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Raport
Z operatu szacunkowego

Wojewddztwo: lubelskie

Powiat: Biata Podlaska

Jedn. ewid: 060110 _2 Migdzyrzec Podlaski-Gmina
Obreb: 2-Dothoteka i 11-Lukowisko

POLOZENIE

NIERUCHOMOSCI Dla nieruchomosci s3 wurzadzone i prowadzone przez Sad Rejonowy
w Radzyniu Podlaskim, IV Wydzial Ksiag Wieczystych, Ksiegi Wieczyste
Nr KW LUIR/00061426/3, LU1R/00064539/9, LU1R/00026266/6,
LU1R/00068181/2, LUIR/00051344/1;
Przedmiotem wyceny sg dzialki oznaczona
or 106/2, 113/3,113/10, 113/39, 100/1, 100/5, 106/4, 113/7, 113/23, 113/38,
113/40, 113/41, 113/36 1 9/1 o lacznej pow. ogdlnej 5,9507ha;
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy, zatwierdzonym uchwalg Rady Gminy Miedzyrzec Podlaski nr
X1/293/2022 z dn. 25.02.2022r., szacowane nieruchomosci leza

OPIS . . .

NIERUCHOMOSCI w terenach rolnych, obszarach dolin rzecznych, 1ak i pastwisk.
Nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, cze$ciowo nie uzytkowane rolniczo -
odlég oraz uzytkowane rolniczo. Bezposrednie sasiedztwo wycenianych
nieruchomosci stanowia w wiekszoSci uzytki rolne. W odleglosci okoto
200-400 m - najblizsze zabudowy siedliskowe. Dziatki potozone poza
miejscowoscia. Granice sa widoczne, o ksztalcie nieregularnym i regularnym,
dojazd droga gruntows $rédpolng oraz bezposrednio z drogi utwardzonej.
Okreslenie aktualnej wartos$ci rynkowej prawa wilasnosci do

CEL WYCENY nieruchomosci gruntowych niezabudowanych dla potrzeb ustalenia ceny
sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym.
WLASCICIEL Wiascicielem nieruchomosci jest: Jan Zaniewicz, Lukowisko 93,
NIERUCHOMOSCI 21-560 Miedzyrzec Podlaski.
OSZACOWANA Lyczna wartosé 137.490,00 2t
WARTOSC dzialek j.w.
RYNKOWA PRAW DO (stownie: sto trzydziesci siedem tysigcy czterysta dziewigédziesiat ztotych, 00/100)
GRUNTU
DATA —~
SPORZADZENIA 24 maj 2022 rok N
OPERATU \
AUTOR WYCENY Rzeczoznawca Majqgtkowy

mgr inz. Marek Pijanowski




9.

SPIS TRESCI
PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY ...ceuouiiiniruencerrsinsesssssesssassrsssesesesesssssssssssnsssssssssssssssesssassssssomsannss
1.2, ZAKRES WYCENY ..ccotetecemierieirrrenterstesanesssstasessssessssesesesesssnsssssssssssesssssssssssasssasssasers

CEL WYCENY

PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

STAN PRAWNY I OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

SPOSOB WYCENY

8.1. RODZAJIOBSZAR RYNKU......oeoveerimieeeeeienrisrentorsessesesesesssosesssosesassessmsesssesssssseassasasssesseseen
8.2. OKRES ANALIZY RYNKU......cotteeuiermiternteesrsssesseestesesesesessesssessssssessesssssssssssssssssssssssseesens
8.3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU....coeueitiiiietrintersesseesstesesesenereserssesessssssessssssessessessssssesssssss
8.4. ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH ....vovviereeervreereoreesseesssesessessssssessessnsns
8.5. CECHY RYNKOWE MAJACE WPLYW NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI .....vvvvveeerererresenenenans
8.6. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI SZACOWANEJ W ASPEKCIE CECH RYNKOWYCH
8.7. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH ... ccuveeeeereeereersreresiessesssssesosns
8.8. ZESTAWIENIE NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH ...ueeveeeeeeeeeeeeeeeeseeeessesessessessessssseses
8.9. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONEJ POD UPRAWY POLOWE

KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI




1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

a) Przedmiotem wyceny s nieruchomo$ci gruntowe, niezabudowane, nie uzytkowane
rolniczo — odlég i uzytkowane rolniczo, polozone w obrebie 0002- Dotholgka oraz w obrebie
0011-Eukowisko, powiat Biata Podlaska, woj. lubelskie;

b) Wyceniane nieruchomosci w operacie ewidencji gruntéw oznaczone sa numerami:
- nr 106/2, 113/3, 113/10, 113/39, 100/1, 100/5, 106/4, 113/7, 113/23, 113/38, 113/40, 113/41,
113/36 i 9/1 o pow. Iacznej 5,9507ha, ktora stanowia: grunty orne, tgki, nieuzytki

¢) Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany. Dla w/w nieruchomosci s urzadzone i
prowadzone przez Sad Rejonowy w Radzyniu Podlaskim, IV Wydzial Ksiag Wieczystych,
Ksiegi Wieczyste Nr KW LU1R/00061426/3, LU1R/00064539/9, LU1R/00026266/6,
LU1R/00068181/2, LUIR/00051344/1;

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje sprawdzenie stanu prawnego wycenianych nieruchomosci i okre$lenie

warto$ci rynkowej nieruchomosci, jako prawa wlasnosci nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Wycena wykonana zostala dla potrzeb ustalenia ceny do sprzedazy w postepowaniu

upadlosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna — zlecenie
Wycena wykonana zostala na zlecenie Syndyka Masy Upadlosci Jana Zaniewicza osoby

fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej ul. Budowlana 50 lok. 205, 20-469 Lublin.

3.2. Podstawy materialno-prawne

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

2) Rozporzadzenie Rady Ministrow ,,w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z 21 wrzesnia 2004 r. (Dz.U. 2021 poz. 555 z dnia 3 marca 2021 r.)

3) Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe (KSWP):

4) KWSP 1 -, Warto$¢ rynkowa i warto$é odtworzeniowa”;

5) KWSP 2 -, Operat szacunkowy”.

6) Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych wydanie VIII+ Warszawa, luty 2004 .

Standard V.4: ,,Wycena nieruchomosci rolnych”;




7) Nota Interpretacyjna Nr 1 - Zastosowanie podejscia pordwnawczego w wycenie
nieruchomosci — uchwalona 9.12.2008r. obowigzujaca od 1 marca 2009 r. ;

8) Ustawa z dnia 28.02.2003 r., ,,Prawo upadlosciowe i naprawcze" Dz. U. z 2020 r. poz. 1228, 2320, z
2021 r. poz. 1080, 1177, 1598.

3.3. Zrédla danych merytorycznych
1) Wypisy z rejestru gruntéw dla wycenianych nieruchomosci;
2) Wyrysy z map ewidencyjnych wycenianych nieruchomosci;
3) Studium Uwarunkowati i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy -
wygenerowana z systemu e-mapa
4) Ogledziny nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny;
5) Wpykaz danych o rynku nieruchomosci na terenie powiatu Biata Podlaska i sasiednich;
6) Wlasna baza danych;

7) Informacje zamawiajgcego;

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego
a) data sporzadzenia wyceny 24 maj 2022 1.
b) data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 24 maj 2022 1.
c) data, na ktérg okreslono i uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 24 maj 2022 1.

d) data dokonania ogledzin nieruchomosci 19 maj 2022 r.

S. Stan prawny i opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny

Zgodnie z wymogami w Standardzie 1.3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny
okreslono zesp6t wszystkich praw odnoszacych sie do wycenianej nieruchomosci.

Stan prawny nieruchomosci polozonych w obrebie 0002-Dotholeka dziatki nr 106/2, 113/3,
113/10, 113/39, 100/1, 100/5, 106/4, 113/7, 113/23, 113/38, 113/40, 113/41, 113/36 jest
uregulowany na rzecz P. Jana Zaniewicza s. Mikolaja i Stanistawy oraz nieruchomosci polozonej
obrebie 0011-Eukowisko dziatka nr 9/1 uregulowany jest na rzecz P. Jana Zaniewicza s. Mikolaja
i Stanislawy oraz Marii Teresy Zaniewicz c¢. Waclawa i Marianny na prawie wspolnosci
majatkowe] maizefiskiej. Dla nieruchomosci sa urzadzone i prowadzone przez Sad Rejonowy
w Radzyniu Podlaskim, IV Wydzial Ksiag Wieczystych, Ksigga Wieczysta Nr KW
LU1R/00061426/3, LU1R/00064539/9, LU1R/00026266/6, LU1R/00068181/2,
LU1R/00051344/1;




5.2. Ewidencja gruntéw
Zgodnie z wypisami z rejestru gruntéw w jednostkach rejestrowych G192, G193, G194, G162
i G132 wpisane sg dziatki gruntu o nr 106/2, 113/3, 113/10, 113/39, 100/1, 100/5, 106/4, 113/7,
113/23, 113/38, 113/40, 113/41, 113/36 polozone w obrebie 0002- Dotholeka oraz dzialka nr
9/1 polozona obre¢bie 0011-Eukowisko, powiat Biatla Podlaska, wojewddztwo lubelskie.
Powierzchnia nieruchomosci wynosi 5,9507ha.
5.3. Opis przedmiotu wyceny
Nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, nie uzytkowane rolniczo — odtég oraz uzytkowane
rolniczo. Bezposrednie sgsiedztwo wycenianych nieruchomosci stanowig w wigkszosci uzytki
rolne. W odleglosci okoto 200-400 m — najblizsza zabudowa mieszkaniowa. Dziatki polozone
poza miejscowoscig. Granice dzialek uzytkowanych rolniczo sg widoczne, o ksztalcie
nieregularnym i regularnym, dojazd droga gruntowa $rédpolng oraz bezposrednio z drogi

utwardzone;j.

Opis poszczegodlnych dziatek:
5.3.1. Dziatka nr 106/2 o pow. 0,9607ha, KW nr LUIR/00061426/3, R-IVA, bezposrednio przy
drodze utwardzonej, uzytkowana rolniczo, zasiew pszenzyto ozime.
5.3.2. Dziatka nr 100/1 o pow. 1,44ha i nr 100/5 o pow. 1,26ha, lacznie 2,70ha, KW nr
LUIR/00000026266/6, R-IVA i LV, stanowia jeden kompleks przedzielony kanalem
melioracyjnym, uzytkowane rolniczo - zasiew pszenzyto ozime, dojazd z drogi utwardzone;.
5.3.3. Dzialka nr 113/23 o pow. 0,32ha, KW nr LU1R/00026266/6, PSV, uzytkowana rolniczo,
zasiew pszenzyto ozime, dojazd droga rolniczg $rédpolna.
5.3.4. Dzialki zlokalizowane na terenach po bylych obiektach dawnego PGR, stanowia jeden
kompleks nie uzytkowany rolniczo, zakrzewiony, zachwaszczony, teren podmokly i
zabagniony, granice zatarte, wymagaja rekultywacji, dojazd drogg rolnicza. W sasiedztwie
zabudowa siedliskowa i pozostatosci po obiektach budowlanych siedliskowych bytego PGR.
a) Dzialka nr 113/3 o pow. 0,14ha, RIVb, dziatka nr 113/10 o pow. 0,16ha , RIVb,
dziatka nr 113/39 o pow. 0,05ha, RIVb- na tej dzialce pozostatosé po bylych obiektach
budowlanych do likwidacji. Laczna pow. 0,35ha. Zakrzaczenia, nieuzytkowana. KW nr
LUIR/00064539/9. Dojazd drogg rolniczg $rédpolng
b) Dzialki nr 106/4 o pow. 0,19ha, £V, LIV, dzialka nr 113/7 o pow. 0,05ha, RIVb,
dziatka nr 113/38 o pow. 0,11ha, RIVb, dziatka nr 113/40 o pow. 0,13ha, LV, PsV,
dziatka nr 113/41 o pow. 0,46ha, LV, PsV, teren podmokly- zabagniony, nie
uzytkowane rolniczo, zlokalizowane przy drodze rolniczej i drodze utwardzone;.

Powierzchnia calego kompleksu wynosi 0,94ha.




c¢) Dzialka nr 113/36 o pow. 0,03ha KW nr LU1R/00068181/2, B-RIVb, RIVb, nie
uzytkowane rolniczo, czgsciowo zakrzaczona, na czesci dziatki zlokalizowany jest
fragment budynku po bytym biurze dawnego gospodarstwa PGR, konstrukcji
drewnianej na podmuréwee, pozostala cz¢$é budynku na dziatce nr 113/37 nie bedacej
wlasnoscig upadtego. Dojazd drogg rolnicza $rédpolna.
Powierzchnia dziatek p. 5.3.4. - 1,32ha
Lacznie powierzchnia dziatek w m. Dotholeka p.p.5.3.1.-.5.3.4. - 5,3007ha
5.3.5. Dzialka nr 9/1 o pow. 0,65ha, N, RIVb, RV, KW nr LU1R/00051344/1 w m. Lukowisko
przy drodze S-19 nie uzytkowana rolniczo, podmokla wraz ze stojacg woda, zabagniona,
porosnieta zakrzaczeniami fozg i olszyna, w calo$ci stanowi nieuzytek.

3.3.6. Laczna powierzchnia gruntéw podlegajaca wycenie wynosi 5,9507ha

6. Przeznaczenie w planie miejscowym
Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Migdzyrzec Podlaski, zatwierdzonym uchwala Rady Gminy Miedzyrzec Podlaski Nr X1./293/22
z dnia 25.02.2022 r., szacowane nieruchomos$ci leza na terenie: obszaréw rolniczych, dolin

rzecznych, 1k i pastwisk.

7. Sposéb wyceny

7.1. Rodzaj okreslanej wartos$ci
5. SPOSOB SPORZADZENIA WYCEN- GRUNTY
Oszacowano warto$¢ rynkowsa przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR) przy
zalozeniu, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$é¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomig¢dzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z

rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;.

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia za nieruchomo$¢ w transakcji zawieranej na
warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziataja niezaleznie od siebie. Wartoé rynkowa to
najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena
osiggalna przez sprzedajacego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten
wyklucza w szczegdInosci: ceng zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegOlne warunki lub
okolicznosci (np. finansowanie), ktére sa nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego,
szczegOlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwiazanego z transakcjg lub
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tez jakiekolwiek elementy wartosci szczeg6lnej (tzn. uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktére
posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywey). Uzyte tu pojecie ,,na warunkach
rynkowych” oznacza, Zze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy

rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.

Nieruchomo$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwlasciwszy sposéb, tak aby umozliwié
sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiagalng cen¢ zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Diugosé
okresu ekspozycji moze byé¢ rézna w zaleznodci od warunkéw rynkowych, ale musi by¢
wystarczajaca, by umozliwi¢ przyciggnigcie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcow

nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byla okreslona na konkretng date hipotetycznej
sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$é w innym terminie moze byé
inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date
wyceny, a nie na dat¢ przeszlg lub przyszig. Definicja zaklada takze réwnoczesne zawarcie i
wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na
chwilg hipotetycznej transakeji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreélaniu wartosci
bankowo-hipoteczne;.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskaé

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to
cena, po ktdrej rynek spodziewa si¢ zrealizowaé transakcje na date wyceny przy spelnieniu
wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,;mozna” oddaje
sens rozsadnego oczekiwania odnoénie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé
nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci
rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiagalna.

Poje¢cie nieruchomosé

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy powinien wykluczyé elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia,
takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne. Wartogé
rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktéry bytby uwzgledniony przez

uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie
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nieruchomosci, ktére stanie si¢ mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych
decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub
innych. Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedlaé dodatkowy element uwzgledniany w wartosci
rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest sklonny zaplacié w nadziei, ze nieruchomogé uzyska
mozliwos¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastapig mozliwosci jej rozwoju, ktére Zaowocujg
zwyzka jej wartosci nad t3 osiggalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszia
mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze
dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, ze racjonalnie
dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwos¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi uwzglednié jej

istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomi¢dzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
Umowy

Zaklada si¢ tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany
zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazda ceng. Jest réwniez osoba, ktéra dokonuje zakupu
z uwzglednieniem biezacych realidw rynkowych i biezacych oczekiwan, nie za§ w oparciu o
wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma
pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie
zaplacitby wyzszej ceny niz ta, kt6ra dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zakladaé, ze waha si¢ lub
jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych os6b, ktdre
stanowia rynek i méglby by¢ potencjalnym nabywca w hipotetycznej transakcji. Rowniez w
odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny
wiasciciel. Zaktada sig, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za
kazda ceng. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na
osiggniecie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowe;. Sprzedajacy jest
zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepsza cene osiagalna
na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne
okolicznodei istniejagce w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sa czedcia tych rozwazan,
poniewaz ,sprzedajagcy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wlascicielem

hipotetycznym.

Pojecie strony dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwainie

Zaklada sig, ze zardwno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do charakteru i cech

nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien wyceny.
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Strony opierajg si¢ wigc na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzied mozna w
rozsadny sposéb przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziala we wlasnym interesie i w
zgodzie ze swojg wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej
transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzief wyceny, a nie z
perspektywy czasu na przyszla date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajacego
sprzedawac nieruchomos¢ na rynku charakteryzujacym sie spadkiem cen, ktére juz sa nizsze niz te,
wystgpujace we wezesnigjszych warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych
sytuacjach kupna sprzedazy na rynkach charakteryzujacych sie zmiennoscig cen, rozwazny
kupujgcy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie

informacjami rynkowymi.

Pojgcie strony nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j

Zak}ada sig, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona

ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

Do okreflenia wartosci rynkowej praw do gruntu w u.w. wykorzystano podejscie poréwnawcze

metode poréwnywania parami.

Podstawowe zasady stosowania podejscia poréwnawczego przy wycenie nieruchomosci zostaty

okreslone w:
Ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktéra stanowi:

»Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci wyceniane;j”

oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie szczegétowych zasad wyceny nieruchomodci

oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, ktére stanowi:

»§ 4.1. Przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych

nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.”

»§ 42. W podejSciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode

korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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»§ 4.3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie¢ nieruchomosci bedace przedmiotem
wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakeyijne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy

tych nieruchomosci.”

»§ 4.4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnanh przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomogci. Wartosé
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okrela sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci  podobnych wspélczynnikami  korygujacymi, uwzgledniajagcymi rdznice w

poszczegolnych cechach tych nieruchomoscei.

»§ 4.5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbi6r cen transakcyjnych

wiasciwych do okreslenia wartosci nieruchomodci reprezentatywnych, o ktérych mowa

7.2. Wybér wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania

Standard Zawodowy V.4 w pkt. 4.2 wyraznie precyzuje dobér podejscia do okre$lenia wartosci
nieruchomosci rolnej i narzuca podejécie poréwnawcze lub dochodowe w zaleznosci od cech
nieruchomosci rolnych. Natomiast dobér metody do wyceny wartosci rynkowej danej
nieruchomosci winien wynikaé z analizy rynku.

Po dokladnej analizie rynku i zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

zdecydowano, iz najlepsza metoda bedzie metoda korvgowania ceny §redniej, w podejsciu

poréwnawczym.

Metoda ta polega na okresleniu wartodci rynkowej przedmiotu wyceny na podstawie zbioru co
najmniej kilkunastu obiektow reprezentatywnych przyjetych do porownan, ktore byly przedmiotem
transakeji sprzedazy. Do poréwnar przyjmuje si¢ z rynku whasciwego ze wzgledu na polozenie
wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é nieruchomosci bedacym przedmiotem wyceny
okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami
korygujgcymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Lokalny rynek nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o powierzchniach zblizonych
do wycenianych nieruchomosci nie pozwala na ograniczenie rynku do samej gminy. Biorac pod
uwage powyzsze rynek nieruchomosci powigkszono o teren gmin powiatu Biata Podlaska ego. Na
tak obranym rynku nieruchomosci wszystkie warunki cech przyjmowane do analizy poréwnawczej

zostaly spetnione (tj. rodzaj praw do nieruchomosci, forma finansowania, warunki transakcji,
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warunki rynkowe, lokalizacja, charakterystyka fizyczna i ekonomiczna, uzytkowanie)

nieruchomosci podobnych.

7.3. Sposéb postepowania w metodzie korygowania ceny $redniej
Dla potrzeby wyceny zastosowano procedure szacowania w podejsciu pordéwnawczym
metodg korygowania ceny sredniej, w oparciu o Note interpretacyjng Nr 1 NI 17 -, Zastosowanie
podejscia porbwnawczego w wycenie nieruchomogci”
Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych znanych cenach transakeyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

2. Analiza cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

6. Charakterystyk wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej ze zbioru cen transakcyjnych stanowiacego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej i ceny maksymalne;.

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i nieruchomosci o cenie
maksymalnej z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy i gérnej granicy sumy wspdtczynnikow korygujacych oraz
obliczenie zakreséw wspotczynnikow korygujacych dla poszezegdlnych cech
rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotezynnikéw korygujacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglgdnieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w
przedziale ceny minimalnej i maksymalnej. Nie wyklucz si¢ innych sposobow
ustalania wielkosci wspolczynnikéw korygujacych cene $rednia.

11. Obliczenie wartosci jednostkowe;j wyceglianej nieruchomosci wedtug formuly:

W=¢ ir x .
1=l
gdzie:
ui - oznacza wielko$¢ i - tego wspdlezynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na postawie iloczynu wartodci jednostkowej i

liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1. Rodzaj i obszar rynku

Analiza rynku obejmuje rynek nieruchomosci gruntowych rolnych niezabudowanych
potozonych na terenie gmin powiatu Biala Podlaska i sasiednich jako rynek réwnolegly, na terenach

z przeznaczeniem pod uprawy polowe.

8.2. Okres analizy rynku

Dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci na podstawie transakcji rynkowych
zawartych w latach 2020-2022 (I kw).

Analiza objeto okres ostatnich lat, probke reprezentatywna wybrano z rynku lokalnego i
rownoleglych z okresu od 2020r., co podyktowane bylo zmianami na rynku w zakresie cen i popytu

na nieruchomosci.

8.3. Charakterystyka rynku

Dziaiki zlokalizowane w terenach $rédpolnych na terenach gm. Migdzyrzec Podlaski, Biata
Podlaska, Lesna Podlaska i Dreléw. Wokél nieruchomosci pola uprawne, grunty odlogujace,
najblizsze zabudowania siedliskowe ok. 200-400m od wycenianych dzialek. Taka lokalizacja
okresla rynek lokalny poddany analizie obejmujacy grunty rolne.

Podaz gruntéw w rejonie Biala Podlaska do$¢ ograniczony, za$ popyt od kilku lat staty ze
wzgledu na ograniczona ilo$¢ ofert sprzedazy.

Ceny gruntéw rolnych przewidzianych do sprzedazy wahaja sie w granicach od ok.
10.000,00z¢/ha do ok. 40.000,00zt/ha w zaleznosci od dostepnosci, funkcji w planie
zagospodarowania przestrzennego, wielkosci kompleksu i klas gruntu, a rynek transakeji od kilku

lat jest w miare stabilny.

8.4. Zestawienie niernchomosci porownawczych

W grupie uzytkéw rolnych na rozpatrywanym rynku lokalnym trend wzrostowy cen
jednostkowych ocenia si¢ w ostatnim okresie na okoto 0,5% miesigcznie przy sredniej cenie 1 ha
okoto 23.000,00zt. Najnizsze zaobserwowane ceny to okoto 10.000,00zt/ha, a najwigksze to okoto
40.000,00zt/ha. Z =zanotowanych na rynku transakcji wybrano najbardziej podobne i
reprezentatywne dla wycenianej nieruchomosci i przedstawione je ponizej w tabeli.

Dla okreslenia warto$ci rynkowej prawa wiasnosci do przedmiotowych nieruchomosci
wykorzystano zestawienie nieruchomosci przedstawione w tabeli nr 1. Jako jednostke

poréwnawcza przyjeto 1 ha powierzchni nieruchomosci.
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Tabelanr 1. Transakcje poréownawcze (erunty rolne)z powiatu Biata Podlaska.

% Cena

transakeji Drialka Pow. Cena iedn

Lp. Obreb dzialki Rodzaj uzytkéw | transakcyjna JedL:

nr [zV/ha

Data Nr aktu [ha] [2h] :
gruntu]
(116072020 | 3577/20 | Jazwiny | 746 | 18527 | EVEV: Iﬂi{;PSV’W’ 17.650,00 | 9.526,64
2129.07.2020 | 5273/20 Sycyna 279/1 | 0,9300 RV, RV], LsV 13.050,00 | 14.032,26
3[31.07.2020 | 5434/20 Poscisze 434 | 0,1520 RV/Br, PsV/Br 6.800,00 | 44.736,81
4| 11.08.2020 | 4233/20 | Woroniec | 29/14 | 0,2000 RIVa, RIVb 2.000,00 | 10.000,00
5]17.08.2020 | 5935/20 | Kwasowka 8/7 1,3592 RV 26.600,00 | 19.570,24
6| 17.09.2020 | 6810/20 | Woroniec 661 0,0491 RIVb 970,00 | 19.755,60
. RIIIb, RIIIb/Lzr,

7| 06.10.2020 | 7467/20 Noséw 103/2 | 0,4141 RIVa, RIVa/Lar 7.500,00 | 18.111,57

207/3, RV, RVI, PsV/S

06..10.2020 | 7460720 Sitnik | 11800 17.800,00 | 15.084,75
9| 21.10.2020 | 7914/20 | Woroniec | 283/8 | 0,4000 PsV 4.600,00 | 11.500,00
10 03.11.2020 | 610520 | Gnojno 89 | 02108 N 4.200,00 | 19.924,10
Wolka | 16373, RIVa, RIVD, PSIV/W,
11| 05022021 | o171 |, WO | IO g 60 NS 29.780,00 | 44.335 .27
17.03.2021 | 210421 | Wolka 384 | 1,7199 RIVb, RV 80.600,00 | 46.863,19
12 Lozecka
13| 04052021 | 3530221 |  Dokha 422/73’ 1,9931 RV, RVI 36.050,00 | 15.077,02
14| 22.06.2021 | 5266/21 | Perkowice | 1025/2 | 04575 | RV/Lar, LV,LV/W 16.943,00 | 37.033,88
15| 22062021 | 525021 | Perkowice 888821/’1 05018 | RV>RV/ALaz,Lv 15.359,00 | 30.607,81
16| 29122021 | 11358/21 | Kwaséwka 22%88//1’ 0,5740 LIV, LV, LVI 8.100,00 | 14.111,50
1708032022 | 1831/22 | Kwasowka 221166//11? 0,5706 RIVa, RIVb 18.300,00 | 32.071,50

Cena min | 9.526,64
Cena max | 46.863,19
Cena $rednia | 23.667,19
K min| 0,4026
Kmax| 1,9800

AC |37.336,55

8.5. Cechy rynkowe majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci

Na podstawie analiz aktéw notarialnych i informacji uzyskanych od potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci gruntowych uzytkowanych rolniczo, okre§lono najwazniejsze kryteria (cechy
rynkowe), jakimi kierujg si¢ nabywcy oraz wagi (w uktadzie procentowym), jakie im przypisuja.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci ustalono nastepujaca skale oceny cech:
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Tabela nr 2. Skala ocen dla wytypowanego zbioru transakcji poréwnawcezych.

Cecha rynkowa Ocena Opis
30 % | Najlepsza | Usytuowanie przy drodze utwardzonej, otoczenie
Lokalizacja i jednorodne, brak obiektéw uciazliwych, badz potozone
otoczenie blisko centrum wsi
15% | Dobra W kompleksie upraw rolnych (lub czesciowo) dojazd droga
utwardzona/nieutwardzong do dzialki bez utrudnien, brak
obiektow uciazliwych
0% Staba Na obrzezach komplekséw rolnych, znaczne odleglosci od
szlakéw komunikacyjnych, utrudniony dojazd badz jego
brak, w poblizu obiekty uciazliwe
20 % | Najlepsza | Grunty dobrze uprawione, nie zachwaszczone grunty orne
Poziom kultury rolnej | 10 % | Dobra Grunt uprawiany, przewazajg grunty orne, Igki i pastwiska
/czesciowo/
0% Staba Grunt nie uprawiany, zakrzaczenia
20 % | Najlepsza | Przewazajaca klasa gleb: I do III
Jako$é gleb 10% | Dobra Przewazajaca klasa gleb: IV, V
0% Staba Przewazajaca klasa gleb: VI, nieuzytki
30 % | Najlepsza | Duza, o regularnym ksztalcie, bez utrudniefi w uprawie
Rozlog 15% | Dobra Dziatka o regularnym ksztalcie, z nielicznymi utrudnieniami
W uprawie
0% Staba Dziatka o nieregulammym ksztalcie, badZz diuga, waska, z
utrudnieniami
W uprawie

Dla poszczeg6lnych cech rynkowych na podstawie badania preferencji potencjalnych nabywcow

przyjeto wartosci:

Tabela nr 3.Wartosci wag cech ryvnkowyceh dla nieruchomosci uzvtkowanveh rolniczo.

Nazwa cechy Waga cechy [ % |
Lokalizacja i otoczenie 30
Poziom kultury rolnej 20
Jako$é gleb 20
Rozlég 30

Razem 100

Wagi cech sg procentowym udziatem w przedziale AC, ktéry stanowi rdznice pomiedzy ceng

maksymalng i maksymalng w zbiorze transakcji przyjetych do poréwnan. Zgodnie z istota metodyki

wyceny, w zbiorze danych poréwnawczych musza znalez¢ sig transakcje, dla ktorych istniejg oceny

skrajne wszystkich cech, chociaz nie musza one wystapi¢ jednoczesnie w jednoczesnie w jednej

transakcji.

Ponadto, zakres ocen dla poszczegdlnych cech nie w kazdym przypadku stanowi pelne

spektrom ocen dla ogétu nieruchomosci, a jedynie zakres dla danego zbioru. Oznacza to, ze ocena

danych na najwyzszym i najnizszym poziomie odnosi si¢ jedynie do poziomu w danej prébee

reprezentatywnej. Bezwzglednie, w sposob uniwersalny, oceniona cecha na skrajnym poziomie nie

musi by¢ idealnie dobra lub przeciwnie - bardzo zta. Jest tylko najlepsza lub najgorsza dla danego

zbioru.




8.6. Charakterystyka nieruchomosci szacowanej w aspekcie cech rynkowych

Tabela nr 4. Charakterystyka nieruchomosci szacowane;j.

Lp. Cechy rynkowe Charakterystyka
1 | Lokalizacja i otoczenie Dobra
2 | Poziom kultury rolnej Dobra
3 | Jako$¢ gleb Dobra
4 | Rozlég Dobra

8.7. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Opis nieruchomog$ci 0 minimalnej cenie jednostkowej

Transakcja o cenie jednostkowej minimalnej (oznaczona w tabeli numerem 1) odbyla si¢
16.07.2020r. i dotyczyta nieruchomosci potozonej w obrebie Jazwiny o powierzchni 1,8527ha.
Zgodne z Migjscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego dziatki sa na tereny rolnicze, nie
uzytkowane,

Lokalizacja: slaba, nieruchomos¢ polozona wséréd terenéw niezabudowanych,
nieuzytkowanych rolniczo, zakrzaczona i zadrzewiona.

Poziom kultury rolnej: slaba, grunt nie uprawiany, zakrzaczenia, zadrzewienia.

Jakos¢ gleb: slaba — przewazajgca klasa gleb: LV, PsV.

Rozlég: slaba - dziatka o nieregularnym ksztalcie.

Cena jednostkowa wyniosta 9.526,64 zl/ha

Opis nieruchomosci 0 maksymalnej cenie jednostkowej

Transakcja ocenie jednostkowej maksymalnej (oznaczona w tabeli numerem 12) odbyta si¢
17.03.2021 i dotyczyta dziatki o tacznej powierzchni 1,7199ha, z obrebu Wélka E.6zecka. Zgodnie z
Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego dziatka przeznaczona pod tereny rolnicze.

Lokalizacja: najlepsza, jeden zwarty kompleks, dzialka polozona w poblizu zabudowy
zagrodowe;.

Poziom kultury rolnej: najlepsza, grunty dobrze uprawione, nie zachwaszczone grunty orne

Jakos¢ gleb: najlepsza, przewazajaca klasa gleb: RIVb, RV

Rozlig: najlepsza, duza, o regularnym ksztalcie, bez utrudnien w uprawie.

Cen jednostkowa wyniosla 46.863,19 zi/m>.

Z analizy cen transakcyjnych wynika ze $rednia cena gruntéw klas VI, N stanowi ok. 25-35%
wartosci gruntu o wysokiej kulturze rolnej , za§ w stosunku do cen $rednich to ok. 50% ich

wartosci.
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8.8. Zestawienie nieruchomosci poré6wnawczych

Tabela nr 5. Oceny cech rynkowych dla przedmiotu wyceny oraz dla obiektéw o skrajnvch cenach

jednostkowych.
OCENY
Lp.| Cecha Skala ocen Przedmiot | Transakcja Tr:::a:ll;:Ja
wyceny | o cenie min =
. 30% Najlepsza
1. I;zlfgi‘::ﬂ: 15% | Dobra 15% 15% 30%
0% Staba
Poziom 20% Najlepsza
2. kultury 10% Dobra 10% 0% 20%
rolnej 0% Staba
30% Najlepsza
3. |Jakos¢ gleb | 15% Dobra 10% 0% 20%
0% Staba
20% Najlepsza
4, Rozlog 10% Dobra 15% 15% 30%
0% Slaba

8.9. Wynik konicowy wyceny nieruchomosci przeznaczonej pod uprawy polowe

Tabela nr 6. Wyznaczenie wartosci ryvnkowej gruntu rolnego.

Cecha Wagi Kmin Kmax | Ki

cech
Lokalizacja i 30%| 0,0604| 02070| 03574
otoczenie
Poziom kultury 20% 00| 01980 0,1980
rolnej
Jako$é gleb 20% 00| 01980 0,198
Rozlég 30%| 0,0604| 0,29700| 03574 |
Razem 100%| 0,1208| 0,9900| 1,1108

Srednia cena jednostkowa [zl/ha gruntu] | 23.667,19
Warto$é jednostkowa [zl/ha gruntu] 1,1108

Ostateczna warto$¢ rynkows 1 ha dziatki gruntu uzytkowanej rolniczo:
Wj = Scj x Ki = 23.667,19z1 x 1,1108 = 26.289,52 z}
przyjeto:
Wj =26.290,00 zi

Wj - wartos¢ jednostkowa
Scj - §rednia cena jednostkowa
Ki - wielko$¢ wspétezynnika korygujgcego




8.10. Obliczenie warto$ci nieruchomosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci — poszczeg6lnych komplekséw wynosi:

1. Dzialka nr 106/2 o pow. 0,9607ha,
Wi = 0,9607ha x 26.290,00z1 /ha
W, =25.256,80z1
przyjeto:
W =25.260,00z1

2. Dzialka nr 100/1 o pow. 1,44ha
W31 = 1,44ha x 26.290,00z1 /ha
Wz.l = 37857,602%
przyjeto:
Wy =37.860,00z1

Dzialka nr 100/5 o pow. 1,26ha
W12 =1,26ha x 26.290,00zt /ha
Wa2 =33.125,4021
przyjeto:
W2, =33.120,00z4

Wz_ = Wz,l + Wz.z = 70.990,0()Zl

3. Dziatka nr 113/23 o pow. 0,32ha
W3 = 0,32ha x 26.290,00z1 /ha
W; = 8.412,80z1
przyjeto:
W3 =8.410,00z}

4. Kompleks 9-ciu dziatek o pow. lacznej 1,3200ha
- wskaznik korygujacy k = 0,7 — zakrzaczenia, nieuzytkowana
w tym:
dz. nr 113/3 o pow. 0,14ha
W1 = 0,14ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
Wy =2.576,42z1
przyjeto:
W4_1 = 2580,002’1

dz. nr 113/10 o pow. 0,16ha
Wiz =0,16ha x 26.290,00z1 /ha x 0,7
W4_2 = 2944,4821
przyjeto:
W4,2 = 2940,0021

dz. nr 113/39 o pow. 0,05ha
Wi3. = 0,05ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
W4_3 = 920,152i
przyjeto:
Wi43=920,00z1
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dz

dz

dz

dz

dz

dz

5. Dziatka nr 9/1 o pow. 0,65ha

.nr 106/4 o pow. 0,19ha

.nr 113/7 o pow. 0,05ha

.1nr 113/38 o pow. 0,11ha

.nr 113/40 o pow. 0,13ha

.1r 113/41 o pow. 0,46ha

.nr 113/36 o pow. 0,03ha

Wa=Wy1 +Wap +Wiys + Wy +Wy s+ Wy +Wy 7 +Wyg +Wayg,

W44 = 0,1%ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
W4,4 = 3.496,5721

przyjeto:
Wi.4=3.500,00z1

Wy, =0,05ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
W4_5 = 920,1521

przyjgto:
Was= 920,00zt

Wy =0,11ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
W4_6 = 2024,3921

przyjeto:
W= 2.020,00z1

W7 = 0,13ha x 26.290,00z} /ha x 0,7
Wa7 =2.392,39z1

przyjeto:
W4_7 = 2400,002{

Wy = 0,46ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
Wys = 8.465,38z1

przyjeto:
Was=8.470,00zt

Wi =0,03ha x 26.290,00zt /ha x 0,7
W4_9 = 552,0921

przyjeto:
W4,9 = 550,0021

W,4=24.300,00z1

wskaznik korygujacy k = 0,5 — nieuzytek zabagniony,

}.aczna warto$¢ gruntow

(stlownie: sto trzydziesci siedem tysigcy czterysta dziewieédziesiat ztotych, 00/100)

W5 = 0,65ha x 26.290,00z} /ha x 0,5
Ws = 8.544,2571
przyjgto:
W;s = 8.540,00z}

WR=W=W1+W2+W3+W4+W5
WR = 137.490,00z1
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8.11. Analiza wynikéw

Wyznaczong warto$¢ prawa wlasnosci nalezy uznaé za realng ze wzgledu na wysoka

wiarygodnos¢ dokumentow i szczegétowe przeanalizowanie cech szezegélnych nieruchomosci

wycenianej w odniesieniu do przyjetego sposobu i metody wyceny.

9. Klauzule i zastrzezenia

1.

Niniejszy operat wykonany zostat dla Zleceniodawcy i jego uzycie przez osoby trzecie nie
rodzi skutkéw prawnych dla Wyceniajacego.

Dane zawarte w operacie s3 prawdziwe oraz Wyceniajagcego nie wigza z Wiascicielem
wycenianej nieruchomosci i Zleceniodawcg oraz dzierzawca nieruchomosci zadne
powigzania i ukryte interesy.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z aktualnie obowigzujacymi
przepisami prawa oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych przyjetych
do stosowania przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Warto$¢ nieruchomosei gruntowej okre§lona powyzej zostala ustalona wedlug stanu
faktycznego i prawnego na dzien maj 2022 rok.

Operat nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czgsci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody Wyceniajgcego i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji.

Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, prawne i fizyczne
nieruchomoscei, ktérych wystgpowanie nie mog! stwierdzié¢ przy dokonywaniu ogledzin
nieruchomosci, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej.

Ustalona w operacie warto$¢ nieruchomosci rolnej nie uwzglednia ewentualnych obcigzer
hipotecznych nieruchomosci ani innych cigzaréw i zobowigzan, ktérych rzeczoznawca nie
mogt stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci i badajac stan prawny.

Wyciag z operatu szacunkowego przekazany zostanie do organu prowadzacego kataster

nieruchomosci w terminie 3 miesigcy od daty sporzadzenia operatu.

__Autor operatu:

.~
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STAROSTA BIALSKI

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny : GKN.6621.2098,2022

Wojewadztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Obreb :

lubelskie

bialski

060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI - GMINA
0002 DOLHOLEKA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Jednostka rejestrowa : G.192

z dnia: 2022-05-10

Charakter
Podi id dziat
ke odmiot ewidencyjny wilasnoéci / wladania M
1 JAN ZANIEWICZ Rodzice:MIKOLAJ,STANISLAWA Wiasnos¢ 17
LUKOWISKO 93; 21-560 MIEDZYRZEC PODLASKI;
. s I Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW lub inny
Numer dzialki PoloZenie dziatki Opis uzytku uzytkéw | ubytku dziatki dokument
konturéw tha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
106/2 grunty orne RiVa 0.9607 0.9607 | LU1R/00061426/3
Id dziatki: 060110_2.0002.106/2
0.9607 ha

Razem powierzchnia dziatek :

Stownle :  dziewigt tysigcy sze§éset siedem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien :
Sporzadzit: Tomasz Bogucki

2022-05-10

Strona: 1

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

2022-05-10...... oo e,

fiC e A aaabada .

e, S m—
(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ




Wojewddztwo

Powiat

Jednostka ewidencyjna
Obreb

STAROSTA BIALSKI

lubelskie

bialski

060110 2 MIEDZYRZEC PODLASKI
0002 DOLHOLEKA

Nr kancelaryjny: GKN.6621.2098.2022

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:5000
Nr ewidencyjny: P.0601.1963.449 z dn. 18.09.1964r
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Cokument nnze;szy ;est przemaczm

RPN
RIS

UWAGA:

Zmiana powierzchni dziatki nr 106/2 nastapita w zwigzku z nowym pomiarem oraz wykazaniem jej z
daktadnoscia zapisu do 0,0001ha, zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z
dnia 27.07.2021 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. 2021 poz. 1390).

SEDDNOSC NINIEJSZEGO VEREHT MAPY
SRETOW | BUDYMKOW ZASWIADCZAM

idedzvizec Parllaski, dnia |, 19987 goge



Wojewédztwo : lubelskie

Powiat : bialski
STAROSTA BIALSK' Jednostka ewidencyjna : 060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI - GMINA

(nazwa organu wydajacego dokument) Obrgb : 0002 DOLHOLEKA

Nr kancelaryjny : GKN.6621.2098.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 2022-05-10

Jednostka rejestrowa : G.193

Charakter
L Podmiot ewi Udziat
P edmiot ewidencyjny wiasnosci/ wladanla dzi
1 JAN ZANIEWICZ Rodzice:MIKOLA),STANISLAWA Wiasnosé 17
LUKOWISKO 93; 21-560 MIEDZYRZEC PODLASKI:
o s s Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku ubytkéw i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha)] wlasno$ci
klasyfikac.
113/3 grunty ome RiVb 0.14 0.14 | LU1R/00064539/9
Id dziatki: 060110_2.0002.113/3
113/10 grunty ome RiVb 0.16 0.16 | LUTR/00064539/9
Id dziafii: 060110_2.0002.113/10
113/39 grunty ome Rivb 0.05 0.05 | LUTR/00064539/9

Id dziatki: 060110_2.0002.113/39

Razem powierzchnia dzialek : 0.35ha
Stownie :  trzydziesci pieé ar.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  2022-05-10

Sporzadzit: Tomasz Bogucki
Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

2022-05-10

Tl - SHORT

(imie i nazwisko ésoby repr zepttgacej organ

SO A o

Strona: 1



Wojewddziwo lubelskie

STAROSTA BIALSKI Powiat bialski
Jednostka ewidencyjna  060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI
Obrgb 0002 DOLHOLEKA

Nr kancelaryjny: GKN.6621.2098.2022

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:5000
Nr ewidencyjny: P.0601.1963.449 z dn. 18.09.1964r
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(akument mnieys2y est preeznaczony ‘
do doboaywania woisy w ksiedze wieeTyste

NOSC NINIEISZEGO VWAHPTSY MAPY

7 EWINENCIA GRUNTGW | BUDVNKOW ZASWIADCZAM
iiedzyrzec Padiaski. dnia . f9.Q7.2e82..........

G



Wojewobdztwo :

Powiat

STAROSTA BIALSKI

Jednostka ewidencyjna :

lubelskie

: bialski
060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI - GMINA

(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb : 0002 DOLHOLEKA
Nr kancelaryjny : GKN.6621.2098.2022
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia; 2022-05-10
Jednostka rejestrowa : G.194
Charakter
Lp Podmiot ewi j dzlal
# odmiot ewidencyjny wlasnosci / wiadania Udz
1 JAN ZANIEWICZ Rodzice:MIKOLAJ,STANISLAWA Wiasno$é i
LtUKOWISKO 93; 21-560 MIEDZYRZEC PODLASKI;
N P i Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki PoloZenie dziatki Opis uzytku uzytkow i utytku dziatki dokument
konturéw fha] [ha) wiasnosci
klasyfikae.
113/36 grunty rolne zabudowane | Br-RIVb 0.01 0.03 [LU1TR/00068181/2
grunty orne RIVb 0.02
Id dziatki: 060110_2.0002.113/36
Razem powierzchnia dziatek : 0.03 ha

Stownie :  trzy ar.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri:  2022-05-10

Sporzadzit: Tomasz Bogucki

Strona: 1

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

e Y

2022-05-10

. PERITLT ]
aarddiseinennisvatirurasans

(imie i nazwisk_o.Qs'étgy_fepceze“atilja.e;ejidrgfén,:,:i




Wojewddztwo

Powiat

Jednostka ewidencyjna
Obreb

STAROSTA BIALSK1

lubelskie

bialski

060110 2 MIEDZYRZEC PODLASKI
0002 DOLHOLEKA

Nr kancelaryjny: GKN.6621.2098.2022

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJINEJ
Skala 1:5000
Nr ewidencyjny: P.0601.1963.449 z dn. 18.09.1964r

AR 11317
3 .
p 5 = 13/

AT e R
£ \Ps o

\m¥3s

/!:,& \razed\ O\
17320, A
=\ \Ps- W\

Delument mueiszy jest przeznaczony
fhonyasmie woiny w ksiedre wieczystej

s di

ZGODNOSC NINIEJSZEGO WSt MAPY
2 EWIDENCLS GRUNTOW | BUDYNKOW ZASWIADCT A

' A9 reze



pastwiska trwate

Psv

I 0.13

Id dziatkl; 060110_2.0002.113/41

Razem powierzchnia dzialek :

Slownie: trzy ha. dziewietdziesigt szes¢ ar.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri:  2022-05-10
Sporzadzit: Tomasz Bogucki

Strona: 2

3.96 ha

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej




Wojewd6dztwo lubelskie

STAROSTA BIALSKI Powiat bialski
Jednostka ewidencyjna  060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI
Obregb 0002 DOLHOLEKA

Nr kancelaryjny: GKN.6621.2098.2022

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ
Skala 1:5000
Nr ewidencyjny: P.0601.1963.449 z dn. 18.09.1964r
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{kument mnigjszy Jest preeznaczeny

an dekanywanis wiisa w ksiedze wieczyste]

ZOODNOSC NINIEJSZEGD WYPSY MATY
£ EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW ZASWIADCZAN
Miedzyrzec St dnia SeT doge



Wojewddziwo : lubelskie

Powiat : bialski
STAROSTA BIALSKI Jednostka ewidencyjna : 060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI - GMINA
(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb : 0011 LUKOWISKO

Nr kancelaryjny : GKN.6621.2098.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-05-10

Jednostka rejestrowa : G.132

Lp Podmiot ewidencyjny wias::::!alk\:v:dania Udziat

1 (matzefistwo) Wiasnoéé i1
JAN ZANIEWICZ Rodzice:MIKOLAJ,STANISLAWA
LUKOWISKO 93; 21-560 MIEDZYRZEC PODLASKI;

MARIA TERESA ZANIEWICZ Rodzice:WACLAW ,MARIANNA
LUKOWISKO 93; 21-560 MIEDZYRZEC PODLASKI;

P . Oznaczenie Pow. Pow Nr KW lub inn
N fatki Polo K i : ’ Y
umer dz oloZenie dziatki Opis uzytku uiytké\!v i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] fha) wiasnosci
klasyfikac.
an nieuzytki N 0.19 0.65 [KW 51344
grunty ome RIVb 0.16
grunty ome RV 0.30

Id dziatki: 080110_2.0011.9/1

Razem powierzchnia dzialek : 0.65ha
Slownie :  sze$¢dziesiat pieé ar.

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  2022-05-10

Sporzadzit: Tomasz Bogucki

Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Strona: 1



Wojewodztwo
STAROSTA BIALSKI Powiat

Jednostka ewidencyjna

Obreb
Nr kancelaryjny: GKN.6621.2098.2022

060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI
0011 LUKOWISKO

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

Skala 1:5000

Nr ewidencyjny: P.0601.1962.312 z dn. 17.09.1964r

Dokument niniefszy jast preemacees
do dokonywaniz wpisu w ksiadze wigczysts).

ZGODNOSC NINIEISZEGO W¥PHSH MAPY
Z EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW ZASWIADCZAM
Miedzyrzee Podiaski. dnia . 19.087.2222 ...



Wojewédziwo : lubeiskie

Powiat : bialski
STAROSTA BlALSK' Jednostka ewidencyjna : 060110_2 MIEDZYRZEC PODLASKI - GMINA
{nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0002 DOLHOLEKA

Nr kancelaryjny : GKN.6621.2098.2022

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 2022-05-10

Jednostka rejestrowa : G.162

Charakter
Lp  Podmiot ewi j Udziat
P odmiot ewidencyjny wlasnos$ci / wladania =
1 JAN ZANIEWICZ Rodzice:MIKOLAJ, STANISLAWA Wiasnosd 17
LUKOWISKO 93; 21-560 MIEDZYRZEC PODLASKI;
e o . Oznaczenie | pow, Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku usytkéw i uzytku dzlatii dokument
konturéw [hal [ha] wlasnosci
klasyfikac.
1001 taki trwate tv 0.19 1.44 |LU1R/00026266/6
grunty ome RIVa 1.25

Id dziatki: 060110_2.0002.100/1

100/5 taki trwate v 0.53 1.26 | LU1R/00026266/6

grunty ome Rlva 0.73

Id dzialki: 060110_2.0002.100/5

106/4 taki trwate v 0.13 0.1¢ | LU1R/00026266/6

{gki trwate i 0.06

Id dziatki: 060110_2.0002.106/4

1137 grunty ome RIvb 0.05 0.05 | LU1R/00026266/6

Id dziatki: 060110_2.0002.113/7

113/23 pastwiska trwale PsV 0.32 0.32 | LU1R/00026266/6

Id dziatki: 060110_2.0002.113/23

113/38 grunty orne RIVb 0.11 0.11 | LU1R/00026266/6

Id dziatki: 060110_2.0002.113/38

113/40 1aki trwaie v 0.06 0.13 | LUTR/00026266/6

pastwiska trwale PsV 0.07

Id dziatki: 060110_2.0002.113/40

113/41 fgki trwale v 0.33 0.46 | LU1R/00026266/6

Strona: 1










T PR N E W wor o oo e

‘WG Zp wnu ‘eysimonny gdigo ‘pse|pogd umﬂﬁ_uw__e
mw eulfauspime experRq




STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY MIEDZYRZEC PODLASKI
UWARUNKOWANIA

Zalgcznik nr 2 do uchwaly nr XL/293/22 Rady Gminy Miedzyrzec Podlaski
z dnia 25.02.2022 roku w sprawie uchwalenia zmiany Studium Uwarunkowan
i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennnego Gminy Miedzyrzec Podlaski

1 SRODOWISKO PRZYRODNICZE
——— CIEKI WODNE
I ZBIORNIKI WODNE
TERENY ROLNE - I1, I KLASA
TERENY ROLNE - 1V, V, V] KLASA
DOLINY RZZECZNE, £AK], PASTWISKA
B Lasy
AW LASY WODOCHRONNE

*1=1° GLOWNY ZBIORNIK WOD PODZIEMNYCH
GZWP NR 224 - SUBZBIORNIK PODLASIE

ZASIEG WIELKIE] WODY O PRAWDOPODOBIENSTWIE 1%
/", KORYTARZE EKOLOGICZNE
/ /7 QBSZARY NATURA 2000
&  POMNIKI PRZYRODY
B UZYTKI EKOLOGICZNE
REZERWATY PRZYRODY - PLANOWANE
| | OBSZAR CHRONIONEGO KRAJOBRAZU - PLANOWANY

T SRODOWISKO KULTUROWE
A.  DBIEKTY WPISANE DO REJESTRU ZABYTOW
OBIEKTY WPISANE DO EWIDENCII ZABYTKOW WRAZ Z ICH ILOSCIA
{BEZ STANOWISK ARCHEOLOGICZNYCH) W DANE] MIEISCOWOSCT
STANCWISKA ARCHEOLOGICZNE
stanowiska archeologiczne o nieznanej lub niepewne; fokalizaci
4 stanowiska archeologiczne o pewnef lokalizacyi, ale o rieokretionym zasiegu
¢ znalezisko pojedyncze, $lad osadnictwa, lub stanowisko 0 powserzchd okolo 1 ara
®  stanowisko archelogiczne o powierzchni 0,02-0,5 ha
£ stanowisko archelogiczne o powierzchi ponad 0,5 ha
111 STRUKTURA TERENU
OBSZARY O PRZEWAZAJACE] ZABUDOWIE ZAGRODOWE)
L | OBSZARY ZABUDOWY MIESZKANIOWE)
I OBSZARY USLUG PUBLICZNYCH
OBSZARY AKTYWNOSCE GOSPODARCZE)
OBSZARY PRODUKCI! ZWIERZECE)

[£58 1 1sTMIEIACA BIOGAZOWNIA
B 1STNIEIACE CMENTARZE
U] zeoza suROWCOW

[ TERENY GORNICZE

[ oBSzARY GORNICZE

IV KOMUNIKACIA

® = = ¢ PLANOWANA AUTOSTRADA A2

== PLANOWANA DROGA EKSPRESOWA 519

s [ - DROGI KRAJOWE

e W ~ DROGI WOIEWODZKIE

~ — ~ W - PLANOWANE DROGI WOJEWGDZKIE
P - DROG] POWIATOWE

— G - DROG] GMINNE

=== 5 LINIA KOLEJOWA CE-20







—




Dzialki nr 113/3, 113/10, 113/39, 106/4, 113/7, 113/23, 113/38, 113/40, 113/41, 113/36
polozone w obrebie 0002-Doltholeka




Dzialka nr 113/23 polozona w obrebie 0002-Dotholeka

Dzialki nr 100/1, 100/5 polozone w obr¢bie 0002-Dothol¢ka

Dzialka nr 106/2 polozona w obre¢bie 0002-Dolhol¢ka




Dzialka nr 9/1 polozona w obrebie 0011-Eukowisko gm. Miedzyrzec Podlaski
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