Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna Nieweglowska
20 — 325 Lublin, ul. Droga Meczennikéw Majdanka 57A/2
tel.: 81 532 14 44, NIP: 946 271 57 61
e-mail: ekom@onet.pl

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiacej dzialke nr ew. 30,
polozonej w ob. Chylin Wielki, gm. Wierzbica, powiat chelmski,
dla ktérej prowadzona jest ksigga wieczysta LU1C/00102508/8

Zamawiajacy: Syndyk Masy Upadtosci p. Zdzistawy Sadto
ul. Narutowicza 55/6, 20-016 Lublin

Oszacowana warto$¢é rynkowa nieruchomosci wynosi: Wr= 49 620 zi
(Stownie zlotych: czterdziesci dziewigé tysiecy szeséset dwadziescia zlotych)

Lublin, dnia 16 kwietnia 2024 r.
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I. Podstawy formalno — prawne opracowania

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszego opracowania jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana
skladajaca si¢ z dziatki ewidencyjnej oznaczonej nr 30 o powierzchni 1,6616 ha, potozona w
ob. Chylin Wielki, gm. Wierzbica, powiat chelmski, wojewodztwo lubelskie, powstatej w
skutek scalenia i ponownego podziatu gruntow obrebu Chylin Wielki gmina Wierzbica.

Dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksi¢ega wieczysta nr LU1C/00102508/8
prowadzona przez Sad Rejonowy w Chelmie, VI Wydzial Ksiag Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

2. Cel opracowania
Celem wyceny jest przeprowadzenie postgpowania upadlosciowego.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna
Zleceniodawca: Syndyk Masy Upadlosci p. Zdzistawy Sadlo
ul. Narutowicza 55/6, 20-016 Lublin

Zleceniobiorca: Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna Nieweglowska,
ul. Droga Meczennikéw Majdanka 57A/2, 20 — 325 Lublin
3.2. Podstawy prawne
— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029)
— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomoscei (Dz. U. 2023 r. poz. 1832)

3.3. Podstawy metodologiczne

- Nota interpretacyjna Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
»~Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosei”,

3.4. Zrédla danych merytorycznych

— notowania cen transakcyjnych kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych na terenie gminy Wierzbica, uzyskanych w przeciggu dwdch lat
poprzedzajacych wyceng;

- portale mapowe: https://wierzbica.e-mapa.net/ , https://www.bdl.lasy.gov.pl/portal/mapy
https://mapy.geoportal.gov.pl/ ;

— wyrys z mapy ewidencyjnej z dn. 11.03.2024 r,;

- Ksiega wieczysta KW LU1C/00102508/8,

- wypis z rejestru gruntéw z dn. 11.03.2024 r.;

- wykaz synchronizacyjny z dnia 11.03.2024 r.;

- materialy dotyczace nieruchomosci przekazane przez Zamawiajacego;

—  Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wierzbica.
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4. OkreSlenie dat istotnych dla czynno$ci rzeczoznawcy majatkowego

- data sporzadzenia wyceny: 16.04.2024 1.
- data na ktéra okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 29.03.2024 r.
- data na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny  29.03.2024 r.
- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 29.03.2024 r.

I1. Dane o nieruchomosci szacowanej

1. Stan prawny
Stan wedlug ksiegi wieczystej:

Nieruchomos$¢ gruntowa bedgca przedmiotem opracowania posiada zatozong Ksiege
Wieczystg nr LU1C/00102508/8, prowadzong przez Sad Rejonowy w Chelmie, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych.

o W dziale I-O: Ujawniono dzialk¢ o nr 30, polozong w m. Chylin Wielki,
gm. Wierzbica, powiat chetmski, wojewddztwo lubelskie. Sposdb korzystania — grunty

orne.
° W dziale I-Sp: brak wpisow.
° W dziale II: Wpisano prawo wlasnosci: Roman Sadto, udziat 1/1;

Zdzistawa Sadlo, udziat 1/1
(wspdlnoéé ustawowa majgtkowa matzenska)

o W dziale III: zamieszczono inny wpis: wpis ogloszenia upadtosci osoby fizycznej
nieprowadzace] dziatalnosdci gospodarczej, ktorg jest Zdzistawa Sadto

° W dziale I'V: brak wpisow.

Uwaga — powyzsza ksiege wieczystg zalozono wskutek scalenia i podziatu gruntéw obrebu
Chylin Wielki gmina Wierzbica — pierwotnie p. Zdzistawa Sadlo posiadata prawo wihasnosci
dziatki ewid. nr 24 obr. Chylin Wielki opisanej KW nr LU1C/00023392/3 (patrz: wykaz
synchronizacyjny).
Stan wedlug wypisu z rejestru gruntow:

Dzialka nr 30 o powierzchni 1,6616 ha, potozona w obrebie 21-Chylin Wielki,
gm. Wierzbica, powiat chelmski, wojewddztwo Ilubelskie. Jednostka rejestrowa G189.
Wiasno$é: wspolnosé ustawowa 1/1 — Sadto Roman oraz Sadlo Zdzistawa.

Nr dzialki Ovpisubviky Oznaczenie uzytkow i Powierzchnia | Powierzchnia
P ¥ konturéw klasyfikacyjnych | uzytku [ha] dziatki [ha)

Grunty orne RIVDb 0,8206

Grunty orne RV 0,4248

Pastwiska trwale PsIV 0,3340

0 ione i i 1,661
3 Grunty zadrzewione i zakrzewione Lar-RV 0.0713 ,6616
na uzytkach rolnych
Grunty zad ione i zakrzewi

runty za r-zewmne i zakrzewione Lzr-PsIV 0,0109

na uzytkach rolnych

Zgodnie z Zaswiadczeniem Starosty Chelmskiego z dnia 21.03.2024 r. obszar nieruchomosci
objety jest Uproszczonym Planem Urzadzenia Lasu sporzadzonym opracowanym dla
miejscowosci Chylin Wielki (Nadle$nictwo Chelm) na lata 2021 — 2030, w zwiazku z czym
Lasy Panstwowe posiadaja prawo pierwokupu nieruchomosci.
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2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej

Opis polozenia i zagospodarowania nieruchomosci:

Przedmiotowa dziatka nr 30 zlokalizowana jest w potocno-wschodniej czesci gminy

Wierzbica, w miejscowosci Chylin Wielki (powiat chelmski).

Dziatka o regularnym prostokgtnym ksztalcie, o powierzchni 1,6616 ha, w czesci
poludniowe] stanowigca grunt orny, w czesci poéilnocne] poroénieta drzewostanem oraz
krzewami. Klasy uzytkow rolnych wydzielonych na przedmiotowej nieruchomosci gruntowe;j:

e gleby orne $rednie RIVb 8206 m?
e gleby orne stabe RVb 4248 m?
e pastwiska trwale $rednie PsIV 3340 m?

e grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych Lzr-RV 713 m?
e grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych Lzr-PsIV 109 m?

Dzialka znajduje si¢ w sgsiedztwie gruntow rolnych, lesnych 1 zadrzewionych.
Rozproszona zabudowa mieszkaniowa w duzej odleglosci. Brak zabudowy ucigzliwe] w
najblizszym sgsiedztwie. Liczniejsza zabudowa siedliskowa zlokalizowana jest w odleglo$ci
ok. 3 km. Teren dzialki plaski. Dostgpno$¢ komunikacyjna bezposrednio drogg polna

nieutwardzona.

3. Przeznaczenie nieruchomos$ci w opracowaniu planistycznym

Zgodnie z Uchwalg nr XVI — 90/04 Rady Gminy Wierzbica z dnia 6 sierpnia 2004 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wierzbica
przedmiotowa nieruchomos¢ polozona jest na terenach oznaczonych symbolem Rp- uprawy

polowe, dolesienia, granice polno-lesne.

Fragment MPZP Gminy Wierzbica (Uchwala nr XVI — 90/04 Rady Gminy Wierzbica

z dnia 6 sierpnia 2004 r.)

I1I. Przedstawienie sposobu wyceny

1. Zalozenia do wyceny i analiza rynku nieruchomosci
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W procesie wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci, stosownie do
postanowien § 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r.
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(Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) w sprawie wyceny nieruchomosci. Biorac pod uwage przedmiot,
zakres i cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych transakcyjnych dla potrzeb wyceny okre§lono
wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz wyznaczono okres jego
analizy.

Rodzaj rynku:

Z racji przeznaczenia oraz sposobu uzytkowania przedmiotowych nieruchomosci
zakwalifikowano je do rynku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych
nieruchomosci rolne (wielouzytkowe).

Obszar rynku:

Obszar badania rynku okreslono dla terenu lokalnego charakteryzujacego sie podobnym
przeznaczeniem oraz cechami, co teren, na ktérym zlokalizowana jest przedmiotowa
nieruchomos¢. W zwigzku z powyzszym obszarem badania rynku objeto segment
nieruchomosci  potozonych w  gminie Wierzbica. Szukano wylgcznie transakcji
kupna/sprzedazy prawa wiasnosci.

QOkres monitorowania cen:

Okres monitorowania cen: 04.2022 — 04.2024 r.

Analiza rynku nieruchomosci.

Gmina wiejska Wierzbica polozona jest w wojewodztwie lubelskim, w powiecie
chetmskim, ma charakter typowo rolniczy, rynek nieruchomosci jest rozwiniety w niskim
stopniu. Gmina oddalona o 20 km od Chelma (na p6inocny zachdod), bedacego siedziba wiadz
powiatowych i instytucji publicznych, z ktérych korzystajg jej mieszkancy. Gmina sklada sie z
20 solectw, a zamieszkuje jg ok. 5000 osdb. Przedmiotowa nieruchomosé zlokalizowana jest w
m. Chylin Wielki, w odlegtosci ok. 5,5 km od m. Wierzbica, ok. 25 km od Chelma, ok. 38 km
od Lecznej oraz ok. 70 km od Lublina. W miejscowosci Wierzbica swojg siedzibe ma Urzad
Gminy, znajduje si¢ tam liczne niewielkie punkty handlowo-ustugowe oraz budynki o$wiaty.
Zabudowa wiejska miejscowosci skupia si¢ glownie w obszarze centralnym sasiadujacym z
Urzgdem Gminy, w dalszej odleglosci przewazaja grunty orne oraz pojedyncze gospodarstwa.

Na analizowanym rynku nieruchomodci zaobserwowano wystarczajacg ilosé transakcji
nieruchomosci rolnych do przeprowadzenia szacowania w podej$ciu poréwnawczym. Ceny
nieruchomosci na analizowanym obszarze sa porownywalne i nalezg do umiarkowanych.

i

W celu okreslenia wartosci rynkowej przyjeto jednostke pordéwnawczg jako 1 ha
powierzchni gruntu.
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Ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, stanowigcych grunty orne
wielouzytkowe bez prawa zabudowy, na analizowanym rynku ksztaltuja si¢ na poziomie od ok.
20 000 zi/ha do ok. 40 000 zt/ha (t.j 2 — 4 zl/m?).

Qdrzucono transakcje znacznie odbiegajace od pozostatych. Cen nie aktualizowano ze
wzgledu na uplyw czasu, z uwagi na utrzymywanie si¢ cen transakcyjnych tego typu
nieruchomosci na do$¢ stalym poziomie w analizowanym okresie czasu.

Rzeczoznawca po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i zbadaniu rynku ustalit
nastepujace cechy dla potrzeb obliczenia wartosci rynkowych przedmiotowych nieruchomosei:

e jakos¢ gleby — klasa bonitacyjna gruntu, przydatnos¢ dziatki,

e lokalizacja — odleglos¢ od siedlisk, wystepowanie ucigzliwych warunkow,

e ksztalt i konfiguracja dziatki — cechy dzialki umozliwiajace jej wykorzystywanie,
e sgsiedztwo uzytkow przyleglych — bezposrednie sasiedztwo dziatki,

e dojazd — dostepnos¢ drogi dojazdowej do dziatki.

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

2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoscei podobnych. 2. W przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala si¢ na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 3. W przypadku braku planu miejscowego
oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny
sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogélnego gminy.

W niniejszej wycenie okre§lona zostanie warto§¢ rynkowa przedmiotowej
nieruchomosci. Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomogéciami: ,,warto$¢ rynkowsg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym, a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialaja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.”

Podejscie oraz metoda wyceny:

W celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
zastosowano podejScie porownawcze, metode¢ poréwnywania parami.

Powyzsze ma umocowanie w art. 153 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze podejscie poroOwnawcze polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
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wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Wedlug Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosei:
$ 8 ust. 1 Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosé bedqgeq
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera si¢ co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan okreslonych w przyjetych skalach.

IV. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosei gruntowych ornych,
ktore mialy miejsce w okresie czasu 04.2022 — 04.2024 r. na terenie gminy Wierzbica (powiat
chelmski) po odrzuceniu transakcji o cenach jednostkowych odbiegajgcych znacznie od
$redniej, do poréwnan przyjeto zbior nieruchomosci podobnych.

Zbior nieruchomosci podobnych:

L Data Lokalizacja — gmina Uzyskana | Powierzchnia | Cena jedn.
B transakcji Wierzbica, obreb: cena z} dzialki ha zl/ha

1. | 2022.08.16 Chylin 38 000 1,0067 37 747

2. | 2022.09.02 Karczunek 42 800 1,2300 34797

3. | 2022.12.07 Chylin Wielki 13 000 0,5000 26 000

4. | 2023.08.22 Kozia Gora 60 000 2,5700 23 346 - Cin
5. ] 2024.01.30 Buséwno 131 600 3,2900 40 000 - Cax
6. | 2024.03.15 Buséwno 11 000 0,3300 36 667

Z badanego zbioru wiarygodnych transakcji nieruchomosci podobnych okreslonych
powyzej, potozonych w najblizszym rejonie nieruchomosci wycenianej ustalono nastepujgce
wysokosci cen transakcyjnych:

Cmax= 40 000 zt/ha
Cmin = 23 345 zl/ha
AC =16 654 zl/ha

2. Okreslenie cech rynkowych oraz ich wag

Dla potrzeb szacowania, w ramach wyodrebnionych cech rynkowych przyjeto
nastepujacg skale ocen cech rynkowych.
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Lp | Rodzaj cechy Charakterystyka
(1)B. Dobra - RI, RII, RIIIa, RIIIb, LI, LII, LI11, Psl, PsII, PsIII

1 Jakos¢ gleby (0,5)Przecietna - RIVa, RIVb, LIV, PsIV
(0)Gorsza- RV, RVI, LV, LVI, PsV, PsVI, nieuzytki
(1)B. dobra - dobra lokalizacja, dziatki przylegte do siedlisk,

5 Toskaleach (0,5)Dobra -z pewnymi od:s’t@pstw?mij ére.dnia odleglosc od .siedlisk,
(0)Gorsza -dalsza odleglos¢ od siedlisk i/lub wystgpowanie negatywnych
warunkdw do uprawy
(1)Dobre — zblizony do kwadratu lub prostokata, bez zadrzewien, bez

KsziBits f(r)l asc;?vnego'pf Chﬂerfllla-akt ka dziatki znajdujaca sie pomiedzy opisami
. ,5)Przecietne — styka dzia 0
3 TonBemacis rzec ¢tne — charakterystyka dzi tki znajdujaea sie pomiedzy opisami
diatki dla dziatki o dobrym oraz ztym ksztalcie
Z1aixl (0)Gorsze ~— ksztalt nieregularny znacznie utrudniajagcy wlasciwe
wykorzystywanie dziatki i/lub dziatka o duzym stopniu pochylenia
Sasi (1)Dobre- dzialki rolne o dobrej kulturze rolnej
gsiedztwo . g e & ; ; 2 g
i (0,5)Przecietne— charakterystyka dziatki znajdujaca sie pomiedzy opisami dla
4 uzytkow L A v
legtveh dziatki o dobrym oraz ztym sasiedztwie uzytkow przyleglych
przyleglyc (0)Gorsze— dziaiki przylegte do jaru, wawozu, rzeki lub lasu
(1)Dobry— droga asfaltowa
3 Dojazd (0,5)Przecietny— droga gruntowa nieutwardzona

(0)Gorszy— droga gruntowa bardzo wyboista, brak lub utrudniony dojazd

Przyjeto gradacj¢ cech rynkowych 3-stopniowa.

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej w odniesieniu do powyzszej charakterystyki:

7 uwagi na przewazajacg ilos¢ gruntéw gorszej jakosci ocena jakosci gleby przecietna
(0,5). Nieruchomos¢ zlokalizowana jest wérdd gruntéw rolnych, w duzej odlegtosci od siedlisk
— lokalizacja gorsza (0). Dziatka o ksztalcie prostokata, z licznymi zadrzewieniami i
zakrzewieniami — ocena przeci¢tna (0,5). Bezposrednie sasiedztwo stanowig nieruchomosci o
takim samym przeznaczeniu — ocena przecigtna (0,5). Dojazd do nieruchomosci poprzez droge
gruntowg nieutwardzong — ocena przecietna (0,5).

W ponizszej tabeli zestawiono cechy rynkowe wraz z ich udzialem procentowym oraz

poprawka kwotowa:
Nr cechy Rodzaj cechy rynkowej Udzial cechy (waga %) | Waga zl/ha

I Jakos¢ gleby 30 4 996
2 Lokalizacja 25 4164
3. Ksztalt i konfiguracja dziatki 15 2 498

4 Sasiedztwo uzytkow 15
przylegtych 2498
5. Dojazd 15 2 498
Razem: 100 16 654

3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych

Nieruchomos$é nr 1 ,.A”:
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Nieruchomo$¢ gruntowa potozona w obrebie Chylin, gm. Wierzbica, stanowigca
dziatke rolng wielouzytkowg o powierzchni 1,0067 ha. Klasa jakosci gleby RIllb, RIVa,—-
ocena jakosci gleby b.dobra (1). Polozenie wsrod dzialek rolnych, zabudowa siedliskowa na
sgsiedniej nieruchomos$ci — ocena b. dobra (1). Dojazd bezposredni z drogi gruntowe;j
nieutwardzonej (na krotkim odcinku) — ocena przecietna (0,5). Bezposrednie sasiedztwo
stanowig dziatki o dobrej kulturze rolnej - ocena dobra (1). Dziatka o ksztatcie dos¢ regularnym,
bez utrudnien w uprawie i zadrzewien — ocena dobra (1). Nieruchomos¢ sprzedana w dniu
16.08.2022 r. za cene 38 000 zi, co w przeliczeniu wynosi 37 747 zt/ha.

Nieruchomosé nr 3 ,.B”:

Nieruchomos¢ gruntowa potozona w obrebie Chylin Wielki gm. Wierzbica, stanowiaca
dziatke rolng wielouzytkowg o powierzchni 0,5000 ha. Klasa jakosci gleby przewazajaca LIV
i LV oraz Lzr-RIVb ocena jakosci gleby gorsza (0). Potozenie na skraju lasu, rzadka zabudowa
siedliskowa w dalszym sasiedztwie — ocena gorsza (0). Dojazd drogg nieutwardzong (0,5).
Bezposrednie sasiedztwo stanowia nieruchomosci lesne i rolne — ocena gorsza (0). Dziatka o
ksztalcie doéé regularnym, z zadrzewieniami od strony pdinocnej — ocena przecietna (0,5).
Nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 07.12.2022 r. za ceng 13 000 zl, co w przeliczeniu wynosi
26 000 zt/ha.

Nieruchomos$é nr 6 ..C”:

Nieruchomos$¢ gruntowa polozona w obrebie Buséwno gm. Wierzbica, stanowigca
dziatke rolng wielouzytkowg o powierzchni 0,5000 ha. Klasa jakosci gleby przewazajgca RIV
- ocena jakosci gleby przecigtna (0,5). Polozenie wérdd dzialek rolnych, zabudowa siedliskowa
w niedalekiej odleglosci — ocena b. dobra (1). Dojazd drogg nieutwardzona (0,5). Bezposrednie
sgsiedztwo stanowig dziatki o dobrej kulturze rolnej - ocena dobra (1). Dzialka o ksztalcie dosé¢
regularnym, bez utrudnien w uprawie 1 zadrzewien — ocena dobra (1). Nieruchomo$¢ sprzedana
w dniu 15.03.2024 r. za ceng 11 000 zl, co w przeliczeniu wynosi 36 667 zi/ha.

4. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych
W ponizsze] tabeli zestawiono w parach poréwnawczych oceny cech rynkowych dla
nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych ., A, B, C” :

Lp Cechy rynkowe wyljjl‘:f;na iier. poni;iwnawcée
1 |Jakos¢ gleby 0.5 1 0 0,5
2 | Lokalizacja 0 1 0 1
3 |Ksztatt i konfiguracja dziatki 0,5 1 0 1
4 | Sgsiedztwo uzytkdw przylegltych 0,5 1 0 1
5 |Dojazd 0,5 0,5 0,5 0,5

5. Okreslenie wartos$ci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

W ponizszej tabeli zestawiono nieruchomosci poréwnawcze i nieruchomo$¢ wyceniang i na
podstawie uwzglednienia poprawek kwotowych wynikajacych z réznic cech rynkowych
okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomog$ci wyceniane;j.
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Udzial Zaktes Popra.wk] kwototv? ze wzglt;du. fla roi.nice
Cecha cech nieruchomosci szacowanej i kolejnych
cechy | kwotowy : po . . .
rynkowa y Vi nieruchomosci przyjetych do poréwnan
(%) (z/ha) A B C
Jakos¢ gleby 30 4 996 -2 498 +2 498 0
Lokalizacja 25 4164 -4164 0 -4164
Ksztalt { konfiguracja 15 2 498 - 1249 +1249 - 1249
dziatki
Sasiedztwo uzytkow 15 2 498 - 1249 +1249 - 1249
przylegtych
Dojazd 15 2 498 0 0 0
Razem: 100 16 654 -9160 +4 996 -6 662
Cena jednostkowa nieruchomosci 37 747 26 000 16 667
poréwnawczych (zi/ha)
Sk jednostk ieruch Sci
o’rygowana cena jednostkowa nieruchomosci 28 587 30 996 30 005
poréwnawczych (zl/ha)
Cena jednostkowa nieruchomosci wycenianej 20 863
(zl/ha)
Powierzchnia nieruchomosci wycenianej (ha) 1,6616
Efljlrtosc rynkowa nieruchomosci wycenianej 49 620,36

Warto$é rynkowg nieruchomosci przyjeto jako: WR = 49 620 zl
(Stownie zlotych: czterdziesci dziewigc tysiecy szeséset dwadziescia ztotych)

V. Wyniki koncowe wyceny z uzasadnieniem
W niniejszej wycenie okreslona zostata warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej skladajacej si¢ z dzialki ewidencyjnej oznaczonej nr 30 o powierzchni
1,6616 ha, polozonej w ob. Chylin Wielki, gm. Wierzbica, powiat chelmski, wojewddztwo
lubelskie (KW nr LU1C/00102508/8) jako:
WR =49 620 zl

(Stownie zlotych: czterdziesci dziewigé tysigcy szescset dwadziescia zlotych)

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci zatozono aktualny sposob uzytkowania,
zgodny z zalozeniami opracowania planistycznego.

Obliczona warto$¢ rynkowa jest wartoscig netto 1 miesci si¢ w warto$ciach $rednich
uzyskiwanych w transakcjach sprzedazy na terenie gminy Wierzbica (powiat chetmski).

Oszacowana warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej prawdopodobna jej cene mozliwa do
uzyskania na wolnym rynku i moze ulec zmianie wskutek zmian na rynku obrotu
nieruchomosciami i koniunktury w gospodarce.

VI. Klauzule i ograniczenia

1. Niniejszy operat sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

str. 11



2. Niniejszy operat ani jego czesci nie mogg by¢ powielane 1 wykorzystywane w innym celu
niz okre$lony w pkt. 1.2. bez zgody rzeczoznawcy. Za wykorzystanie opracowania do innych
celow autor nie ponosi odpowiedzialnosci;

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uplywie 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia po potwierdzeniu jego aktualnodci przez rzeczoznawce majgtkowego;

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

VII. Zalaczniki

Wydruk z Ksiggi Wieczystej

Uproszczony wypis z rejestru gruntow

Kopia arkusza mapy ewidencyjnej

Wykaz synchronizacyjny

Zaswiadczenie Starosty Chelmskiego w sprawie obowigzywania UPUL
Zaswiadczenie Wéjta Gminy Wierzbica o przeznaczeniu nieruchomosci w MPZP
Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy

S 8 ob- POl paTES

Opracowanie:
mgr inz. Anna Nieweglowska
rzeczoznawca majatkowy

[ —

NIEWEGLOWSKA

I
V UL DR MEZSZ. MASDANKA 57472
20325 LUBLUN

Lublin, dnia 16.04.2024 r.
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Dziat I-

O |DziatI-Sp |DziatIl |DziatIII |DziatIV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |1 T 2
Dziatki ewidencyjne
Nr
L. 1. - podstawy
wpisu
Numer dziatki 30 1,2
Identyfikator dziatki 060312 2.0021.30
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0021, CHYLIN WIELKI
POIOECIIE (AUrmer poredakony./ LUBELSKIE, CHELMSKI, WIERZBICA,
wqjgwodzm’/v,o, powiat, gmina, Lp. 1. |1 CHYLIN WIELKI
miejscowosc)
Sposéb korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomoésci |1,6616 HA 1,2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2023-10-27, STAROSTA CHELMSKI, CHELM; 3
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, hazwa organu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1C/00011271/23/001, 2023-11-20 12:52:00, 2024-02-14-11,18.05.983712,
TAK, 1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)

2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW I WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2023-10-27,

STAROSTA CHELMSKI, CHELM; 4-6

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1C/00011271/23/001, 2023-11-20 12:52:00, 2024-02-14-11.18.05.983712,
TAK, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)




Dziat I-O |DziatI-Sp |DziatII |DziatIII |DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA I

BRAK WPISOW |




Dziat I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |DziatIV |

DZIAL II - WEASNOSC

Witiasciciele

Nr
Lp. 1. o podstawy}
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie : Y 3,4
(nur_ner udziafy w pfaw{e/_ wielkos¢ |Lp. 1. |11 (1 /1 XXEJEII(%O\;\SIE lMJiIgéVNOSWKﬁ
udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ROMAN SADLO, ALEKSANDER, JULIANNA,
imie ojca, imie matki, PESEL) 52032613473
Nr
Lp, .2, ——r podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawiel ] WSPOLNOSCE USTAWOWA 3,4
(numer udz:aiy w pf'awrfa/_ wielkos¢ |Lp. 1. |11 |1 /1 MAJATKOWA MAEZENSKA
udziatu/rodzaj wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, ZDZISLAWA SADLO, ANTONI, ZOFIA,
imie ojca, imie matki, PESEL) 53110105781
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
3 DECYZJA O ZATWIERDZENIU PROJEKTU SCALENIA GRUNTéW,
GG.6622.1.4.2019.RZ, 2022-12-14, STAROSTA KRASNOSTAWSKI, KRASNYSTAW; 12-17,
LU1C/00101866/8
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba
organu; potfozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)
DzZ. KW./LU1C/00011271/23/001, 2023-11-20 12:52:00, 2024-02-14-11.18.05.983712,
TAK, 1
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku
- numer karty akt)
4 DECYZJA UTRZYMUJACA W MOCY DECYZJE STAROSTY KRASNOSTAWSKIEGO Z

DNIA 14 GRUDNIA 2022 ROKU O ZATWIERDZENIU PROJEKTU SCALENIA
GRUNTOW NR GG.6622.1.4.2019.RZ, GN-CH.7511.2.1.2023.KS, 2023-06-16,
WOJEWODA LUBELSKI, LUBLIN; 7-11, LU1C/00101866/8

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba
organu, pofozenie dokumentu - numer karty akt, potoZenie dokumentu - numer ksiegi
wieczystej)

DZ. KW./LU1C/00011271/23/001, 2023-11-20 12:52:00, 2024-02-14-11.18.05.983712,
TAK, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku
- numer karty akt)




Dzial I-O |DziatI-Sp |Dziat II |DziatIII |DziatIV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. ——— podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 5

Rodzaj wpisu INNY WPIS

WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI OSOBY
S FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE]

Trese wpish DZIALALNOSCI GOSPODARCZE], KTORA
JEST ZDZISEAWA SADELO

WOBEC ZALOZENIA NINIEJSZE] KSIEGI
DLA NIERUCHOMOSCI POSCALENIOWE] W
POLACH 3.4.1.1-3.4.1.2 Z URZEDU

o UJAWNIONO WPIS ISTNIEJACY W

Focizaj 2y LP- 1 |oODLEGAIACE] ZAMKNIECIU KSIEDZE
WIECZYSTE] NR LU1C/00023392/3
PROWADZONE] DLA NIERUCHOMOSCI
OBJETE] SCALENIEM

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

5 WYDRUK Z SYSTEMU KRZ - POSTANOWIENIE SADU REJONOWEGO LUBLIN-
WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU O OGLOSZENIU UPADLOSCI,
LU1S/GU/562/2022, 2022-09-26, KRAJOWY REJESTR ZADLUZONYCH; 8
(wskazanie podstawy)

DZ. KW./LU1C/00011271/23/001, 2023-11-20 12:52:00, 2024-02-14-11.18.05.983712,
TAK, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku
- numer karty akt)




Dziat I-O |Dziat I-Sp |DziatII |Dziat III |DziatIV |

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW




Okladka|Dziat I-0|Dziat I-Sp|Dziat IT

Dziat III| Dziat IV|

OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ

Rubryka 0.1 - Informacje podstawowe

Numer i nazwa pola Tres¢ pola
1. INumer ksngi LUiC / 000233592/ 3
2. |1: Oznaczenie wydziatu --—-
A: nazwa sadu SAD REJONOWY W CHEEMIE
B: siedziba sadu CHELM
C: kod wydziatu Lu1c
D: numer wydziatu VI
E: nazwa Wydz;a*u WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
; Indeks . x
Numer i nazwa pola bt Tresc pola
3. [Typ ksiegi b, P NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Rubryka 0.2 - Dane o zatozeniu ksiegi wieczystej
: Indeks r s
Numer i nazwa pola Zmiany Tresc¢ pola
- — ZALOZENIE KSIEGI WIECZYSTE] W WYNIKU ODEACZENIA
L, [Stan w szasiezdlazena L; CZESCI NIERUCHOMOSCI Z INNEJ KSIEGI WIECZYSTE]
2. IChwila Zapisania kSIle e 2013-10-21-12.46.51.073022
3, |Chwila Ujawnienia ks|eg| S 2013-10-28-09.25.42.966560
4. |Data zatozenia dotychczasowej 1., P 1982-06-15
ksiegi wieczystej

Rubryka 0.3 - Dane o

zamknieciu ksiegi wieczystej

Numer i nazwa pola

Indeks
zmiany

Tres$¢ pola

1. |Chwila zamknigcia ksiggi 1. I 2024-02-22-12.41.23.884830
2. |Podstawa zamkniecia ksiegi 1. -
2. P WOBEC TEGO, ZE PO SCALENIU GRUNTOW UWIDOCZNIONY

W NINIEISZE] KSIEDZE WIECZYSTE] STAN JEST NIEZGODNY
ZE STANEM WYKAZANYM W EWIDENCII GRUNTOW KSIEGE
WIECZYSTA ZAMKNIETO I ZAPISANO DO REP. AR POD NR
8790 ZAS DLA NIERUCHOMOSCI POSCALENIOWE]
ZALOZONO KSIEGE WIECZYSTA NR LU1C/102508/8

Rubryka 0.4 - Podstawa zmiany

Nr Numer i nazwa pola

Indeks

podst.

Tresc¢ pola

Whpisu

Wykr.

Dane o wniosku

DZ. KW. / LU1C / 00001873 / 24 / 001

1. Podstawa zmiany

ART. 1 UST. 2 ORAZ ART. 2 UST. 1 USTAWY Z
DNIA 17 LUTEGO 1960 R. O UTRACIE MOCY
PRAWNEJ NIEKTORYCH KSIAG WIECZYSTYCH
(DZ.U. NR 11, POZ. 67 ZE ZM.)

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Nr | Zestawienie rubryk - podstaw wpiséw
Brak wpisu
N | Zestawienie rubryk - danych o wnioskach i chwil wpiséw
3. Podrubryka - Dane o wniosku

Numer i nazwa pola

] Wpisu

[ Wykr.

| Tres¢ pola | Kod zad.




1. Chwila wptywu

2. Rodzaj dziennika

3. Numer dziennika

4, Czy z urzedu

Potozenie
wniosku

5. Numer karty akt

6. Numer ksiegi

Podrubryka - Chwila

2024-02-14 11:49:00

DZ. KW.

LU1C / 00001873 / 24 / 001

ZAMKW

TAK

12

LU1C / 00102508 / 8

wpisu

1. Chwila wpisu

Whpisujacy

Imie

Nazwisko

Stanowisko

2024-02-22-12.41.23.884830

KATARZYNA

SUSZYNSKA DUDEK

REF




Znak sprawy: GKN.6621.3.339.2024

Wojewddztwo: lubelskie
Powiat: chetmski

STAROSTA CHELMSKI Jednostka ewidencyjna: 060312_2, Wierzbica
q?? 100 Ci f-%r-. Obreb ewidencyjny: 0021, Chylin Wielki
(a.fi, ! E R p \.,tjt Ch i
(nazweorgenuwyda;qwgadokumen'?-‘
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia; 11-03-2024 14:21:21

Nr jednostki rejestrowej: G189
Osoby 1

S A e

; Udziat ‘r
| Forma wiadania

wspolnosé ustawowa 1/1 | Sadio Roman (Aleksander, Julia) |

Dane osoby fizycznej / mstytuc;: t

| Wasnoss  SadioZdzistawa (Antoni, Zofia) PESEL: 63110105780 ]
Dziatki ewidencyjne: 1
{ Numer dziatki ! | Powierzchnia | _Uytek i klasa bonitacyjna | 1
Identyfikator | Adres ‘[ ha] i T rol ihaj Nr KW lub inne dokumenty s
; ; . Rivb = 08206
g 30 [ | RV . 0.4248 | |
5 ; | 16616 Psiv | 03340 |  LU1C/00102508/8 |
060312_2.0021.30 [ i E Lzr-RV 0.0713 } i
L S S P m Lzr-PsiV, {,,,,00109 R |
; V o ﬁ- ‘Razem pow:e:zchma dz.rafek [baj '1 6616 'Tlr;é S . “mm_mﬁi
L&VW L S!awme Jeden hek!ar szesé tysnecy szeséset szesnaécie metréw kwadratowych

Oznaczema uzyfkobvi k!as i
i_zr-PsIV Grunty zadrzewlonelzakrzawwne na uz. rolnych - 1‘
Lzr-RV Gmnty zadrzewmne i zak;zemone na uz. rolnych !
PsIV Pastwrska trwate ' i
R[Vb Grunty ome |
R_V_ Grun;gome _ — } - " - 7 i

11-03-2024

(rm;e i nazwisko osob y reprezentu;aae; organ
lub osoby upowaznicnef przez organ: dala i podpis)

Strora iz



CKH.6E21.3.320.2024 Wojewddztwo: tubelside
Powict: chelrmski
Jadnostke ewidencyjno: 0603122, Wierzbica
Chreb: 0021, Chylin Wiels!
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STAROSTA CHELMSE
Flac Nupedleotascl 1

2100 Cliehn

Cheim, 21 marca 2024 r.
ROL.6164.1.309.2024

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 775 z pbzn. zm.) oraz art. 37a ust. 1 pkt 3 ustawy
z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (Dz. U. 2 2023 1. poz. 1356 z pézn.zm.)

zaswiadczam,

Ze dziatka nr 30 potozona w obrebie ewidencyjnym gruntéw Chylin Wielki, gmina
Wierzbica, powiat chetmski, wojewddziwo lubelskie, jest objeta uproszczonym planem
urzgdzenia lasu opracowanym dila tej miejscowosci na okres od 01.01.2021 r.

do 31.12.2030 r.
Niniejsze zaswiadczenie wydano do celéw notarialnych.

Na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2008 r. o optacie skarbowej (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 2111)
od niniejszego zaswiadczenia pobranc optate skarbowa w wysokosci 17 zt {stownie: siedemnascie ztotych) na rachunek:
Urzad Miasta Chelm, Bank PEKAQ S.A. 1 O. w Cheimie nr 93 1240 2223 1111 0000 3576 9596.

Zup. §STAR 5 as
- }
Otrzymuije: ) ,,.‘"ka’,i; g ,
SEIRERG D g
1) Pan Grzegorz Mazur - Syndyk Sexretarz Powiaty
ul. Narutowicza 55/6
20 - 016 Lublin
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Wierzbica-Osiedle, dnia 12.03.2024 r.
Bd.6727.1.29.2024

ZASWIADCZENIE

Wojt Gminy Wierzbica zaswiadcza, Ze zgodnie z migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wierzbica, zatwierdzonym Uchwalg Rady Gminy Wierzbica Nr XVI-

90/04 z dnia 6 sierpnia 2004 r. dziatka 0 numerze:

* 30 - obrgb Chylin-Wielki polozona jest w terenie przeznaczonym pod uprawy polowe-

RP — dolesienia, granice polno-lesne;

Gmina Wierzbica nie posiada przyjetego Programu Rewitalizacji.

Zaswiadczenie wydano na wniosek Pana Grzegorza Mazura — syndyk, Sad Rejonowy
Lublin-Wschéd w Lublinie, z/s w Swidniku, IX Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych, ul. Kardynala St. Wyszynskiego 18, 21-040 Swidnik.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, zZe:

Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna
Niewegtowska

20-325 Lublin, Droga Meczennikéw Majdanka 57A / 2

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczeri SA

Nr polisy SRM0016482
;_::}uq' > 7 Rozporzgdzeniem Ministra sietnia 2019
awie obowia 75,(~n=‘ 3 Cl C iln
ebicrey prows 2go gziatalno ZYNNOSC
rzeczoznawstwa majgtkowege (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)
na okres: 15/04/2024 - 14/04/2025
na sume gwarancyjng: 100 000 EUR
stownie: sto tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 508.00 PLN
LidialMacholska iExpert.pl spotka Akcyjna
Al, Jerozohimskie 99 lok, 32
02-001 Warszawa
W+ KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 ] 02-001 Warszawa Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 64642 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zakladowy: 100.000 zi, optacony w catosci.




