WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci | Prawo wtfasnosci czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w miejscowosci Ostrzyca
gm. Izbica, woj. lubelskie, stanowigcej dz. ew. nr 2188, 2259, 2369 obreb 0013 Ostrzyca. Dla

wycenianej czesci nieruchomosci nie zostata zatozona ksiega wieczysta.

Rodzaj i opis nieruchomosci | Czes¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiqcej dz. ew. nr 2188, 2259, 2369 w

obrebie 0013 o pow. 6800 m kw.

Cel wyceny | Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej w celu dokonania spisu

inwentarza w trybie art. 306 Ustawy Prawo Upadtosciowe .

Wiasciciel | W udziatach: 2/28 czesci Michat JéZwiak, 2/28 czesci Stawomir J6Zwiak, 2/14 czesci Stanistaw

Jozwiak, 2/7 czesci Stanistaw Typiak, 3/7 czesci matzenstwo Stanistaw JéZwiak i Teresa J6Zwiak

Metoda wyceny | Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ rynkowa
19 listopada 2024 r.

Aktualna wartos¢ rynkowa prawa witasnosci 31740 zt

przedmiotu oszacowania | g nie: trzydziesci jeden tysiecy siedemset czterdziedci ztotych.

Aktualna warto$¢ rynkowa udziatu 2/7 prawa 9 069 zt

wiasnosci przedmiotu oszacowania | 1.\ nie: dziewie tysiecy szeédziesiat dziewieé ztotych.

Data sporzadzenia operatu
25 listopada 2024 r.

Opracowat:
Rzeczoznawca Majqgtkowy — Marcin Broniszewski,

uprawnienia zawodowe nr 6470
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2. Czesc ogolna

2.1. Okreslenie przedmiotu wyceny

Miejscowos¢, gmina i wojewddztwo Ostrzyca, Izbica, lubelskie
Powierzchnia tgczna nieruchomosci 6800 m kw.
Nr ksiegi wieczystej Brak KW dla nieruchomosci

2.2. Okreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci wyzej opisanej nieruchomo-
$ci wedtug stanu na dzien ogledzin i cen aktualnych.

2.3. Okreslenie celu wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe]j przedmiotowej nieruchomosci dla celéw dokonania
spisu inwentarza w trybie art. 306 Ustawy Prawo Upadtosciowe.
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3. Podstawy sporzadzenia wyceny

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng sporzadzenia niniejszej wyceny stanowi Zlecenie Syndyka Masy Upadtosciowej
Pauliny Pchty w upadtosci.

3.2. Podstawy prawne

Podstawami prawnymi sporzgdzenia wyceny sg przepisy prawa wtasciwe ze wzgledu na cel wyceny:

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jedn.: Dz. U. z
2024r., poz. 1145, 1222);

= Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2024, poz. 858,
859, 863, 1222, 1237 pdzn. zm.);

= Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. Nr 2023, poz. 1832);

3.3. Podstawy metodologiczne

Przy sporzadzaniu operatu szacunkowego wykorzystano metodologie przedstawiong w literaturze
fachowej m.in.:

. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majqtko-
wych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych

. ,Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur”, S. Zrébek, R. Zro-
bek, J. Kuryj, Wydanie I, rok 2006r.;

] M. Prystupa, ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego”. wyd.
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Warszawa 2003r.

= »Wycena nieruchomosci zasady i procedury”, R. Cymerman, A. Hopfer, rok wydania 2008r.;
. »Wycena mienia” M. Prystupa; Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000r.;

= ,Podstawy wyceny nieruchomosci” A. Hopfer, H. Jedrzejewski, R. Zrébek, S. Zrobek; TWI-
GGER, Warszawa 2001r.;

. Biuletyny ,,Wycena nieruchomosci” wydawane przez Centrum Postepu Techniczno — Organi-
zacyjnego Budownictwa ,, WACETOB” w Warszawie;

. Biuletyny ,,Wycena” wydawane przez Wydawnictwo Educaterra Sp. z 0.0. w Olsztynie;

. Biuletyny ,,Rzeczoznawca Majgtkowy” wydawane przez Polska Federacje Stowarzyszer Rze-
czoznawcdw Majgtkowych;

= Praca zbiorowa pod red. Jerzego Dydenki, ,Szacowanie Nieruchomosci”. Warszawa 2006.

. Miedzynarodowe Standardy Wyceny”, International Valuation Standard Committee
(7 wydanie); PFSRM, Warszawa 2005r.
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3.4.

Zrédta danych merytorycznych

Zrédta danych merytorycznych dla celéw niniejszej wyceny stanowity:

3.5.

Informacje o aktualnych cenach nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o atrybu-
tach poréwnywalnych do atrybutéw przedmiotu wyceny, na podstawie umow sprzedazy
objetych aktami notarialnymi.

Dokonane przez rzeczoznawce i jego zespoét ogledziny i ustalenia szczegdétowe w miejscu lo-
kalizacji nieruchomosci.

Okreslenie dat istotnych dla wyceny

Data sporzadzenia operatu — 21.11.2024r.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny —19.11.2024 r.
Data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny —19.11.2024 r.

Data ogledzin wycenianej nieruchomosci —19.11.2024 r.
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4. Opis nieruchomosci i otoczenia

4.1. Stan prawny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ niezabudowana w miejscowosci Ostrzyca, gmina lzbica,
stanowigca dz. ewid. nr 2188, 2259, 2369 w obrebie 0033 Ostrzyca.

Dla w/w nieruchomosci ksiega wieczysta nie zostata zatozona.

Rzeczoznawcy nie przedtozono aktu nabycia powyziszej nieruchomosci przez obecnych wta-
Scicieli. Wycene wykonano przy zatozeniu braku zapisow nie objetych rekojmig wiary publicznej ksigg
wieczystych.

Rzeczoznawcy przedfozono uproszczony wypis z rejestru gruntéw z dnia 28.10.2024 r. Na
podstawie badania wypisu potwierdzono, powierzchnie dziatek, numeracje dziatek powierzchnie
nieruchomosci oraz wspoétwtascicieli nieruchomosci, ktéorymi sg w udziatach: 2/28 czesci Michat J6z-
wiak, 2/28 czesci Stawomir Joiwiak, 2/14 czesci Stanistaw Jozwiak, 2/7 czeSci Stanistaw Typiak, 3/7
czesci matzenstwo Stanistaw Jozwiak i Teresa Jozwiak.

Na podstawie badania ewidencji gruntdow oraz ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze dziat-
ki ewidencyjne nr 2188 oraz 2259 majg dostep do drogi publicznej — dz. ew. nr 2219 — gruntowej,
nieutwardzonej o charakterze drogi gminnej. Dziatka ew. nr 2369 ma bezposredni dostep do dz. ew.
nr 2158 bedacej we wtadaniu panstwa.

Wyceny i opisu prawnego nieruchomosci dokonano na podstawie powyzszych informac;ji
przedtozonych badz okazanych rzeczoznawcy majgtkowemu.

4.2. Opis lokalizacji, otoczenia

Ostrzyca <
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c>
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%
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Potozenie nieruchomosci: | Dz. ew. nr 2188, 2259, 2369 obreb 0033 Ostrzyca, gmina Izbica
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Najblizsze otoczenie: Tereny niezagospodarowane, rolnicze.

Dalsze otoczenie: Tereny niezagospodarowane, rolnicze, tereny mieszkaniowe, rzeka Wieprz.

Dojazd do nieruchomo- | Drogg gminng nieutwardzona.
Sci:

Komunikacja: Transport witasny.

Potencjalne zagrozenia w | Brak.
rejonie lokalizacji:

4.3. Opis dziatki

Dziatka nr ew. 2188 z obrebu 0013 Ostrzyca, gmina lzbica, powiat krasnostawski, woj. lubelskie
to grunt niezabudowany o powierzchni 600 m kw. oznaczony w ewidencji jako uzytek tlll. Sgsiedztwo
stanowig podobne grunty rolne, w dalszym sgsiedztwie zabudowa zagrodowa. Nieruchomos¢ uzyt-
kowana jako tgka, zaros$nieta roslinnoscig trawiastg i $srédpolng. Dziatka o regularnym ksztatcie zbli-
zonym do trapezu. Grunt ptaski, nieogrodzony. Dostep do nieruchomosci drogg gminng, gruntowa,
polng, nieutwardzong stanowigca dz. ew. nr 2219. Potozona wedtug studium w Strefie | ,ochrony
ekologicznej”.

Dziatka nr ew. 2259 z obrebu 0013 Ostrzyca, gmina Izbica, powiat krasnostawski, woj. lubelskie
to grunt niezabudowany o powierzchni 2900 m kw. oznaczony w ewidencji jako uzytek tlll. Sgsiedz-
two stanowig podobne grunty rolne, w dalszym sasiedztwie zabudowa zagrodowa. Nieruchomos¢
uzytkowana jako fgka, zaros$nieta roslinnoscig trawiastg i srddpolng. Dziatka o regularnym, podtuz-
nym ksztatcie zblizonym do trapezu. Grunt ptaski, nieogrodzony. Dostep do nieruchomosci drogg
gminng, gruntowy, polng, nieutwardzong stanowigca dz. ew. nr 2219. Potozona wedtug studium w
Strefie | ,,ochrony ekologicznej”.

Dziatka nr ew. 2369 z obrebu 0013 Ostrzyca, gmina Izbica, powiat krasnostawski, woj. lubelskie
to grunt niezabudowany o powierzchni 3300 m kw. oznaczony w ewidencji jako uzytek tlll. Sagsiedz-
two stanowig podobne grunty rolne, w dalszym sasiedztwie zabudowa zagrodowa. Nieruchomosé
uzytkowana jako faka, zaros$nieta roslinnoscig trawiasty i sréddpolng. Dziatka o regularnym, podtuz-
nym ksztatcie zblizonym do trapezu. Grunt ptaski, nieogrodzony. Dostep do nieruchomosci drogg
gruntowa, polng, nieutwardzong stanowigca dz. ew. nr 2219, bedaca we wtadania paistwa. Potozona
wedtug studium w Strefie | ,,ochrony ekologicznej”.

4.4. Przeznaczenie w planie miejscowym

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na terenie na ktérym nie ma aktualnie obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie Studium Uwarunkowan i Kie-
runkdw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy lIzbica, uchwalonego Uchwatg Rady Gminy nr
XXX/21/2002 z dn. 30 grudnia 2002r. przedmiotowy teren znajduje sie w strefie | oznaczonej jako
,ochrony ekologicznej”.

Ponizej przedstawiono ustalenia studium dla Strefy I:
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* uirzymanie i wprowadzenie roflinnodci incej :
out sickw et 1 stanowigce] obudowe binlo-
ZAcnowania 1 poprawy stanu rownowagi biologicznej:
¢ zakaz lokalizacji obiektéw kubaturowych nie zwigzanych z funkcja
ochronna,

* zakaz skladowania jakichkolwiek odpadow,
* zakaz stosowania rebni calkowitej w terenach lesnych,
. ubnwi:pel_c utrzymania koryt rzeczmych w  stanie naturalnym,
ograniczajac regulacj¢ do niezbednej koniecznodci,
Preferuje sig:
* tworzenie nowych zalesiefi w ramach ksztaltowania granicy rolno—lesnej,

¢ utrzymanie i wprowadzenie rolinnosci stanowigcej obudowe biolo-

gicany ciekéw wodmych,
Podsumowanie:
Aktualny plan miejscowy SUIKZP gminy Izbica uchwata Nr XXX/21/2002
Gtéwne przeznaczenie Strefa | ,,ochrony ekologicznej”
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5. Analiza, charakterystyka rynku lokalnego

5.1. Gmina lzbica

Izbica — gmina miejsko — wiejska w wojewddztwie lubelskim, w powiecie krasnostawskim,
potozona na obszarze Dziatdw Grabowieckich, na prawym brzegu rzeki Wieprz. Siedzibg gminy jest
Izbica. Wedtug danych z czerwca 2016 r. gmine zamieszkiwato 8531 oséb. Gmina ma obszar 138,66
km kw., w tym 75% to uzytki rolne, 18% uzytki leSne. Gmina stanowi 12,19% powierzchni powiatu. W
sktad gminy wchodzg nastepujace sotectwa: Bobliwo, Dworzyska, lzbica — osada, Izbica — Wies, Kry-
niczki, Majdan Krynicki, Mchy, Ortéw Drewniany, Ortdw Drewniany — Kolonia, Ortéw Murowany, Or-
téw Murowany — Kolonia, Ostrzyca, Ostréwek, Romandw, Stryjow, Tarnogdra, Tarnogéra — Kolonia,
Tarzymiechy Drugie, Tarzymiechy Pierwsze, Tarzymiechy Trzecie, Topola, Wat, Wirkowice Drugie,
Wirkowice Pierwsze, Wétka Ortowska, Zalesie. Sgsiednie gminy stanowig: Gorzkéw, Krasnystaw, Kra-
$niczyn, Nielisz, Rudnik, Skierbieszéw, Stary Zamos¢.

Gmina Izbica jest typowg gming rolnicza, ze specjalizacia w  zakre-
sie sadownictwa i zielarstwa. Jednoczesnie posiada warunki do potencjalnego rozwoju funkcji tury-
styczno - wypoczynkowej, w tym agroturystyki, grzybiarstwa i wedkarstwa. Podstawowymi walorami
s3: malownicze potfozenie, duza powierzchnia laséw, rzeka Wieprz w ktdrej wystepuje wiele gatun-
kow ryb. W 1995 roku na czesci terendw gminy lzbica zostat utworzony Skierbieszowski Park Krajo-
brazowy. Na jego terenie wystepujg chronione gatunki roslin oraz lasy bukowe. Cze$¢ obszaréw zo-
stata wigczona do parku ze wzgledu na walory krajobrazowe: falisto-pagérkowate uksztattowanie
terenu, z gteboko wcietymi wawozami.

5.2. Analizai charakterystyka rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci rolnych, w tym lesnych od lat postrzegany jest jako rynek najbardziej
stabilny nie reagujacy zywiotowo na wszelkie zmiany mikro i makro ekonomiczne. Naturalnie jest to
pochodna faktu iz podaz gruntéw jest ograniczona. Z tym nie podwazalnym ograniczeniem wigze sie
rowniez udowodniona teoria dowodzacg iz w diugiej perspektywie czasu warto$¢ nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przyrasta stosunkiem nie mniejszym niz coroczny wskaznik cen towa-
row i ustug zwany inflacjg. Po przeprowadzonej analizie stwierdzono, ze rynek obrotu nieruchomo-
$ciami rolnymi na terenie gminy jest rynkiem srednio rozwinietym. W badanym okresie czasu odno-
towano kilkanascie transakcji, wyczerpujgcych ustawowg definicje nieruchomosci podobne;.

Wobec powyzszego do oszacowania wartosci dziatki gruntu mozliwe okazato sie zastoso-
wanie metody korygowania ceny $redniej podejscia poréwnawczego.

W badanym okresie czasu odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomosciami rolnymi.
Najpopularniejszym metrazem sg dziatki o powierzchniach od 5 000 m kw. do 15 000 m kw. Obser-
wowane ceny charakteryzujg sie duzg rozbieznoscig — od 4 PLN/m kw. dla gruntéw na terenach o
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stabej dostepnosci komunikacyjnej, z wystepujgcymi utrudnieniami w prowadzeniu gospodarki rolnej
lub lesnej i czesto nieregularnym ksztatcie i niskg klasg bonitacyjng gleb, do okoto 6 PLN/m kw. dla
dziatek o korzystnym potozeniu w odniesieniu do zabudowan gospodarskich, z dogodnym dojazdem,
bez utrudnien w uprawie, z wyzszg klasg bonitacyjna gleb.
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6. Zatozenia metodologiczne

6.1. Przestanki wyboru metod i technik

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci doko-
nano uwzgledniajac:

. postanowienia obowigzujgcych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

. cel wyceny;
. wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

. wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku

lokalnym;
. lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;
. informacje rynkowe o stawkach czynszéw i podstawowych atrybutach cenotwérczych.

Celem opracowania jest okreslenie wartosci dla dokonania spisu inwentarza w trybie art. 306 UPU.

6.2. Rodzaj okreslonej wartosci nieruchomosci

Wartosé rynkowg (WR) okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Wartos$¢ te stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$é w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, kté-
rzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposéb optymalnego
lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowié kon-
tynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.

Wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci okreslono przy przyjeciu aktualnego sposobu
uzytkowania.

Zgodnie z KSWP 1, pkt. 5.1.2.:

»Wartos¢ przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci oznacza wartosc¢ rynkowg
okreslong przy zatozeniach, ze nieruchomosc¢ jest i nadal bedzie uzytkowana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania, Ze nie jest zajeta przez Wtasciciela i Ze jest dostepna do sprzedazy”.

Wyboru sposobu uzytkowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajgc przepisy prawa, cel
wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.

6.3. Charakterystyka zastosowanych metod wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nierucho-
mosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz. U. Nr 207 poz. 2109 1z 2004r.
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z pbzniejszymi zmianami/ przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej korzysta
sie z podejscia porownawczego i dochodowego, a gdy istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia dochodowego i poréwnawczego, stosuje sie podejscie mieszane.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomo-
$ci wycenianej oraz w razie koniecznosci uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie to stosuje sie, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

W _ramach podejscia_pordwnawczego wyrdznia sie metody: porédwnywania parami, analizy staty-
stycznej rynku, korygowania ceny $redniej.

Przy metodzie poréwnywania parami pordwnuje sie nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktérych znane sg cechy oraz ceny transakcyjne. Wartos¢
rynkowa okresla sie w drodze korygowania cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomie-dzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy wykorzystywaniu metody poréwnywania parami jest nastepujaca:

1. Nalezy utworzy¢ zbidr nieruchomosci podobnych, ktérych znane sg ceny transakcyjne i cechy,
stanowigce podstawe wyceny;

2. Nastepnie aktualizuje sie ceny transakcyjne na date wyceny;

3. Kolejnym krokiem jest ustalenie cech rynkowych, ktére wptywajg na w sposdb zasadniczy na
zrdznicowanie cen na rynku nieruchomosci;

4, Ocena wielkosci wyptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych;

5. Dalej nastepuje ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej przyjetych cech rynkowych;

6. Z utworzonego do poréwnan zbioru nalezy wybraé co najmniej 3 nieruchomosci, ktére s3

najbardziej podobne do wycenianej pod wzgledem cech rynkowych, z ich niezbedng charakterysty-
ka;

7. Nastepnie nalezy opisa¢ wyceniang nieruchomos¢ z przedstawieniem jej ocen wzgledem
przyjetej skali cech rynkowych;

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej z kazdg z nieruchomosci przyjetych
do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdéznicy ocen nieruchomosci wyce-
nianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan;

9. Nastepnie nalezy obliczy¢ skorygowang cene transakcyjng kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan w poszczegdlnych parach czy tez sredniej wazonej, w przypadku gdy wiarygodnosé uzy-
skanych wynikéw jest zréznicowana;

10. Ostatnim etapem jest okre$lenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu
wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych.

W przypadku, gdy szacowana nieruchomo$¢ posiada oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji
przy wyznaczaniu wspétczynnikow korygujacych w opisywanej metodzie.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowac¢ dodatkowy wspodtczynnik korekcyjny ,K" z
przedziatu [0,90; 1,10]. Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wytacznie w szczegdlnych, uzasad-
nionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ posiada wady lub zalety wykraczajace poza
cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednienie
wspotczynnika korekcyjnego K winno byé w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce ma-
jatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.
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7. Okreslenie wartosci prawa

7.1. Wprowadzenie

Za podstawe do dokonania wyceny przyjeto 20 transakcji, majgcych za przedmiot obrét wolnorynko-
wy nieruchomosciami, bedacymi przedmiotem prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej prze-
znaczone pod tereny rolne i zewidencjonowanej jako grunt orny, tgki, pastwiska, ktére mozna uznac
za podobne ze wzgledu na parametry takie, jak: lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna, mozliwosci
prowadzenia gospodarki rolnej i lesSnej oraz przeznaczenie gruntu wraz z mozliwosciami inwestycyj-
nymi, powierzchnia dziatki, ksztatt, deniwelacje.

W niniejszym operacie ilo$¢ atrybutdw zostata ograniczona do majacych istotny wptyw na cene przy-
jetych do pordwnania nieruchomosci, a w nastepstwie na cene nieruchomosci podlegajgcej oszaco-
waniu. Wagi cech zostaty okreslone na podstawie analogii do podobnych rynkéw z uwzglednieniem
poprawki w odniesieniu do sytuacji i specyfiki rynku analizowanego.

Przyjeto zatozenie, ze wartos¢ rynkowa pozostaje w bezposredniej relacji do cen konkurencyjnych
nieruchomosci poréwnawczych. Jako jednostke poréwnawczg zastosowano wskaznik cenowy w prze-
liczeniu na 1 m kw. powierzchni uzytkowej gruntu. W toku analizy cen sprzedazy pominieto transak-
cje mato wiarygodne, badz transakcje o niepetnych informacjach dotyczacych mienia sprzedanego.

Okresem analizy objeto czas od marca 2023 r. do dnia wyceny. Obszarem objeto gmine Izbica oraz
gminy sasiednie.

7.2. Zbidr danych poréwnawczych

Dane transakcyjne przyjete do poréwnan przedstawiono w ponizszej tabeli. Z uwagi na obserwowang
obecnie sytuacje na rynku lokalnym podobnych praw do nieruchomosci, nie korygowano cen trans-
akcyjnych trendem czasowym. Ceny transakcyjne w przedziale czasowym przyjetym do oszacowania,
na terenie objetym analizg utrzymujg sie na statym poziomie, dlatego do procesu wyceny przyjeto
ceny transakcyjne z aktow notarialnych.

Lp Potozenie Powierzchnia dziatki | Data transakcji | Cena transakcyjna (zt) f:::ivz; nr ewid.

1 | Piaski Szlacheckie 7900,00 2023-11-06 28000,00 3,54 408

2 | Piaski Szlacheckie 12700,00 2023-10-12 46000,00 3,62 170;171

3 | Tarnogéra 5000,00 2023-04-18 19000,00 3,80 148;740;806
4 | Piaski Szlacheckie 15200,00 2023-09-27 58000,00 3,82 596;610/1
5 | Majdan Krynicki 2900,00 2023-03-24 11869,92 4,09 27;28/1

6 | Zalesie 15100,00 2023-11-29 65000,00 4,30 22/1

7 | Ostrzyca 12000,00 2023-12-05 52000,00 4,33 1421

8 | Zalesie 15400,00 2024-01-19 70000,00 4,55 19

9 | Tarnogéra 3300,00 2023-05-08 15000,00 4,55 800

10 | Topola 27700,00 2023-08-24 128000,00 4,62 305;202;252
11 | Latyczéw 17258,00 2023-03-27 80000,00 4,64 181;208;209;210
12 | Izbica 6000,00 2023-09-11 28000,00 4,67 1717
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13 | Widniéwka 8100,00 2023-08-01 40000,00 4,94 79;43

14 | Ostrzyca 15700,00 2023-08-16 80000,00 5,10 607;608;717;718
15 | Tarnogéra-Kolonia 8400,00 2023-10-17 45000,00 5,36 76

16 | Latyczéw 17953,00 2023-06-19 100000,00 5,57 87;88;78

17 | Tarnogéra 7100,00 2023-04-17 40000,00 5,63 4743

18 | Matochwiej Duzy 7225,00 2023-12-29 42500,00 5,88 624

19 | Stryjéw 10000,00 2023-10-05 61000,00 6,10 286/1;286/2
20 | Matochwiej Duzy 6829,00 2023-12-08 42500,00 6,22 623

Rzeczoznawca zbadat réwniez nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Transakcja o cenie minimalnej

DANE Z AKTU NOTARIALNEGO: Umowa przeniesienia prawa wtasnosci dziatki niezabudowanej 408
wielouzytkowej (lasy, grunty orne).

Transakcja o cenie maksymalne;j

DANE Z AKTU NOTARIALNEGO: Umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci dziatki nr 623 wielou-
zytkowej (grunty orne); MPZP - dziatka potozona jest w terenie przeznaczonym pod zabudowe zagro-
dowga (MR) oraz uprawy polowe (R).

7.3. Obliczenie zakresu cen i wspotczynnikéw

Ze zbioru danych transakcyjnych stanowigcego podstawe do poréwnan, gdzie n = 20, otrzymano:

Cena
minimalna Srednia maksymalna
=min(x...X,) X Fe X =max(x,...X,)
~n
4 zt/mkw. 5 zt/mkw. 6 zt/mkw.

Zakres sumy wspoétczynnikdw korygujgcych okreslono wedtug formuty:

n
Cmin < ui < Cmax
i=1 C

sr sr

Obliczenia granicy dolnej i gérnej wspdtczynnika korygujgcego przedstawia sie nastepujgco:

C C
Granica dolna Gg = —™= 0,74 Granica gérna Gg= —/* =1,31

sr sr

Zakres wspotczynnikéw korygujgcych dla okreslanej wartosci nieruchomosci wynosi:

n
0,74 <) U, <1,31

i=1
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7.4.

Ustalenie cech rynkowych i ich wag

Na podstawie znajomosci preferencji klientéw, ustalono, ze dla rynku lokalnego najwazniejsze zna-
czenie dla nabywcdéw majg nastepujgce atrybuty, wraz z odpowiadajgcymi wagami:

Lp. Cechy rynkowe Waga cechy
1 Lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna 25%
2 Mozliwosci prowadzenia gospodarki rolnej/lesnej 15%
3 Przeznaczenie MPZP wraz z mozliwo$ciami inwestycyjnymi 40%
4 Powierzchnia dziatki, ksztatt, deniwelacje 20%
Suma 100%

Kazdg z wymienionych wyzej preferencji mozna scharakteryzowaé przy pomocy trzystopniowej skali
ocen od bardzo dobry do przecietny. Nalezy zaznaczyé, ze oceny te nie majg charakteru bezwzgled-
nego, a dokonywane s3 na tle innych nieruchomosci, przyjetych do poréwnan.

Ponizej opis gradacji cech:

Cecha
L. i
p rynkowa Ocena Opis
bardzo dobr Nieruchomosci potozone w bliskiej odlegtosci od zabudowy siedliskowej wsi. Dostep drogg utwardzo-
Lokalizacia i v na asfaltowa. Sasiedztwo podobnych gruntéw o wysokiej kulturze rolnej.
1 dost nés’c’ dobr W dalszej odlegtosci od zabudowy siedliskowej wsi. Dostep drogg utwardzong (ttuczen, bruk). Sasiedz-
F,'_p . Y two gruntéw o Sredniej kulturze rolnej i tereny lesne.
komunikacyjna - . — — -
recietn W znacznej odlegtosci od zabudowy siedliskowej wsi. Dostep drogg gruntowa polna. Sasiedztwo
P ety gruntéw o niskiej kulturze rolnej oraz uzytki lesne.
Mosliwodci bardzo dobry Brak utrudnient w prowadzeniu agrotechniki i gospodarki rolnej lub lesnej.
ZIIW |
R Wystepuja utrudnienia w prowadzeniu gospodarki rolnej/lesnej z uwagi na wystepowanie obiektdw
prowadzenia dobry R R A ! . -
2 ospodarki infrastruktury technicznej/mieszaniem sie funkcji terenu.
& p' . . Wystepuja utrudnienia w prowadzeniu gospodarki rolnej/lesnej z uwagi na wystepowanie obiektow
rolnej/lesnej przecietny ) . ) . .
infrastruktury technicznej oraz niekorzystnym stanem wad gruntowych lub terenem zalewowym.
Przeznaczenie bardzo dobry Nieruchomos¢ rolna, lub rolna z dopuszczeniem zabudowy zagrodowe;j.
MPZP wraz z X - X ; . .
3 g dobry Nieruchomos$¢ oznaczona jako rolno-lesna z przewagg czesci rolnej.
mozliwosciami
inwestycyjnymi przecigtny Nieruchomos¢ oznaczona jako las lub rolno-lesna z przewagg lasu.
Powierzchnia bardzo dobry Powierzchnia w przedziale 1ha-2ha. W regularnym korzystnym ksztatcie prostokata. Teren ptaski.
4 dziatki, ksztatt, dobry Dziatka pow. 0,3 - 1ha, mozliwy nieregularny ksztatt, i wystepowanie niewielkich deniwelacji.
deniwelacje przecietny Dziatka pon. 0,3 ha lub powyzej 2 ha, ksztatt nieregularny oraz deniwelacje utrudniajace agrotechnike.

7.5.

Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej czesci nieruchomosci

Analizujgc przedmiot wyceny, dla potrzeb okreslenia jego wartosci, wyodrebniono ponizsze grupy
dziatek ewidencyjnych, charakteryzujace sie podobnymi cechami:

Analizowang nieruchomos$¢ mozna oceni¢ nastepujgco: dz. ew. nr 2188, 2259:

Lp. Cecha wyceniane dziatki najdrozszy najtanszy

1 Lokalizacja i dostepno$¢ komunikacyjna przecietny dobry dobry
Mozliwosci dzeni darki

2 oz I.WOS,CI . prowadzenia - gospodarki bardzo dobry bardzo dobry przecietny
rolnej/lesnej

; . i

3 F[’r.zezr?ai\czenle MP P. wraz z mozliwo dobry bardzo dobry przecietny
$ciami inwestycyjnymi

4 Powierzchnia dziatki, ksztatt, deniwelacje przecietny bardzo dobry przecietny
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Odpowiadajacy temu wspétczynnik dla przedmiotowych dziatek przedstawiono w tabeli:

Okreslenie wag i zakreséw wspdtczynnikdw korygujacych

wptyw na Zakres wspot. korygujacych Wartosci wspot.
Wsp. o
ceng (w %) min max koryg.
Ul Lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna 25% 0,19 0,33 0,19
u2 Mozliwosci prowadzenia gospodarki rolnej/lesnej 15% 0,11 0,20 0,20
u3 Przeznaczenie MPZP wraz z mozliwosciami inwestycyjnymi 40% 0,30 0,52 0,41
U4 Powierzchnia dziatki, ksztatt, deniwelacje 20% 0,15 0,26 0,15
tacznie 100% 0,74 1,31 0,95
Dz. ew. nr 2188 2259
Wartos¢ 1 m2 4,53 4,53
Powierzchnia 600 2900
Wartos¢ 2718,00 13137,00
Wartosé(zaokr) 2718,00 13137,00
Analizowang nieruchomos$¢ mozna oceni¢ nastepujgco: dz. w. nr 2368
Lp. Cecha wyceniane dziatki najdrozszy najtanszy
1 Lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna przecietny dobry dobry
2 MOZ"WOS,CI . prowadzenia  gospodarki bardzo dobry bardzo dobry przecietny
rolnej/lesnej
3 Przeznaczenie MPZP wraz z mozliwo- dobry bardzo dobry przecietny
$ciami inwestycyjnymi
4 Powierzchnia dziatki, ksztatt, deniwelacje przecietny bardzo dobry przecietny

Odpowiadajacy temu wspétczynnik dla przedmiotowych dziatek przedstawiono w tabeli:

Okreslenie wag i zakreséw wspdtczynnikdw korygujacych

Wsp. Cecha cv;/r,:;y;/\\,/v rl/i) Zaﬁ::s wspot. koryguja:/;:: Wartl?i:il:spé’r.
U1l Lokalizacja i dostepnos¢ komunikacyjna 25% 0,19 - 0,33 0,19
u2 Mozliwosci prowadzenia gospodarki rolnej/lesnej 15% 0,11 - 0,20 0,20
u3 Przeznaczenie MPZP wraz z mozliwo$ciami inwestycyjnymi 40% 0,30 - 0,52 0,41
u4 Powierzchnia dziatki, ksztatt, deniwelacje 20% 0,15 - 0,26 0,20
tacznie 100% 0,74 - 1,31 1,00

Wartos¢ 1 m2 477
Powierzchnia 3300
Wartosé 15741,00
Wartos¢(zaokr) 15741,00
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Przyjeto w zaokragleniu aktualng wartos¢ nieruchomosci:

31740 zt

Stownie: trzydziesci jeden tysiecy siedemset czterdziesci ztotych

Przyjeto w zaokragleniu aktualng wartos¢ nie wydzielonego udziatu 2/7 w nieruchomosci:

9069 zt

Stownie: dziewiec tysiecy szescdziesigt dziewiec ztotych
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Uwagi i zastrzezenia

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony w okreslonym celu (wyrazenie opinii o wartosci
rynkowej nieruchomosci dla celéw dokonania spisu inwentarza w trybie art. 306 Ustawy
Prawo Upadtosciowe) i powinien by¢ wykorzystywany tylko zgodnie z tym celem. Rzeczo-
znawca nie jest w stanie udzieli¢ zapewnienia ani przyjg¢ odpowiedzialnosci za to, ze meto-
dologia przyjeta w opracowaniu oraz uzyskane wyniki bedg odpowiednie do wykorzystania
dla innych celéw.

Wartos¢ rynkowa odwzorowuje najczesciej wystepujace zachowania uczestnikow rynku. Z
tego wzgledu przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci rzeczoznawca postugiwat
sie typowymi cenami i stawkami czynszu, typowymi stopami zwrotu, odwzorowywat typo-
wy sposéb zarzadzania i typowe umiejetnosci negocjacyjne.

Operat szacunkowy zostat sporzadzony po dokonanych wizjach lokalnych nieruchomosci i
badaniu lokalnych rynkéw nieruchomosci. Nie zmienia to faktu, ze operat zostat w pewnej
mierze oparty na danych udostepnionych przez zleceniodawce i/lub przez wtasciciela nie-
ruchomosci. Rzeczoznawca bedacy autorem niniejszego opracowania dziatat w zaufaniu do
tych danych i nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za to, ze dane te mogty by¢ niepetne,
mylne czy z innego powodu nie w petni miarodajne.

Ustalona wartos$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przy-
jetej metodologii, dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i
charakterystyki lokalnego rynku nieruchomosci. Ustalona warto$¢ nie uwzglednia podat-
kow i optat, jakie potencjalny nabywca bytby zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej naby-
ciem. W szczegdlnosci podatkiem takim jest podatek VAT.

Rzeczoznawca majgtkowy nie jest powotany do dokonywania czynnosci z zakresu obstugi
prawnej, takich, jak np. wydawanie opinii prawnych oraz dokonywanie wigzacych inter-
pretacji stanow prawnych. Wobec powyzszego, moze okazad sie konieczna aktualizacja ni-
niejszej wyceny stosownie do interpretacji stanu faktycznego i prawnego dokonanej przez
radcow prawnych, adwokatéw lub przez organy orzekajace.

Rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po
dacie oddania niniejszego operatu ujawnig sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili
sporzadzania opracowania, a wywierajgce wptyw na okreslenie tej wartosci.

Wysokos¢ oszacowanych wartosci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegdélnosci od
sytuacji panujacej na lokalnym rynku nieruchomosci. Kwoty oszacowania sg zatem kwotami
wyliczonymi na konkretne daty i w przypadku odniesienia ich do innej daty powinny podle-
gac odpowiedniej aktualizacji.

Oprécz przypadkow wskazanych powyzej wynikajgcych z uptywu czasu lub interpretacji
prawnej, aktualizacja niniejszej wyceny lub nawet sporzadzenie ponownej wyceny moga
okazac sie konieczne wobec: a) zmian sytuacji na rynku nieruchomosci, a zwtaszcza zmian
relacji miedzy popytem i podazg, b) zmian stanu prawnego nieruchomosci w stopniu wpty-
wajgcym na jej wartosc, c) zmiany celu lub zakresu wyceny w stosunku do ustalonego pier-
wotnie.

W operacie szacunkowym mogg wystepowac zaokraglenia wynikajgce z przeprowadzania
obliczen przy pomocy arkusza kalkulacyjnego i przyjmowania lub wykazywania w operacie
okreslonego zakresu cyfr znaczacych. W ocenie rzeczoznawcy zaokraglenia nie majg mery-
torycznego wptywu na oszacowang wartosc.
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Operat szacunkowy jest autorska opinig sporzadzajgcego go rzeczoznawcy majatkowego i
moze zawiera¢ elementy przeznaczone tylko do wiedzy Sadu / Syndyka Masy Upadtoscio-
wej, wobec czego nie powinien podlegaé publikacji czy innemu udostepnianiu osobom trze-
cim bez uzgodnienia z autorem opracowania.

Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszech-
nymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzy-
szen Rzeczoznawcdw Majatkowych.
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9. Zataczniki

Dokumentacja zdjeciowa nieruchomosci

Protokot z badania ksigg wieczystych

Dokumentacja pozyskana w toku czynnosci rzeczoznawcy.
Polisa OC Autora.

P wNPR
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