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OPERAT SZACUNKOWY

DOTYCZACY OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE)
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ SKEADAJACE) SIE Z JEDNEJ DZIAtKI NIEZABUDOWANE)
PRZEZNACZONEJ POD TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWE]
DO CELOW POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO
Sygn. Akt IX GUp 275/20 ,,of”

Dane rejestrowe gruntu Dz. nr 13/4 ark. 1, obr. 17 Okszéw, o pow. 0,1284ha

Potozenie nieruchomosci Okszéw, gm. Chetm, powiat chetmski, wojewédztwo lubelskie

- Matzeristwo Mirzwa Andrzej i Mirzwa Dorota — udziat 1/2
- Mirzwa Matgorzata lwona — udziat 1/4

" .
et - Mirzwa Piotr Michat — udziat 1/8

- Walczuk Anna Natalia — udziat 1/8
Numer ksiegi wieczystej LU1C/00045976/1
Podejécie, metoda Poréwnawcze, metoda poréwnywania parami
Oszacowana wartos$¢ 28 000 zt
rynkowa nieruchomosci (stownie: dwadziesécia osiem tysiecy zi)
Wartos¢ udziatu 1/4 w 7 000 zt
nieruchomosci (stownie: siedem tysiecy z1)
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I. PRZEDMIOT, ZAKRES WYCENY
1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, sktadajaca sig z jednej
dziatki ewidencyjnej nr 13/4 ark. 1, o pow. 0,1284ha

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Okszow, gmina Chetm, powiat chetmski, woj.
lubelskie. Przeznaczenie nieruchomosci to tereny zabudowy zagrodowej. Dla nieruchomosci Sad
Rejonowy w Chetmie VI Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi KW nr LU1C/00045976/1.

2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoséci nieruchomosci
gruntowej opisanej w p. . 1 z uwzglednieniem udziatéw p. Matgorzaty Mirzwa w wys. 1/4 czesci.

Il. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci, dla oszacowania wartosci
majatku w toku postepowania upadtosciowego.

Ill. PODSTAWY SPORZADZENIA OPINII
1. Podstawy formalne

Podstawa sporzadzenia operatu jest zlecenie wydane przez Marka Nowaka, Syndyka masy
upadtoéci Matgorzaty Mirzwa, na rzecz biegtego Sadowego, rzeczoznawcy majatkowego Jacka
Winnickiego, dotyczgce sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci gruntowej opisanejw p. I. 1
(sygn. akt IX GUp 275/20 ,,0f")

2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomosciami — (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r.
poz. 2204, 2348 z p6ézn. zm).
e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadtosciowe, zmieniona Ustawq 15 maja 2015 r.

Prawo restrukturyzacyjne (tj.: Dz. U. z 2015 r. poz. 223 z péZn. zm).

e Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie szczegotowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego. (Dz. U.
z 2004r nr 207 poz. 2109 z péin. zm. ).

e Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 roku zmieniajqce rozporzqdzenie w
sprawie szczegéfowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu
szacunkowego. (Dz. U. z 2011 nr 165 poz. 985z péin. zm. ).

e Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 z péin. zm )

o Ustawa z dn. 6 lipca 1982r o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2016 r. poz.790 z p. zm.)

e Uchwata Rady Gminy Chetm nr XXI/193/2020 z dnia 31.07.2020r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw potozonych w rejonie
miejscowosci: Okszoéw, Starikéw i Nowiny

3. Podstawy metodologiczne
e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) i Noty Interpretacyjne (NI) uchwalone przez
Rade Krajowq Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majqtkowych
e ,Szacowanie nieruchomosci” pod red. J. Dydenki, Wolters Kluwer, Warszawa 2006
e ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod red. S. Zrébek, Olsztyn 2007
e, Nieruchomos¢ a rynek” Ewa Kucharska-Stasiak, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa 2000
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,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” A.Hopfer, R.Cymerman, Wydawnictwo
PFSRM, Warszawa 2010
Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik PFSRM

4. Zrédta danych merytorycznych

wizja lokalna w dniu 20.11.2020r.

ksiega wieczysta nieruchomosci nr LU1C/00045976/1

wypis z rejestru gruntéw z dn. 01.12.2020r. oraz mapa ewidencyjna nieruchomosci,
informacje uzyskane z Urzedu Gminy Chetm i Starostwa Powiatowego w Chetmie

przeglad transakcji rynku lokainego na podstawie aktéw notarialnych - Starostwo Powiatowe
w Chetmie

informacje dotyczace analizy lokalnego rynku nieruchomosci, cech rynkowych oraz
preferencji nabywcéw uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami

IV. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzgdzenia opinii -11.12.2020r.
Data, na ktdrg okreslono aktualng wartos¢ —20.11.2020r.
Data stanu nieruchomosci —20.11.2020r.
Data wizji lokalnej -20.11.2020r.

V. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomos$ci ustalony zostat na podstawie ksiggi wieczystej gruntu nr

LU1C/00045976/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Chetmie, Vi Wydziat Ksiag Wieczystych
a) Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

numer dziatki: 13/4

potozenie: Okszéw, gm. Cheim,

sposéb korzystania: dziatka gruntu
przytaczenie, obszar: /00013955/ 0,1284ha

obszar catej nieruchomoéci: 0,1284ha
b) Dziat I-Sp — Spis spraw zwigzanych z wtasnoscig: wpiséw brak
¢) Dziat Il — Wtasnosc

> wspdlnoéé ustawowa majatkowa matzenska

- Stanistaw Piotr Mirzwa — udziat %,
- Matgorzata Iwona Mirzwa — udziat %2

> wspdblnoéé ustawowa majatkowa matzerska

- Andrzej Zdzistaw Mirzwa — udziat %2

- Dorota Mirzwa — udziat 2

d) Dziat Il - Dodatkowe prawa, roszczenia i ograniczenia: wpisow brak
e) Dziat IV — Hipoteka: wpiséw brak

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw ustalono, iz przedmiotowa nieruchomos¢ potozona

jest w obrebie 0017 Okszéw, gmina Chetm, powiat chetmski, woj. lubelskie.
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Witasnos¢:
- Matzeristwo Mirzwa Andrzej i Mirzwa Dorota — udziat 1/2
- Mirzwa Matgorzata Ilwona — udziat 1/4
- Mirzwa Piotr Michat — udziat 1/8
- Walczuk Anna Natalia — udziat 1/8

Nr dziatki Powierzchnia | Opis uzytku | Oznaczenie | Pow. uzytku NI
r
i ark. [ha] uzytku [ha]
13/4 Grunty orne RIVb 0,0662
0,1284 . LU1C/00045976/1
ark. 7 taki trwate LIV 0,0622

Dane opisane w KW nieruchomosci oraz w rejestrze gruntéw sg rozbiezne pod wzgledem
wilasnosci.

Na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego w Chetmie z dnia 6 lipca 2011 roku ustalono
iz spadek po Stanistawie Piotrze Mirzwa zmartym dnia 13 grudnia 2010 roku na podstawie ustawy
nabyty dzieci: Anna Natalia Mirzwa i Piotr Michat Mirzwa po % czg$ci kazde z nich.

Wypis z rejestru gruntéw oraz mapa ewidencyjna nieruchomosci zamieszczone sg w
zataczniku do operatu. Stan prawny nieruchomosci opisany w KW dostgpny jest do weryfikacji w
elektronicznej przegladarce ksiag wieczystych pod adresem www.przegladarka-ekw.ms.gov.pl

2. Opis wycenianej nieruchomosci

a) lokalizacja i otoczenie

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Okszéw, w gminie Chetm. Gmina
Chetm jest potozona we wschodniej czeéci wojewodztwa lubelskiego. Swojg nazwe zawdziecza
miastu Chetm. Gmina Chetm lezy na obszarze dwéch makroregiondéw geograficznych, Polesia
Wotyriskiego oraz Wyzyny Lubelskiej. Gtéwna czescig pierwszej krainy sq Pagory Chetmskie, system
tagodnych wzniesieni, zbudowanych z margli kredowych i piaskowcow. Na zachéd od Pagéréw
rozciaga sie Obnizenie Dorohuckie, réwnina na kredowym podtozu, ktdrej znaczne powierzchnie
zajmuja taki oraz torfy. Od wschodu z Pagérami graniczy Obnizenie Dubienki, w ktérego podiozu
réwniez dominuja utwory kredowe. Dodatkowo w licznych obnizeniach terenu wystgpuja piaski,
torfowiska i mady, najczesciej porosniete przez taki i lasy. Stosunkowo duzg powierzchnig (okoto 19
%), zajmujg lasy, w wiekszosci lasy mieszane i lisciaste, niezwykle bogate w chronione gatunki roslin.
Na obszarze gminy wystepuja rezerwaty przyrody tj. Stawska Géra, BrzeZno, Bagno Serebryskie.
Gmina Chetm ma powierzchnie 221,8 km? i jest zamieszkiwana przez 14146 os6b (dane z 2016 r.).
Uzytki rolne zajmuja 67% powierzchni, a uzytki lesne 20% .Gmina Chetm sasiaduje z nastepujacymi
gminami: Dorohusk, Kamien, Lesniowice, Rejowiec, Ruda-Huta, Sawin, Siedliszcze, Siennica Rézana,
Wierzbica. Gmina Chetm nie jest wyposazona w zbiorcza sie¢ kanalizacyjna. Istnieja natomiast lokalne
sieci w miejscach zbiorowego zamieszkania - ich catkowita dfugo$¢ wynosi 24 km i zasiggiem swym
obejmuje jedynie 10,3% og6tu gospodarstw domowych. Na terenie gminy znajduje sie 22,1 km drég
krajowych , 74,1 km drég powiatowych i 70 km drég gminnych. Przez teren gminy przebiega droga
krajowa Nr 12 relacji Lublin — Chetm — Dorohusk., ktéra jest droga ekspresowq relacji Kuréw — Lublin
— Piaski- Chetm — Dorohusk, zaliczana do sieci drég miedzynarodowych jako E -373. Wg danych GUS z
2016 r. 72,6 % mieszkaicow gminy Cheim pracuje w sektorze rolniczym, 6,5% w sektorze
przemystowym i budowlanym, a 5% w handlu, transporcie i gastronomii.
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Okszéw potozony jest w bezposrednim sgsiedztwie granic administracyjnych miasta Chetm,

ktore jest siedzibg gminy i powiatu. Wedtug danych statystycznych z 2011 roku wies Okszow
zamieszkuje 1 577 mieszkancéw.
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b) Opis nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomog$é, sktada sie z jednej dziatki niezabudowanej o nr ewidencyjnym
13/4 ark. 1 obr. Okszéw o pow. 0,1284ha.

Nieruchomosé potozona jest w miejscowosci Okszow, zlokalizowanej na pétnoc od Chetma, w
bezposrednim sgsiedztwie potnocnych granic administracyjnych miasta. Zgodnie z MPZP dziatka
stanowi tereny zabudowy zagrodowej. W najblizszym sasiedztwie znajdujg si¢ inne dziatki
niezabudowane przeznaczone pod zabudowe zagrodowq oraz tereny rolne. W odlegtosci ok. 100m
zlokalizowane sa tereny zwartej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

W odlegtosci ok 270m od dziatki przeptywa lokalna rzeka Uherka, ok 700m od nieruchomosci
znajduje sie zalew rekreacyjny Stafnkow.

Dojazd do nieruchomosci poprzez dziatke drogowa (dz. nr 125), wydzielong geodezyjnie
jednak nieuzytkowang — brak mozliwosci bezposredniego dostepu. Dziatka potozona jest w odlegtosci
ok. 72m od drogi publicznej asfaltowej. Ksztatt dziatki nieregularny, zblizony do wydtuzonego
prostokata, zwezajacego sie ku stronie wschodniej, konfiguracja terenu ptaska.

Na dzieh wizji lokalnej dziatka niezagospodarowana i nieuzytkowana, porosnieta dzika
roélinnoécia trawiasty i krzakami. Dziatka posiada bardzo ograniczone warunki zabudowy z uwagi na
niekorzystny ksztalt dziatki ktéry w najszerszym punkcie, przy drodze posiada szeroko$¢ 14,7m
nastepnie jest coraz weisza i przy granicy wschodniej szerokos¢ dziatki ma ok. 7,5m.

Dziatka nieuzbrojona.

Operat szacunkowy dotyczqcy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej _
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Zrédto: www.chelm.e-mapa.net

4. Przeznaczenie nieruchomosci

Dla wycenianej nieruchomoéci przeznaczenie okreslono na podstawie Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego, uchwalonego uchwatg Rady Gminy Chetm nr XX1/193/2020 z dnia
31 lipca 2020r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw
potozonych w rejonie miejscowosci: Okszow, Starikow i Nowiny. Przeznaczenie dla dziatki nr 13/4
wynikajace z planu zagospodarowania przestrzennego to 11RM - tereny zabudowy zagrodowej.

Teren potozony w granicach Chetmskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i otuliny
Chetmskiego Parku Krajobrazowego.
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VI. PROCEDURA SZACOWANIA
1. Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci

Ze wzgledu na cel wyceny, jakim jest oszacowanie wartosci nieruchomosci w toku
postepowania upadtosciowego, wymagane jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zgodnie z Ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami art. 151p.1
warto$c rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, moZliwa do uzyskania
na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy zatoZeniu Ze:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty

stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) upfyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania

warunkow umowy.

2. Wybér sposobu szacowania

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci, okreéslono w podejsciu poréwnawczym, metoda
poréwnywania parami.

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

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

Tryb szacowania
W celu okreslenia wartoéci dziatki zabudowanej w podejéciu poréwnawczym, metodg poréwnywania
parami, zastosowano nastepujaca procedure:

o dokonano wizji lokalnej nieruchomoéci wycenianej, analizy stanu fizycznego i stanu
prawnego nieruchomosci

o okreélono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

e przyjeto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomosci i okreélono ich wagi
procentowe,

e opisano nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny, z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

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

e zbadano trend czasowy, po analizie odstgpiono od aktualizacji cen transakcyjnych
nieruchomosci poréwnawczych

e utworzono pary poréwnawcze nieruchomosci, w ktdrych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci

e wyliczono poprawki, stanowigce wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami poréwnawczymi

Operat szacunkowy dotyczqcy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej -
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e okreslono wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek

e okredlono warto$é¢ nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach

e okreélono wartoé¢ nieruchomosci wycenianej jako iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (wielkosci powierzchni nieruchomosci) wg formuty:

WRN=W1im2 *P
gdzie:
WRN — warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
W 1m2 —warto$é 1m2 powierzchni wycenianej nieruchomosci
P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci

VII. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA

1. Analiza rynku

Do okreélenia wartoéci rynkowej wycenianej dziatki wchodzacej w sktad nieruchomosci,
dokonano analizy transakcji nieruchomosciami przeznaczonymi pod tereny zabudowy zagrodowej,
potozonymi na terenie gminy Chetm, w okresie od stycznia 2019 do maja 2020r. Podczas analizy
odnotowano ok. 40 transakcji nieruchomosciami podobnymi do wycenianej pod wzgledem
przeznaczenia — tereny zabudowy zagrodowej, rynek obrotu tego typu nieruchomosciami na terenie
gminy mozna uzna¢ za dynamiczny. Do pordwnarn przyjeto transakcje o takim samym przeznaczeniu
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego w stosunku do nieruchomosci wycenianej.

www.wycena—-lubelskie.pl

Do okreSlenia wartosci rynkowej wycenianej

nieruchomosci

przyjeto

24 transakcje

nieruchomosciami, ktérych cechy uznano za najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej:

nieruchomosci potozone na terenie gminy Chetm,

bedace przedmiotem obrotu w okresie od stycznia 2019 roku do dnia wyceny

bedgce przedmiotem prawa wtasnosci,

dziatki o przeznaczeniu pod tereny przeznaczone pod zabudowe zagrodows,

o powierzchni catkowitej od 1 100m? do 2 647m?,

ceny jednostkowe nieruchomosci wahaty sie w granicach od 13,32zt/m? do 47,77zt/m?, w
zaleznosci od cech rynkowych cena $rednia wyniosta 27,45z4/m?

Na podstawie analizy rynku ustalono, iz wyisze ceny jednostkowe uzyskujg nieruchomosci o

mniejszej powierzchni gruntu, potozone w poblizu granic administracyjnych miasta Chetm.

Tabela transakcji przyjetych do analizy:

Lp. Data Obreb Gmina | Powierzchnia Cena Cena
transakcji w m2 catkowita |jednostkowa
w zt zt/m2
1 | 2020-05-11 Pokréwka Chetm 1416 66 000 46,61
2 | 2020-04-29 | Deputtycze Krélewskie Kolonia | Chetm 1502 48 000 31,96
3 | 2020-03-06 Uher Chefm 1500 35 000 23,33
4 | 2020-02-25 Stankow Chetm 1100 22 000 20,00
| 5 | 2020-02-25 Srebrzyszcze Chetm 2 000 50 000 25,00
6 | 2020-02-18 | Deputtycze Krolewskie Kolonia | Chefm 1 500 44 000 29,33
7 | 2020-02-04 Paryspe Chetm 2252 60 000 26,64
8 | 2020-01-15 Uher Chetm 1256 60 000 47,77

Operat szacunkowy dotyczqcy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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Chetm

9 | 2020-01-13 Zagroda 2 600 40 000 15,38
'_10 2020-01-13 Nowe Deputtycze Chetm 1500 41 000 27,33
11 | 2020-01-03 Uher Chetm 1 500 50 000 33,33
12 | 2019-12-17 Zbttance - Chetm 1163 30000 25,80
13 | 2019-12-16 Stare Deputtycze Chetm 1501 20 000 13,32
14 | 2019-11-13 Uher - Chetm 2 647 72 000 27,20
15 | 2019-10-23 Srebrzyszcze Chetm 2000 30000 15,00
16 | 20159-09-10 Nowe Deputtycze Chetm 1436 35000 24,37
17 | 2019-08-07 Srebrzyszcze Chetm 2371 47 200 19,91
18 | 2019-08-07 Rozdzatow Chetm 2 000 67 500 33,75 |
19 | 2019-07-08 Uher Chetm 1561 50 000 32,03
20 | 2019-03-20 Janéw Chetm 1518 45 000 29,64
21 | 2019-03-15 Srebrzyszcze Chetm 1 800 40 000 22,22
22 | 2019-03-08 Strupin Maty Chetm 1540 50 000 32,47
23 | 2019-01-04 Ochoza Kolonia Chetm 2166 50 000 23,08
24 | 2019-01-03 Horodyszcze Chetm 1200 40 000 33,33

2. Analiza trendu czasowego

Po analizie wybranych transakcji oraz po konsultacji z ekspertami lokalnego rynku

nieruchomosci ustalono, iz w badanym okresie nie stwierdzono wyraznego trendu wzrostu lub

spadku cen rynkowych nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe zagrodowgy. W
zwigzku z powyzszym odstgpiono od aktualizacji cen transakcyjnych trendem czasowym.

3. Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Na podstawie analizy zawartych transakcji oraz informacji uzyskanych podczas wizji w terenie
oraz podczas wywiaddw przeprowadzonych w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami ustalono
cechy rynkowe majace wptyw na warto$¢ nieruchomosci gruntowych na lokalnym rynku. Pominigto

cechy bardzo zblizone lub tozsame dla wszystkich nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Cechy rynkowe dla

gruntow przeznaczonych pod tereny
przedstawione zostaty w ponizszej tabeli:

zabudowy zagrodowej

L.p. |Rodzajcechy

Ocena cechy

Skala cechy

1 Lokalizacja

Korzystne

Potozenie w bliskiej odlegtosci od granic administracyjnych
miasta, siedziby gminy, miasta powiatowego Chetm,
odlegtos¢ do 2km

Mniej korzystne

Potozenie w dalszej odlegtosci od granic administracyjnych
miasta, siedziby gminy, miasta powiatowego Chefm,
odlegtos¢ powyzej 2km

2 Otoczenie

Korzystne

Potozenie w bezposrednim sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej

Srednio korzystne

Potozenie w bezposrednim sasiedztwie gruntéw
niezabudowanych w odlegtosci do 100m od zabudowy
mieszkaniowej

Mniej korzystne

Potozenie w bezposrednim sasiedztwie gruntow
niezabudowanych, w dalszym sasiedztwie zabudowy

Operat szacunkowy dotyczqcy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
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: Powierzchnia Korzystna Powierzchnia gruntu do 1 600m?

gruntu Mniej korzystna | Powierzchnia gruntu powyzej 1 600m?
A Droga Korzystna Dojazd do dziatki droga publiczng asfaltowa

dojazdowa Mniej korzystna | Dojazd drogg gruntowa, nieutwardzong lub brak dojazdu

. Uzbrojenie Korzystne Niepetne uzbrojenie w media

gruntu Mniej korzystne | Brak uzbrojenia

Korzystna Ksztatt dziatki regularny, sprzyjajacy zabudowie

’ Konfiguracja $rednio korzystna Ks;ta(;t dziatki nieregularny, z ograniczeniami swobodnej

gruntu zabudowy

Mniej korzystna Ksztatt QZlafkl wydtuzony, dziatka waska, bardzo ograniczone
warunki do zabudowy

4. Okreslenie wag cech rynkowych

Do poréwnalh przyjeto 3 nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianych (numeracja wg.

tabeli transakcji przyjetych do analizy):

Lp. Data Obreb Gmina | Powierzchnia Cena Cena
transakcji w m2 catkowita |jednostkowa

wzt zt/m2

3 | 2020-03-06 Uher Chetm 1 500 35 000 23,33

5 | 2020-02-25 Srebrzyszcze Chetm 2 000 50 000 25,00

17 | 2019-08-07 Srebrzyszcze Chetm 2371 47 200 19,91

Dla analizowanego zbioru okreslono nastepujgcy zakres cenowy

Cmin —19,912/m2
Cmax“ 25,002{/m2

AC = Crnax — Crin = 25,00 — 19,91 = 5,09zt/m*

Na podstawie analizy danych o cenach i cechach nieruchomosci podobnych bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego, obserwacji preferenciji nabywcéw nieruchomosci oraz na podstawie

analogii do rynkéw rodzajowo podobnych okreslono wagi cech rynkowych.

Przyjeto nastepujace wagi cech:

Zakres
Lp. |Cecha rynkowa Waga cechy |kwotowy Zakres ocen
Wzt
A e Korzystne
1. |Lokalizacja 25% 1,27 o
e Mniej korzystne
o Korzystne
2. |Otoczenie 15% 0,76 e Srednio korzystne
¢ Mniej korzystne
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. . e Korzystna
3. | Powierzchnia gruntu 15% 0,76 o
e Mniej korzystna
) e Korzystna
4. |Droga dojazdowa 15% 0,76 o
e Mniej korzystna
. e Korzystne
5. |Uzbrojenie gruntu 10% 0,51 .
e Mniej korzystne
e Korzystna
6. |Konfiguracja gruntu 20% 1,02 e Srednio korzystna
e Mniej korzystna
Razem 100% 5,09

5. Oszacowanie wartoséci dla dziatki nr 13/4 o pow. 0,1284ha
a) Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych
Szczegbétowej analizie pod wzgledem cech rynkowych, majacych wptyw na wartosé
nieruchomodci, poddano nieruchomo$¢ wyceniang oraz wybrane trzy nieruchomosci porownawcze, o
cechach podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Nieruchomos¢ : " : 4 Nieruchomo$éé
1 Nieruchomos$é | Nieruchomosé
Wyceniana nr 17
L.p. | Cechy rynkowe nr3 nrb5
dznr13/4 Srebrzyszcze
! Uher Srebrzyszcze
Okszow
1. Lokalizacja Korzystna Mniej korzystna Korzystna Korzystna
) Srednio . Srednio
2, Otoczenie Mniej korzystne Korzystne
korzystne korzystne
Powierzchnia - .

3. Korzystna Korzystna Mniej korzystna Mniej korzystna

gruntu
4. |Droga dojazdowa | Mniej korzystna | Mniej korzystna Korzystna Korzystna

Uzbrojenie .

5. Mniej korzystne Korzystne Korzystne Korzystne

gruntu

Konfiguracja .. . .

6. ; Mniej korzystna Korzystna Korzystna Srednio korzystna

gruntu

b) Obliczenie wartosci nieruchomosci

skorygowano ceny nieruchomoséci poréwnawczych wedtug wag ich cech w odniesieniu do

Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych oraz

nieruchomosci wyceniane;.
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Proces kalkulacji opisany zostat w tabeli przedstawionej ponizej:

A Zakres Wartos¢ poprawki w zt
L.p. Cechy rynkowe W% kwotowy Nieruch. Nieruch. | Nieruch.

w i Nr3 Nr5 Nr 17

1. Lokalizacja 25% 1,27 +1,27 0 0
2. Otoczenie 15% 0,76 +0,38 0 -0,38
3. Powierzchnia gruntu 15% 0,76 0 +0,76 +0,76
4. Droga dojazdowa 15% 0,76 0 -0,76 -0,76
5. Uzbrojenie gruntu 10% 0,51 -0,51 -0,51 -0,51
6. Konfiguracja gruntu 20% 1,02 -1,02 -1,02 -0,51
Razem 100% 5,09 +0,12 -1,53 -1,40

Cena nieruchomosci poréwnawczych
W X X 23,33 25,00 19,91
Cena nieruchom. poréwn.

X X 23,45 23,47 18,51

po uwzgl. poprawek w zt/m2

Wartoé¢ obliczono jako $rednig arytmetyczng z cen skorygowanych:
Wj = (23,45+23,47+18,51)/3 = 21,81zt/m?

Oszacowana aktualna wartoéé rynkowa dziatki nr 13/4 o pow. 1 284m? przeznaczonej pod tereny

zabudowy zagrodowej:

WRN =W 1m2 * P =21,81zt/m?x 1 284m? = 28 004,04zt

Przyjeto: WRN = 28 000 zt

(stownie: dwadziescia osiem tysiecy z)

Oszacowana wartoéé udziatu w wysokosci 1/4 czeéci w dziatce nr 13/4 wynosi:
WU = 28 000zt * 1/4 = 7 000zt
(stownie: siedem tysigcy zt)
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VIIl. ANALIZA WYNIKU WYCENY

Oszacowana w podejéciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami wartosé
nieruchomosci gruntowej, sktadajace;j sie z jednej dziatki gruntu, oszacowana zostata na kwotg
28 000 zt (stownie: dwadziescia osiem tysiecy zt).

Wartoé¢ nieruchomoéci uwzglednia atrybuty nieruchomosci wycenianej i poréwnawczych,
takie jak lokalizacja, otoczenie, powierzchnia gruntu, droga dojazdowa, uzbrojenie gruntu oraz
konfiguracja gruntu.

Do poréwnanh przyjeto nieruchomos¢ podobne, pofozone na terenie gminy Chetm, o
przeznaczeniu pod zabudowe zagrodowg. Warto$¢ jednostkowa dla gruntu oszacowana zostat na
kwote 21,81zf/m2. Oszacowana warto$¢ jednostkowa nieruchomosci miesci si¢ pomigdzy ceng
minimalng a maksymalng spoéréd cen jednostkowych przyjetych do poréwnan oraz jest nieco nizsza
od $redniej ceny jednostkowej sposréd przyjetych do poréwnan ze wzgledu na niekorzystng
konfiguracje bardzo ograniczajgcg warunki do zabudowy. Wartos¢ ta odpowiada cenom
nieruchomosci o przeznaczeniu pod zabudowe zagrodowa. Atrybutem nieruchomoséci jest potozenie
w bliskim sasiedztwie granic administracyjnych miasta Chetm. Oszacowane ceny nieruchomosci
stanowig najbardziej prawdopodobne ceny mozliwe do uzyskania w przypadku sprzedazy.
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IX. DANE KONCOWE
1. Klauzule i zastrzezenia

1.

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

Opracowania nie mozna wykorzystywaé¢ do innego celu anizeli okreslony w niniejszym
operacie, przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw , o ktérych méwi art. 154 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. Operat moze by¢ wykorzystywany po uptywie tego okresu
pod warunkiem potwierdzenia jego aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego.

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

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

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

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady fizyczne lub prawne nieruchomosci,
ktérych nie mégt stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od zamawiajacego lub w
trakcie badania stanu fizycznego lub prawnego na podstawie wizji lokalnej lub dostgpnych
dokumentéw

Ustalone wartoéci nieruchomoéci nie uwzgledniajg hipotek, nie zawierajg podatkéw i opfat ,
jakie potencjalny nabywca bedzie zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

2. Wykaz zatacznikéw

1.

2.
3.
4

Dokumentacja zdjeciowa

Wypis z rejestru gruntéw

Mapa ewidencyjna nieruchomosci

Kopia polisy ubezpieczeniowej OC przedsigbiorcy

Podpis autora
Jacek Winnicki /,-H =
Rzeczoznawca majatkowy (nrupr. 6219) ~ g1 n

Biegly sadowy w zakresle wycany nieruchomojef | JACEK A

przy Sadzie Ckregawym w Lublinle | w Zamo Ir,'iu':- U
ul, Kopernika 70/8, 22-800 Tomaszéw Lubelsid:.
tel. 690 807 546, email: jwinnicki@emun.p

Tomaszéw Lub. 11 grudnia 2020r.
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Znak sprawy: GKN.6621.1.3936.2020

STAROSTA CHELMSKI
22-100 Chetm
ul. Pl. Niepodlegtosci 1

(nazwa organu wydajgcego dokument)

76

Wojewodztwo: lubelskie
Powiat: chetmski

Jednostka ewidencyjna: 060303_2, Cheim

Obreb ewidencyjny: 060303_2.0017, Okszow

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 01-12-2020 12:21:42

Nr jednostki rejestrowej: G282

Osoby: 4 -
Udziaf ) ol "
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
Mirzwa Andrzej (Zdzistaw, Lucyna)
wspélnosé ustawowa 1/2 |adres: ul. Trubakowska 55/25, 22-100 Chetm
wspoiwlasnosé Mirzwa Dorota (J6zef, Barbara)
adres: ul. Trubakowska 55/25, 22-100 Chetm nn
1/4 Mirzwa Matgorzata lwona (Stanistaw, Elzbieta)
wspotwlasnosé adres: Zawaddéwka 21/1, 22-360 Zawaddéwka
1/8 Mirzwa Piotr Michat (Stanistaw, Matgorzata)
wspotwiasnosé adres: Zawadéwka 21/1, 22-360 Zawadé_wka
1/8 Walczuk Anna Natalia (Stanistaw, Matgorzata)
wsp6twlasnosé adres: ul. Stefana Zeromskiego 31, 22-100 Cheim
Dziatki ewidencyjne: 1 e
Arkusz Nr dziatki Adres / Polozeni Pavierzebnie Uzytek i klasa bonitacyjna Nr KW lub inne dokument
S SEESGRECIIE [ha] Uzytek Pow. [ha] y
RIVb 0.0662
1 1& i . 0.1284 LIV 0.0622 L LU1C/00045_976/1
Identyfikator: 060303_2.0017.13/4: Rejon statystyczny: -
 Razem powierzchnia dziatek [ha]: | 01284  |ha - .

Stownie:

jeden tysigc dwiescie osiemdziesiat cztery metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

LIV - Laki trwale
RIVb - Grunty orne

e e \
Dornin a lec{ \

01-/1; }/

SO AR R e M s AN e B

-~ (sporzadzil- data i podpis)

P

f /
/iy £ 2y P
1V wike Kppenpiska

Kartografi

i Gosnodarid Nisrichomosciam
01-12-2020

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ. data i podpis)

Strona 2z 2



Nr kanc GKN.6642.3.327.2020 , Wojewodztwo: lubelskie At
Powiat: chetmski
Jednostka ewidency jna: 0603035_2, Chetm
Obreb: 0017, Okszow
wiatowy Osrodek Dokumentacji 6 ' Dziatka: 13/4
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Sporzqdzit(a) wydruk: Karolina Dziekan
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Jacek Winnicki Wycena Nieruchomosci

22-600 Tomaszéw Lubelski, Lwowska 60

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0009413

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

na okres: 27/08/2020 - 26/08/2021

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadzieécia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 428.00 PLN

LidialMachalska iExpert.pl Spétka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Gracy, s Ubazoieczsh KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert,
Al Jerozolimskie SZAWe Sad Rejonowy dla m.st vy X1l Wydzial Gospodarczy KRS, KRS nit 0000426530

tel,: 22 646 42 42 | fax: 22 2628 NIP S2°¢ 16 | Kapital zakladoww; 100,000 zl, oplacony w calodci




