SPRAWIE.
Lp. 10
= Mumer wpisu: 12
Rodza) wiphsu: INNY WPIS
Tredd wplsu: DO TOCZACE) SIE EGZEKUCH Z UDZIALL 1/2 NALEZACEGO DD SLAWOMIRA KARMANA
DOLACZOND POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE W SPRAWIE KM 272725 PROWADZONE] PRZEZ KOMOR-
NIEASADOWEGO PRZY SADZIE REIONOWYM LUBLIN - WSCHOD W LUBLINIE 2 SIEDZIBA W SWIDN KLU
WOICIECHA PILATA
Mr podstawy wpisu: 19
Lp. 11
MNumer wpisu: 12
Rodzaj wpisw: INNY WPIS
& Tredd wpisw: UDZIAL 12 WE WEPOLWLEASNOSCI NIEFIIJEHDMDEDJ PRZYSLUGLUACY SEAWDMIROWI
KARMAN (UDZIAL MR 1) 2Z0STAL ZAJETY W TRYBIE POSTEPOWAMNIA EGZEKUCYINEGD W ADMIMNISTRA-
CH W SPRAWIE MR DG11-5EE.7112.155502410. 2026 W PROWVADZOMEGD PRZEZ MACZELMNIKA DRILI-
GIEGD URZEDU SKARBOWEGD W LUBLIMIE.
Lp. 12
Numer wplsu: 14
Rodra) wpisu: INNY WPIS
Trest wpisw: OGLOSZONG UPADEOSE DEUZNIKA BARBARY KARMAN JAKD OSOBY HIZYCZNE) NIEPRO-
WADZACE] DIIALALNDSCI GOSPODARCZE].
Opinig dot, wartosc rpgnkowej dwich nieruchomaodici gruntowych w tym jednej rebudowane] R
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow, lubelski, woy, lubelskie, dﬂ/

Ohr. Nowy Rodzic gm. Spiczpn, powiot feczyniskl, wayj, lubelskie
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&) Dziat IV - Hipoteka:
Lp. 1
&  Mumer hipoteki {roszczenia): 1
= Rodzaj hipoteki [roszczenial; HIPOTEKA UMOWRNA KALCYIMNA
= Suma [stewnie), waluta: 260000,00 {DWIESCIE SZESCDZIESIAT TYSIECY) 2L
#  Wierzytelnos | stosunek prawny [numer wierzytelnosc [/ wierzyvtelnosc); Lp. 1. 1 KREDYT.ODSETEI
ORAZ INNE NALEZNOSCI
Termin zaplaty: 2020-10-01
= ‘Wierzyciel hipoteczny: Inna osoba prawna lub jednostka erganizacyjna niebedaca osobg prawng (na-
owa, siedziba, REGON]: Lp. 1. KREDYT BANK SPOLKA AKCYINA ODDZIAL W LLUBLIMIE FILES 3, WAR-
SZAWA, 00622896800314

Pomimo piownenig w driole | ksiggi wiecrystej nr LU1AI0287662/1 wspotwtosnpdol Stowomirg Morks
Karmane i Barbory Karmon w wdzioloch pe 1/2 ceedel dlo potrzeb niniejszeqo operatu nieruchomoid ar 1 zo-

stoft objeto os2ocowaniem w zakresie prawg wigsnodel w udziole 1/1, Preyjecie to wynitka 2 dokumentdw po-

ftepowania upadfaiciowego, w sicregalnosc re rgtoszenia wiegyieingicl Stowomirg Kormana, w kidrym
wskozang, fe nieruchomesc w Romanowie stanowi skiodnik majgtky wspdinego maffonkdw wohodzgrego do

mosy upodiosel Borbary Korman. Podstowe fakiego prryjecio stanowig art. 124 ust. 1§ 3 orgz art. 125 wst. 1
smwg Prowa ugn-n'h:ajrmre Pawvwmmw Lifawnion yeh L-.-'.lrs.-eu:f:e wiecryste), lece pkre-

Na podstawie wypisu 2 rejestru gruntdw wediug stanu na dzied 17.06.2026 r. ustalono, i preedmio-
towa dziatka poloiona jest w obrebie 0020 Romandw, gmina Bychawa, powiat lubelski, wojewddrtwo lubel-
shie.

Wiaznosé:
Slawomir Karman i Barbara Karman — wiasnost na prawach wspdlnoici majatkowe] matieriskiej, udziat 1/1.
| Pow, Powr, |
Nr Poloie- g s Oznaczenie T [
diatki = nie | PR iiyai |yt | UDVRG dziatki | Nekw
_ _ | [hal | [ha]
Grunty rolne zabudowane Br-Ps\V 0,500
Roma-  Grunty rolne zabudowane Br-RiVD 0,0400
73 ; ;
now Grunty relne zabudowane Br-RV 0.0700 SN0 | LUTYOnZIZas
Pastwiska treate P 00200

Dane zawarte w ksigdze wisczyste] oraz w wyplsie 2 rejestru gruntdw nie sg w pelni zgodne w zakresie
oznacrenia praws wiasnoscl. Niezgodmosd dotycry whasnodci. Pomiedzy wspdlwiascicielami ustanowiona 2o-
stafa rozdzielnosd majatkowa malzenska (wyrok Sadu Rejonowego Lublin-Wschad w Lublinie ¢ siedzibg w Swid-
niku, IV Wydzial Rodzinny i Nieletnich, sygn. akt IV RC 217/25 2 dnia 29.08.2025 r.|.W ksiedze wieczyste] nr
LUTI/O0ZBYE62/1 ulawniono udziaty po 1/2 czedci na rzecz Sfawomira Marka Karmana i Barbary Karman, na-
tomiast 2 wypisu 2 rejestru gruntow wynika oznaczenie nieruchomodcl jako objete] wspolnodcia malzensky.

Etmnag

Opinia dot. wartode! rynkowef dwoch nieruchomascd gruntowych w tym fedne) robudowane] .

Obr Romanow, gm. Bychawa, pow: lubeiski, wal. lubelskie. J‘f
Dbr. Nowy Raodzic gm. Spicewn, powiat leczynski, waoj. fubelskie
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Dla potrzeb niniejsze] wyceny, na podstawie dokumentow postepowania upadipiciowego oraz art. 124

wst, 1§ 3 iart. 125 ust. 1 ustawy Prawe upadiodciowe, nieruchomod nr 1 preyjeto do osracowania w zakresie
prawa wiasnoici w udziale 1/1, jako skiadnik majatku wspdinego wchodzacy do masy upadiosci Barbary Kar-

man.

W toku badania KW nr LULDO14675570 na dzien 25.06.2026r, ustalono nastepujgce informacje:
a) Driat |-0 - Ornaczenie nieruchomosc:

Lp. 1

Lp. 2

Lp. 3

Mumer dziatki: 124/1
Potozenie (numer porzgdkowy / gmina, migjscowosc): Lp. 1. 1 SPICZYN, RADZIC NOWY; Lp. 2. 2 LU-

DWIN, RADZIC STARY
Nr podstawy wpisu: 1

Mumer dziatki: 162/1

Potozenie {numer porzadkowy / gmina, miejscowosc): Lp. 1. 1 SPICZYN, RADZIC NOWY; Lp. 2. 2 LU-
DWIN, RADZIC STARY

Sposdb korzystania: & - GRUNTY ORMNE

Wr podstawy wplsu: 1

Mumer deziatki: 413

Patokenie (numer porzgdkowy [/ gmina, miejscowosé): Lp. 1. 1 SPICZYN, RADZIC NOWWY: Lp. 2. 2 LU-
AVIN, RADZIC STARY

Wr podstawy wpisu: 1

Obszar calej nieruchomodsci: 23,5700 HA

Nr podstawy wpisu: 7, 8

b) Dzial I-Sp - Spis praw rwigzanych z wlasnodcig: BRAK WPISOW
c} Dziat Il - Wiasnost:
Wiasciciele

Llp. 1

L]

Lista wakazan vdzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkost vdziatu/rodzaj wspdinosci): Lp.

1.1; 1%
Oszoba fizyczna (Imig pierwsze nanwisko, ime ojca, imie matki): ANDRZE] SIEPSIAK, JAN, JADWIGA

Mr podstawy wpisw: 2, 3, 4

Lp. &
»  Lista wikazan udzlatéw w prawie (numer udziatu w prawie,/ wielkod? wdziale/rodzaj wspdlnodei): Lp.
1.2;:1/3;
s Dsoba fizycena (Imie pierwsee nazwisko, imie ojca, imie matki); BARBARA KARMAN, JAN, JADWIGA
s Nrpodstawy wpisu: 2,3, 4
Lp. 3 E
s Lista wskaran udrialow w prawie [numer udzialu w prawie/ wielkos¢ udriatu/rodza) wspdinogcl): Lp. &
1.3;1/3; =
Opinia dof. wartosc! nenkowe] dwdch alerychomoscl gruntowych w tpm fedne) zobudowone/ e
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubeiski, woyj, lubelskie, d”

Ot Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat feczyriskl, woj, lubelskie
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* Osoba fizyczna (Imig plerwsze nazwiska, imie ojca, imie matki]: ELZBIETA EUKASIE, JAN, JADWIGA

*  Nrpodstawy wpisu: 2, 3, 4
d) Dzlat I - Prawa, roszczenia | ograniczenia:
Waemianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
= DZ KW /LUIS/ 13564 / 26 f 1 - 2026-06-16, 12:20:12 - WPIS DGLOSZENIA UPADLOSCI
lp. 1
*  Bumer wpisu: 1
= Rodzaj wpisu: OGRANICZONE PRAWO RZECTOWE
»  Tredd wpisu: NIEQDPEATNA DOZYWOTNIA StUZEBNOSC OSDBISTA POLEGAJACA NA PRAWIE MIESZ-
KANIA W DWOCH IZBACH DOMU MIESZKALNEGO OD STRONY POLUDNIOWE | KORZYSTANIA 7 1/2
CZESCI BUDYNKOW GOSPODARCZYCH
s Przedmiot wykonywania: DWIE EZBY DOMU MIESZKALNEGO OD STRONY POLUDNIOWE), 1/2 CZESCH
BUDYNKOW GOSPODARCZYCH
* Osoba firyczna (Imig plerwsze nazwisko]: Lp. 1. JAN SIEPSIAK; Lp. 2. JADWIGA SIEPSIAK
*  Nr podstawy wpisu: 4
Lp. 2
& Numer wpisu: 2
= Rodzaj wpisu: OGRANICZONE PRAWD RZECZOWE
= Tresd wpisu: UZYTKOWANIE 30 AROW GRUNTU W DZIALCE NR 1241 W MIEJSCU JEDNORAZOWD
WYBRANYM
*  Przedmiot wykonywania: 30 AROW GRUNTU W DZIALCE NR 124,1
» DO=zoha fizyczna {Imie pierwsze nazwisko): Lp. 1. JAN SIEPSIAK; Lp. 2. JADWIGA SIEPSIAK
#  Nr podstawy wpisu: 4
e) Dziat IV - Hipoteka: BRAK WRISOW

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow wg stanu na dzied 11.06.2026r ustalono, 12 prredmiotowa
dzialka polotona jest w obrebie 0007 Nowy Radzic, gmina Spiczyn, pow. leczyriski, woj. lubelskie

Wiasnoic:

- Barbara Karman = udzial 1/3

- Elbieta tukasik — udzial 173

- Andrzej Siepslak —udzial 1/3

ETJuna1 1

Opinia dot. wartodei rynkowej dwdch nieruchomosel gruntowych w fym jednej rabudowanej
Obr Romandw, gm. Bpchawa, pow. lubelski, wa. lubeliskie,
Cbr. Nowy Radric gm. Spiciyn, powiot feczyniski, woyj. lubelskie
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i dl';ﬂ ' Polotenie Opis uiytku
Grunty ralne zabudowane
Grunty rolne zabudowane
Lasy
124/1 | Mowy Ra- | Grumty zadrz i zakrz na 2. rolmych
dzic Grunty zadrz i zakrz na ud, rolmych
Grunty arne
Grunty orne
Grunty orne
Merar R Grunty zadrz i zakrz na ui. rolnych
162/1 ke Grunty zadrz i zakrz na u, rolaych

| Oznaczenie

Grunty zadre | zakrz na ug, rolaych

udythku

Er-Rivh
Br-Rv
Lsliy
Lzr-Rivh
Lzr-RY%
Riva
RIvh
A

Lzr-RIva
Lzr=Rivh
L#r-RW

Pow.
uythku
[ha]

0,0500 |

0,1500
0,1900
0, 2000
0,0500
02200
1,0000

0,4000

0,2800
00800
0,1100

Pow. l
dzizlki MNr KW

2,2600 | LU1If00146755/0

04700 | LU1L/00146755/0

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow wg stanu na dzien 26.06.2026r ustalono, 2 przedmiotowa
dziatka pofoiona jest w obreble D017 Stary Radzic, gmina Ludwin, pow, keczyhiski, woj. lubelskie

Whasnosc:
- Barbara Karman = udziat 1,3
- Elzbleta tukasik — udzial 1/3
- Andrzej Siepsiak = udzial 1/3
Grunty zadrz | zakrz
| Lgki trwale
413 | taki trovale
| Grunty pod rowami
{ Grunty pod rowami

Dane zawarte w Ksiedze wieczyste] oraz w wypisie 7 rejestru gruntdw sg zgodne

2. Przeznaczenie nieruchomosci

Lzv

tn

A"
W- LI
W -ty

0,38
0,31
0.08
0,06
0,41

0,8400

Whicenlane nleruchomescl poloione 53 na terenach dia kidrych obowigzuja miejscowe plan zagospo-
darowania przestrzennego zatwierdzone uchwatami:
o Uchwala Nr XXVIIZ16/2000 Rady Gminy Bychawa 1 dnia 25 maja 2000 roku w sprawie uchwalenia
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Bychawa z pofn. zmianami.
Zgodnie z w/w rapisami ustalono (2 dzialka nr 73 obr. Romandw gm. Bychawa potoiona jest na terenie

trwale wiytki zielone

s Uchwata Nr XX¥/174/10 Rady Gminy Spicryn 7 dnia 2010-03-24 w sprawie zmian miejscowego planu
agospodarowania przestrzennego gminy Spiczyn

Zpodnie 2 wi)fw zapisaml ustalono ik;

- dz. nr 1241 - potofona czesciowo na terenie nznaczonym symbolem RP — tereny upraw polowych,
araz czesciowo na ternie ornaczonym symbolem ME ML — mieszkalnictwo rolnicze wraz z mieszkal-

nictwem letniskowym

E‘rmna1 2

Cpinda dot, wartosol rpnkowel cwach siervchomoscl gruntowych w tym fedne] 2obudowanej 2
Obr Romandw, gm. Bychawa, powd lubeiski woj. lubelskie,

Obr. Nowy Rodzic gm, Spiczyn, powiat feczpnskl, waol, lubelskie

o
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- dz. nr 162/1 - polozona na terenie oznaczonym symbolem RP,RL = tereny upraw palowych z rielenig
ledng

*  Uchwata nr XII1/170/03 1 Rady Gminy Ludwin z dnia 30 grudnia 2003 r. w sprawie zmiany miefscowego
planu ogdinego zagospodarowania praestrzennego gminy Ludwin.
Zgodnie 7 w/w zapisami ustalono i& dz, nr 413 pofozona Jest na terenie oznaczonym symbaolem— RZ —

13kl | pastwisk

3. Opis wycenlanych nieruchomaosci

a) lokalizacja | otoczenie

Wyceniane nieruchomosci poloione sg w wojewddztwie lubelskim, na terenie dwéch powlatdw:
- powiat lubelski, gmina Bychawa, obreb Romandw — dz. nr 73 = nieruchamoss nr 1
- powiat gczynski, gmina Spiczyn, obreb Nowy Radzic - dz. nr 124/11 162/1 craz gmina Ludwin, obreb Stary
Radzic — dz. nr 413 - nieruchomosé nr 2

Gmina Bychawa jest gming miejsko-wiejskg polozong w wojewddztwie lubelskim, w poludniowej czg-
sci powiatu lubelsklege. Siedzibg wiadz gminy jest miasto Bychawa, stanowiace lokalny oérodek administra-
cyiny, uslugowy i gospodarczy dia okolicznych miejscowosci. Gmina polozona jest w odleglosci okoto 30 km na
potudnie od Lublina, z ktdrym posiada powigzania komunikacyjne i funkcjonalne, Gmina Bychawa ma charakter
glownie rolniczy, z priewagy terendw ulytkowanych rolniczo, zabudowy zagrodowe] oraz mieszkaniows] jed-
norodzinnej. Wedtug danych Starostwa Powiatowego w Lublinie powlerzehnia gminy wynosi okoto 146 km?*, a
uiytki rolne stancwig okolo 86% jej powierzchni, natomiast lasy ckolo 8%. Ukfad osadniczy tworzy miasto By-
chawa oraz liczne miejscowoscl wiejskie, o zabudowie rwarte] | rozproszonej, skupionej glownie wzdiui drog
lokalnych | ponadiokalnych. Siedziba gminy — Bychawa — zapewnia dostep do podstawowych ustug publicz-
nych, administracii, handlu, ofwiaty, ochrony zdrowia oraz lokalnego rynku pracy. Polozenie w powiecie lubel-
skim oraz relatywnle nlewielka odleglosd od Lublina wptywalq korzystnie na dostepnosc komunikacying gminy
| je) powlgzania 2 otrodkiem wojewddzkim,

Obred Romandw polotony jest we wschodniej, gminy Bychawa, w odleglosc okoto 8 km od siedziby
griny, tf. miasta Bychawa, oraz okoto 30-35 km od Lublina, bedgcego siedzibg powiatu | wojewddetwa. Ro-
mandw ma charakter migjscowoscl wiejskiej, z przewagy terentw utytkowanych rolniczo oraz zabudowy za-
grodowej | mieszkanlowe| jednorodzinne]. Lokalizacja obrebu wskazuje na typowo rolniczy | spokojny charak-
ter otacrenia, z powigzaniem funkcponalnym z Bychawg jako najblitszym ofrodkiem administracyjno-ustugo-

Wy
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Oginia dot. wartosci rynkowej dwdch nieruchomadel gruntowych w tym jednej zabudowane| caipy
Obr Romanow, gm. Bpchowa, pow. lubelski, wol. lubseiskie, dyy
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriskl, woj. lubelskie
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Miejscowost Romandw na terenie gminy Bychawa

swona 14

gl Pewss  eadrddite; www google maps
| i"iilii : = :
Opinio dot. wortodcd rynkowe) dwodch nieruchomascl gruntowych w tym jedne) zobudowane]
Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelski, woj. lubelskie, Jv"

Qbr. Nowy Rodric gm. Spiczyn, powiat lecapriski, woj. fubelskie
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Gmina Spiczyn - jest gming wigjsky poloiong w wojewddztwie lubelskim, w powiecie teczynskim, Sie-
dziba wiadz gminy jest miejscowost Splczyn, stanowigca lokalny ofradek administracyiny i ustugowy dia oko-
liczmych mie|scowoici. Gmina polozona jest w rachodniej credci powlatu fecayiskiego, w stosunkowo niewial-
kiej odlegtosci od tecznej oraz Lublina, co zapewnia jej powigzania komunikacyjne i funkcjonaine 7 osrodkarmi
migjskimi. Gmina ma charakter gldwnie wiejski i rolniczy, z przewagg terendw uiytkowanych rolniczo, zabu-
dowy ragrodowe] oraz mieszkaniowe] jednorodzinne]. Uklad osadnicry tworzy migjscowodéci o zabudowie
ewarte] i rozproszone], Zlokalizowane gldwnie wadhuz drog lokalnych. Na terenie gminy wystepulg rowniet ab-
szary o walorach przyrodniczych i krajobrazowych, zwigzane m.in. z doling rzeki Wieprz araz terenami otwar-
tyimi. Polodenie gminy w sgsiedziwie teczne) | w relabywnle nledudej odleglodc od Lubling wptywa korzystnie
na jej dostgpnodt komunikacyjng oraz atrakcyjnosdt jako obszaru miestkaniowego | rolniczego. Gmina pelni
funkeje zaplecza wiejskiego dla pobliskich oirodkdw miejskich, przy zachowaniu spokajnega, rolniczege cha-
rakteru przestrzeni,

Obreh Nowy Radzic - polozony jest w poinocno-wschodniej czescl gminy Spiczyn. Miejscowosd znajduje
sig w sgsiedziwie obrebdw Stary Radzic, Zawikepriyce-Kolonia oraz Zezulin Miiszy, w otoczeniu terendw rol-
nych, lesnych | rozproszone] 2abudowy wiejskiej. Odleglosc od siedziby gminy, t). miejscowodcl Spiczyn, wynosi
ok 8 km, natomiast od tecznej, bedgcej siedzibg powiatu, okole 18 km. Obreb ma charakter typowo wiejski, z
preewagy terenow uiytkowanych ralniczo oraz rabudowy ragrodowej | mieszkaniowe] jednorodzinnej, a jego
pofolenie rapewnia podstawowe powigzanie komunikacyjne z ofrodkiem gminmym | powiatowym,

strona 15

Chpinia dot. wartodicr rynkowey dwdch nieruchomosci gruntowych w tym jedne) 2obudowanef E

Obr Romandw, gm. Bpchawe, pow:. lubeiski, woj. lubelskie. dﬂ/
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Opiria dot. wartosol rynkowef dwdch nieruchamosed grumtowych w tym jednej zobudowanef
Chr Romondw, gm. Bychowa, pow. lubelski, wol. lubeiskie, !‘
Obr, Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woj, lubelskie
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Obreb Nowy Radzic
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A — 7

Gmina Ludwin jest gming wigjsky potoiong w wojewddztwie lubelskim, w powliecie lecoyriskim. Sie-
dzibg whadz gminy jest misjscowost Ludwin, stanowigca lokalny ofredek administracyjny i ustugowy dla oko-
licznych migjscowosci. Gmina pototona jest w pdlnocno-zachodniej czescl powiatu feczyfiskiego, w sasiedztwie
tgcang] oraz terendw Pojeriera becrynsko-Whodawskiego. Gmina ma charakter glownie wiejski i rolniczy, z
przewagy terendw uiytkowanych rolniczo, 2abudowy 2agrodowej oraz mieszkaniowe] jednorodzinne). Na jof
obszarze wystepuja rownie tereny o walorach przyrodniczych | rekreacyjnych, swijzane z obecnosciz jezior,
terendw podmaokiych oraz obszardw zielonych. Ukfad osadniczy tworza miejscowosci wigjskie o zabudowie
zwartej | rozproszone], zlokalizowane glownie wedluz drog lokalnych. Pofoienie gminy w poblizu tecznej oraz
w relatywnie niedutej odleglodei od Lublina zapewnia jej powigzania kemunikacyjne i funkcjonalne z wiekszymi
osrodkami miejskimi. Gmina Ludwin petni funkeje zaplecza rolniczego | mieszkaniowego, a dzieki walorom
prayrodnicaym posiada réwnie? rnaczenie rekreacyjne.

Ohbreb Stary Radzic potoiony jest w zachodnie] czedcl gminy Ludwin, w sasiedztwie miejscowodcl Ze-
rulin Nizszy, Zezulin Pierwszy oraz Nowy Radzic, Miejscowodc znajduje sie w odleglodcl okolo B km od sie-
dziby griny, 1. miejscowosei Ludwin, oraz okoto 18 km od teczne), bedacej siedziba powiatu.

Obrgb ma charakter wiejski, z priewagq terendw rolnyeh, lesnych oraz rozproszone] zabudowy zagrodowe; i
mieszkaniowe| jednorodzinnej. Polokenie w rejonie Pojezierza teczynsko-Wiodawskiego, w otoczeniu tere-
now zielonych i zbiormikow wodnych, nadaje miejscowodci spokajny, rolniczo-prryvrodniczy charakter,
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Opinia dot. wartosci rynkowe] dwdch nieruchomoded gruntowych w tym jednej zabudowane] .
Obr Romaondw, gm. Bychawa, pow. lubelski, woj. lubeiskie, Jﬂ/
Qbr. Mowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woj. lubelskie
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Opinia dot. wortoscr rynkowej dwdch nieruchomoscl gruntowych w tym jednef zobudowane]
Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelskl, wof, lubeiskie,
Ctbr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat leczyriskl, way. lubelskie
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Fréelto: www.leczynski.e-mapa.net

b) Opis nieruchomosci gruntowe]
Prredmiotowe nigruchomosci polofone s3 na terenie dwdch powlatdw:

- powiat lubelski, gmina Bychawa, obreb Romandw —dz. nr 73 - nieruchamosé nr 1
- powiat teczyiiskl, gmina Splczyn, obreb Mowy Radzic - dz nr 12471 162/1 oraz gmina Ludwin, obreb
Stary — nleruchomodd nr 2

Nigruchomedd nr 1 — tf. dz. nr 73 - polofona we wschodnie) czedtcl miejscowodcd Romandw, we
wichodniej czesci gminy Bychawa, powiecie lubelskim, woj. lubelskim. Najblizsze otoczenie nieruchomosci sta-
nowi zabudowa zagrodowa | mieszhaniowa jednorodzinna o charakterze wiejskim, grunty rolne oraz tereny
radrzewione, W bezpodrednim sgsiedztwie wystepujg dziatki zabudowane budynkami mieszkalnymi i gospo-
darczymi, lokalna droga dojazdowa oraz rozlegle tereny uzytkowane rolniczo,

Strona | 9

Opinia dot. waortosci rpnkowef dwoch nieruchomadel gruntowych w tym jednej zabudowane] a
Obr Romandw, gm, Bpchowa, pow. lubelski, woi, lubelskie, le'
Qb Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat leczyriski, way. lubefskie




JACEK WINNICKI

WYCERA FIESISE O GETT

Dz.nr 73

# Dzialka nr 73 o pow. 0,1800ha pofoiona pod adresem Romandw 10a, 23-100 Bychawa
Dane informacyine gruntu;
- ksztalt driatki wydiuiony; konfiguracja terenu zrognicowana;
- dojazd drogg pruntows czesciowso utwardzong ptytami betonowymi;
- preez dzialke nr 73 przebiega wewnetreny ciag komunikacyjny wykorzystywany jako dojazd do dalszych
nieruchomosc;
-teren czeiciown ogrodzony —ogrodzeniem 2 siatki oraz brama wiazdowa,; przy budynku migjscows utwar-
dzenia i dojécia; porostata czest terenu o charakterze gruntowym i zielorym;
- teren dzialki zagospodarowany roslinnoscly zrddnicowang — dreewa, krzewy, trawniki oraz nelenig nieu-
rzgdzona;
- urbrojenie: siet energetyczna, wodociggowa - studnia whasna, kanafizacyjna - odprowadzenie Scigkdw do
zhiornika bezrodphrwowego;
- na podstawie wypisu 7 rejestru gruntdw dzialke stanowig grunty rolne zabudowane (Br-PsV, Br-RIVb, Br-
RV oraz pastwiska trwale {PsV);
- dziatka rabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 122m* oraz trzema budynkami gospo-
darczymi o pow, zabudowy B8m2, 56md | 9m2,
- na podstawie MPZP dziatka pofoZona jest na terenie uiythkow zielanych,

strona20

Dpis rabudowy

1. Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny murowany, wolnostojgoy, pierwoinie obejmujgoy wysoki parter oraz pigtro, prrebu-
dowany | nadbudewany. Nadbudowa objela podwyiszenie dawnej knnd",-gnacjl strychowej araz wykonanie
Opinia dot. wartoscl rphkowef dwdeh nieruchomodol gruntowych w tym fednef rabudowanef —

Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelski, woy. lubelskie, JV

Crhr Mowy Rodzic gm. Soiczym, powiat fecryriskl, way, fubelskie
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kolejnej kandygnaci w formie poddasza uiytkowego. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 122 m? o pow.
uiythowsj 154,47 m? liczba kondygracil nadziemnych - 3, kondygmacji podziemnych — 1. Bryta budynku
rwarta, cresciowa wykonczona zewngirznie — elewacia ocieplona styropianem, czedciowo wykoriczona tyn-

kigrmn mineralnym oraz powloka malarska.

konst ne;

- Sciany murowane; iciany kondygnacji nadbudowanej wykonane z betonu komarkowego;
- stropy: w czescl plenwotne| stropy Kleina, w czesci nadbudowanej strop Teriva;

- klatka schodowa ielbetowa, monolityczna;

- dach o konstrukcji drewniane], pokryty blachg traperowa; poddasze ocieplone welng mineralng;
- stolarka okienna  PCV, stolarka drewiowa wewnetrzna nowszego typu

Instalacje:

Budynek wyposatony jest w instalacje elektryczng, instalacie centralnego ogrzewania (kociol na paliwo
stale wspdlpracujacy z grzejnikami phytowymi] oraz instalacje wodno-kanalizacyjng oparta na rozwigza-
niach indywidualnych — zaopatrzenie w wode z wiasnego ujecia, odprowadzenie sciekdw do zbiornika

bezodplywowego.

Zestawienie powierzchni uzythowei:

[Pt

. Wysoki parter

| Kuchnia

| Pokd]
tazienka
Kotlownia

. Razem wysoki parter

. T :

| Pokéj

Kamurikac)a

Pakdj

Salon
. Rarem pigtro
. Hnn:l:ygnncjn nadbudowana {ﬁnﬂmﬂmnv dawny strych)
. Pumiér:rczenie

Fomigszczenie

Pomieszcrenie

Pomieszcrenie

Komunikacja
Rarem kondygnacja nadbudowana

14,85
11,90
8,55
1,76
37,06

5,80

832
11,30
28,00
54,02

3,14
855
1531
14,37
4,03
45,40

[ . _ Pow. lnl-'i'!"_l!h_ll'-lllﬁ [I'lﬁ
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Opinfa dot. wartadel rynkowef dwdch nieruchomascl gruntowych w tym fednej rabudowane;

Obr Romanow, gm. Bychowa, pow: lubelski, wai, fubelskie,
Cbr, Nowy Rodzic gm, Spiceyn, powiot leczyniski, woy. lubelskie
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Pomieszczenie

Poddasze uiythowe . >

| Pomieszczenie - N 1413
. Pomieszczenie - 1,55
I{umunikacj.;i. | 1,3]'

HEE-EII'I pu-élnlﬂsie uZythowe !l'.i",.'!iﬂ

| taczna powierzchnia uiytkowa budynku .. . e

tacrna powierzehnia udytkowa budynku wynosi 154,47 m?.

Stan wykorficzenia = czest pierwotna (wysoki parter i pietro):

Creit pierwotna bedynku jest uiytkowana mieszkalnie i zostala zmodernizowana. Pomiesiczenia posiadaja
wiykorniczone sciany | sufity [tynki gipsowe, gladzie oraz powloki malarskle}; na podiogach zastozowano panele
oraz okladriny ceramiczne. Stolarka okienna wykonana z POV, stolarka drewiowa wewnetrzna nowszego typu.
tarienka wykonczona phytkami ceramiczrymi i wyposazona w podstawowe urzgdzenia sanitarne (kabina prysz-
nicowa, urmywalka, miska ustepowa). W budynku znajduje sie pomieszczenie technicene (kotlownia) & kotlern
na paliwo stale oraz elementami instalac)l centralnego ogrzewanta, Standard wykoniczenia tej czescl budynku
okresla sig jako Sredni do dobrego.

Stan wykoncrenia = czesé nadbudowana (podwyiszony dawny strych | poddasze uiytkowe):

Cresc nadbudowana pozostaje w stanie niewykonczonym, edpowiadajgoym standardow| deweloper-
skizmu. Wykonano posadzki betonowe oraz tynki; sciany, sufity i skosy nie posiadajg wykonczenia docelowego.
W pomieszczeniach wystepuja elementy konstrukeji dachu, ocieplenie z welny mineralnej, profile pod zabu-
dowe oraz preewody instalacyjne. Wysokosd pomieszczen w te] czedch wynosi okolo 2,30 m; powierzchni pod
skosami nie zaliczono do powlerzehnl uivikowe].

Zabudowa gospodarcza
Ma dzialce rnajduja sie murowane budynki gospodarcie pelnigee funkcje skladowe | pospodarcze. Obiekty po-
siadajg prosty forme, drewniane bramy | drewi oraz elewacie o rrddnicowanym stopniu zudycia. Stan tech-
niczna-uytkowy zabudowy gospodarcze] okresta sie jako przecigtny; budynki zachowujg funkcje gospodarczy,
wiymagajs jednak prac porzgdiowych ora2 biedaca) kansarwacii,

1. Budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 68 m? — obiekt murowany, parterowy, o funkeji skla-

dowo-gospodarcie
2. Budynek pospodarczy o powierzchni zabudowy 56 m? = obiekt murowany, parterowy, o funkcji skia-

dowo-gospodarcze).
3. Budynek gospodarcry o powierzchnl zabudowy 9 m® — obiekt murowany, parterowy, o funkcji pomocni-

18|

Mieruchomost nr 2
- tj. dziatki o nr 124,/1 i 162/1 obr. Nowy Radzic, gm. Spiczyn = polotone 53 w poludniowej czesci migj-
scownsc Mowy Radzic, w pdftnocno-wschodnie] czesci gminy Spiczyn w powiecie fecaynskim, waj. lubelskim.

Sl:mnazz

Opinig dof, warfoscl rynkowe] dwdch nieruchamasci gruntowych w tym jednef zabudowanef .
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, wal. lubelskie. dﬂ-’
Ohbr. Mowy Rodzic g, Spiczyn, powiat leczeniskl, woy. lubelskie
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Najblitsze sasiedztwo nieruchomosc stanowig glidwnie tereny rolne oraz kompleksy lesne, 7 rozproszong 7a-
budows zagrodowy | mieszkaniows jednorodzinng w dalszym otoczeniu,

- 1. dz. nr 413 obr. Stary Radzic, gm. Ludwin — polotona jest w srodkowej czesci miejscowosci Stary
Radzic, w zachodniej czesci gminy Ludwin, w powiecie lecaynskim, woj. lubelskim, Najbliisze atoczenie nleru-
chomosci stanowia gldwnie tereny ledne araz grunty uzytkowane rolniczo, W sasiedzbwie wystepujg dziatki
niezabudowane, tereny zadrzewlone | zakrzewione oraz rozproszona zabudowa zagrodowa w dalszym otocze-
niL,

Dziatka nr 124/1

# [Dziatka or 124/1 o paw. gruntu 2 2600ha poloiona pod adresem Nowy Radzid 15, 21-077 Spiczyn. Dziatka

funkejenalnia podzielona na ceedd siedliskowy (zabudowang budynkiem mieszkalnym i zabudowyq gospo-
darczg) oraz czeid ukythowang rolniczo, z udzialern gruntdw lesnych i zadrzewlonych.

Dane informacyine gruntu
- ksztatt dziatki regularny, prostokgt, konfiguracja terenu przewazajgco plaska z nlewlelkimi nierdwna-
sclami;
- dojazd drogg publiczng asfaltows, bezpodredni dojazd do zabudowan drogg gruntowa;
- czgsc siedliskowa zabudowana budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 175m® , araz budynkami go-
spodarczymi o pow. zabudowy 51m2, 189m2 i 110m=;
- teren dziatki [czesé siediiskowa) ezesciowa ogrodzony; prey budynku mieszkalnym wystepuje ogrodzenie
frontowe oraz brama wjardowa, miejscami utwardzony i urzadzony w zakresie niezbednym do ebslugi za-
budowy;
- teren zagospodarowany w zielen urzgdzong prey bedynko mieszkalnym oraz tleled nleurzgdrong w rejo-
nle zabudowy gospodarczej, wczesci frontowe] | bocznej wystepuja nasadzenia ozdobne, trawniki, drzewa

Opinia dot. wartosci rynkowef dwdch nieruchomodel gruntowych w tym jednej zabudowanef -
Cbr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelski, woj. lubelskie. JV
Obr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat feczynskl, waj, lubelskie
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i krzewy; dalsza czesd dziatki obe jmuje ulytkl zielone | grunty rolne, 3 take zadrzewienta, w tym nasadzenia
iglaste o charakterze lesnymi

= na podstawie wyplsy 2 rejestru gruntdw dzlalke stanowly: grunty rolne zabudowane [Br-RIVh, Br-RY),
grunty orne (Riva, RIVb, V), lasy (LsIV) araz grunty zadrzewione i zakrzewione na uiytkach relnych Lar-
Rivh, Lzr-RV);

- na podstawie zapisdw w misjscowym planie zagospodarowania praestrzennego drialka poloiona jest cze-
sciowo na terenie upraw polowych, czesciowa na ternie mieszkalnictwa rolniczego wraz 2 mieszkalnic-
twem letniskowym;

- uzbrojenie: energiz elektryczna, woda z wodociggu gminnego, odprowadzenie sciekdw do zhiomnika bez-
odplywowego; budynek mieszkalny wyposaiony jest winstalacje centralnegoe opriewania z kotlem na pa-
liwo stale.

Opis zabudowy
= Budynek mieszkalmy

Budynek mieszkalny ujawniony w ewidencji gruntow | budynkiw o powierzchni zabudowy 175 m?,
partercwy, e strychem gospodarczym, czesciowo podpiwniczony. Budynek stanowi jedng catose funkcjonalng,
prey ciyvm sklada sie z dwbch polaczonych ze sobg ceedci: starsie), weniesione] ckolo 1920 r, oraz nowszej,
wykonane] okolo lat 1954-1995,
W czasie pgledzin udostepniono do ocemy starszg czesc budynku. Nowsza cmgsc budymku nie rostala
udostepniona do ogledzin wewnetrznych ani dokumentacii fotograficene); W tym zakresie opls ograniczono do
informacjl uzyskanych podczas ogledzin,

== Dane konstrukcyjne:

= fundamenty betonowe, cokdt 2 cegly petnej ceerwone);

e Sclany murowane, W oczedcl starsze| wykonane jako trdjwarstwowe, @ warstwg (zolaghi z owelny
mineralnej; zastosowano materialy murowe typu cegla silikatowa/biata cegla oraz beton komdarkowy
od strony wewnetrzngej,

& stropy W czesci starszej wykonane jako stropy Kleina;

& dach o konstrukcfi drewniangj, kryty phytami falistymi arbestowo-cementowymi (eternit);

«  glewacje niewykoncione docelown - budynek nieccieplony zewnetrznie i nieotynkowany, z widocznym
licem materiatu murowego;

= stofarks okienna mieszana: starszego fypu drewnlana oraz nowsza @ POV drowl @ elementy
wykonczeniowe w standardzie typowym dla budynkdw mieszkalnych z lat 50

= |nstalacie:

Budynek wyposaiony jest w instalacie elektnyceng, instalac)e wodociggowsy zasilang = wodociggu gminnego,
instalacje kanalizacying 2 odprowadzeniem fciekdw do thiornika bezodphwowego oraz instalacje centralnego
ogrzewania, frodtem ciepla jest kociol na paliwo state (ekogroszek) wspdlpracujacy z instalacjy grzewcrg
rozprowadzong po budynku. W starsze] czescl kuchenne| znajduje sie rdwnied kuchnia kaflowa peinigea funkcie
dodatkowego, lokalnego frodla ciepla. Ciepla woda uivtkowa proveotowywana jest w ramach instalacji
budynku,

stona2 4

Opinia dot. wartoscl nmkowe] dwach nieruchomaoser gruntowych w tpm jedne] zobudowane] .

Obr Romandw, gm, Bychowa, pow. lubelski, way. lubelskie. r
O Nowy Rodric gm, Spiczyn, powiat feczyriskl, wol fubelskie
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= S5tan wykonczenia | standard uiytkowy:

Starsza czesc budynku jest uiytkowana mieszkalnie. Uklad te] czeici obejmuje korytarz, kuchnie, dwa
pokoje, tazlenks oraz spitarnie. Standard wykonczenia odpowiada zabudowle mieszkalne| z lat 90, X0 w, - Sciany
i sufity wykordczone sg tynkami cementowo-wapiennymi i powlokami malarskimi, w czesci pomieszczen
wystepuje boazeria scienna i sufitowa. Na podiogach zastosowano deski drewniane, plyty drewnopochodne
oraz wykladzing POV, w lazience wystapujg okiadziny ceramiczne. tazienka wyposaiona jest w podstawowe
urzgdzenia sanitarne, w tym kabine prysznicows, umywalke i miske ustepowg.

MNowsza cresc budynku stanowi cigsc mieszkalng pofyczong funkcjonalnie ze starszg credciy. Zgodnie z
informacjami przekazanymi podczas ogledzin wykonano ja w technologii | z materiatéw analogicznych do czedci
starszej. Ze wzgledu na brak udostepnienia tej czedcl do cgledzin wewnetrznych nie okredlono szcregdlowo jef
ukfadu pomieszczen, standardy wykofcrenia ani aubyeia elementdw wewnatrzmych,

Ogdlny stan techniczno-uzytkowy budynku mieszkalnego okredla sie jako prrecietmy. Budynek jest
uiytkowany, posiada podstawowe Instalace | funkeje mieszkalng, jednak standard wykonczenia starszej czetc
jest prrestarzaty, a brak docieplenia i docelowege wykornczenia elewac]i oraz pokrycie dachu eternitem abnitaj
standard techniczny i uiytkowy obiektu,

Zestawienie powierzchni wiythowe| starsze) czosol budynku:

Pomieszcrenie | Pow. uiytkowa [m?]
. Humar; i EED
. Kuchnia [ 16,00
| Pokdj 16,00
' Pokij | 16,00
tazienka 1,95
. Spliarmia . 3,75
_ Razem :u-.it starsza udostgpniona do ogledzin : | 60,50

Powierzchnia ukytkowa budynku mieszkainego wynosi okolo 140 m? | zostata prayjeta seacun kowo, B uwagi na
brak mozliwosici dokonania petnych ogledzin oraz pomiardw czeéci dobudowansj, na podstawie powierzchni
zabudowy wynoszace] 175 m' oraz parterowego charakteru budynku, przy zastosowaniu wspdbczynnika
redukcyjnago 0,80

= Zabudowa gospodarcza
fabudowa gospodarcza ma charakter typowy dia siedliska rolniczego | obejmuje obiekty o zroznicowanym
wiekil, konstrukeji i stanie technicznym. Budynki peinig funkcje skladowe, garazowe i gospodarcze dlz rolnictwa.
W czedci gospodarcze] widoczne 53 obiekty starsze, pochodzace z lat 60.-70. XX w. lub weaedniejsze, oraz nowszy
garad 7 ciedcly gospodarcy wykonamy na pocegtku fat 2000,

1. Budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 189 m - funkcjonalnie odpowiada duiej stodole, Obiskt

parterowy, o konstrukcji murowano-drewnianej,  murowanymi podporaml | fcianami  uzupelnionymi

Stmn325

Opinig dot. wortosc rynkowef dwoch nieruchomoscl gruntowyeh w bym jedre zabudowanej .
Chr Romandw, gm, Bychawe, pow., lubelsli, wol. lubelskie. dﬂ/
Obr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat teczyiski, woj. lubelskie
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deskowaniem drewniznym. Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, kryty phytami falistymi azbestowo-
cermentowyml. Wrota drewniane, dwuskroydiowe. Budynek najstarszy w respole zabudowy gospodarcae), o
ruiyciu wlasciwym dia wieku i sposobu wiyvtkowania) zachowuje funkcje skladowno-gospodarczg.

k lerzchnl_zabudowy 110 m* - obiekt parterowy, murowany, Tynkowany,

uivtkowany jako dawna obora [/ budynek inwentarski. Dach o konstrukgi drewnianej, kryty phytami falistymi
azbestowo-cementowymil, W sgsiedziwie budynkuy widoczne sg praybuddwki | elementy pomocnicze o prosie|
konstrukcji. Stan techniczno-ubytkowy okresla sie jako przecietny do slabego; obiekt wymaga biezace|
konserwaci | uporzgdkowania otoczenia.
3. Budynek gospodarcry o powierzchnl zabudowy 51 m? - obiekt pelniacy funkcje gararowo-skiadowa,
stanowigcy nowszy element zabudowy pospodarcze). Konstrukcja murcwano-drewniana, = wykorzysianiem
materiatiw murowych | elementdw drewnlanych, dach o konstrukc)i drewniane] kryty blacha profilowanag.
Ohiekt ukytkowany jako garai | magazyn narzedzi oraz sprzetu, Stan techniczno-uivtkowy okresla sie jako
prrecietny, 2 zachowang preyvdatnodcly do funkc)l pomocniczych,

Opdinie stan zabudowy gospodarcze] okredla sie jako zridnicowany, od przecietnego do stabego. Budynki sg
uiytkowo priydatme w rakresie funkgi skiadowo-gospodarczych, pednak wymagajg prac porzadkowych,
konsarwacyjnych araz biezacych napraw wynikajgoych z wieku, zastosowanych matarialow i stopnia zuzycia.

#  Dyiatka nr 162/1 o powierzchnl 0,4700 ha, obr. Nowy Radzic gm, Spiczyn,
a nfi e mifL
- ksztatt wydtuiony prostokat; konfiguracia z niewielkimi nierdwnosciami;
- dojazd drogg publiczng o nawierzchni asfaltowef;
- na dzien wizji lokalnej teren dzialki, porodniety drzewami o charakterze lednym;
- Na podstawie uprosICIonego Wypisy I rejestru gruniow dzialke stanowig: grunty zadrzewione | zakriewiong
na udvtkach rolmwyeh: Lzr-RIVa, Lzr-RIVD, Ler-RV;
- na podstawie zapisow w miejscowym planie zagospodarowania przestrrennego dziatka poloiona jest na
terenke przeznaczomym pod tereny upraw poloweych 2 zielenly leing;
- ma podstawie informacji zawartych w indeksie taksacyjnym lasu dia danego oddzialu | wydzielenia, dostepnym
na stronie Banku Danych o Lasach prowadzonym przez Lasy Panstwowe, www.bdllasy.govpl, dziatke stanowig
lasy prywatne, jest to las mieszany Swiedy:
- pwarcie dreewostanu = pelne,
- ggstosd zadrzewienia 1,0
= draewostan wystepujacy:
* sosna pwyczajna: 15lat {na 2014r = aktualnie 271at) udzial 7, wysokosd Sm, bonitacja I,
* brroza brodawkowata: 15lat (na 20041 — aktualnie 271at) udziat 1,
* swierk pospolity: 15lat (na 2014r — aktualnie 271at), udzial 1,
* dab nieokredlony: 150at (na 2014r = aktualnie 171at), wdziat 1,
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Dziatka nr 16241

Frocho: www.lecrynski e-mapa.net

# Dziatka nr 413 o powierzchni 0,8400ha, obr. Stary Radzic, gm. Ludwin,
Dane informacying gruntu:

- ksztalt wydludony praypominajgcy trapez; konfiguracja 2 niewielkimi niesréwnosciami;

- brak wydzielonej geodezyjnie drogi dojardowej;

- fia dzier wizji lokalnej, teren dziatki uiytkowany jako lgka, miejscami zakrzewiony, zakrzaczony i zadrzewicny;
- na podstawie UProsSzcZONegEo wWypisy I rejestru gruntow driatke stanowia: grunty zadrz i zakrz, taki trwale oraz
grunty pod rowami (LzV, LIV, £V, W —LI, W = tV)

- na podstawie zapisow w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego driztka peloiona jest na
terenie przeznaczonym pod faki | pastwiska.

Etrﬂnaz?
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Dziatka nr 413

Vi, PROCEDURA 5ZACOWARMIA
1. Okredlenie rodzaju szacowane] wartodcl

Ze wighedu na cel wyceny wymagane jest akredlenie wartosci rynkowej nieruchomaosei.

Zgodnie 2 Ustowg z dnig 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce mieruchomesciomi art. 151p.1 wartosé
ryakowyg niervchomoscl stanows szacunkowe bwota, fokg w dnlu wpceny modng uzpskod 2o meruchomosd w
tronsokoi spreedofy:

- zowerane! ng worunkach rynkowpch pomiedzy kupulgoym o spreedajgopm, ktdrzy mafg stonowczy

FOTMIGr FOWONCIE UImowy,

- dziglajg z rozeznaniem | postepuig ropwainie oraz nie znajduig sig w sytuaci przymusowe).

2. Wybdr sposobu szacowania
Wartoss rynkowsy nierechomaodci, okreslono w podejiciu porownawczym, metodsg pordwnywania

parami.
Podejicie pordwnawcze stosowane jest w wycenie wartodci rynkowse| nieruchomoici. Polega ono na

okretlaniu wartodc nieruchomcsci przy zaloieniu, e wartosd ta odpowiada cenom, jakie uzyskanos za podobne
nieruchomodici, bedgee przedmiotem obrotu rynkowego. Tak uzyskang wartosd korvguje sie, uwzgledniajac
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cechy radnigee te nieruchomosel oraz zmiany poziomu cen wynikajace z uplywu czasu | okresu dzielgrego
wyceny. Podejscie to stosuje sie, jesdll znane 53 ceny nieruchomodci podobnych do nieruchomadc wycenianej,
warunkl rawarcia transakcji a takie cechy tych nieruchomaoscl,

Meteda pordwnywania paraml polega na okredleniu wartosci poprzez pordwnanie nieruchomodc
wycenianej o manych cechach | nieznanej wartodei 2 kolejnymi nieruchomaéciami o znanych cechach i cenach

transakcyjnych , ktore byly preedmiotem obrotu rynkowego.

Tryb szacowania
W celu okredlenia wartosci dziatki zabudowane] w podejsciu pordwnawczym, meteda pordwnywania parami,
rastosowano nastepujacy procedure:
- dokenane wizjl lokalnej nieruchomosci wycenianel analizy stanu fizycznego | stanu prawnego
nleruchomose
- okreslone rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszary i okresu badania cen transakeyjnych,
= preyjgte cechy rynkowe charakterystyczne dia nieruchomoéci | okreslono ich wagi procentowe,
—  opisano nieruchomosd bedgcg preedmiotem wyceny, z wyeksponowaniem jej cech rynkowych
— wybrano do pordwnan trzy nleruchomedci najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych dao
mieruchomesci wycenianej, ktdrych cechy s wiarygodne, ¢ podaniem ich apisu | charakterystyki
= zhadano trend czasowy, po analizie dokonano aktualizacli cen transakcyjnych nieruchomodci
pordwnawczych
= Utworzono pary porownawcze nieruchomosci, w ktdrych cechy wycenianej nleruchomodd pordwnuje
sig kolajno z cechami katde) 2 wybranych nieruchomaosci
wyliczono poprawkl, stanowigee wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych im wag pomigdry
nieruchomoscly wyceniang a nisruchomosdciami pordwnawczymi
— okreslono wartosci nieruchomosdcl z kaide| pary pordwnawczej jako ceny transakcyjne| skorygowansj
0 sume poprawek
- okreslono wartosc nieruchomeodct wyceniane| jako érednie] arytmetycznej 2 wartodci uzyskanych z
porgwnan w poszcegdlnych parach
— okreslono wartoé nieruchomaoic wyceniane] jako loczynu wartodc jednostkowe] | liczby jednostek
pordwnawczych (wielkoici powlerzchni nieruchomosci) wg formuty:
WRN=Wim2 *P
gdzie:
WERHN —wartosd rynkowa wycenianej nieruchomosci
W ImZ —wartodt 1m2 powierzchni wycenianej nieruchomaosci
P = powierzchnia wyceniane| nieruchomaosci

Jako jednostkg pordwnawcig dla dziatki zabudowanej nr 124/1 obr. Nowy Radzic prryvjeto calg nieruchomose
wraz 2 rabudows, dia daiafki zabudowane] nr 73 obr. Romanéw przyjeto zlfm2 pow. utytkowej. Dlz daialek
niezabudowanych natomiast zl/m2 powierzchni gruntu,

Wartos¢ rynkowa wycenianych nieruchomodei zostata okredlona bez uwzglednienia kosztdw
transakcji kupna-spreedaty orar rwigzanych z tg transakcjy podatkow i oplat.

Etruna29
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Vil USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA = dzialka nr 1621 stanowigca teren ledny o pow. 0,4700 ha - obreb
Nowy Radzic.

1. Analiza ryriku

Do ekreslenia wartoscl nynkowe] przedmiotowej dzialki jako gruntu preemmaczonsgo pod tereny leine
dokonano analizy rynku lokalnege nieruchomosc podobnych do wycenianej, Analizg objeto nieruchomesci
gruntowe nierabudowane, lesne jub przeznaczone pod tereny ledne, o powierichni gruntu zblifonej do po-
wierzchni nieruchomosci wycenianej, 1. dziatki o powlerzchni 4 700 m?. Do analizy prayjgto transakeje nieru-
chomosci o powierzchniach od 1400 m?® do 9 800 m®,

Obszar badania rynku obejmowat szerszy ynek lokalny wojewodziwa lubelskiego, w szczegdinosci po-
wiat tecrynzki, jako obszar pofotenia nieruchomosol wyceniang], oraz wybrane powiaty o zblizonym, rolniczo-
lesrym charakterze, tj.; powiat krasnostawski, lubartowski, lubelski, whodawski, parczewski, Swidnicki i cheim-
ski. W ramach tege obszaru analizowano transakeje z gmin; Firle], Michdw, Kamionka, Siennica Rdzana, Krasni-
czyn, Bychawa, Niedrzwica Duza, Wola Uhruska, Hanna, Parczew, Melgiew oraz Dubiernka.

Okres badania transakcji obejmowat przedziat od ¥ sierpnia 2024 r, do 16 grudnia 2025 r. Po analizie i
selekoii danyeh do dalszego opracowania preyjeto 16 tramsakg)i nieruchomodci najbardzie] podebnych do wy-
cenianej, ohejmujgoych grunty lesne lub prunty preeznaczone pod tereny lesne, poloione na ohszarach wigj-
skich i podmiejskich wojewddziwa lubekkiego,

Ze wrzgledu na ograniczong liczbe transakeji grontam kedaymi o miewielkich powierzchniach na terenie
pojedynczych gmin, dla potrzeb analizy zasedne bylo rozszerzenie nynku na obszar kilke powiatow o zblizonym
charakterze funkcjonalmym i prayrodniczym. Rynek nieruchomoscl letnych charakteryIuje sig mniejsza aktyw-
noscig transakeying niz rynek gruntdw rolnych. Nabywcami tego typu niervchomoici sa najczescie] wiasciciele
pruntéw saslednich, rolnicy zainteresowani powlekszeniem arealu, a take osoby traktujgee zakup gruntu be-
snego jako lokate kapitatu lub mozliwese preyszlego pozyskania drewna. Obrdt tego typu nieruchomosciami
jest ograniczony, a ceny 53 silnie uzaleinione od indywidualnych cech nieruchomodcl, w szczegdinosci po-
wierzchinl, fokalizacjl, dostepu komunikacyjnego oraz rodzaju | zasobnoscl drzewostanu,

Na poziom cen nieruchomaoscl lesnych wphywajq przede wszystkim: Iokalizacja, powierzchnia gruntu,
dostep do drogi publiczne| lub drogi ledne), ksetalt | rozidg deialki, rodza), wiek i jakosc drzewostany, modliwost
racjonalnego uiytkowania, sgsiedrtwo oraz ewentualne ograniczenia wynikajgce z prrepisow dobyczacych go-
spodarkl lesne). Istotne znaczenie ma rdwniei to, czy nleruchomess stancwl awarty kompleks, cay ted posiada
ksztalt utrudniajacy koroystanie z gruntu,

Wyisze ceny osiagajg grunty lesme o dobrym dostepie komunikacyjnym, regularnymm ksztafcie, zwarte)
powlerzchni oraz drzewostanie o wieksze) wartodcl ubytkowe|. Nizsze ceny dotyczg nieruchomodc polodonyveh
peryferyjnie, ¢ utrudnionym dojazdem, o niekorzysinym ksotalcie, slabszym drzewostanie lub ograniczonej
meiliweicl gospodarczego wykorzystania,

Podsumowujac, rymek nieruchomosci lesmych w analizowanym segmencie nalezy ocenic jako rynek
ograniczony, o niewielkiej liczbie transakcji | znacznym zrddnicowaniu cenowym. Dia potrzeb wyceny pravieto
transakcje z obszaru szerszego rvnku lokalnego, uznajgc je za najbardzie] reprezentabywne dia analizowanego

segmentu nieruchomosc.
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Do okreslenia wartosci ymkowej przedmiotowe) nieruchomasci jako gruntu lednego dokonano analizy
rynku nieruchomosici podobnych do wyceniane). Analizg objete nieruchomaodci gruntowe niezabudowane, sta-
nowigce lub obejmujace tereny lesne, poloiene na terenie powiatow: lubartowskiego, krasnostawskiego, lu-
belskiege, wlodawskiego, parczewsklego, swidnickiego i chefmskiege. Ze wegledu na ograniczona liczhe trans-
akcji gruntami lesnymi w najblizszym otoczeniu nisruchomosel wyceniane;, analize rozszerzond na szerszy ry
nek lokalmy.

Fo dekiadnej analizie rynku do szczegsbowe] analizy wybrano 16 transakcji nieruchomoscl najbardzie|

podobnych do wycenianej. Przeanalizowano nieruchomodci o nastepujacych cechach:

* nieruchomosel polozone na terenie powiatdw: lubartowskiego, krasnostawsklego, lubelskiego, wiodaw-
skiego, parczewskiego, swidnickiego i chetmskiego;

» bedgce prredmiotem prawa wlhasnosc;

= nieruchomosci o powierzehnd gruntu od 1400 m® do 9 800 m?;

* nieruchomaosci niezabudowane, o charakterze lesnym lub przeznacione pod tereny lesne;

* nieruchomosici o cenach calkowitych od 5000 =4 do 44 000 2

* nieruchomosci o cenach jednestkowych od 3,13 zi/m’ de 5,00 o/m’, natomiast po aktualizac)l od 3,65
#/m? do 5.45 tt/m?;

» srednia cena jednosthowa po aktualizacii wyniosia 4,48 #ifm?®.

Majnizszg ceng jednostkowy przed aktualizacia, tj. 2,12 #/m?, ednotowane dia nieruchomodc poloZane] w
obrgbie Brzozowiec, chetmski/ Dublenka, o powierzchni 3 200 m®. Najwyiszq cene jednostkowa, tj. 5,00 zh/m?,
uzyskala nieruchomost polotona w obrebie Zalesie, krasnostawskl/ Kradniczyn, o powierzchni 5 000 m?. Po
aktualizac)l najwyzszy poziom ceny jednosthowe] wynidsl 5,45 zi/m? dla nieruchomodci poloionej w obrebie
KARIONEA, lubartowsklf Kamionka.

Na podstawie anallzy rynku ckreslono, ii na poziem cen gruntow lesnych wplywalg preede wszystkim: lo-
kalizacja, powierzchnia nieruchomodci, dostep komunikacyiny, ksztalt | rozidg dziatki, sasiedztwo, moiliwosé
racjonalnego uiytkowanla oraz cechy drzewostanu, w tym jego wiek, rodzaj i przydatnosé uiyvtkowa. Istotne
znaczenie ma rdwniez potozenie wagledem drdg publicznych oraz moiliwost faktycznego korzystania z nieru-
chomaosci.

Tabela transakcji prayjetych do analiny -

Cena Cena
N Cena Powiprzch-
Data powiat, jednosi- jednostkowa
k. : Obreb cathowita niz
transakcjl Ernina : kowa Him® po
w W m .
Hfm?* aktualizacii
luba if Fir-
1 | 20051210 '*“I":_“ i LUKOAWIEC 20 000 4969 4,02 4,76
]
— =
2 | 20251207 BRI Zabesia 43 000 9 50O 4,49 450
Kradnicoyn
> :
3 | 2025-11-05 FsncHsnskij Zalesl 35 0o 5 000 5,00 5,35
Kradnicevn
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Cena Powlerzch o ot
Data powiat Jedmaost- jednosthowa
Ip. 4 i Obreb catkowita M2 5
transakji gming il e kowa ofm' po
tfm? sktualizac)l
T
g 2025-00-26 lubart I/ Ka FOA AT KA, E 500 1700 5 00 5 45
rignka
lubselski) By STARS WIES
T 71 4,132
5 | 2085-07-11 P bt 5 200 1.400 3
& | 20350623 ubsleky Wiee CZOENA 5 000 1500 333 3,73
drowica Duia
lubartowsky/ M-
7 | 200813 | T ;::”’ “ | micHowwieS | 25000 5 600 8,46 5,00
whedawski/ Wl
g | 2025-03-07 edawski/ Wels | cranma 15 000 5 105 3,72 4,28
Uhruska
if Par- |
o | gemonos |PUCOmEM e KBOIRWSK 23000 7300 318 3,65
Coew DWOR
todawski
10 | 20050107 gk KUTZAWKA 10 00D 2307 4,33 5.07
Hanna
1 | 20301230 | OISR Me Domindw 9 500 2641 3,60 4,25
fgiew
13 | zozaapgp | resestawski Zalesie 10 000 2400 .17 4,82
iratnicayn
lbartowski/ Mi-
13 | 20241208 | ™ chdw"’ " micHew wies | 15000 4100 3,66 4,32
krasmostawshd)
14 | 2024-11-20 : ._ Zagroda £ 800 1700 4,00 4,76
Siennica Rotana
cheimski/ Du-
15 | 2024-11-06 STkl D Bizoiowie 160 000 3200 3,13 3,72
hignka
bodawski/ Wol .
16 | 2024080y | WOUIWSK/Wola | oW 20 000 £ 00D 3,33 4,06
Uhruska
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Ma podstawie analizowanego zhioru nieruchomosc pordwnawczych okredlonc nastepujace parametry
zhiaru:

Cena mindmalna {min}: 3,65 #im?
Cena maksymalna {max): 545 2/m*
delta C 1,80 zhfm?
Cana srednia: 4,48 zhime?
Odchydenle standardowe: 0,58 zh'm®
Mediana 4,30 2Hfm?
Wielkosc jednosthki pordwnaweze) - 4 700 m?
Hosc transake]i po filtrowania: 16,00 Lxk
2. Analiza trendu czasowego

Pa szczegolowej analizie wybranych transakcji oraz relaci cen transakcyjnych w okresie objetym bada-
niem ustalono, 12 w analizowanym segmencie rynku wystgpowal umiarkowany trend wzrostowy cen nieruchao-
mosci gruntawych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny leéne. Analizie poddano poziom cen jednost-
kowych nieruchamaoscl podobnych, daty zawarcia transakci, rozpietode czasowg badanego zbioru oraz zmien-
nost cen w posiczegdinych okresach,

Rynek gruntdw lesnych, w szczegdlnoicl nleruchomescl o niewielkich powierzchniach, charakteryzuje
sig ograniczong liczby transakeji oraz znacznym wphywermn indywidualnych cech nigruchomodc na poziom uzy-
skiwanych cen, Z tego wzgledu analiza trendu czasowego nie mogla zostad opara wylacznie na prostym po-
rownaniu cen w kolejmych miesigcach, lecz wymagata uwzglednienia réwniei podobienstwa nieruchomodo
pod wegledem lokalizacji, powierzchnl, dostepu kamunikacyjnego, funkcjl gruntu oraz cech drzewostanu. W
toku analizy stwierdiono, 2e ceny jednostkowe transakejl zawleranych w pdiniejszym okresie wykazywaly co
do zasady wylszy poziom niz ceny uzyskiwane we wezedniejszych datach, przy czym werost ten mial charakter
stopniowy | umiarkowany.

Na ksztattowanie sig dodatniege trendu cenowego wplyw miala ogdina sytuacja na rynku nieruchomo-
Sci gruntowych, ograniczona podat gruntdw lesnych moiliwych do nabycia w obrocie rynkowym, warost zain-
teresowania gruntami niezabudowanymi jako formg lokaty kapitalu, a takie wzrost znaczenia pozaprodukcy|-
nych funkeji terendw lesnych. W przypadku gruntdw lesnyeh istotne znaczenie ma réwnie ograniczana moi-
lwoss stybkiego zwigkszenia podaiy tego rodzaju nieruchomodcl, co pray utrzymujgcym sie popycie wphywa
stabilizujgoo lub werostowa na poziom cen,

Majgc na vwadze ograniczong aktywnodc transakcyjng badanego segmentu rynku, zroznicowanie cech
poszczegolnych nieruchomodci oraz potrzebe zachowanla ostroinodei prey aktualizac)i cen, prayjeto trend cza-
s0wy na poziomie 12% w skali roku, tj. 1% w skali miesigca. Przyjety poziom trendu uznano za uzasadniony i
adekwatny do zaobserwowanych relagji cenowych w analizowanym zhiorze transakcji oraz charakteru lokal-
nego rynku gruntow lesmych.

Ceny transakoyjne nieruchomoss pordwnawczych zostaly zaktualizowane na dzien wyceny z zastoso-
waniem powyiszego trendu czasowego. Ceny jednostkowe po aktualizacji zostaly uwzglednione w tabel trans-
akcjii stanowiy podstawe dalszych obliczed w procedurze szacowania,

En'ﬂna33

Opinia dot. wartosci rynkowe] dwdch nigruchomoscl gruntowych w tym fednef abudowanej —
Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelski, waj. lubelskie, dﬂ/
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woy. lubelskie

—
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3. Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Ma podstawie analizy zawartych transake)i oraz informac)i uzyskanych podczas wizjl w terenie oraz
podczas wywiadow preeprowadzonych w lokalnych bivrach obrotu nieruchomaosciami ustalono cechy rynkowe
majjce wphyw na wartosd nieruchomosci gruntowych na lokalnym rynku, Pominlgto cechy bardzo zblizone lub
toksame dla wszystkich nieruchomosc przyjetych do porownan.
Cechy nynkowe gruntow przeznaczonych pod tereny lesne praedstawions 70staty w poniisze] tabeli;

Coena cechywar-
L Rod h Skala cech
s ikl toéé liczbowa cachy e,
Korzystna / 3 W sgsiedrtwie terendw lednych araz zabudowy zagrodowe|
W sgsledetwie terendw lesmych, w niedalekie) odlegiodci od te-
Lokalizacja i otocze- | Srednio korzystna f 2 i BB WA NITI, W AR EIch QREIRIC D
1 s rendw zabudowy Tagrodows]
Ml karzystna / 1 W sgsiedzbvee terandw lesnych, w znacomym oddaleniu ad te-
rendw rabudowy zagrodowe]
: 2 Korzystna f 2 Pomiedzy $000-6000 m*
2 Powigrzchnia gruniu
Binle| korpysina f 1 | Ponizej 4000 m®
Korzystna / 3 Berpodrednl dostep do drogl publicene| asfalbowe|
3 Dostepnosd komeni- &radinio korzystna £ 2 Berposrednl destep do drogl publiczrs) utwardzone| prowieo-
kacyjna rycznie
Mnigj korzystnag f 1 | Bezpodrednd doste do drogi nieutwardzone)
Korzystna [/ 3 Dab w wieku 70 lat | povwyie|
4 Rodzaj drzewostanu | Srednio korzystna £ 2 | Sosna w wiske $0-70 lat
Mnig] korpystna f 1 | Sosna w wleku ponite) 40 lat
) Korzystna f 3 Zasobnodf pomiedzy 250-350 m*/ ha
Zasobnoid draewo- - -
5 R Srednio korzystna [/ 2 | Zasobnodé pomisdzy 150-250 m?*/ha
Mnee] korzystna /1 | Zasobnosd ponikss 150 m®*ha
4. Okreslenie wag cech rynkowych

Ma podstawie anallzy danych o cenach | cechach nierschomoscl podobnyeh bedacych preedmiotem
obrotu rynkowego, obserwaci preferendi nabywedw nieruchomodci oraz na podstawie analogii do rynkdoww
rodzajown podobnych okreslono wagi cech rynkowych
Prayjeto nastepujace wagi cech:

L.p. Cechy rynkowe Wagl eech Wartodel cech
1 Lokallzacja | otoczenie 25% 0,45 o
2 Powberzchinda gruntu 20% 0,36 o
3 Dostapnoic komunikaoyna 155 0,27 21
1 Rodzaj dreswastanu 204 0,36 o
5 Zasobnodt drzewostanu 20% 0,36 =i
Suma 100%: 1,80 = 'ﬂ"
)
5
&
Opindo dol, wortoscl nynkowe) dwach mierdchomoscl gruntowych w typm Jedne) zobudowane) .
Obr Romandw, gm, Bychawa, pow. lubelski, woj. lubelskie. J”

Obr, Nowy Rodric gm. Spiczym, powiat teczynski, waj, lubelskie
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5. Charakterystyka nieruchomodci wyceniane] | nieruchomosci pordwnawczych
Analizie pod wzgledem cech rynkowych, majacych wplyw na warteéé nleruchomaddl, poddano nieruchomosé
wyceniang oraz wybrane trzy nieruchomosci pordwnawcze, o cechach podobnych do nieruchomascl wycenia-

nej.
Do porownan priyjeto 3 nieruchomodci podobne do gruntu wycenianego:
Ceng Cena
. Cana Powi h-
- Data powiat/ 5 e n::“ |ednost- | jednestkowa
tranaakeji gmina : wil wm howa zhfm? po
fm? aktualizacji
1 2025-12-10 lubartowslif Firle) EUKDWIED 20000 4 069 4,02 4,26
lubartowsli!
7 2025-06-13 MICHOW W ' i
B ES [ 25000 5 600 4 46 5,00
11 2024-12-20 | swidnbckly Melghew Domindw 9500 2641 3,50 4,75

Zestawiono cechy rynkowe nieruchomaosc wycenianej | nieruchomosc pordwnawczych

Nieruchomods wyceniana - teren lesny, obr. Nowy Radzic, o pow. 0,4700 ha

Lakalizacjs i otoczenie

W sgsiedztwie terendw lednyeh, w niedalekisj odleghoici od te-
rendw 2abudowy 2agrodowj

Srednio korovitna f 2

Powierzchnia prntu Paribedey A000-6000 m® Koraysinag [/ 2
Dostepnasé komunika- . )

qrjnT o Biiposredni dostep do drogi publiczne) asfalvowe| Korzystna / 3
Rodzaj drpewostany Sosna w wieku ponizej 40 fat Mnig} korzystnag /1

|_Zasobnoit drrewostany

Ezzobnodd ponize] 150 m*/ha

Pniej keragstna /1

Mieruchomosé nr 1, obr. tukdwlec, gm. Firlej, powiat lubartowski

Lokalizacja i otoczenia

W sgsiedrtwie terendw ledaych, w niedalekiej odiegtodel od
terendw rabudowy 2aprodowe]

srednic korzystna / 2

Powierzchnia gruntu

Pomiedoy 4000-6000 m*

Korzystna | 2

Dostepnost komunikacyina | Besposredni dostep do drogl nleutwardzone) Wnigj korzystna /1
Rodzaj drrewostanu Sosna w wieku 52 1at Srednio korzystng £ 2
Zasabnosd driowastanu Zesobnodé drzewostanu ok 216 m%ha Srednio kortystng /2

Diata trangake)i: 3025-12-10

Cena jednostkowa: 4,26 g1

Mimruchomost nr 7, obr. Michdw Wied, gm. Michdw, powiat lubartoweski

Lokalizaca i otoczenie

W sqsiedztwie terendw lekmych, w znacznym oddaleniu ad
terendw zabudowy zagrodowe|

Mniej Korzystma £ 1

Powierzchnia gruntu

Pomigdzy 4000-5000 m?

Korzystng /2

EtmnaBS

Deostgpnoit komunikacying | Bespodrednd dostep do drogi nieutwardzonej tiniej korzystna [ 1
Rodzaj dreewestany Sosna w wieku 57 lat Srednio korrystng /2
ZaRobngst drzeswastany Zasobnosd drzewostanu ok, 320 m*ha Eoreystna /3
Data transakc: 2025-06-13 | Cena jednostkowa: 5,00 zi

Chpinia dot. wartosci rynkowej dwdch nleruchomoscl gruntowych w tym jednej zabudowane) .

Obr Romanow, gm. Bychowa, pow, lubelski, woy. iubelskie.
O, Nowy Rodzic gm, Spicayn, powiat feczyriski, waj, lubelskie

I




dﬁ-[EH WINMICHKI

WYLCEMA RMIERAUCHOMDSCT

Mieruchomoid nr 11, obr. Domindw, grm. Melglew, powlat dwidnlcki

Lokalizacja | oteczenie

W sgsiedrtwie terendw lesnych oraz zabudowy zagrodowe)

Korzystna f 3

Powierzchnia gruntu Fonidej 4000 m? Mniej karzystna [ 1
Dostgpnods kemunikacyjna | Dostep do drogi twirowaj / utwardronaej prowirorycznig Srednio korrystan [ 2
Hodzaj drzewostanu Dab w wieku 83 lat Korzystna / 3
Zasobnodd drzewostanu Zasobnosd drzewostanu ok, 332 m"/ha Eorzystna [ 3

Data transake)i: 2024-12-20

Cena jednostkowa: 4,25 H

6. Obliczenie wartosci wycenianej nieruchomosci

Zestawiono cechy rynkowe prredmictu wyceny | nieruchomosici pordwnawcrych oraz skorygowang ceny nie-

ruchomosci porownawczych wedtug wag ich cech w odniesieniu do nieruchomaosci wycenianaj.

Proces kalkulacii opisany zostal w tabeli przedstawionej poniiej:

CECHY ROEMICUIACE Nieruchompdd NIERUCHORDSCT PORGWNAWCTE
MIERLMCH ORAOSCH POROWWNAWNCTE SEBCOWE A
pomiat/gmina = e birsest L
obreb ELKEWIED RAICHOW WIS Diomindw
Cena transakoyjna jedn. Zfm2 4,02 =2t 4,46 = 3,60
Dats transakci 5 2025-12-10 2025-06-15 2024-12:20
‘Wirdkosc ohiicreniowa jednostki pardwnaecze) 4 T00,00 4 255,00 5 60000 4 641,00
Cena poprawicna I tytudu uplysu czasu £
e Kwotowy
CECHY RYMEOWE :F_: . ankres po- Wags | Poprastka| Woges |Poprawha| Waga | Poprinika
v prindnak
Lokalizacia | otoczenie | 25% ] 2 0,00 2 1 0,232t 3 0232k
Powlerzchiia grurty 205 0,36 ¢ 2 ) 0,00 & 2 0,00 ¢l . | 0,36
m_mm@fmm#‘- 5% | oara 3 1 0,27t 1 0,271 2 0,14 7
Radzaj éru;‘murm 0% 0,36 2l i | z 018 M 2 0,18 2t 3 -0, 36 =l
Sahiogedamee || gon | oaea 1 2 otz | 3 036z | 3 0,26 2
Suma popravweak 100 1,804 ¥
Cena poprawions X
Wiaartost |ednostkl pordwnawcag|

Wartodd rynkowa dzlatki nr 162/1 potodone] w obrebie Nowy Radzic o powilerzchni gruntu 4 700 m?, wynieshe!

po zackragleniu; -

Wartost 1 m?* powierzchni obliczono jako srednig arytmetyczng 7 cen skorygowanych:
W1 m®= (4,17 2/m?* + 4,96 2ifm® + 3,80 tf/m?) / 3 = 4,31 /m?

WRN =W Im™= P
WRN = 4,31 21/m® * 4 700 m® = 20 257 zl = 20 260 zi
[stownie: dwadziescia tysiecy dwiescie srescdziasiat zlotych)

E‘unna36

Opinia dot. wartoser rpnkowej duwgch nieruchomasci grunfowych w tym jednef zobudowanej
Obr Romands, gm. Bychowa, pow, lubelski, woy. lubelskie,
b Mowy Rodzic grm. Spiceyn, powiat leczyriskl, weoy. lubelskie

v
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Oszacowanie wartosci udziatu 1/3 w prawie wlasnodci driatki nr 162/1

Wartosc rynkowa prawa whasnosci dziatki nr 162/1, polotonej w ohrebie 0007 Nowy Radzic, gmina Spiczyn,
powiat lgczyiski, stanowlgce| grunt niezabudowany, zadrzewiony, zostala okredlona w niniejszym operacie
na kwote:
WRN = 20 260 zi
fstownie: dwadziescia tysigoy dwiedcie szedédziesiat zlotych,

£godnie 7 ustalonym stanem prawnym, udziat Barbary Karman w prawie wiasnosci nieruchomosci obe|mujg-
cej dzlatke nr 162/1 wynosi 1/3 czeéci. Wartodd udzialu okreslono proporcionalnie do wartodel rynkowej calej
dziatki, wedhug wrornu:

WLl = WRN = U

gdzie:

W — wartodd rynkowa udzialu,

WRN — wartosé rynkowa prawa wlasnodol nieruchomodc,

U — wielkodd udzialu w prawie wiasngsci.

WU =202603zt%1/3=675333zl

Po zaokragleniu przyjeto:
WU = 6750zt

[slownie: szedd tysigoy siedemset pigédziesigt zlotych/

Wartodd rynkowa udzialu 1/3 czesci praystugujjoego Barbarze Karman w prawie wlasnodci dziatki nr 162/1,
obreb Mowy Radzic, gm. Spiczyn, wynosi:
6 750 o
[stownle: szedf tysiecy siedemset pigédziesigt zlotych/

VIl USTALENIE WYNIKL SZTACOWANIA - dziatka nr 413 o pow. 0,8400 ha - obreb Stary Radzic, teren fak i
pastwisk

1. Analiza rynku
Do okredlenia wartodcl rynkowe| przedmiotowe] nieruchomosci jako gruntu przeznaczonego pod faki i

pastwiska dokonano analizy rynku lokalnege nieruchomosci podobnych do wyceniane]. Analizg objsto nieru-
chomodcl gruntowe niezabudowane, rolne, o przemaczeniu pod laki, pastwiska oraz uiytki zielone, o po-
wierzchni gruntu zbiizone] do nleruchamedci wyceniang], tj. dziatki o powierzchni 8 400 m?. Do analizy przyjeto
transakcje nieruchemosc o powierzchniach od 4 300 m® do 14 400 m’, poloione na obszarze szerszego rynku
Izkalnegs wojewddztwa lubelskisgo

Obszar badania rynku obejmowat przede wszystkim powiat teczyriski, jako obszar poloienia nierucha-
mesel wyceniane), w tym gminy: Cycdw, Ludwin, Milejéw, Puchaczdw, Spiczyn. Analizowany zhiér obejmowal
transakcje poloione w obrebach: Biafka Kolonia, Cycow, Dratdw, Dabrowa, GRADY, Garbatdwhka, Garbatéwka

StmnaS?

Opinia dot. wartodci rynkowej dwdch nisruchomedel gruntowych w tym fedne] zabudowane
Obr Romanow, gm. Bychowa, pow. lubelski, waol lubelskie,
Qbr, Nowy Radaic gm. Spiczyn, powiat teczyriski, woj. lubelskie
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Kolonia, Jawidz, Krzczed, Ludwindw, Mowy Streczyn, Uciekajka, Wesotdwka, Okres badanda transakcfl obe|mio-
wal prrzedzigt od 2024-07-19 r, do 2026-04-24 r. Ze wezgledu na ograniczong liczbe transakcji pruntami stamo-
wigcymi faki | pastwiska o nlewlelkich powberzchniach na terenle pojedyncazych obrebdw | gmin, dia potrzeb
analizy zasadne bylo pravjecie srerszego rynku lokalnego obejmujgcego gminy o zblizonym, ralniczym i rolni-
cio-prayrodniczym charakterze,

Rynek nieruchomode przenaczonych pod Igki | pastwiska charakteryzuje sie umiarkowang, a w seg-
mence niewielkich powierzchni ograniczong aktywnosicig transakoying. Mabywoami sg majczescie] rolnicy in-
dyvwidualni, wiaiciciele gruntdw sqsiednich zainteresowani powieksreniem arealu, a takie osoby poszukujgce
Eruntdw o funkcji ralniczej, przyrodniczej lub rekreacyjnej. Popyt na tego typu nienschomosci jest uzaleiniony
preede wszystkim od ich preydatnosci rolnicze], dostepnoicl komunikacyjnej, moliwedcl faktyoeznego korzysta-
nia 1 grundu araz stopnia rakrzewienia lub zadrzewienia,

Ma poziom cen nieruchomaescl przeznaczonych pod fgki i pastwiska wphywajg gldwnie; lokalizacja, po-
wierzchnia gruntu, dostep do drogi, ksztalt i rozldg driatki, warunki wodne, sgsiedrtwo, modliwoid prowadze-
nia uiytkowania rolniczego oraz aktualny stan zagospodarowania. WyZsze ceny osiggajg grunty o dobrym do-
stepie, korzystiym rozlogu, polofone w sasiedztwie terendw rolaych | zabudowy zagrodowej eraz motliwe do
racjonzlnego uwiytkowania. Nizsze ceny dotyczg nieruchomosci polofonych peryferyjnie, trudno dostgpnych, o
ograniczone| prevdatnodcl udytkowej albo w znacznym stopniv zadrzewionych i zakrzewionych,

Podsumowujgc, rynek nieruchomoici o prreznaczeniu pod gk | pastwiska, w analzowanym przedziabe
powierzchniowym, nalezy oceni jake rynek [okalny, ograniczony i zrédnicowany cenowo, Da potrzelh wyceny
preyjeto transakeje @ obszaru szerszego rynku lokalnego powiatu leczyriskiego, uznajac je za najbardziej repre-
zentatywne dia analizowanego segmentu nieruchomosci.

Do akreslenia wartoscl rynkowe) preedmiotowe] nieruchomosc jako gruntu przeznaczonego pod faki | pastwi-
ska dokonano analizy rynku nieruchomodcl podobaych doowyceniane |, Analizg objeto nieruchomaodcl gruntowe
niezabudowane, o charakterze rolnym, przeznaczone pod trwale uiytki zrielone, tj. ki i pastwiska, o po-
wierzchnl gruntu zblizonej do powlerzchni nieruchomoscl wycenlanef, pofodone na terenle powiatu feceyr-
skiego. Podstawe infarmacil o cenach transakoyjnych stanowily transakcje 2 okresu od 2024-07-19 r, do 2026-

0a-24r.

Po dokiadne] analizie renku do secregdiowe] analizy wybrano 15 transakcji nieruchomodci najbardsie] podob-

nych do wycenianej. Przeanalizowano nieruchomodc o nastepujacych cechach:

s nieruchomogci polofone na terenie powiatu leceynskiego, w gminach: Cyodw, Ludwin, Milejow, Pucha-
CIOW, Spiczym;

* bedgce przedmictem prawa wiasnosci,

® nieruchomosci niezabudowane, o funkcji rolniczej, wykorzystywane lub mozliwe do wykorzystania jako
faki, pastwiska | ubytki zZielone;
nieruchomodci o powlerzchid gruntu od 4 300 m? do 14 400 m?®;

& nieruchomoscl o cenach catkowitych od 7 000 2t do 40 000 of;
nieruchomodcl o cenach jednostkowych od 1,52 zt/m® do 2,92 2i/m?, natomlast po aktualizacjl od 1,56
#H/m? do 2,99 #f/m?;

s irednia cena jednostkowa po aktualizacii wyniosla 2,21 #ifm?®.

E‘I:mna38

Opinig dot. wartosel rynkowef dwach nieruchomodc gruntowych w tym jednej robudowonef .
Obr Remandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, waj. lubelskie, dd/
Ohr. Nowy Rodeic gm. Sorczyn, powiat feczyriskl way, fubelskie
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Majnitszry ceng jednostikowq preed aktualizacia, tj. 1,52 71/m?, odnotowano diz nieruchomodcl pofotone] w oh-
rgbie Grady, powiat leczyriski, gm. Ludwin, 0 powlerzchni 7 900 m?, NajwyZsza cene jednostkowa, tj. 2,92 oifm?,
uzyskala nieruchomosé peloiona w obrebie Nowy Streczyn, powlat lecryriski, gm. Cycow, o powlerzchni 11
114 m’, Po aktualizacji najwyiszy poziom cery |ednostkowse] wynios! 2,99 zt/m? dla nieruchomaodci pofoione]
w obrebie Nowy Streczyn, powiat leczyniski, gm. Cycow.,

Na podstawle analizy rynku okreslono, it na poziom cen gruntdw prieznaczonych pod iaki i pastwiska wphywajg
przede wszystkim: lokalizacja, powierzchnia nieruchomodci, dostep komunikacyjny, ksztalt | roddg dziatki, wa-
runki wodne, sposéb uzytkowania oraz modiiwodd racjionalnego wykorzystania gruntu, Wyzsze ceny asiqgaq
nieruchomodci o dobrym dostepie, korzystnym roziogu | meiliwodécl efektywnego ufytkowania rolnicrego, na-
tomiast nitsze ceny dotyczg gruntdw slabiej dosteprych, polozonych peryferyjnie lub o ograniczonei przydat-
noAci uiyvtkowsj.

Tabela transakc]l przyjetych do analizy :

| cors. | powterachy. | S | Cenn
I i owlat/gmina Obreb cafhmwita niz Ieinosts Je
P | wwmakgi | P P : kinaa #fm? po
on thfm?* aktualizacji
ropress -
1 | 2026-04-24 ‘;xi"’r GarbatGwka Kelonia | 22 00D 11000 2,00 201
skl
2 | 202603.00 | 'RV Krzczer| 15 000 5537 271 273
Ludhwin
3 | 20251295 | RS/ Wesoldwka 20 000 £ 100 247 2,51
Puchaciow |
tecryriski - |
4 | 2025-09-25 { Jawidz 7 00D 4 300 1,63 167
Splczyn
5 2025-08-27 1&21-.-;:::! Mowy Straciyn 32 500 11114 207 295
YL
i &l
6 | 20250805 | 'REEYMSEV GRADY 12 000 7900 152 1,56
Ludwin
o
7 | 20250727 | RISV Garbatdwka 40000 14 400 2.78 2,86
Cycow
tecoyvdisklS ¥
£ | 2025-07-08 : Biatka Kolonla 12 000 7600 1,58 1,62
Mile)dw
teceynskif
9 225-06-09 Garbatdwka 20000 11 100 1,80 1,85
Cycaw
; ki
10 | 2025-04-15 i d Grabéw 10000 4 800 2,08 2,15
Ludhwin
11 | 20281230 | MeERVISKY Dvatdw 15 000 9 300 1,61 1,68
Lughin
: leczyriski
17 F024.12-05 E;cﬁw 4 Ludwingw 20000 8100 247 2.58

Opimia dot. wartosei rynkowe] dwdch nieruchomoscl gruntowych w tym jednef zobudowanej .
Obr Romancw, gm. Bychows, pow. lubelski, waj, lubslskie, Jv
Cbr. Nowy Radzic gm, Spiczyn, powiat fecryriski, woy. lubelskie
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fiski
| 13 | 20721095 | VS Dabrowa 17 200 B 600 7,00 2,10
Mikejow |
fgczyriski/
14 2024-08-20 Eytﬁw 25 0040 10 900 2,29 2427
Cycdw
15 | 20240719 {ELE:d' :i“""r Uciekajka 27 000 11 800 2,29 2,82

Ma podstawie analizowanego zhioru nieruchomodo pordwnawerych okredlona nastepujace parametry zbioru:

Cenz minimalna (minj: 156 Hm?
Cena maksymalng (rias): 2,99 #hfm?
dalta C: 1,43 2H/m®
Cena drednia; | 221 'm?
Odchylenie standardowe:! 0,47 zhfm?
Mediana 2,15 hm*
Wielkosd |ednostkl pordwnawcze) - E 400 m?

Ilaad transakeji po filtrowaniu; 15,00 sIt

Z. Analiza trendu czasowego
Po szczepdlowe) analizie wybranych transake)i oraz refagi cen transakoyjnych w okresie objetym bada-

niem ustalono, i w analizowanym segmencie rynku wystepowal umiarkowany trend wzrostowy cen nierucho-
masci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny fak i pastwisk, Analizie poddano poziom cen
jednostkowych nieruchomasci podobnych, daty rawarcia transakcji, rozpietosic czasowg badanego zbioru oraz
miennost cen w poszcregalnych okresach.

Rynek traahvch wiytkdw zielonych, w siczegdinodc nleruchomose o niewielkich powierzchniach, cha-
rakteryzuje sie ograniczong liczha transakcji araz znacznym wphowem indywidualnych cech nieruchaomosci na
poziom uzyskiwanych cen, £ tego wigledu analiza trendu czasowego nie zostala oparta wylqcznie na mecha-
nicznym pordwnaniu cen z kolejnych miesiedy, lecz wymagata uwzglednienia podobienstwa nieruchomosci
pod wigledem lokalizacji, powierzchni, dostgpu komunikacyjnego, sasiedztwa, sposobu uiytkowania oraz fak-
wyczne| pravdatnoscl gruniu do prowadzenia uivikowania rolniczego.

W toku analizy stwierdzono, e ceny jednostkowe transakcji zawieranych w poZniejszym okresie wyka-
Tywaly co do zasady wyiszy poziom niz ceny uzyskivane we wezesniejszych datach, pray czym wrrost ten miat
charakter stopniowy | umiarkowany, Na ksztaltowanie sie dodatniego trendu cenowego wplyw miala ogolna
sytuacja na rynku nieruchomosici gruntowych, ograniczona podai gruntdw rolnych stanowigoych 1gki | pastwi-
ska moliwaych do nabycia w obrocle rynkowym, a takie utrzymujgce sie zainterasowanie gruntami nezabuedo-
warymi jako uzupelnieniem gospodarstw ralnych lub formg lokaty kapitatu,

Majac na uwadze ograniczong aktywnosc transakcyjng badanego segmentu rynku, rrdinicowanie cech
postcregdinyeh nieruchomoscl oraz potrzebe rachowania ostrodnoscl prey aktualizacyi cen, preyieto trend cza-
sowy Na poziomie 6% w skali roku, t). 0,5% w skali miesigca. Preyjety poziom trendu uznano za uzasadniony |
adekwatny do zaobserwowanych relaci cenowych w analizowanym zbiorze transakc]i oraz charakteru lokal-
nego rynku gruntow preeznaczonyeh pod laki | pastwizka,

E:mns'ﬂ-ﬂ'

Opinig dot. wortosel rpnkowef dwdch nieruchomoscl gruntowyoh w tym jednej robudowonej .
Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. Jubelski, wol, lubeiskie. JV
Ohr. Nowy Raodric gm. Sorczyn, powiot fecryisel, waof. lubelskie
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Ceny transakcyjne nieruchomasc pordwnawczych zostaly zaktualizowane na dzierd wyceny z zastoso-
waniem powyiszego trendu czasowego. Ceny jednastkowe po aktualizac)l zostaty uwzglednione w tabeli trans-
akcji i stanowig podstaws dalszych obliczed w procedurze szacowania.

3. Charakterystyka rynku i wycenianej nleruchomosdcl w aspekcie cech rynkowych
Na podstawie analizy zawartych transakeji oraz informacji uzyskanych podczas wizjl w terenie oraz podezas

wywiadow przeprowadzonych w lokalnych bivrach obrotu nleruchomedciami ustalono cechy rynkowe majgce
wphyw na wartest nisruchomosck gruntawych na lokalnym rynku, Pominieto cechy bardzo zhlizone lub toi-
same dia wszystkich nieruchomosdci prryjetych do pordwnari,

Cechy rynkowe gruntdw preeznaczonych pod tereny fak | pastwisk przedstawione zostaly w ponizsze| tabeli:

| Ocena cechy/war- |
| Lp. Rodzaj cechy tosé liczbowa ce- Skala cechy
chy
W agsi Lvwi i i
Kovzystna /2 :-::Dﬂilw;iz:lﬁnw |n.r::h lq.k i pestwisk oraz terendw
1 Lokalizacja | otoczenie $ : T'L'" """": b I_j'}"':"’i :
Minle} korzystna / 1 sa*.‘.le Ihwie ta.'en winnych fak | pastwisk, w tnacznym od-
| daleniu od terendw rabudowy zagrodowe]
K t e Formled 000 m? ¥
2 Pewierzchnm grunty yana it i e i

Mnie| korzysinag /1

Ponizej 5000 m*

Korzystna f 2

Bezpodredni destep do wydzielone) geodezyvinle drogl nisu-
twardrone|

! Dostgpnosd komanikacyjna
Minie) koroystng J 1

Brak bezpoiredniego dostepu do drogi - brak wydzielone
geoderyinie drogl dojazdowe)

Korzystna / 2
4 Zagoipodirowanis grentu A f

Dziatka utytkowana :godnie 2 preeznaczensem, stanowd teren

{3k | pastwisk

hAnie] kerayvstna /1

Dziatka w znacane] czeici zadrzewiona | zakrzewiona

4. Okreslenie wag cech rynkowych

Na podstawie anzlizy danych o cenach i cechach nieruchomesci podobnych bedgcoych preedmiotem obrotu
rynkowegn, chserwac) preferenci nabywcdw nieruchomodcd oraz na podstawle analogii do rynkdw rodzajown

podobnych okreskono wagi cech nynkownygch,
Przyjeto nastepujgee wag cech:

Stmnad-‘l

Opinig dot. wartesci rynkowej dwdch nieruchomasel gruntowych w tym jednef rabudowane) .

Obr Romanow, gm. Bychowa, pow. lubelski, waj. lubelskie,
Qbr. Mowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woyj, lubelskie
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| Lp. | Cechy rynkowe Wagl cech Wartodcl cech
| Lekalizacia | otocenie 30% 0,43 4
2 Powierzchnia gruntu ik 0,29z
1 | Dostepnosé kamunikacying 2% 0,28 o
4 Zagospadarowanie gruntu 30% 0,43
Suma 1 1,43 zi

5. Charakterystyka nieruchomodcl wyceniane| | nieruchomodc] pordwnawczych

Analizie pod wigledem cech rynkowych, majgoych wphvw na wartost nieruchamosci, poddano nieruchomost
wyceniang oraz wybrane trzy nieruchomaosci pordwnawcze, o cechach pedobnych do nieruchomoscl wycenia-
nej

Do porgwnan przyjeto 3 nieruchomosci podobne do gruntu wycenianego:

Cena | Cena
Cena Powigrich-
ip e powiat/gmina Dbret catkowita nia A o
" transakji il i kowa #fm? po
jm? aktualizacji
8 | 20050708 ﬂﬂ_"ﬁ?m I:'I!arha.m.:iu- r 12 000 7 600 1,58 1,62 [
hlilajdow nea
leczyrskif |
0 | 2025404-15 2 Dratthe 10 000 4 A0 2,08 2,15
Luctwin
fecoyriski
11 H034-13-20 ki ! Dratéw 15 000 9300 1,61 1,68
Ludwin

Zestawions cechy rynkowe nieruchomosc wyceniang) i nieruchomodo pordownawczych:

Nieruchomodd wyceniana - teren 13k | pastwisk, obr. Stary Radzic, o pow, 0,8300 ha
W sasiedztwie terendw innych i3k | pastwisk oraz terendw

Lokalizacia i otoczenie BunkBowsj 2abidawy 2agiodnue Korzystna / 2
Powierzchnia gruntu Pomigdzy 5 000 m* a 10 000 m? Karzystna [/ 2
. . Brak bezpoiredniego dostepu do drogl - brak wydzielone] geo- '
Daost karmunik ] hinigj &k tna /1
epnost komunikacyin dezyinie drogi dojazdowe] fickiptne
Zapospodarcwanie grumntu Dziatka w znacine} czedcl 2adrrewihona | zakrzewlona Mnie] koraystna [ 1

Nieruchomosc nr B, obr. Bialka Kotonia, gm. Milejéw, powiat leczyriski
| w sgsledztwie terendw innych tak | pastwisk, w znacznym od-
daleniu od terendw rabudowy zagrodowe)

- Lokalizacja i otoczenie Mnie| korzystng [ 1

Powierrchnia grunty Formigdzy 5000 m? a 10 000 m? Eorzyetna J 2
: Bezposredni dostep do wydzielone| geodezyinie drogl niew-
Costeprost komunikacyjna Swardigng Korzystna / 2
Zagospodarowanie gruntu Dzigtka w rnacenef ezedel radreewiona | rakrrewiona PAniej korzysina /1
Data transakcll; 20250708 | Cena jednostkowa: 1,62 2) o
<
:
&
Opivvia dot, worbodcl nemkowe) dwadch nleruchomaoscl gruntowych w tym fednej zobudowonse] "
Obr Romanaw, gm. Bychowa, pow. lubelski, woy. lubelskie. dd/
Obvr. Nowy Rodzic gm, Spiczyn, powiat fgczyrskl, waj. lubeiskie
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Mieruchomais nr 10, obr, Dratdw, gm. Ludwin, powiat leczyrski

i
Lokalizacis | otoczenie

W sgsiedetwie terendw innych Bk | pastwisk, w znacznym
pddaleniv od terendw zabudowy zagrodowe)

bimiej korzystna [/ 1

Powierrchnia gruntu Fuﬁr_zej 5 D00 mt Miie] koreystag /1
Dostepnoit kormunkacying Ba-tpl:n{redw e i AL v crig T Korzystna J 2
twiardiong|
’ Dziatka ulytkowsana :godnie 2 przeznaczenkem, stanowl fe-
Tagoipodarowanie gruntu * Kareyit
o ren fak | pastwisk St
Deta transakeji: 2025-04-15 | Cena jednostkowa: 2,15 zf
Nieruchomasé nr 11, obr. Dratdw, gm. Ludwin, powiat Igczyriski
- < W sgsiedrtwie terenda innyeh bk i pastwisk oraz berendw
Lzkalizacia i otocen
Gl 3 punktowej zabudowy 2agrodowe g
Powierzchnia gruntu Pomiedry 5000 m* a 10 000 m* Koerysing /2
_ ; Eezposrednl dostep do wydsielonej geodezyinie drogi nieu-
Dostgpnott kamunik
gp unikacyjna PR Korzystna 2
Zagospodarowenle grunty Driafka w znacznej czesr) zadrzewlona | 2akrzewiona Mnigj korzystna / 1
Cata transakeji: 2024-12-20 | Cena |ednosthowa: 1,68 zI

6. Obliczenie wartodd wycenianej nieruchomosci

Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci porownawczych oraz skorygowano ceny nie-

ruchomosc pordwnawczych wedlug wag ich cech w odniesleniu do nieruchomodei wycenianej.
Proces kalkulacji opisany zostat w tabeli przedstawione| ponizej:

CECHY ROZNICLUACE Mieruchomaose NEERUCHOMDACH POROWNAWCTE
MIERUCHDMOSC POROWNAWCTE S2ACOWERS
_grmina % ][ Ludwin Lisctwin
abrgb X Biatks Kolonia Derartinw Dratdw
| Cena transakoying jedn. Z1/m2 X 1.58 o L,08 if 1,61 o
Cate transakejl X 2025-07-08 2(25-04-15 2024-12-20
Wielknic i :
oic nbﬁv.'.t!mm::;dmml P winEw & 45000 7 600,00 4 800,00 § 200,00
Cana pograwicna 2 bytulu u TR 1.1} W
Wartost cechy | Waga | Poprawha | Waga | Poprawka | Waga | Poprawka
Lekalizacia | obocze- Troastn s
leacha | otocze- | o o432t 2 1 0,43 4 1 o432 2 0,00
Powderach
m’“tb o 0%, 0,29 2 3 g,00 21 1 0,29 2 2 0.00
Bea komu: | &
T‘”‘F’Eﬂ-i: ¥ ok 4,39 4 1 2 0,203t 2 0,291t 2 | o292
Eii‘,ﬂiﬂﬂli!ﬂ!ll’tﬂ!ﬁ!-
gruntu 30 0,43 2 1 1 0,00 24 2 0,43 2 1 0,000 =i
Suma poprawek | 100% Lz % . x T
Cana FW-I"EHIDHE M x M X
Wartoat jednostki pordwnaweae 1.7
pa rackragleni: _
Clpinig dot. wartoscl rpnkowe| dwich migruchomasc gruntowych w tym fednef zabudowane; .

Obr Romandu, gm. Bpchowa, pow. lubelskl, woj. lubelskie,
Obr. Nowy Raodzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woy. lubelskie
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Wartodd 1 m* powierzchni obliczono jako érednig arytmetyczng £ cen skorygowanych:
Wim®=(1,76zt/m*+ 2,15 zt/m® + 1,39 zl/m?) / 3 = 1,77 dlf m*

Wartosd rynkowa nieruchomaosci polofone] w obrebie Stary Radzic o powierzchni gruntu 8 400 m?, o przezna-
czenlu pod teren igk | pastwisk, wynbesie:

WRN =W 1Im* = P
WRN=177 /m* * 3400 m® = 14 870 =
{ stownie: czternascie tysiecy oslemset sledemdriesigt xiotych)

Oszacowanie wartoscl udziatu 1/3 w prawle wiasnodcl dziatkl nr 413

Wartosc rynkowa prawa wiasnosci dzigtki nr 413, potoione] w obrebie 0017 Stary Radzic, gmina Ludwin, po-
wiat feczynski, stanowiqce| grunt niezabudowany o przeznaczeniu pod faki | pastwiska, zostala okretlona w
ninieps2ym operacie na kwote:

WRN = 14 870 =t
[stownie: czternascie tysiecy osiemset siedemdziesigt zlotych/

Zgodnie z ustalonymn stanem prawnym, udzial Barbary Karman w prawie wiasnosci nieruchomodéci obejmujg-
cej driatke nr 413 wynosi 1/3 czedcl, Wartosd udziatu okredlono proporcjonalnie do wartodcl rynkowe) calej
dziatki, wedlug weoru;

W = WRN = LU

gdzie:

WU — wartosd rynkowa udziatu,

WRN — wartosé nynkowa prawa wiasnoscl nieruchomaodcl,

U — wielkodd udzialu w prawie wiasnodci,

WU = 14 870 zf x 1/3 = 4 956,67 zt

Po raokragleniu prayjeto:

WL = 4 960 =t
[stownie: cztery tysiace dziewieéset szesédziesiat ziotych/

Wartadd rynkowa udziatu 173 credei prayslugujgoeso Barbarze KEarman w prawie wlasnosc dziatki nr 413, ob-
reb Stary Radzic, gm. Ludwin, wynosi;

4 896021
fslownle: cztery tysigee difewledset szedédriesiat riotych/

Etrr.ma44

Opinia dot. wartoscl rgnkowej dwoch nieruchomaoscl gruntowych w tym jedne) zobudowanef -
Obr Remandw, gm. Bychaws, pow. lubelskl, way, lubelskie, JIV
Ohr. Nowy Rodric gm. Spiczyn, powiat leczyniski, wol. lubelskie
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IX. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA — dziatka nr 124/1 obreb Nowy Radzic, gm. Spiceyn, tabudowana bu-
dynkiem mieszkalmym wraz z zabudows gospodarceg.

1. Analiza rynku

Analizawany rynek obejmuje nieruchomods gruntowe zabudewane budynkami mieszkalnymi araz zabu-
dowq gospodarczy, poloione na teranie wojewoadztwa lubelskiego, o powierzchni gruntu zhliionej do niero-
chomescl wyceniane], tj. dziztki nr 124/1 polotone] w obrebie Nowy Radzic, gm. Splczyn, pawiat lecayriski.
Zgodnie ¢ prayjety skalg cechy rynkowej nieruchomasit wyceniana zostala zakwalifikowana do przedziatu po-
wierzchni gruntu ed 20 000 m? do 25 000 m?. 54 o najczesdcie] nieruchomoscl o charakterze siedliskowym lub
rolniczo-mieszkaniowym, wykorzystywane jako dawne siedliska rolnicze, nieruchamodei mieszkaniowe 2 zaphe-
czem gospodarczym albe nieruchomoscl umoiliwiajace polaczenie funkcji mieszkaniowe] z pomocniczym ukyt-
kowaniem ralniczym lub gospodarczym

Do analizy prayjeto transakeje nieruchomodci zabudowanych o powierzchniach gruntu od 17 D87 m? do
28 B0O m®. Nieruchomosci te byly zabudowane budynkami mieszkalnymi o powierzchniach zabudowy od &5
m do 125 m” oraz posiadaly zabudowe gospodarczy, typowq dla dawnych siedlisk i nisruchomasci rolniczo-
mieszkaniowych.

Obszar badania rynku obejmowal szersty rynek lokalny wojewddztwa lubelskiego, w szczegalnosc powiat
leczyniski, jako powiat polotenia nieruchomodci Wy Ceniangj, a takie powiaty o zblifonym charakterze funkcjo-
nalnym | relniczo-siedliskowym, ti.: powlat parcrewski, chelmski, feczyiski, Swidnicki, lubelski oraz lubartowski,
Analizg objeto transakcje polotone w gminach: lablon, Dorchusk, teczna, Melgiew, lablonna, Rybrzewice, Ser-
niki oraz Puchaczdw, wobrgbach: Kolane, Husynne, Trebaczdw, Minkowice, Skreynice Drugie, Czestoborowice,
Brzostowka i Szpica. Prayigcie tak okreslonego obszaru badania bylo uzasadnione ograniczong liczbg transake)i
nieruchomoscl zabudowanych budynkami mieszkalnymi | zabudows gospodarcza o zhlitone] powierzchni
Eruntu na terenie samej gminy Spiczyn oraz powiatu leczyriskiego.

Okres badania transakcji obejmowal przedziat od 16 stycznia 2024 r. do 5 marca 2026 r. W tym okresie
odnotowano transakeje nieruchomosciaml zabudewanymi o charakterze siedliskowym i ralniczo-mieszkanio-
wym, ktore po analizie wznano za najbardzief preydatne do okredlenia wartosci nieruchomaodcl wyceniane], Do
szezegolowe] analizy prryjeto 8 transakeji, obejmujgoych nieruchomosci pofozone na terenach wiejskich i pod-
riejskich, zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz zabudows gospodarezy, o funkeji i sposobie uiytkowa-
nia zhlizonym do nieruchomesc wyceniane],

Rynek tego rodzaju nieruchomosdcl jest rynkiem agraniczonym i mniej plynnym niz rynek typowych nieru-
chomodci mieszkaniowych. Wynika to przede wszystkim z wieksze] powierzchni gruntu, Frodnicowanego stanu
technicznego rabudowy, specyficznego charakteru nieruchomedci oraz zaweionego kregu potencjalnych na-
bywedw. Mabywcami takich nieruchomosci s3 ghdwnie osoby poszukujace siedlisk z moiliwoicia zamieszkania
i prowadzenia dzialalnodel pomocnicze], wiasciciele gospodarstw rolnych zainteresowani powigkszeniem are-
alu, a takie nabywey traktujgoy nieruchomaodt jako migjsce zamieszkania z zapleczem gospodarczym. Ma po-
ziom cen wphywajg praede wszystkim: lokalizacja wzgledem odrodkdw gminnych i lokalmych ustug, charakter
otoczenia, powlerzchnia i konfiguracja gruntuy, stan techniczny budynku mieszkalnego, powlerzchnia zabudowy
budynku misszkalnego, zakres | praydatnodt zabudowy gospodarcze] oraz sposdb usytkowania czesci niezabu-
dowane.

Stmna45

Opimia dot. wartosdi rynkowej dwoch niervchomosel gruntowych w tym jednef rabudowane; R
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, woy. fubelskie, dd/
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyniski, wol, lubelskie
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Wojewodztwo lubelskie ma charakter w znacinej credci rolniczy, diatego na jego obszarze wystepujg nie-
rmuchomosci zabudowane rwigzane z dawmym lub aktualnym prowadzeniem gospodarstw rolnych. Jednocze-
snie obrdt takimi nieruchomoiciami nie jest czesty, poniewa? siedliska i nieruchomoei zabudowane z wiekszg
powierzchnia gruntu pozostajg zanenycza) w posiadaniu rodzin przez diuzszy okres. Transakcje sprredazy doty-
g cresto pieruchomodcl wymagajgoych nakfaddw remontowych, nieruchomosc spreedawanych w wyniku
podziztow majgtkowych, spadkow albo rezygnacii z prowadzenia dziatalnosc rolniczej.

Ceny transakcyjne nieruchomoscl zabudowanych o zblitonym charakierze 53 silnie zrdZnicowane | zaketa
od indywidualnych cech konkretnej nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci 2 budynkiem mieszkalmym w
stanmie umozliwizigoym dalsze uZytkowanie, prrydatng zabudowy gospodarczy oraz gruntami o korzystnych pa-
rametrach wivtkowych obserwuje sie wieksze zainteresowanie rynkowe. Matomiast nieruchomosd z zabu-
dowg wymagajgcg znacznych nakiaddw remontowych, pofoione peryferyjnie, z mnigj korzystnym otocieniem
lub stabszym sposobem ragospodarowania cresci niezabudowane), osiggajg nifsze ceny.

W analizowanym segmencie istotne znaczenie ma nie tylko wartosc samego gruntuy, lecz réwnie? prrydat-
nosc zabudowy do dalszego uiytkowania. Budynek mieszkalny decyduje o moZliwosici wykorzystania nlerucho-
maoasci na cele mieszkaniowe, natomiast zabudowa gospodarcza wphywa na funkcjonalnoéd siedliska i modli-
woit prowadzenia dziatalnosci rofnicze], magazvnowej lub pomocniczel. W praktyce rynkowe| starsza zabu-
dowa gospodarcza czesto ma naczenie pomocnicze, a jej wplyw na wartosd jest uzaleiniony cd stanu tech-
nicznego oraz mozliwosci dalszego racjionalnego wykorzystania,

Po dokladne| analizie rynku do szczepdlowe| analizy wybrano B nieruchomodci najbardziej podobnych dowy-

cenlang|. Przeanalizowana nieruchomosci o nastepujgcych cechach:

e pieruchomosc poloione na terenie wojewddziwa lubelskiego, w powiatach: parczewskl, chelmski, leceyr-
ski, Swidnicki, lubelski, lubartowski;

e bedace przedmiotem prawa wilasnodci;

s nieruchomodcl o powierzchni gruntu od 17 087 m? do 29 B0O m?;

o zabudowane budynkami mieszkalnymi o powierzchni rabudowy od 85 m® do 125 m®:;

e posiadajace zabuedowe gospodarcey, stanowigcy zaplecze pomocnicze dia funkeji mieszkaniowej lub rolni-

cro-gospodarciej;
» nieruchomodc o cenach transakcyjnych od 300 000 2f do 480 000 #f, natomiast po aktualizacii od 351 000

zt do 535 500 zf;
#  nieruchomoscl o charakterze siedliskowym lub rolniczo-mieszkaniowym, umoiliwiajgoe wykorzystanie za-
rowng na cele mieszkaniowe, jak | gospodarcze/rolnicze,

Ka podstawie analizy rynku okredlono, i na poziom cen tego typu nieruchomosc wplywaja przede wszyst-
kim: bokalizacja, otoczenie, powierzchnia i roztég gruntu, stan techniczny budynku mieszkalnego, powierzchnia
rabudowy budynku mieszkalnego, rakres i praydatnodd zabudowy dodatkowe] oraz spostb ubytkowania credc
niezabudowane]. Rynek analizowanych nieruchomaosci charakteryzuje sie ograniczong liczbg transakcji oraz
enacznym zridnicowaniem cenowym wynikajgoym z indywidualoych cech posrozegdlngch nieruchomosci.

Tabela transakc)i preyjetyveh do analizy Transakecje

Stmna4'5

Opinta dof, wartoscl rynkowef dwdch nleruchomosc gruntowych w tym jednej zobudowane]
Chr Remandw, gm, Bychowa, pow, lubeiskl, wey, lubelskie, J*l/
D, Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powidt leczpniski, woj. lubelskie
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Pow.
zah, Pow,
Data powiat/f £ena 3
Gbreb Bud, Grumiu Opis nieruchomosc|
Tramabaji i we Mieszk, Wom2
Wm2
MNigruchomodd rabudowana budynkiem
parczewskl, ,
2026-03-05 Iabstodt Kalana 350000 » 116 18871 | mieszkalnym parterowy, podplwniczo-
- rym, oraz budynkami gospedarczymi
ehelmski/ Hieniﬁﬁmuﬂt zabudowana  partero-
2026-03-02 Rl Husyrine AE0 000 2 E5 17473 | wym budynkiem mieszkalnym |, oraz
budynkiermn gospodarczym
Misruchemedd rabudowana EI:Id','I'IklEFﬁ
mieszkalmym murewanym |, jednoken-
0250047 | SR aciow | 37s000u | me | 25e00 | VERIINYM, wybudowsnym w latach
teczna B0/ T0tych MY wicku oraz murowanym
budynkiem gospodarczym o pow, tabu-
cdowy 75m2
ek Mieruchomodé zabudowana partero-
2035-01-20 Metgiew Minkowice | 300000 2 T >1 Bas5 WY, murowanym budynkiem miesz-
kalnym wraz 1 rabudows gospodarczy
lubelski/ —— Nistuchomod¢ zabudowana parlers-
2024-11-29 I A50 000 # 104 26700 | wym, murowanym budynkiem rmiesz
) \_ll_}l_:dmna kalmym wraz 2 zabudowy gospadarcsy
R Mleruchomegdl rabudowana partero-
2024-08-78 Emc::ﬁ:i:rb_ . C:?;?iu- 360 000 2t LI 23600 | wym, murcwanym budynkiem miesz- |
kabmym wrag ¢ rabudows pospodanczs
lubartowski/ MNigruchomoid zabudowana murowa-
20248-07-2 Sk Brostdwka | 300000 zf 125 17087 | nym, parterowym budynkiem migszkal.
nym wraz r zabudows gospodarczy
- Nieruchamodt zabudowana murowa-
1024-01-16 Fis chiceadis Gipica 300000 2t 102 I9 800 | rym, parterowym budynkiem mieszhal-
nyT wras I rabudows gospodarcg

Ma podstawie analizowanego zhioru nieruchomosci pordwnawczych okreslono nastepujace parametry zhionu:

Etmna‘q-?

Cbr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, way. lubelskie.

Opinia dot. wartosci rynkowe) dwdch nieruchomoscl gruntowych w tym jednef zobudowanej i
Obwr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczynski, woj. lubeiskie dd/
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Cena minimalng (min): asipoo0n | |
Cana maksymalna {max): 53550000 | o
delta C: 154 500,10 i
Cena drednia: 418 16E, 7S5 zl
Odchylenie standardoawe: 66 906,37 zl
Mediana 397 B75.00 A
Whaikesd jednostki pordwnawczaj 1

llosé transakc)t po filtrowaniu: B00 { szt

2. Analiza trendu czasowsgo

Po szerepdtowe) analizie wybranych transako)i oraz relac)i cen transakcyjnych w okresie objetym bada-
nigm ustalono, i w analizowanym segmencie rynku wystepowal umiarkowany trend wezrostowy cen nierucho-
mosct zabudowanyeh o charakterze sledliskowym | rolmiczo-mieszkaniowym. Analizie poddano poziom cen cal-
kowitych nieruchomodci pedobrych, daty zawarcia transakgji, rozpietoid czasows badanego shioru oraz wplyw
indywidualnych cech nieruchomeosci na uzyskiwane ceny.

Badany segment rynku charakteryzuje sie ograniczong liczby transakoi oraz znacinym zrddnicowaniem
cech nieruchomaosci. Rainice cenowe wynikajg nie tylko z uplywu czasu, lecs rawniez 1 lokalizacji, otocrenia,
powlerzchnl gruntu, stanu technicznege budynku mieszkalnego, zakresu zabudowy gospedarczej oraz sposobu
uiytkowania czesci nierabudowanej. Z tego wegledu analiza trendu czasowego zostata przeprowadzona z za-
chowaniem astroznosc, prey jednoczesnym uwzglednieniu relacji pomigdzy cenami transakcyjnymi i ich po-
omam po aktualizacji.

7 formularza obliczeniowego wynika, 78 ceny transakcyjne zostaty zaktualizowane 7 rastosowaniem mie-
sleczne] korekty czasowe] cdpowiadajgee) okoto 1% wartoscl ceny transakeyjne] za kaidy miesige dzielaoy date
transakcji od daty wyceny. Korekta ta skutkuje aktualizacjy cen od poziemu 3% dla najnowszych transakegi do
poziomu 29% dla najstarsze] transakcfi 7 badanego zbioru, Prayjgta skala korekty cdpowiada trendowi na po-
ziomie 12% w skali roku.

Preyiety trend naledy uznad za adekwatny do charakteru analizowanego rynku, w ktorym w ostatnim okre-
she widoozne bwio utrzymujgoe sie zainteresowanie nieruchomaosciami skediskowymi, gruntami zabudowanymi
z zaplecrem gospodarczym oraz nieruchomasciami umozliwiajgoymi laczenie funkogi mieszkaniowe) z urytko-
waniem rolniczym lub rekreacy|ne-gaspodarczym. Na poziom cen wphywala rdwnlei ograniczona podai niens-
chomaosci o zblitonym charakterze, rwilaszeia posladajgoych budynek mieszkalny oraz mozliwa do wykorzysta-
nia zabudowe gospodarcza.

Majqc na uwadze rozpietodd czasows transakeji, zrodnicowanie cech nieruchomosci pordwnaweozych oraz
potrzebe rachowania spdjnosc obliczen, prayjete trend czasowy na poziomie 12% w skali roku, t). 1% w skali
migsigca. Ceny transakoyjne nieruchomodci, zaktualizowane trendem czasowym, uwzglednione 53 w dalszej
czesci procedury szacowania | stanowia podstawe obliczers w tabeli kofcowe),

E‘Hnnada

Opinia dot, wortoscd rgnkowe] dwoch nieruchomosci gruntowych w tym jednej zobudowane] -
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, waj, lubelskie. J‘/
Dbr. Nowy Rodsic gm. Spiczyn, powiat lecziiskl, woy. fubelskie

—
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3. Charakterystyka rynku | wycenianej nieruchomodci w aspekcie cech rynkowych

Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji wynikajcych z formularza obliczeniowego usta-
lono cechy rynkowe majace wplyw na wartodd nieruchomodei zabudowanyeh na lokalmym rynku. Pomindeto
cechy bardzo zhlizene lub toisame dla wszystkich nieruchomodcl preyjetych do pordwnan, a do dalszej analizy
priypelo cechy réinicujgce poriom cen.
Okredlane w wyniku analizy cechy rynkowe przedstawione zostaly w ponizszej tabell:

. Dcena cechy/ wartodd
Lp. Rodraj cec Skala eech
i Hipredy licziyowa cechy ey
i iejaki ] 12 K iedzi
1 | Lokalizacia Korzystna [ 2 Na terenie wigjskim, w odleglosc ponize) 5 km od siedziby
ErmHny
Na terenie wigjski d i i 5 km -
Wi et £ 1 a I.E E-rfie- me‘!s r, w odisgiodci pomiedzy 10 km
ol shedziby grminy
Korzystria / 2 W Berpodrednim sqs-iE:.Izl:wie terendw pwartej rabudowy
5 Atocoenie zagrodowe] oraz terendw rolnych
Wiribej kovzystna f 1 W bezpodradnim sasieditwie len?m:'lw rofnych, ledryeh araz
punktowe] 2abudowy zagrodowe|
Korzystna /3 Fomidedzy 25 000-30 000 m?
3 | Powlerzchnia gruntu | Srednio korzystna /2 | Pomiedzy 20 000-25 D00 m?
Mnkej kisrzystna f 1 Pamiedzy 15 000-20 G600 m?
Budynek w srednim stanie, nieocieplony, niectyakawany,
Korzystna / 2 di':h_p'ﬂr:r'rw Herr.ﬁte-m h.rt! biachg ptaskg w stabym sl_an_le,
nadaje sig do zamieszkania, ale wymaga przeprowadzenia
4 Stan zabardowy ; YoEay
niezbednych mederniza
dynek k i
Mnig] karzystna / 1 Budynek w stabym i-tann?, nisctynkowany, nieaciapiony,
; wismaga prieprowadzenta generalnego remontu
Koriysing /3 Budynek parterowy, ceedciows podplwniczony o pow, 13-
. p : budowy pomiedey 150-180 m*
Powierzchnia zabu- BBk pARA Y, W Sl S SO P
: % i : fcrony k -
5 | dowy budynky Srednio korzystna / 2
mi:?rhlnegu T dewy pormigdzy 110-150 m?
[ 1 i ;
Mirled korzyatiia f 1 Budynek parterowy, niepodpiwniczony o pow. 2abudowy
pomiadzy 110-150 m®
Korzystna / 2 DﬂﬂilTk{JWa_Ii!huduu.IEl gospodarcza o fgcInej pow. tabu-
6 Zabudowa dodat- dowy powyde] 500 m
k tk % -
owa Mrilej karzystna / 1 Doda nw.a rabudowa x-u-:-pzndar-:a o tgcenej pow, rabu
diowy pomiedezy 300-500 m
| Korzystna / 3 Credd nierabudowana whytkowana ralniczo
Spas&h.ulvl:tnwania &rednie korzystria /2 I'_'zq#.:' niezabudowana w pr:Ewaiaja::faj czesti ukytkowana
7| coedd niezabudowa rofniczo oFaz cietciown fadraewiona | zakrzewlona
e Wiriks kdiczystina / 1 Crasd nleul:mciuwarl.a stanowl teren 1gk oraz w znaczne
c2escl zadraewiona i zakrzewlona

stronad 9

Cpimia dot. wartoscl rynkowef dwdch nieruchomodcl gruntowych w tym fednej rabudowane) .

Obr Romandw, gm. Bychawa, pow, Jubelski, woy. fubelskie,
Obr: Nowy Radzic gm. Splczyn, powiat feczyriski, waf. lubelskie

4"
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4. Dkredlenie wag cech rynkowych
Ma podstawie analizy danych o cenach i cechach nieruchomodcl podobrych bedgoych preedmiotem ob-
rofu rynkowego, obserwaci preferenci nabywoow nieruchomosci oraz na podstawie analogii do rynkdw ro-
dzajowo podobnych okreflone wagi cech rynkowych,

Prayjeto nastepujgoe wagi cech:

[ Lp. Cechy rynkowe | Wagi cech Wartoéci cech |
1 Lokalizacja 255% 46 125,00 zb
| 2 Otoczenia 10% 18 450,00 =t
3 Pawierzchnia grimtu 15% 27 675,00 o
4 Ltan rabudowy 1{rH, 18 450,00 4
5 Powierzchaig zabudewy budynku missrkalnego 15% 27 675,00 1
B Zabudowa dodatkowa 10 18 450,00 24
7 sposdb ulvikowania crescl nierabadowanij 15% i 27 675,00
Suma 100% 1E4 500,00 o

5. Charakterystyka nieruchomoscl wyceniane] | nleruchomodcl pordwnawceych
Analizie pod wigledem cech rynkowych, majgoych wplyw na wartodd nieruchomoic, poddana nierucho-

moic wyceniang oraz wybrane trzy nieruchomosc porownawcze, o cechach podobnych do nieruchomosci wy-

ceniane).
Do pordwnan przyjeto 3 nieruchomosci podobne do nieruchomodc wycenianegj;

Pow.
. zab. Poes,
ip mT:ﬂ g ”;"I::'F Obrgh T: Bud. | Grunty Opis nieruchomoic
Mieszk. Wma2
W ma
Nieruchomose rabudswana budyn-
1 | 2006.03.0s | PArCEewskl | e | 3500004 | 116 tagyy | T CWESTRl Herteriu, Foc
lakon phwniczomym, oraz budynkami go-
spodarczyml
Migruchomadés abudowana parte-
swidnicklf RERELD: roweymn, murawsanym budynldem
B | 202a-08-28 ; bora- 360 300 2| 116 29 600 :
Rybezewice i mieszialnym wraz 2 zabudows go-
E spodarcay
Wieruchomoéd zabudowana rmuro-
lubartowskif Brzo- wanym, parterowym budynklem
| Aeorm Sernik stidwlka 3069004 123 e milaszkalnym wraz 2 zabedowa go-
spodarciy

Zestawiono cechy rynkawe nigruchamoscl wyoeniang] i nieruchomaoso pordwnawcych:

$tmn55|:]

Oipinia dot, wartoscl rpnkowe] dwdch nieruchomosci gruntowych w tym fedne] zabudowanef

Obr Romandw, g, Bychowa, pow. lubeiski, wal, lubelskie.

Obr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat leczprskl, woj. lubelskie

d4"
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Nigruchom = gz, nr 1 oy Em. Splcayn
L EjiEam | ; - ie-

Lo Hu_terenl_z wigjikim, w odlegloici pomigdry 5 bm - 10 km od sie NAnie) korzystns / 1

dziby grrany
Eradn - 1

Dlocrenis W bezpogrednim sgshediiwie tergﬂd-w rabaych, lednych oraz prig borzyeta £ 1
punktewe] Fabudowy zagrodowe

Powierzchnia gruntu Pomigdey 20 000-25 000 m' Srednip korzystna f 2
Budynek w frednim stanie, nizocieplony, nieotynkowany, dach
pokryty gternitem lub blachy plasky wsfabym stanie, nadape sie

SR RO oy te zamiaszkania, ale wymaga prieprowadrenia niezbdmych mo- Horzystra / 2
thrnlz'f_'ql_

Powierzchnia sabudowy budynku | Bodynek parterowy, cresdciown podplwniciony o pow. zabudowy —

meeszkalnego pomiedey 150-180 m* i

Eabudows dodatkowa

Dodatkowa zabudowa gospodarces o lgeane] pow. rabudowy po-
rigdey L00-50 m*

Mnie) korzystra £ 1

maga prreprowadiena generalnegs remonty

Sposoh idytkowaria cagicinieza- | Credd niezabudowans stanowl teran igk oraz w znaczne czedci
budowans] ragrzewlona | 2akrzewisna Minlej korzystna / 1
Nieruchom i rezewsk . lablan
o | Mz terende wie|skim, w odlsplade] pamiedey 5 km - 10 km od sfe-
Levial i Kini
izacja daiby gminy nieg korzystna S 1
W berposredaim sqsiedrtwle tarendiw rolivech, ladnych arae .
dtoczens sinay 1
punktowe) zabudowy ragrodowa) W 4
Powlerzehinia gruntu Pomigday 15 000-20 000 m? N Rnsej koroystna / §
1a i
stan zabudowy Budyriek w tabym stanie, niecty nkowany, nieaciesiony, wy- Msiiej koraystna / 1

Powterzchnia pabudowy budynku
maeszkalnegn

Buchyrek parterowy, w cahodei podpiwniczomy o pow. 7abudowy
pnrnlin:ll.:r_llll:l-:lﬁ.l:l m?

Srednia koraystna /2

Dodathows rabudowa gospodarcia o fgcene] pow. zabudowy

fabudowa dodathown pomiadey 300-500 md Mnia| korzysing ¢ 3
Sposth uiythowania crede nimes- .
budowane| Credt pierabudowans udytkowana rolnkczo Korzystna f 4
Data transakefi: 05.08 2026 Cena catkowita: 360 500 o

ot nr 6, obr. i : Ewice
L okalizatia ;:i!;rnh wiejskim, w odiephodcl poniie] 5 km od siedriby Nyt 12

W berpodrednim sgsiedztwie terandw rolmpch, lednych arar 7

Qrocsaniy _punitows| zabuedowy 23grodowe| birile) barzyviia / 1
Powierzchnia gruntu Pumiedey 25 000-30 0040 m* Korrysing /3

Stan rabadowny

| Budymes w stabym stanie, nleet{"r;nmany, nieacieplony, wy-

fniej korzpstna [ 1

mMags przeprawadiensa generalnegs ramortu

tawej oraz terentw ralmyech [

| Powierzchnia rabudowy udynky Budynek parterowy, nigpodphwnicrany o pow, zabudowy po-
igszkalnego migdzy 110-150 m? Wi Waegyena /L
L T Dnd;t!l.r.:-w_ — x:h’udn:lwa gospodarcs o fgeene] pow. rabudowy Korzistng 2
s pewyEej SO0 m
Sposab ukytkowania cresol neeras
budowane] i Crails niezabudowana wythowanra rolniczo 1 Koraystna /3
Data transakeji: 28.08.2024 | Cena catkowita: 420 200 o
: 3, lubartowski BTl _SErniki
Ma Terenie wiggkim, w adleghodci pomigdzy 5 km - 10 krm ad tis- I
Lok
okalizacia daiby groiny o MEniej korzystma 1
o i W berpodoodnem sgsiedzivie teranow rwarej rabudowy zagro- fioistoia £2

stronaD 1

Opinig dot. wortosci rynkewe] dwoch nisruchomasci gruntowych w tym jednef zabudowane]

Obr Remandw, gm. Bychawa, pow. lubelski, waf. lubelskie,
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat leczyrski, woj. lubelskie

4"
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| Powigrzchnia grurtu Pomigdyy 15 O00-20 $00 m Sdnbaf kpraystna f 1

Budynek w irednim stanie, nieccieplony, nitabmkowany, dach
pekryty atemitem lul blachy plasky wslabymm stanie, nadaje sie

Stan astiouey do ramiesrkania, ale wymaga préeprowadeo=nia niezbadnych el b
modernizacii

Powigrzchnla zabudowy budynky Bustyrek parterowy, nigpedpiwniciony o pow. fabudewy po- 1

mizszkalnego miedyy 110-150 m® Minici karavstne /.1
Dodathows zabudowa gospodarcea o lgcinej pow. sabudawy

Zabuciows dodatkoves pemiadzy 300-500 m? Mnke| kpraystna f 1

Spasoh gythowania c2escl nleza- Lg% niezabudowana w przewazas|gce) ciescl uytkowana romi- ¥

budowane| CIO Orar Credciown tadrrewiona | zakrrewiona Srednia korzystra | 2

Data transakji: 26.07.2024 Cena cafhowita: 360 DOO

B, Dbliczenie wartoidcl wyceniane] nieruchomodc
Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomoéci pordwnawcrych oraz skorygowano ceny

nieruchomescl pordwnawczych wedhug wag ich cech w edniesieniu do nieruchomosci wycenianej,
Proces kalkulacji opisany zostal w tabeli prredstawione] ponizej:

CECHY ROZNICUIACE ""“"h”“" NIERUCHOMOSCI POROWNAWCIL
HI::
parcTewskif fwidnicki’ ubartowsklf
o v ; Jablar Rybezowice Sornid
Obergl X Elama Cestoborowe Arzostinwka
Cena transakoyjna W 350 000,00 2f SE0 0,00 2 300 000,00 2t
Data transakiji . 2025-03-05 2074-08-28 2024-07-76
Wielioosg -:hlu;il::mu:':ejjl:dnmtkl porEwWnaw- 1,00 1,00 1,00 1,00
Cenad poprawiena 1
CECHY RYNKOWE :::'ﬁ: 2akres po- : Wags  |Poprawka| Waga  [Poprawka| Wags Paprawias
T prawek
; T e TP A6
Lokalizacia 25% | 4512500 1 1 0,00 ¢t 2 18 31 1 0,00 ¢
Oitexzenie 10% | 18 450,00 1 1 0,00 2t 1 2,00 2! 2 -18 450,00 o
T I e 19 837,50 13
Powierzchria gruntu | 15% | 27 575,002 1 1 5 3 B | 1 13 837,502
Sean rabudowy 10% | 1845000 & 2 1 ™ 4;|:|,|:-:| 1 " ‘T‘m 2 a,00 =l
Powierzchnia zabu- ol
dowy bid. Mieszkal- | 15% | 27 675,000 3 2 = “:‘F’D 1 £ ﬁ:ls,m 1 27 675,00 o
fabudowa dodat- =18
: 10% | 18 450,00 o 1 1 0,00 2t 7 150,001 1 0,00 2
Sposab ubytkowania _ i 23 e
:_u;_h_:!d miezabu- | 15% | 37 675,00 o 1 3 575,00 3 1 2 -13 §37,50 2
Suma popravwek 1005 ™ & - . =
[BNa poprawiona )
; : E
Wartodd jednostki pordwnawize| 804,17 51 LD
Opinig dot, wartosol rpnkowef dwdch nieruchomosol gruntowych w tym jednej zobudowaonej .
ryn o I
Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelski, waj. lubelskie, de

Obr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiot fecayrsks, wiy, lubelsile

- —
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Wartos rynkowa nieruchomosc, dzialki nr 124/1 obreb Nowy Radzic, gm. Spiczyn, zabudowane| budynkiem
mieszkalnym wraz z zabudowy gospodarczy, oszacowana zostala na kwote:

WRN = (378 950,00 z! + 379 237,50 1f + 378 225,00 )3 =378 804 =f = 378 800 =
{ stownie : trrysta siedemdziesiat osiem tysiecy osiemset zf)

Dsracowanie wartosci udzialy 1/3 w prawie wlasnosc dziatki nr 124/1
Wartost rynkowa praws wilasnosci dziatki nr 124/1, poloione| w obrebie 0007 Nowy Radzic, gmina Splczyn,
powiat beczynski, zabudowanej budynkiem mieszkalnym wraz z zabudowg gospodarcz, zostala okreslona w
niniejszym operacie na kwote:
WRMN = 378 BOO f
[stownie: trrysta siedemdziesiat oslem tysiecy osiemset zlotych/

Zgodnie z ustalonym stanem prawnym, udzial Barbary Karman w prawie wiasnoscl nieruchomoéei obejmuja-
cej dziatkg nr124/1 wynosi 1/3 cagéei. Wartodd udziaty okredlons proporcionalnie do wartosci rynkowe| calej
dziatki, wedlug wzonu;
WU = WRN = U
gdrie:
WU — wartoic rynkowa udzialbu,
WRN — wartodd rynkowa prawa wilasnosci nieruchomoda,
U — wielkose udziatu w prawie wiasnodcl,
WU =3TBBO0 2= 173 =126 266,67 2
Po rackragleniu przyjeto:

WU =126 270 2t
fslownie: sto dwadziescia szedd tysiecy dwiescie siedemdziesiat zlotych/

Wartost rynkowa udziale 1/3 czesci praystugujgoego Barbarze Karman w prawie wiasnodci dziatki nr 124/1,
obrgb MNowy Radzic, gm. Spiczyn, wynosi:
126 270 2t
[slownie: sto dwadzieécia szeéé tyslgey dwiedcie siedemdziesigt ztotych/

Shnnasa

Opinia dot. wartosci rynkowej dwéch nieruchomosel gruntowych w tym jednej zabudowane| .
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K. USTALEMIE WYNIKU SZACOWANIA — dziatka nr 73 obreb Romandw, grm. Bychawa, rabudowana budyn-
kiemm mieszkalnym wraz z zabudowg gospodarczg

1. Analiza rynku

Analizawany rynek obejmuje nierechomasci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalmymi oraz zabu-
dowg gospodarczy, pofozone na terenie wojewodziwa lubelskiego, o powierzchni grunty zblizonej do nieru-
chomascl wyceniane). 53 to najczescie] nieruchomosc o charakterze siedliskowym lub rolniczo-mieszkanio-
wym, wykorzystywane jako dawne siedliska roinicze, nieruchomosci mieszkaniowe 2 zapleczem gospadarczym
albo nieruchomaoscl umoiliwiajgce podaczenie funke)l mieszkaniowe] 2 pomocniczym udytkowaniem rolniczym
lub pospodarczym.

Rynek tego rodzaju nleruchomosc jest iynkiem ograniczonym | miniej phennym niz rynek typowych nieru-
chomodci miesrkaniowych. Wynika to przede wizysthkim z wiekszej powierzchni gruntu, rréinicowansgo stanu
technicznego zabudowy, specyficznege charakteru nieruchomesci oraz zaweionego kregu potencialnych na-
bywctwe, Mabywcami takich nieruchomosci 5§ gldwnie osoby poszukujgce siedlisk @ mozfiwoicia ramigszkania
i prowadzenia dziztalnosci pomacniczej, wiasciciele gospodarstw rolnych mainteresowani powiekszeniem are-
alu, & takie nabywoy traktujgoy nieruchomoss jako miejsce zamieszkania z zapleczem gospodarczym,

Do okreslenia wartosc rynkowej preedmiotowe]j nierechomosc, t). dziatki nr 72 polotone] w obrebie Ro-
mandw, gmina Bychawa, powiat lubelski, dokonano analizy rynku nieruchemaodici podobnych do wyceniangj.
Analizg objeto nieruchomaodcl gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz zabudows gospodarcey,
potozone ma terenach wigjskich i podmigjskich, o powierzchni gruntu oraz powierzchni wzytkowej budynku
mieszkalnego mokliwie nafbardzie] zblizone] do nieruchomoscl wyceniame).

Obsrar badania rynku obejmowal szerszy rynek lokalny wojewddztwa lubelskiego, ze szcregdinym
uwiglednieniem powiatu lubelskiego, jako powiatu poloienia nieruchomosci wycenianej, oraz powiatow Swid-
nickiego i krasnostawskiegoe, o zblilonym charakterze funkcjonalnym, osadniczym i rolniczo-siedliskowyrmn. W
ramach tego obszaru analizowano transakcje @ gmin: Lopiennik Gorny, Stroyzewice, Miemce, Metgiew, Nie-
drzwica Dua oraz Krasnystaw, poloione w obrebach: topiennik Delny Kobonia, Bystroyea Stara, PSlka, Minko-
wite, Niedrzwica Koicielna oraz Krupe.

o analizy szczegotowe] prayjete transakeje z okresu od 07.07.2024 r. do 24.02, 2026 r. Po analizie | selekcji
danych wybrano 6 transakci nieruchomosc najbardzie) podobmych do wycenlane). Prayjete nierochomodc
posiadaly powierzchnie gruntu od 1 045 m® do 2 500 m?, natomiast powierzchnie uiytkowe budynkow miesz-
kalnych mbescity sie w prredziate od 150 m? do 187 m?®, Nieruchomosd wyceniana, 2godnie z formularzem ob-
liczeniowym, przyjeta rostala z powierzchniy utytkowy budynku mieszkalnego 154,47 m? oraz powierzchnia
gruntu zakwalifikowang do preedziatu 1 500-2 000 m?,

Po dokladne] analizie rynky do szczegdiowe] analizy wybrano nieruchomoscl o nastepujgeych cechach:

* nisruchomodc polofone na terenie wojewddztwa lubelskiego, w powiatach: lubelskim, Swidnickim i
krasnostawskim;

* bedace prredmiotem prawa wlasnodcs

»  mnieruchomosc o powierzchni gruntu od 1045 m? do 2 500 m?;

« zabudowane budynkami mieszkalnymi o powierzchni uzvtkowej od 150 m? do 187 m#;

»  posiadajgce zabudowe gospodarcey lub molliwese gospodarcaego wykorzystania raplecza nieruchomo-
i, typowg dia nieruchomaosci siedliskowych i rolniczo-mieszkaniowych;

+  pieruchomodcl o cenach transakeyjnyeh od 308 000 2 do 430 000 zI, proy cenach jednostkowyeh po
aktualizacji od 2 135,00 zi/m® do 3 344,45 2/m® powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego;

+ nigruchomosci o charakterze mieszkaniowym, siedliskowym lub rolniczo-mieszkanicwnym, umoiliwia-
jgce wykorzystanie zardwno na cele mieszkaniowe, jak | gospodarcze/pomocnicze.

E‘I:rnn354
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Obr Remandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, woy, lubelskie, J‘V
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Ma podstawie analizy rynku okredlono, i na poziom cen tego typu nieruchomasci wplywaja preede wszyst-
kimn: lokalizacja wzgledem Lublina | lokalnych odrodkdw uslugowych, charakter otoczenia, powlerzchnia | kon-
figuracja gruntu, stan techniczny budynku mieszkzinego, powierzchnla utytkowa budynku, zakres i przydat-
nest zabudowy dodatkowsj oraz moiliwoid racjonalnego wykerzystania nieruchomosc Jako siedliska fub nie-
ruchomosci mieszkaniowe] z zapleczem gospodarczym. Rynek analizowanych nieruchomosci charakteryzuje
sig ograniczong liczbg transakcji oraz znacznym zrddnicowaniem cenowym wynikajacym z indywidiuainych cech
paszcregdlmych nieruchomodci.

Tabelz transakc)i preyjetych do analizy:

Data
Transakeji

poveiat/
Emina

l

Obreb

Wl

Pow,
ubythk.

Mleszhk,

w m'

jedn.
wim?

Cena jedn.
ffm® po ak-
tualizacji

Grunty
wm'

Dpks naruchomodci

24022026

krasnostawsk)
topéennik Gdmy

topiennik
Duplny Ko
I

A0E 000

150

2 053,353

2 135,00

£ 00

Migruchomodic zabiedowana
chwukondygnacynym budvn-
kiern mieszikalmym, podpiwni-
ELonym

16:03.2025

lubaiskif
Mrzyiewice

Bystirpca
Stara

RO Q00

1G4

231707

Iesd b3

1045

Misruchomosd gabudowana
Busdynkiem misszkalym,
trrykondygna

21012025

hube sk
Miemoe

Pilko

AED 000

17

203509

1 577,55

1470

Mieruchomedt rabudemana
budynkiem mieszkalrym, pie-
trgwym, podpiwniciongm

20:11.2004

dwldmickif
Melpiew

Blinkes
wice

430300

153

£ 81046

3 344,45

2 287

fabudpwana jest domem
mieszkalnym, jednoredzin
FIYm, murawanym, dwuakon-
CYgnacyjnym, podpramicao-
nym

16.10:2024

lubizlsk/
Mogdrrwica Duza

Mie-
BrEwich
Kodcizina

380 000

154

287273

272718

1086

Nigrschomois gabudawana
bisdynkiem rriesckalnym, jed-
norodzinnyn, murowanym,
PiRIrOwY M, podpranarsnym
o pow, Zab. 85 e, w rabudo-
wie bifriacre], wybedowa-
nyim W 29749 rahu arar budyn-
kem gospodarczym; nieru-
chomodt pesiada beepa-
srednd dostep oo drogh pu-
bl e

av.07 204

krasmostawesk)
Krasarmystaw

Krurpe

350 000

150

£ 333,33

2 870,00

1 500

Eabnedowana jest domem
migsrkalvgm, jednorodzin-
ayrm, murgaamym, knybym
Etermitem o powierschni
ubythowe] 150,00 m’, prze-
racronym da ganerainego
rermanty, dadoly murowang,
kryly epernitém o pa-
wigrzehnl udykewej 135 mé
oraz dwormna garafami Hasza-
nymil o pawiarzchng uiytho-
wej 25 mt orae 15 m?

Stro
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Obr Romamdw, gm, Bychowa, pow. lubelski, waj. lubeiskie,
Qbr, Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriskl, woy. lubelskie
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Ma podstawie analizowanego ibioru nieruchomaodcl porownawcrych okredlono nastepujace parametry zbloru:

Cena maksymalna [max): 3 344 45 tfm?
defta C: 1 205,45 /m?
Cena fradnia: 2 6B6,49 /m?
Qdchylenie standardowe: 416,73 #/m?
Mediana 2 695,26 Hfmt
W@IM jednostkl pordwnaw- 154 47 i
cIe ;

floss tramsakci po filtrowaniu; f,00 sit

2. Analiza trendu czasowego

Po szczegotowe] analizie wybranych transakeji oraz relacji cen transakeyjnych w okresie objetym badaniem
ustalono, i w analizowanym segmencie rgniku wystepowat umiarkowany trend werostowy cen nigruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz zabudows gospodarczg, Analizie poddano poziom
cen jednostkowych w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowe] budynku mieszkalnege, daty zawarcia trans-
akoii, rozpigtosé czasows badanego rhioru oraz relacje cen nieruchomaosci o zhlizonej funkcji | sposoble uzyt-
kowania.

Rynek nigruchomescl zabudowanyvch o charakierze siedliskowym | redniczo-mieszkaniowym charakierny
tuje sle ograniczong liczby transakojl oraz znaczrym wplywem cech indywidualnych na poziom ceny. Z tego
wigledu analiza trendu crasowego wymagata uweglednienia mie tylko samej daty transakcji, lecz rownie: po-
dobleristwa nieruchomedcl w zakresie lokalizacji, oboczenia, powierzchni gruntu, powierzchni uivtkowej bu-
dynku mieszkalnego, stanu technicznego oraz wystepowania zabudowy dodatkowe|. Roinice cenowe w zhio-
rie wynikajg wiec zardwno 2 uphywu czasu, jak i z cech jakodciowych poszcregdinych nieruchomosci.

Z formularza chliczeniowego wynika, ze ceny transakoyjne zostaly zaktualizowane z zastosowaniem mie-
siecznigj korekty czasowe] cdpowiadajacej okolo 1% w skali miesigca, t). 12% w skali roku. Prryvjecie dodatniego
trendu koresponduje z zaobserwowanym werostem cen nieruchomosci zabudowanych oraz utreymujgcym sie
popytem na niervchomosc pofofone w otocczeniu podmiejskim | wigjskim, ktdre umoiliwiajg potaczenie funk-
cji mieszkaniowej z dodatkowym rapleczemn gospodarczym.

Przyjety poziom trendu uznano za adekwatny do charakteru analizowanego rynku, przy jednoczesnym za-
chowaniu ostrofnosci wynikajace] z ograniczone] liczby transakcji i zrédnicowania nieruchomoscl pordwnaw-
czych, Ceny transakoyjne nieruchomaoscl pordwnawczych zostaly zaktualizowane na dalen wyceny z zastoso-
waniem powyiszegn trendu czasowego, a ceny jednostkowe po aktualizacji vwigledniono w tabeli transakcjl
orai w dalszych obliczeniach procedury szacowania.

3, Charakterystyvka rynku | wycenianej nieruchomoscl w aspekcie cech rynkowych

Ma podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji wynikajacych z formularza obliczeniowego usta-
lono cechy rynkowe majgce wphvw na wartoss nieruchomosci zabudowanych na analizowanym rvnku, Pomi-
nieto cechy bardzo zblitone lub toksame dla weszystkich nleruchomodo prayjetych do pordwnan, a do dalszaj
analizy przyjeto cechy rdinicujgce poziom cen w sposob istotny.
Dkredlone wwnyniku analizy cechy nynkowe przedstawione zostaly w poniisze) tabeli;

Strona 56
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Skala cechy

MNa terenie misjscowosc polozone] pomieday 10-15 km od Lu-
blina

Dcena cechyfwar-
Lp. Rodaj cechy tose
lfczbowa cechy
Eoraystng f 3
1 Lokalizacja Srednlo koreysing f 2

Na terenie migjscowosc pofozone] pomdedezy 15-25 ke od Lu-
Hina

Mnie| koraystna J 1

Ma teranie migjsoowodcl polozone] pomigdey 25-35 km od Lu-
blina

Korzystna / 2

W bezposredmim sasied2twie terendw owarte] rabudowy miesz-
Eaniowe| oraz terendw uiytkawanyeh rolniczo

' Otoczenie
Mniaj korzystna / 1

W bezposrednim sgsiedztwie terendw rolmych, Iesrych oraz roz-
proszane] zabudowy tagrodowe

Powlierzchenia sina )/ 2

Pomiedzy 2000-2500 m?

3 Srednio korzystna / 2

Poraledry 1500-2000 m'

t
pruni Mrnigj korzystna /1 | Pomledzy 1000-1500 m?*
Rereystna:/ 2 Budynek w srednim stanig, caesd pomiesiczend w stanie dobrym
4 Stan budynku ordd cEedl pomisszcien w stanie deweloperskim
mieszkainego Mnie] korzystna / 1 Budymek w shabym stanie, wymaga Flnepruwadzenla general-
NEED remoniy, Zarowno wewnatrz, jak | zewngtrs budynku
Powierzchnia Korzystng / 2 Budynek o powierzchni uiytkowej pomiedzy 150-170 m?*
5 uzytkowa bud. Mniei k 11 | Budynek I ’ p
et migj korzystna udynek o powberzehnl ubytkawej pormiegdry 170-190 m
Korzystria/ 3 Dodatkowa zabudows gospodarce o fgczne pewierzchni zabu-
i A dowy pomiedzy 100-200 m?
o - Dodatkowa rabudowa gospodareza o {gcznej powierzchni rabu-
B i k
0853 srednio koraysina f 2 dowy pomiedzy 50-100 m?
Mnigj karzystna / 1 | Brak dodatkowe| zabudowy na gruncie
X - : -
7 [ oot [—tarna 12 et st g puicns il
dojazdowe] Mnie] kerzystna / 1 ezpoiredni dostep do drogi nieutwardrene], cogd a utwear-

dzone| phytami betonowymi

4, Okreslenie wag cech rnynkowych

Ma podstawie analizy danych o cenach i cechach nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem ob-
rotu rynkowego, obserwacil preferencji nabywoow nieruchomaodci oraz na podstawie analogii do rynkdw ro-

dzajown podobnych okredlono wagi cech rynkowych.

Prryieto nastepujgce wagi cech:

L.p. Cachy rynkowe Wagi cech Wartoic cech

1 Lokalizacia 254 302,36 ¢

2 Dtocenic 15% 181,41 =

3 Powserzchnia gruntu 1% 120,952

4 Stan budymku mieszkalnego 15% 181,41zt

2 Powlerzchnia wiytkowa bud. Mieszkalnego 208 241,85 o

& Zabudows dodatkowa 10% 120,95 o

7 Dostepnosd drogi dojardawe; 5% 60,47 &t
suma 100% 1 209,44 &

5. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej | nieruchomosci pordwnawczych

Stronao /
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Analizie pod wegledem cech rynkowych, majgcych wplyw na wartosé nieruchomodci, poddana nierucha-
modd wyceniang oraz wybrane trzy nieruchomosci pordwnawcze, o cechach podobnych do nieruchomodc wy-

cenianej,
Do pordwnan prryjeto 3 nieruchomoscl podobne do nieruchomoscl wyceniane):
=
— gowlats o w'::d_w Cena Lena jedn.
Traneshsi gidria Dbrat e bAles . i:f:.f H,i'm:lpﬂ 9|m3- Digia pieruchomalci
wom T
Mierechomosc zabudowana bu-
sk
26,03, 2025 Ht‘;:':;ﬂ';; B‘:::;“ 350 000 164 231707 7 664,63 dynkiem misstkalmgm, tropkon-
cygracyjmym
il 4/ Migruchomaods rabudowans bu-
21002025 R Pélke 280 (00 137 202,00 2377.55 dyndsem misszkalnym, pietra-
Wy, padpiwnicionym
fabdowana jest damenm mies-
swidnicki PP, I
2012004 | SWOREKS | ko | 430000 153 2 B10,46 3 344,45 RO A Ry e, O
Melgiew wanym, dwukondygnacygdnym,
podplwniczonym

cestawiono cechy rynkowe nierechomodc wyceniane] i nieruchomosci pordwnawczych:

Nieruchomosd wyceniana = dz. nr 73 obreb Romandw, gm. Bychawa

Ka terenie migjscowodici polodone] pomiedzy 25-35 km od Lu-

rnlef korzystna f 1

fraci
Lokalizacja blina

) W bezpadrednlm sasiedztwle terendw rolmyeh, lefnyeh araz -
Otoczenie rozprostone zabudowy zagrodowe] Mniej korpystng ) 1
Powierzchnia granty Pamigdsy 1500-2000 m?* Srednio korzystna / 2

: Budynek w Srednim stanie, czesc pomieszezen w stania dobrym

Stan Bedynku miesrkalnego orat tait pomiesacaeii w stania deweloperskim Karrystma /2
Powierzchnia uzytkowa bud. F -
Mieszkalnego Budynek o powierechni uiythowe| pomiedry 150-170 m Karzysina [ 2
R Dodatkowa 2abudowa gospodarcea o lgcene] powierrchni rabu- Koreyeing/ 3

dowry pomiedoy 100- 200 m?

Dostepnost drogi dojazdo
wej

Bezposredni dostep do drogi nieutwardzonej, czesciown ubwar-
dzong| phytami betonowymi

mnke) korzystna f 1

ruchomosd nr 2, obr,

iat lubelski

Stara

Lkatizne|s :ﬂ:renﬂe migjscowedsi pofodone] pormigdey 15-25 km od Lu- driadiiio ot zimtiia 1 2

Citninsie L h_ezpu_sn:dnlm SHEIIEHH-.WIE' berendw .m'a.rEE] zabudowy mlesz- Korzystna / 2
kaniowe] oraz terendw uzythowanych rolniczo

Powierzchnia gruntu Pomladzy 1000-1500 m? Mndef korzysina f 1
Budynek w stabym stanle, wymaga przeprowadrenia genaeral- )

Stan budyniy mieszkalnego mege reronby, zardwno wewnatre, jak | sewngtre budynka Mniej karaystra / 1

Pl i k )

awierzchnia ubthowa bud. | o or o nowierzchni utythowed pemindzy 150-470 m? Koroystna / 2

Migsrkalnegs

Labudowa dodatkowa

Brak dodatkowe] zabudowy na gruncie

finiaj karzystna / 1

E:;tepncr!c S s Bezpodredni dostep do drogl publiczne] asfaltowe) Koriysina f 2 E
Data transakeji: 26.03.2025 | Cena jednostkowa: 2 664,63 H/m® g
o

Opinia dot. wartadcl rpnkowef dwdch nieruchamascl gruntowych w tym fedne) zobudowone] .

Obr Remondw, gm. Bychowa, pow, lubelskr, wof, lubelskie,
Dhr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat leczynski, woj. fubelskie
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Hieru:l'mmgﬁ' nr EI EE[, Fﬁlkﬁi Em. I'l.l:ian:m!! powiat IuheEI:i

Ma terenie migjscowosci pofozone] pormiedzy 10-15 km od Lu-

Korgystna / 3

AERC remanty, Zardwno Wewnatrz, jak i zewnatrz budhmku

Lokalizacja ;
blina
: W bezpoiradnim sgsledziwie terendw rolnych, lednvch oraz roz- :
Dtodrenie Pkl s Gk GaRrad : tinie korzystna [ 1
Powserzchnia Eruntu Pomiedsy 2000-2500 m* Eariystna /3
stan budynky mieszkalnego Bugdynek w slabym stanie, wymaga prreprowadzenia general- NI Koriystni / 1

Powlerachnia whvtkows bud.,
M’teszkafngu

Budynek o powierzchni udytkowe] pomiedey 170-190 m?

Binie) karzystna [ 1

mieszkaniowaj oraz terendw uiytkcwanmych rolnicao

Dodatkews rabudows gospodarcza o facznej powierzchnd zabu-

Labud dodatk

o, dowy pomiedzy 100-200 m? Korzystna /3
Dot ose o dajapdo-
e e rogi doj Bezposrednt dostep de drogl publicene) asfaliowe] Korzystna J 2
Data transakc)l: 21.01.2025 Cena jednostkowa; 2 377,55 =/m*

. Melgiew, powiat Swidnicki

T ;-.Il.ian!:ﬂnip migjscowoici podoiane] pomiedzy 10-15 km od Lu- Korzyktng / 3
Otacenis W bezpoirednim s3siedrtwie terendw warte] rabudowy Nisnina 1

Powieszchnia gruntu

Fomledzy 2000-2500 m?

Korzystna f 3

Stan budynku mieszkalnego

Budynex w stabym stanie, wymaga przeprowadzenia general-
nego rémentu, zarowno wewngirz, jak i zewngtrz budynku

Pefrile] karzystna /1

dowey pomiedey 50- 100 m?

Fowiernchhka uiytkowa bud, . .
Mieszkal Budynek o powierzchnf uzytkowe| pomieday 150-170 m? Korzystna /2
Sabiitiows dodatheia Dodatkowa zabudowa gospodarcza o igeznej powierzchni zabu- érednio korzystng [ 2

Dostepnosc drogl dojazdowe)

Bezpedredni dostep do drogi pubBcznej asfaltows)

Koreysina / 3

Data transake)l: 20.11.2024

Cena jednostkowa: 3 344,45 =/m?

6. Obliczenie wartosc wyceniane] nieruchomodcl
Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci pordwnawczych oraz skorygowano ceny
nieruchomesci pordwnawczych wedlug wag ich cech w odniesieniu do nieruchormodci wycenianej.

Proces kalkulac)l opisany zostal w tabeli przedstawionej ponizej;

Shunaﬁg

Opinio dot. wartoscl rynkowef dwdch nieruchomosci gruntowych w tym jedne] rabudowarej

Obw Romandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, woj, lubelskie,
Obr. Nowy Radzic gm, Spiczyn, powiot feczyiskl, woj. lubelskie
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WYCENA MITRUCHOMORDI

CECHY ROZMICLUACE Migruchomage
MIERUCHOMOSC) PORCWN AWCZE SIRCEWANA
lutielskiy
P 2 STTyEEwice
Obrgh x Bystrryca Stars Palkn Minkowice
cEﬂllIﬂ'_'x_»laﬂz_wna bl 2317007 ® 032,08 = 2 Bl046 o
Data transakji % 16.3.3025 21.1.32025 0112024
$Wielkedf ablicreniowa ednastki po-
S 154,47 164,00 187,00 153,00
o | | N |
CHY RV - Ew ot oray
R R U Wartodé cechy | Wags | Poprawka| Wags (Poprawka| Waga |Poprawka
ok
tokakzacis 5% | 30d3en 1 z -151,18 o 3 -302,36 2 3 502,362
Otoczenia 15K 181,41 zf 1 i 18141 o 1 0002 2 -181.41
wiersihinia 10% | 12095z 2 i 6048 2 3 H0.48 2 3 -6, 48 7
___Brunty
Star budynia
Ak 15% 18141 4 Fi 1 18141 # 1 181,41 2 1 181414
ulytkowa bed. | 20% | 241892 2 z 0,00 H : | Id1,E%zl 2 0,00 =
B
wig do-
i 0% 120,95z 3 1 120,95 z| 3 000z Z 50,448 #
M;T& s | 6047 o 1 2 BT 7l 2 50,47 7 2 60,47 71
Suma popras
i 100°% | 120944 o 5
C&na poprawions )
Wartedt jednostki pordwnawcze| 265452 ¢

Wartodd 1 m? powlerzchni utytkowe] budynku mieszkalnego obliczono jako érednig arytmetyczng 2 cen skory-

gowanych:

W 1m®=(2 634,41 2/m?* + 2 377,54 tl/m?+ 2 981,62 #f/m?) / 3 = 2 664,52 zl/m?

Wartodd rymkowa nieruchomadcl, doatki nr 73 polozone] w obreble Romanow, gm. Bychawa, rabudowanej
budynkiem mieszkaliwym wraz z rabudowy gospodarcey, rostala oszacowana na kwote:

WRN=WI1m*=P
WRN = 2 664,52 zf/m® x 154,47 m® = 411 590 o
i stownie: czterysta jedenadcie tysiecy piecset driewiecdziesiat ziotych )

Etmnaeﬂ

Opinda dof, wartoscl npnkowej dwdch nleruchomadcl grunfowych w tpm flednef zobudowone/ e
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow. Jubelski, woy. lubelskie,
Dbw. Nowy Reodzic gm. Spiczyn, powiat lgcrynski, woj. flubelskie
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XI. USTALENIE CENY SPRZEDAZY WYMUSZONE! W POSTEPOWANIU UPADLOSCIOWYM
Dla potrzeb niniejszego operatu, poza wartoscig rynkowg nieruchomodd, okredlono rowniei praewidy-

wang ceng moiliwg do uzyskania w warunkach sprzedaly wymuszonej w postepowaniu upadiodciowym.

Wartosc dia spreedaty wymuszone] oznacza kwote plenieing motliwg do uzyskania ze sprzedasy nleru-
chomoscl w okolicanosciach, w ktdrych zbywea dziata poed presjg koniecznosc spreedaly, a czas ekspozyci nie-
ruchomodci na rynku, zakres dzialan promocyjnych eraz moiliwost swobodnega prowadzenia negaciaci 55
ofraniczone w stosunku do warunkow typowe| sprzedaly rynkowej. W takim przypadku przyjmuje sie, e nie-
ruchomodc nie jest poddana oddzlabywaniu rynku przez okres wystarczajacy do uzyskania najlepszej moilivej
ceny, a potencialni nabywey majg swiadomosd szczegdlng] syluacji zbywey | mogg cczekiwad obnlzenia ceny.

W przypadku sprzedaiy nieruchomosci w postepowaniu upadiodciowym istolne maczenie ma formalny
I preymusowy charakter procesu sprzedaiy. Sprzedai taka Jest co do zasady ukierunkowana na moiliwie
sprawne spienigienie skiadnika masy upadiodci, przy caym ostatecznie modliwa do uryskania cena zaleiy od
stopnia zainteresowania potencialnych nabywcéw, czasu ekspozyeji, sposobu prowadzenia postepowania
spreedatowego oraz cech samej nieruchomoscl.

Przedmiot niniejszego operatu obejmuje nieruchomosd nr 1, tf, dzialke nr 73 polozong w obrebie Roma-
ndw, gmina Bychawa, zabudowang budynkiem mibeszkalnym oraz zabudows gespodarcza, a takée nlerucho-
mosd nr 2, obejmujicy dziatke nr 124/1 poloteng w obrebie Nowy Radzic, gmina Spiczyn, zabudowang budyn-
kiem mieszkalnym oraz rabudows gospodarces, dziatke nr 162/1 polotong w obrebie Nowy Radzic, stanowlgca
Erunt :adrzewiony o charakterze lesnym, oraz dziatke nr 413 potoiong w obrebie Stary Radzic, gmina Ludwin,
stanowigcy grunt niezabudowany o charakterze igk | pastwisk.

Przy okredleniu ceny sprzedaiy wymuszone] zrddnicowano poziom dyskonta w zakeinodci od rodzaju nie-
ruchompsci, Da dzislek zabudowanych prayjeto dyskonto na poziomie 5%, natomiast dla dzialek niezabudo-
wanych przyjeto dyskonta na poziomis 20%,

£a przyjeciem wyiszego dyskonta dia nieruchomodci zabudowanych przemawia ich bardziej zlodeny cha-
rakter rynkowy, koniecznost inwzglednienia stanu technicznego | funkejonalnego zabudowy, zakresu ewentu-
alnych nakladow remontowych, ograniczonego kregu potencialnych nabywedw oraz wiekszego ryzyka decy-
zyjnego po stronie kupujjcego. Dotycry to 2ardwno dzialki nr 73 w Romanowie, zabudowanej budynkiem
mieszkalnym | treema budynkami gospodarczymi, jak rdwnie? dzialkinr 124/1 w Nowym Radzicu, zabudowane]
budynkiem mieszkalnym oraz zabudowa gospodareza. Nieruchomosci tego rodzaju maja charakter siedliskowy
lub rolniczo-mieszkaniowy, a ich sprredai w warunkach praymusowych motze wymagac diuzszego czasu eks-
pozyeji i akbywniejszego poszukiwania nabywey nii w przypadku typowych nieruchomoécl mieszkaniowych.

Dia dziatek niezabudowanych, tj. dzialki nr 162/1 oraz dziatki nr 413, preyjeto dyskonto na poziomie 20%
Nizszy poziom dyskonta wynika z prostszego charaktery przedmiotu sprredazy, braku zabudowy wymagajgce
oceny technicznej oraz nizsze] wartoscl catkowitej poszczegdinych nieruchomodci. Jednoczesnie uwzgledniona
ograniczong prynnost rynku gruntéw niezabudowanych o funkcji lednej, zadrzewione], lgkowe] | pastwiskowe|,
potokonych na terenach wiejskich, a takie fakt, ke sprzedal w postepowaniu upadiosciowym odbywa sie w
warunkach presji czasu | ograniczone| ekspozyeji renkowej.

Ceng spreedaty wymusionej okresiono wediug wior

Opinia dot. wartoscl rynkowef dwdch nieruchomascl gruntowych w tym fedne) rabudowanej .
Obr Romandw, gm, Bychowe, pow. lubelski, woj, lubelskie, dJV
CQbr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczydski, woj, lubelskie
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C5W = WRN = (1 -D)
C5W - cena sprzedaiy wymuszonaj,

WRN - wartosd rynkowa nieruchomaoscl,
D - dyskonto 2 bytulu sprzedaiy wymuszonej.

Obliczenie ceny sprzedady wymuszone|

e : Cena spraeda
Przedmiot wyceny Charakter nieruchomogci | Wartodé rynkowa | Dyskonto h‘
wymuszonej
Drialk 73 Roma-
RN i L zabudowana 411 590 25% 308 650 2!
naw, gm. Bychawa
Driafka ne 124 breb
HSalaneiin s ave rabudowana 378 800 2t 258 284 100 21
MNowy Radzic, gm. Spiczyn
Drziatka nr 162/1, ohreb niezabudowana, 2adrie-
20 260 = 20% s |
Mowy Radzic, gm. Spiczyn wicna [ ledna . o
Dzialk 413 abreb 5t iezabud L takiipa-
IIE.EI'IF ..CI.I'E ary I'IH!I-H udowana, 14K 1 pa l-ﬂmﬂ Eﬂ% llﬂmﬂ
Radzic, gm. Ludwin stwiska

¥ Obliczenla szczegdtows

Dzialka nr 73, obreb Romandw, gm. Bychawa
C5W =411590 0 = {1 - 25%)
CowW =411 5907 = 0,75
C5W = 308 692 50 =l
Po zaokrggleniu prayjeto: CSW = 308 690 zi
Sitownie; Irrpsto ostem lysiecy szedlsel driewieddriesigt Hotveh/

Dzizdka nr 1241, obreb Mowy Radzic, gm. Spiczyn
C5W = 378 800 =t = {1 - 25%)
C5W = 378 800 o = 0,75
CSW = 284 100 f
Po zaokragleniv prryjeto: C5W = 284 100 =
Setownie; dwieicie osiemdeiesigt cebery twsigee sto slobychy

Dziafka nr 162/1, obreb Nowy Radzic, gm. Spiczyn
CSW = 20 260 28 » (1 - 208%]
CSW = 20 260 2t = 0,80
CSW = 16 203 ¢l
Po zaokryglenlu preyjets: CSW = 16 210 =
Jelownie; szesnoscie Tysiecy dwiescie dziesied 2lotychy

stona62

Dpinio dob. worlodd rynkowe) dwdch niervchomoscl gruntowych w bym jedne zobudowanef
Obr Romanow, gm. Bychowa, pow. fubeiski, wol. lubeiskie,
Dby, Nowy Rodzlc gm, Spiczyn, powiat feczpiskl, wol lubelskie
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Dziatka nr 413, obreb Stary Radzic, gm. Ludwin
C5W = 14 870 20 = (1 - 20%)
C5W = 14 870 zh = 0,80
ChW =11 896
Po zaokragleniu przyjeto: CSW = 11 900 zi
Jelownie; jedenascie tysiecy dzlewiedset Hotych/'

Zestawienie wartoécl w warunkach sprzedaiy wymuszone]
tacina cena spreedady wymuszong] nieruchomoscl nr 1, tj. dziatki nr 73 poloionej w obrebie Romandw,

grm. Bychawa, zabudowane] budynkierm mieszkalnym wraz 2 zabudowq gospodarcra, wynosi:
CSW = 308 630 zi
Aslownie: trzysto osiem lysiecy szescset dziewigCaziesigt riotychy'
taczna cena sprredaty wymuszonej nieruchomodcl nr 2, obejmujacej dziatki nr 12471, 162/1 oraz 413,
WYnosi:
C5W =284 10024 + 16 210 24 + 11 900 2t = 312 210 2f
Jslownie: trzysta dwanodcie tystecy dwiescie driesied otych/’
Wartosc udziatu wynoszacego 1/3 czedel w nieruchomadsci nr 2, okredlona w warunkach sprzedaiy wy-
MUSIONE], Wynos:
CSW udzialu 1/3 =312 210 24 = 1/3 = 104 070 zf
JSslownie: sto crtery tysigoe siedemaziesiqe Hotych/

Uwzgledniajge szczegdine warunki sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, agraniczeny czas ekspo-
zycji, presjg sprredaiowy po stronie zhywey, zaweiony krag potencjalnyeh nabyweow, charakter siedliskowy
nieruchomedel tabuedowanych, ograniczeng plynnod rynku nieruchomosc wiejskich oraz specyfike gruntéw
niezabudowanych o funkcji ledne), zadrzewionaj, lgkowe] i pastwiskowe|, priyjete dyskonta uznano za ade-
kwatne do rodzaju poszczegdingch sktadnikdw majgtkowych.

Wartait w warunkach sprzedaiy wymuszone| nie jest wartoscig likwidacyjng, lecz wartodcig modliwa do
uzyskania prry sprredaly prowadzonejw warunkach presji czasu, ograniczonej ekspozycii rynkowe| oraz szcie-
galnego trybu postepowania upadioiciowego,

El:mnaﬁs

Opinia dot. wartosici rynkowej dwdch nieruchomosd gruntowych w tym jednej zabudowane) =
Obr Romanow, am, Bychowa, pow. lubelski, woy. lubelskie. J‘V
Ot Nowy Rodelc gm. Spiczyn, powiot fecryiski, waj, lubefskie
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XIl. ZESTAWIENIE WARTOSCI | UZASADNIENIE WYNIKU SZACOWANIA

W owyniku preprowadionego osracowania, zgodnie @ proyietyrm rakresem wyceny oraz @ uwiglednieniem
udziatéw przystugujgoych Barbarze Karman, w podejsclu pordwnawctym, metodg pordwnywania parami, okreslono
wartodd rynkows udziztu w wysokodo 1/1 w prawie wiasnodcl nieruchomodct nr 1, tj. dziaflkl nr 73, obreb 0020
Romandw, gm, Bychawa, powiat lubelski, oraz wartode nmkowsg udzialu wynoszacego 1/3 czedcl w prawie wlasnodcl
nieruchomoici nr 2, obejmujgce] deialki nr 12417 162/1, obreb 0007 Nowy Radzic, gm. Spiczyn, oraz deiatke nr413,
obreb 0017 Stary Radzic, gm. Ludwin, powiat feczynski,

Wartosci poszozegdlinych nieruchomodd zostaly okredlone z vweglednieniem ich stanu prawnego, praeznace:
niz w migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego, sposcbu ulyitkowanla, lokalizac)i, powberzchni,
stanu ragospodarowania, redzaju zabudowy oraz cech rynkowych majgoych wphyw na poziom cen niervchomaosc

padobmych.
1. Zestawienie wartosci nynkowych
| Charakter nlerucha- | Wartodé eale] nieru- | Udzial Barbary Kar-
Pr.
Sesimiot MEoRy mocl chomatci / daiatki man | Mg
Remandw, gm, By- : . 411 590 2 11 411 590 zf
mieszkalnym i zabu-
chawa
| iows gospodalcrs

ot 1341, | LTI

rg: r:n;u:' :ad:lt_, ety b ATE EOD ¢t 1/3 126 270 1l

ki dowy gaspodarcia

Driatka nr 162/1, ob- | neruchomedd niezs-

rats Mowy Radrie, budowana, 2adrae- 20 260 28 173 6750 2
| gm. Spiczyn | wiona [/ lesna

Diziatka nr 413, ob- nigrichomosc nieza-

reb Stary Radzic, gm. | budowana, takii pa- 14 370 = 1/3 4 90 o

Ludwin stwi_;i_ta )

Razem wartost

udzlaféw objetych 549 570 &

rakresem wyceny i

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomaoga nr 1, tj. dzistki nr 73, obreb Romandw, gm. Bychawa, okre-
flona jako wartosé calej nieruchomoicd, wynosi:

WRN = 411 590 =
[slownie: czierysia jedenascie tysicoy piedset dziewigldziesiat 2fobych/

taczna wartosd rynkowa nieruchomosd nr 2, obejmujgcej dzialki nr 124,1, 162/1 oraz 413, wynosi:
WRMN = 378 BOO 2t + 20 260 & + 14 870 zf = 413 930 =

Warkodd udziaty wynoszgoego 173 credcl w prawie whasnodcl nierechomodc nr 2, preyslugujgcego Barbarze
Karman, wynosi
WU=413930 ¢ x1/3 = 137 576,67 o
Po rackrggleniu przyjeto:

WU = 137 980 =i
stownie: sto trzydzlescl sledem tysiecy dzbewledset askerndziesiat Hlotych)

Ehunaﬁd-

Cpinda dot. waortascl rpnkowef dwdch nleruchomodcl gruntowych w tym fedne/ zobudowane] "
Dbr Romonow, gm. Bychowa, pow, lubelski, woj. lubeiskie. dﬂ"
Obr. Nowy Rodzic gm. Spiczpn, powiot feczyniskl, wo, lubelskie
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taczna wartosd rynkowa praw objetych zakresem wyceny, tj. prawa wiasnogci nieruchomodcl ar 1w
udziale 1/1, jako sktadnika majatku wspdinego matzonkéw wechodzqcego do masy upadioéci Barbary Karman, oraz
udzialu 1/3 cresci w prawle wiasnodel nieruchomosci nr 2, wynosi:

411 550 zt + 137 980 zf = 549 570 =
fetownie: piecset crterdziedn deiewied tysiecy piecset siedemdziesiat rtotychy

2. Zestawienie wartodci w warunkach sprzedady wymuszonej

Dla potrzeb postepowania upadiosciowege, poza warlodciy rynkowa, okreslono rdwnied wartodd medlhwg do
uzyskania w warunkach spreedaiy wymuszonej. Dla nieruchomodei rabudowanych przyjete dyskonto w wysokodc
25%, natomiast dia nieruchomodcl niezabudowanych przyjeto dyskonto w wysokoscl 20%.

= Wartodt w wa-
Wartosd runkach sprae-
frmi catej nieru- | | daiy wymuszo- | Udzial Barbary Wartose udriatu wwarun-
iz LWYEENY | Chomaded ! -4 we | nej cale| nleru- Harman kach sprzedaiy wymuszone|
dzialki chomadei /
| | deialki | a
Dziatka nr 73, obreb
Romands, gr. By- 211 5907 | 25% 308 650 5t 1/1 J0E 600 M
chawa J
Dziatka nr 12411, ob-
- righ Nowy Radric, gm. 378 BOO 2t 25% 284 100 = 1/ 54700 =1
Spiczyn _ | —
Dziatka nr 16241, ob-
reb Mowy Radzic, gm 20 260 3t 205 16 210 zf i/3 5400 et
Splexyn : . | —
Dziatka nr 413, obrab
Stary Radzic, gm. Lu- 14870 4 209, 11 900 = 13 39704
dwin , = \
| Razem wartodl udzia- i
Idwe objgtych zakre-
SEIT WYCENY W wa- 412 760 zt
runkach spraedaly
| wymuszone] | =
Wartost nleruchomadei nr 1, vdzialu 1/1 w driatce nr 73, obreb Romandw, gm. Bychawa, w warunkach sprze-
daZy wymuszona), wynosi;
C5W =411 590 #f » 0,75 = 308 652,50 =i
Po zaokragleniu prayjeto:
C5W =308 690 =i
fafownie: treysta asiem tysiecy szesécet driewladdziesigt Hotych)
taczna wartosc praw objetych zakresem wyoeny w warunkach sprzedady wymuszons] wynosi:
308 690 zt + 104 070 =1 = 412 760 =i, Ly
O
|
5
&
Opinia dot. wartosci rynkowe] dwdch nieruchormodcl gruntowych w tym jednef zabudowane] "

Obr Romandw, gm, Bychowa, pow. lubelski, wol. lubelskie, drv
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriskl, woy. lubelskie
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Wartose udziatu 1/3 czedcl w nleruchomedcl nr 2, okredlona w warunkach spreedaly wymustone), wynosi:
CEW udriatu 1/3 =312 210 2f x 1/3 = 104 070 2}
Sslownie: sto cztery tysigoe siedemdzieslat zotych/

tgczma wartosd w warunkach spriedady wymuszone] udrialdw Barbary Karman objetych zakresem wyceny, tj.
wdziatu 1/2 czefci w nieruchomaodci nr 1 oraz udziatu 1/3 credci w nieruchomaosci nr 2, wynasi;

154 350 2% + 104 070 zf = 258 420 zf
Jelownie: dwiedcie piecdziesigt cslem tysiecy crterysta dwadziescla ziotych/

3. Uzasadnienie wyniku stacowania

Okreflong wartoscl 5§ wynikiem analizy lokalnego i ponadiokalnego rynku nieruchomodci podobnych, 2
uwezghednieniem odrebnej specyfiki poszczegdlinych skiadnikdw majgtkowych oraz zakresu praw podlegajacych wy-
cenie. W przypadku nieruchomosci nr 1, t). dziatki nr 73 w Romanowie, w ninigjszym zestawieniv vwzgledniono
udzial Barbary Karman wynoszacy 1/1 w prawie wilasnoici te] nieruchomasdicl.

Mieruchomost nr 1, tj. dziaflka nr 73 w Romanowie, zostala oszacowana Jako nieruchomoss zabudowana bu-
dynkiem misszkalnym oraz rabudows gospodarczy, o charakterze siedliskowym, poloiona na terenie wiejskim
gminy Bychawa, Na poziom wartodol tej nieruchomodci wphawaly w szerepgdinadc: lokalizacja, powierzchnia gruntu,
stan techniczno-uiytkowy budynku mieszkalnego, powlerzchnla whytkowa budynku, zakres | provdatnosd sabudowy
gospodarcze), stan ragospodarowania terenu oraz dostepnodd komunikacyina.

Mieruchamost nr 2, cbejmujaca drialkinr 124/1 i 162/1 polozone w obrebie Mowy Radzic, gmina Splceyn, oraz
dzigtke nr 413 polodong w obrebie Stary Radzic, gmina Ludwin, zostala oszacowana jako jedna nieruchomaost grun-
towa skladajgca slg 2 kitku dziatek ewidencyjvch o arddnicowanym sposobie uivtkowania i odmiennyeh cechach
funkcjonalmych.

W sklad nieruchomosci nr 2 wehodzi dzialka nr 124/1, stanowigca zasadniczy skfadnik nieruchomedcl, cze-
sciown sabudowana budyvnkiem mieszkalnym i zabudows gospodarcza, a czesciowo uzytkowana rolniczo, z udzia-
tem gruntdw lesnyeh | zadrzewlomych, Pray okredlaniu jej wartodci uwgledniono zardwno funkce siedliskows, jak i
rolniczo-gospodarczy charakter pozostate| crescl gruntu. iEtotne zaaczenie miaky: powierzchnia dziatki, stan tech-
niczny i standard budynku mieszkalnego, zakres rabudowy gospodarcze), sposdb ragospodarowania credci siedli-
showej, rodzaj uivtkdw gruntowych oraz lokalizacja w otoczeniu terendw rolnych | lednych.

Pozostate driafki wehodzgqoe w sklad nierechomosci nr 2, tj. dziafka nr 162/1 oraz dziatka nr413, maja charakter
niezabudowany. Dziztka nr 162/1 ostata uwzgledniona jako grunt zadrzewlony o charakterze lednym, natomiast
dziatka nr 413 jako grunt obejmujgcy grunty zadrzewions, taki trwate oraz grunty pod rowaml, Wartodd tyveh caedci
nieruchomosci wynika przede wszystkim z ich powierzchni, rodzaju uivtkdw, prreznaczenia, sposobu uivtkowania,
ppraniczonej provdatnodol inwestyoyjnegj, lokalizacji na obszarach wiejskich oraz ograniczonej phynnoécl rynku tego
typu gruntéw,

Z uywagi na zroznicowany charakter poszczegdlnych dzizdek ewldencyjnych, wehodzgovch jednak wskiad jed nej
nigruchomedei nr 2, wartodd tej nieruchomosci okrelone jako sume wartoscl e posicregdinych skiadnikdw, tj,
deialki zabodowanej nr 124/1 orar dzialek nierabudowanych nr 162/1 1413, Tak ustalona wartosd stanowi podstawe
do okreslenia wartodcl udzatu 173 creda preystugujacego Berbarse Karman w prawie whasnodci nieruchomaosci nr 2,

W ocenie rzeczoznawoy majgtkowego okretlone wartodcl odpowladajs aktualnym relacjom rynkowym dia nie-
ruchomosci podobnych, z uwzglednieniem ich indywidualnych cech, stanu prawnego | faktycanego oraz celu wy-
ceny, Wyniki oszacowania nalefy traktowac jako najbardriej prawdopodobne wartoso moiliwe do uzyskania na
rynki, prey ratoteniu typowej eksporycl rynkowej, a w proypadku wartodc spreedazy wymuszonej - przy zatodeniu
Dpraniczonego czasu ekspozyojl, presfi sprzedaiowe] | szczegdinego trybu zhyeis w postepowaniu upadiosciowym,

Stron asﬁ

Opinia dot. wartoscl rynkowe) dwdch nieruchomoss gruntowych w tym jednej zobudowane] o
Obr Romanow, gm. Bychaowa, pow., Jubelski, woj. lubeiskie. A”
Chor. Mowwy Rodzic gm. Spiczyn, powiol leczyiskl, wal. lubelskie
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4. Wartosci koficowe

Dstatecznie wartodt rymkowa prawa wiasnodci nieruchomosci nr 1, 1. dziatkl nr 73, obreb Romandw, gm. By-
chawa, w udzlale 1/1, previetej do oszacowania jako skiadnik majatky wspdlnego mationkow wehodzacy do masy
upadiodci Barbary Karman, okreslond na kwote:

411 5520 =4
Jstownie: czterysta jedenascie tysiecy piefset driewiaédziesigt zhotyeh/

Wartodé rynkowy udzialu 1/3 czesc w prawie whasnodci nieruchomosci nr 2, obejmujace] deiatkl nr 124/1,
162/1i413, prrysiugujacego Barbarze Karman, okrestono na kwote:

137 980 20
fslownie: sto trzydziedci siedem tysiscy dziewiedset osiemdrieskgt totych/

tacang wartosd rynkowd praw objetych zakresem wyceny, 1, prawa wiasnosci nieruchomaodcl nr 1 w udziale 1,1
oraz udzialu 13 coedei w prawie wiasnodo nleruchomadci nr 2, okreslono na kwote:

549 570 =
felownia: piecset crterdziedci dziewigd tysiecy piecset siedemdziesiat sotych/

Wartost rynkowg prawa wiasnodci nieruchomosci nr 1 w udziale 1/1, tj. dzialki nr 73, cbreb Romandw, gm.
Bychawa, przyjetej do oszacowania jako skfadnik majgtku wspoinego mationkdw wehodegey do masy upadiodci
Barbary Karman, w warunkach sprzedady wymuszone| okredlono na kwota:

308 690 21
JSstownie: traysta osiemn tysiecy szescset dziewieddziesiat totych/

Wartode udzisle 1/3 copéci w nieruchomoscl nr 2 w warunkach spraedazy wymuszone| okredlono na kwote:

104 070 zi
fstownie: sto cotery tysigee siedemdziesiqt 2otychy

taceng wartodd praw objetych zakresem wyceny w warunkach sprzedazy wymuszone], tj. prawa wiasnosci
nieruchomaodcl nr 1 w udziale 1/1 oraz udziatu 1/3 credcl w prawie whasnosci nieruchomodcl nr 2, okredlono na
kwaote:
308 690 1+ 104 070 zf = 412 760 zf
Jstownie: crterysta dwanasicie tysigoy sledemset stesddziesigt zlotych)/

Opinia dot. wartoscl rynkowe] dwdch nieruchomoscl gruntowych w tym jednej zabudowane|
Obr Romandw, gm. Bychawa, pow. lubelskl, wal. lubelskie. JV
Obr, Nowy Radzic gm, Spiczyn, powiat leczynski, waj. lubelskie
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XIil. DANE KONCOWE
1. Klauzule i zastrzeienia

= Minigjszy operat sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa craz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PEIW) | Notami Interpretacyjmymi (NI} opracowanymi przez PFSEM

®  ODpracowania nie moina wykorzystywsad do innego celu aniteli okredlony w niniejsoym operacie, priez
okres 12 miesigcy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapily imiany uwarunkowan prawnych lub
istotme zmiany crynnikdw |, o kidrych mdwi art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomodciami. Operat
moie byt wykorzystywany po uplywie tego okresu pod warunkiem potwierdzenia jego aktualnodd
preez rrecrornawee majgtkowego.

#  Dperat nle moze by publikowany w caloscl lubw czescl w jakimkobwiek dokumencie bez :gody autora
i bez uzgodnienia formy | tresci takiej publikacj

»  Wykoraystywanie wyceny dla innych celdw, nii okredlone w opracowaniu lub przez osoby trzecie jest
niedopuszczalne | nieprzewidziane przez autcra | nie moZe stanowid podstawy odpowiedzialnosc
autora

# Dcena stanu technicznego nieruchomosci nie jest opracowaniem eksperckim i nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

* Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady fizyczne lub prawne nieruchomosci, ktdrych nie
mégl stwierdzid na podstawie informacii uzyskanyeh od zamawiajgoego lub w trakcie badania stanu
fizycznego lub prawnego na podstawie wizji lokalnej lub dostepmych dokumentdw

# Ustalone wartosci nieruchomosc nie uwzeledniajg hipotek, nie zawierajg podatkow i opfat |, jakie
potencjalny nabywca bedzie zobowigzany zaplacic w awigzku 2 jef nabyciem,

2. Wykaz zalgcznikdw
&« [Dokumentacja rdjeciowa
®  Wypisy z rejestru gruntow
+ Mapa ewidencyjna nieruchomosci
= Kopia polisy ubezpieczeniowej OC prradsisbiorcy

Podpis autora

Jocek Winnicki

ki . Feeczoznowea majgtkowy
; — Nr uprowmnien 6219

Tomasrdw Lubelski dn, 01.07 2026 A
A Gl
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Cpinio dot. wartoscr rpnkowe dwach nieruchomoscd gruntowych w iym jednel zobudowane] =
Obr Romondw, gm. Bychawa, pow. lubelski, woj. lubelskie, Jv
Obr. Nowy Rodzic gm. Spiczyn, powiat lecayiski, wal. lubelskie

e — —=

— —



JKECEH WINMNICKI

WYCERE WIEBUCHOMDELH

Zatgcanik nr 1 - dokumentacja zdjeclowa
Dz. nr 73 obr. Romandw

Opinia dot. wartesci rynkowe) dwdch nieruchomodei gruntowych w tym jednef rabudowanej
Obr Romandw, gm, Bychawa, pow. lubelski, waj, lubelsile,
Qb Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woi. lubelskie
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Opinig dot. wortodol rpnkowej dwdch nieruchomodol gruntowpch w tym jfednej robudowane]
Ohr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, wol. lubelskie.
Dbr. Nowy Rodzic gm. Spiczpn, powlat fecayiskl, wof lubelskie
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Opinia dot. wartodci rynkowe) dwdch nieruchomodel gruntowych w tym jednef zobudewan
Qbr Romandw, gm. Bychowa, pow. fubelski, woj. fubelskie,
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczpriskl, woy. lubelskie
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Cpinia dot. wartoscl rynkower dwoch nisruchomaosc gruntowych w tym jednef zobudowanej
Obr Romanow, gm. Bychowa, pow. lubseiskl, woyj, lubelskie,
OB Nowy Rodeic gm. Spiczyn, powiat feczpnskl, wol, lubelskie
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Opinie dot. wartoici rynkowej dwdch nisruchomadel gruntowych w tym jednef zabudowane]
Obr Romanow, gm. Bychowa, pow. lubelski, woy. lubelskie,
Obr. Nowy Radzic gm, Spiceyn, powiat feceyniski, woj, lubelskle




Jr:EEH WINNICKI

WYCEMA RISRUCHOMDET]

E‘Imna?d-

.”:'.'...-

et R S LT

- h n.'e.rur:hﬂmnfr:r Grn [nw].rfh W b jedmef mnudawme;
now. fubelski, wof lubelskie. dﬂ/
Obr. Nowy Rodzic gm, Spiczyn, powilot feczyniskl, wo, lubelskie




5o
(‘ﬂicm WINNICKI

WYCERE MOFRUCH WIS

Opimig dot. worlodcl rynkowe] dwach nieruchomedcl gruntowych w tym jednef zabudowane)
Obr Remandw, gm. Bychowa, pow. lubelski, way. fubelskie.
Qor. Nowy Radzic gm. 3piczyn, powiat feczyriski, waj. lubelskie
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Cpinia dot, wartoscl rynkowej dwdch nieruchomosc gruntowych w tym jednef zabudowane)
Chbr Romonow, gm. Bechowa, pow. lubeiskl, wo). lubelskie, d-‘l/
Db, Mowy Rodzic grm. Spiczyn, powiat lecayiski, woj. lubelskie
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Dz. nr 413
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Opinia dat, wartoscl rynkowe) dwdch nieruchomesal gruntowych w tym jednef zabudowanej
Obr Romandw, gm. Bychowa, pow. lubeiski, woj. lubelskie, Jﬂf
Obr. Nowy Radzic gm. Spiczyn, powiat feczyriski, woj. lubelskle
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE)
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, Ze:
Jacek Winnicki Wycena Nieruchomosci

22=500 Tomaszdw Lubelski, Rynek 28

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen 54

Nr polisy SRM0019082

........

na okres; 27082025 = 26/08/2026

na sumg gwarancying: 750 000 EUR

stownie: siedemset pigddziesigt tysigcy euro
skiadks za ubezpieczenio wynosi: 1 576.00 PLN
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