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Operat szacunkowy wartosci
rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej/niezabudowanej

Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ dz. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢
dz. 535, 742, 750

Zakres opracowania obejmuje:

— wg stanu na dzien wizji lokalnej:

<> udziat w wysokosci 1/2 w prawie
wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie
wyodrebnionej dziatki gruntu nr ew. 266
o powierzchni 2700 m2, obreb 0003 -
Chomeciska Mate

<> udziat w wysokosci 1/2 w prawie
wtasnosci czesci sktadowych gruntu w postaci
drewnianego budynku mieszkalnego wraz
z infrastruktura i zabudowa towarzyszaca

<> prawo  wiasnosci  gruntu tj.
geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr
ew. 535 o powierzchni 2800 m?, obreb 0005 —
Majdan Sitaniecki

<> udziat w wysokoéci 1/4 w prawie
wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie
wyodrebnionych dziatek gruntu nr ew. 742
i 750 o tacznej powierzchni 15900 m?, obreb

0005 — Majdan Sitaniecki
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Sporzadzita:

Karolina Anna Tanska

Rzeczoznawca Majatkowy Nr upr. MIiR 6097
22-400 Zamosé, ul. Odrodzenia 7 lok. 116

Zamos¢, dnia 31 pazdziernika 2022 r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis i
okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny sq nieruchomosci gruntowe obejmujgca zabudowane i niezabudowane dziatki
gruntu potoZzone w msc. Chomeciska Mate i Majdan Sitaniecki, gmina Stary Zamos¢, powiat zamojski,
wojewddztwo lubelskie. Dziatka gruntu nr ew. 266 o powierzchni 0.27 ha potozona pod adresem
Chomeciska Mate 8 zabudowana zostata drewnianym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz
z zabudowq towarzyszqcq. Dziatka gruntu nr ew. 535 potoZzona w obrebie Majdan Sitaniecki stanowi
niezabudowane grunty orne i lesne o tqcznej powierzchni 0.28 ha; niezabudowane dziatki gruntu nr ew.
742 i 750 potozone w obrebie Majdan Sitaniecki stanowig grunty lesne o tqcznej powierzchni 1.59 ha.
Dla przedmiotowych nieruchomosci prowadzone sq przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sqgdu
Rejonowego w Zamosciu  Ksiegi Wieczyste Nr ZA1Z/00001843/4, ZA1Z/00030597/6
iZA1Z/00128959/6.

Celem wyceny jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wifasnosci nieruchomosci
gruntowych, dla ktérych Sqd Rejonowy w Zamosciu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiegi

(e Wieczyste Nr ZA1Z/00001843/4, ZA1Z/00030597/6 i ZA1Z/00128959/6 dla celow postepowania
upadtosciowego (wtasnos¢ stanowi sktad masy upadtosci Izabelli Smyk).
Numer ew. dziatki Wartosé rynkowa [zt] Wartos¢é wymuszona [z1]
266 — Chomeciska Mate — udziat 1/2 105 000 85 000
Wartosé 535 — Majdan Sitaniecki — udziat 1/1 7950 6 400
rynkowa 742 — Majdan Sitaniecki — udziat 1/4 475 375
750 — Majdan Sitaniecki — udziat 1/4 12 250 10 000
Razem 125675 101775
Data

sporzadzenia

31 paZdziernika 2022 r.

Opracowata
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

1. Okreslenie przedmiotu i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny s3 nieruchomosci gruntowe obejmujgca zabudowane i niezabudowane dziatki gruntu
potozone w msc. Chomeciska Mate i Majdan Sitaniecki, gmina Stary Zamos¢, powiat zamojski, wojewddztwo
lubelskie. Dziatka gruntu nr ew. 266 o powierzchni 0.27 ha pofozona pod adresem Chomeciska Mate 8
zabudowana zostata drewnianym budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowg towarzyszaca.
Dziatka gruntu nr ew. 535 potozona w obrebie Majdan Sitaniecki stanowi niezabudowane grunty orne i le$ne
o tacznej powierzchni 0.28 ha; niezabudowane dziatki gruntu nr ew. 742 i 750 potozone w obrebie Majdan
Sitaniecki stanowig grunty lesne o facznej powierzchni 1.59 ha.

Dla przedmiotowych nieruchomosci prowadzone sg przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego
w Zamosciu Ksiegi Wieczyste Nr ZA1Z/00001843/4, ZA1Z/00030597/6 i ZA1Z/00128959/6.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania obejmuje:
— wg stanu na dzien wizji lokalnej:

RS

% udziat w wysokosci 1/2 w prawie wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr ew.
266 o powierzchni 2700 m?, obreb 0003 — Chomeciska Mate

«» udziat w wysokosci 1/2 w prawie wtasnosci czesci sktadowych gruntu w postaci drewnianego budynku
mieszkalnego wraz z infrastrukturg i zabudowg towarzyszaca

%+ prawo wiasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr ew. 535 o powierzchni 2800 m?,
obreb 0005 — Majdan Sitaniecki

«»+ udziat w wysokosci 1/4 w prawie wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionych dziatek gruntu nr ew.

742 750 o tacznej powierzchni 15900 m?, obreb 0005 — Majdan Sitaniecki.
2. Okreslenie celu wyceny
2.1. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowych, dla
ktorych Sad Rejonowy w Zamosciu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi Ksiegi Wieczyste Nr ZA1Z/00001843/4,
ZA17/00030597/6 i ZA1Z/00128959/6 dla celéw postepowania upadtosciowego (wtasnos¢ stanowi sktad masy
upadtosci Izabelli Smyk).

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zlecenie wyznaczonego syndyka w osobie Tomasza Szadkowskiego (licencja doradcy restrukturyzacyjnego nr
1263) zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku IX Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych sygn. akt IX GU 836/221 "of”.
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3.2,

3.3.

3.4.

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 — tekst
jednolity)

Nowelizacja ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 20 lipca 2017 r. (Dz.U. z dnia 8 sierpnia
2017 r. poz. 1509)

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2021 r. poz. 555 — tekst jednolity)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1740

Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKW2Z), w szczegdlnosci (zgodnie z dawng numeracjg) KSWP 0,
KSWP 1, KSWP 3 — zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych Nr 5/03/2012 z marca 2012 r. PKZW opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych sg zalecane do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowe;j
i dorobku Srodowiska; w dniu 14 grudnia 2021 r. Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych podjeta uchwate zgodnie z ktérg zbiér standarddw zawodowych opracowanych przez
PFSRM otrzymat nazwe ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcéw Majatkowych”,

zastepujgc tym samym dotychczasowg nazwe tj. ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”

Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” (NI 1);
»Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” R. Cymerman, A. Hopfer — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Wydanie Ill, Warszawa 2006 r.;

»Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” E. Kucharska-Stasiak — Wydawnictwo TWIGGER, Warszawa 2000 r.;
»Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym” M. Prystupa — Wydawnictwo
REPLIKA i Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Wydanie |, Zakrzewo 2014 r.

Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna i obmiar z natury przeprowadzone w dniu 18 pazdziernika 2022 r.

Badanie zapiséw w Ksiegach Wieczystych nr ZA1Z/00001843/4, ZA1Z/00030597/6 i ZA1Z/00128959/6
prowadzonych przez Sad Rejonowy w Zamosciu, Wydziat VI Ksigg Wieczystych przeprowadzone dnia 31
pazdziernika 2022 r.

Informacje o dziatkach poprzez System Informacji Przestrzennej Powiatu Zamojskiego

System Informacji Przestrzennej Gminy Stary Zamos¢

Dane z serwisu internetowego www.geoportal.gov.pl w zakresie danych przestrzennych wchodzacych
w skfad panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci gruntowych prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Zamosciu
Informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci

Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej.
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

4. Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny: 31 pazdziernika 2022 r.

Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 31 pazdziernika 2022 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

18 pazdziernika 2022 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 18 paidziernika 2022 r.

5. Okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Lokalizacja i sgsiedztwo

Szacowane nieruchomosci potozone s3 w msc. Chomeciska Mate i Majdan Sitaniecki w gminie wiejskiej Stary
Zamos$¢é, w powiecie zamojskim w potudniowej czesci wojewddztwa lubelskiego. Gmina Stary Zamosc
w poétnocnej czesci powiatu zamojskiego usytuowana jest wzdtuz drogi krajowej DK17 na odcinku Zamos¢ —
Lublin. Zamieszkiwana przez ponad 5 ty$. 0s8b zajmuje powierzchnie 97.19 km? (w tym uzytki rolne — 75%; uzytki
leSne — 19%), co stanowi ca 5.19% powiatu. Gmina obejmuje 19 sotectw; gminy sasiednie to lzbica, Nielisz,
Skierbieszow oraz Zamosé. Potozenie wzdtuz drogi krajowej DK74 umozliwia korzystny dojazd do miasta Zamos¢
odlegtego o ca 12 km i stanowigcego siedzibe wtadz powiatu oraz gtdwnych pracodawcéw w regionie. Gmina
Stary Zamos$¢ graniczy m.in. z gming Zamos¢ otaczajgca pierscieniem miasto Zamosé. Stary Zamos¢ ma korzystne
potozenie komunikacyjne. Wptywa na to przede wszystkim droga Krajowa E 17, ktora tgczy Warszawe poprzez
Lublin, Zamo$¢, Tomaszéw Lubelski do przejscia granicznego z Ukraing w Hrebennem oraz droga wojewddzka nr
843 relacji Zamos¢ — Skierbieszow przebiegajgca wschodnig granicg fragmentu gminy. Potozenie komunikacyjne
oraz bliskie sgsiedztwo Zamoscia to wazne atuty gminy Stary Zamos¢. Jest to zacheta dla inwestordw kierujgcych
swojg oferte na wschadd. Bliska odlegto$¢ od Roztocza moze by¢ wykorzystywana turystycznie, dlatego réwniez
potencjalni turysci maja utatwiony dojazd.

Zabudowana dziatka potozona w msc. Chomeciska Mate usytuowana jest w posredniej czeSci wsi w pierwszej linii
zabudowy od drogi krajowej w s3gsiedztwie lekko rozproszonej zabudowy skupionej wzdtuz drogi w sgsiedztwie
niezabudowanych gruntéw rolnych i leSnych. Niezabudowane dziatki gruntu stanowigce grunty orne i lesne
potozone sg w wiekszych kompleksach gruntéw o podobnym przeznaczeniu i charakterze.

Lokalizacja ogdlna nieruchomosci

Kolonia Majdan
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamo$¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

Lokalizacja szczegotowa nieruchomosci — dziatki nr ew. 266 — Chomeciska Mate 8

5.2. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci gruntowej obejmujgcej dziatke gruntu nr ew. 266 i stanowigcej przedmiot wyceny Wydziat VI
Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Zamosciu prowadzi Ksiege Wieczystg nr ZA1Z/00001843/4.

W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr ZA1Z/00001843/4 zapisano — wedtug stanu z dnia
31 pazdziernika 2022 roku:

Tabela 1. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej ZA12/00001843/4

Nr ksiegi wieczystej ZA1Z/00001843/4

numer dziatki: 266

wojewddztwo: lubelskie

powiat: zamojski

gmina: Stary Zamos¢

miejscowos¢: Chomeciska Mate

obszar catej nieruchomosci: 0.2700 ha

komentarz do migracji: sposob korzystania — grunt orny, teren zabudowany na
roli

Potozenie (dziat I)

Spis praw Wolny od wpiséw

Ewa Orzet c. Stanistawa i Emilii PESEL 58100712008 — w udziale 1/2 oraz Barbara
Irena Iwanicka c. Stanistawa i Emilii PESEL 48071505145 — w udziale 1/2*
podstawa wpisu: umowa darowizny Rep A 1164/04 z dnia 1 marca 2004 r. oraz
umowa darowizny Rep A 3220/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.*

Witasciciel/e (dziat I1)

Dziat Ill — zawiera wpisy:

ograniczone prawo rzeczowe o tresci: nieodptatne, dozywotnie uzytkowanie na
udziale Barbary Ireny Iwanickiej wynoszgcym 1/2 czesci we wspotwtasnosci
zabudowanej nieruchomosci gruntowej pofozonej w Chomeciskach Matych, gmina
Stary Zamos¢, oznaczonej numerem dziatki 266 o powierzchni 0.27 ha, polegajgce
na prawie uzywania i pobierania pozytkow**

podstawa wpisu: umowa ustanowienia uzytkowania Rep A 3220/2019 z dnia 4

Obciazenia

wrzesnia 2019 r.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomosciq: zakaz zbywania i obcigzania przez
Barbare Irene Iwanickq przystugujgcego jej udziatu w wysokosci 1/2 czesci we
wspotwtasnosci nieruchomosci potozonej w miejscowosci Chomeciska Mate gmina
Stary Zamos¢, oznaczonej numerem dziatki 266 o powierzchni 0.27 ha, dla ktdrej
Sqd Rejonowy w Zamosciu VI Wydziat Ksiqg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq
KW nr ZA1Z/00001843/4

podstawa wpisu: postanowienie o uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng
w przedmiocie wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenia zaopatrzone we
wzmianke o wykonalnosci — postanowienie Sqdu Okregowego w Zamosciu
| Wydziat Cywilny sygn. akt | C 1225/21 z dnia 16 grudnia 2021 r.

Dziat IV — zawiera wpis:

Hipoteka umowna zwykta do kwoty 2.50 (dwa 50/100) zt jako zabezpieczenie
udzielonej pozyczki; pierwszeristwo: na mocy art. 1 ustawy z dnia 13 lipca 1957 roku
0 zabezpieczaniu poZyczek na finansowanie budownictwa mieszkaniowego Dz. U.
nr 39 poz. 175 hipotece niniejszej przystuguje ustawowe pierwszernstwo przed
wszystkimi innymi wierzytelnosciami; inne informacje: poZzyczka oprocentowana
w wysokosci 1% w stosunku rocznym; udzielona na budowe domu znajdujgcego sie
na niniejszej nieruchomosci na warunkach okreslonych w zaswiadczeniu Banku
Inwestycyjnego Oddziat w Lublinie z dnia 20 listopada 1958 roku znak Tk. zfoZzonych
do zbioru dokumentéw pod nr 1.

Wierzyciel hipoteczny: Bank Inwestycyjny Oddziat w Lublinie

Komentarz do _migracji: projekt wykreslenia: pozyczke w kwocie 2.50 zt (dwa
50/100) wykreslono na podstawie wniosku objetego aktem z dnia 10 kwietnia 1986
r., nr rep. 1089/86 nr Dz. KW. 1773/86 oraz zezwolenia na wykreslenie hipoteki
z dnia 15 stycznia 1986 r. wydanego przez PKO Oddziat | w Lublinie. wpisano dnia
24 kwietnia 1986 r.

*zgodnie z postanowieniem Sadu Okregowego w Zamosciu | Wydziat Cywilny z dnia 16 grudnia 2021 r. sygn. akt | C
1225/2021 umowa darowizny stanowigca podstawe wpisu zostata uznana za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci

1zabelli Smyk

**wobec uznania za bezskuteczng umowy darowizny przyjeto, Zze ograniczone prawo rzeczowe pozostaje nieaktualne i nie

zostato uwzglednione w wycenie

Dla nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke gruntu nr ew. 535 i stanowigcej przedmiot wyceny Wydziat VI

Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zamosciu prowadzi Ksiege Wieczysta nr ZA1Z/00030597/6.

W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr ZA1Z/00030597/6 zapisano — wedtug stanu z dnia

31 pazdziernika 2022 roku:

Tabela 2. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej ZA12/00030597/6

Nr ksiegi wieczystej

ZA12/00030597/6

Potozenie (dziat 1)

numer dziatki: 535

wojewddztwo: zamojskie

gmina: Stary Zamos¢

miejscowosc: Majdan Sitaniecki
sposob korzystania: dziatka gruntu
obszar catej nieruchomosci: 0.2800 ha

Spis praw

Wolny od wpisow

WHtasciciel/e (dziat I1)

Barbara Irena Iwanicka c. Stanistawa i Emilii PESEL 48071505145*
podstawa wpisu: umowa darowizny Rep A 3220/2019 z dnia 4 wrze$nia 2019 r.*

Obcigzenia

Dziat Ill — zawiera wpisy:

ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomosciq: zakaz zbywania i obcigzania przez
Barbare Irene Iwanickq przystugujgcego jej prawa wtasnosci nieruchomosci
potoZzonej w miejscowosci Majdan Sitaniecki gmina Stary Zamosé, oznaczonej
numerem dziatki 535 o powierzchni 0.28 ha, dla ktérej Sqd Rejonowy w Zamosciu
VI WydZziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW NR ZA1Z/00030597/6.
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Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

podstawa wpisu: postanowienie o uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng
w przedmiocie wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenia zaopatrzone we
wzmianke o wykonalnosci — postanowienie Sqdu Okregowego w Zamosciu
| Wydziat Cywilny sygn. akt | C 1225/21 z dnia 16 grudnia 2021 r.

Dziat IV — wolny od wpisow

*zgodnie z postanowieniem Sadu Okregowego w Zamosciu | Wydziat Cywilny z dnia 16 grudnia 2021 r. sygn. akt | C
1225/2021 umowa darowizny stanowigca podstawe wpisu zostata uznana za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci
1zabelli Smyk

Dla nieruchomosci gruntowej obejmujgcej dziatki gruntu nr ew. 742, 750 i stanowigcej przedmiot wyceny Wydziat
VI Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zamosciu prowadzi Ksiege Wieczystg nr ZA1Z/00128959/6.

W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr ZA1Z/00128959/6 zapisano — wedtug stanu z dnia
31 pazdziernika 2022 roku:

Tabela 3. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej ZA1Z/00128959/6
Nr ksiegi wieczystej ZA1Z/00128959/6

numer dziatki: 742, 750

identyfikator dziatki: 062011 2.0005.AR 1.742, 062011 2.0005.AR 1.750

obreb ewidencyjny: 0005, Majdan Sitaniecki

wojewddztwo: lubelskie

Potozenie (dziat 1) powiat: zamojski

gmina: Stary Zamos¢

miejscowosc: Majdan Sitaniecki

sposob korzystania: Ls — lasy

obszar catej nieruchomosci: 1.5900 ha

Spis praw Wolny od wpiséw

Skarb Paristwa — Paristwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Paristwowe Nadlesnictwo
Krasnystaw — w udziale 2/4 oraz Ewa Orzet c. Stanistawa i Emilii PESEL
Wiasciciel/e (dziat 1) 58100712008 — w udziale 1/4 i Barbara Irena Iwanicka c. Stanistawa i Emilii PESEL
48071505145 — w udziale 1/4*

podstawa wpisu: umowa darowizny Rep A 3220/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.*
Dziat Ill — zawiera wpisy:

ograniczenie w rozporzgdzaniu nieruchomosciq: zakaz zbywania i obcigzania przez
Barbare Irene Iwanickqg przystugujgcego jej udziatu w wysokosci 1/4 czesci we
wspotwtasnosci nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Majdan Sitaniecki gmina
Stary Zamos¢, oznaczonej numerem dziatki 742 i 750 o powierzchni 1.59 ha, dla
ktorej Sqd Rejonowy w Zamosciu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystqg KW nr ZA1Z/00128959/6

podstawa wpisu: postanowienie o uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng
w przedmiocie wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenia zaopatrzone we
wzmianke o wykonalnosci — postanowienie Sqdu Okregowego w Zamosciu
| Wydziat Cywilny sygn. akt | C 1225/21 z dnia 16 grudnia 2021 r.

OstrzeZenie o tresci: ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego
w ksiedze wieczystej ZA1Z/00128959/6 z rzeczywistym stanem prawnym przeciwko
prawu wtasnosci Izabeli Smyk do 1/4 czesci na rzecz Barbary Ireny Iwanickiej
Podstawa wpisu: umowa darowizny Rep A 3220/2019 z dnia 4 wrzesnia 2019 r.
Dziat IV — wolny od wpiséw

*zgodnie z postanowieniem Sadu Okregowego w Zamosciu | Wydziat Cywilny z dnia 16 grudnia 2021 r. sygn. akt | C
1225/2021 umowa darowizny stanowigca podstawe wpisu zostata uznana za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci
1zabelli Smyk

Obcigzenia
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamo$¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

5.3. Ewidencja gruntéw

Zgodnie z danymi ewidencyjnymi prowadzonymi przez Staroste Zamojskiego przedmiotowa dziatka gruntu
oznaczona numerem ewidencyjnym 266 o powierzchni 0.27 ha potozona jest w Obrebie 0003 Chomeciska Mate,
jednostka ewidencyjna 062011_ 2 Stary Zamos¢, powiat zamojski, wojewddztwo lubelskie. Dane ewidencyjne
dziatki i naniesien prezentujg sie nastepujaco:

Wojewddztwo - LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI
Jednostka ewidencyjna : Stary Zamosc
Mazwa obrebu : Chomeciska Mate
Mumer obrebu : 3

INFORMACJA O DZIALCE
Jednostka rejestrowa : G.454

Nr dziatki Polozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]

266 Klasouzytek | Pow. 027
Id dziatki : Rilla 0.08

062011_2.0003. AR_1.266 .

RIlb 0,05
Br-Rllla 0,14

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Arkusz: 1

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K?‘“fgg- Pow. zabud.
1.266;1 Chomeciska Male 8 | Budynki mieszkalne 1/0 121

Id. budynku: 062011_2.0003.AR_1.266.1 BUD (jednostka rej. G.454)

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat Scian: Drewno
Rok budowy: 1955

1.266;2 Chomeciska Male Budynki produkcyjne ustlugowe 1 gospodarcze dla rolnictwa | 1/0 | 45

d. budynku: 062011_2.0003.AR_1.266.2 BUD (jednostka rej. G.454)

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 1960

1.266;3 Chomeciska Male Budynki produkcyjne ustugowe 1 gospodarcze dla rolnictwa | 170 | 19
Id. budynku: 062011_2.0003.AR_1.266.3_BUD (jednostka rej.: G.454)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Material scian: Drewno
Rok budowy: 1960

Zgodnie z danymi ewidencyjnymi prowadzonymi przez Staroste Zamojskiego przedmiotowa dziatka gruntu
oznaczona numerem ewidencyjnym 535 o powierzchni 0.28 ha potozona jest w Obrebie 0005 Majdan Sitaniecki,
jednostka ewidencyjna 062011_ 2 Stary Zamos¢, powiat zamojski, wojewddztwo lubelskie. Dane ewidencyjne
dziatki prezentujg sie nastepujgco:
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Wojewddztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI

Jednostka ewidencyjna : Stary Zamosé

Nazwa obrebu
Numer obrebu : 5

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.63

: Majdan Sitaniecki

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
;5d33 m Klasouzytek | Pow. 0,28
ziatki :
062011_2.0005.AR_1.535 RiVa 0,16
Lslll 0,12

Zgodnie z danymi ewidencyjnymi prowadzonymi przez Staroste Zamojskiego przedmiotowe dziatki gruntu
oznaczone numerami ewidencyjnymi 742, 750 o facznej powierzchni 1.59 ha potozone sg w Obrebie 0005 Majdan
Sitaniecki, jednostka ewidencyjna 062011_ 2 Stary Zamos$¢, powiat zamojski, wojewddztwo lubelskie. Dane

ewidencyjne dziatek prezentujg sie nastepujgco:

Wojewoédztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI
Jednostka ewidencyjna : Stary Zamosé

Nazwa obrebu

Numer obrebu : 5

Jednostka rejestrowa : G.304

INFORMACJA O DZIALCE

: Majdan Sitaniecki

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziaftki[ha]
742 Klasouzytek | Pow. 0,10
Id dziatki :
062011_2.0005.AR_1.742 LslV 0.10

Wojewédztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu

Numer obrebu : 5

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.304

: Stary Zamosc
: Majdan Sitaniecki

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
750 Klasouzytek | Pow. 1,49
Id dziatki :
062011_2.0005.AR_1.750 Lsll 1,49

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie

Stronal 1



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamo$¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

5.4. Dostep do drogi publicznej

Zabudowana dziatka gruntu nr ew. 266 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — drogi krajowej
o nawierzchni asfaltowej z urzadzong infrastrukturg w postaci chodnikéw dla pieszych i oswietlenia ulicznego;

z ktérej posiada urzadzony zjazd indywidualny. Dojazd korzystny.

Dziatka rolno — lesna nr ew. 535 posiada bezposredni dostep do ogdlnodostepnej drogi gruntowej — dziatka
drogowa nr ew. 538. Dziatki gruntu nr ew. 742 i 750 stanowigce grunty lesne posiadajg bezposredni dostep do
drogi publicznej — drogi powiatowej o nawierzchni asafeltowe] (dziatka drogowa nr ew. 1348/2). Dojazd i dostep
— korzystne.

5.5. Opis dziatek

Dziatka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 266 o powierzchni 0.27 ha stanowigca zabudowane grunty
rolne oraz grunty orne uzytkowane rolniczo posiada ksztatt lekko wydtuzonego czworokata prostokatnego
o regularnych granicach, ktérego dtuisze boki przebiegajg z pdétnocnego wschodu na potudniowy zachdd.
Krétszym zachodnim bokiem dziatka graniczy z drogg krajowa; bokiem przeciwlegtym — od wschodu — dziatka
graniczy z niezabudowanymi gruntami ornymi i trwatymi uzytkami zielonymi. Od pdtnocy i potudnia
w bezposrednim sgsiedztwie zabudowane grunty rolne — nieruchomosci gruntowe o podobnym przeznaczeniu
i charakterze. Zachodnia cze$¢ dziatki zabudowana; w pierwszej linii zabudowy od drogi publicznej posadowiony
drewniany budynek mieszkalny; nieco w gtebi dziatki wzdtuz jej dtuzszej podtnocnej granicy posadowione
murowano — drewniane budynki gospodarcze (2) z 1960 r. o tgcznej powierzchni zabudowy 64.00 m? oraz inne
drewniane szopy trwale z gruntem niezwigzane oraz garaz typu blaszak. Wschodnia cze$¢ dziatki nie jest
zabudowana; czesciowo z nasadzeniami ozdobnymi i uzytkowymi (drzewa owocowe); czes¢ dziatki uzytkowna
rolniczo/rekreacyjnie. Teren dziatki ptaski; dziatka ogrodzona gtéwnie siatkg rozpietg na stupkach; od frontu
brama wjazdowa z furtkg z metalowych przesetf; utwardzony dojazd i dojscie; od frontu dziatki — miedzy
budynkiem mieszkalnym a pasem drogowym zadbany klomb z nasadzen ozdobnych.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Dziatka gruntu nr ew. 535 o powierzchni 0.28 ha stanowi grunty wielouzytkowe — grunty orne w IVa klasie
bonitacyjnej oraz lasy. Dziatka w ksztatcie przypominajgcym czworokata o dos¢ regularnych granicach, ktérego
dtuzsze boki przebiegajg lekko z pétnocnego wschodu na potudniowy zachdd; dtuzsza pétnocna granica lekko
ztamana niemal w potowie jej dtugosci. Od wschodu dziatka przylega do ogdlnodostepnej drogi gruntowej.
Srodkowa cze$¢ dziatki zalesiona; czeéé bez zadrzewienia nie jest uzytkowana rolniczo — odtogowana. Dziatka
potozona w wiekszym kompleksie gruntéw o podobnym przeznaczeniu i charakterze; na granicy uzytkdw rolnych
i leSnych.

Dziatki leSne nr ew. 742 i 750 o powierzchni wynoszgcej odpowiednio 0.10 ha i 1.49 ha potozone sg w wiekszym
kompleksie gruntéw lesnych — dziatki usytuowane po przeciwlegtych stronach drogi powiatowej o nawierzchni
asfaltowej. Dziatka gruntu nr ew. 742 w ksztatcie trojkata, ktérego najdtuiszy bok przebiega wzdtuz drogi
publicznej. Dziatka gruntu nr ew. 750 w ksztatcie czworokata przypominajacego trapez o regularnych granicach,
ktorego dtuzsze boki przebiegajg niemal z ptnocy na potudnie; od potnocy krétszym bokiem dziatka przylega do
dziatki drogowej. Dziatka gruntu nr ew. 742 niemal na skraju kompleksu lesnego w sgsiedztwie gruntéw ornych;
dziatka gruntu nr ew. 750 w sgsiedztwie gruntow lesnych.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750
5.6. Opis techniczno-uzytkowy budynkéw

Wszystkie opisy budynku wykonane sq na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej oraz Zrodet
wymienionych w pkt. 4.4. niniejszego opracowania.

Budynek mieszkalny wzniesiony w technologii tradycyjnej drewnianej z 1955 roku to obiekt w zabudowie

wolnostojgcej o prostej zwartej bryle na planie w zasadniczej czesci czworokata z dobudowanym gankiem;
parterowy, cze$ciowo podpiwniczony; o powierzchni zabudowy 121.00 m2. Sciany budynku drewniane petne
z bruséw drewnianych od zewnatrz szalowane; konstrukcja budynku na podmurdéwce (widoczne spekania). Strop
nad parterem na belkach drewnianych. Budynek przekryty dachem dwuspadowym konstrukcji drewnianej
z poszyciem blachg trapezowa. Sciany i sufity od wewnatrz tynkowane na gfadko z powtoka malarska i oktadzinami
typu ptytka ceramiczna glazurowana, sklejka boazeryjna, panele PCV, kasetony. Stolarka okienna gtéwnie PCV;
czesciowo zachowana drewniana; stolarka drzwiowa drewniana stolarska malowana farbg i ptycinowa katalogowa
petna i czesciowo szklona. Podtogi drewniane na legarach; czesciowo z obtozeniem wyktadzing PCV i terakota.
tazienka urzadzona w podstawowym zakresie; wyposazona w wanneg, umywalke i wc kompakt. Od ulicy
przeszklona weranda.

Widoczne zuzycie techniczne adekwatne do wieku budynku, sposobu uzytkowania i jakosci prowadzonej
gospodarki remontowej; budynek w stanie technicznym stabilnym wymagajgcym zabiegéw wykraczajgcych poza
biezaca konserwacje. Standard wykoriczenia — na tle lokalnego rynku — przecietny; wymaga modernizacji w celu
dostosowania do aktualnych oczekiwan potencjalnych nabywcow; wymaga odswiezenia — w budynku na state
przebywaja koty w znacznej liczbie.

Budynek mieszkalny zostat wyposazony w wewnetrzng instalacje elektryczng, wodno — kanalizacyjng z zasilaniem
z wodociggu gminnego oraz z odprowadzeniem S$ciekdow sanitarnych do szczelnych zbiornikow (2)
bezodptywowych; gazows zasilajgcy piecyk do grzania wody uzytkowej i kominka gazowego ogrzewajgcego czesc
budynku. W budynku brak instalacji centralnego ogrzewania — zachowane piece kaflowe + tzw. koza.
Dokumentacja fotograficzna prezentujgca budynek mieszkalny stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.

Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego obejmuje — zgodnie z obmiarem z natury:

Tabela 2. Uktad funkcjonalny murowanego budynku mieszkalnego

PARTER
POMIESZCZENIE POWIERZCHNIA [M?]

sien 10.43
przedpokoj 1 5.50

przedpokoj 2 3.23

tazienka 3.35
kuchnia 12.05
pokdj 17.24
pokdj 13.46
pokdj 17.62
pokdj 17.39
RAZEM POWIERZCHNIA UZYTKOWA 100.27
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Zabudowa towarzyszaca obejmuje murowany budynek gospodarczy z 1960 r. o powierzchni zabudowy 45 m? —

zgodnie z kartotekg budynkdw oraz drewniany budynek gospodarczy z 1960 r. o powierzchni zabudowy 19 m?.
Zgodnie z zapisem w kartotece budynkdw: budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa. Budynek
murowany z elementéw drobnowymiarowych przekryty dachem dwuspadowym konstrukcji drewnianej
z poszyciem blachg trapezowa. Budynek drewniany przekryty dachem jednospadowym z poszyciem blachg
zawijang. Dodatkowo na dziatce garaz typu blaszak.

Budynki w stabilnej kondycji technicznej; Widoczne zuzycie techniczne adekwatne do wieku budynkéw, sposobu
uzytkowania i jakosci prowadzonej gospodarki remontowe;.

Dokumentacja fotograficzna prezentujgca budynki mieszkalne stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania

5.7. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla lokalizacji szacowanej nieruchomosci brak obowigzujgcych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stary Zamos¢ zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy nr XL/157/2002 z dnia 15 lutego 2002 r. z pdzniejszymi
zmianami, szacowana zabudowana dziatka gruntu nr ew. 266 lezy w terenach zabudowy wiejskiej o podwyzszone;j
aktywnosci gospodarczej.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci
6.1.1. Warto$¢ rynkowa

Zgodnie z art. 150, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,wartos¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu”.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci — zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami — ,,stanowi
szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

»Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami” — zgodnie z art. 134, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W niniejszym operacie, zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, Krajowym Standardem Wyceny
Podstawowy nr 1, oszacowano aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg jej stanu na dzien ogledzin tj.
18 pazdziernika 2022 r.

6.2. Wybdr podejscie, metody i techniki

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy uwzgledniajgc nastepujace czynniki: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania, dostepnos$¢ informacji o cenach
transakcyjnych, informacje uzyskane od zleceniodawcy i dane z wizji lokalnej — zgodnie z art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Majgc na uwadze podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami oraz w Rozporzgdzeniu Rady Ministréow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzqdzenia operatu szacunkowego, oszacowano wartosc¢ rynkowq nieruchomosci

w nastepujqcy sposob:

e wartos¢ rynkowq nieruchomosci wedfug stanu na dzien wizji lokalnej oszacowano podejsciem
porownawczym, metodq korygowania ceny sredniej, poniewaz na rynku lokalnym odnotowano transakcje
nieruchomosciami podobnymi do wycenianej.

6.3. Charakterystyka metody korygowania ceny sredniej

Zgodnie z dyspozycjami zawartymi w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie pordwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu.

Zasady i warunki stosowania podejscia porownawczego do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci okresla
Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”. Zgodnie z punktem
3.1. w/w Noty Interpretacyjnej — ,PodejScie poréwnawcze stosuje sie przy zatozenie, ze znane s3 ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie”.
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Natomiast z tresci punktu 3.2. wynika, ze ,przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumiec nieruchomosé, ktéra
jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc¢”.

Rzeczoznawca majatkowy wykorzystuje do poréwnan nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
na rynku w okresie nie dtuzszym niz ostatnie dwa lata przed datg, na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci
szacowanej (pkt. 3.3. NI 1), zas informacje o cenach transakcyjnych pochodza z uméw zawartych w formie aktu
notarialnego (pkt. 3.7. NI 1). W odniesieniu zas do metody korygowania ceny sredniej Nota Interpretacyjna NI 1
— ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” stanowi, ze metoda korygowania ceny
Sredniej polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej
kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do pordéwnan, ktére to nieruchomosci byty
przedmiotem transakcji sprzedazy. Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie
nieruchomosci, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujagce sie w szczegdlnosci
podobienstwem co do rodzaju i przeznaczenia w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowe;j
uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na
podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
W =C, x Y uxP
i=1

gdzie:
Cs« — S$redniacena
ui — wielkos¢ i-tego wspétczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci

— liczba wspoétczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
— powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Metoda korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania nastepujgcej procedury (NI 1, pkt. 5):

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach stanowigcych
podstawe wyceny.

e Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e  Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

e  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

e Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

e  Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), w wyeksponowaniu ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csr) i gérnej granicy (Cmax/Csr) sumy wspdtczynnikdw korygujacych
oraz obliczenie zakresu wspoétczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

e  Okreslenie wielkosci wspdtczynnikdw korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej nieruchomosci z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin, Cmax].

e  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wr = Cér x ZUi
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e  Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy zastosowaniu wyzej opisanej metody przyjeto nastepujgce zatozenia:

v' wartos¢ szacowanej nieruchomosci w odniesieniu do nieruchomosci jako catosci znajdzie sie pomiedzy
ceng minimalng, a ceng maksymalng, jakie odnotowano na analizowanych rynkach w okresie ostatnich
24 miesiecy; zatozenie to pozwala zakredli¢ granice poprawek w trakcie analizy poréwnawczej;

V' przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowaé nalezy w procesie szacowania wartosci
nieruchomosci 0ogdlng zasade interpolacji, za$ w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy
rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od cech nieruchomosci
o cenie minimalnej, nalezy zastosowa¢ metode ekstrapolacji;

v' cechy rynkowe nieruchomos$ci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny; wagi ich okresla sie dla
przyjetego rynku lokalnego np. miasta, gminy, dzielnicy itp.; odnosza sie tez do konkretnego rodzaju
nieruchomosci.

P Zgodnie z § 46.2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych.

» Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) wartos¢ rynkowa nieruchomosci
okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow
i opfat.

» Wspotczynnik korekcyjny (K) — warunki jego zastosowania okresla Nota interpretacyjna nr 1 ,Zastosowanie
podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” wskazujac, ze przy stosowaniu metody poréwnywania
parami i metody korygowania ceny Sredniej mozna stosowac wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0.9;1.1].
Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych i uzasadnionych przypadkach np. gdy
nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem a podaza. Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K powinno byé uzasadnione przez
rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

7. Analiza i charakterystyka rynku
7.1. Charakterystyka rynku

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pézn. zmianami) §3 pkt.2 ,,okreslenie wartosci
nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszoéw oraz warunkow zawarcia transakcji”.

W 2020 r. podpisano 564.3 tys. aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, o 0.4% wiecej niz rok
wczesdniej. W poréwnaniu z 2019 r. najwiekszy wzrost liczby aktéw notarialnych wystapit w przypadku sprzedazy
dziatek niezabudowanych (o 17.1%). Najwiekszy spadek odnotowano natomiast w przypadku aktéw notarialnych
dotyczacych sprzedazy nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego
(0 22.9%) i sprzedazy spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu (o 15.0%). Wedtug danych pozyskanych
z Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN) w 2020 r. zawarto 510.3 tys. transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci na
taczng wartosé ponad 145 mld zt. Najwiekszy udziat w ogdlnej liczbie transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci
stanowity lokale (w wojewddztwach: dolnoslgskim, pomorskim, mazowieckim i zachodniopomorskim) oraz
nieruchomosci niezabudowane (w wojewddztwach: podkarpackim, lubelskim i Swietokrzyskim) — za Gtownym
Urzedem Statystycznym:
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W 2020 r. w wojewddztwie lubelskim zawarto 26745 transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci. Stanowity one
5.3% wszystkich transakcji w kraju. W poréwnaniu do roku 2019 liczba transakcji wzrosta o 12.2%,
a wojewddztwo lubelskie w rankingu wojewddztw pod wzgledem liczby zawartych transakcji zajeto 8 miejsce.
W 2020 r. w wojewddztwie lubelskim ponad potowa transakcji nieruchomosciami dotyczyta wsi, a tylko 43.6%
miasta. Struktura transakcji wedtug lokalizacji dla Polski byta odwrotna, przewazaty transakcje nieruchomosciami
potozonymi w miescie (55.0%).
Wojewddztwo lubelskie, pod tym wzgledem, znalazto sie na przedostatnim 15 miejscu, przed wojewddztwem
wielkopolskim. Niewiele wiekszy udziat transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach miejskich miato
wojewodztwo swietokrzyskie (44.4%). Niski wskaznik transakcji nieruchomosciami z terendw miejskich
w przypadku tych wojewddztw wynika z niskiej urbanizacji. Do wojewddztw z najwiekszym wskaznikiem
transakcji nieruchomosciami potozonymi w miescie zaliczaty sie wojewddztwa: slaskie 75.2% oraz lubuskie 61.3%
Lokalny rynek nieruchomosci charakteryzuje sie — podobnie jak w catym wojewddztwie lubelskim — najwyzszym
udziatem transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi. Z ostatniego dostepnego opracowania
Urzedu Statystycznego w Lublinie (sierpien 2021 r.) wynika, ze transakcje nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi w roku 2020 stanowity nieco ponad 50% wszystkich transakcji. Udziat poszczegdlnych
rodzajow nieruchomosci w transakcjach na rynku nieruchomosci wojewddztwa lubelskiego prezentuje ponizszy
wykres (za opracowaniem Urzedu Statystycznego w Lublinie):

Wykres 3. Struktura ilosci transakcji kupna/sprzedazy

wg rodzaju nieruchomosci
w woj. lubelskim w 2020 r.

nieruchomosci lokale
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\
\
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gruntowe
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16,9%

Zrédto: http://lublin.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sygnalne/infrastruktura-komunalna-
nieruchomosci/obrot-nieruchomosciami-w-wojewodztwie-lubelskim-w-2019-roku,2,8.htm

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Struktura transakcji w wojewddztwie lubelskim réznita sie od struktury w kraju. W wojewddztwie udziat transakgji
lokalami mieszkalnymi byt nizszy od $redniej dla Polski (o 11.2 p. proc.), podczas gdy udziat transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi wyraznie (o0 10.9 p. proc.) przekraczat srednig krajowa. Tak duzy
udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w wojewddztwie lubelskim wynikat
z wysokiego obrotu uzytkami rolnymi, ktore stanowity prawie ponad dwie trzecie (67.0%) tego typu transakcji.
Dominacja uzytkéw rolnych w transakcjach wigzata sig z rolniczym charakterem wojewdédztwa lubelskiego, ktére
pod wzgledem powierzchni uzytkéw rolnych zajmuje trzecie miejsce w kraju po woj. mazowieckim i wielkopolskim.
Inng prawdopodobng przyczyng byto znaczne rozdrobnienie gospodarstw rolnych. Gospodarstwa o powierzchni
do 5 ha stanowity w wojewddztwie lubelskim ponad potowe (52.2%) ogdtu gospodarstw rolnych, a do 10 ha —
ponad trzy czwarte (78.3%), przy czym przecietna powierzchnia gospodarstwa rolnego wynosita 8.5 ha. Srednia dla
Polski siegata 11.1 ha, a dla woj. zachodniopomorskiego az 30.9 ha, natomiast dla woj. matopolskiego — tylko 4.3
ha.

W 2020 r. wartos¢ wszystkich transakcji nieruchomosciami zawartych w wojewddztwie lubelskim wyniosta 5.09
mld zt, co stanowito 3.6% wartosci transakcji zawartych w kraju. Najwigkszy udziat w wartosci transakcji miaty
nieruchomosci lokalowe, a najmniejszy - nieruchomosci gruntowe zabudowane. Rdznica pomiedzy nimi
w strukturze wartosci transakcji wynikata z réznic w liczbie i cenie kupna/sprzedazy poszczegdlnych rodzajow
nieruchomosci. Ponizszy wykres prezentuje, jak przecietne ceny transakcyjne na rynku nieruchomosci
wojewddztwa lubelskiego ksztattujg sie na tle kraju:

Przecietna wartoi¢ pojedynczej transakeji kupna/sprzedazy

2t nieruchomosci w 2020 r.

600000
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D - -
lokale lokale nieruchomosci nieruchomosci
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zabudowane niezabudowane

Zrodto: http://lublin.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sygnalne/infrastruktura-komunalna-
nieruchomosci/obrot-nieruchomosciami-w-wojewodztwie-lubelskim-w-2020-roku,2,8.html|

W transakcjach kupna/sprzedazy nieruchomosci w poszczegdlnych powiatach i miastach na prawach powiatéw
mozna byto zauwazy¢ prawidtowosé dotyczgcy udziatéw poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci. W czterech
miastach na prawach powiatu przewazaty transakcje lokalami mieszkalnymi, w Lublinie z udziatem 78.7%,
w Chetmie 57.6%, w Biatej Podlaskiej 54.2% i w Zamosciu 53.5%. W pozostatych powiatach wojewddztwa
lubelskiego przewazaty transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi (stanowity ponad 50%
wszystkich transakcji), ktorych udziat w powiecie parczewskim wyniést 82.0%, w zamojskim 78.7% oraz
w janowskim 75.3%. Wyjatkiem byt powiat $widnicki i putawski, gdzie udziat transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi wynidést odpowiednio 42.4% i 46.8%. Natomiast dla powiatu zamojskiego
charakterystyczne jest zawieranie najwiekszej liczby transakcji nieruchomosciaminiezabudowanymi; najmniej
transakcji dotyczyto nieruchomosci lokalowych. Strukture transakcji w powiecie zamojskim na tle wojewddztwa
lubelskiego prezentuje wykres ponizej:

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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7.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych - zabudowa zagrodowa

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” — NI 1
rzeczoznawca majatkowy ustala dla potrzeb wyceny wiarygodny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych
bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos$¢ danych. Analizowany przez rzeczoznawce
rynek powinien by¢ w miare mozliwosci podobny pod wzgledem cech fizycznych nieruchomosci, stanu prawnego
nieruchomosci i ich przeznaczenia w planie miejscowym, cech uzytkowych i ekonomicznych oraz cech rynku.
Wobec powyzszego dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

1. Rodzaj rynku: rynek wtérny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi,
nieruchomosci niezabudowanych stanowigcych grunty orne, taki trwate i lasy

2. Obszar rynku: gmina Stary Zamos$¢/powiat zamojski

3. Okres badania cen: do 24 miesiecy przed datg wyceny z naciskiem na ostatnie 12 miesiecy

Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wedtug stanu na dzier wizji
lokalnej analizg objeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi wieloletnimi parterowymi budynkami
mieszkalnymi wzniesionymi w tradycyjnych technologiach z zastosowaniem tradycyjnych rozwigzan
technologiczno-materiatowych, na terenie gminy Stary Zamos¢ i okolicznych gmin wiejskich powiatu zamojskiego
(z pominieciem Miasta i Gminy Zamo$¢) od listopada 2020 roku. Rozszerzono obszar badanego rynku z uwagi na
niewystarczajacg liczbe transakcji nieruchomosciami, ktore mozna uznac za najbardziej podobne do szacowanej
w granicach gminy Stary Zamos¢; poza tym w badanym okresie czasu na terenie przedmiotowej gminy
odnotowano kilka transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi murowanymi innymi
niz parterowe, ktére uznano za niepodobne do szacowanej nieruchomosci. Z analizy wytaczono transakcje
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, ktéorym towarzyszg grunty rolne
o znacznych powierzchniach (powyzej 2 ha) oraz nieruchomosciami gruntowymi o niewielkiej powierzchni gruntu
— ponizej 0.25 ha. Zauwazalna podaz w gminach wiejskich powiatu zamojskiego dotyczy nieruchomosci rolnych
zabudowanych w tzw. zabudowie zagrodowej siedliskowej oraz nieruchomosci zabudowanych starszymi
budynkami mieszkalnymi wymagajgcymi remontu; jednak popyt nie rwnowazy podazy w tym segmencie rynku
w wystarczajacym stopniu. W gminach podmiejskich przewazajg transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
nieco nowszymi budynkami mieszkalnymi wznoszonymi zgodnie z aktualnie preferowanymi rozwigzaniami
technologiczno — materiatowymi oraz budynkami w trakcie budowy (wobec zmiany planéw inwestora) lub
w stanie do wykonczenia —w ramach oferty miejscowych deweloperdow.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Generalnie nalezy zauwazy¢, ze na tak zakreslonym obszarze rynek nieruchomosci podobnych do szacowane;j jest
rozwiniety w stopniu srednim; podaz znacznie przewyzsza popyt; jest to tendencja zauwazalna w odniesieniu do
domow mieszkalnych wieloletnich z zabudowa towarzyszaca, ktére — pomijajac ich walory architektoniczne
i funkcjonalne — zwykle wymagajg wysokich naktadéw na remonty i modernizacje. Lokalny rynek nieruchomosci
zabudowanych jest atrakcyjny w stopniu przeciethym; obecnie zauwazalna jest tendencja do nabywania
i zabudowy nieruchomosci poza granicami miasta (okoliczne miejscowosci) i na peryferiach miasta.

W wyniku analizy dostepnych aktéw notarialnych stwierdzono, ze aktualna liczba ofert sprzedazy doméw
mieszkalnych podobnych do szacowanego na badanym rynku wynosi 12 przy srednim okresie ekspozycji na rynku
wynoszacym 9 — 12 miesiecy; $rednia cena za 1 m? powierzchni zabudowy wynosi ca 1 650 zt (analiza aktéw
notarialnych). Z dalszej analizy zostaty wytaczone transakcje o charakterze aktéw darowizny, ktére uznano za
niewiarygodne. Odrzucono takze kilka transakcji skrajnych cenowo i budzgcych watpliwosci pod wzgledem
atrybutéw. Ostatecznie wyselekcjonowano 17 transakcji, ktére zaprezentowano w Tabeli nr 3.

Jako jednostka poréwnawcza do przeprowadzenia analizy badanego rynku nieruchomo$é 1 m?2 powierzchni
zabudowy budynku mieszkalnego jako kumulujgca wartosé dziatki, infrastruktury i zabudowy towarzyszacej.
Gtownym kryterium wyboru byt typ nieruchomosci, lokalizacja, forma wtadania nieruchomoscig oraz stan
techniczny i technologia wykonania budynku.

TREND CZASOWY

W okresie badania cen transakcyjnych (od listopada 2020 roku) w segmencie nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, niewykazujgce
jednak statego trendu, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami; w zwigzku
z powyzszym w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu. Ponizej
przedstawiono transakcje sprzedazy nieruchomosci spetniajgcych powyzsze kryteria:

Tabela 3. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi

Potozenie Cena Pow. zab. Wartos¢ AT
Lp. nieruchomosci transakcyjna Data .. domu jednostkowa Pow. dziatki
[ulica] [2t] transakgji [m?] [zt/m?] [ha]

1 taziska gm. Skierbieszow 180 000 22.03.2021 105.00 1714.28 0.6640

2 Skierbieszéw gm. Skierbieszow 145 000 30.06.2021 79.00 1835.44 0.2800

3 Skierbieszéw gm. Skierbieszow 135000 20.05.2021 78.00 1730.77 0.3600

4 Migczyn gm. Migczyn 115 000 24.11.2021 63.00 1825.40 0.7200

5 Swidniki gm. Migczyn 109 000 28.06.2021 60.00 1816.67 0.3000

6 Swidniki gm. Migczyn 184 000 17.05.2022 96.00 1916.67 0.5800

7 Kol. Koniuchy gm. Migczyn 155 000 22.04.2022 91.00 1703.30 0.4015

8 Udrycze Koniec gm. Stary Zamosc¢ 88 000 28.01.2022 68.00 1294.12 0.3100

9 Podstary Zamosé gm. St. Zamos¢ 75 000 29.10.2022 47.00 1595.74 1.6300
10 | Udrycze Koniec gm. Stary Zamos¢ 120 000 27.05.2021 100.00 1 200.00 1.1678
11 Podstawy Zamos¢ gm. St. Zamos¢ 125 000 20.11.2020 86.00 1453.49 0.3000
12 | Majdan Skier. gm. Skierbieszow 140 000 16.05.2022 100.00 1 400.00 0.3299
13 Podwysokie gm. Skierbieszéw 124 000 22.03.2022 82.00 1512.20 0.9146
14 Majdan Skier. gm. Skierbieszéw 240 000 08.12.2021 122.00 1967.21 0.7249
15 Hajowniki gm. Skierbieszéw 90 000 19.08.2021 49.00 1836.73 0.2600
16 | Majdan Skier. gm. Skierbieszow 105 000 20.05.2021 76.00 1381.58 0.4632
17 | Sulmice gm. Skierbieszow 150 000 15.01.2021 77.00 1948.05 0.8456
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W zbiorze tym okreslono:
e cena minimalna Cmin — 1 200.00 zt/m?
e cena maksymalna Cmax— 1 967.21 zt/m?
e cena $rednia C4— 1 654.80 zt/m?
e wartosci brzegowe
#  Cmin/Césr— 0.7252
#  Cmax/Cér—1.1888

7.3. Rynek nieruchomosci stanowigcych grunty orne

W celu okredlenia warto$ci nieruchomosci stanowigcych grunty orne zbadano akty notarialne wg wyzej
okreslonego rodzaju i obszaru rynku oraz dla okreslonego okresu badania cen. Gtéwnym kryterium wyboru byt
typ nieruchomosci, lokalizacja, forma wtadania nieruchomoscia oraz przeznaczenie pod uprawy rolne. Z uwagi
na rolniczy charakter lokalnego rynku transakcje gruntami ornymi sg dos¢ czeste; rynek rozwiniety w stopniu
umiarkowanym; transakcje nie sg jednorodne; czesto przedmiotem transakcji s3 grunty wielouzytkowe lub
kompleksy dziatek roznych uzytkow w zréznicowanych klasach bonitacyjnych. Z dalszej analizy zostaty wytgczone
transakcje o charakterze aktéw darowizny, ktére uznano za niewiarygodne. Odrzucono takze kilka transakcji
skrajnych cenowo i budzacych watpliwosci pod wzgledem atrybutow. Ostatecznie wyselekcjonowano 25
transakcji, ktére zaprezentowano w Tabeli nr 7. W przypadku nieruchomosci rolnych potencjalnymi nabywcami
sg najczesciej osoby mieszkajgce lub posiadajgce juz nieruchomosci na danym terenie, dlatego najwyzsze ceny
osiggajq dziatki zlokalizowane w poblizu zwartej zabudowy wsi potozonych w poblizu miejscowosci gminnej
z dobrym dojazdem. Istotne jest wystepowanie dodatkowych utrudnien na terenie dziatki, do ktérych nalezy
zaliczy¢ zadrzewienia, rowy, stupy przesytowe, deniwelacje terenu czy wystepowanie okresowych podtopien.
Z analizy zgromadzonych danych wynika, iz ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele rolne zalezg
réwniez od jakosci gleb, ktdrg okresla ich przydatnosé rolnicza. Grunty dobre jakosciowo, gdzie przewazajg uzytki
rolne stanowigce grunty orne lub tgki wyzszych klas (lllai lllb) bez wystepowania uzytkdw zadrzewionych i lesnych
czy tez nieuzytkow osiggaja znacznie wyzsze ceny, gdyz od tego czynnika zalezy ich zdolnos¢ produkcyjna.
Ponadto na cene wptywa, ksztatt dziatki. Nieregularny, tréjkatny lub bardzo waski i znacznie wydtuzony, utrudnia
uzytkowanie rolnicze dziatek.

W procesie wyceny nie uwzgledniono cechy wielko$¢ dziatki, gdyz na podstawie analizy cen transakcyjnych,
zaréwno na rynku lokalnym, jak i na rynkach réwnolegtych nie zaobserwowano wtasciwej zaleznosci. Dane
statystyczne dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych réwniez nie potwierdzajg zaleznosci pomiedzy ceng
jednostkowg a wielkoscig gruntu, co powoduje, ze nie istnieje typowa zaleznosé: im mniejsza powierzchnia
gruntu tym wyzsza cena. Wyniki analizy potwierdza réwniez m.in. publikacja , Rynek ziemi rolnej - stan
i perspektywy nr 15” opracowana przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej - Pafistwowy
Instytut Badawczy we wspotpracy z Agencjg Nieruchomosci Rolnych oraz Ministerstwem Rolnictwa i Rozwoju
Wsi - grudzien 2012.

Tabela 4. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy gruntami ornymi na badanym rynku

Lp. Lokalizacja Data transakcji Pow?:;ii:hma ) j[if/':::]t pore
1 Borowina Starozamojska 28.06.2022 8800 3.41

2 Udrycze Koniec 31.05.2022 7700 2.60

3 Chomeciska Duze 18.05.2022 14300 3.80

4 Krasne 25.04.2022 6700 3.50

5 Majdan Sitaniecki 22.04.2022 3300 3.65

6 Majdan Sitaniecki 22.04.2022 7100 3.66

7 Udrycze Wola 28.04.2022 16100 3.73
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Podstary Zamos¢ 06.04.2022 5600 3.39

Wierzba 01.04.2022 10900 3.30

10 Nowa Wie$ 10.03.2022 18900 3.28
11 Krasne 07.03.2022 7000 2.86
12 Podstary Zamos¢ 24.02.2022 5800 3.90
13 Stary Zamosc¢ 26.01.2022 2900 3.45
14 Wierzba 12.01.2022 13500 2.59
15 Wierzba 13.07.2021 15400 2.70
16 Wistowiec 14.09.2021 10000 3.26
17 Stary Zamosc¢ 17.08.2021 8500 3.55
18 Stary Zamosc¢ 17.08.2021 8400 3.55

W zbiorze tym okreslono:
e cena minimalna Cmin — 2.59 zt/m?
e cena maksymalna Cmax — 3.80 zt/m?
e cena $rednia C4—3.34 zt/m?
e wartosci brzegowe
#  Cmin/Csr— 0.7754
4  Cmax/Csr—1.1377

7.4. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — lasy

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci stanowigcych lasy zbadano akty notarialne wg wyzej okreslonego
rodzaju i obszaru rynku oraz dla okreslonego okresu badania cen. Z analizy aktéw notarialnych wynika, ze
w badanym okresie miato miejsce kilkanascie transakcji nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi lasy, a wiec
nieruchomosciami niezabudowanymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej. Nalezy jednak podkresli¢, ze
transakcje lasami na tle badanego rynku stanowig stosunkowg rzadkos¢ — gtéwnie z uwagi na brak popytu w tym
segmencie rynku. Dodatkowo odrzucono wiekszo$é zawartych transakcji w drodze przetargu zawartych miedzy
osobami prawnymi (sprzedajgcymi) i osobami fizycznymi (kupujgcymi). Zestawienie cen transakcyjnych bedacych
podstawa dalszych obliczen i analiz przedstawiono w tabeli ponizej:

Tabela 5. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy dziatkami leSnymi

Lp. Lokalizacja Data transakeji Powierzchnia Cena jednostkowa
[m?] [zt/m?]
1 Majdan Sitaniecki 09.09.2021 2600 1.77
2 Chomeciska Mate 14.06.2021 2400 1.58
3 Horyszéw (Ruski) 28.04.2022 7581 1.98
4 Zawaléw 22.04.2022 11439 2.10
5 Niewirkow 08.03.2022 3057 3.27
6 Czartoria 09.02.2022 8500 2.35
7 Zukow 14.01.2022 21000 1.67
8 Zukéw 12.08.2021 13600 2.57
9 Niewirkow 23.07.2021 16113 2.48
10 Sulmice 18.03.2022 3572 2.24
11 Szorcowka 10.03.2022 12100 2.56
12 Debowiec 04.03.2022 4326 231
13 Marcinéwka 28.05.2021 2334 2.90
14 Majdan Skierbieszowski 22.03.2021 12232 2.29
15 Skierbieszéw 17.05.2021 4700 2.23
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W zbiorze tym okreslono:
¢ cena minimalna Cmin — 1.58 z{/m?

X3

8

cena maksymalna Cmax — 3.27 zt/m?

5

%

cena $rednia Ci — 2.29 zt/m?

X3

8

wartosci brzegowe:
*— Cmin/Cs'r —-0.6900
*— Cmax/Cér —-1.4279

7.5. Wybor cech rynkowych

Obliczona wartos¢ A(delta) C jest to kwota, ktéra moze by¢ zuzyta na poprawki zgodnie z ustalonym wptywem
poszczegdlnych cech na ceny nieruchomosci podobnych. Wagi cech rynkowych wptywajgcych na ceny zgodnie
z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” (NI 1) okreslono na
podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci. Postuzono sie informacjami uzyskanymi
w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, uwzgledniajgc ztozonosc¢ i wszelkie aspekty cenotwoércze.
Dostateczna liczba transakcji i wiarygodne informacje uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami pozwolity uchwyci¢ relacje zachodzace na rynku lokalnym, czyli okresli¢ cechy rynkowe
nieruchomosci oraz wagi cech. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdlnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne,
fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci.

Maja one z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu moga wptywac na wartos$¢ nieruchomosci, co wyraza sie
za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego. Wagi cech rynkowych ustala
sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo
i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposéb.

Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym okreslono
nastepujgce cechy rynkowe i wagi:
+ stan techniczny budynku — 25%
standard wykoriczenia — 20%
atrakcyjnosc lokalizacji — 15%
dodatkowe walory gruntu/dodatkowa zabudowa — 10%
powierzchnia zabudowy budynku — 15%
wielkos¢ dziatki — 15%

FFFF

Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowigcych grunty orne okreslono
nastepujgce cechy rynkowe i wagi:
#+ przydatnoéé glebowo — rolnicza — 35%
dostep do dziatki — 15%
oddziatywanie uzytkéw przylegtych — 10%
ksztatt dziatki — 20%
trudnosci w uprawie — 20%

+F FF
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Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowiacych lasy okreslono nastepujace

cechy rynkowe i wagi:

+

+
+
+

klasa bonitacyjna gruntu — 35%
lokalizacja szczegétowa —25%
oddziatywanie uzytkéw przylegtych —20%
jakos¢ dostepu i dojazdu —20%

Okreslenie wartosci nieruchomosci

8.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej wedtug stanu na dzien wizji lokalnej —

Chomeciska Mate 8

Zatozenia przyjete do analizy:

jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego

powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego przyjeta do obliczer: 121.00 m?

powierzchnia gruntu (dz. nr ew. 266) wynosi 2700 m?

na podstawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do poréwnania wybrano nastepujace

cechy rynkowe oraz przyporzgdkowano im wagi nastepujgca charakterystyke i gradacje:

-

Dla cechy stan techniczny budynku przyjeto skale ocen:

Zadowalajacy: budynek wieloletni wzniesiony z zastosowaniem tradycyjnych rozwigzan materiatowo-
technologicznych; wymaga remontéw lub prac konserwacyjno-modernizacyjnych z uwagi na zuzycie
techniczne adekwatne do wieku budynku i sposobu uzytkowania; nie wyklucza osiedlenia ,,od zaraz”
Stabszy: budynek wieloletni wzniesiony z zastosowaniem tradycyjnych rozwigzan; niepoprawnie
prowadzona gospodarka remontowa; wymaga generalnego remontu — wyklucza osiedlenie ,,od zaraz”

Dla cechy standard wykonczenia przyjeto skale ocen:

Przecietny: standard wykonczenia zgodny z wcigz akceptowanymi rozwigzaniami — z zastosowaniem
materiatéw dobrej jakosci; zastosowanie przestarzatych rozwigzan — wymaga modernizacji
Podstawowy: standard wykonfczenia wymaga znacznych prac remontowych/dalszych prac
wykonczeniowych w celu dostosowania do aktualnie akceptowanych rozwigzan; widoczne zuzycie

Dla cechy atrakcyjnos¢ lokalizacji przyjeto skale ocen:

Korzystna: lokalizacja o charakterze podmiejskim/w os$rodku gminnym; w popularnych okolicach
z korzystnym dostepem dostepem do obiektow uzytecznosci publicznej; lokalizacja postrzegana przez
inwestoréw jako bardzo atrakcyjna

Przecietna: lokalizacja w oSrodku gminnym; w okolicach o korzystnych walorach krajobrazowych z wcigz
korzystnym dostepem do obiektéw uzytecznosci publicznej; lokalizacja postrzegana przez inwestoréw
jako atrakcyjna w stopniu umiarkowanych

Dla cechy dodatkowe walory gruntu/dodatkowa zabudowa przyjeto skale ocen:

Ponadprzecietne: rozmiar i ksztatt dziatki (dziatka foremna, o regularnych granicach) umozliwia
dodatkowa zabudowe oraz aranzacje i swobodne zagospodarowanie przestrzeni wokét budynku
mieszkalnego/dodatkowa zabudowa w postaci wolnostojgcego garazu lub budynkéw gospodarczych
Przecietne: rozmiar i ksztat dziatki utrudniajg dodatkowg zabudowe, ale mozliwe jest dos¢ swobodne
zagospodarowanie terenu wokét budynku mieszkalnego/dodatkowa zabudowa z ograniczonym
dostepem i/lub niewielka zabudowa dodatkowa (altany, szopy)
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+ Dla cechy powierzchnia zabudowy przyjeto skale ocen:

e  Mata: powierzchnia zabudowy do 70 m? (wtacznie)

e  Przecietna: powierzchnia zabudowy ponad 70 m? do 100 m? (wtacznie)
e  Wieksza: powierzchnia zabudowy ponad 100 m?

+ Dla cechy wielko$¢ dziatki przyjeto skale ocen:

o  Korzystna: wielkos$¢ dziatki do 0.30 ha — pozytywnie oceniana przez lokalnych inwestoréw

e Przecietna: wielkos¢ dziatki ponad 0.30 ha do 1 ha — przecietnie oceniana przez lokalnych inwestorow
e Niekorzystna: wielkosc¢ dziatki ponad 1 ha — oceniana jako zbyt duza — moze ograniczaé grono nabywcow

e tabele wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej:

Tabela 6. Tabela wyliczeniowa wartosci wspétczynnikéw korygujacych
Cechy rynkowe Waga P wspé.Iczynnikéw Wartosc cechy \’Nartoé(:: .
cechy korygujacych wspotczynnikow

Stan techniczny 25% 0.1813 0.2972 zadowalajacy 0.2972
Standard wykonczenia 20% 0.1450 0.2378 przecietny 0.2378
Atrakcyjnosc lokalizacji 15% 0.1088 0.1783 przecietna 0.1088
Dodatkowe walory gruntu/zabudowa 10% 0.0725 0.1189 p.przecietne 0.1189
Powierzchnia zabudowy 15% 0.1088 0.1783 wieksza 0.1088
Wielkos¢ dziatki 15% 0.1088 0.1783 korzystna 0.1783

Razem 100% 0.7252 1.1888 1.0498

Warto$é¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej wynosi:
1 654.80 zt/m? x 1.0498 =1 737.21 zt/m?

Oszacowanie wartosci rynkowej (Wg) nieruchomosci gruntowej — dziatki gruntu nr ew. 266 zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wraz z infrastrukturg i zabudowg towarzyszacg wg stanu na dzied wizji lokalnej;
wspotczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0.90 — 1.1] przyjeto = 1.00.

Waes=1737.21 zt/m?x 121.00 m? x 1.00 = 210 202.41 zt = 210 000 zt

stownie: dwiescie dziesiec tysiecy ztotych

8.2. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki stanowigcej grunty orne — czes¢ dziatki nr ew. 535

e na podstawie wartosci brzegowych oraz wag cech rynkowych, ustalono dla kazdej z przyjetych cech zakres
wspotczynnikow korygujacych,

e dla poszczegdlnych wartosci cech gruntu okreslono wartosci wspotczynnikéw korygujacych,

e iloczyn sumy wartosci wspdtczynnikéw korygujacych oraz ceny $redniej stanowi warto$¢ rynkowg 1 m?
powierzchni gruntu

e przyjeto nastepujacg gradacje i charakterystyke cech rynkowych:

4 Dla cechy przydatnoé¢ glebowo-rolnicza przyjeto skale ocen:

e  Korzystna: grunty jednouzytkowe — przewaza klasa 11/l

e  Przecietna: grunty jednouzytkowe/wielouzytkowe — przewaza klasa IV
e Stabsza: grunty jednouzytkowe/wielouzytkowe — przewaza klasa V
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Dla cechy dostep do dziatki przyjeto skale ocen:
Korzystny: dojazd do pola bezposrednio drogg ogélnodostepna
Przecietny: przejazd przez inne dziatki

Dla cechy oddziatywanie uzytkéw przylegtych/uksztattowanie terenu przyjeto skale ocen:

Korzystne: sgsiednie uprawy rodzajowo podobne, brak czynnikdw zewnetrznych /w otoczeniu
nieruchomosci/ negatywnie wptywajgcych na uprawe/uksztattowanie terenu optymalne

Przecietne: wystepujgce czynniki zewnetrzne w znikomym stopniu ograniczajg mozliwosci produkcyjne
gruntu /sasiedztwo lasu, rzeki, podmokte tereny/ teren wyzynny/nizinny

Dla cechy ksztatt dziatki przyjeto skale ocen:

Korzystny: regularny w ksztatcie prostokata /tatwiejsza agrotechnika, mniej nawrotéw, mniejsze koszty/
Przecietny: regularny w ksztatcie kwadratu lub podobny

Niekorzystny: waska i dtuga, mata badZ nieregularna, granice dziatki tfamane/trudna uprawa, wieksze
koszty/

Dla cechy trudnosci w uprawie przyjeto skale ocen:

Brak: trudnosci w uprawie nie wystepujg

Wystepuja: wystepujg trudnosci w uprawie — zadrzwienia/zakrzewienia/zbiorniki wodne/rowy
przecinajace dziatki

e tabele wyliczeniowe oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej:

Tabela 7. Tabela wyliczeniowa wartosci wspoétczynnikoéw korygujacych — dz. nr ew. 226

T Waga Zakres wspé'iczynnikéw Wartosé cechy YVa rtos’{: )
cechy korygujacych wspotczynnikow

Przydatnos¢ glebowo-rolnicza 35% 0.2714 0.3982 przecietna 0.3348
Dostep do dziatki 15% 0.1163 0.1706 korzystny 0.1706
Oddziatywanie uzytkow przyl. 10% 0.0775 0.1138 przecietne 0.0775
Ksztatt dziatki 20% 0.1551 0.2275 korzystny 0.2275
Trudnosci w uprawie 20% 0.1551 0.2275 wystepuja 0.1551

Razem 100% 0.7754 1.1377 0.9655

Warto$é¢ rynkowa 1 m? gruntu wynosi:
3.34 zt/m? x 0.9655 = 3.22 z{/m?

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej grunty orne

tj. czesci dziatki nr ew. 535:

Whsss = 3.22 zt/m?x 1600 m?>=5 152 zt = 5 150 zt

stownie: piec tysiecy sto piecdziesiat ztotych
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8.3. Okreslenie wartosci rynkowej dziatek gruntu stanowiacy lasy — dz. nr ew. 535, 742, 750

na podstawie wartosci brzegowych oraz wag cech rynkowych, ustalono dla kazdej z przyjetych cech zakres

wspotczynnikow korygujacych,

dla poszczegolnych wartosci cech gruntu okreslono wartosci wspotczynnikéw korygujacych,

iloczyn sumy wartosci wspétczynnikéw korygujgcych oraz ceny éredniej stanowi warto$é rynkowg 1 m?

powierzchni gruntu

przyjeto nastepujacy charakterystyke i gradacje cech rynkowych:

+

Dla cechy klasa bonitacyjna gruntu przyjeto skale ocen :
Korzystna: przewaza klasa lll
Przecietna: przewaza klasa IV

Dla cechy lokalizacja dziatki przyjeto skale ocen:

Korzystna: lokalizacja umozliwiajgca opymalnie zrywke (dziatka na skraju, z korzystnym
dojazdem/dostepem)

Przecietna: lokalizacja utrudniajgca zrywke (dziatka w gte i kompleksu, z przecietnym
dojazdem/dostepem)

Dla cechy oddziatywanie uzytkow przylegtych przyjeto skale ocen:
Korzystne: grunty sasiednie rodzajowo podobne
Przecietne: grunty sasiednie rodzajowo odmienne

Dla cechy jakos¢ drogi dojazdowej do dziatki przyjeto skale ocen:

Korzystna: droga asfaltowa zapewniajgca bezposredni dostep

Przecietna: droga gruntowa nieutwardzona zapewniajaca bezposredni dostep

Stabsza: nieruchomos¢ potozona w gtebi lasu, brak dostepu z drogi gminnej, dojazd wydzielonymi
drézkami

tabele wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej:

Tabela 8. Tabela wyliczeniowa wartosci wspétczynnikéw korygujacych — dz. nr ew. 535

TG Waga Zakres wspé_lczynnikéw Wartosé cechy Y\Ia rtos’.?' :
cechy korygujacych wspotczynnikow
Klasa bonitacyjna gruntu 35% 0.2415 0.4998 korzystna 0.4998
Lokalizacja szczegétowa 25% 0.1725 0.3570 przecietna 0.1725
Oddziatywanie uzytkéw przyleg. 20% 0.1380 0.2856 przecietne 0.1380
Jako$¢ drogi dojazdowe;j 20% 0.1380 0.2856 przecietna 0.2118
Razem 100% 0.6900 1.4279 1.0221

Wartosé¢ rynkowa 1 m? gruntu wynosi:

2.29 zt/m? x 1.0221 = 2.34 zt/m?

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej lasy tj. czesci

dziatki nr ew. 535:

Whs3s = 2.34 zt/m?x 1200 m?= 2 808 zt = 2 800 zt

stownie: dwa tysigce osiemset zfotych |
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Tabela 9. Tabela wyliczeniowa wartosci wspoétczynnikéw korygujacych — dz. nr ew. 742

T T e Waga Zakres wsp().Iczynnikéw Wartos¢ cechy \fVa rtos’c_f :
cechy korygujacych wspotczynnikow
Klasa bonitacyjna gruntu 35% 0.2415 0.4998 przecigtna 0.2415
Lokalizacja szczegotowa 25% 0.1725 0.3570 przecietna 0.1725
Oddziatywanie uzytkéw przyleg. 20% 0.1380 0.2856 przecietne 0.1380
Jakos¢ drogi dojazdowej 20% 0.1380 0.2856 korzystna 0.2856
Razem 100% 0.6900 1.4279 0.8376

Warto$é rynkowa 1 m? gruntu wynosi:
2.29 2t/m? x 0.8376 = 1.92 zt/m?

Wartosc rynkowa prawa wtasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej lasy tj. dziatki
nr ew. 742:
Wh742= 1.92 zt/m?x 1000 m2=1 920 zt = 1 900 zt

stownie: jeden tysigc dziewieéset zfotych

Tabela 10. Tabela wyliczeniowa wartosci wspétczynnikéw korygujacych — dz. nr ew. 750

T Waga Zakres wspé'Iczynnikéw Wartosé cechy \{VartoéF' )
cechy korygujacych wspotczynnikow
Klasa bonitacyjna gruntu 35% 0.2415 0.4998 korzystna 0.4998
Lokalizacja szczegétowa 25% 0.1725 0.3570 korzystna 0.3570
Oddziatywanie uzytkow przyleg. 20% 0.1380 0.2856 korzystne 0.2856
Jakos¢ drogi dojazdowej 20% 0.1380 0.2856 korzystna 0.2856
Razem 100% 0.6900 1.4279 1.4279

Warto$é rynkowa 1 m? gruntu wynosi:
2.29 zt/m? x 1.4279 = 3.27 zt/m?

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiacej lasy tj. dziatki

nr ew. 750:
Whi7s0 = 3.27 zt/m? x 14900 m? = 48 723 zt =~ 49 000 zt

stownie: czterdziesci dziewiec tysiecy ztotych

9. Warto$¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegdlnie
w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca nie jest
w stanie sptacac¢ zadtuzenia i bank decyduje sie skorzystac z hipoteki. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szybko,
aby nie pogtebiac strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania nieruchomosci na
rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcéw. Warto$¢ tg wyznaczono na podstawie
okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposdb:

Werw = Wen X Wa x We
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gdzie:

Whkn - wartosé rynkowa,

Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

W. - wspofczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspodtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami.
Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.

Wspodtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Wspétczynnik
zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 10%.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz 20% bonifikata pozwala
przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie kilku — kilkunastu miesiecy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspoétczynniki:

W, =0.90 (10% obnizenia wartosci),

W, =0.90 (10% obnizenia wartosci).

Wartos¢ rynkowa prawa wihasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej zabudowang dziatke nr ew. 266
w warunkach wymuszonej sprzedazy wyniesie zatem:

Wrw =210 000 zt x 0.90 x 0.90 = 170 100 zt = 170 000 zt

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej niezabudowang dziatke nr ew. 535
w warunkach wymuszonej sprzedazy wyniesie zatem:

Wew =7 950 zt x 0.90 x 0.90 = 6 439.50 zt = 6 400 zi

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej niezabudowang dziatke nr ew. 742
w warunkach wymuszonej sprzedazy wyniesie zatem:

Wrw = 1900 zt x 0.90 x 0.90 = 1 539 zt = 1 500 zt

Warto$é rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej niezabudowang dziatke nr ew. 750
w warunkach wymuszonej sprzedazy wyniesie zatem:

Wrw =49 000 zt x 0.90 x 0.90 = 39 690 zt = 40 000 zt

10. Wartosc¢ udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci

Zgodnie z trescig zlecenia przedmiotem wyceny jest w udziat w wysokosci 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej potozonej w msc. Chomeciska Mate 8 — dziatka gruntu nr ew. 266 oraz udziat
w wysokosci 1/4 w prawie wtasnosci gruntéw lesnych potozonych w msc. Majdan Sitaniecki — dziatki gruntu nr
ew. 742 i 750. Wobec powyzszego w tabeli ponizej zaprezentowano wartos¢ rynkowa oraz warto$¢ wymuszone;j
sprzedazy przedmiotowych udziatéw w prawie wtasnosci:
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Tabela 11. Zestawienie wynikow wyceny

Lp. Numer ew. dziatki Wartos¢ rynkowa [zt] Wartos¢ wymuszona [zt]
1 266 — Chomeciska Mate — udziat 1/2 105 000 85 000
2 535 — Majdan Sitaniecki — udziat 1/1 7 950 6 400
3 742 — Majdan Sitaniecki — udziat 1/4 475 375
4 750 — Majdan Sitaniecki — udziat 1/4 12 250 10 000
Razem 125 675 101 775

Uzasadnienie wynikoéw wyceny:

Okreslone w pkt. 8 i 9 niniejszego opracowania wartosci rynkowe prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono

zgodnie ze zleceniem. Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym,
metodg korygowania ceny sredniej w oparciu o dane transakcyjnego z analizowanego rynku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych w zabudowie zagrodowej oraz gruntéw niezabudowanych stanowigcych grunty rolne

wielouzytkowe zadrzewione.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

INFORMACJE DOTYCZACE DOKUMENTAC)I NIERUCHOMOSCI

+

+

Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
udostepnione przez Zamawiajgcego.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci

Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczace
nieruchomosci majace wptyw na wycene zostaty przekazane autorowi opracowania przez
Zamawiajacego. W zwigzku z powyzszym nie bierze zadnej odpowiedzialnosci za wykonane
opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony Zleceniodawcy i Wtasciciela nieruchomosci nie miato
miejsca.

Autorowi opracowania nie przedstawiono dokumentu stanowigcego podstawe nabycia nieruchomosci.
Wycene sporzgdzono przy zatozeniu, ze dokument ten nie zawiera zapisow, ktére mogtyby mie¢ wptyw

na wartos¢ nieruchomosci.

STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

+

+

+

Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie
stanowig ekspertyzy technicznej.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena opiera sie na
ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz informacjach idokumentach
udostepnionych przez zamawiajgcego wycene. Nie wykonano szczegdétowych badan i ekspertyz
technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czesci obiektu budowlanego. Nie mozemy, wiec
udokumentowac, ze nieruchomosé nie ma zadnych wad.

Powierzchnia uzytkowa ustalona na podstawie obmiaru z natury nie stanowi jej inwentaryzacji.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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ZAGROZENIA

+*

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajacych na stwierdzenie
wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazen obiektow budowlanych, gruntu,
wystepowania materiatéw niebezpiecznych i innych czynnikéw fizycznych majacych negatywny wptyw
na wartos¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnos¢ substancji szkodliwych na
nieruchomosci lub w jej sasiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomos¢ nie zawiera oraz
nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby.

W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w obrebie nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie lub
stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sasiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb
powodujacy skazenia, wartosci okreslone w operacie mogg ulec zmianie.

PARAMETRY KALKULACII

+*

+*

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom.

Nie ponosi sie odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych,
ktore mogg mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym wartosc
nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaty
przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia iograniczenia
nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen wartos¢ nieruchomosci moze
ulec zmianie.

Okreslona wartosc¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra $wiadczytaby o roszczeniach
reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata sporzadzona przy zatozeniu braku
takich roszczen.

OKRES WAZNOSCI OPERATU

+*

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzadzone przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia
nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku. Nie gwarantujemy aktualnosci
sporzadzonej wyceny po dacie jej wykonania.

PRAWA AUTORSKIE

+*

Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwotania) iw jakikolwiek sposéb (wtacznie z kopiowaniem, szeroko pojeta digitalizacjg,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosci,
zamieszczane w Internecie, prospektach izestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody autora. Taka zgoda jest wymagana rowniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony
z nazwy lub jesli czes¢ tego opracowania bedzie potgczona z innym z nim opracowaniem. Powyzsze
zapisy nie obowigzujg w przypadku gdy tres¢ umowy stanowi inacze;j.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana i niezabudowana
Chomeciska Mate 8 gm. Stary Zamos¢ — dziatka nr ew. 266
Majdan Sitaniecki gm. Stary Zamos¢ — dziatki nr ew. 535, 742, 750

OSWIADCZENIE AUTORSKIE
+ Os$wiadczam, iz nie pozostaje w faktycznym ani przysztym konflikcie intereséw, tj. w szczegdlnosci nie
mam udziatu w Nieruchomosci, stanowigcej przedmiot Wyceny/Opinii, nie mam powigzan z obecnym
ani przysztym witascicielem Nieruchomosci, ani z zadng ze stron uczestniczgcg w transakcji sprzedazy
Nieruchomosci, jestem osobg niezalezng od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.
+ niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym

UWAGA: Biorac pod uwage ogolng sytuacje wywotang pandemig koronawirusa (COVID-19), konfliktem zbrojnym
w Ukrainie i wcigz rosngcg inflacjg oraz wigzace sie z nig konsekwencje mozna przypuszczaé, iz rynek
nieruchomosci utraci swojg stabilnos¢ wobec niepewnosci rynkowej zwigzanej z ogdlnoswiatowym
spowolnieniem gospodarczym spowodowanym wojng w Ukrainie oraz pandemig koronawirusa i srodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu sie wirusa. Tempo wzrostu PKB i sytuacja
gospodarcza w kraju bedzie gorsza niz zaktadano przed wybuchem pandemii/wojny. Prawdopodobne jest, ze
spowolnienie gospodarcze w 2021/22 roku oraz rosnaca inflacja beda w pewnym stopniu korygowa¢ w dot
rosngce dotychczas ceny nieruchomosci. Nalezy przyjgc¢ rowniez, ze wydtuzy sie okres ekspozycji na rynku.

12, ZAtACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna — 4 strony (1/8, 3/8, 5/8, 7/8)
e Informacja o dziatkach z dnia 15 pazdziernika 2022 r.
e  Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie

Strona35



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA - Chomeciska Mate 8 - dziatka nr ew. 266

-

ﬁ //////’//////lllmm\\\\w\\\\

1/8



DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA - Chomeciska Mate 8 - dziatka nr ew. 266
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA - Chomeciska Mate 8 - dziatka nr ew. 266

5/8



©
©
N
3
(V]
-
c
©
=<
3
N
©
o]
Q
)
=
]
=
824
o
-
£
o
£
o
<
<
N
O
3
O
O
-
(@
LL
<
=
)
<
-
Z
LU
=
=
X
O
(@]




15.10.2022, 10:35

Rezultat zapytania

Wojewddztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI
Jednostka ewidencyjna : Stary Zamos¢é
Nazwa obrebu : Chomeciska Mate
Numer obrebu : 3

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-10-2022

Jednostka rejestrowa : G.454

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
266 Klasouzytek | Pow. 0,27
Id dziatki :
062011_2.0003.AR_1.266 Rilla 0,08
Rlllb 0,05
Br-Rllla 0,14

Arkusz: 1

Wybrane dane EGIiB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kc?]n/dp))/g. Pow. zabud.
1.266;1 Chomeciska Mate 8 | Budynki mieszkalne 1/0 121
Id. budynku: 062011_2.0003.AR_1.266.1_BUD (jednostka rej.: G.454)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat scian: Drewno
Rok budowy: 1955
1.266;2 Chomeciska Mate Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa ‘ 1/0 45
Id. budynku: 062011_2.0003.AR_1.266.2_BUD (jednostka rej.: G.454)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat scian: Mur
Rok budowy: 1960
1.266;3 Chomeciska Mate Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa ‘ 1/0 19

Id. budynku: 062011_2.0003.AR_1.266.3_BUD (jednostka rej.: G.454)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Materiat scian: Drewno

Rok budowy: 1960

Identyfikator konturu:

Kontur

062011_2.0003.KL.7

Oznaczenie konturu: Rllla
Numer konturu: 7
Numer obrebu: 3
Uzytek
Identyfikator uzytku: 062011_2.0003.UG.7
Oznaczenie uzytku: R
Numer uzytku: 7
Numer obrebu: 3

powiatzamojski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+&INFO=start
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Rezultat zapytania

Uzytek
Identyfikator uzytku: 062011_2.0005.UG.667

Oznaczenie uzytku: Ls

Numer uzytku: 667
Numer obrebu: 5
Kontur

Identyfikator konturu: 062011_2.0005.KL.632
Oznaczenie konturu: Lslll
Numer konturu: 632

Numer obrebu: 5

Wojewddztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI
Jednostka ewidencyjna : Stary Zamosé
Nazwa obrebu : Majdan Sitaniecki
Numer obrebu : 5

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-10-2022

Jednostka rejestrowa : G.63

Nr dziafki Potozenie dziatki Uzytki

Pow. dziatki[ha]

535 Klasouzytek | Pow.

Id dziatki :
062011_2.0005.AR_1.535 Rlva 0,16
Lslll 0,12

0,28

powiatzamojski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+&INFO=start
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Rezultat zapytania

Wojewddztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI
Jednostka ewidencyjna : Stary Zamosé
Nazwa obrebu : Majdan Sitaniecki
Numer obrebu : 5

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-10-2022

Jednostka rejestrowa : G.304
Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
742 Klasouzytek | Pow. 0,10
Id dziatki :
062011_2.0005.AR_1.742 LslV | 010

Identyfikator konturu:

Kontur

062011_2.0005.KL.121

Oznaczenie konturu: LslV
Numer konturu: 121
Numer obrebu: 5
Uzytek
Identyfikator uzytku: 062011_2.0005.UG.121
Oznaczenie uzytku: Ls
Numer uzytku: 121
Numer obrebu: 5

powiatzamojski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+&INFO=start
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Rezultat zapytania

Wojewddztwo : LUBELSKIE
Powiat : ZAMOJSKI
Jednostka ewidencyjna : Stary Zamosé
Nazwa obrebu : Majdan Sitaniecki
Numer obrebu : 5

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 15-10-2022

Jednostka rejestrowa : G.304
Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
750 Klasouzytek | Pow. 1,49
Id dziatki :
062011_2.0005.AR_1.750 Lsll | 149

Identyfikator konturu:

Kontur

062011_2.0005.KL.163

Oznaczenie konturu: Lslll
Numer konturu: 163
Numer obrebu: 5
Uzytek
Identyfikator uzytku: 062011_2.0005.UG.163
Oznaczenie uzytku: Ls
Numer uzytku: 163
Numer obrebu: 5

powiatzamojski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+&INFO=start
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Karolina Tanska Wycena Nieruchomosci

22-400 Zamos¢, Lipska 42a / 34

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012383

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/03/2022 - 28/02/2023

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 714.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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