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3. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

3.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ o powierzchni 5,7545 ha stanowiace grunty lesne na dziatce 560/2 wchodzace w sktad masy
upadtosci Eskimos S.A. nie zwigzane jednak z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej Zaktadu Zamrazalni wycenionych w odrebnym
opracowaniu.

Ksiegi wieczyste dla nieruchomosci prowadzone sg przez Sad Rejonowy Putawach V Wydziat Ksiag Wieczystych.

3.2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci, to jest prawa wiasno$ci gruntu wraz z cze$ciami sktadowymi, to
jest prawo wiasnosci gruntu stanowigcego dziatke nr ewidencyjny 560/2 o powierzchni 5,7545 ha, potozonej w obrebie Motoga,

W operacie okre$lono wartos¢ rynkowa wyzej opisanej nieruchomosci obejmujacq taczng warto$¢ prawa wiasnosci gruntu wraz
z cze$ciami sktadowymi zlokalizowanymi na gruncie, to jest lasem.

4, CEL WYCENY

Oszacowanie warto$ci nieruchomosci jako podstawy do sprzedazy w trybie ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku prawo upadtosciowe
i naprawcze (tj. Dz. U. z 2025 roku, poz. 614 z pdzniejszymi zmianami z p6zniejszymi zmianami).

5. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

5.1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie Syndyka masy upadto$ci Eskimos Spdtka Akcyjna z siedzibg w Krakowie.

5.2. PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE

1. Ustawa prawo upadto$ciowe i naprawcze z dnia 28 lutego 2003 roku /j. Dz. U. z 2025 roku, poz. 614 z pdzniejszymi zmianami
z p6zniejszymi zmianami/ w zakresie:
O przepisdw Czesci | ,Przepisy ogdlne o postepowaniu upadtosciowym i jego skutkach” Tytut VII Likwidacja masy upadtosci Dziat |
Przepisy ogoIne oraz Dziat Il Sprzedaz przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej cze$ci oraz nieruchomo$ci, prawa uzytkowania
wieczystego, spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego.

2. Kodeks Cywilny — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku (t.j. Dz. U. Nr z 2025 roku, poz. 1071, ze zmianami) w zakresie:
O przepisdw definiujacych rodzaj i tres¢ praw, ktdrych przedmiotem jest wyceniana nieruchomos$¢ Ksiega Il Wiasnosé i inne prawa
rzeczowe, Tytut |. Wtasnos¢.
3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1145, ze zm.)
w zakresie:

O Przepiséw Dziatu | ,Przepisy ogblne” Art.7 Jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartos¢ te okre$lajg
rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

O przepisdw Dziatu IV ,Wycena nieruchomosci” Rozdziat 1 ,Okreslanie wartoci nieruchomos$ci” Art. 151 ust. 1 definiujacy warto$¢
rynkowa, nieruchomosci, Art. 152 — 156 definiujace sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci, zasady dokonywania wyboru
wiasciwego podejscia, zasady stosowania miedzy innymi podejécia poréwnawczego oraz formy sporzadzania opinii 0 wartosci
nieruchomosci

4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz.
1832) w zakresie:
Q przepiséw Rozdziatu 1 "Przepiséw ogdinych’,

Q przepisow Rozdziatu 2 " Rodzaje podejs¢, metod i technik wyceny nieruchomodci oraz sposoby okre$lania wartosci
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nieruchomo$ci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod i technik okreSlajace miedzy innymi metody podejscia
poréwnawczego oraz zasady i warunki stosowania tego podejscia,

Q przepisow Rozdziatu 7 "Sposdb sporzadzania, forma i tre$¢ operatu szacunkowego" - opisujace zasady i tryb sporzadzania
oraz zawarto$¢ operatu szacunkowego.

5.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

5.3.1.  ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

1. Wydruk z dnia 2 stycznia 2026 roku z Podsystemu Dostepu do Centralnego Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministra
Sprawiedliwo$ci, stanowigcy aktualny odpis z ksiegi wieczystej KW Nr LU1P/00036060/4.

Wypis z rejestru gruntow i budynkéw wydany przez Staroste Putawskiego w dniu 3 lutego 2026 roku.
Mapa ewidencyjna z dnia 03 lutego 2026 roku wydana przez Powiatowy Osrodek Geodezyjno-Kartograficzny w Putawach.

Bank Danych o Lasach.

o &~ DD

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Barandw.

53.2.  ZRODLA INFORMACJI

1. Postanowienie Sygn. akt BI1B/GU/746/2025 z dnia 20 listopada 2025 roku Sadu Rejonowego VIII Wydziat Gospodarczy
w Biatymstoku stwierdzajace upadto$¢ Eskimos Spdtka Akcyjna z siedzibg w Krakowie.

2. Akty notarialne, umowy sprzedazy nieruchomosci.

3. Zarzadzenie nr 6/2026 Nadlesniczego Nadle$nictwa Putawy z dnia 13.01.2026 r. w sprawie wprowadzenia cennika
detalicznego na surowiec drzewny.

4.  Informacje uzyskane w trakcie wizji lokalnej w dniach 19 stycznia 2026 roku.

6. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19 stycznia 2026 roku
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 08 stycznia 2026 roku
Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 16 lutego 2026 roku
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 16 lutego 2026 roku

7. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

7.1. STAN PRAWNY

7.1.1.  KSIEGIWIECZYSTE

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiegg wieczysta KW Nr LU1P/00036060/4 prowadzong przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Putawach. Ksiega wieczyste zawiera nastepujace wpisy:

1) LU1P/00036060/4

Dziat 1 - 0: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewodztwo lubelskie, Powiat putawski, gm. Baranéw, miejscowo$¢ Motoga
Obreb: 13, Motoga
Numer dziatki: 549/2
Sposab korzystania: BA — tereny przemystowe
557
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Sposob korzystania:

Sposab korzystania:

Sposab korzystania:

Sposob korzystania:

Sposob korzystania:
Obszar:

BA - tereny przemystowe
534/2

R - grunty rolne

560/1

BA — tereny przemystowe
560/2

Ls - lasy

560/3

BA - tereny przemystowe
10,7196 ha

Dziat 1 — Sp: Spis spraw zwiazanych z wlasnoscia

Dziat 2: Wiasno$¢
Wiasciciel:

Dziat 3: Ciezary i ograniczenia

Ostrzezenie:

Dziat 4: Hipoteki
Nr hipotek:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzytelnos¢:

Pierwszenstwo

Ksiegi wspotobcigzone
Wierzyciel hipoteczny:

Nr hipotek:
Rodzaj hipoteki:
Suma:

Wierzytelnos¢:

Brak wpisow

Eskimos Spotka Akcyjna w Restrukturyzacji, Krakow, REGON 012418701,
KRS 0000285266

ostrzezenie o wszczeciu w stosunku do Eskimos Spotki Akcyjnej z siedzibg w Krakowie
postepowania sanacyjnego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Biatymstoku VIII Wydziat
Gospodarczy w sprawie o sygn. akt VIII GR 30/20

26

hipoteka umowna taczna

2879 553,50 (dwa miliony osiemset siedemdziesiat dziewie¢ tysiecy pieéset piecdziesiat
trzy 50/100) EUR

wierzytelnosci istniejace jak i przyszte wynikajace z umowy kredytu inwestycyjnego
w rachunku kredytowym, to jest kapitat kredytu, odsetki, przyznane koszty postepowania,
optaty, prowizje i inne $wiadczenia uboczne okreSlone w umowie, umowa kredytu
inwestycyjnego w rachunku kredytowym nr U/0001854428/0014/2016/5500 z dnia 29 lipca
2016.

1. Bankowi BGZ BNP Paribas Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przystuguje
roszczenie o przeniesienie hipoteki wpisanej na miejscu nr 27 na miejsce oproznione przez
niniejsza hipoteke nr 26 do kwoty tejze hipoteki,

2. Skarbowi Panstwa - ministrowi wlasciwemu do spraw gospodarki przystuguje roszczenie
0 przeniesienie hipoteki umownej tacznej do sumy 18 000 000,00 ztotych wpisanej pod
numerem 29 na miejsce oproznione przez niniejsza hipoteke wpisang na miejscu nr 26
z chwilg, gdy stanie sie ono wolne do sumy tejze hipoteki

LU1P/00056124/7, LU1P/00093455/7, LU1P/00110229/0

PROKURA Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Wroctaw, 140317429,

27

hipoteka umowna faczna

2282 873,00 (dwa miliony dwiescie osiemdziesigt dwa tysiace osiemset siedemdziesiat
trzy) EUR

wierzytelnosci istniejace jak i przyszte wynikajace z

1/ umowy kredytu inwestycyjnego w rachunku kredytowym udzielonego na podstawie
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umowy kredytu inwestycyjnego w rachunku kredytowym nr U/0001854428/0013/2016/5500
z dnia 29.07.2016 zawartej pomiedzy bankiem a ustanawiajacym hipoteke oraz o zaptate
odsetek i przyznanych kosztéw postepowania, jak réwniez o zaptate optat, prowizji
i kosztéw wskazanych w ww. umowie;

2/ A kwot naleznych Bankowi z tytulu transakcji rynku finansowego
a) transakcji kasowych (transakcji wymiany walutowej FX Spot), obejmujacych réwniez
naleznosci  z  tytulu  kwoty  przedterminowego  rozliczenia  transakciji),-
b) transakcii pochodnych (terminowych operacji finansowych):
(NTTWW terminowych transakcji wymiany walutowej, obejmujgcych réwniez naleznosci
ztytutu kwoty likwidacji transakcji oraz z tytulu kwoty przedterminowego rozliczenia
transakgji,

(INIRS transakcji zmiany stop procentowych, obejmujacych réwniez naleznosci z tytutu
kwoty likwidacji transakcji oraz tytutu kwoty przedterminowego rozliczenia transakcii,
zawieranych przez Bank i ustanawiajacego hipoteke na podstawie umowy ramowej nr
1854428/2011/IT w sprawie transakcji rynku finansowego z dnia 15-06-2011 r. wraz z p6zn.
zm. i zawartej pomiedzy bankiem a ustanawiajacym hipoteke, zwanej dalej umowg ramowa,
B. kwoty naleznej bankowi z tytutu umowy ramowej bedacej suma kwot naleznych bankowi
z tytulu ww. transakcji rynku finansowego skompensowanej na zasadach okreslonych
w umowie ramowej z nalezno$ciami banku wobec ustanawiajacego hipoteke z tytutu ww.
transakcji oraz umowy ramowej, zastepujacej wszelkie kwoty nalezne bankowi od
ustanawiajacego hipoteke z tytutu rozliczenia wiecej niz jednej transakcji przed terminem
ustalonym uprzednio przez jej strony,

C. kwoty naleznej Bankowi z tytutu umowy ramowej bedacej suma kwot naleznych bankowi
z tytulu ww. transakcji rynku finansowego skompensowanej na zasadach okreslonych
w umowie ramowej z naleznos$ciami banku wobec ustanawiajacego hipoteke z tytutu ww.
transakcji oraz umowy ramowej, zastepujacej w dniu rozwigzania umowy ramowej wszelkie
kwoty nalezne bankowi od ustanawiajacego hipoteke z tytutu poszczegdlnych transakcji
rynku finansowego, oraz o zaplate odsetek i przyznanych kosztéw postepowania, jak
réwniez o zaptate optat, prowizji i koszéw wskazanych w umowie ramowej, umowa kredytu
inwestycyjnego w rachunku kredytowym nr U/0001854428/0013/2016/5500 z dnia 29 lipca
2016 r. umowa ramowa nr 1854428/2011/IT w sprawie transakcji rynku finansowego z dnia
15 czerwca 2011 r. wraz z pézn. zm.

Pierwszenstwo 1. Bankowi BGZ BNP Paribas Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie przystuguje

roszczenie 0 przeniesienie niniejszej hipoteki wpisanej na miejscu nr 27 na miejsce
oproznione przez niniejsza hipoteke nr 26 do kwoty tejze hipoteki,
2. Skarbowi Panstwa - ministrowi wtasciwemu do spraw gospodarki przystuguje roszczenie
0 przeniesienie hipoteki umownej tacznej do sumy 18 000 000,00 ztotych wpisanej pod
numerem 29 na miejsce opréznione przez niniejszg hipoteke wpisang na miejscu nr 27
z chwilg, gdy stanie sie ono wolne do sumy tejze hipoteki

Ksiegi wspotobcigzone LU1P/00056124/7, LU1P/00093455/7, LU1P/00110229/0

Wierzyciel hipoteczny: PROKURA Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Wroctaw, 140317429,

Nr hipotek: 29

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna taczna

Suma: 18 000 000,00 (osiemnascie milionéw) ZL

Wierzytelnos¢: wierzytelnoSci wynikajace z pozyczki, pozyczka udzielona na podstawie decyzji nr
102/ARP/2022 z dnia 22 listopada 2022 roku.

Pierwszenstwo Skarbowi Panstwa - ministrowi wtasciwemu do spraw gospodarki przystuguje roszczenie

0 przeniesienie niniejszej hipoteki umownej tacznej wpisanej pod numerem 29 na miejsce
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Ksiegi wspotobcigzone
Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny:

7.1.2.  EWIDENCJA GRUNTOW | BUDYNKOW

oproznione przez niniejsza, hipoteke umowna taczna do sumy 2 282 873,00 EURO wpisang,
na miejscu nr 27 z chwilg, gdy stanie si¢ ono wolne do sumy tejze hipoteki

Skarbowi Panstwa - ministrowi wtasciwemu do spraw gospodarki przystuguje roszczenie
0 przeniesienie niniejszej hipoteki umownej tacznej wpisanej pod numerem 29 na miejsce
oprdznione przez niniejszg hipoteke umowna faczna do sumy 2 879 553,50 EURO wpisang
na miejscu nr 26 z chwilg, gdy stanie sie ono wolne do sumy tejze hipoteki
LU1P/00110229/0, LU1P/00056124/7, LU1P/00093455/7

niniejsza hipoteka jako taczna obcigza réwniez nieruchomo$¢ dla ktérej Sad Rejonowy
w Sokétce prowadzi ksiege wieczystg BI1S/00018294/0

Skarb Panstwa - minister wlasciwy do spraw gospodarki, Warszawa, organ
reprezentujacy Skarb Panstwa

Na podstawie ewidencji gruntéw i budynkéw Wydziatu Geodezji, Kartografii i Katastru Starostwa Powiatowego w Putawach ustalono

nastepujace zapisy ujawnione w rejestrze.

Tabela 7-1. Dane ewidencyjne dziatek nr jednostki rejestrowej G.85
Wiasciciel Eskimos S.A. z siedzibg w Krakowie
Nr jednostki rejestrowej gruntow G.85
Numer ksiegi wieczystej LU1P/00036060/4
Id dziatki 061402_2.0013.560/2
Nr dziatki 560/2
Powierzchnia dziatki w ha 5,7545ha
Oznaczenie uzytku Ls VI - tereny ledne 4,8128 ha; Lzr-RVI - tereny zakrzaczone 0,9417ha

Uwaga! Stwierdzono zgodno$¢ pomiedzy
rejestrze gruntow.

odpowiednimi wpisami dotyczacymi powierzchni dziatki w ksiedze wieczystej, a wpisem w

7.2. OPIS NIERUCHOMOSCI Z UWZGLEDNIENIEM STANU TECHNICZNO-UZYTKOWEGO

7.21.  OGOLNY OPIS GMINY

Potozenie na mapie Polski Podstawowe dane makroekonomiczne
Gmina Baranéw
Dana ogoine gmina wiejska
Powierzchnia 84,9 km?
Ludnos¢ 3516
. Ludno$¢ w wieku produkcyjnym 57,3 %
Baranow
® Liczba podmiotow 331
gospodarczych
Stopa bezrobocia (stan na XII o
2024 roku) 5.7%
Przecietne wynagrodzenie 7546 24
¢ ynag 87,4% wynagrodzenia w Polsce
Gospodarka Na;wlaz'nlejszq gatezig gospodgrkl w
miescie jest przemyst rolno-spozywczy
. Droga powiatowa 1516L
Najwazniejsze drogi (Zyrzyn — Barandw — Michow — dr. woj.
809)
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7.2.2.  LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI

Nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Motoga, w gminie Baranéw, we wschodniej czesci Polski w wojewddztwie lubelskim,
w powiecie putawskim, w odlegtosci okoto 20 km na pétnocny-wschod od Putaw i 50 km na pdinocny-zachdd od Lublina. Nieruchomo$é
Zlokalizowana jest w potudniowej czesci miejscowosci w bezposrednim sasiedztwie granicy Baranowa stanowigcego siedzibe gminy.
Potozona jest w poblizu ulicy Putawskiej, w odlegtosci okoto 2 km od siedziby gminy. W bezpo$rednim sasiedztwie nieruchomosci
dominuja niezabudowane tereny lesne, a od potudnia teren zabudowany Zaktadem Zamrazalni w Motodze.
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7.2.3.  SASIEDZTWO

Najblizsze sasiedztwo stanowig;

Od wschodu: tereny lesne,
Od zachodu: droga gruntowa $rédlesna, dalej tereny le$ne i niezabudowane tereny rolne oraz tereny zadrzewione,
Od potudnia: teren zakiadu zamrazali w Motodze,
Od pétnocy: lasy, w dalszej odlegtosci ulica Tartaczna i zabudowa mieszkaniowa siedliskowa-zagrodowa i jednorodzinna
wsi Pogonow.
Fotografie sasiedztwa

Potudnie Zachéd

#Nieruchomo$ci WALUES Piotr Walczyk #21-040 Swidnik, ul. Wrzosowa 7 #tel. +48 604 280 087



Wycena nieruchomo$ci gruntowej leSnej potozonej w Motodze, gm. Baranéw, Powiat Putawski
str.nr 11

7.2.4.  DOJAZD I DOSTEP DO NIERUCHOMOSCI
Nieruchomo$¢ ma bezposredni dojazd z drogi gruntowej biegnacej od drogi powiatowej L1615 do wsi Motoga.

Fotografie dojazdu do nieruchomosci
Widok drogi gruntowej — dojazdu do lasu

Widok zjazdu z drogi powiatowej
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7.2.5. WIELKOSC | KSZTALT NIERUCHOMOSCI ORAZ WARUNKI GEOTECHNICZNE

Szacowana nieruchomos¢ stanowigca dziatke 560/2 o powierzchni 57 545 m2 ma ksztatt wydtuzonego prostokata o bokach 453 mb

i 126 mb. Ponizej mapa ewidencyjna nieruchomo$ci.
il

W
| b

7.2.6.  WYPOSAZENIE W URZADZENIA INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Nieruchomosci nie jest wyposazonym w urzadzenia infrastruktury technicznej. Przez dziatke przebiega linia energetyczne $redniego
napiecia stanowigca zasilanie Zaktadu Zamrazalni w Motodze.

7.2.7.  ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Niezabudowana dziatka ewidencyjna nr 560/2, stanowigca wydzielong funkcjonalnie czwartg cze$¢ nieruchomosci jest zlokalizowana na
poétnoc od terenu Zaktadu. Dziatka jest nieogrodzona, cze$ciowo zakrzaczona oraz w wiekszosci zalesiona. Wedtug informaciji z Banku
danych O lasach z roku 2012 dziatka stanowi las sosnowy w wieku 46 lat, cze$ciowo opalonych od ognia w roku 2019. Na powierzchni
okoto 30% dziatki porosnieta jest samosiewem sosny w wieku okoto 24 lat. Przez dziatke wzdtuz zachodniej granicy przebiega
napowietrzna linia SN zasilajaca stacje transformatorowa w sasiadujacym Zaktadzie Zamrazalni w Motodze.
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8. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE

Dla terenu, na ktérym lezy przedmiotowa nieruchomos¢ obowigzuje miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony
Uchwatg Nr XXX/263/2008 Rady Gminy Baranéw z dnia 30 grudnia 2008 roku w sprawie w sprawie w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw zurbanizowanych gminy Baranéw — | etap (Dz. Urz. Woj. Lubelskiego nr 27 poz. 806
z dnia 2 marca 2009 roku), przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest na terenie B14ZL — tereny laséw.

Dla terenéw oznaczonych symbolami B14ZL ustala sie, podstawowe przeznaczenie - tereny lasow.
Zasady zagospodarowania:
1) zakazuje sie lokalizowania wszelkich budynkow, z wyjatkiem bezposrednio zwigzanych z gospodarka le$na;

2)  zakazuje sie eksploatacji surowcdw mineralnych;

3)  dopuszcza sie uzupetnianie zalesien w enklawach i pétenklawach $rodlesnych.
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9. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

9.1. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA LASOW NADLESNICTWA PutAwY

Podstawg wyceny szacowanej nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym byly transakcje nieruchomosciami leSnymi (lasami) w planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczonymi pod tereny lesne w Nadle$nictwie Putawy, w szczegolnosci w powiecie putawskim.

Nadlesnictwo Putawy zarzadza lasami o powierzchni prawie 16 tys. ha, sktadajacymi sie z dziesigtkéw komplekséw rozrzuconych wéréd
rolniczego krajobrazu wojewodztwa lubelskiego w powiatach: putawskim, ryckim, lubelskim i opolskim.
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Pod wzgledem fizjologicznym sg to tereny po pograniczu Niziny Mazowieckiej, Wyzyny Lubelskiej i Réwniny Radomskiej, rozdzielonych
pradolinami Wisty i Wieprza. Takie potozenie sprawia, ze wystepujg tu bardzo réznorodne formy uksztattowania terenu - od ptaskich
réwnin po wysoczyzny pociete gtebokimi wawozami. Takze réznorodna budowa geologiczna sprawia, ze tutejsze gleby - a co za tym
idzie réwniez szata ro$linna - prezentujg duza zmiennos¢ i sg to biotopy 14 typdw siedliskowych lasu.

Szacowana nieruchomosci potozona jest mezoregionie Wysoczyzny Siedleckiej zajmujacej wschodnig cze$¢ nadlesnictwa, obejmujac
swym zasiegiem prawie caly obreb Ryki z wyjatkiem kompleksow potozonych w dolinie Wisty oraz czesé obrebu Zyrzyn, potozonego na
wschod od linii Wrondw-Battow-Parafianka. Obszar ten potozony jest w zasiegu zlodowacenia $rodkowopolskiego. Jest mezoregionem
o stabo zroznicowanej rzezbie. Powierzchnia jego obejmuje lekko falista réwnine, ktdrg budujg gtéwnie piaski glacjofluwialne.
W $rodkowej czesci mezoregionu wysoczyzng przecina pradolina Wieprza.

Obszar nadlesnictwa potozony jest w zasiegu wojewodztwa lubelskiego, czterech powiatdéw: lubelskiego, putawskiego, opolskiego i
ryckiego, 18 gmin wiejskich i 7 gmin miejskich — Putawy, Kazimierz Dolny, Ryki, Deblin, Nateczéw, Konskowola, Kuréw. Powierzchnia
terytorialnego zasiegu dziatania nadlesnictwa wynosi ok. 151176 ha. Lesisto$¢ obszaru wynosi 22,41%. Lasy wiasno$ci prywatne;
stanowig okoto 40,4% wszystkich laséw znajdujacych sie w zasiegu dziatania nadlesnictwa.

Powierzchnia Nadlesnictwa Putawy w powiatach (wg stanu na dzien 31.12.2023 r)

Powiat Powierzchnia ogétem (ha) Powierzchnia lesna (ha)
Lubelski 599 540
Opolski 56 56
Putawski 11603 11260
Rycki 3660 3588

Pod wzgledem fizjologicznym sg to tereny po pograniczu Niziny Mazowieckiej, Wyzyny Lubelskiej i Réwniny Radomskiej, rozdzielonych
pradolinami Wisty i Wieprza. Takie potozenie sprawia, ze wystepujg tu bardzo réznorodne formy uksztattowania terenu - od ptaskich
réwnin po wysoczyzny pociete gtebokimi wawozami. Takze réznorodna budowa geologiczna sprawia, ze tutejsze gleby - a co za tym
idzie réwniez szata roélinna - prezentujq duzg zmienno$¢ i sg to biotopy 14 typdw siedliskowych laséw nizowych. Dominujacymi typami
siedliskowymi w nadle$nictwie sg: BSw 29,79%, LMsw 22,88%, Lsw 19,19% i BMéw 18,61%.

Udziat typu siedliskowych w powierzchni laséw nadle$nictwa Putawy

Typ siedliskowy lasu Powierzchnia w ha Udziat %
Bsw 4453,63 29,79
BMsw 2783,89 18,61
LMsw 3421,65 22,88
Lsw 2868,75 19,19
ol 455,64 3,05
Pozostate 968,31 6,48

Drzewostany nadlesnictwa tworza okoto 33 gatunki drzew, 16 wystepuje jako gatunki panujace. Gtéwnym gatunkiem tworzacym
drzewostany w nadlesnictwie jest sosna. Drzewostany z panujaca sosna zajmujg 74,02% powierzchni i dajg 74,02% zasobnosci. Drugim
gatunkiem jest dab. Udziat powierzchniowy drzewostandw debowych wynosi 13,48% a zasobno$¢ 15,68%. Kolejnym gatunkiem jest
brzoza z udziatem powierzchniowym 8,61% i pod wzgledem zasobnosci 6,36%. Grab jako gatunek panujacy zajmuje 1,65% powierzchni
i 1,51% zasobow. Udziat pozostatych gatunkdw nie przekracza 0,5 % udziatu powierzchni le$nej.

Udziat gatunkéw drzew w powierzchni i zasobno$ci nadlesnictwa Putawy

Gat. Powierzchnia % Zasobnos¢ %
So 74,02 74,02
Db 13,48 15,68
Brz 8,61 6,36
Ol 0,70 0,93
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Gat. Powierzchnia % Zasobnos¢ %
Gb 1,65 1,51
Poz. 1,54 1,50

ANALIZA RYNKU

Analiza rynku nieruchomosci leSnych w powiecie putawskim (wojewodztwo lubelskie) w latach 2024-2025 wskazuje na stabilny popyt,
generowany zaréwno przez zakupy panstwowe Nadlesnictwa jak i prywatne.

1. Poziom cen gruntéw lesnych

Ceny laséw w regionie wykazuja bardzo niewielkg tendencje wzrostowa, cho¢ sg silnie uzaleznione od wieku i gatunku drzewostanu
oraz lokalizacji i trudno analitycznie potwierdzi¢ te tendencje.

Srednie ceny rynkowe: W 2024 i 2025 roku $rednie stawki za 1 hektar lasu w wojewddztwie lubelskim przewaznie oscylujg
w granicach 30 000 — 60 000 zt.

Zakupy Laséw Panstwowych: Nadle$nictwo Putawy aktywnie poszukuje gruntéw do wykupu. Srednia wartoé¢ ptacona przez
Lasy Panstwowe za hektar w ostatnich latach wynosita okoto 35 000 zt, przy czym kazda oferta jest wyceniana indywidualnie
przez rzeczoznawce.

Grunty rolne do zalesienia: Ceny stabszych gruntéw rolnych (klasy V i VI), ktére czesto sa przedmiotem transakcji pod
zalesienie, wynoszg $rednio 48 837 zttha w skali kraju, z podobnymi trendami w regionie lubelskim.

2. Dynamika i charakter transakcji

Prawo pierwokupu: Wiekszo$C transakcji na rynku prywatnym podlega ustawowemu prawu pierwokupu przez Lasy
Panstwowe (reprezentowane przez Nadle$niczego Nadle$nictwa Putawy), co jest kluczowym elementem procedury
notarialnej.

Lokalizacja i typy gruntéw: Najwieksze zainteresowanie dotyczy dziatek graniczacych bezposrednio z kompleksami Lasow
Panstwowych, co utatwia scalanie gruntéw Skarbu Panstwa.

Zakupy prywatne: lasy coraz czesciej traktowane sg jako lokata kapitatu odporna na inflacje. Cena drewna opatowego
w Nadlesnictwie Putawy (np. sosna od 150 zim3, dab do 550 zi/m3) bezpo$rednio wptywa na wyceng nieruchomosci
z dojrzatym drzewostanem.

3. Sprzedaz nieruchomos¢ lesnej moze odby¢ sie na dwa sposoby:

Sprzedaz rynkowa: Wymaga zawarcia warunkowej umowy sprzedazy u notariusza, a nastepnie odczekania na decyzje
Nadle$nictwa o nieskorzystaniu z pierwokupu.

Bezposrednia oferta dla Nadlesnictwa: Mozna ztozy¢ wniosek bezposrednio do Nadlesnictwa Putawy, jesli grunt przylega
do terendw zarzadzanych przez LP lub jest enklawa.

Cechy wptywajace na ceny laséw

1. Parametry Dendrometryczne (To, co ro$nie)

Wiek drzewostanu: Najdrozsze sg lasy "rebne" (80-100 lat dla sosny), ktére mozna od razu sprzeda¢ w tartaku. Miode
nasadzenia generujq jedynie koszty pielegnacii.

Skiad gatunkowy: Drewno lisciaste (dab, jesion, buk) jest warte znacznie wiecej niz iglaste. W regionie putawskim cenne
dabrowy podnoszg wartos¢ gruntu o 30-50% wzgledem monokultury sosnowe;.

Zasobnos¢ (m*/ha): Masa drewna, ktérg mozna pozyskaé. Im gestszy i zdrowszy las, tym wyzsza cena.

2. Potozenie i Dostepnos$¢ (Logistyka)

Dojazd i drogi wywozowe: Jesli do lasu nie moze wjechac¢ ciezki sprzet (tzw. forwarder), cena spada. Brak uregulowanego
dojazdu (stuzebnosci) drastycznie obniza wartos¢.

Uksztaltowanie terenu: Plaskie tereny w gminie Putawy sg tatwiejsze w eksploatacji niz strome jary w okolicach Kazimierza
Dolnego czy Wawolnicy, gdzie koszty zrywki drewna sg wyzsze.
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3. Potencjat Przeznaczenia (Status Prawny)

e  Zapisy w MPZP lub UPUL: Uproszczony Plan Urzadzenia Lasu (UPUL) okresla on, ile drewna wolno wycigé. Jesli plan nie
przewiduje rebni w najblizszych latach, warto$¢ lasu jest mniejsza jako inwestycja krétkoterminowa.

e  Walory rekreacyjne: Dziatka leSna z prawem do postawienia przyczepy lub domku narzedziowego w poblizu linii brzegowej
Wisty czy Wieprza moze uzyskiwac¢ ceng wielokrotnie wyzsza niz cena lasu produkcyjnego.

4. Ryzyko i Ograniczenia

e  Formy ochrony przyrody: Obecno$¢ obszaréw Natura 2000 lub rezerwatdw ogranicza gospodarke le$na, co obniza wartos¢
rynkowg dla inwestora nastawionego na zysk z drewna.

 Bonitacja siedliska: Jako$¢ gleby lesnej. Im lepsza klasa (np. Las Mieszany Swiezy), tym szybszy przyrost masy drzewnej
W przysziosci.

10. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

10.1. WYKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI, WYBOR PODEJSCIA | METODY SZACOWANIA

Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1145, ze
zmianami) zwanej dalej Ustawg stanowi, ze ,Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegoinosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych”.

Z uwagi na cel sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego (oszacowanie wartosci catej nieruchomosci jako podstawy do
sprzedazy w trybie ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku prawo upadto$ciowe i naprawcze ({j. Dz. U. z 2025 roku, poz. 614 z p6zniejszymi
zmianami z pozniejszymi zmianami) jako podstawe okre$lenia wartoSci przyjeto warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku — ,Warto$¢ rynkowg nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

Pojecie wartosci rynkowej nie jest uzaleznione od faktycznego zawarcia transakcji w dniu wyceny. Pojecie szacunkowa kwota oznacza
wyrazong w pienigdzu kwote, ktdrg rozsadnie biorac, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej w dniu, na ktory wartos¢ zostata okreslona.
Jest to najlepsza cena, ktorg moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktdra zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta
nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznoci, takie jak np. sprzedaz
z bonifikata.

Pojecie szacunkowa kwota oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoScig szacowang, a nie kwotg z gory $ciSle okre$long lub
faktycznie zaptacong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrzeé transakcje odpowiadajacg wszystkim
wymogom definicji warto$ci rynkowe;.

Przyjecie jako podstawy wyceny nieruchomosci jej Wartosci Rynkowej, stanowigcej mozliwa do uzyskania cene, jest interpretowane jako
najlepsza cena, ktorg moze uzyska¢ sprzedawca przy optymalnym lub najbardziej prawdopodobnym uzytkowaniu nieruchomosci.
Sposéb optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne izapewniajgce najwyzszg warto$C wyceniang
nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzgledniania kosztdw transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg,
podatkéw i opfat.

10.2. WSKAZANIE NAJBARDZIEJ KORZYSTNEGO SPOSOBU UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia warto$ci rynkowej nalezy ustali¢ sposob najbardziej korzystnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym, bardziej efektywnym sposobie jej uzytkowania.
Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan
i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku.
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Dla szacowanych nieruchomo$ci najbardziej korzystnym sposobem wykorzystania uzytkowanie nieruchomosci, bedzie uzytkowanie
zgodne z aktualnym uzytkowaniem jako nieruchomosci lesnej, zgodnej z przeznaczeniem.

10.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIE | METODA WYCENY

Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Tekst jednolity Dz. U. Nr 102, poz. 651 z 2010 roku)
zwanej dalej Ustawg stanowi, ze ,Wyboru wiasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych”.

Szacowana nieruchomos¢ jest nieruchomoscig lesng. Z analizy lokalnego rynku nieruchomosci leSnych, wynika ponadto ze w okresie
ostatnich dwdch lat zanotowane wystarczajacq liczbe transakcji nieruchomo$ciami podobnymi pod wzgledem wielkosci i rodzaju, co
umozliwia ustalenie wptywu cech rynkowych na warto$¢ i zastosowanie podejscia poréwnawczego do wyceny wartosci rynkowe;.
Uwzgledniajac kryteria przytoczone w Art. 154 Ustawy oraz wyniki analizy rynku nieruchomos$ci, do wyceny przedmiotowej
nieruchomosci zastosowano podej$cie porownawcze, metode poréwnywania parami.

10.3.1. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Definicje podejscia poréwnawczego zawiera art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktdry méwi, ze ,podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce te
nieruchomo$ci i ustala z uwzglednieniem zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu’.

Metody i zasady stosowania podejscia porownawczego zawiera Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci, a w szczegoinosci dotyczace podejécia poréwnawczego § 8 ust 1. ,Przy metodzie poréwnywania parami
poréwnuje sie nieruchomos$¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci Do
poréwnari wybiera sie co najmniej trzy nieruchomo$ci ze zbioru nieruchomo$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie rdznic ocen cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
porownar okreslonych w przyjetych skalach”.

10.3.2. METODA POROWNYWANIA PARAMI

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej
poréwnanie kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. W ten
sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci
cechiich wag”.

W niniejszej wycenie zastosowano nastepujaca procedure metody poréwnywania parami:

1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

N

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

B w

Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

)
)
) Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
)
5)

Ustalenie empirycznego lub estymowanego (w przypadku, gdy nieruchomo$¢ najtafisza nie ma wszystkich cech najgorszych,
a nieruchomos¢ najdrozsza wszystkich cech najlepszych) zakresu cen transakcyjnych.

6)  Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

7)  Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

8)  Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9)  Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okre$lenie wielkosci
poprawek wynikajacych z rdznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
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10) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu okrelonych poprawek.

11)  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach, lub $éredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikdw jest
zréznicowana.

12) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych
(np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

11. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

11.1. ANALIZA DANYCH

Podstawg wyceny szacowanej nieruchomos$ci w podejsciu poréwnawczym byly transakcje nieruchomos$ciami lesnymi (lasami) w planie
zagospodarowania przestrzennego przeznaczonymi pod tereny lene w Nadlesnictwie Putawy, w szczegélnosci w powiecie putawskim
dokonane w ostatnich dwdch latach.

W analizowanym okresie zanotowano kilkanascie transakcji nieruchomosci leSnych. Ceny transakcyjne (za catg nieruchomos¢) wahaty
sie w bardzo szerokim zakresie od okoto 9 000 zt/ha do prawie 95.000 zt/ha. Zestawienie transakcji przedstawiono w tabeli ponize;

Tabela 11-2. Zestawienie transakcji lasami

L.p | Akt notarialny | Data transakcji Powiat Gmina Obreb Rodzaj uzytkéw Powie[rﬁ:? ZEl Cena Cena 1ha
1 7257/2025 2025-10-24 Putawski Baranow Czotna LsV 1,0808 29000 zt 26 831,98 zt
2 7150/2025 2025-10-22 Putawski Baranéw Baranéw LsV, LsVI 2,7109 95000 zt 35043,71 zt
3 5168/2025 2025-10-22 Putawski Baranow Baranow LslV, LslLWAIV 0,4748 9000 zt 18 955,35 zt
4 2599/2025 2025-04-17 Putawski Baranow Baranow LsVI, LslIV, LsV 1,407 140 000 zt 99 502,49 zt
5 8823/2025 2025-12-29 Putawski Zyrzyn Cezaryn LsV 1,743 58 000 zt 33 275,96 zt
6 4692/2025 2025-12-16 Putawski 2yrzyn Boryséow LsiV 0,674 28000 zt 41 543,03 zt
7 219/2025 2025-01-10 Putawski Zyrzyn Wilczanka LsV 0,6167 11000 zt 17 836,87 zt
8 | 202412024 | 20240411 | Putawski Zyrzyn Cezaryn "SVL'Z';IZ\;’IR"’ 0,9811 420002 | 42809,00z
9 480/2024 2024-02-16 Putawski iyrzyn Ko$min LsV 34 100 000 zt 2941176 zt
10 Co/535/24 2025-03-21 Rycki Utez Zabianka LslV, LsV, LsVI 1,1411 20 267 zt 17 760,93 zt
1 Co/535/24 2025-03-21 Rycki Utez Zabianka LsVI, LsV, LslV 1,3414 24678 zt 18 397,20 t
12 207/2025 2025-01-27 Rycki Utez Utez LslvV 0,12 5000 zt 41 666,67 zt
14 | 4562/2025 2025-07-31 Lubartowski | Kamionka Biadaczka - 2 Ls,R,Ps 0,87 20 000,00 zt 22988,51 zt
15 | 2509/2025 2025-09-27 Lubartowski | Kamionka Kamionka - 10 LsV 1 54 000,00 zt 54 000,00 zt
16 | 5084/2024 2024-12-18 Lubelski Niemce Nasutéw - 18 Ls 1,48 49 000,00 zt 33 108,11 zt

Po analizie transakcji odrzucono transakcje nr 4 o najwyzszej cenie, ze wzgledu na przeznaczenie czesci dziatek pod zabudowe
siedliskowo zagrodowa.

11.1.1.  ANALIZA TRENDU

Ocene trendu zmian cen dla analizowanego segmentu nieruchomosci lesnych (po odrzuceniu transakcji nr 4) dokonano metoda regres;i
z uwzglednieniem ceny jako funkcji czasu. Skorygowang cene mozna wtedy zapisa¢ jako funkcje czasu wg otrzymanego wzoru regresji
liniowej:

y=A+B*x
gdzie:

y — cena skorygowana nieruchomosci le$nej ze wzgledu na czas;

X — czas w dniach (liczony wg konwencji MS Excel, przyjmujacej za pierwszy dzieh rachuby czasu date 01.01.1900 r.)
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Uwzgledniajgc $redni czas jaki mingt dla poszczegdinych transakgji okreslic mozna wspétczynnik wzrostu cen nieruchomosci dla okresu
badania transakgji, zgodnie z ponizszg tabela;

Tabela 11-3. Parametry trendu zmian w czasie
L.p. Parametr / Data wyceny 2025-12-29
1. Od najwczesniejszej transakcji 2024-02-16
2. Od najpdzniejszej transakcji 2025-12-29
3. Rozstep czasowy (dni) 682
4, Nachylenie réwnania trendu (b1) -1,44866
5. Rzedna réwnania trendu (b0) 97 711
6. Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo lekko malejacy
7. Wspotczynnik korelacji (R) -3,0%
8. Wspdtczynnik determinacji (R2) 0,1%
9. Cena najwczes$niejsza z rownania regresji 32031 ztm2
10. Cena najpdzniejsza z rownania regresji 31043 zt/m2
11. Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres -988 zt/m2
12. Okres badania rynku (lata) 1,87
13. Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania -3,1%
14. Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,00%
15. Wymiar wzgledny trendu (%)/miesiac -0,14%
16. Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -1,66%
Tabela 11-4. Warto$ci parametrow trendu zmian cen w czasie
Wartos¢é parametréw trendu %
Warto$¢ wzgledna trendu w %/rok 1,7%
Btad $redni okre$lenia warto$ci trendu 15,6%
Przedziat ufnosci trendu (+ %f/rok) 23,9%
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) -25,5%
Gorna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) 22,2%

Analizowane ceny transakcyjne nieruchomos$ci odniesione do powierzchni budynku dworkowego zlokalizowanego na tych
nieruchomo$ciach na rynku w latach 2024- 2025 majq trend bardzo lekko malejacy oszacowany w wysokosci - 1,7%, jednak
z przedziatem ufnosci na poziomie istotnosci 30% wynoszacym +23,9%, co oznacza, ze na poziomie ufnodci 30% rzeczywisty trend
miescit sie w granicach od -25,5% do 22,2%. Mozna zatem stwierdzi¢, ze posiadana baza transakcyjna nie pozwala na sformutowanie
hipotezy dotyczacej wystepowania dla analizowanego rynku rosnacego lub malejacego. Duza rozpietos¢ obliczonego trendu zmian
w czasie wynika z matej liczby transakciji i niejednorodnosci pod wzgledem cech nieruchomosci, kiérych ceny uwzgledniano w jego
ocenie. Takze inne sygnaty rynkowe, w tym ceny ofertowe oraz ceny na innych rynkach wskazujg, ze w analizowanym okresie nie byto
istotnej zmiany poziomu cen nieruchomosci leSnych. Ze wzgledu na powyzsze nie przeprowadzono w dalszym procesie wyceny korekty
cen przyjetych jako baza odniesienia.

11.1.2.  STATYSTYCZNY OPIS POROWNYWALNYCH TRANSAKCJI RYNKOWYCH

Rozktad zaobserwowanych na rynku lokalnym cen transakcyjnych, obrazuje ponizszy histogram. Ceny transakcyjne nie zostaty
skorygowane ze wzgledu na uptyw czasu, zgodnie z uwagami zawartymi w punkcie poprzednim.
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Typowy przedziat zmiennosci cen uzyskiwanych na obranym rynku waha sie w granicach od okoto 20410 zt do okoto 42 440 zt
w odniesieniu do 1ha, ze $rednig wynoszaca 31425 zl/ha, z przedziatem ufnosci dla $redniej na poziomie istotnosci a = 5%,
wynoszacym + 5574 zt. Dominanta (warto$¢ typowa) wynosi okoto 22 291zt i nie mieSci si¢ w przedziale ufnosci $redniej. Mediana
(warto$¢ Srodkowa) wynosi 33 108 zt i mieSci sie natomiast w przedziale ufno$ci Srednie;.

Wspdtczynnik zmiennosci (%-owe odchylenie standardowe) cen wynosi 35%, co pozwala okresli¢ stan zréznicowania rynku jako ,rynek

silnie zroznicowany”. Podstawowe parametry opisu statystycznego dla bazy transakcyjnej przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 11-5. Opis statystyczny bazy cen transakcyjnych analizowanych nieruchomosci
L.p. Miary tendenciji centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. Srednia (u) 31425 zt
2. Poziom istotnosci [a] 5%
3. Przedziat ufnosci Sredniej [u(a)] + 5574 7}
4. Przedziat $redniej: 25851 zt + 36999 zt
20410 zt
5. Typowy przedziat zmiennosci
42 440 7t
6. Mediana (Me) 33108 zt
7. Dominanta (D) 22291 z
8. Odchylenie standardowe (o) 11015 zt
9. Wspdtczynnik zmiennosci (0/u)% 35,1%
10. Kurtoza -0,580
1. Warto$¢ minimalna 17761 zt
12. Warto$¢ maksymalna 54000 zt

11.1.3. IDENTYFIKACJA CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH NA CENY TRANSAKCYJNE

Po analizie transakcji wybrano 5 transakcji nieruchomosciami podobnymi pod wzgledem potoZenia, gatunku dominujgacego (sosny) i
siedliska lasu (w tabeli cen transakcyjnych wyboldowane). Transakcje te staly sie podstawg analizy wptyw cech na zmienno$¢ cen
i podstawa wyceny nieruchomosci..

Analiza transakcji dotyczacych obiektow odniesienia pozwala na wyciggniecie nastepujacych wnioskéw dotyczacych wplywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych. S to:

a) Wiek drzewostanu (w zbiorze od 57 do 90 lat),

b) Sasiedztwo (tereny le$ne, zabudowa siedliskowa oraz zabudowa komercyjna),

c) Dojazd (droga utwardzona, gruntowa i dukt lesny).
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11.1.4.  OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Dla analizy nieruchomosci podobnych tworzacych zbidr, ktory byt podstawa wyceny zidentyfikowano cechy sprzedanych nieruchomosci..
Nastepnie dokonano analizy korelacji i regresji cech rynkowych nieruchomosci stanowigcych baze odniesienia dla szacowania,
wykorzystujac model wielu regresji pojedynczych. Analizy korelacji i regresji dokonano dla nastepujacych cech rynkowych: ,wiek
drzewostanu”, ,sasiedztwo” i ,dojazd”.

Uwzgledniajac wskazang metode analizy cech nieruchomosci i baze odniesienia transakciji, przyjeto wagi cech, w zaokragleniu do
dziesigtek procentéw jak na ponizszym wykresie:

Wartosciwag cech rynkowych

Wiek drzewostanu
55%

50%

40%

Sasiedztwo
30%

30%

20%

10%

Analizujac kierunku i wymiaru poszczegdlnych wag cech pozwala stwierdzi¢, ze dla analizowanych nieruchomosci sq one zgodne
z oceng merytoryczng wptywu cech uzytkowych na warto$¢: wyzsze ceny osiggajg ceny nieruchomosci z drzewostanem blizszym wieku
rebno$ci, sasiedztwa zabudowy i z dobrym dojazdem. Uwzgledniajac powyzsze w dalszej wycenie w zestawie cech rynkowych
uwzgledniono ich wagi, jak w tabeli nizej:

Tabela 11-6.  Zestawienie wag cech rynkowych dla analizowanych nieruchomosci z dworami

Lp. Cechy rynkowe: i wsvgzg?chy G %V:VZ%; ceeh)
1 | Wiek drzewostanu 55% 55%
2 | Sasiedztwo 30% 30%
3 | Dojazd 15% 15%
Razem 100 % 100%

11.1.5.  OKRESLENIE ZAKRESU CEN | ZAKRESU DOPUSZCZALNYCH POPRAWEK

Dla zbioru nieruchomos$ci podobnych, stanowigcego podstawe wyceny wyznaczono zakres cen, stanowigcy réznice pomiedzy ceng
maksymalng, i minimalng zbioru. Zakres cen oraz wagi cech wyznaczajg wysoko$¢ niezbednych poprawek przy réznicach w stanach
cech w modelu liniowym addytywnym przyjetym w niniejszej wycenie.

Tabela 11-7.  Empiryczna i estymowana rozpietos¢ rynku (AC)

Parametr Ceny ze zbioru Przyjety zakres
Cena minimalna 29412,0 zt
Cena maksymalna 42 809,0 zt
AC 13 397,0 13397 zt

Uwzgledniajac uzyskany estymowany rozstep C cenowy, oraz okres$lone wagi dla cech rynkowych i ich skale, okresli¢ mozna zakresy
kwotowe poprawek ze wzgledu na analizowane cechy rynkowe:
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Tabela 11-8.  Zakresy kwotowe poprawek ze wzgledu na cechy rynkowe dla analizowanego rynku
Cechy rynkowe Wiek drzewostanu Sasiedztwo Dojazd Suma
Abs % waga cechy w AC: 55,0% 30,0% 15,0% 100,0%
Zakres kwotowy poprawek: 73684 zt 40191zt 2009,6 zt 13397 zt
Stopien minimalny cechy 58,000 zt 1 0
Stopien maksymalny cechy 72,000 zt 3 2
Rozstep cechy 14,000 zt 2 2
Poprawka na jeden stopien cechy 526,31 zt 2 009,55 zt 1004,78 zt

Okreslone wagi cech rynkowych i zakresy kwotowe poprawek ze wzgledu na analizowane cechy rynkowe, stanowi¢ beda podstawe przy
okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci szacowanej metodag poréwnywania parami.

11.1.

WYCENA NIERUCHOMOSCI

11.141.

ZESTAWIENIE CECH NIERUCHOMOSCI

W tabeli ponizej scharakteryzowano nieruchomo$¢ wyceniang w aspekcie poprzednio opisanych i sklasyfikowanych cech rynkowych.

Tabela 11-9.  Zestawienie atrybutéw wycenianej nieruchomosci w aspekcie sklasyfikowanych cech rynkowych

L.p. Zestawienie cech nieruchomosci Opis cech nieruchomosci wycenianej

1 Data okreslania wartoci 16 lutego 2026 roku

2 Obreb, Nr dziatki Motoga, dziatka nr 560/2

3 Rodzaj uzytkéw LsVI, Lzr-RVI

4 Powierzchnia 5,7545 ha

5 Przeznaczenie Tereny le$ne

6 Plan urzadzenia lasu Brak

7 | Rodzaj siedliska lesnego BSw — bér $wiezy

8 Gatunek panujacy So - Sosna

9 | Wiek 33 lat (30%) i 61 lat (70%) ($rednia 53)

10 | Zadrzewienie 0,7

1 | s R

12 | Dojazd (Oce?wg)g:c%r; i 1)

13 | Wartos¢ nieruchomosci odniesiona do 1ha powierzchni gruntu
11.1.2.  OPIS NIERUCHOMOSCI PRZYJETYCH DO POROWNAN

Zestawienie cech nieruchomosci wykorzystanych w analizie cech, a nastepnie w dalszym procesie wyceny z uwzglednieniem ich stanéw

wedtug opisanych poprzednio zasad przedstawia tabela ponizej:

Tabela 11-10.  Opis nieruchomo$ci przyjetych do poréwnan w aspekcie sklasyfikowanych cech rynkowych

E ) =z g =3 = g S § g g ©
< S - = - 32 =21 £
= e a e 5 £ 8 S = == £ |BE25 25 | 23 &= o 2 3 c
E s o © © xy 3 |S85[P8E 5 |ag ™ = a 2 &
:t‘ = ‘®» S 2 o g o P
. X ) LsV, 4 Drogi
2 | 7150/2025 | 2025-10-22 | Putawski | Baranéw | Baranéw BmSw So 8 65 65 2,7109 Lasy 95000zt | 35044 zt
LsVi gruntowe
5 | 882312025 | 2025-12-29 | Pulawski | Zyrzyn | Cezayn | Lsv | BSw | So | 10 | 58 58 | 1743 | Droga | Zabudowa | g a0, 4| a3o76,
gruntowa | siedliskowa
6 | 469212025 | 2025-12-16 | Putawski | Zyrzyn | Borysow | LslV BSw So 7 72 72 | o674 | Droga | Zabudowa | oqi00 1 445434
utwardzona | komercyjna
. LsV, 4 90, 37 Droga Zabudowa
8 | 2024/2024 | 2024-04-11 | Putawski | Zyrzyn | Cezaryn | Lzr/Ry, BmSw So 5108 éz ’ 67 0,9811 9 o 42000zt | 42809zt
Lzl gruntowa | siedliskowa
9 | 4802024 | 2024-02-16 | Putawski | Zyrzyn | Kosmin | Lsv BW |So0 | 64 |6616 | 61 34 | Drogilesne | Lasy 1002'000 2941224
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11.1.3.  OKRESLENIE POPRAWEK DLA WYBRANYCH NIERUCHOMOSCI POROWNAWCZYCH

W dalszym procesie wyceny z nieruchomosci szacowanej oraz sprzedanych podobnych nieruchomosci, takze pod wzgledem
konstrukcyjnym i lokalizacyjnym, wybranych do poréwnan utworzono pary, w kazdej z ktdrych wystepuje nieruchomo$¢ szacowana
i jedna z nieruchomosci poréwnawczych.

Nastepnie uwzgledniajac roznice pomiedzy nieruchomoscig szacowang, a nieruchomoscig pordwnawcza w kazdej z utworzonych par,
w aspekcie cech wptywajacych na ceny transakcyjne nieruchomosci na analizowanym rynku, okreslono poprawki kwotowe dla ceny
kazdej z nieruchomos$ci poréwnawczych. Wielkos¢ poprawek kwotowych, determinowana byta w tym przypadku przez okreslony we
wczesniejszym punkcie operatu zakres kwotowy estymowanej rozpietosci rynku, wage kazdej z cech rynkowych oraz jako$ciowg
rozpieto$¢ w opisie kazdej z cech pomigedzy nieruchomoscig szacowang i nieruchomosciq poréwnawcza. Tabele poréwnawczg
przedstawiono ponizej.

Tabela 11-11. Tabela poréwnawcza nieruchomo$ci szacowanej i nieruchomo$ci podobnych

Poprawki na cechy rynkowe
Cena Suma Cena
L.p. Adres Wiek
[ztha] Sasiedztwo Dojazd poprawek skorygowana
drzewostanu
1 Baranéw 35044 zt 631572 4 019,10 zt 0,00 zt -2296,62 zt 3274738 zt
2 | Cezaryn 33276 zt -2631,55z 2 009,55 zt 0,00 zt 622,00 z4 32 654,00 zt
3 | Borysow 41543 zt -9999,89 zt 0,00 z -1004,78 zt -11 004,67 zt 30 538,33 zt
4 | Cezaryn 42809 zt -7 263,08 zt 2 009,55 zt 0,00 zt -5 253,53 zt 37 555,47 zt
5 | Ko$min 29412 # -4210,48 4 019,10 zt 1004,78 zt 813,40 zt 30 225,40
Nieruchomos¢ szacowana 1ha 32744 ztiha

Wartos¢ szacowanej nieruchomos$ci zabudowanej budynkiem dawnego dworu w odniesieniu do jednego metra kwadratowego
powierzchni uzytkowej okreslono jako $rednig z poszczegdlnych par, w ktdrych poréwnywano szacowang nieruchomos$¢ i nieruchomosci
podobne uwzglednione do budowy modelu wyceny. Szczegdtowe obliczenia wykonano w tabeli powyzej, gdzie ostatecznie warto$¢
rynkowa nieruchomosci w odniesieniu do jednego hektara okreslono na kwote 32 744 zi/m2.

11.1.4.  OBLICZENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
Dla okre$lonej w tabeli powyzej wartosci jednostkowej ha powierzchni nieruchomosci obliczono warto$¢ ze wzoru:
Ws = Pg x C

gdzie:

Wi - warto$¢ nieruchomoéci;

C;— warto$¢ 1 ha gruntu;

Pc — powierzchnia gruntu

Wn =32 744 zl/im2 x 5,7545 ha = 188 425 zt

Warto$¢ nieruchomosci zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomo$ci z doktadno$cig do
petnych ztotych wynosi 188 000 zt. Tak okreslona warto$¢ stanowita podstawe ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci w wysokosci
wynikajacej z jej zaokraglenia do petnych tysiecy ztotych z uwzglednieniem doktadno$ci oszacowania, najczesciej obserwowanej przy
zawieraniu transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci, dla tego rzedu cen transakcyjnych:

Wrn= 188 000 2t
Isto osiemdziesiat osiem tysiecy ztotych/
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12. WYNIK KONCOWY WRAZ Z WNIOSKAMI | ICH UZASADNIENIEM
12.1. ZESTAWIENIE WYNIKOW
Tabela 12-12.  Zestawienie wartosci nieruchomo$ci
L.p. | Specyfikacja nieruchomosci Wartos¢ rynkowa
1. | Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (grunt wraz drzewostanem 188 000 zt
2. | Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w odniesiona do 1 ha gruntu 32744 zilha

12.2. UZASADNIENIE WYNIKU WYCENY

Szacowang nieruchomos$¢ lesng oszacowano na podstawie cen transakcyjnych podobnych nieruchomosci, co odpowiada wartoSci
rynkowe;

13.
1.

Na tym wycene zakoriczono i podpisano:

KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa wg stanu na dzief wyceny.
Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslono w operacie.

Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w cato$ci lub w cze$ci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez
uzgodnienia z nim formy i treSci takiej publikacji.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnodci za wady ukryte, prawne i fizyczne, nieruchomosci, ktérych wystepowania nie mégt
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej lub techniczne;.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkow i optat, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie
zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jej nabyciem /w szczegdlnosci podatku Vat/.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia obcigzen hipotecznych.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci jest aktualna na dzien okre$lenia warto$ci i rzeczoznawca nie udziela gwarancji, co
do aktualnoci tej warto$ci w przysztosci.

Integralng cze$cig operatu szacunkowego stanowig zataczniki wg wykazu zamieszczonego na nastepnej stronie.

mgr inz. Piotr Walczyk PIOTR

i WALCZYK
Rzeczoznawca maja-tkowy 24.02.2026 14:09:51 GMT+1
Upl'awnienia nr 1223 % gggs‘?;?ltz;;%%)r\]s;ﬁ]y elektronicznie

ul. Wrzqsowa 7
21-040 Swidnik

w Lublinie dnia 16 lutego 2026 roku
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14. ZALACZNIKI

14.1. POLISA UBEZPIECZENIOWA OC RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

14.2. WYDRUKI Z CENTRALNEJ BAZY KSIAG WIECZYSTYCH

14.3. WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW | BUDYNKOW

14.4. KOPIA MAPY EWIDENCYJNEJ
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