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OPERAT SZACUNKOWY

wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowych:
1/. dziatki nr 714 o pow. 0,0500 ha,
2/. dziakki nr 716 o pow. 0,2800 ha,

polozonych w obrebie KOLONIA STAW NOAKOWSKI, gm. Nielisz,
pow. zamojski, woj. lubelskie

wartosé gruntow 0Szacowano podejsciem porownawczym, metodag

poréwnywania parami

obiekt: dziatki gruntu niezabudowanego nr: 7141716
polozenie: Kolonia Staw Noakowski

gm. Nielisz

pow. zamojski

woj. lubelski

OPRACOWAL.:
Rzeczoznawca Majatkowy
mgr Wactaw Gajewski
Upr. 2303
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Waclaw Gajewski /
‘Nolka Panienska 498, 22-400 Zamosc f
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreélenie nieruchomosci

Gmina: Nielisz 4
Obreb: Kolonia Staw Noakowski
Dziatka nr ew.: 7141716
Powierzchnia: 0,05 hai0,28 ha
Rodzaj prawa: Wiasnosc¢:
KW ZA1Z/00114065/1
Wiasnos¢: Gmina Nielisz

Rodzaj nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa

Nieruchomosci niezabudowane,
nieruchomos$¢ do zabudowy — dz. nr
714 oraz niezabudowana rolna — dz.

nr716

Rodzaj uzytkow:

Br-RIL, R II, R Illa, RIVa,
Lzr — RII, Lzr — RIVa,

Przeznaczenie w mpzp:

Grunt pod zabudowe zagrodowa,
grunt orny

Uzbrojenie:

Droga utwardzona

Cel wyceny

Okredlenie aktualnej wartosci rynkowe; nieruchomosci zagrodowej
oraz gruntu ornego, w celu ich sprzedazy przez Gming Nielisz.
Wycena dokonana dla aktualnego sposobu ich wykorzystania

Sposob wyceny

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana wartos¢
nieruchomosci

1/.Dz.nr 714 __ -

Wartogé rynkowa nieruchomosci gruntowych wynosi:

13.800,00 zi

2/.Dz. nr 716 -

Stownie: trzynascie tysigcy osiemset zlotych.

7.240,00 zi

Slownie: siedem tysigcy dwiescie czterdziesci zlotych.

Data sporzadzenia operatu

27 czerwca 2023 1.

Rzeczoznawca Majatkowy ' ("\
Opracowat mgr Waclaw Gajewski 47N
nr upr. 2303 o0 }




1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci niezabudowane oznaczone w ewidencji gruntéw i
budynkéw nr 714 o pow. 0,05 ha (zagrodowa) oraz nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana
(rolna) oznaczona w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 716 o pow. 0,28 ha, stanowigce
wlasnos¢ Gminy Nielisz, potozone w miejscowosci KOLONIA STAW NOAKOWSKI, gm.
Nielisz, pow. zamojski, woj. lubelskie.

Wyceng objeto prawo wlasnosei nieruchomodci niezabudowanej nr 714 oraz
gruntowej niezabudowanej nr 716, do ustalenia wartosci i ceny rynkowej, w celu ich
sprzedazy przez Gmine Nielisz.

Przedmiotowe nieruchomosci  posiadaja zalozong ksiege wieczysta KW Nr
ZA1Z/00114065/1, prowadzong przez Sad Rejonowy w Zamosciu VI Wydzial Ksigg
Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje:

1/. dziatk¢ nr 714 o pow. 0,05 ha (zagrodowa), polozong w obrebie KOLONIA STAW
NOAKOWSKI, gm. Nielisz - bez budynku usytuowanego na przedmiotowej dzialce,

2/. dziatk¢ mr 716 o pow. 0,28 ha (rolna), polozona w obrebie KOLONIA STAW
NOAKOWSKI, gm. Nielisz

2. CEL WYCENY

Wycene sporzadzono dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nie
zabudowanych (grunt zagrodowo-rolny), oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw nr 714
0 pow. 0,05 ha oraz nieruchomosci gruntowej niezabudowanej (grunt orny), oznaczonej w
ewidencji gruntéw i budynkéw nr 716 o pow. 0,28 ha, jako wartosci prawa ich wlasnosci, do
ich sprzedazy przez Gming Nielisz.

3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNOPRAWNE WYCENY

3.1.Zamawiajacy

Podstawe formalna wyceny stanowi umowa zawarta pomigdzy Wojtem Gminy Nielisz
a wykonawcg operatu szacunkowego.

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst Jjednolity:
Dz. U. 22023 r., poz. 344),



- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 207 poz. 2108 1 2109
z pozniejszymi zmianami z dnia 14.07.2011 r.),

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1360 z péZniejszymi zmianami)

3.3. Podstawy metodologiczne

- Standardy Zawodowe Rzeczoznawecow Majatkowych opracowane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, wyd. VIII poszerzone Warszawa 2004 r,

- Powszechne Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe ( KSWP) — NI 1 ., Zastosowanie
podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci”,

- Powszechne Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe ( KSWP) — KSWP 3 | operat
szacunkowy”,

- M. Prystupa — ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” —
PFSRM Warszawa 2005,

- Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer ,, Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury”
PFSRM Warszawa 2005

- Sabina Zrébek “"Metodyka okreglania wartogci rynkowej nieruchomosci” Olsztyn 2007

a. Zrodla danych merytorycznych:

- Wizja lokalna na nieruchomosci przeprowadzona w dniu 16.06.2023 B

- Wypis zKW ZA1Z/00114065/1,

- Informacja o dziatkach,

- Mapa ewidencyjna,

- Analiza aktéw notarialnych transakcji kupna - sprzedazy gruntéw zagrodowo-rolnych
oraz gruntéw rolnych (grunty orne), na rynku lokalnym gm. Nielisz oraz powiatu
zamojskiego,

- informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami,

- informacje Zamawiajacego,

- informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych.

3.5.  Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: 27.06.2023 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 27.06.2023 r.
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 16.06.2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 16.06.2023 r.



4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1.  Stan prawny

Wiascicielem nieruchomosci potozonych w obregbie Kolonia Staw Noakowski tj. dziatek o
nr: 7141 716 jest GMINA NIELISZ

Przedmiotowe  nieruchomo$ci  posiadaja  zalozong  ksiege  wieczystg: KW
ZA17/00114065/1, prowadzong przez Sad Rejonowy w Zamosciu VI Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Wg. KW nr ZA1Z/00114065/1

Dzial I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Polozenie - LUBELSKIE, ZAMOIJSKI, NIELISZ, KOL. STAW NOAKOWSKI
Oznaczenie 714,716

Sposob korzystania B — GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE, R - GRUNTY ORNE
Obszar 0.3300 ha

Dzial I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscig - brak wpisu.

Dzial IT: Wlasno$é: SKARB PANSTWA — STAROSTA ZAMOJSKI

Dzial III: Prawa, Roszczenia i ograniczenia — brak wpisu

Dzial 1V : Hipoteka — brak wpisoéw

Dane wedlug ewidencji gruntow

Wojewddztwo : lubelskie

Powiat: zamojski

Jednostka ewidencyjna: Nielisz

Obreb: Kolonia Staw Noakowski
Jednostka rejestrowa: G.289

Podmiot ewidencyjny: Gmina Nielisz

Nr dziatki: 714,716

Opis uzytku : grunt rolny zabudowany, grunt orny
Oznaczenie konturu: Br-RIIL, R II, ITla, R IVa, Lzr-R 11, Lzr-RIVa
Pow. dziatki [ha]: 0.33 ha

KW Nr ZA17/00114065/1

4.2.Lokalizacja, otoczenie i informacje ogdlne

Na podstawie wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 16 czerwca 2023 r. (dokumentacja
zdjgciowa) oraz badania mapy sytuacyjnej stwierdzono, ze dziatka nr 714 polozona jest w
obrgbie Kolonia Staw Noakowski, gm. Nielisz. Najblizsze otoczenie dziatki stanowia: zwarta



zabudowa zagrodowo-rolna, mieszkaniowa Jednorodzinna oraz pola uprawne (obok pola orne
kl. 11, IIa, I1Ib, IVa). Powyzsza nieruchomo$é stanowi grunt zagrodowy w nieznacznej czesci
zabudowany budynkiem prywatnym (budynek usytuowany na przedmiotowej dzialce nie
stanowi przedmiotu wyceny), aktualnie uzytkowany. Dziatka nr 714 stanowi jedng calosé o
pow. 0,05 ha. Dojazd do dzialki drogg utwardzona, urzadzong asfaltowa, wjazd i wyjazd na
dziatk¢ bezposrednio z w/w drogi. Teren wycenianej nieruchomosci stanowi grunt réwny,
pfaski, zarowno w stosunku do drogi jak i nieruchomogci bezposrednio sgsiadujacych,
podczas ogledzin stwierdzono, iz nie wystepuja czynniki negatywne utrudniajace lub
uniemozliwiajace prawidlowe korzystanie z gruntu jak i jego przyszla zabudowe czy
rozbudowg, przedmiotowa nieruchomosé jest dos¢ atrakcyjna lecz mata powierzchniowo.
Nieruchomos¢ posiada nieregularny ksztatt zblizony do prostokata. Powyzsza nieruchomosé
usytuowana jest przy szlaku komunikacyjnym do miejscowosci gminnej Nielisz.

Dziatka nr 716 polozona jest w obrebie Kolonia Staw Noakowski, najblizsze otoczenie
dziatki stanowia: zabudowa zagrodowo-rolna oraz pola uprawne (obok pola orne k. 11, Illa,
Illb, IVa). Dzialka nr 716 stanowi Jedna calos¢ o pow. 0,2800 ha. Przedmiotowa
nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej, dojazd do dzialki
(pola) mozliwy jest przez dziatki bezposrednio z nig sgsiadujace (m.in. dz. nr 714). Powyzsza
nieruchomos¢ stanowi grunt orny (pole uprawne) zauzytkowana i zagospodarowana. Teren
wycenianej nieruchomosci stanowi grunt dosé rowny lecz waski. Na gruncie nie wystepuja
czynniki negatywne utrudniajace lub uniemozliwiajace prawidlowe korzystanie z gruntu jako
pola ornego, dziatka aktualnie jest uzytkowana i zagospodarowana tj. prowadzone sg zabiegi
pielegnacyjne polegajace na nawozeniu i obsiewaniu gruntu utrzymujace go w dobrej kulturze
ornej, klasa bonitacyjna dobra. Nieruchomog¢ posiada regularny ksztalt zblizony do
foremnego prostokata. Na powyzszej nieruchomosci w czesci koncowej teren zakrzaczony i
zadrzewiony (samosiew).

Obecnie obserwuje si¢ ustabilizowany poziom cen nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, przeznaczonych pod zabudowe zagrodowo rolng i uprawy rolne.
Nieruchomos¢ z matg i $rednig powierzchnig jako calo$¢ dziatki gruntu niezabudowanego.

Przedmiot wyceny stanowi teren pod przyszla zabudowg zagrodowo rolng jako
nieruchomos¢ gruntowa nie zabudowana bez skladnikéw budowlanych.

Przedmiot wyceny stanowi tez teren rolny jako nieruchomos$é gruntowa nie zabudowana
bez innych skladnikow.

5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Gmina Nielisz nie posiada aktualnie obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla przedmiotowych nieruchomosci. Zgodnie ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwalg NR
VIII/48/2003 Rady Gminy Nielisz z dnia 28 listopada 2003 r., dziatka nr 714, polozona w
obrgbie Kolonia Staw Noakowski, przeznaczona jest pod zabudowe zagrodowo rolna,
natomiast dziatka nr 716 polozona j.w. przeznaczona Jest pod tereny rolniczej przestrzeni
produkeyjnej (uprawy rolne).



6.SPOSOB WYCENY
6.1.Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.
Wartos¢ gruntu oszacowano w podej$ciu poréwnawcezym, metoda poréwnania parami,
gdyz istnicje mozliwo$¢ poréwnania go z podobnymi obicktami na rynku w obrocie

gruntami podobnymi do nieruchomosci wycenianej, przeznaczonej pod uprawy rolne,
skorygowane;j i ustalonej ze wzgledu na cechy tej nieruchomosci w szczegolnoscei:

- aktualny stan i sposéb uzytkowania,
- stan zagospodarowania.

USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami stanowi:

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia warto$ci rynkowej,
2 okreslenia wartosci odtworzeniowej,
3) ustalenia wartosci katastralnej,

Art. 150.2. Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢,
przedmiotem obrotu.

Art. 151.1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastgpujacych zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaty w sytuacji przymusowej oraz miaty

stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy.

6.2. Wybér wlasciwego podejscia, metody i techniki szacowania:
USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Podejscie poréwnawcze (art. 153.1) polega na okregleniu wartosci nieruchomosci przy

zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly 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.
Art. 154. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj
i polozenie nieruchomosei, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopief
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach nieruchomosci podobnych.



Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy. Nalezy wzia¢ pod uwage nastgpujgce czynniki:

- cel wyceny,

- rodzaj i polozenie nieruchomosci,

- funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym,
- stan jej zagospodarowania,

- dostepnos¢ informacji o cenach transakcyjnych,
- informacje uzyskane od zleceniodawcy,

ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW 2z dnia 21 wrzeSnia 2004r., w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
poOZniejszymi zmianami)

§ 4.1 Przy zastosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, a takze cech
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.

METODA POROWNYWANIA PARAMI.

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach
transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla si¢ poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniana i nieruchomosciami
podobnymi.

Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci w
oparciu o analiz¢ transakcji rynkowych nieruchomosci poréwnywalnych (podobnych),
kiére byly przedmiotem obrotu rynkowego w badanym okresie i poréwnywaniu ich z
nieruchomoscig szacowana pod wzgledem cech rézniacych te nieruchomosci.

7 ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Gmina Nielisz

Gmina Nielisz lezy w wojewodztwie lubelskim w péinocnej czesci powiatu
zamojskiego. Sasiaduje z gming Suléw od potudniowego zachodu, od péinocnego zachodu z
gming Rudnik, Izbica od polnocy. gming Stary Zamo$¢ od strony wschodniej i
Szczebrzeszynem od potudnia. Oddalona o 20 km od miasta Zamoscia - siedziby powiatu, 80
km od miasta Lublina - siedziby wojewodztwa. Powierzchnia Gminy Nielisz wynosi 11 316
ha 4. 113 km2. Pod wzgledem powierzchni zajmuje 9 miejsce w powiecie zamojskim,
stanowigc 1.62% powierzchni wojewodztwa. Gmina podzielona jest terytorialnie na 22
miejscowosci, liczge 5963 mieszkancow. Najwigksza miejscowoscia pod wzgledem liczby



ludnosci jest Nielisz, glowny osrodek gminy - siedziba wiadz gminnych. Znaczaca, a zarazem
najwigksza liczbe w spoleczenstwie stanowia ludzie w wieku produkcyjnym w liczbie 3369
mieszkancow, ktérych wiek wynosi 40 - 50 lat. Gmina przycigga turystéw pieknym
polozeniem. Naturalne Zrodetka wodne oraz zbiornik retencyjno - rekreacyjny o powierzchni
940 ha z elektrownia wodna 450 kV, to prawdziwy raj dla wedkarzy i spragnionym
wypoczynku nad wodg rodzin. Teren wokél zbiornika wodnego jest w  trakcie
zagospodarowywania. Bedzie to miejsce wypoczynku i rekreacji dla turystow z catej Polski.
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Gmina Nielisz jest gming typowo rolnicza, niektérzy z rolnikéw prowadzg
dzialalnos¢ agroturystyczng. Na terenie gminy dzialaja male zaklady produkcyijne i ustugowe
dajace zatrudnienie miejscowej ludnosci. Do najbardziej znanych naleza: gorzelnia w Ruskich
Piaskach, piekarnia w Nieliszu, Bank Spoldzielczy w Nieliszu z/s w Stawie Noakowskim. W
Gminie Nielisz zrzeszonych jest wiele organizacji kulturalnych, jak réwniez shuzacych
spoleczenstwu. Wiele satysfakcji przynosza wspolne dziatania kobiet wiejskich dzialajacych
w Kotach Gospodyn Wiejskich. Takich Kot na terenie gminy dziata 12. Uczestnicza czynnie
we wszystkich organizowanych imprezach kulturalnych w gminie, a takze w powiecie,
niekiedy prezentujg si¢ dalszej publicznosci. Do takich naleza " Nawozianki " z Nawoza, "
Zarudzianki " z Zarudzia, " Jagodzianki " z Nielisza, " Ujazdowianki " z Ujazdowa. Gmina
posiada  Jednostki ~Ochotniczych ~ Strazy Pozarnych, dzialajacych w  trzynastu
miejscowosciach. Oprocz czynnej stuzby strazacy sprawdzaja swoja sprawno$é na
carocznych zawodach strazackich, a najlepsi reprezentuja gmine na szczeblach powiatu i
wojewodztwa. Gmina Nielisz jest gming sasiadujaca bezposrednio z gm. Suléw oraz gm.
Stary Zamosc, Izbica i Rudnik.
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Dla potrzeb wyceny okreslono:

rodzaj rynku: lokalny rynek obrotu gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod
zabudowg zagrodowa i mieszkaniowa jednorodzinna

obszar: teren gminy Nielisz i powiatu zamojskiego

okres badania cen: 2020 - 2023 r.

Ponizej zestawiono transakcje nieruchomosci podobnych do wycenianej.

Tabelanr 1
Lp. Data Rep. Pow. Cena Cena Polozenie | Przeznaczenie
transakcji [m?] transakcyjna | jednostkowa Obreb w planie
[z1/m’]
1 |25.07.2022 | 2877/2022 | 3037 | 50.000,00 16.46 Sutow Zagr.
2 119.12.2022 | 5933/2022 | 854 | 11.125,35 13,03 Bodaczow j.w.
3 | 21.11.2022 | 4342/2022 | 1898 | 30.000,00 15,81 Niedzieliska J.w.
4 102.02.2022 | 722/2022 | 4464 | 90.000,00 20,16 Nielisz Mieszk- jedn.
5 122.10.2021 | 8835/2021 | 3230 | 90.000,00 27.86 Przedmiescie j.w.
Zamojskie
6 |31.07.2020 | 3232/2020 | 2000 | 45.000,00 22,50 Wolka j-w.
Nieliska
7 103.06.2020 | 2898/2020 | 2500 | 50.000,00 20,00 Nielisz J-wW.
& 116.09.2020 | 6255/2020 | 1078 | 30.000,00 27,83 Szczebrzeszyn j.ow.
ul. Sadowa

7.1. Okreslenie cech rynkowych ich skal oraz wag

Na podstawie wiasnej analizy transakcji zawartych w analizowanym okresie oraz
uwzgledniajgc informacje z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono cechy
rynkowe majgce najwigkszy wplyw na ceny.

Cechy rynkowe i ich wagi dla okreslonego rynku $3 nastepujace:

. Polozenie gruntow

Dojazd do nieruchomosci

Wielkos$é 1 ksztalt nieruchomosci

Sasiedztwo i otoczenie

35%

30%

20%

15%




Powyzszy stan przedstawiono ponizszej tabeli.

Tabela nr 2
Lp. CECHA OCENA OPIS
RYNKOWA
1 Polozenie, B. dobre Strefa: centrum miejscowosci, bardzo dobry dostep
otoczenie, do komunikacji, obiektéw spozywezo-ustugowych.
sasiedztwo, Nieruchomos¢  przy  gléwnych  arteriach
dostepnos¢ komunikacyjnych
komunikacyjna Dobre Strefa od 0,5 - do 3,5 km od centrum
miejscowosci, bardzo dobry dostep do komunikacii,
obiektow spozywczo -ustugowych, Nieruchomosé
nieco oddalona od arterii komunikacyjnych
Srednie Strefa powyzej 3.5 km od centrum miejscowosci,
dobry dostgp do komunikacji, obiektow
spozywczo-ustugowych, Nieruchomos¢ oddalona od
arterii komunikacyjnych
2 Dojazd do B.dobry | Dojazd o nawierzchni utwardzonej asfaltowej lub
nieruchomosci kostki brukowej bezposredni wjazd na dzialke
Dobry Dojazd z drogi o nawierzchni utwardzonej,
asfaltowej po remoncie lub do remontu
Sredni Dojazd z drogi o nawierzchni utwardzonej
zwirem, kamieniem lub ptytami betonowymi
3 Wielko$¢ i ksztalt B. dobra | Powierzchnia od 500 — 3500 m2
nieruchomosci
Dobra Powierzchnia od 3500 do 5000 m2
Srednia | Powierzchnia powyzej 5000 m2
4 Sasiedztwo i B.Dobre | Zadbana okolica, w poblizu zabudowa
otoczenie mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowo rolna,
sasiedztwo nie uciazliwe,
Dobre Zadbana okolica, w poblizu zabudowa zagrodowo
—rolna i letniskowa, sgsiedztwo nieucigzliwe
srednie Zadbana okolica, w poblizu pojedyncza zabudowa

zagrodowo - rolna, sasiedztwo nieuciazliwe

7.2. Okreslenie trendu zmiany cen spowodowanych uplywem czasu.

gdzie:

Cz=

Cx(1+nmxt)

Cz— cena transakcyjna zaktualizowana na date wyceny,

C — cena transakcyjna,

ri— wspolezynnik zmiany cen, zapisany w postaci dziesietnej (trend czasowy Tr),

t—ilos¢ jednostek czasu (miesiecy).

Wyliczenie wskaznika trendu miesi¢cznego zmiany cen
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W ostatnim czasie nie zanotowano znacznego wzrostu cen, stwierdzono stabilizacje
cen nieruchomosci pochodzacych z rynku wtémego, z tego powodu odstepuje od ustalenia

trendu czasowego i sprowadzania cen transakcyjnych na date wyceny.

Na podstawie powyzszych obliczen przyjgto ogolny wskaznik trendu miesigcznego zmiany

cen w badanym okresie na poziomie 0,00%.

W poniZej tabeli zestawiono zaktualizowane transakcje nieruchomosci podobnych.

Tabelanr 3
Lp. Data Pow. Cena Cena Polozenie, Cena
transakcji | [m?] transakcyjna | jednostkowa Lokalizacja zaktualizowana
[z/m’] [ 2/m?)]
1 | 25.07.2022 | 3037 | 50.000,00 16,46 Sutow 16,46
2 | 19.12.2022 | 854 11.125,35 13,03 Bodaczow 13,03
3 | 21.11.2022 | 1898 30.000,00 15,81 Niedzieliska 15,81
4 | 02.02.2022 | 4464 | 90.000,00 20,16 Nielisz 20,16
5 | 22.10.2021 | 3230 | 90.000,00 27,86 Przedmiescie 27,86
Zamojskie
31.07.2020 | 2000 | 45.000,00 22,50 Wolka Nieliska 22,50
03.06.2020 | 2500 | 50.000,00 20,00 Nielisz 20,00
- 16.09.2020 | 1078 30.000,00 27,83 Szczebrzeszyn 27,83
.‘ ul. Sadowa
Cena minimalna 13,03
Cena maksymalna 27,86

8. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ

8.1.  Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan

W zbiorze tym okreslono (ceny po zaktualizowaniu):

13,03 z/ m?

- cen¢ minimalng Cmin =
27,86 zt/ m*

- cen¢ maksymalng C max
- [Ac = 14,83 2/ m?

Okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych:

1. 35%zAC = 14,83-0,35 = 5,19 zi/m’
2. 30%zAC = 14,83:-030 = 445 zt/m’
3. 20%zAC = 1483020 = 2,96 zk/m?
4. 15%zAC = 14,83-0,15 = 2,22 zt/m>




Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych:

Tabela nr 4
Nr Nazwa cechy Udzial w calosci | Zakres kwotowy
cechy (waga cechy) [zt/m?]
[%o]

1 Polozenie gruntow 35 5,19
2 Dojazd do nieruchomosci 30 4,45
3 Wielkosé i ksztalt nieruchomosci 20 2,96
4 Sasiedztwo i otoczenie 15 2,22

> 100 14,83

Sposrod 8 transakcji rynkowych na badanym terenie, przeprowadzonych w 2022 - 2020 r., do
poréwnan wybrano 3 najbardziej porownywalne do gruntéw wycenianych.

Charakterystyka obiektéw wykorzystanych do poréwnan

Obiekt nr 1 (poz.4)
Cena Im2 = 20,16 zt

Obiekt nr 2 (poz.5)
Cena Im2 = 27,86zt

Obiekt nr 3 (poz.6)
Cena Im2 = 22,50 zt

Charakterystyka szacowanego obiektu i obiektow przyjetych do poréwnan w aspekcie cech

rynkowych
Tabelanr 5
L Cechy rynkowe Obiekt Obiekt 1 Obiekt 2 Obiekt 3
wyceniany

1 Potozenie gruntow B. Dobre Dobre B. Dobre Dobre

2 Dojazd do nieruchomosci B. Dobry Dobry B. Dobry Dobry

3 Wielkosé i ksztatt B. Dobry Dobry B. Dobry B. Dobry

nieruchomosci
- Sasiedztwo i otoczenie B. Dobre Dobre B. Dobre B. Dobre
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Zestawienie nieruchomosci w parach pordwnawczych

Tabela nr 6
Nr Nazwa cechy Udziat w calosci | Zakres _ ]
cechy (waga cechy) [%] | kwotowy Poprawki [z/m”]
[2/m’] |Obiekt1 |Obickt2 |Obiekt3
Polozenie gruntow 35 5,19 +2,60 0 +2,60
2 Dojazd do 30 4,45 +2.23 0 +2.23
nieruchomosci
3 Wielkos¢ i ksztatt 25 2,96 +1,48 0 0
nieruchomosci
4 Sasiedztwo i 10 299 +1,11 0 0
otoczenie
Razem poprawki 100 14,83 + 7,42 0 + 4,83
Cena 1 m2 przed skorygowaniem 20,16 27,86 22,50
Cena 1 m2 po skorygowaniu 27,58 27,86 27,33

Ustalenie wartosci nieruchomosci w zaleznosci od ceny nieruchomosci sprzedanych
oraz réznic pomigdzy cechami w kazdej parze poréwnawczej. Wartosé, ktéra ustalono po
analizie poréwnawczej dla poszczegélnych par, jest funkcja sumy roznic (poprawek)
pomigdzy cechami pordwnawczymi, waga poszczegdlnych cech oraz cena obiektéw, ktére
postuzyly jako wzorzec poréwnawczy.

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m” powierzehni nieruchomosci gruntowej (zagrodowo -
rolnej) obliczono jako $rednig arytmetyczng z wartosci czastkowych okre$lonych w trzech
parach poréwnawczych:

+
W 2758 27,86 + 27,33 — 27.50 bim?

8.4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci gruntu.
Dz. Nr 714 — pow. 0,05 ha— 500 m’- BrR1I

27,59 zbm®> x 500m® = 13.795.,00 zt

Przyjeto: 13.800,00 zl.

Slownie: trzynascie tysigcy osiemset zlotych.
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8.5. Wnhioski z dokonanych obliczen.

- Wartos¢ rynkowg gruntu oszacowano na podstawie analizy 1 w odniesieniu do rynku
lokalnego

- Oszacowana warto$é 1 m” powierzchni nieruchomosci gruntowej, jako prawa wlasnosci
na poziomie ww. cen — miesci si¢ w przedziale cen zbywanych nieruchomosci na rynku
lokalnym o podobnym polozeniu i strukturze.

- Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosei gruntowej stanowi jej najbardziej
prawdopodobng cen¢ mozliwa do uzyskania w obrocie rynkowym.

9. WYCENA GRUNTU ORNEGO

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- rodzaj rynku: lokalny rynek obrotu gruntami niezabudowanymi, rolnymi (grunty orne)
- obszar: teren gminy Nielisz, gm. Sulow
- okres badania cen: 2021 — 2023 r.

Analizujge rynek lokalny mozna stwierdzi¢, ze najwiecej transakcji rynkowych dotyczylo
obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi przeznaczonymi pod uprawy rolne,

- obrdt nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod uprawy rolne w latach 2017 —
2019 r. na terenie gminy Nielisz byt dobrze rozwiniety i wynosit kilkanascie transakcji
rocznie, w kolejnych latach 2020 — 2021 r. rynek wykazywat stagnacje i ksztaltowat sig na
porownywalnym poziomie jak opisano powyzej. Po odrzuceniu transakcji skrajnych i w
ktorych wystapily szczegdlne warunki zawarcia transakcji na rynku lokalnym gm. Nielisz
wybrano nieruchomosci najbardziej poréwnywalne do nieruchomosci wycenianej,

- podaz w analizowanym okresie 2022-2023 jest zdecydowanie wieksza, co spowodowane
jest coraz mniejszym zasobem gruntow rolnych przeznaczonych na sprzedaz,

- ceny gruntéw przeznaczonych pod uprawy rolne w gm. Nielisz, ksztaltowaly sie na
poziomie od 24.390,24 — 36.603,22 zl/ha.

Na terenie gminy Nielisz obserwuje si¢ w ostatnich okresach ustabilizowany rynek obrotu
nieruchomosciami  gruntowymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej - dzialek
niezabudowanych przeznaczonych pod rolnicza przestrzen produkeyjng — uprawy rolne.

Znaczne powodzenie i priorytet przy sprzedazy posiadaja nieruchomosci rolne
usytuowane i pofozone w centralnych miejscach gminy, gléwnych trasach oraz dobrej sieci
komunikacyjne;j.

Wyceniana nieruchomos¢ spetnia w/w wymagania rynku, gdyz ze wzgledu na usytuowanie,
(nie posiada dostgp do drogi) oraz brak innych czynnikéw utrudniajgcych jej dalsze
wykorzystywanie, blisko zabudowa zagrodowa, jest dos¢ atrakcyjna lecz waska.
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Zestawienie nieruchomosci poréwnawczych.

Zestawiono transakcje nieruchomosci podobnych do wycenianej na okreslonym obszarze.

Tabela 1
Lp. Data Rep. Pow. Cena Cena Potozenie
transakc;ji [ha] transakcyjna jednostkowa Obreb
[z}/ha]
1 [14.02.2023 | 1058/2023 | 0,2200 6.000,00 27.272,73 Krzak
2 1130.01.2023 | 134/2023 | 0.8200 20.000,00 24.390,24 Kol. Staw
Ujazdowski
3 124.10.2022 | 7506/2022 | 1,2529 34.000,00 27.137,04 Wolka Zlojecka
4 |14.10.2022 | 2456/2022 | 0.5400 14.000,00 25.925,93 Kol. Emska
5 |13.04.2022 | 1814/2022 | 0,8059 25.000,00 31.021.22 Nawoz
6 | 15.03.2022 | 1989/2022 | 1,0300 34.000,00 33.009.71 Wolka Zlojecka
7 | 14.04.2022 | 2946/2022 | 1,0884 35.000,00 3215730 Sutowek
8 112.01.2022 | 116/2022 | 1,0928 40.000,00 36.603,22 Michaléw
9 | 21.10.2021 | 8826/2021 | 0,7970 25.000,00 31.367,63 Sutow
Cena minimalna 24.390,24
Cena maksymalna 36.603,22

9.1. Okreslenie cech rynkowych ich skal oraz wag

Na podstawie wiasnej analizy transakcji zawartych w analizowanym okresie oraz
uwzgledniajge informacje z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono cechy

rynkowe majace najwigkszy wplyw na ceny.

Cechy rynkowe i ich wagi dla okreslonego rynku sa nastepujgce:

1. PoloZenie gruntow 35%
2. Droga dojazdowa 15%
3. Rozlog, ksztalt i wielkos¢ kompleksu 25%
4. Sasiedztwo i otoczenie 15%
5. Poziom kultury rolnej 10%




Ponizsza tabela przedstawia okreslenie cech rynkowych

: Tabela 2
Cechy rynkowe Ocena Opis
Polozenie gruntéw B. Dobre |Polozenie w atrakcyjnym usytuowaniu osady, w
bezposrednim sasiedztwie zwartej zabudowy
zagrodowo rolnej
Dobre Polozenie w atrakcyjnym usytuowaniu osady, w
bezposrednim sasiedztwie pojedynczej zabudowy
Przecigtne |Polozenie atrakcyjne nieruchomos¢ oddalona od
zabudowy zagrodowo rolnej powyzej 1,0 km
Drroga dojazdowa B. dobra Droga, urzadzona i utwardzona asfaltowa
Dobra Droga czgsciowo urzadzona i wutwardzona —
kamieniem lub zwirem
Przecigtna | Droga lub gruntowa lub jej brak
Rozlég,  ksztalt i|B. Dobry |Ksztalt regularny, powierzchnia powyzej 1,0 ha
wielkos¢ kompleksow Dobry Ksztatt regularny, powierzchnia od 0,50 do 1.0 ha
Przecigtny | Ksztalt nieregularny, powierzchnia ponizej 0,50 ha
sgsiedztwo i otoczenie B.Dobre |Zadbana okolica, w poblizu zwarta zabudowa
zagrodowo rolna i mieszkaniowa jednorodzinna
sgsiedztwo nie ucigzliwe,
Dobre Zadbana okolica, w poblizu zabudowa zagrodowo -
rolna sasiedztwo nieucigzliwe
Przecigtne |Zadbana okolica, zabudowa zagrodowa oddalona do
1,0 km, sgsiedztwo nieucigzliwe
Poziom kultury rolnej B. Dobry |Regularne i systematyczne nawozenie, systematyczne
zabiegi  pielegnacyjne, chemiczne zwalczanie
chwastow
Dobry Prawidlowe  nawozenie,  prawidlowe  zabiegi
pielegnacyjne i odchwaszczajace
Przecietny |Brak pielegnacji

9.2. OkreSlenie trendu zmiany cen spowodowanych uplywem czasu.

gdzie:

C:=Cx(1+nrxt)

C — cena transakcyjna,
ni— wspolczynnik zmiany cen, zapisany w postaci dziesigtnej (trend czasowy Tr),
t —ilo$¢ jednostek czasu (miesiecy).

Cz— cena transakcyjna zaktualizowana na date wyceny,
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Wyliczenie wskaznika trendu miesi¢cznego zmiany cen.

W ostatnim czasie nie zanotowano Znacznego wzrostu cen, stwierdzono stabilizacje cen
nieruchomosci pochodzacych z rynku wiornego, z tego powodu odstepuje od ustalenia trendu
crasowego 1 sprowadzania cen transakcyjnych na datg wyceny.

Na podstawie powyzszych analizy przyjeto wskaznik trendu miesigcznego zmiany cen w
badanym okresie na poziomie 0,00%.

Ponizsza tabela przedstawia nieruchomosci podobne do wycenianej po aktualizacji.

Tabela 3
Lp Data Pow. Cena Cena Polozenie Zaktualizowana W
transakcji [ha] transakcyjna jednostkowa Obreb cena
[zt/ha]
1 | 14.02.2023 | 0,2200 6.000,00 2127273 Krzak 2127273
2 [30.01.2023 | 0,8200 20.000,00 24.390,24 Kol. Staw 24.390,24
Ujazdowski
3 | 24.10.2022 | 1,2529 34.000,00 27.137,04 Wolka Ztojecka 27.137,04
4 114.10.2022 | 0,5400 14.000,00 25.925.93 Kol. Emska 25.925.93
5 | 13.04.2022 | 0,8059 25.000,00 31.021,22 Nawdz 31.021.22
6 | 15.03.2022 | 1,0300 34.000,00 33.009.71 Wolka Zlojecka 33.009,71
7 | 14.04.2022 | 1,0884 35.000,00 32.157,30 Suléwek 32.157,30
8 | 12.01.2022 | 1,0928 40.000,00 36.603,22 Michalow 36.603,22
9 [21.10.2021 | 0,7970 25.000.00 31.367,63 Suléw 31.367,63
Cena minimalna 24.390,24
Cena maksymalna 36.603,22
9.3.  Analiza transakcji uwzglednionych do porownan
W zbiorze tym okreslono (ceny po zaktualizowaniu):
- ceng minimalng Cmin =  24.390,24 zt/ha
- ceng maksymalng C max =  36.603,22 zi/ha
-A¢c = 36.603,22 zt/ha — 24.390,24 ztha = 12.212,98 zl/ha
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Okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych:

e e Wl e

35%zAC=1221298 -
15%z AC=12.212,98
25%zAC=12.212,98 -
15% 2z AC=12.212,98 -
10% z AC =12.212,98 -

0,35=
0,15 =
0,25=
0,15=
0,10 =

4.274,54 zt/ha
1.831,94 z1/ha
3.053,25 zt/ha
1.831,94 zi/ha
1.221,30 zt/ha

Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszezegllnych cech rynkowych:

Tabela 4
Nr Nazwa cechy Udzial w calosci | Zakres kwotowy
cechy (waga cechy) [%] [zV/ha]
1 Polozenie gruntow 35 4.274,54
2 Droga dojazdowa 15 1.831,94
3 Rozlog, ksztalt i wielkos¢ kompleksow 25 3.053,25
4 Sasiedztwo i otoczenie 15 1.831,94
9 Poziom kultury rolnej 10 1.221,30
¥ 100 12.212,98

Da poréwnan wybrano 3 najbardziej poréwnywalne do gruntéw wycenianych o nr: 1,2 i 4.

Charakterystyka szacowanego obiektu i obiektow przyjetych do poréwnan w aspekcie cech

rynkowych.
Tabela 5
Lp. | Cechy rynkowe Obiekt Obiekt 1 Obiekt 2 Obiekt 3
wyceniany

1 | Polozenie gruntow B. Dobre B. Dobre Dobre Dobre

2 | Droga dojazdowa Przecietna Dobra Przecigtna Dobra

3 | Rozlog, ksztalt i wielkos¢ Przecigtny | Przecietny Dobry Dobry

kompleksow
4 | Sasiedztwo i otoczenie B. Dobre B. Dobre Dobre Dobre
5 | |Poziom kultury rolnej Dobry B. Dobry Dobry B. Dobry

20




9.5. Whnioski z dokonanych obliczen

Wartos¢ rynkowa oszacowano na podstawie analizy i w odniesieniu do rynku lokalnego,
Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi Jej najbardziej prawdopodobna ceng
mozliwg do uzyskania w obrocie rynkowym.

10. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

11.

Zgodnie ze Standardem II.1. p. 3.4. udostepnianie danych zawartych w tym opracowaniu
osobom trzecim moze mie¢ miejsce tylko wowczas, gdy przepis prawa tego wymaga, jesli
z3da tego sad, lub inny wlasciwy organ.

Zgodnie ze Standardem IL.7 p. 2.9 informacje o cenach kupna — sprzedazy powinny
pochodzi¢ z aktéw notarialnych — przyjat akty notarialne transakcji kupna sprzedazy
zaistniatych na rynku lokalnym gminy Nielisz i powiatu zamojskiego.

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie ze standardami zawodowymi
rzeczoznawedw  majatkowych  Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych,

Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w
Jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji,

Nie moze on by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie,
Podstawg do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily udostepnione przez
Zamawiajgcego dokumenty i materiaty,

Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego,

Operat szacunkowy jest wazny 12 miesiecy,

Wartos¢ szacunkowa ww. gruntéw nie zawiera podatku VAT.

ZALACZNIKI

Wypis z KW ZA17/00114065/1,
Informacja o dziatkach,

Mapa ewidencyjna,
Dokumentacja fotograficzna.

Opracowatl

Zamos¢, dnia 27 czerwea 2023 r.
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