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W zakres wyceny wchodzi okreslenie wartosci

rynkowej, czyli wartosci:

Sporzadzita:

0,
o

prawa wtasnosci gruntu tj.
geodezyjnie  wyodrebnionej
dziatki gruntu nr ew. 1180
o powierzchni 769 m2, obreb
0016 — Wola Radziecka

prawa wtasnosci gruntu tj.
geodezyjnie wyodrebnionej
dziatki gruntu nr ew. 1191/2
o powierzchni 2557 m?, obreb
0016 — Wola Radziecka
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Zamos¢, dnia 3 pazdziernika 2022 r.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis i okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny sq nieruchomosci gruntowe niezabudowane wedtug stanu na dzieri wizji
lokalnej zlokalizowane w msc. Wola Radziecka, gmina Rudnik, powiat bitgorajski, wojewodztwo
lubelskie. Nieruchomos¢ gruntowa obejmujgca dziatke gruntu nr ew. 1180 o powierzchni 0.0769 ha
stanowigcq grunty orne pofozona jest w obrebie ewidencyjnym Wola Radziecka. Dla szacowanej
nieruchomosci Sqd Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq pod
numerem KW ZA1B/00053257/7.

Kolejna nieruchomos¢ gruntowa obejmujgca dziatke gruntu nr ew. 1191/2 o powierzchni 0.2557 ha
stanowiqgcq grunty orne potfozona jest w obrebie ewidencyjnym Wola Radziecka. Dla szacowanej
nieruchomosci Sqd Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq pod
numerem KW ZA1B/00069652/1.

Celem wyceny jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowych, dla ktérych Sqd Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksiqg Wieczystych prowadzi ksiegi

(e wieczyste pod numerami KW ZA1B/00053257/5 oraz ZA1B/00069652/1 dla celéw postepowania
upadtosciowego (wtasnosc stanowi sktad masy upadtosci Ewy Ferenc).
Lp. Numer ew. dziatki Wartos¢ rynkowa [zt] Wartos¢ wymuszona [zt]
Oszacowana
warto$é 1 1180 2445 1980
2 1191/2 8540 6920
Data 3 pazdziernika 2022 r.

sporzadzenia

Opracowata
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Operat szacunkowy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
Wola Radziecka gm. Frampol — dziatka nr ew. 1180, 1191/2

1. Okreslenie przedmiotu i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci gruntowe niezabudowane wedtug stanu na dzien wizji lokalnej
zlokalizowane w msc. Wola Radziecka, gmina Rudnik, powiat bitgorajski, wojewddztwo lubelskie. Nieruchomosé
gruntowa obejmujaca dziatke gruntu nr ew. 1180 o powierzchni 0.0769 ha stanowigcg grunty orne potozona jest
w obrebie ewidencyjnym Wola Radziecka. Dla szacowanej nieruchomosci Sad Rejonowy w Bifgoraju V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg pod numerem KW ZA1B/00053257/7.

Kolejna nieruchomos$¢ gruntowa obejmujaca dziatke gruntu nr ew. 1191/2 o powierzchni 0.2557 ha stanowigca
grunty orne pofozona jest w obrebie ewidencyjnym Wola Radziecka. Dla szacowanej nieruchomosci Sad
Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta pod numerem KW
ZA1B/00069652/1.

1.2. Zakres wyceny

W zakres wyceny wchodzi okreslenie wartosci rynkowej, czyli wartosci:
+» prawa wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr ew. 1180 o powierzchni
769 m?, obreb 0016 — Wola Radziecka
++» prawa wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu nr ew. 1191/2 o powierzchni

2557 m?, obreb 0016 — Wola Radziecka.
2. Okreslenie celu wyceny

2.1. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci gruntowych, dla
ktorych Sad Rejonowy w Biftgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste pod numerami KW
ZA1B/00053257/5 oraz ZA1B/00069652/1 dla celéw postepowania upadtosciowego (wtasnos$é stanowi sktad
masy upadtosci Ewy Ferenc).

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zlecenie wyznaczonego przez sad syndyka w osobie Kingi Grynda — Kijanka (numer licencji 1299) zgodnie
z postanowieniem Sadu Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku dla spraw upadtosciowych
i restrukturyzacyjnych sygn. akt LU1S/GU/423/2022 z dnia 7 wrzesnia 2022 r.

3.2. Podstawy prawne

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

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

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

e  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1740
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Operat szacunkowy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
Wola Radziecka gm. Frampol — dziatka nr ew. 1180, 1191/2

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263)
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 1575)

Podstawy metodologiczne

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

Odstgpiono od tradycyjnych ogledzin (na gruncie) z uwagi na niekorzystne warunki atmosferyczne
Badanie tresci ksigg wieczystych KW ZA1B/00053257/5 oraz ZA1B/00069652/1 prowadzonych przez Sad
Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych — poprzez system teleinformatyczny Elektroniczne
Ksiegi Wieczyste (badanie ksiag wieczystych w dniu 3 pazdziernika 2022 r.)

Informacja Katastralna Powiatu Bitgorajskiego w przedmiocie danych ewidencyjnych dziatek

System Informacji Przestrzennej Gminy Frampol

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

Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
uzyskane z rejestru aktow notarialnych prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Bitgoraju
Informacje o lokalnych rynkach nieruchomosci uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami na terenie powiatu bitgorajskiego

Informacje uzyskane z literatury fachowej — w szczegélnosci opracowan PFSRM

Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny:
3 pazdziernika 2022 r.

Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:

3 paidziernika 2022 r.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

3 paidziernika 2022 r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci:
3 paidziernika 2022 r.
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Operat szacunkowy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
Wola Radziecka gm. Frampol — dziatka nr ew. 1180, 1191/2

5. Okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan otoczenia i opis nieruchomosci

Szacowane nieruchomosci zlokalizowane sg w miejscowosci Wola Radziecka, gmina Frampol, powiat bitgorajski,
wojewddztwo lubelskie. Frampol to gmina miejsko — wiejska; gmina o obszarze 107.61 km?, w tym: uzytki rolne
stanowig 63%, zas uzytki leSne — 32%; gmina stanowi 6.41% powierzchni powiatu. Gmine tworzy 16 sotectwa;
gminy sasiednie: Bitgoraj, Dzwola (powiat janowski), Goraj i Radecznica (powiat zamojski). Miasto Frampol
stanowi siedzibe gminy miejsko-wiejskiej Frampol. Frampol potozony jest na pograniczu Roztocza
Zachodniego i Rowniny Bitgorajskiej. Pétnocno-wschodnia i wschodnia czes¢ obszaréw gminy stanowi fragment
Szczebrzeszynskiego Parku Krajobrazowego, a potudniowa strefe ochronng Laséw Janowskich. Urozmaicong
rzezbe terenu wienczy dolina rzeki Biatej tady. We Frampolu przecinajg sie dwie znaczace drogi wojewddztwa
lubelskiego: droga krajowa nr 74 na odcinku Janéw Lubelski — Zamos$¢ oraz droga wojewddzka nr 835 Lublin —
Bitgoraj. Odlegtosci od wazniejszych okolicznych osrodkéw miejskich: Lublin —68 km, Bitgoraj — 16 km, Zamos¢ —
47 km, Krasnik — 49 km. We Frampolu zostat wprowadzony w zycie, opracowany przez nieznanego z imienia
tworce, teoretyczny projekt idealnego planu zabudowy miasta. Wokdt kwadratowego rynku, zorientowanego
wedtug stron swiata, zaprojektowano coraz to wieksze kwadraty ulic potaczone ze sobg o$Smioma ulicami
wychodzgcymi promieniscie ze s$rodka rynku. Kwadrat byt obwiedziony czterema ulicami stodolnymi
stanowigcymi jednoczesnie dojazd do podl. Pierwotna dtugos¢ jednego boku rynku (225 m) przewyzszata
najwiekszy rynek w Polsce i Europie — krakowski (200 m x 200 m). Ukfad przestrzenny Frampola jest
ewenementem w skali kraju. Frampol odzyskat prawa miejskie w roku 1993. Obecnie jest jednym z najmniejszych
miast w Polsce, petni funkcje lokalnego osrodka ustugowo-handlowego.

Szacowane nieruchomosci potozone sg w peryferyjnej czesci wsi; poza czescig zabudowang skupiong wzdtuz drég
gminnych i powiatowych. Lokalizacja w wiekszym kompleksie gruntéw o podobnym przeznaczeniu i charakterze.

Lokalizacja ogdlna nieruchomosci

Radziecin

Frampol zamajska

Wola
Radziecka

tLamaga Gora -
Bie lznkaQ 31 m npm

Cacanin

Rzeczyce

Sokotéwka

Katy
Warszawa Wola Kgtecka
Pulczynéw
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Operat szacunkowy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
Wola Radziecka gm. Frampol — dziatka nr ew. 1180, 1191/2

5.2. Ewidencja gruntéw

Wedtug ewidencji gruntdw prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Bitgoraju dziatki gruntu oznaczone
numerami ewidencyjnymi 1180, 1191/2 potozone sg w Obrebie 0016 Wola Radziecka, jednostka ewidencyjna
060205_5 Frampol, w powiecie bitgorajskim, wojewddztwie lubelskim. Dane ewidencyjne dziatek prezentuja sie

nastepujgco:
Wojewddztwo : Lubelskie
Powiat : Bitgorajski
Jednostka ewidencyjna : FRAMPOL
Nazwa obrebu : WOLA RADZIECKA
Numer obrebu : 16

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.105

Nr dziatki Potozenie dziafki Uzytki Pow. dziatki[ha]
1180 Klasouzytek | Pow. 0,0769
|d dziatki :
060205_5.0016.1180 RV | 0,0769

Wojewddztwo : Lubelskie
Powiat : Bitgorajski
Jednostka ewidencyjna : FRAMPOL
Nazwa obrebu : WOLA RADZIECKA

Numer obrebu : 16

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.105

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
1191/2 Klasouzytek | Pow. 0,2557
|d dziatki :
060205_5.0016.1191/2 RilVa 0.1779

RIVb 0,0565
RV 0,0213

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Operat szacunkowy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
Wola Radziecka gm. Frampol — dziatka nr ew. 1180, 1191/2

5.3. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny obejmujacej dziatke gruntu nr ew. 1180 prowadzona jest przez
Sad Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta o numerze KW ZA1B/00053257/7:

Tabela 1. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej KW ZA1B/00053257/7

Nr ksiegi wieczystej ZA1B/00053257/7

wojewddztwo: lubelskie

powiat: bitgorajski

gmina: Frampol

Potozenie/dziatka miejscowosc: Wola Radziecka

numer dziatki: 1180

obszar catej nieruchomosci: 0.0700 ha

w komentarzu do migracji: sposob korzystania — grunt orny, tqgka, pastwisko
Spis praw Brak wpiséw

osoba fizyczna: Ewa Ferenc c. Ryszarda i Wiestawy PESEL 74091707784
Podstawa wpisu: umowa darowizny Rep. A 867/2004 z dnia 9 lutego 2004 r.
Dziat Il — wolny od wpiséw

Dziat IV — wolny od wpiséw

DZ. KW. / ZA1B / 6916 / 22 / 1 - 2022-09-30, 11:09:19 - WPIS OGtOSZENIA
UPADLOSCI

Wiasciciel/e

Obcigzenia

Wzmianka w dziale Il

Dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny obejmujacej dziatke gruntu nr ew. 1191/2 prowadzona jest
przez Sad Rejonowy w Bitgoraju V Wydziat Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta o numerze KW ZA1B/00069652/1:

Tabela 2. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej KW ZA1B/00069652/1

Nr ksiegi wieczystej ZA1B/00069652/1

wojewddztwo: lubelskie

powiat: bitgorajski

gmina: Frampol

Potozenie/dziatka miejscowosc: Wola Radziecka

numer dziatki: 1191/2

sposob korzystania: R — grunty orne

obszar catej nieruchomosci: 0.2700 ha

Spis praw Brak wpisow

osoba fizyczna: Ewa Ferenc c. Ryszarda i Wiestawy PESEL 74091707784
Podstawa wpisu: umowa darowizny Rep. A 1080/2004 z dnia 19 marca 2004 r.
Dziat Ill — wolny od wpisow

Dziat IV — wolny od wpiséw

DZ. KW. / ZA1B / 6915 / 22 / 1 - 2022-09-30, 11:03:05 - WPIS OGtOSZENIA
UPADtOSCI

Witasciciel/e

Obciazenia

Wzmianka w dziale Il

5.4. Opis dziatek

Przedmiotowa dziatka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 1180 o powierzchni wynoszacej 769 m?

stanowigca grunty orne w klasie bonitacyjnej V, posiada ksztatt wieloboku o regularnych granicach, ktérego
dtuzsze boki przebiegajg z pétnocnego zachodu na potudniowy wschdd. Krétszym zachodnim bokiem dziatka
przylega bezposrednio do ogdlnodostepnej drogi gruntowej — dziatka drogowa nr ew. 1175. Z pozostatych stron
dziatka przylega do gruntéw o podobnym przeznaczeniu i charakterze. Dziatka w znacznej czesci zadrzewiona
(samosiejki).

Przydatnosc glebowo —rolnicza staba ; ksztatt dziatki — korzystny; jako$¢ dojazdu i dostepu —dobra; oddziatywanie
uzytkéw przylegtych — korzystne; kultura rolna — niska.
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Operat szacunkowy wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
Wola Radziecka gm. Frampol — dziatka nr ew. 1180, 1191/2

Dziatka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 1191/2 o powierzchni 2557 m? posiada ksztatt wydtuzonego
czworokata o regularnych granicach, ktérego dtuzsze boki przebiegajg z zachodu na wschdd. Dziatka stanowi
grunty orne — pola uprawne w przewazajgcej |Va klasie bonitacyjnej. Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu
do drogi publicznej; dojazd przez inne dziatki. Dziatka sgsiaduje z gruntami o podobnym przeznaczeniu
i charakterze (pola uprawne); od pdétnocy — grunty rolne w znacznej czesci zadrzewione.

Ksztatt dziatki — korzystny; jakos¢ dojazdu — staba; przecietna przydatnos¢ glebowo — rolnicza; oddziatywanie
uzytkéw przylegtych — dosé korzystne; kultura rolna — wysoka (dziatka uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem).

5.5. 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy.

Dla lokalizacji szacowanej nieruchomosci brak obowigzujgcych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
i Gminy Frampol przyjetym uchwatg Rady Miasta i Gminy Frampol Nr VIII/22/99 z dnia 27 kwietnia 1999 r.
(z péiniejszymi zmianami) szacowane dziatki gruntu potozone sg w terenach ozn. symbolem R — tereny rolne
w obszarze B — II/7: teren rolniczej przestrzeni produkcyjnej pdl i lasow.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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6. Okreslenie sposobu wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci
6.1.1. Wartos¢ rynkowa

Zgodnie z art. 150, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,warto$¢ rynkowg okresla sie dla
nieruchomosci, ktore sg lub mogg 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,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;j” .

,,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¢ rynkowg nieruchomosci wg ich stanu na dzien ogledzin
tj. 28 wrzesnia 2022 r.

6.2. Wybodr podejscie, metody i techniki

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majgtkowy uwzgledniajgc nastepujgce 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.

Oszacowania aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny dokonano przy
wykorzystaniu podejscia poréwnawczego — metody korygowania ceny Sredniej majac na wzgledzie cel wyceny
oraz uwarunkowania prawne i metodologiczne przy uwzglednieniu ustalen wynikajgcych ze studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Frampol.

Wybdr metody wyceny uzalezniony jest od rodzaju wycenianej nieruchomosci oraz liczby dostepnych transakcji
poréwnawczych dla tej nieruchomosci. Dla nieruchomosci wycenianych do dalszych analiz przyjeto wiarygodne
transakcje, jakie miaty miejsce w gminie Rudnik i ewentualnie okolicznych gminach powiatu bitgorajskiego
i zamojskiego, a dotyczyly nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianych, w szczegdlnosci
o podobnym charakterze (niezabudowane grunty rolne — grunty orne) i lokalizacji najbardziej zblizonych do
nieruchomosci wycenianej.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Jednostka poréwnawcza dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jest 1 m? powierzchni gruntu jako

najbardziej cenotwdrczy parametr. Wybierajgc podejscie i metode kierowano sie wytycznymi okreslonymi w art.
154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,,uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z art. 152, ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie
przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego. Art. 153, ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami stanowi, ze ,podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie,
jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

W procesie oszacowania wartosci rynkowych przedmiotowych nieruchomosci zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny sredniej ze wzgledu na wystarczajacg liczbe transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianych na rynkach lokalnych przyjetych do analizy oraz w oparciu
o obowigzujgce przepisy prawne i standardy zawodowe jako zasady dobrej praktyki zawodowej.

6.3. Charakterystyka metody korygowania ceny sredniej

Zgodnie z dyspozycjami zawartymi w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie porownawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$é 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 pordwnawczego 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 wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie”. Natomiast z tresci punktu 3.2.
wynika, ze ,przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktéra jest porédwnywalna
z nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartos¢”. 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$¢ nieruchomosci szacowanej (pkt. 3.3. NI 1), za$ informacje o cenach
transakcyjnych pochodzg z umoéw zawartych w formie aktu notarialnego (pkt. 3.7. NI 1).

W odniesieniu zas do metody korygowania ceny sredniej Nota Interpretacyjna NI 1 —,,Zastosowanie podejécia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” stanowi, ze metoda korygowania ceny $redniej polega na okreslaniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.
Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byty
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, wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej okreslenie wartosSci wycenianej nieruchomosci na
podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

gdzie:

Ui

n
W:CéeruixP

i=1

$rednia cena

wielkosc i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci
liczba wspotczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych
powierzchnia wycenianej nieruchomosci

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

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach stanowigcych
podstawe wyceny.
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.
Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), w wyeksponowaniu ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csér) i gérnej granicy (Cmax/Csr) sumy wspdtczynnikdéw korygujgcych
oraz obliczenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.
Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax].
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wr = Cér x 2Ui
Okredlenie 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 nastepujace 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 zakresli¢ granice poprawek w trakcie analizy poréwnawczej;

przy przyjeciu powyzszych warunkdw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania wartosci
nieruchomosci ogdélng zasade interpolacji, zas w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy
rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od cech nieruchomosci
o cenie minimalnej, nalezy zastosowac metode ekstrapolacji;

cechy rynkowe nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny; wagi ich okresla sie dla
przyjetego rynku lokalnego np. miasta, gminy, dzielnicy itp.; odnoszg sie tez do konkretnego rodzaju
nieruchomosci.
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Zgodnie z zasadami wyceny przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej
mozna stosowac wspodtczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu [0.9;1.1]. Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany
wytgcznie w szczegdlnych i uzasadnionych przypadkach np. gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace
poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem a podazy. Uwzglednienie
wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego 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 &3 pkt.2 ,,okredlenie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow zawarcia
transakcji”.

W 2020 r. podpisano 564.3 tys. aktow notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, o 0.4% wiecej niz rok
wczesdniej. W porédwnaniu 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 warto$é 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:

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% T70% 80% 90% 100%
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Dolnoslaskie
Kujawsko-pomorskie
Lubeskie

Lubuskie

todzkie

Matopolskie
Mazowieckie
Opolskie
Podkarpackie
Podlaskie

Pomorskie

Slaskie
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Wielkopolskie
Zachodniopomorskie

M nieruchomoéci lokalowe ™ nieruchomosci zabudowane nieruchomoéci niezabudowane

zrodto: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-
komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2020-roku,8,4.html

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%).

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Wojewddztwo lubelskie, pod tym wzgledem, znalazto sie na przedostatnim 15 miejscu, przed wojewddztwem
wielkopolskim. Niewiele wiekszy udziat transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach miejskich miato
wojewddztwo $wietokrzyskie (44.4%). Niski wskaznik transakcji nieruchomosciami z terenéw miejskich
w przypadku tych wojewddztw wynika z niskiej urbanizacji. Do wojewddztw z najwiekszym wskaznikiem
transakcji nieruchomosciami potozonymi w miescie zaliczaty sie wojewddztwa: $lgskie 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
) gruntowe _mieszkalne
niezabudowane T 29,0%

50,8%
\

. lokale
_ niemieszkalne
33%

——— nieruchomosci
gruntowe
zabudowane
16,9%

Struktura transakcji w wojewddztwie lubelskim réznita sie od struktury w kraju. W wojewddztwie udziat transakcji
lokalami mieszkalnymi byt nizszy od sredniej dla Polski (o 11.2 p. proc.), podczas gdy udziat transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi wyraznie (o 10.9 p. proc.) przekraczat $rednig krajowg. 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 transakciji.
Dominacja uzytkéw rolnych w transakcjach wigzata sie z rolniczym charakterem wojewddztwa lubelskiego, ktore
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. Najwiekszy udziat w wartosci transakcji miaty
nieruchomosci lokalowe, a najmniejszy - nieruchomosci gruntowe zabudowane. Réznica 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:

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Przecietna wartosc pojedynczej transakgji kupna/sprzedazy

H Polska
I lubelskie

ot nieruchomosci w 2020 r.

600000

500000 -
400000
300000 -
200000 -
100000

0 - .

lokale lokale

mieszkalne niemieszkalne

nieruchomosci nieruchomosci
gruntowe gruntowe
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.htm|

W transakcjach kupna/sprzedazy nieruchomosci w poszczegdlnych powiatach i miastach na prawach powiatéow

mozna byto zauwazy¢ prawidtowos$é dotyczacg udziatdw 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 wynidst 82.0%, w zamojskim
78.7% oraz w janowskim 75.3%. Wyjatkiem byt
powiat Swidnicki i putawski, gdzie udziat transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
wynioést odpowiednio 42.4% i 46.8%. Natomiast dla
powiatu krasnostawskiego charakterystyczne jest
zawieranie najwiekszej liczby transakgcji
nieruchomosciami niezabudowanymi (z uwagi na
rolniczy charakter regionu); najmniej transakcji
dotyczyto nieruchomosci lokalowych. Strukture
transakcji w powiecie biftgorajskim na tle
wojewoddztwa lubelskiego prezentuje wykres obok:

Struktura transakeji kupnafsprzedazy nieruchomosci
w wojewodztwie lubelskim w 2020 r.

0% 20% 40% 60% 80% 100%
LUBELSKIE ‘ ‘ I
hialski w
bitgorajski | — ‘
chetmski m ‘
hrubieszowski  pe— ‘
janowski mm ‘
krasnostawski ‘
krasnicki p——
lubartowski  — ‘
lubelski ‘
teczynski — ‘
tukowski  p— ‘
opolski — ‘
parczewski  ————
putawski i
radzyfiski — .
rycki — ‘ l
Swidnicki _#
tomaszowski m—
wtodawski  — ‘
zamojski h ‘
Biata Podlaska | —
Chetm | [ —
Lublin | l l —
Zamosd : ! h

m lokale mieszkalne lokale niemieszkalne

nieruchomosci gruntowe zabudowane mnieruchomosci gruntowe niezabudowane

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” — NI 1

rzeczoznawca majatkowy ustala dla potrzeb wyceny wiarygodny wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych

biorgc 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 niezabudowanych stanowigcych grunty orne

2. Obszar rynku: gmina Frampol/ew. sgsiednie gminy powiatu bitgorajskiego/zamojskiego
3. Okres badania cen: 24 miesigce przed data wyceny z naciskiem na ostatnie 12 miesiecy

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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7.2. Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych — grunty orne

W celu okreslenia wartosci 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 sa dos¢ czeste; rynek rozwiniety w stopniu
umiarkowanym; transakcje nie sg jednorodne; czesto przedmiotem transakcji sg grunty wielouzytkowe lub
kompleksy dziatek roznych uzytkéw 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 atrybutédw. Ostatecznie wyselekcjonowano 15
transakcji, ktére zaprezentowano w Tabeli nr 3. W przypadku nieruchomosci rolnych potencjalnymi nabywcami
sg najczesciej osoby mieszkajace lub posiadajace juz nieruchomosci na danym terenie, dlatego najwyzsze ceny
osiggajg dziatki zlokalizowane w poblizu zwartej zabudowy wsi potozonych w poblizu miejscowosci gminnej
z dobrym dojazdem. Istotne jest wystepowanie dodatkowych utrudniei 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
rowniez od jakosci gleb, ktdrg okresla ich przydatnosc rolnicza. Grunty dobre jakosciowo, gdzie przewazajg uzytki
rolne stanowigce grunty orne lub tgki wyzszych klas (lllai lllb) bez wystepowania uzytkéw 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 wielkos$¢ dziatki — chociaz ograniczono do 1 ha — gdyz na podstawie
analizy cen transakcyjnych, zaréowno na rynku lokalnym, jak i na rynkach réwnolegtych nie zaobserwowano
wtasciwej zaleznosci. Dane statystyczne dotyczace sprzedazy nieruchomosci rolnych réwniez nie potwierdzajg
zaleznosci pomiedzy ceng jednostkowa a wielkoscig gruntu, co powoduje, ze nie istnieje typowa zaleznosé: im
mniejsza powierzchnia gruntu tym wyzsza cena. Wyniki analizy potwierdza rowniez m.in. publikacja ,, Rynek ziemi
rolnej - stan i perspektywy nr 15” opracowana przez Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki Zywno$ciowej
- Panstwowy Instytut Badawczy we wspotpracy z Agencjg Nieruchomosci Rolnych oraz Ministerstwem Rolnictwa

i Rozwoju Wsi - grudzien 2012.

Tabela 3. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy gruntami ornymi na badanym rynku

Lp. Lokalizacja Data Powierzchnia Cena jednostkowa
transakcji dziatki [ha] [zt/m2]
1 Zastawie gm. Goraj 30.05.2022 0.2300 2.75
2 Zastawie gm. Goraj 30.05.2022 0.0900 2.75
3 Albinéw gm. Goraj 02.06.2022 0.2400 2.70
4 Karoléwka gm. Frampol 28.04.2022 0.5524 2.72
5 Sokotéwka gm. Frampol 22.04.2022 0.1396 3.58
6 Smoryrn gm. Frampol 25.03.2022 0.1574 3.05
7 Kol. Teodoréwka gm. Frampol 23.03.2022 0.7212 2.77
8 Kol. Teodoréwka gm. Frampol 23.03.2022 0.3424 2.92
9 Karoléwka gm. Frampol 14.03.2022 0.5772 3.12
10 Chtopkéw gm. Frampol 24.03.2022 0.3223 2.79
11 Wdlka Abramowska gm. Goraj 26.04.2022 0.8000 3.26
12 Hosznia Abramowska gm. Goraj 19.04.2022 0.2400 2.71
13 Zaporze gm. Radecznica 14.03.2022 0.4334 3.46
14 Gorajec Zagroble gm. Radecznica 17.02.2022 0.4424 3.02
15 Radecznica gm. Radecznica 24.02.2022 0.1993 3.01
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W zbiorze tym okreslono:
» cena minimalna Cmin — 2.70 zt/m?

>

5

%

cena maksymalna Cmax — 3.58 zt/m?

X3

8

cena $rednia Ci — 2.97 zt/m?

5

%

wartosci brzegowe
*— Cmin/Cs'r -0.9091
*— Cmax/Cér - 12054

7.3. 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 wptywajacych na ceny zgodnie
z Notg Interpretacyjng ,, Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” (NI 1) okreslono na
podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Postuzono sie informacjami uzyskanymi
w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, uwzgledniajac ztozonos¢ i wszelkie aspekty cenotwaorcze.
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 wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartosé rynkowg nieruchomosci. Majg one
z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu mogq 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 rynkdw lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposéb.

» Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowigcych grunty orne okreslono
nastepujgce cechy rynkowe i wagi:
# przydatnos¢ glebowo — rolnicza — 35%
ksztatt dziatki — 25%
oddziatywanie uzytkéw przylegtych — 20%
jakos$¢ dostepu i dojazdu —10%

-+ F

trudnosci w uprawie — 10%
8. Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowych

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

e dla poszczegdlnych wartosci cech gruntu okreslono wartosci wspotczynnikow korygujgcych

e iloczyn sumy wartosci wspdtczynnikéw korygujacych oraz ceny éredniej stanowi wartoéé¢ rynkowg 1 m?
powierzchni gruntu

e przyjeto nastepujgcy charakterystyke i gradacje cech rynkowych:

+ Dla cechy przydatnos¢ glebowo-rolnicza przyjeto skale ocen:

e  Korzystna: grunty jednouzytkowe — przewaza klasa Il

e  Przecietna: grunty jednouzytkowe — przewaza klasa IV

e Stabsza: grunty jednouzytkowe/wielouzytkowe — przewaza klasa V
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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: dtuga i waska, mata badz nieregularna, granice dziatki tamane/trudna uprawa, wieksze
koszty/

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

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

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

Dla cechy jako$¢ dojazdu i dostepu przyjeto skale ocen:
Przecietna: dojazd ogélnodostepnymi drogami gruntowymi
Stabsza: dojazd przez inne dziatki

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 wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej:

Tabela 4. Tabela wyliczeniowa wartosci wspétczynnikow korygujacych — dziatka nr ew. 1180

e Waga Zakres wspélh:zynnikéw Wartosé cechy \'Nartos't.': .
cechy korygujacych wspotczynnikow

Przydatnosc¢ glebowo-rolnicza 35% 0.3182 0.4219 stabsza 0.3182
Ksztatt do dziatki 25% 0.2273 0.3014 korzystny 0.3014
Oddziatywanie uzytkow przyl. 20% 0.1818 0.2411 korzystne 0.2411
Jako$¢ dojazdu i dostepu 10% 0.0909 0.1205 przecietna 0.1205
Trudnosci w uprawie 10% 0.0909 0.1205 wystepuja 0.0909

Razem 100% 0.9091 1.2054 1.0721

Warto$¢ rynkowa 1 m? gruntu wynosi:
2.97 zt/m? x 1.0721 = 3.18 zt/m?

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej grunt orny tj.
dziatki nr ew. 1180 wyniesie:

Whi1go = 3.18 zt/m? x 769 m?= 2 445.42 zt = 2 445 zt

stownie: dwa tysigce czterysta czterdziesci piec ztotych
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Tabela 5. Tabela wyliczeniowa wartosci wspotczynnikéw korygujacych — dziatka nr ew. 1191/2

A A Waga Zakres wspé.lczynnikéw Wartosé cechy \’Nartoét.': )
cechy korygujacych wspotczynnikow

Przydatnos¢ glebowo-rolnicza 35% 0.3182 0.4219 przecietna 0.3700
Ksztatt do dziatki 25% 0.2273 0.3014 korzystny 0.3014
Oddziatywanie uzytkow przyl. 20% 0.1818 0.2411 korzystne 0.2411
Jakos¢ dojazdu i dostepu 10% 0.0909 0.1205 stabsza 0.0909
Trudnosci w uprawie 10% 0.0909 0.1205 brak 0.1205

Razem 100% 0.9091 1.2054 1.1239

Warto$é rynkowa 1 m? gruntu wynosi:
2.97 zt/m? x 1.1239 = 3.34 zt/m?

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowigcej grunt orny tj.
dziatki nr ew. 1191/2 wyniesie:

Whi191/2 = 3.34 zt/m?x 2557 m?= 8 540.38 zt = 8 540 zt

stownie: osiem tysiecy pieéset czterdziesci ztotych

9. Warto$¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej, szczegélnie 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. Wartos¢ tg wyznaczono na podstawie
okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposdb:

Werw = Wen X Wa x We
gdzie:
WHhn - wartos¢ rynkowa,
Wa - wspdtczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
W. - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.
Wspétczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami.
Wspétczynnik atrakcyjnosci okreslono na poziomie 10%.
Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze
nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom wspoétczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Wspotczynnik
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 wspotczynniki:

Wa = 0.90 (10% obnizenia wartosci),

W =0.90 (10% obnizenia wartosci).
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Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej niezabudowang dziatke nr ew. 1180
w warunkach wymuszonej sprzedazy wyniesie zatem:

Whrwa1so = 2 445 zt x 0.90 x 0.90 = 1 980.45 zt ~ 1 980 zt

stownie: jeden tysigc dziewiecéset osiemdziesiat ztotych

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej niezabudowanga dziatke nr ew. 1191/2
w warunkach wymuszonej sprzedazy wyniesie zatem:

Whrwi1191/2 = 8 540 zt x 0.90 x 0.90 = 6 917.40 zf = 6 920 zt

stownie: szesc tysiecy dziewieéset dwadziescia ztotych

10. Wyniki koncowe wyceny

Oszacowana wartos¢ prawa wtasnosci nieruchomosci stanowigcych przedmiot wyceny wynosi zatem:

Tabela 6. Zestawienie wynikdw wyceny

Lp. Numer ew. dziatki Wartosc¢ rynkowa [zt] Wartos¢ wymuszona [zt]
1 1180 2 445 1980
2 1191/2 8 540 6920

Uzasadnienie wynikéw wyceny:

Okreslone w pkt. 8 i 9 niniejszego opracowania wartosci 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
niezabudowanych stanowigcych grunty orne.

UWAGA: Biorgc pod uwage ogdlng sytuacje wywotang pandemig koronawirusa (COVID-19) i konfliktem zbrojnym
w Ukrainie oraz wigzace sie z nimi konsekwencje mozna przypuszcza¢, iz rynek nieruchomosci utraci swojg
stabilnos¢ wobec niepewnosci rynkowej zwigzanej z ogdlnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym
spowodowanym pandemig koronawirusa i $rodkami 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 bedg w pewnym stopniu korygowaé¢ w dét rosngce dotychczas ceny nieruchomosci. Nalezy
przyjac rowniez, ze wydtuzy sie okres ekspozycji na rynku — ponad 6 miesiecy (9-12 miesiecy).
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11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

PARAMETRY KALKULACII

+*

+*

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

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,
ktére moga mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym wartos¢
nieruchomosci.

Obciazenia 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 warto$¢ nieruchomosci moze
ulec zmianie.

Okredlona warto$¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktdra s$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
sporzgdzonej wyceny po dacie jej wykonania.

PRAWA AUTORSKIE

+*

Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwotania) iw jakikolwiek sposdb (wiacznie z kopiowaniem, szeroko pojetg digitalizacja,
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 jedli cze$¢ tego opracowania bedzie pofaczona z innym z nim opracowaniem. Powyzsze
zapisy nie obowigzujg w przypadku gdy tres¢ umowy stanowi inacze;j.

OSWIADCZENIE AUTORSKIE

+*

Zataczniki:

Oswiadczam, iz nie pozostaje w faktycznym ani przysztym konflikcie interesow, tj. w szczegdlnosci nie
mam udziatu w Nieruchomosci, stanowiacej przedmiot Wyceny/Opinii, nie mam powigzan z obecnym
ani przysztym wtascicielem 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

Informacja o dziatkach — poprzez System Informacji Przestrzennej
Kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sgdzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Rezultat zapytania

Wojewddztwo : Lubelskie
Powiat : Bitgorajski
Jednostka ewidencyjna : FRAMPOL

Nazwa obrebu : WOLA RADZIECKA

Numer obrebu : 16

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 03-10-2022

Jednostka rejestrowa : G.105

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
1180 Klasouzytek ‘ Pow. 0,0769
Id dziatki :
060205_5.0016.1180 RV | 0,0769

Kontur
Identyfikator konturu: 060205 5.0016.KL.137

Oznaczenie konturu: RV

Numer konturu: 137
Numer obrebu: 16
Nazwa obrebu: WOLA RADZIECKA
Gmina: FRAMPOL
Uzytek

Identyfikator uzytku: 060205_5.0016.UG.152

Oznaczenie uzytku: R

Numer uzytku: 152

Numer obrebu: 16

Nazwa obrebu: WOLA RADZIECKA
Gmina: FRAMPOL

bilgorajski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

m
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Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa

Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Nazwa obrebu

Numer obrebu : 16

Lubelskie

Bitgorajski
FRAMPOL
: WOLA RADZIECKA

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 03-10-2022

: G.105

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
1191/2 Klasouzytek | Pow. 0,2557
Id dziatki :
060205_5.0016.1191/2 Rlva 0.1779

RIVb 0,0565
RV 0,0213

Oznaczenie konturu:
Numer konturu:
Numer obrebu:

Nazwa obrebu:

Kontur

Identyfikator konturu: 060205 _5.0016.KL.157

RIVa
157
16

WOLA RADZIECKA

Gmina: FRAMPOL
Uzytek
Identyfikator uzytku: 060205_5.0016.UG.152
Oznaczenie uzytku: R
Numer uzytku: 152
Numer obrebu: 16
Nazwa obrebu: WOLA RADZIECKA
Gmina: FRAMPOL

bilgorajski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

m
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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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