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Operat Szacunkowy

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT
WYCENY

| OPIS  PRZEDMIOTU
‘WYCENY

CEL WYCENY

Zastosowane
podejscia, metody i
techniki wyceny

Okreslona wartosc

WARTOSC

DATA OKRESLENIA
WARTOSCI

DATA SPORZADZENIA
OPERATU
SZACUNKOWEGO

AUTOR WYCENY

'PODPIS, PIECZATKA

Nieruchomo$¢ gruntowa bedaca przedmiotem prawa wiasnosci, polozona w

miejscowosci Gardzienice |, gmina Piaski, KW nr LU11/00175982/2 dz. nr 1602/,

1602/2, obreb 9 Gardzienice |, Powierzchnia taczna 0,58 ha.

Nieruchomos¢ skiadajaca sie z dziatek ewidencyjnych nr 1602/1, 1602/2, o
powierzchni facznej 0,58 ha. Dziatka ewidencyjna nr 1602/2 o powierzchni 0,31 ha
zabudowana jest drewnianym, parterowym budynkiem mieszkalnym o powierzchni
zabudowy 71 m2, nie zamieszkatym w zlym stanie technicznym, drewnianym
budynkiem gospodarczym stodotg krytym eternitem o pz= 147 m2 oraz
pozostato$ciami budynku gospodarczego z kamienia bedacego w ruinie. Budynek
mieszkalny i stodola sg ujawnione w kartotece budynkéw. Budynek mieszkalny
czesciowo podpiwniczony, dach kryty papa. Do dziatki wykonane jest przylacze
energetyczne i wodociagowe, na dzialce znajduje sie studnia. Dziatka porosnieta jest
chwastami, krzakami oraz pojedynczymi egzemplarzami drzew. Przy drodze publicznej
znajduje sie prowizoryczny garaz. Dziatka nr 1602/1 o powierzchni 0,27 ha jest
niezabudowana uzytkowana rolniczo. Na czeéci dziatki znajduje sie sad jabloniowy w
wieku 3-4 lat. Wspotwiasciciel dziatki poinformowat Ze sad jest naktadem osoby
trzeciej.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Piaski dziatki

potoZone s w terenie przeznaczonym pod zabudowe zagrodowa.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w nieruchomosci jako podstawe do przyjecia
ceny sprzedazy

Podejscie porbwnawcze, metoda porownywania parami

Warto$¢ rynkowa

dz. nr | powierzchnia wartos¢ udziat | wartos¢ udzialu
11602/2 0,31 104191z | 1/6 17 365 zt
1602/1 | 027| 822%6z | 16 13716 z¢
razem 0,58 | 186487 1/6 31081z
10 sierpnia 2024r
10 sierpnia 2024 r

mgr DARIUSZ TRACZ - Rzeczoznawca Majatkowy upr. nr 4128
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Operat Szacunkowy

1.1 PRZEDMIOT WYCENY

¢ Rodzaj nieruchomosci - nieruchomos¢ gruntowa

e Potozenie i adres - Gardzienice |, gmina Piaski
Oznaczenie w ewidencji gruntow - 9 Gardzienice |, , dz. nr 1602/1, 1602/2
Ksiega Wieczysta - KW LU11/00175982/2
Powierzchnia taczna 0,58 ha

1.2 ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci w udziale 1/6 wraz z zabudowa i zagospodarowaniem.
Zakres prac obejmuje sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci i okreslenie jej wartosci rynkowe.

13 CELWYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy do przyjecia ceny sprzedazy.

21 PODSTAWA FORMALNA - ZLECENIE |

Operat szacunkowy wykonany zostat na zlecenie Syndyka licencjonowanego Adaminy Partyckiej — Skrzypek,
dziatajacej jako Syndyk masy upadfosci Mariusza Miciuty.

22 PODSTAWY PRAWNE

& Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Obwieszczenie Marszatka Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 sierpnia 2023 r. poz. 1610) — w zakresie przepiséw definiujgcych rodzaj i
tres¢ praw, ktorych przedmiotem jest wyceniana nieruchomosé — Ksiega |I.

& Prawo Upadiosciowe ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 794.

¢ Ustawa O gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst

jednolity Dz.U. 2023 poz. 344 z dnia 11 stycznia 2023):
w zakresie przepisow Dzialu IV ,\Wycena nieruchomoéci” Rozdziat 1 ,Okreslanie wartosci nieruchomosci” —
gdzie Art. 151, ust. 1 definiuje wartos¢ rynkowa, nieruchomosci, Art. 152 — 156 definiuja sposoby okreélania
wartosci nieruchomosci, zasady stosowania podejécia pordwnawczego, dokonywania wyboru wlasciwego
podejécia oraz formy sporzadzania opinii 0 wartosci nieruchomosci.

& Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z
8 wrze$nia 2023 roku, poz. 1832).

23 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

234 Zrodia danych o przedmiocie wyceny

¢ Ogledziny przeprowadzone w dniu 2 lipca 2024 roku. Dokonano ogledzin nieruchomosci, sformutowano
opinie co do stanu uzytkowego i technicznego oraz sporzadzono dokumentacig fotograficzng.

¢ Dane z Ksiggi Wieczystej

& Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
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Operat Szacunkowy

¢ Dane z ewidencji gruntu.
¢ Dane z mapy zasadniczej.

2.3.2  Zrodia danych o rynku nieruchomosci

+ Notowania cen sprzedazy uzyskane z katastrow nieruchomosci prowadzonych przez Starostwa Powiatowe.
¢ Materialy i informacje wiasne.

2.3.3  Zrodia danych o metodologii szacowania

& ,Wartosé rynkowa nieruchomosci” — Ewa Kucharska — Stasiak, TWIGGER, Warszawa 2000 rok.
& ,Prawo obrotu nieruchomosciami” — pod redakcjq Stanistawa Rudnickiego, C.H.BECK, Warszawa 2001 rok.
& ,Wycena mienia” - Mieczystaw Prystupa, CIM, Warszawa 2000 rok.
& ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego — omowienie standardu z przyktadami
zadan” - Mieczystaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2003 rok.
& ,Gospodarka nieruchomo$ciami” — Jan Szachutowicz, Malgorzata Krassowska, Anna Lukaszewska,
LexisNexis, Warszawa 2002 rok.
& ,Wycena nieruchomosci”— wydanie polskie, PFSRM.
& ,Nieruchomosci - zagadnienia prawne” — pod redakcja Heleny Kisilowskiej, LexisNexis, Warszawa 2002 rok.
¢ Podstawy wyceny nieruchomosci” ~ Andrzej Hopfer, Henryk Jedrzejewski, Ryszard Zrobek, Sabina Zrobek,
Twiger, Warszawa 2001 rok.
& lle jest warta nieruchomos$c — E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel - wydawnictwo Poltex, WBwa 2004 r.
& ,Zuzycie Obiektow Budowlanych” - Wacetob sp. z 0.0. Warszawa 2000 rok.
& ,Nieruchomosci definicje, funkcje i zasady wyceny” — Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, WSHIFM,
Warszawa 2003 rok.
# ,Rzeczoznawca Majatkowy" — kwartalnik.
& ,Wycena” - kwartalnik.
SRR RS
Data sporzadzenia wyceny 10 sierpnia 2024r.
Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 10 sierpnia 2024r.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 2lipca2024 r
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 2lipca 2024 r.

41 STAN ZAGOSPODAROWANIA

Nieruchomo$¢ skladajaca sie z dziatek ewidencyjnych nr 1602/1, 1602/2, o powierzchni tacznej 0,58 ha. Dziatka
ewidencyjna nr 1602/2 o powierzchni 0,31 ha zabudowana jest drewnianym, parterowym budynkiem
mieszkalnym o powierzchni zabudowy 71 m2, nie zamieszkalym w zlym stanie technicznym, drewnianym
budynkiem gospodarczym stodotg krytym eternitem o pz= 147 m2 oraz pozostato$ciami budynku gospodarczego
z kamienia bedacego w ruinie. Budynek mieszkalny i stodofa sa ujawnione w kartotece budynkow. Budynek
mieszkalny czeéciowo podpiwniczony, dach kryty papa. Do dziakki wykonane jest przylacze energetyczne |
wodociggowe, na dzialce znajduje sie studnia. Dziatka poro$nieta jest chwastami, krzakami oraz pojedynczymi
egzemplarzami drzew. Przy drodze publicznej znajduje sig prowizoryczny garaz. Dziatka nr 1602/1 o powierzchni
0,27 ha jest niezabudowana uzytkowana rolniczo. Na czg$ci dziatki znajduje sie sad jabloniowy w wieku 3-4 lat, w
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Operat Szacunkowy

srodkowej czesci znajduje sie stup energetyczny. Wspotwlasciciel dziatki poinformowat Ze sad jest nakladem

osoby trzeciej.

4.2 STAN PRAWNY

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapiséw systemu elektronicznych Ksiag Wieczystych oraz danych

uzyskanych z ewidencji gruntow.

421  Danez KWnrLU1I/00175982/2

Dziat |

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.  Nrpodstawy wpisu
Numer dziatki

Potozenie (numer porzadkowy /
gmina, miejscowosc)

Sposdb korzystania

Lp. 2.  Nrpodstawy wpisu
Numer dziatki

Potozenie (numer porzadkowy /
gmina, miejscowosc)

Sposob korzystania

Nr podstawy wpisu
Obszar calej nieruchomosci

W Dziale I-SP: brak wpisow

W Dziale il

Lp. 1. Nrpodstawy wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie

(numer udziafu w prawie/ wielko$c

udziatu/rodzaj wspoinosci)

nazwisko, imie ojca, imig matki)
Lp. 2.  Nrpodstawy wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie

(numer udziatu w prawie/ wielko$c

udziatu/rodzaj wspoinosci)
nazwisko, imie ojca, imie matki)

W Dziale Il

L
1

L
1

1.
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie EUGENIUSZ ANDRZEJ MICIULA, BRONISLAW,

1.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugie STANISLAW GRZEGORZ MICIULA, BRONIStAW,

1602/1
P-4 PIASKI, GARDZIENICE |
GRUNT ORNY, SAD

1602/2
P-4 PIASKI, GARDZIENICE |

GRUNT ORNY, ZABUDOWANIA

0,5800 HA

11172

STANISLAWA

2 112

WANDA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. DZ KW./LU1S/11408 /24 /1 - 2024-05-14, 13:05:38 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

W Dziale IV brak wpisow

Dane z KW LU11/00175982/2, aktualne na 2024-08-01.
4.2.2 Dane ewidencyjne nieruchomosci

e Jednostka ewidencyjna — Piaski

= obreb ewidencyjny -
e nrdziaki-

9 Gardzienice |
1602/1
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Operat Szacunkowy

e powierzchnia - 0,27 ha

o Rodzaj uzytkéw RHib,

e nrdziaki - 1602/2

e powierzchnia - 0,31 0,58 ha

e Rodzaj uzytkow B, Rllib,

e Powierzchniafgczna- 0,58 ha

o Ksiega Wieczysta - LU11/00175982/2

e whasciciel - Eugeniusz Andrzej Miciuta udz. 1/2, Krystyna Miciuta udz. 1/6, Mariusz Jacek

Miciuta udz. 1/6, Matgorzata Anna Miciuta - Lupinska udz. 1/6
4.2.3  Rozbieznosci pomiedzy stanem nieruchomosci — ujawnionym w_ksiedze wieczystej i w_rejestrze
qruntow.

Stan ujawniony w ewidencji gruntow jest niezgodny ze stanem ujawnionym w LU1//00175982/2,w KW nie
ujawniono Postanowieniem w sprawie INs 392/14.

43  STAN TECHNICZNO UZYTKOWY |

431  Dostepnosc:
Dojazd drogq asfaltowg publiczna,

43.2 Topografia:

Dziatki maja ksztatt sktadajacy sie z dwoch prostokatow, wezszego o szerokosci ok. 9m i szerszego o szerokosci
ok. 37m,

4.3.3  Czynniki Srodowiskowe:

W bezposrednim sasiedztwie nie ma obiektow przemysiowych lub ucigZliwych ustug, ktére wplywalyby
negatywnie na walory uzytkowe nieruchomosci.

4.3.4  Opis budynku mieszkalneqo

Budynek mieszkalny:

Jest to drewniany, parterowy budynek mieszkalny kryty papa. Brak danych o dacie budowy. Budynek jest
czesciowo podpiwniczony. Budynek skiada sie z przedsionka, kuchni i pokoju. Budynek jest nie zamieszkaly,
widoczne s3 uszkodzenia, budynek jest w ztym stanie technicznym.

Powierzchnia zabudowy z rejestru budynkow 71 m2, powierzchnia uzytkowa 61,64 m2.
W budynku wykonane sa:

dach kryty papa,
stolarka okienna drewniana,

posadzki - deski drewniane,

$ciany drewniane,

kuchnia weglowa,

instalacja wodociagowa z ujgcia gminnego i energetyczna.

4.3.5 Opis budynku gospodarczego stodoty

Jest to budynek konstrukcji drewnianej dach kryty etemitem. Powierzchnia zabudowy wynosi 147 m2. Budynek
jest w zlym stanie technicznym.

Gardzienice |
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Operat Szacunkowy

4.3.6  Stan techniczny budynku

Zuzycie to utrata wartosci w stosunku do kosztu wzniesienia obiektu nowego. Wyrdznia sie zuzycie techniczne
(fizyczne), funkcjonalne (uzytkowe) oraz $rodowiskowe.

Zuzycie techniczne — wynikajace z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatow, jakosci
wykonawstwa budowlanego, sposobu uZytkowania i warunkow eksploatacyjnych, wad projektowych,
prowadzonej gospodarki remontowe;.

Zuzycie funkcjonalne — wynikajgce z poréwnan zastosowanych w danym przypadku projektowych rozwigzan
uzytkowych do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci).

Zuzycie $rodowiskowe — wynikajace na przyktad z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu
nieruchomosci powodujacych uciazliwosci w korzystaniu z nieruchomosci lub szkodliwego wplywu zniszczonego
ekologicznie srodowiska na trwatos¢ obiektow budowlanych i jako$¢ gruntu.

Stopien zuzycia jest uzalezniony od: okresu eksploatacji, warunkow i sposobu eksploatacii, stanu $rodowiska
oraz stanu wyjSciowego obiektu.

4.3.7 Knvieria oceny stopnia zuzycia budynku

Do oceny stanu technicznego przyjeto nastepujace kryteria:

Klasyfikacja
Procentowe .

Lp. stanu. } Zuzycie obiektu Kryterium oceny elementu
technicznego

Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoficzenia, wyposazenia)

1 dobry 0+ 20% jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie wykazuje zuzycia i

uszkodzen.  Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatow

| odpowiadajg wymogom normy. - ]

t Elementy budynku utrzymane sg w stanie zadawalajacym. Celowy

2 $redni 21+50% jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach,

uzupetnieniach, impregnacii itp. ___ Il

W elementach budynku wystepujg uszkodzenia, wady i ubytki nie

3 staby >51% zagrazajace bezpieczenstwu uzytkownikow. Celowy jest remont

| | kapitalny. - _

Stopien zuzycia poszczegdlnych elementéw oszacowano metodg wizualng, na podstawie szczegdtowych

ogledzin poszczegdlnych elementéw budynku, stanu elementow i ich $redniej trwalosci w budynku oraz na

podstawie charakterystycznych cech widocznych na jego powierzchni i zalezno$ci réznego rodzaju uszkodzen od

ich stopnia zuzycia. Zuzycie funkcjonalne okreslono poréwnujac zastosowane w danym przypadku rozwigzania

uzytkowe z aktualnie preferowanymi (ocena nowoczesnosci). Budynek jest nie zamieszkaly, widoczne sg

uszkodzenia, budynek jest w zlym stanie technicznym. Budynek kwalifikuje sie do generainej modernizaciji lub

rozbiorki. Budynek stodoly jest w zlym stanie technicznym kwalifikujgcym sie do rozbiorki. Budynek murowany z
kamienia jest w stanie ruiny z pozostafosciami scian.

4.4 STOPIEN WYPOSAZENIA W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA;

Do dziatki zabudowanej wykonane jest przytacze wodne, i energetyczne, na dzialce znajduje sie studnia. W pasie
drogi przebiega sie¢ wodociagowa, telekomunikacyjna i energetyczna.

45 STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosci potozone sg w obszarze zabudowy zagrodowe]. Bezposrednie otoczenie stanowig dziatki
niezabudowane uprawiane rolniczo i zabudowa zagrodowa usytuowana po obu stronach drogi publicznej.

451  Wielkos$c . charakter, stopief zurbanizowania migjSCOWOSCi

wielkos¢ _ Niewielka migjscowos$¢ podmiejska 3
charakter Miejscowos¢ charakterze rolniczym
- Gardzienice |
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Stopien zurbanizowania $redni stopien zurbanizowania

5 PRZEZNACZENIE W PZP

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy Piaski z 28.12.2001 r (Dz. Urz. Woj.
Lubelskiego z dn. 6 marca 2002 r. Nr 15, poz. 441) dzialki nr 88/6 polozone sa w terenie zabudowy zagrodowej
M4 zabudowa zagrodowa i w niewielkiej potudniowej cze$ci w terenach RP1 tereny upraw polowych.

Tereny zabudowy zagrodowej (M4): Na wyznaczonych terenach obowigzuje:

1. Utrzymanie tradycyjnego charakier,' zabudowy i ukladu przestrzennego wsi:

1) przez kontynuacje jednorzedowej zabudowy pasmowej,

2) maksymalna wysoko$¢ — parter z poddaszem uzytkowym,

3) w formie i proporcji bryty budynkow w nawigzaniu do tradycji lokainych,

4) sytuowaniu budynkéw w ujednoliconej linii od krawedzi drég publicznych oraz w ujednoliconym ukiadzie
szczytowym lub kalenicowym, z wylaczeniem przypadkéw gdy warunek kalenicowego usytuowania
uniemozliwitby zabudowe dziatki,

5)  pokryciu budynkéw dachami spadzistymi o symetrycznym nachyleniu potaci powyzej 30°, z wyjatkiem, gdy
ten warunek uniemoZliwitby zabudowe dzialki,

8) zwartosci uktadu zabudowy:

1. wielko$¢ dzialki zagrodowej 0,20 ha,
dopuszcza sie lokalizacje na dziatkach wiekszych w przypadkach uzasadnionych wielko$cig projektowanych
budynkow gospodarczych lub specjalistycznym profilem gospodarstwa (agroturystyka, sadownictwo, itp.),
3. dopuszcza sig zabudowanie obiektami mieszkalnymi i gospodarczymi facznie do 20% powierzchni dzialki,
4, dopuszcza sie realizacje na terenie M4 zabudowy letniskowej (wedlug warunkow, jak dla terenéw ML oraz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wedtug warunkow , jak dia terendw M3),
5. wprowadza sig obowigzek przeksztatcenia charakteru bryly budynku oraz nasadzenia zieleni podnoszagej
walory estetyczne, w trakcie modernizacji i zmiany funkcji obiektow,
6. obowigzuje nasadzenie zieleni izolacyjnej od strony drog krajowych i wojewodzkich.
2. Na terenach oznaczonych symbolem M4 ustala sie podstawowe przeznaczenie pod zabudowe zagrodowg
i ustala sig nastepujgce warunki zagospodarowania:
1) adaptacja, modernizacja i budowa obiektéw budowlanych w granicach istniejacych zabudowanych
dzialek.
2) lokalizacja nowych siedlisk rolniczych.

3. Na terenach zabudowy zagrodowej dopuszcza sig:

1) lokalizacje zabudowy jednorodzinnej na dziatkach o powierzchni minimum 1000 m? jako uzupeinienie
niezabudowanych enklaw lub wydzielonych z siedliska rolnego pod warunkiem bezpoéredniej dostepnosci do
drogi publicznej, na warunkach okreslonych w obszarze M3,

2 lokalizacje ustug nieuciazliwych oraz innych funkcji pod warunkiem, ze nie spowodujg kolizji z istniejacym
zagospodarowaniem podstawowym,

3) przeksztatcanie siedlisk na zabudowe letniskowa.

4. Wyklucza sie lokalizacje ferm hodowlanych mogacych pogorszy¢ stan Srodowiska,
1) zwarte tereny wydzielane na ustugi, zabudowe jednorodzinng lub letniskowa nie moga przekracza¢ powierzchni 0. 5
ha dla gruntow I-Ili klasy ora 1,0 ha dla gruntéw |V klasy.

Gardzienice |
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6.1 ANALIZA RYNKU

Obroét nieruchomosciami posiada charakter lokalny i jest silnie powigzany ze stanem gospodarki oraz sytuacjq
ogdinoekonomiczng danego rejonu. Powoduje to znaczne zréznicowanie przestrzenne obrotu nieruchomosciami i
cen na tym rynku.

Dla potrzeb wyceny przeprowadzono analize danych z aktow notarialnych dotyczacych przeniesienia praw do
nieruchomosci zgromadzonych w lokalnej bazie danych prowadzonej przez Rzeczoznawcow Majgtkowych z
Lublina w programie ,Walor'. Przeanalizowano transakcje dotyczace dzialek zabudowanych budynkami
mieszkalnymi polozonych na terenie gminy Piaski. Analizowano transakcje dotyczace dziatek o powierzchni od
2000 m2 do 6000 m2 zabudowanych starymi drewnianymi budynkami mieszkalnymi. Odnotowano 3 transakcje
zawarte w 2024 roku z cenami od 1000 000 zt do 175000 z. Przeanalizowano transakcje dziatek
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa,

Parametry analizowanego zbioru: Rozkiad normalny:

llo§¢ zaznaczonych : 58
Data min ; 2022-08-29
Data max : 2024-05-23

[ st varsaioy e Funic Gavssa B v anye BN Cena mivarimex ; Odchstd_|

Miary potoZenia x
Cenamin : 2,05 >
Cena $r: 42,39 »
Cena max : 173,44 Y
Dolny kwartyl (Q1) : 5,50 §a
Mediana (me) : 10,02 i
Gorny kwartyl (Q3) : 77,96 e
Miary zréznicowania If,
Odchylenie standardowe (s) : 50,51 "
Rozstep : 171,40 .
Rozstep éwiartkowy : 72,46 :

Odchylenie éwiartkowe : 36,23

Miary asymefrii il
Asymetryczno$¢ : asymetria prawostronna (1,17)

Miary koncentracji

Kurtoza : leptokurtyczny - wysmukly (0,32)

Powierzchnia

Powierzchnia min : 818,00

Powierzchnia ér: 10 779,72

Powierzchnia max : 94 163,00

Do dalszej analizy przyjeto transakcje dziatek niezabudowanych o powierzchni od 1500 m2 do 5000 m2.
Odnotowano 3 transakcje zestawione w zataczniku nr 2.

Z przeprowadzonej analizy wynika Zze na ceny transakcyjne najwigkszy wplyw ma lokalizacja i polozenie,
powierzchnia dziatki i budynku, oraz stan techniczny i funkcjonalnos¢ zabudowy oraz zagospodarowania dziatki.
W wyniku analizy nie stwierdzono zmiany cen spowodowanej uplywem czasu dla dziatek zabudowanych
bedacych przedmiotem sprzedazy w 2024 roku.

6.2 ANALIZA EKONOMICZNA RYNKU LOKALNEGO

Poziom cen jest wynikiem relacji popytu i podazy. Na kategorie popytu istotny wplyw ma, migdzy innymi,
potencjat ekonomiczny rynku ktory wynika z poziomu bezrobocia, dochodéw mieszkancow, perspektyw rozwoju
regionu. Analizowany rynek jest rynkiem trudnym do zdefiniowania w zakresie elastyczno$ci. Ptynnos¢ — to jest
okres pomiedzy wystawieniem nieruchomosci do sprzedazy, a dniem jej zbycia — jest zréznicowana. W
niektorych przypadkach obiekty wystawione byly na sprzedaz przez okres 1 roku, w innych przypadkach do
transakcji dochodzito przed uptywem miesiaca od chwili wystawienia nieruchomosci do sprzedazy.

Gardzienice |
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6.21  Trendy wzrostu cen

Po odrzuceniu odnotowanych na terenie analizowanego rynku transakcji nieruchomosciami niepodobnymi do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny oraz transakcji w ktorych ustalona cena odbiegata od przecigtnych
cen stosowanych na rynku, wyodrebniono transakcje dotyczace nieruchomosci porownywalnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Poziom wspdiczynnika zmiany cen najczeéciej okresla sig na
podstawie obliczen analitycznych lub na podstawie aktualnych uwarunkowari badanego rynku.

Wspolczynnik zmian cen spowodowanych uptywem czasu okreslono na podstawie uwarunkowan rynku.
Analizowano relacje popytu i podazy na analizowanym rynku, aktualng koniunkture oraz mode na nieruchomosci
podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Rezultaty tak przeprowadzonej analizy merytorycznej
zweryfikowano obliczeniami analitycznymi. W wyniku przeprowadzonych analiz stwierdzono brak wyraznego
trendu zmiany cen dla transakcji zabudowanych starymi budynkami mieszkalnymi sprzedawanymi w 2024 roku.
Dla transakcji niezabudowanych przyjeto wskaznik w wysoko$ci 5% rocznie.

6.3 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

ryngk_r{iéruchomoéci zabudowanych budynkami mieszkalnymi drewnianymi i

rodzaj rynku

B o niezabudowanych
obszar rynku Gmina Piaski
okres badania cen Od 2023 roku
relacja mledzy_ popytem | stan zblizony do rownowagi
podazg
- bardzo zr62nicowana, w niektorych przypadkach obiekty wystawione byly na sprzedaz
pltynnosé przez okres ponad roku, w innych przypadkach do transakcji dochodzilo przed uptywem
- | kilku miesiecy od chwili wystawienia nieruchomosci do sprzedazy
charakterystyka rynek do$¢ rednio rozwiniety ekonomicznie, Srednie bezrobocie, Srednie perspektywy
ekonomiczna rynku rozwoju, Sredni potencjat inwestycyjny i Srednia ptynnos¢
stan srodowiska Niewielka wie$, w bezposrednim sasiedztwie brak obiektéw przemystowych i
naturalnego uciazliwego rzemiosta

7.1 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Zgodnie z Art. 150.2 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosciami (UGN} wartoé¢ rynkowq nieruchomosci
okresla sie dla nieruchomo$ci ktére sq lub mogq by¢ przedmiotem obrotu. Jako podstawe wyceny aktualnej
wartoéci rynkowej nieruchomosci, przyjeto Wartos¢ Rynkowa zdefiniowang w Ustawie o Gospodarce
Nieruchomosciami zgodnie z art. 151.1— ,Warto$c¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej”.

7.2 UWARUNKOWANIA PRAWNE, WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

Zgodnie z art. 154.1 UGN wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdinoéci cel wyceny, rodzaj i pofoZenie
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nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomoSci podobnych.

Ze wzgledu na cel wyceny w operacie szacunkowym okreslono wartoS¢ rynkowa nieruchomosci. Wartos¢
rynkowa nieruchomos$ci zgodnie z Art. 152.3 UGN okresla sie przy zastosowaniu podejscia porbwnawczego lub
dochodowego. Jak wynika z art. 152.1 UGN sposoby okre$lania wartoSci nieruchomosci, stanowigce podejscia
do ich wyceny, sq uzaleznione od przyjefych rodzajow czynnikdw wplywajacych na warto$c¢ nieruchomosci.
Glownym czynnikiem ktory ma wptyw na wartos¢ nieruchomosci wycenianej nie jest czynnik dochodowy. W
zwigzku z odnotowaniem na rynku dostatecznej liczby transakcji nieruchomosci podobnych przyjeto Zze warto$¢
nieruchomosci wycenianej odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne kiore byly przedmiotem
obrotu rynkowego. W zwiazku z powyZzszym stosownie do Art. 153.1 UGN do wyceny zastosowano podejscie
porownawcze. Zapis § 7 ust. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023r. w sprawie
wyceny nieruchomosci okresla metody jakie rzeczoznawca majgtkowy moze wykorzystaé przy wycenie
nieruchomosci w podejéciu pordwnawczym: ,W podejéciu porownawczym stosuje sie metode porownywania
parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku”. Ze wzgledu na niewielka
liczbe transakcji nieruchomosci odnotowanych na rynku, do wyceny nieruchomosci zastosowano metode
porownywania parami. § 8 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii ,Przy mefodzie
poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedacq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno
Z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrofu rynkowego i dla ktérych znane s ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnari wybiera sig co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekly cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci przyjetych do poréwnar okreSlonych w przyjetych skalach”.

7.3 OPIS METODY PRZYJETEJ DO WYCENY

Procedury zwigzane ze stosowaniem metody poréwnywania parami polegajg na:

«  Utworzeniu zbioru nieruchomosci podobnych, aktualizacje cen transakcyjnych na date wyceny, ustalenie
transakcji z ceng najnizsza (cmin) i najwyzsza (cmax), obliczenie AC jako roznicy migdzy ceng cmax i
ceng cmin.

o Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen transakcyjnych.

e Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen dla przyjetych cech rynkowych.

o Ustalenie udzialu cech w AC i obliczenie zakresu kwotowego wg schematu: procentowy udziat cechy x
AC.

e Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru obiektow najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych lub poréwnanie nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,

e Przeprowadzenie porownarn obiektu wycenianego z obiektami wybranymi do poréwnan i skorygowanie
roznic poprawkami kwotowymi wynikajacymi z ustalonego zakresu skali ocen dla przyjetych cech
rynkowych przy wykorzystaniu interpolacji, jezeli ocena cechy zawiera sig w zakresie ocen wynikajacych
z ocen cech nieruchomosci poréwnawczych lub ekstrapolacji jezeli ocena cechy nie zawiera si¢ w
zakresie ocen wynikajacych z ocen cech nieruchomosci pordwnawczych,

¢ Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianego obiektu jako $rednig z cen transakcyjnych obiektow
poréwnawczych skorygowanych o poprawki wynikajace z rdznicy ocen obiektu wycenianego i obiektow
poréwnawczych.

Analize porownawcza przeprowadzono w parach j. porownujac obiekt wyceniany o znanych cechach i nieznane;
wartosci, z obiektem o znanych cechach i znanej cenie transakcyjnej. Majac obiekty poréwnawcze utworzono
pary, w ktorych kazdorazowo wystepuje wyceniana nieruchomos¢. Ostateczng warto$¢ ustalono jako $rednig z
sumy wynikow uzyskanych w poszczegbinych parach.
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Zgodnie z art. 4, ust. 16 UGN - przez nieruchomo$¢ podobng - nalezy rozumiec: ,nieruchomosc, kiora jest
porownywalna z nieruchomoscia stanowigcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wpfywajace na jej wartosc”.

Zgodnie z art. 4, ust. 17 UGN - przez stan nieruchomosci - nalezy rozumie¢: ,-stan zagospodarowania, stan
prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopient wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopiet zurbanizowania migjscowosci, w ktorej
nieruchomos¢ jest potozona”.

7.31 Przyjete zafozenia
Podstawa do dokonania wyceny bylo przyjecie nastepujacych zalozen:

e uczestnicy rynku zachowujg sie racjonalnie, a mianowicie nieruchomoéci o najlepszych cechach
uzyskuja najwyzsze ceny na rynku,

» wartos¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej miesci sie w przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng
maksymalng jakie znajduja sie w przyjetym zbiorze transakcji,

7.3.2  Wybdr jednostki poréwnawcze|

Dla dziatki niezabudowanej parametrem poréwnawczym jest 1 m? powierzchni dziatki, dla dziakki zabudowanej
1m2 dziatki razem z zabudowa,

7.4 WYBOR DANYCH PRZYJETYCH W PROCESIE WYCENY

Sposrad odnotowanych umow sprzedazy w formie aktéw notarialnych utworzono zbior transakcji nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, dla kidrych znane sg ceny transakcyjne, oraz cechy
tych nieruchomosci. Jako nieruchomosci podobne przyjeto nieruchomoéci nie zabudowane do wyceny dziatki nie
zabudowanej, potozone na terenie gminy Piaski, przeznaczone pod zabudowe zagrodowa. Jako nieruchomosci
podobne przyjeto nieruchomosci zabudowane drewnianymi budynkami mieszkalnymi do wyceny dziatki
zabudowanej, polozone na terenie gminy Piaski.

7.5 ZBIOR NIERUCHOMOSCI STANOWIACY PODSTAWE WYCENY.

Transakcje przyjete do poréwnan zostaty przyjete z aktow notarialnych uméw sprzedazy. Przy doborze transakcii
uwzgledniono zapisy § 5.4. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii. Transakcje sg przedstawione w
zalgczniku nr 1 do operatu szacunkowego dla dziatki zabudowanej i w zalaczniku nr 2 dla dziatki
niezabudowane;.

OKRESLENIE WARTOSCI DZ. NR 160/2

7.6 OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH I ICH WAG

Cechy rynkowe ustalono na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego
podstawe wyceny. Wagi poszczegolnych cech okreslono na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci
stanowigcych podstawe wyceny.

Obliczone wagi poszczegolnych cech na zdefiniowanym obszarze rynku lokalnego oraz ich podziat
uwzgledniajacy przypisane wagi przedstawiono w ponizszej tabeli. Przypisujac wagi dla poszczegdinych stanéw
wyroznionych cech, zatozono ich réwnomierny rozktad.

Cechy rynkowe: - ‘ ’ o
0 ol Lo S s

{ dobre Najbardziej pppularna mieljscowo.é.é,.najb!izej Piask i
1 poloZenie 30% 3,75z . drogi ekspresowej Gardzienice | i i,

2 N $rednie Mniej popularna miejscowo$¢ Kozice Dolne
o - Gardzienice |
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dobry ksztalt regularny, szeroko$é ok. 24m ‘
ksztalt i . . " I
2 mozliwosci 20% 25071 Sredni ksztatt nie regularny, nieutrudniajacy
: inwestycyine ' zagospodarowania, szerokos¢ w czesci ok. 37m |
staby dziatka waska o szerokosci do 20 m. :
, i korzystna powierzchnia mniejsza niz 4000 m2
3 owierzchnia 20% 2,50z —= = -
: P ’ $rednia wieksza niz 4000 m2
| dobry budynek zamieszkaly w $rednim stanie technicznym
stan techniczn Y
& wiclkosé Yo 20% 9507l $redni budynek w stabym stanie technicznym
: zabudowy ’ slab budynek w ztym stanie technicznym, brak wszystkich
y instalacji
korzystne na dzialce dodatkowa zabudowa w Srednim stanie
technicznym
5 | zagospodarowanie 10% 1,25 - il .
srednie na dzialce dodatkowa zabudowa w stabym stanie
| I technicznym
razem 100,00% 12,50 #t

7.7 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ Z PRZEDSTAWIENIEM JEJ CECH |
OCEN W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI OCEN CECH RYNKOWYCH

i R I Gp»we@mm@oméeiwmmanmzpmﬁstmmimocenw
Lp ) eI | ‘odniesieniu do skall cech ynkowych .
dobre
1 potoZenie . iy L . )
populama migjscowoséé Gardzienice I, dostepna energia i wodocigg
! N $redni
2 ksztalt i moZliwosci inwestycyjne ksztaft nie utrudniajacy zagospodarowania, od drogi dziatka waska,
szeroko$¢ w glebi ok. 37m,
: o . korzystna
owierzchnia —
i powier2 dziafka o powierzehni 3100 m2
sfaby
4 tan techniczny, wielko$¢ zabudow . ) o , .
s y zabldowy budynek nie zamieszkaly, brak wszystkich instalacji, zly stan techniczny
Srednie
5 zagospodarowanie na dziafce znajduje sie stodofa drewniana w zfym stanie fechnicznym i

pozostalosci budynku murowanego z kamienia

7.8 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH Z PRZEDSTAWIENIEM CECH I
OCEN W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI OCEN CECH RYNKOWYCH

3 obiektow poréwnawczych

1 3 a ; = :
2 i B £ & z
| 23 g =2 % 83 ¥ 8
gg 'gﬁ § ﬁg%‘ § §§§ ’g_g
,V”v‘ o :_-" ‘% §
= FE | @ 338 1 | %34 g
| £ g § g

Gardzienice |
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e |

1 KO??%JM“ Srednie staby Srednia $redni korzystne

2 ﬁardzi@gmﬂ dobre dobry korzystna $redni korzystne |
] "1 |

3 | %@g’m - dobre staby korzystna dobry korzystne

7.9 POROWNANIE NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ KOLEJNO Z NIERUCHOMOSCIAMI
PODOBNYMI

Nieruchomo$é wyceniang porownano kolejno ze wszystkimi nieruchomos$ciami podobnymi odnotowanymi na
rynku nieruchomosci. Okreslono wielkos¢ poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan. Ceny transakcyjne nieruchomo$ci pordwnawczych skorygowano o
okreslone poprawki.

Poprawki w zlotych dla cech rynkowych -
2 Y _gl|l £ - - s g
5| 8 5 5SS § |58%8|8e|gf|2f| g3
S 8 T |¥5%| & |®EBE| 25| 35|88 882
= g |~“gsz 3 88| & g & S
= =4 A o] = =
N
Kozice
| 1 Dolne - 20 3,75 1,25 25 -1,25 -1,25 5 29,17 172
Gardzienice ', '
2 I-10 0,00 -1,25 0 [ -1,25 -1,25 | =375 | 31,25 27502
3 | CHeZCe 000 | 125 0 25 | 425 | 25 | 4187
| 3917 z
Srednia _ 33,61z
‘ warto$é nieruchomosci o powierzchni | 3 100 m2 | wynosi l \ 104 191 zt

OKRESLENIE WARTOSCI DZ. NR 160/1

7.10 OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH | ICH WAG

Cechy rynkowe ustalono na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego
podstawe wyceny. Wagi poszczegdlnych cech okreslono na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci
stanowigcych podstawe wyceny.

Obliczone wagi poszczegolnych cech na zdefiniowanym obszarze rynku lokalnego oraz ich podziat
uwzgledniajacy przypisane wagi przedstawiono w ponizszej tabeli. Przypisujac wagi dla poszczegolnych stanow
wyrdznionych cech, zatozono ich rownomierny rozktad.

Cechy rynkowe:
L T e aaiis R s I il
Najbardziej popularna miejscowos¢, najblizej Piask i
dobre drogi ekspresowej Kebtéw Stary, dostepna woda,
energia i gaz
1 | polozenie 60% 15,77 srednie Dos¢ popularna migjscowos¢ Gardzienice |, Kaweczyn
dostepna energia i wodocigg
slabe Najdalej od Piask i drogi ekspresowej, dostepna
energia i wodociag Majdan Kozic Dolnych
o Gardzienice | -
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Operat Szacunkowy

ksztalt nie utrudniajgcy zagospodarowania, prawie

ksztalt | ' ooty cala dziatka przeznaczona pod zabudowe zagrodowg
2 mozliwosci 30% | 7,88 zt = -
. i ; oy dziatka przy drodze waska, w ok.. 40 % nie
inwestycyjne | $redni
i | przeznaczona pod zabudowe zagrodowg
i : korzystna powierzchnia mniejsza niz 1500 m2 |
-3 | powierzchnia 10% 2,63 $rednia wigksza niz 1500 m2 i mniejsza niz 3000 m2
- duza powierzchnia wieksza niz 3000 m2
razem 100,00% 26,28 7t

7.11 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ Z PRZEDSTAWIENIEM JEJ CECH |

OCEN W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI OCEN CECH RYNKOWYCH

Opis cech niefuchomodcl wycsnians] z przedstawieniem ocen w

odriiesienit do skali cech rynkowych -

polozenie

$rednie

Dos$¢ popularna miejscowos¢ Gardzienice I, dostepna energia i

wodocigg

ksztalt | mozliwosci inwestycyjne

dobry

ksztaft nie utrudniajacy zagospodarowania, szerokoS¢ przy drodze oK.

37m, prawi cala dziatka przeznaczona pod zabudowe zagrodowg

powierzchnia

Srednia

dziatka o powierzchni 2700 m2

7.12 CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH Z PRZEDSTAWIENIEM CECH |

OCEN W ODNIESIENIU DO PRZYJETEJ SKALI OCEN CECH RYNKOWYCH

| cech
® Y K|
4 2 @ @ - o= =
. 2 s 83
a = -] - ne =
& &8 a. £ 2 3
S 3 £ g
1 V@ﬂﬂn I!- 5; stabe Sredni $rednia
! gl mggm $rednie dobry korzystna
3 WG%! dobre dobry duza

7.13 POROWNANIE NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ KOLEJNO Z NIERUCHOMOSCIAMI

PODOBNYMI

Nieruchomo$¢ wyceniang poréwnano kolejno ze wszystkimi nieruchomosciami podobnymi odnotowanymi na
rynku nieruchomosci. Okre$lono wielkos¢ poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i

nieruchomosci wybranych do pordwnan. Ceny transakcyjne nieruchomos$ci poréwnawczych skorygowano o
okreslone poprawki.

Gardzienice |

str. 16




Operat Szacunkowy

Poprawki w Ziotych dla cech
rynkowych
2 2 _5 & 3 g g
3 8 g |§Eg8 £z =g | =g
s 8 ¢ |5gg =25 | B3| 8%
= = € g - g $
Majdan Kozic
1 Dolnych - 25 7,88 7,88 15,76 14,29 30,052
Kaweczyn -
- 2
2 is 0,00 0 1,31 8,71 27402
Kebléw Stary
-7,88 - 4
3 16 : 0 6,57 057 1 34004
$rednia 30,48 zt
warto$¢ nieruchomosci o powierzchni 2700 m2 82 296 zt

e Przy okreslaniu wartosci rynkowej uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktére wptywajg na wartos¢
rynkowa. Okreslone wartosci nie wychodza poza zakres cenowy obiektow wzigtych do poréwnan. Wartosci te
zawieraja sie w przedziale okreslonym cenami najwyzsza oraz najnizsza wynikajacq z analizy rynku.

o Okreslone wartosci nieruchomos$ci w przeliczeniu na jednostke poréwnawcza, mieszczg si¢ w przedziale cen
transakeyjnych nieruchomosci podobnych przyjetych do zbioru stanowigcego podstawe wyceny.

o Nieruchomoéci porébwnawcze wykorzystane przy wycenie nieruchomosci po korekcji poprawkami
wynikajacymi z przyjetych cech i wag uzyskaty prognoze ceny odbiegajaca $rednio o 18% dia dziatki
zabudowanej i 12 % dla dziatki niezabudowanej od cen rzeczywiscie zawartych co Swiadczy prawidtowosci
modelu wyceny i przyjeciu nieruchomosci podobnych.

50 zt
40 zt - > ;
——————— % cena zaplacona
30 2t o L
B prognoza ceny
20 -
Liniowy {cena zaplacona)
10 -
— — —Liniowy (prognoza ceny)
- Z* T T i T T T 1
0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5
50 zt
40 zt .
—— - N 4 cenazaplacona
30 z ==
B prognoza ceny
20zt o
-’/ Liniowy (cena zaptacona)
10 zt .
— — — Liniowy (prognoza ceny)
- T T T T T T 1

0 0,5 1 15 2 2,5 3 3,5

e Zgodnie z wymogiem Rozporzadzenia ,Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w peinych zfotych”.

Okres$lona wartos¢ wynosi:

Gardzienice 1
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Operat Szacunkowy

[ dz. nr powierzchnia | wartosé udzial | wartosé udziélll_ ‘
1602/2 0,31 104191z | 1/6 17 365 2
160/1 027| 822%x 116 137162
razem 058| 186487z | 1/6 31081z
9 KLAUZULE | ZASTRZEZENIA AR
Publikacji i wykorzystania.
Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do
innego celu, niz cel dla ktdrego zostat sporzadzony.

b. Stosownie do przepisu art. 153, ust. 3 operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla
ktorego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity
istotne zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w art. 154
ustawy,

o Ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy i informacyjne.

a. warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna-sprzedazy oraz
zwigzanych z tq transakcjg podatkow i optat w tym podatku VAT,

b. okreslona warto¢ nieruchomosci nie uwzglednia ewentualnych obciazen hipotecznych,

c. wartosé rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian na rynku lokalnym i koniunktury w gospodarce,

d. wszelkie obliczenia w operacie szacunkowym zostaly przeprowadzone z uzyciem arkusza
kalkulacyjnego Excel — wyniki dokonanych obliczen podlegaty zaokragleniom zgodnie z zasadami
dziatania arkusza i mogg sie nieznacznie roznic od obliczen dokonywanych za pomocg innych
programoéw komputerowych lub narzedzi obliczeniowych (np. kalkulatora).

e. Ze wzgledu na zasade poufnosci informacji pozyskiwanych z aktow notarialnych idokumentow
ewidencji gruntow, w operacie nie ujawniono danych dotyczacych nieruchomosci wybranych do zbioru.
Dane te znajdujq si¢ w bazie autora operatu i dostgpne s dla upowaznionych organow.

f  Operat Szacunkowy nie stanowi ekspertyzy budowlanej ani technicznej. Stan techniczny opisany w
Operacie Szacunkowym zostat wykonany wylacznie na potrzeby wyceny nieruchomosci.

g. Nie dokonano geodezyjiiego okazania granic dziatkki. Przyjeto, ze granice wykazane w ewidencii
gruntdw sa zgodne ze stanem faktycznym.

h.  Operat szacunkowy skiada si¢ z 19 ponumerowanych stron oraz z zatgcznikow.

sporzadzit:

\

Lublin 10 sierpnia 2024r.

Gardzienice |
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Operat Szacunkowy

KOPIA DOKUMENTU UBEZPIECZENIA
ZESTAWIENIE CEN TRANSAKCYJNYCH
TRESC KW NR LU11/00175982/2,

KOPIA MAPY EWIDENCYJNEJ

KOPIA MAPY ZASADNICZEJ

WYPIS Z REJESTRU GRUNTU
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

® ¢ 6 6 6 ¢ o

Gardzienice |
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LU1I/00175982/2, STAN Z DNIA 2024-08-01
22:16

prowadzonej przez SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, V
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1S

NIERUCHOMOSCE GRUNTOWA

\Dzial I-O Dzial I-Sp |DziatII DzialIII 'DziatIV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
‘podstawy’
. _Wpisu___|
Numer biezacy nieruchomosci 1 . il
Dziatki ewidencyjne - _j
‘Nr
Lp. 1. ! --- podstawy
o | o e WpiSU ]
Numer dziatki 1602/1 11
Potozenie (numer porzadkowy / | ! : .
gmina, miejscowosd) :Lp. 1.1 PIASK_I,“ GARDZIENICE I l
Sposéb korzystania GRUNT ORNY, SAD
‘ :Nr !
Lp. 2. -—- podstawy,
‘ wpisu !
Numer dziatki 1602/2 1
Potozenie (numer porzaakowy /|, 4 |  pIASKI, GARDZIENICE I
gmina, miejscowosc) i
Sposéb korzystania _ GRUNT ORNY, ZABUDOWANIA
Nr
podstawy
>>>>>>>>>>>>>> - ) wpisu
Obszar catej nieruchomosci _~  0,5800HA 1
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
________________ B wpisu
Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w -
ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajq tresc¢ nie objetq struktura ksiegi ‘W LtAMIE 4 WPISANOQ: DZ. NR 1602/1
wieczystej lub projekty wpisow OBSZ. 27 A; DZ. NR 1602/2 OBSZ. 31 A
przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej
Ostatni humer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w i1
dotychczasowej ksigdze wieczystej | —t

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |

1z2 2024-08-01, 22:16
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Nr i
podstawy
wpisu_ e
1 ‘MAPA NR EW. 228/13/335/76; 7
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00012855/98/, 1998-07-27 00:00:00, 1999-04-07 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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prowadzonej przez SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, V
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1S

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat1-0 |DzialI-Sp DziatII |DziatIII [DziallV
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
BRAK WPISOW

[Powrot |
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1z1

https://przegladarka-ekw.ms. gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/poka...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LU1I/00175982/2, STAN Z DNIA 2024- 08-01
22:15

prowadzonej przez SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, V
WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - LU1S

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat1-0 DziatI-Sp DziatII |Dziat III |DzialIV

DZIAL II - WEASNOSC |

Wiasciciele ]

;Nr !

Lp. 1. --- podstawy:

_______________________ . o wpisu |
Lista wskazan udziatéw w prawie ' i 2

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ Lp 1. 1 ‘1 /2 --- ]
udziatu/rodzaj wspdlnosci) B
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugle EUGENIUSZ ANDRZEJ MICIULA,

nazwisko, imig ojca, imig matki) _BRONISLAW, STANIStAWA

| Nr |
Lp. 2. ; --- ‘podstawy!
B B N wpisu |
Lista wskazan udziatéw w prawie ‘ ' ' 2

(numer udziatu w prawie/ wielkoS¢ Lp 1. 2 1 /2 - ;
udZ/alu/rodzaJ wspolnosa) i i
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imig drugle STANISI’.AW GRZEGORZ MICIULA,

nazwisko, imie_ojca, imig matki) _ BRONISEAW, WANDA _ _

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |

Nr |

podstawy

wpisu__,

2 UMOWA DAROWIZNY, 1998-07-20; 3, 4
(tytut aktu, data sporzadzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00012855/98/, 1998-07-27 00:00: 00, 1999-04-07 00:00:00, NIE
____(rodzaj i numer. dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy Z urzedu)

Powr6t |
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DziatI-O |DziatI-Sp Dziat II 'Dzial III |Dziat IV
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1 DZ.KW. / LU1S / 11408 / 24/ 1 - 2024-05-14, 13:05:38 - WPIS OGLOSZENIA
" UPADLOSCI

R : __BRAKWPISOW

l Powrot |
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STAROSTA SWIDNICKI

21-040 Swidnik
.ul. Niepodlegtosci 13

tel. (81) 468-71-01, tel./fax 468-71-12

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny : WG.6621.1590.2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 21.06.2024

Wojewddztwo :
Powiat :
Jednostka ewidencyjna
Obreb :

LUBELSKIE
SWIDNICKI
061703_5 PIASKI GMINA

0009 GARDZIENICE PIERWSZE

Jednostka rejestrowa : G.324
Lp  Podmiot ewidencyjny Char_akter . Udziat
wiasnosci / wladania
1 EUGENIUSZ ANDRZEJ MICIULA Rodzice:BRONISEAW, STANISEAWA Wiasnos¢ 172
GARDZIENICE PIERWSZE 1C/5; 21-050 PIASKI;
2 KRYSTYNA MICIULA Rodzice: EDWARD,MARIANNA Wiasno$¢ 1/6
ALEJA 500-LECIA 19/3; 21-050 PIASKI;
3 MARIUSZ JACEK MICIUKA Rodzice: STANISLAW KRYSTYNA Wiasnosé 1/6
ALEJA 500-LECIA 19/3; 21-050 PIASKI;
4 MALGORZATA ANNA MICIULA-LUPINSKA Rodzice: STANISEAW KRYSTYNA Wiasnosc 1/6
11 LISTOPADA 43D/123; 08-110 SIEDLCE:;
s i S A Oznaczenie | poy Pow. Nr KW lub inn
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku : - - - Y
pis uzyt uzytkéw i | ysytku | dziati dokument
konturéw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
1602/1 grunty ore Rillb 0,27 0,27 AN 1923/98
INS 392/14
LU11/00175982/2
Id dziatki:  061703_5.0009.1602/1
1602/2 grunty rolne zabudowane | Br-Rlllb 0,31 0,31 AN 1923/98
I NS 392/14
LU11/00175982/2
Id dziatki: 061703_5.0009.1602/2
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 061703_5.0009.284_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzajwg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0

Pow zabud. [m2]:
Adres budynku: GARDZIENICE PIERWSZE; 31

Ident. dziatek: 061703_5.0009.1602/2

71

Strona: 1







Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci

Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00

Id budynku; 061703_5.0009.285_BUD
Rodzaj wg KST: Budynki produkeyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00

dlia rolnictng Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 147
Adres budynku: GARDZIENICE PIERWSZE
Ident. dziatek:  061703_5.0009.1602/2

0,58 ha

Razem powierzchnia dziatek
Stownie :  pieédziesiat osiem ar.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  21.06.2024

Sporzadzit: Pawet Komza

z up. STAROSTY
Inspektor

/-l
Pawet Komza

21062024 ___/podpisano elekironicznie/

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

Strona: 2
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:
Tracz Dariusz

20-828 Lublin, Siewierzan 48 / 2

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016730

na okres: 13/06/2024 - 12/06/2025

na sume gwarancyjnga: 125 000 EUR

stownie: sto dwadzieécia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 259.00 PLN

iExpert.pl spotka Akeyjoa
AL Jerozohinside 0 ok, 32
02-001 Warszawa
HRS 0000426330, REGOK 140437350

NIP 525-238-52-18

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerazolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIil Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000425530

| tel:22 646 47 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.

























