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I. Podstawy formalno — prawne opracowania

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszej wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni
0,72ha, stanowigca dziatke lesng zadrzewiona.

Zakres wyceny obejmuje okre§lenie warto$ci rynkowej w/w nieruchomosci wg stanu
i cen na dat¢ sporzadzenia wyceny.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest ustalenic warto$ci rynkowej nieruchomosci dla przysziej sprzedazy
W postepowaniu upadtosciowym.

Poprzez okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci rozumie si¢ okreslenie wartos$ci prawa
wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci.

3. Podstawa wyceny

3.1. Podstawa formalna
Zleceniodawca — Syndyk Masy Upadtosci Matgorzty Kostki
Zleceniobiorca — Biuro Wycen i Ekspertyz ,,EKOM”
20-632 Lublin, ul. Jana Sawy 5/11
reprezentowane przez mgr inz. Jozefa Ozge — rzeczoznawcg majatkowego,

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz. U. z 2019 r., poz.
2204 z p6zniejszymi zmianami);

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011r. poz.985
Z pdzniejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe ( tekst jednolity Dz. u. nr 60,

poz. 535)

3.3. Podstawy metodologiczne

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

e Nota interpretacyjna N1 — zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci

o KSWP ,Warto$¢ rynkowa”
3.4. Zrédla danych merytorycznych
- informacja wlasne o uwarunkowaniach lokalnych
- literatura i publikacje specjalistyczne
- wizja lokalna przeprowadzona w dniu 13.07.2020 r.
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- Ksiega Wieczysta nr: LU1W/00016852/2,
- informacja o cenach uzyskane za nieruchomosci podobne, sprzedane w obrocie

nieruchomos$ciami na terenie gminy Wyryki, oraz powiatu wlodawskiego, w latach 2018-
2020.

4. OkreSlenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

- data sporzadzenia wyceny: 22.07.2020 r.
- data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 13.07.2020 r.
- data na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  13.07.2020 .
- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13.07.2020 r.

I1. Dane o nieruchomosci szacowanej

1. Stan prawny nieruchomosci
KW LU1W/00016852/2
e wdziale I-O —ujawniono nieruchomos$¢ gruntowa oznaczong nr 389
0 powierzchni 0,8749 ha, potozong w m. Wyryki, gm. Wyryki.
e W dziale I-Sp — brak wpisow.

e wdziale Il — prawo wlasnos$ci uregulowane na rzecz: Matgorzata Anna Kostka ,
udziat 1/1.
e wdziale Il —wszczeto egzekucje z nieruchomosci w sprawie sygn.. akt KM 230/14.

e W dziale IV —brak wpisow.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw:

Szacowana dziatka nr 389 polozona w obrebie 10- Wyryki, , jednostka ewidencyjna Wyryki,
powiat wtodawski, woj. lubelskie, jednostka rejestrowa G292 .

Dziatka stanowiaca lasy i grunty lesne, o powierzchni 0,72 ha, sklasyfikowana

jako: Lslll (0,05ha), LsIV (0,67ha) .

Uwaga: istnieje niezgodno$¢ migdzy zapisami w wypisie rejestru gruntéw i ksiggi wieczystej.
Do wyceny przyjeto informacje zawarte W wypisie z rejestru gruntow.

2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w potudniowej czgéci gminy Wyryki.

Dziatka o regularnym ksztalcie, podtuzna, waska, porosnigta drzewostanem lesnym
mieszanym. Drzewa stanowig samosiejki, rosng w dalszych odlegtosciach od siebie. Gatunki
dominujace to grab, sosna dab . Dziatka znajduje si¢ wsrod gruntéw lesnych. Teren rowny,
dostepno$¢ komunikacyjna drogg nieutwardzong lesna.
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3. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego:

Zgodnie z Uchwatg Nr XXI1V/141/2005 Rady Gminy Wola Uhruska z dnia 30 czerwca
2005r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wola Uhruska przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona na terenach
Z- tereny strefy przyrodniczej bez prawa zabudowy.

I11. Przedstawienie sposobu wyceny

1. Rodzaj okreslonej wartosci rynkowej

Zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi krajowymi zasadami wyceny wartos¢
rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy
kupujacym a sprzedajacym, pod warunkiem ze:

- Majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- dziataja z rozeznaniem 1 postepuja rozwaznie,

- nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j;

(art.151.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

2. Wybor podejscia, metody i techniki wyceny
Metodyka wyceny pozostaje w bezposrednim zwigzku z celem wyceny oraz
obowigzujacymi unormowaniami prawnymi.

Oszacowania warto$ci dokonuje si¢ zgodnie z art. 150 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami:

., Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:

1. okreslenia wartosci rynkowej;
2. okreslenia wartosci odtworzeniowej;
3. ustalenie wartosci katastralnej”
okreslenia tej warto$ci dokonujg rzeczoznawcy majatkowi (ust. 5).

Stosownie do art. 150, ust. 2 warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ,,ktore sq
lub mogq by¢ przedmiotem obrotu”. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ przy
zastosowaniu podejscia pordéwnawczego lub dochodowego (art. 152.3 Ustawy).

,» Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajgc warunki okreslone w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, tj. w szczegolnosci rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz aktualnie ksztaltujgce sie ceny w obrocie rynkowym”.

Zgodnie z przepisami §3.1 RRM z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego ,, okreslanie wartosci nieruchomosci
polega na okreslaniu wartosci prawa wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci”.
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Do szacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ rowniez szczegotowe
regulacje metodologiczne zawarte w Powszechnych Krajowych zasadach Wyceny.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, gdzie wystepuje dostep do
transakcji rynkowych, okreslono w podejsciu poréwnawczym.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci i ustala si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek
uplywu czasu.

W metodzie poréwnywania parami, poréwnuje si¢ nieruchomos$¢ wyceniang kolejno
z nieruchomosciami z obrotu rynkowego, ktorych ceny i cechy wplywajace na ich wartos¢ sa
znane.(art.153 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

IV. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

1. Zalozenia do wyceny

Dla potrzeb wyceny zbadano:
- rynek nieruchomosci lesnych
- szukano wylaczenie sprzedazy prawa wilasnosci
- poddano analizie okres ostatni dwoch lat poprzedzajacych wyceng tj lata 2018 do 2020-
obszar badania powiat wtodawski.
Po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i zbadaniu rynku ustalono nastepujace cechy dla
potrzeb obliczenia wartosci nieruchomosci dla dziatki stanowigcej las:

Potozenie lokalne, sgsiedztwo

Produkcyjnos¢ siedliska
Wielkos¢ i ksztalt, rozcztonowanie
Wiek drzewostanu
Dostepnos¢, jakos¢ drog dojazdowych

Powyzsze cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy
rynku lokalnego, podobnych rynkéw réwnolegtych oraz badan preferencji potencjalnych
nabywcow tego typu nieruchomosci.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci stanowiacych lasy za jednostke
poréwnawczg przyjmuje si¢ 1 ha powierzchni gruntu.

2. Rodzaj, obszar i okres monitorowania rynku
Rodzaj:

Z racji sposobu uzytkowania przedmiotowg nieruchomo$¢ o nr ewid. 389
zakwalifikowano do rynku nieruchomosci lesnych.
Obszar:

Obszar badania rynku okreslono dla terenu lokalnego charakteryzujacego si¢ podobnym
przeznaczeniem, cechami zaplecza i infrastruktury technicznej, co teren, na ktérym
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zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomos$¢. W zwigzku z powyzszym obszarem badania
rynku objeto segment nieruchomos$ci lesnych z terenu catego powiatu wlodawskiego.
Okres monitorowania cen:

Okres monitorowania cen 2018- 2020r. Natezenie obrotu nieruchomosciami
w analizowanym okresie jest umiarkowane, popyt réwnowazy si¢ z podaza. Popyt, podaz
1 ceny wzajemnie na siebie oddziatuja. W zwigzku z powyzszym cen nie aktualizowano ze
wzgledu na uptyw czasu.

Gmina Wyryki polozona jest w zachodniej czesci powiatu wltodawskiego. Jej historia siega
roku 1882.

Przewazaja tu mate gospodarstwa rolne, w ktérych oprocz podstawowych upraw hoduje sig¢
gtéwnie trzode chlewna 1 bydto.

Najwigkszym bogactwem gminy jest przyroda, ktora jedynie w minimalnym stopniu
ucierpiala wskutek ingerencji cztowieka. Poludniowa czgs¢ gminy nalezy do Pojezierza
Leczynsko-Wlodawskiego i1 porasta ja zwarty kompleks Lasow Wtodawskich. Lasy te to:
bory mieszane sosnowo- d¢bowe, dabrowy, grady debowo-grabowe oraz lasy sosnowe.
Z kolei cze$¢ potnocno-zachodnia gminy lezy w Zaklestosci Sosnowickiej. Przez jej teren
przebiega takze Garb Wtodawski - bezlesny obszar polodowcowy. Dzigki temu, ze obszar
gminy jest obszarem czystym ekologicznie, mozna tu spotka¢ rosliny chronione.

Gmina Wyryki ma charakter typowo rolniczy. Niezbyt dynamicznie rozwija si¢ handel
gruntami. Tereny te nie cieszg si¢ wigkszym zainteresowaniem. Z analizy rynku wynika
wniosek, ze liczniejszg grupe wsrod sprzedawanych nieruchomosci stanowig nieruchomosci
stanowigce grunt orny . Ceny s3 rowniez roznorodne, na ich poziom wplywa gléwnie
lokalizacja. Srednie ceny gruntoéw lesnych ksztattuja na poziomie od 1,96 zt do 5,49 zt za
1m?.

Cen nie aktualizowano ze wzgledu na uptyw czasu, z uwagi na utrzymywanie si¢ cen
transakcyjnych na staltym poziomie (brak widocznego trendu czasowego). Analiza
uzyskiwanych cen na przestrzeni okresu badania nie wykazala zmiany cen na skutek uptywu
Czasu.

V. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Na podstawie analizy transakcji, ktore miaty miejsce w latach 2018-2020 na terenie
powiatu wlodawskiego, po odrzuceniu transakcji o cenach jednostkowych odbiegajacych
znacznie od $redniej, do obliczenia przyjeto probke sktadajaca si¢ z 5 transakcji sprzedazy
nieruchomosci leSnych. Wszystkie transakcje miaty cechy transakcji rynkowych.

Ceny transakcyjne nieruchomosci stanowigce probke reprezentatywna:

Data Powierzchnia | Uzyskana

L.p Lokalizacja N
transakcji | dzialki w m? | cena zl/m?
1 |Krzywowierzba 25.07.2018 9078 2,20
2 |Kaplonosy 23.11.2018 43200 1,96

str. 7



3 |Korolowka 30.10.2018 7280 5,49
4 | Korolowka 04.02.2019 19444 2,60
5 |Roézanka 12.12.2019 8134 3,07

Z badanego zbioru 5 wiarygodnych transakcji nieruchomosci lesnych okreslonych powyzej
1 potozonych w najblizszym rejonie lokalu wycenianego ustalono nastepujgce wysokosci cen
transakcyjnych:

Cmin= 1,96 zt/m?
Crax = 5,49 Zl/l’n2
Ro6znica A C = 3,53 zt/m?

1.Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Nieruchomos$¢ nr 1

Nieruchomos$¢ stanowigca las , potozona w m. Krzywowierzba, gmina Wyryki. Dziatka
potozona w kompleksie lesSnym. Las stanowi sosna w wieku 18 lat. Zadrzewienie 1,0.
Nieruchomos¢ sprzedana w dniu 25.07.2018r. za kwote 20 000zt co

w przeliczeniu na 1m? powierzchni wynosi 2,20 zb/m? .

Nieruchomos$é nr 5
Nieruchomos$¢ stanowiaca las , potozona w m. Rézanka, gm. Wlodawa, graniczy z dziatkami

lesnymi. Nieruchomo$¢ sktadajaca si¢ z dwoch dziatek, ktore nie stanowig catosci. Dojazd do
poszczegolnych dziatek drogami lesnymi. Wiek drzewostanu 55 lat. Zadrzewienie 0,7.
Nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 12.12.2019r. za kwote 25 000 zt co w przeliczeniu na 1m?
wynosi 3,07 zkm?.

Nieruchomos$¢ nr 4

Nieruchomos$¢ stanowigca las , potozona w m. Korolowka- Kolonia, gm. Wiodawa. Dziatka
lesna 0 pow. 19444 m?, Dojazd droga lesng nieutwardzona, dziatka potozona w kompleksie
lesnym, wiek drzewostanu 75 lat. Zadrzewienie 0,5.

Nieruchomo$¢  sprzedana w  dniu  04.02.2019r. za kwote 30000 =zt co
w przeliczeniu na 1m? wynosi 2,60 zt/m? .

2. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

Dla potrzeb wyceny, w ramach ustalonych cech rynkowych ustalono nast¢pujaca procentowa
i kwotowa wage cech oraz skale ocen:

L.p. Rodzaj cechy Charakterystyka

- (1)b. dobre - dobra lokalizacja, przylegte do siedlisk,
poza strefg szkodliwego oddziatywania przemystu,
bezposredni dostep do drogi lesnej,

- (0,5)dobre -bliska odlegtos¢ od gtéwnych drog
i siedlisk,

1. | Potozenie lokalne, sasiedztwo
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- (0)gorsze -dalsza odlegtos¢ od siedliska, lub w strefie
oddziatywania przemystu,
- (1)b.dobry- bardzo dobra jako$¢ drzewostanu, zdrowy
drzewostan o bardzo duzych mozliwo$ciach rozwoju,
zadrzewienie powyzej 0,7. Bardzo dobre mozliwosci
pozyskania i zrywki drewna.
- (0,5)éredni- dobra jako$¢ drzewostanu, zadowalajaca
2. Produkeyjnosé¢ siedliska zdrowotno$¢ drzewostanu, dobre mozliwosci rozwoju,
zadrzewienie 0,5- 0,7. Dobre mozliwosci pozyskania
i zrywki drewna.
- (0)gorszy- niska jako$¢ drzewostanu, wystgpowanie
chorob 1 szkodnikow w drzewostanie, brak mozliwosci
rozwoju.
- (1)b. dobra — pow. od 1 ha, brak duzego
‘ ‘ rozcztonowania.
3 Wlelkogélksm?‘h’ - (0,5)dobra — pow. od 1 ha, ksztatt nieregularny, duze
rozcztonowanie rozcztonowanie.
- (0)gorsza — pow. ponizej 1 ha, ksztalt nieregularny, lub
duze rozcztonowanie.
_ - (1)b. dobry- powyzej 60 lat
4. Wiek drzewostanu - (0,5)dobry — od 40 do 60 lat
- (0)gorszy- ponizej 40 lat
- (1)b. dobra -dobry dojazd i dostgpnos¢ droga
Dostepno$¢, jakos¢ drog asfaltows,
5. dojazdowych - (0,5)dobra -dojazd droga nieutwardzona bez utrudnien
komunikacyjnych,
- (O)niska - utrudniony dojazd drogami nieulepszonymi

Przyjeto gradacj¢ cech rynkowych obejmujacg 3 stany: 1- bardzo dobry, 0,5- dobry,

0- gorszy.
3. Zestawienie wielkos$ci procentowych wag i poprawek kwotowych
CeNcrr]y Nazwa cechy Waga cechy % | Waga zl/m?
1. Potozenie lokalne, sasiedztwo 30 1,06
2. Produkcyjnos¢ siedliska 20 0,71
3. Wielkosc¢ i ksztalt, rozcztonowanie 15 0,71
4. Wiek drzewostanu 20 0,71
5. Dostepnosc, jakos¢ drog dojazdowych 15 0,35
RAZEM: 100% 3,53
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4. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Lp Cechy rynkowe nieruchomos¢ nieruchomosci poréwnawcze
wyceniana 1 5 4

Polozenie lokalne,

1 sgsiedztwo 0,5 0,5 0,5 0,5

Produkcyjnos¢

2 siedliska 1 1 1 0,5
Wielkos¢ i ksztatlt,

3 rozczlonowanie 0 0,5 0,5 1

4 Wiek drzewostanu 05 0 05 1
Dostepnosc, jakosé

S drég dojazdowych 0 0 0 0

5. Okreslenie Sredniej ceny transakcyjnej i wartosci rynkowej nieruchomosci

Cecha Udzial Zakres Poprawki kwotowe ze wzgledu na
cechy | kwotowy | roznice cech nieruchomosci szacowanej
rynkowa 2 . . . - .
0 (z¥/m?) i kolejnych nieruchomosci przyjetych
(%0) do poréwnan
1 5 4
Potozenie lokalne,
sgsiedztwo 30 1,06 0,00 0.00 0.00
Produkcyjnosé
siedliska 20 0,71 0,00 0:00 035
Wielkos¢ 1 ksztfilt, 0.71 0,35 0,35 071
rozcztonowanie 20
Wiek drzewostanu 20 0,71 0,35 0,00 -0,35
Dostepnos¢, jakosé
0,35 0,00 0,00 0,00
drog dojazdowych 10
Suma 100% 3,53 0,00 -0,35 -0,71
Cena jednostkowa nieruchomosci 3.07
. 2 2,2 ’ 2,6
poréwnywanych(zl/m?)
Skorygowana cena jednostkowa (zb/m?) 2,20 2,72 1,89
Srednia cena jednostkowa za 1 m? pow. 2,27
dzialki (zt/m?)
Powierzchnia szacowanej dziatki nr (m?) 7200
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Wartos¢ rynkowa szacowanej

. . . 16346,40
nieruchomosci

Przyjeto wartos¢ rynkowa nieruchomosci lesnej  WR =16 346 zl.

stownie : szesnascie tysigcy trzysta czterdziesci szes¢ ztotych

V1. Wyniki konnicowe wyceny

Warto$§¢ rynkowa nieruchomosci lesnej w m. Wyryki, gm. Wyryki, okreslona
w podejsciu pordwnawczym, metodg porownywania parami wynosi: 16 346 zl.

stownie : szesnascie tysiecy trzysta czterdziesci szes¢ ztotych

Przy okreslaniu wartosci uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktére wpltywajg na
wartos¢ uzytkowa i na wartos¢ rynkowg. Okreslona warto§¢ rynkowa stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cen¢ mozliwag do uzyskania na wolnym rynku. Oszacowana wartos$¢
nieruchomo$ci moze ulec zmianie w skutek zmian na rynku obrotu nieruchomos$ciami
i koniunktury w gospodarce.

Niniejsza wycena zostata przeprowadzona wedtug cen i metod obowigzujacych w dniu
0Szacowania wartosci.

Okres$lona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia kosztow zadluzenia, podatkéw i innych
optat jakie poniesie jej wlasciciel.

VI1. Klauzule i ograniczenia

1. Niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny;

2. Niniejszy operat ani jego czg¢$ci nie moga by¢ powielane 1 wykorzystywane w innym
celu niz okreslony w pkt. [.2. bez zgody rzeczoznawcy. Za wykorzystanie
opracowania do innych celé6w autor nie ponosi odpowiedzialnosci;

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego;

4. Wyliczone w operacie wartosci okre$lono bez uwzgledniania kosztow transakcji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow i optat, w szczegolnosci
podatku VAT.

Zalaczniki:

1. Serwis fotograficzny

2. Wydruk z ksiegi wieczystej

3. Wypis z rejestru gruntow

4. Kopia mapy ewidencyjnej
Opracowanie:
mgr inz. Jozef Ozga
rzeczoznawca majgtkowy
biegly sqgdowy

Lublin, 22.07.2020r.
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