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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa
zabudowana, stanowigca dziatki ewidencyjne nr 1020/2 i
1021, z obrebu 0025 Perkowice, w gminie Biata Podlaska,
w powiecie bialskim, dla ktorej nie prowadzona jest przez
VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Biatej
Podlaskiej, ksigga wieczysta nr LU1B/00080646/5.

Zakres wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu wynoszacego 6/24
w prawie wilasnosci do nieruchomosci, przystugujacego
Pani Grazynie Wozniak wg stanu nieruchomosci oraz cen

na dzien wyceny

Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej udziatu wynoszacego 6/24
w prawie wilasnosci do nieruchomosci, przystugujacego
Pani Grazynie Wozniak, dla potrzeb prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla Lublin-Wschod w Lublinie z siedzibg w
Swidniku, IX Wydziat ~ Gospodarczy dla  spraw
upadtosciowych i restrukturyzacyjnych, sygn. akt
LU1S/GUp-s/360/2024

Podejscie zastosowane w wycenie

nieruchomosci

Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami

Wartos$¢ rynkowa wycenianej

nieruchomeosci

368 282 zt
trzysta sze$¢dziesigt osiem tysigecy dwiescie osiemdziesiat

dwa zlote

Wartos$¢ rynkowa udzialu
przystugujacego Pani Grazynie
Wozniak wynoszacego 6/24

W prawie wlasno$ci nieruchomosci

92 070,50 zt
dziewiecdziesiat dwa tysigce siedemdziesigt zlotych

pigcdziesiat groszy

Data sporzadzenia operatu

19 sierpnia 2024 r.

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy

majatkowego

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana, stanowigca dziatki
ewidencyjne nr 1020/2 i1 1021, z obrebu 0025 Perkowice, w gminie Biata Podlaska, w powiecie
bialskim, dla ktorej nie prowadzona jest przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Biatej Podlaskiej, ksigga wieczysta nr LU1B/00080646/5.

Okres$lenie warto$ci rynkowej udzialu wynoszacego 6/24 w prawie wilasnosci do
nieruchomosci, przystugujacego Pani Grazynie Wozniak wg stanu nieruchomosci oraz cen na

dzien wyceny.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udzialu wynoszacego 6/24 w prawie wlasnosci do
nieruchomosci, przystugujacego Pani Grazynie Wozniak, dla potrzeb prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Lublin-Wschod w Lublinie z siedziba w Swidniku, IX Wydziat Gospodarczy dla
spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych, sygn. akt LU1S/GUp-s/360/2024.

3. Podstawa formalna opracowania operatu szacunkowego

Zlecenie doradcy restrukturyzacyjnego Edyty Wroblewskiej dotyczace wyceny udziatu
wynoszacego 6/24 w prawie wlasnosci do nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne
nr 1020/2 11021, z obrebu 0025 Perkowice, w gminie Biata Podlaska, w ramach prowadzonego

postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy prawne opracowania operatu szacunkowego

1) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1145),

2) ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2024 r., poz. 794),

3) ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r.,
poz. 1550),

4) rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku (Dz. U.

z 2023 r., poz. 1832)
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

5. Zrédta danych merytorycznych

1) Ksigga wieczysta nr LU1B/00080646/5,

2) Rejestr gruntow prowadzony przez Staroste Bialskiego (wypis z rejestru gruntow stanowi
Zatgcznik nr 3),

3) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska obejmujacego
miejscowosci: Ortel Ksigzecy I, Ortel Ksigzecy II 1 Perkowice, przyjety uchwala Rady
Gminy w Biatej Podlaskiej nr XXXV1/374/2001 z dnia 24 sierpnia 2001 r. ze zm. (Dz. Urz.
Woj. Lub. Nr 35 z dnia 15 maja 2002 r., poz. 870),

4) Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Biala
Podlaska, przyjete uchwatag Rady Gminy Biata Podlaska, nr XXX1/248/2022, z dnia 4
lutego 2022 roku,

5) Ogledziny wycenianej nieruchomosci (dokumentacja fotograficzna stanowi Zatacznik nr 4);

6) Badanie cen transakcyjnych zawartych w aktach notarialnych zgromadzonych w Starostwie

Bialskim.

6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

1) Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 19 sierpnia 2024 roku

2) Data, na ktorg okre$lono wartos¢ przedmiotu wyceny — 19 sierpnia 2024 roku

3) Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny — 19 sierpnia
2024 roku

4) Data przeprowadzenia ogledzin nieruchomosci — 9 sierpnia 2024 roku

7. Przedmiot wyceny i jego stan

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, przez stan nieruchomo$ci nalezy rozumie¢ stan zagospodarowania,
stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos$¢, charakter 1 stopien

zurbanizowania miejscowos$ci, w ktérej nieruchomos¢ jest potozona.
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

7.1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Dla nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych, ksigga wieczysta nr LU1B/00080646/5.
Ksigga wieczysta dla nieruchomosci gruntowe;.

Dzial I-O ,,Oznaczenie nieruchomosci”:

Lp.1. | ---

Numer dziatki 1021

Identyfikator dziatki 060103_2.0025.1021

Obreb ewidencyjny (nazwa) Perkowice

Potozenie (numer Lp. 1. | 1 | Lubelskie, Bialski, Biata Podlaska, Perkowice

porzgdkowy / wojewddztwo,

powiat, gmina, miejsScowosc)

Sposob korzystania B - grunty rolne zabudowane

Lp.2. | ---

Numer dziatki 1020/2

Potozenie (numer Lp. 1. | 1 | Lubelskie, Bialski, Biata Podlaska, Perkowice

porzgdkowy / wojewddztwo,

powiat, gmina, miejscowosc)

Sposob korzystania B - grunty rolne zabudowane

Obszar catej nieruchomosci 1,3200 ha

Dzial I-SP ,,Spis praw zwiazanych z wlasnos$cia”

Brak wpisow

Dzial 11 ,,Wlasno$¢”

Wiasciciele:

- Sebastian Piotr Gatgzka i Agnieszka Janina Gatazka, na zasadach wspdlnosci ustawowe;j
majatkowej malzenskiej, udz. 16/24,

- Grazyna Wozniak, udz. 6/24,

- Kinga Katarzyna Chrzanowska, udz. 1/24,

- Jolanta Bojarska, udz. 1/24
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

Dzial I1I ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”

Brak wpisow

Dzial IV ,,Hipoteka”

Lp. 1.

Numer hipoteki (roszczenia)

3

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Hipoteka umowna zwykta

Suma (stownie), waluta

170000,00 (sto siedemdziesiat tysiecy) ZL

Wierzytelnosé 1 stosunek | Lp.1. |1 | Reszta ceny sprzedazy wynikajaca z
prawny (numer  wierzytelnosci / umowy Rep. A 365/2011 z dnia 26
wierzytelnosc) stycznia 2011 .

Wierzyciel hipoteczny

Osoba  fizyczna (Imi¢  pierwsze | Lp. 1. | Henryk Ignaciuk, Marian, Bronistawa,
nazwisko, imig ojca, imie matki, 58020705458

PESEL)

Osoba fizyczna (Imi¢  pierwsze | Lp. 2. | Magdalena Ignaciuk, Czestaw, Zofia,
nazwisko, imig ojca, imie matki, 60062602521

PESEL)

Uwaga.

Powierzchnia calej nieruchomosci ujawniona w dziale 1-O ww. ksiegi wieczystej

(1,3200 ha) jest niezgodna z powierzchnia tej nieruchomos$ci ujawnionej w ewidencji

gruntow prowadzonej przez Staroste Bialskiego (1,3408 ha).
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

7.2. Opis przedmiotu wyceny

Woskrzenice.
Mate
\Woskrzenice,

OSIEDLE.
GIELLONSKIE -

@ Teznia Solankowa A i I’ - & ____Hotel'Pajero_
Biata Podlaska 3 - Biata Podlaska L d = -~

~3

N1
Karuzela Biata Podlaska, a

Dworek Jolanta - &
Hotel'Biata Podlaska

Czosnowka

e,
54,

MIKOLAJOWKA zerkowice

+upakaland & e,
B Wolka Or\eID D:S;allqcy
Plebariska
Grabarka

Podszosa

®.50ix . .
Pol-Kres Edwood J ORTEL KSIAZECY.

Lokalizacja nieruchomosci na terenie gminy Biata Podlaska

Zrédlo: Mapy Google

Miejscowos¢ Perkowice potozona jest w gminie Biata Podlaska, w powiecie bialskim,
w wojewddztwie lubelskim.

Na terenie wsi Perkowice dominuje zabudowa zagrodowa.

Dziatki ewidencyjne nr 1020/2, 1021

Powiat — bialski

Polozenie Gmina — Biata Podlaska
Obreb — 0025 Perkowice
Dz. ew. 1020/2 - 0,1334 ha
Dz. ew. 1021 —1,2074 ha

Powierzchnia

Przy  dzialce przebiega sie¢  wodociggowa |

Infrastruktura techniczna
elektroenergetyczna.

Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga publiczng o

Dojazd i ) .
nawierzchni utwardzonej

Zagospodarowanie Teren czeSciowo ogrodzony. Od strony wschodniej
(ogrodzenie, zadrzewienie, | zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

zabudowa) Pozostata czes¢ — tereny 1ak.
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

Na dziatce posadowione s3 dwa, polaczone ze soba,
budynki mieszkalne:

1) budynek o konstrukcji drewnianej, wybudowany jak
wynika z danych zawartych w ewidencji budynkow
prowadzonej przez Starost¢ Bialskiego, w latach 50 XX
wieku, o powierzchni zabudowy 61 m?,

2) budynek o konstrukcji murowanej, wybudowany jak
wynika z danych zawartych w ewidencji budynkow
prowadzonej przez Staroste Bialskiego, w latach 90 XX
wieku, o powierzchni zabudowy 302 m2.

Budynki nie zostaly udost¢pnione do ogledzin ich
wnetrza. Stan techniczny zostal okreslony na podstawie

wieku budynkow i ogledzin zewnetrznych

Sasiedztwo Zabudowa siedliskowa; tereny tak.

8 Przeznaczenie terenu, na ktéorym znajduje sie
nieruchomosé

Dla terenu, na ktérym znajduja si¢ wyceniane nieruchomosci, obowigzuje miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy Biata Podlaska obejmujacego miejscowosci:
Ortel Ksigzegcy I, Ortel Ksiagzecy II 1 Perkowice, przyjety uchwata Rady Gminy w Bialej
Podlaskiej nr XXXV1/374/2001 z dnia 24 sierpnia 2001 r. ze zm. (Dz. Urz. Woj. Lub. Nr 35 z
dnia 15 maja 2002 r., poz. 870), oraz Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska, przyjete uchwala Rady Gminy Biala Podlaska, nr
XXX1/248/2022, z dnia 4 lutego 2022 roku.

Dziatka ewidencyjna nr 1020/2 potozona jest na terenach oznaczonych w ww.
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem planistycznym 2MRU —
teren zabudowy mieszkaniowej zagrodowej z urzadzeniami towarzyszacymi oraz K6 — droga
lokalna, natomiast dziatka ewidencyjna nr 1021, w cze$ci potozona jest na terenach
oznaczonych symbolem planistycznym 2MRU — teren zabudowy mieszkaniowej zagrodowej z

urzadzeniami towarzyszacymi oraz K6 — droga lokalna, natomiast pozostata jej czgs$¢ potozona
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

jest na terenach dla ktorych nie zostal opracowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego i objeta jest ustalaniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Biata Podlaska, zgodnie z ktérym potozona jest na ternach gruntow

ornych.

9. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

Zgodnie z przepisem § 5 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci do okreslenia wartosci nieruchomosci
przyjmuje si¢ nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktdrg okresla si¢
warto$§¢ nieruchomosci. Przyjecie dluzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym. Cechy nieruchomos$ci podobnych ustala si¢
wykorzystujac wszelkie, niezbedne i dostgpne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem
nieruchomos$ci wycenianej i celem wyceny. Moga to byé w szczegolnosci dane zawarte
w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomos$ci prowadzonych przez starostow,
dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu oraz informacje pochodzace z oglgdzin nieruchomosci. Na podstawie znajomos$ci cen
transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych
nieruchomosci ocenia si¢ mozliwo$¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci
I tworzy si¢ zbior nieruchomosci podobnych stanowiagcy podstawe wyceny.

Analizowany byt rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi oraz
nieruchomosci rolnych, potozonych na terenach o przeznaczeniu podobnym do wycenianej
nieruchomosci, terenu obrebow Perkowice, Ortel Ksigzecy I, Ortel Ksigzecy 11, Woskrzenice
Duze, Czosnowka i Ogrodniki, tj. wschodniej czg$ci gminy Biata Podlaska, oraz sgsiadujacych
z wsig Perkowice wsi Zalutyn 1 Ortel Krolewski Pierwszy w gminie Piszczac oraz Ktoda Duza

w gminie Zalesie, z okresu od sierpnia 2022 roku do dnia wyceny.

Jak ustalono na podstawie zebranych transakcji, cechami rynkowymi wptywajacymi
na cen¢ nieruchomosci zabudowanych przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowg
zagrodowg bedacych w obrocie byty nastepujace cechy rynkowe:

- lokalizacja,
- stan techniczny budynkow,

- powierzchnia nieruchomosci,
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Operat szacunkowy: nieruchomosé gruntowa dz. ew. 1020/2, 1021, obr. Perkowice, gm. Biata Podlaska

- dostep do sieci infrastruktury technicznej.

Natomiast w przypadku w przypadku nieruchomosci rolnych:
- lokalizacja,
- powierzchnia nieruchomosci,

- jako$¢ gruntow.

10. Sposbéb wyceny

Zgodnie z przepisem art. 313 ust. 6 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo
upadtosciowe oraz art. 1009 Kodeksu postepowania cywilnego, w razie skierowania egzekucji
do ulamkowej cz¢séci nieruchomosci opisowi 1 oszacowaniu podlega cata nieruchomo$¢. Suma
oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czg$¢ sumy oszacowania catej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomos$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Ze wzgledu na cel wyceny oraz z uwagi na ilo$¢ transakcji na rynku, w wyniku wyceny
ustalana jest warto§¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z przepisem art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialaja z rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji
przymusoweyj.

W celu okreslenie warto$¢ rynkowej gruntu, zastosowano podej$cie porownawcze,
metode porownywania parami.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci, przy metodzie porownywania parami
poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno
Z nieruchomosciami podobnymi, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Do porownan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych
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stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic
ocen cech rynkowych nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

okreslonych w przyjetych skalach.

Dla potrzeb zwigzanych z niniejszag wyceng, warto$¢ nieruchomosci okreslono jako
sum¢ warto$ci nieruchomosci zabudowanej potozonej na terenach objetych miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (dz. ew. nr 1020/2 — pow. 0,1334 ha i cz¢$¢ dz. ew.
nr 1021 — pow. 0,1180 ha) i wartosci nieruchomosci nieobjetej miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego — tereny rolne (czes¢ dz. ew. 1021 — 1,0894 ha)

W celu wyceny nieruchomos$ci zabudowanej, jako jednostke poréwnawcza, przyjeto
catg nieruchomos¢.

Whynika to z faktu nie umieszczania w aktach notarialnych powierzchni uzytkowej
budynku. Pomini¢cie transakcji, w opisie ktorych brakuje powierzchni uzytkowej
budynku, doprowadziloby do zafalszowania wyniku wyceny oraz do wyciagniecia

blednych wnioskow co do stanu lokalnego rynku nieruchomosci.

Natomiast w przypadku nieruchomosci rolnej, jako jednostke porownawcza przyjeto 1

m? powierzchni gruntu.

11. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

11.1. Okreslenie wartosci czesci nieruchomosci objetej mpzp

11.1.1. Ustalenie trendu czasowego

Parametry trendu rocznego transakcji rynkowych

L.p. Parametr Wartos$¢
1| Liniowy trend roczny metoda najmniejszych kwadratow (MNK) 368,96%
2 | Liniowy trend roczny metoda szeregow czasowych (SzCz) 87,17%
3 | Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP) -0,05%
4 | Liniowy trend roczny - $rednia metod: MNK; SzCz; CP 152,03%
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5 | Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce 0,00%

6 | Data wyceny (aktualizacji trendem) 19 sie 24
7 | Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Ocena eksp. 0,00%

8 | Max cena jednostkowa aktualizowana - Cmax [z{] 580 000,00
9 | Min cena jednostkowa aktualizowana - Cmin [zf] 120 000,00
10 | Jednostkowa cena $rednia aktualizowana Csér [zi] 297 000,00
11 | Przedziat cenowy - AC  [zi] 460 000,00
12 | Poziom istotnosci a 5,0%

W oparciu o wyniki trendu czasowego uzyskane roznymi metodami oraz analiz¢ rynku
nieruchomos$ci podobnych, przyjeto roczny trend czasowy ustalony przez rzeczoznawce

majatkowego sporzadzajgcego niniejszy operat szacunkowy, na poziomie 0%/rok.

11.1.2. Zestawienie cen transakcyjnych

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 16 ustawy o  gospodarce nieruchomosciami,
przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna
z nieruchomosciag stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢.

Zestawienie cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych wraz z charakterystyka
w zakresie cech wptywajacych na ich wartos¢, zawiera Zatagcznik nr 1 do niniejszego operatu
szacunkowego.

Informacje umozliwiajace identyfikacj¢ nieruchomos$ci poréwnawczych nie zostaty
podane, gdyz stosownie do art. 175 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomos$ciami, stanowia tajemnice zawodow3a rzeczoznawcy majatkowego (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 roku, sygn. akt I CSK 369/11; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 11 lipca 2016 roku, sygn. akt [ OSK 2471/14).
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11.1.3. Ustalenie cech rynkowych i ich wag

Na podstawie analizy rynku lokalnego ustalono, ze na cen¢ transakcyjng majg wpltyw

nastepujace cechy, ktore opisano ponize;j:

Cecha Skala opisu Charakterystyka
19 Miejscowosci sasiadujace z miastem Biata Podlaska
Lokalizacja 2 Lokalizacje posrednie
3 Peryferyjne tereny gminy Biata Podlaska
] ] 19 0Od 0,3000 ha
Powierzchnia i I
) ) 2 Powyzej 0,2000 ha i ponizej 0,3000 ha
nieruchomosci _
3 Ponizej 0,2000 ha
) 1" Budynki nowe
Stan techniczny i _ i
2 Budynki wymagajace prac konserwacyjnych
budynkow _
3 Budynki do remontu
o 3" Dostep do trzech sieci infrastruktury technicznej (W -
Dostep do sieci ) ) ) o .
wodociggowej, K — kanalizacyjnej, E — elektroenergetycznej)
infrastruktury i i
) ] 2 Dostep do dwoch sieci infrastruktury technicznej
technicznej i i
1 Dostep do jednej sieci infrastruktury technicznej

*) — najlepsza ocena

Wagi poszczegolnych cech rynkowych okreslono jako ich procentowy udziat

w catkowitej rozpigtosci cen AC.

Parametry wag cech rynkowych oraz przedzialy ufno$ci

. . i Stan techniczny I:_)OStQp dosieci
Parametr / waga cechy Lokalizacja Powierzchnia budynkow infrastruktury
technicznej

Metoda korelacji liniowej (MK) 0,00% 31,00% 69,00% 0,00%
Metoda najmniejszy ch kwadratow (MNK) 5,00% 36,00% 54,00% 5,00%
Metoda ceteris paribus (CP) 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Metoda regresji wielorakiej (RW) 0,00% 53,00% 4,00% 43,00%
Wagi wirtualne 3,00% 1,00% 93,00% 3,00%
Wagi ustalone przez Wy ceniajacego 20,00% 20,00% 40,00% 20,00%

Na podstawie analizy wag poszczegdlnych cech rynkowych wptywajacych na warto$¢,

W oparciu o analiz¢ rynku przyjeto nastepujace wartosci wag cech rynkowych:

. Dostep do sieci
L . i Stan techniczny .
Lokalizacja Powierzchnia 3 infrastruktury
budynkéw i i
technicznej
20,00% 20,00% 40,00% 20,00%
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11.1.4. Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci objetej mpzp

Porownanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomosci szacowanej i nieruchomosci

do bezposrednich porownan

, - Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
Lp Nieruchomosci szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomosci w bazie @ | = —- 1 2 4
Datatransakcji | @ - 26 sty 24 131ip 23 29 lut 24
Warto$¢ nieruchomosei [2] @ | — — 580 000,0 200 000,0 430 000,0
Lokalizaci Perkowice, gm. Czosndéwka, gm. | Czosnowka, gm. Ortel Kslisq_z"ecy h
okallzacja Biata Podlaska | BiataPodlaska | Biata Podlaska gm. i
Podlaska
Budynek w Budynek nowy w | Budynek w ztym Budynek w
$rednim stanie dobrym stanie stanie Srednim stanie
technicznym; technicznym; technicznym; technicznym;
Opis nieruchomos¢ o nieruchomo$¢ o | nieruchomo$¢o | nieruchomosc o
powierzchni 2514 | powierzchni 1392 | powierzchni 2374 powierzchnia
m2; dostep do m2; dostep do m2; dostep do 3232 ha; dostep
sieci W, E sieci W, E, K sieci W, E, K do sieci E
Cena jedn. aktualizowana [zi] do szacowania 580 000,00 200 000,00 430 000,00
1 Lokalizacja 3 1 1 3
Powierzchnia 2 3 2 1
Stan techniczny budynkéw 2 1 3 2
4 | Dostep do sieci infrastruktury technicznej 2 3 3 1
Wyniki szacowania metoda pordwnywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 2 4
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zi] 580 000,00 200 000,00 | 430 000,00
Udziat cechy w AC . .
Zakres kwotowy Kwotowe poprawki korygujace ceny
Lp CeChy rynkowe (%] (waga [] nieruchomosci [z]
cechy)
1 | Lokalizacja 20,00% 92 000,00 -92 000,00 -92 000,00
2 | Powierzchnia 20,00% 92 000,00 46 000,00 -46 000,00
3 | Stan techniczny budynkéw 40,00% 184 000,00 -92 000,00 92 000,00
4 | Dostep do sieci infrastruktury technicznej 20,00% 92 000,00 -46 000,00 -46 000,00 46 000,00
Sumy: 100,00% 460 000,00 -184 000,00 -46 000,00 0,00
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zi] 396 000,00 154 000,00 | 430 000,00
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zf] 326 666,67
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem  [z] 326 666,67
Wartos¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1) [zi] 326 667,00
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11.2. Okreslenie wartosci czesci nieruchomosci nieobjetej mpzp

11.2.1. Ustalenie trendu czasowego

Parametry trendu rocznego transakcji rynkowych

L.p. Parametr Wartos¢é
1 Liniowy trend roczny metoda najmniejszy ch kwadratow (MNK) 0,04%
2 Liniowy frend roczny metoda szeregéw czasowych (SzCz) -7,13%
3 Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP) 0,01%
4 Liniowy frend roczny - $rednia metod: MNK; SzCz; CP -2,36%
5 Roczny liniowy trend ustalony przez Rzeczoznawce 0,00%
6 Data wyceny (aktualizacji trendem) 19 sie 24
7 Aktualizacja trendem rocznym [%/rok]: Ocena eksp. 0,00%
8 Max cena jednostkowa aktualizowana - Cmax [z/m2] 4,57
9 Min cena jednostkowa aktualizowana - Cmin [zt/m2] 2,87
10 Jednostkowa cena $rednia aktualizowana Cér  [zt/m2] 3,32
1 Przedziat cenowy - AC [zl/im2] 1,70
12 Poziom istotnosci a 5,0%

W oparciu o wyniki trendu czasowego uzyskane réznymi metodami mieszczacego si¢
w zakresie bledu statystycznego, przyjeto roczny trend czasowy ustalony przez rzeczoznawce

majatkowego sporzadzajgcego niniejszy operat szacunkowy, na poziomie 0%/rok.

11.2.2. Zestawienie cen transakcyjnych

Zgodnie z przepisem art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami,
przez nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna
Z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Zestawienie cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych wraz z charakterystyka w
zakresie cech wptywajacych na ich warto$¢, zawiera Zatacznik nr 2 do niniejszego operatu
szacunkowego.

Informacje umozliwiajace identyfikacj¢ nieruchomos$ci porownawczych nie zostaly
podane, gdyz stosownie do art. 175 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce

nieruchomos$ciami, stanowia tajemnice zawodow3a rzeczoznawcy majatkowego (vide: wyrok
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Sadu Najwyzszego z dnia 5 kwietnia 2012 roku, sygn. akt I CSK 369/11; wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 11 lipca 2016 roku, sygn. akt [ OSK 2471/14).

11.2.3. Ustalenie cech rynkowych i ich wag

Na podstawie analizy rynku lokalnego ustalono, Zze na ceng transakcyjng majg wpltyw

nastepujace cechy, ktdre opisano ponizej:

Cecha Skala opisu Charakterystyka
19 Miejscowosci z dobrym dostgpem do miasta Biata Podlaska
Lokalizacja 2 Peryferyjne tereny gminy Biata Podlaska oraz tereny sasiednich
gmin
Powierzchnia | 17 Od 1 ha

nieruchomosci 2 Ponizej 1 ha
19 Dominujg grunty klasy II1 i IV

Jako$¢ gruntéw
2 Dominujg grunty klasy V

*) — najlepsza ocena

Wagi poszczegolnych cech rynkowych okreslono jako ich procentowy udziat

w catkowitej rozpigtosci cen AC.

Parametry wag cech rynkowych oraz przedzialy ufnosci

Parametr / waga cechy Lokalizacja Powierzchnia Jakos$¢ gruntéw
Metoda korelacji liniowej (MK) 8,00% 82,00% 10,00%
Metoda najmniejszy ch kwadratow (MNK) 16,00% 62,00% 22,00%
Metoda ceteris paribus (CP) 20,00% 63,00% 17,00%
Metoda regresji wielorakiej (RW) 14,00% 69,00% 17,00%
Wagi wirtualne 51,00% 26,00% 23,00%
Wagi ustalone przez Wy ceniajacego 20,00% 60,00% 20,00%

Na podstawie analizy wag poszczegdlnych cech rynkowych wptywajacych na warto$¢,

W oparciu o analize rynku przyjeto nastgpujgce wartosci wag cech rynkowych:

Lokalizacja Powierzchnia Jakos¢ gruntow

20,00% 60,00% 20,00%
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11.2.4. Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci nieobjetej mpzp

Porownanie ocen cech rynkowych (atrybutow) nieruchomos$ci szacowanej i

nieruchomosci do bezposrednich poréwnan

L NS Nieruch. Nieruch. Nieruch. Nieruch.
P uc os¢ Szacowana podobna_1 podobna_2 podobna_3
Nr nieruchomosci wbazie @ | - 1 2 3
Datatransakeji = | @ — 21 kwi 23 19 paz 23 1 mar 23
Warto$¢ nieruchomosci [4] @ |  — 40 000,0 57 000,0 60 000,0
Woskrzeni
. ) Ortel Ksazecy I, . oskrzenice )
. Perkowice, gm. | Perkowice, gm. ) Duze/Woskrzenic
Lokalizacja . i gm. Biafa )
Biata Podlaska Biafa Podlaska e Mafte, gm. Biata
Podlaska
Podlaska
Obis Dominuja grunty | Dominujg grunty | Dominujg grunty | Dominujg grunty
# klasy V klasy V klasy V klasy V
Cena jedn. aktualizowana [zH/m2] do szacowania 4,57 2,97 291
Lokalizacja 1 1 1 1
Pow ierzchnia 1 2 1 1
Jakos¢ gruntow 2 2 2 2
Wyniki szacowania metoda poréwnywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 2 3
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [zt/m2] 4,57 2,97 2,91
Udziat cechy w AC . .
Zakres kwotowy Kwotowe poprawki korygujace ceny
Lp Cechy rynkowe [%]  (waga [2Hm2] nieruchomosci [z24m2]
cechy)
1 | Lokalizacja 20,00% 0,34 0,00 0,00 0,00
2 | Powierzchnia 60,00% 1,02 1,02 0,00 0,00
Jako$¢ gruntow 20,00% 0,34 0,00 0,00 0,00
Sumy: 100,00% 1,70 1,02 0,00 0,00
Ceny skorygowane o sume poprawek Cw'=Cp+Z popr [zl/im2] 5,59 2,97 2,91
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zt/m2] 3,82
Powierzchnia nieruchomos$ci szacowanej [m2] 10 894,00
Wartos¢ nieruchomosci przed zaokragleniem  [z{] 41 615,08
Wartos¢ nieruchomosci (zaokrag. do 1) [zi] 41 615,00
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11.3. Wartos¢é rynkowa wycenianej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomos$ci stanowi sume¢ warto$ci gruntu

zabudowanego i terenéw rolnych

Wn =W, + Wy, =326 667 + 41 615 = 368 282 zt

11.4. Wartosé udziatu przystugujacego Pani Grazynie WozZniak

6
Wuas = 368282 - - = 92 070,50 zk

12. Zestawienie wartosci

368 282 zt
Warto$¢ rynkowa wycenianej
trzysta sze$¢dziesiat osiem tysiecy
nieruchomosci
dwiescie osiemdziesiat dwa zlote

Wartos$¢ rynkowa udzialu
92 070,50 zt
przyshugujacego Pani Grazynie Wozniak
dziewieédziesigt dwa tysigce
wynoszgcego 6/24 w prawie wlasnosci
siedemdziesiat zlotych piecdziesigt groszy
nieruchomosci

Oszacowane wartosci odpowiadaja cenom jakie uzyskiwano za nieruchomosci

podobne, przy uwzglednieniu cech rynkowych wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci.

13. Klauzule

Operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Operat moze stuzy¢ tylko dla celu okreslonego w operacie 1 nie moze by¢ wykorzystywany
w zadnym innym celu.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony,
przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany takich czynnikéw jak: rodzaj i potozenie nieruchomosci,

przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci.
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Opis techniczny budynku i stwierdzenia zawarte operacie odnoszace si¢ do jego stanu
technicznego, nie stanowig ekspertyzy technicznej, lecz sg sporzadzone tylko na potrzeby
niniejszej wyceny.

Do wgladu nie zostalo udostepnione wnetrze budynkéw mieszkalnych posadowionych na
wycenianej nieruchomosci.

Operat jest opracowaniem autorskim i nie moze by¢, poza wypadkami okreslonymi
w przepisach prawa, publikowany w catosci lub w czesci bez uzgodnienia z autorem operatu.

Warto$¢ przedmiotu wyceny nie zawiera podatku od towarow i ustug.

14. Zataczniki

1-2) Zestawienie cen transakcyjnych

2) Wypis z rejestru gruntdéw prowadzonego przez Staroste Bialskiego

4) Dokumentacja fotograficzna

5) Certyfikat zawarcia obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno§¢ w zakresie czynno$ci rzeczoznawstwa

majatkowego — Nr polisy SRM 0015834

/dokument podpisany podpisem
kwalifikowanym/
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Baza nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonano wyceny

L.p.

Lokalizacja

Opis

Data_trans

Cena_trans

(2]

Lokalizacja

Powierzchnia

Stan
techniczny
budynkow

Dostep do
sieci
infrastruktury
technicznej

Cena jedn.

[21]

Cena
jedn.aktualiz.

[24]

Czosnowka, gm. Biata
Podlaska

Budynek nowy w dobrym
stanie technicznym;
nieruchomos¢ o
powierzchni 1392 m2;
dostep do sieci W, E, K

26 sty 24

580 000,00

580 000,00

580 000,00

Czosnowka, gm. Biata
Podlaska

Budynek w ztym stanie
technicznym;
nieruchomos$c o
powierzchni 2374 m2;
dostep do sieci W, E, K

131ip23

200 000,00

200 000,00

200 000,00

Ogrodniki, gm. Biafa
Podlaska

Budynek w ztym stanie
technicznym;
nieruchomos¢ o
powierzchni 3370 m2;
dostep do sieci W, E

21wrz 22

155 000,00

155 000,00

155 000,00

Ortel Ksigzecy |, gm. Biata
Podlaska

Budynek w $rednim stanie
technicznym;
nieruchomos$¢ o
powierzchnia 3232 ha;
dostep do sieci E

29 lut 24

430 000,00

430 000,00

430 000,00

Dokudéw |, gm. Biata
Podlaska

Budynek w ztym stanie
technicznym;
nieruchomos$¢ o
powierzchni 3819 m2;
dostep do sieci W, E

23 sie 23

120 000,00

120 000,00

120 000,00

Cmax

Cmin

[ Iu yuzotpeyz



Baza nieruchomosci, na podstawie ktérej dokonano wyceny

Cena
L. . Cena_trans |Powierzchnia . . . Jako$é Cenajedn. | .
L.p. Lokalizacja Opis Data_trans Lokalizacja |Powierzchnia , jedn.aktualiz.
[4] [m2] gruntow [zim2]
[zim2]
Perkowice, gm. Biata . )
1 Dominujg grunty klasy V 21 kwi 23 40 000,00 8 744,00 1 2 2 4,57 4,57
Podlaska
Ortel Ksazecy I, gm. o .
2 . Dominujg grunty klasy V 19 paz 23 57 000,00 19 222,00 1 1 2 2,97 2,97
Biata Podlaska
Woskrzenice
3 Duze/Woskrzenice Mate, | Dominujg grunty klasy V 1 mar 23 60 000,00 20 603,00 1 1 2 2,91 2,91
gm. Biata Podlaska
4 ZalutyA, gm. Piszczac | Dominujg grunty klasy V 17 lis 22 50 000,00 15 279,00 2 1 2 3,27 3,27
Dominuj klasy Illi
5 | Kioda Duza, gm. Zalesie | omna.grunty klasy Wi} ) o 60000,00| 20 913,00 2 1 1 2,87 2,87

v

Cmax

Cmin

7 Ju yuzotpeyz



Wojewodztwo :
Powiat :
STAROSTA BIALSKI o
Jednostka ewidencyjna :
(nazwa organu wydajgcego dokument) Obreb :

Nr kancelaryjny :

Zalacznik nr 3

lubelskie

bialski

060103_2 BIALA PODLASKA
0025 PERKOWICE

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH

z dnia: 2024-08-09
Jednostka rejestrowa : G.126

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie Pow. Pow.
uzytkow i uzytku dziatki
konturow [ha) [ha]
klasyfikac.

1020/2 grunty rolne zabudowane Br-RV 0,0759 0,1334

grunty orne RV 0,0575

Id dziatki: 060103_2.0025.1020/2

Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 060103_2.0025.1020/2.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

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

Pow zabud. [m2]: 61

Adres budynku: Perkowice; 11

Ident. dziatek: 060103_2.0025.1020/2

Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 060103_2.0025.1020/2.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nad/podz: 2,0/ 0,0

Pow zabud. [m2]: 302

Adres budynku: Perkowice; 11

Ident. dzialek: 060103_2.0025.1020/2

1021 grunty rolne zabudowane Br-RV 0,0474 1,2074

grunty orne RV 0,9628
grunty orne RVI 0,1972

Id dziatki: 060103_2.0025.1021

Za zgodnos¢ z oryginalem

/dokument podpisany podpisem

Strona: 1

kwalifikowanym/




Razem powierzchnia dziatek : 1,3408 ha
Stownie :  jeden ha. trzy tysigce czterysta osiem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2024-08-09

Sporzadzit: Katarzyna Semeniuk

2024-08-09

(imie i nazwisko osoby pgprezentujgcej organ

Strona: 2



Zalagcznik nr 4

Dokumentacja fotograficzna




Perkowice, dnia 9 sierpnia 2024 roku



Zalacznik nr 5

mex erb PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Rzeczoznawca Majatkowy Jacek Chruslicki

05-870 Btonie, Ogrodowa 24

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0015834

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/02/2024 - 31/01/2025

na sume gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 200.00 PLN

i iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
— s Ubezpioczst KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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