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KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

UL. LWOWSKA 60

22-600 TOMASZOW LUBELSKI

TEL. 792 600 701

EMAIL: JAKE.WINNICKI@GMAIL.COM

JACEK WINNICKI

WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

DOTYCZACY OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE)

DWOCH NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH SKLADAJACYCH SIE LACZNIE Z TRZECH DZIALEK

W TYM JEDNEJ ZABUDOWANE]J
DO CELOW POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO
Syg. Akt SW1W/GU/84/2023

Potozenie nieruchomosci

Ul. Anny Jagiellonki 14, 22-300 Krasnystaw

Dane rejestrowe gruntu

Nieruchomosé nr 1

- dz. nr 1459/16 o pow. 0,0181ha

Nieruchomos¢ nr 2

- dz. nr 1438/2 o pow. 0,0266ha

-dz. nr 1459/13 o pow. 0,0114ha

Obr. Krasnystaw Miasto, gm. Krasnystaw, pow. krasnostawski, woj. lubelskie

Wtasnosé

Nieruchomos¢ nr 2
- Bozena Alina Krdl — udziat 1/4
- Agnieszka Urban — udziat 1/8
- Jan Pawet Urban — udziat 1/8
- matzenstwo Grzegorz Barttomiej Mrozek i Joanna Mrozek
—udziat 1/4
- matzenstwo Stawomir Torbiczuk i Ewa Moniak Torbiczuk
—udziat 1/4

Nieruchomosé nr 1
- Agnieszka Urban — udziat %
- Jan Pawet Urban — udziat %

Numer ksiegi wieczystej

- Nieruchomo$é nr 1 — ZA1K/00065056/4
- Nieruchomosé nr 2 — ZA1K/00065057/1

Sktadniki gruntu dziatki nr 1459/16

- Budynek mieszkalny o dwdéch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej, o pow.
zabudowy 68m?, w zabudowie szeregowej

Oszacowana warto$¢ rynkowa dziatki
nr 1459/16 w udziale % czesci

258 860zt
(stownie: dwiescie pieédziesiat osiem tysiecy osiemset sze$cdziesiat zt)

Oszacowana wartos¢ rynkowa dziatki 4510zt

nr 1438/2 w udziale 1/8 czesci (stownie: cztery tysigce pieéset dziesie€ zt)

Oszacowana wartos¢ rynkowa dziatki 1933zt

nr 1459/13 w udziale 1/8 czesci (stownie: tysigc dziewieéset trzydziesci trzy zt)
265 303zt

taczna wartos¢ udziatow w
nieruchomosciach

(stownie: dwiescie szescdziesiat piec tysiecy trzysta trzy zt)

Tomaszow Lub., dnia 06 kwietnia 2023r. Rzeczoznawca Majatkowy (nr upr. 6219)

Jacek Winnicki

Biegly sadowy w 2akresie wyceny nieruchomosci |||
przy sadzie Okregowym w Lublinie i w Zamosciu
ul. Lwowsks 60. 22-600 Tomaszéw Lubelski (*
tel. 690 807 546, email; jwinnicki@emun.pl \ |
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I. PRZEDMIOT, ZAKRES WYCENY

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosci:

- Nieruchomos$¢ nr 1 — dziatka nr 1459/16 obr. Krasnystaw Miasto, gm. Krasnystaw, o powierzchni
0,0181 ha zabudowana budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym (trzykondygnacyjnym) w zabudowie
szeregowej, 0 powierzchni zabudowy 68,00m2. Nieruchomosé potozona jest przy ulicy Anny Jagiellonki
14. Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Krasnymstawie IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr ZA1K/00065056/4,

- Nieruchomos$¢ nr 2 — niezabudowana dziatka nr 1438/2 o pow. 0,0266ha oraz dziatka nr 1459/13
o pow. 0,0114 obr. Krasnystaw Miasto, gm. Krasnystaw, dla ktérej Sad Rejonowy w Krasnymstawie IV
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr ZA1K/00065057/1.

2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci dwdch nieruchomosci gruntowych- dziatki nr
1459/16 o powierzchni uzytkowej 0,0181 ha zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym
(trzykondygnacyjnym) o powierzchni zabudowy 68,00m2 oraz prawo wtasnosci dziatek nr 1459/13 i
1438/2, z uwzglednieniem udziatéw przystugujacych Panu Janowi Pawtowi Urbanowi.

1l. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomos$ci dla oszacowania wartosci
majatku w toku postepowania upadtosciowego.

lll. PODSTAWY SPORZADZENIA OPINII
1. Podstawy formalne

Podstawg sporzadzenia operatu jest zlecenie wydane przez Grzegorza Wichrowskiego, Syndyka
masy upadfosci Jana Urbana, na rzecz biegtego Sgdowego, rzeczoznawcy majatkowego Jacka
Winnickiego, dotyczace sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci gruntowej opisanej w p. I. 1
(sygn. akt SW1W/GU/84/2023).

2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 21.08.1997r o gospodarce nieruchomosciami — (tekst jednolity Dz. U. z 2021r.,
poz. 1899 z pézn. zm).

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo Upadfosciowe, zmieniona Ustawq 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne (tj.: Dz. U. z 2015 r. poz. 223 z péZn. zm).

e Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie szczegdtowych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego. (Dz. U. z 2004r
nr 207 poz. 2109 z pézin. zm. ).

® Rozporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 14 lipca 2011 roku zmieniajqce rozporzqdzenie w
sprawie szczegbtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu
szacunkowego. (Dz. U. z 2011 nr 165 poz. 985z péin. zm. ).

e Ustawa z dn. 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2016 r. poz. 380 zpézn. zm )

e Ustawa z dn. 6 lipca 1982r o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2016 r. poz.790 z p. zm.)
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e Uchwata Nr XXXVI/310/2014 Rady Miasta Krasnystaw z dnia 23 paZdziernika 2014 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu pofoZionego w
rejonie ulic Okrzei, Krélowej Soriki i Krélowej Jadwigi w Krasnymstawie. Uchwata ogfoszona w
Dz. Urz. Wojewédztwa Lubelskiego poz. 3939 z dnia 27 listopada 2014 roku

3. Podstawy metodologiczne

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) i Noty Interpretacyjne (NI) uchwalone przez Rade
Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdédw Majgtkowych

e ,Szacowanie nieruchomosci” pod red. J. Dydenki, Wolters Kluwer, Warszawa 2006

e ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod red. S. Zrébek, Olsztyn 2007

e ,Nieruchomos¢ a rynek” Ewa Kucharska-Stasiak, Wyd. Naukowe PWN, Warszawa 2000

e , System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” A.Hopfer, R.Cymerman, Wydawnictwo
PFSRM, Warszawa 2010

e Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik PFSRM

4. Zrédta danych merytorycznych

e wizja lokalna w dniu 31.03.2023r.,

e Wypis z rejestru gruntéw z dn. 21.03.2023r.,

e Mapa ewidencyjna nieruchomosci,

e Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Krasnystaw,

e przeglad transakcji rynku lokalnego na podstawie aktéw notarialnych - Starostwo Powiatowe
w Krasnymstawie

e informacje dotyczace analizy lokalnego rynku nieruchomosci, cech rynkowych oraz preferencji
nabywcow uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami

IV. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

e Data sporzadzenia operatu —06.04.2023r.

e Data, na ktdrg okreslono aktualng warto$é— 06.04.2023r.
e Data stanu nieruchomosci —31.03.2023r.

e Data wizji lokalnej — 31.03.2023r.

V. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI
1. Stan prawny
Stan prawny nieruchomosci ustalony zostat na podstawie ksiggi wieczystej gruntu nr
ZA1K/00065056/4 oraz ZA1K/00065057/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Krasnymstawie, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych, oraz wypisu z rejestru gruntéw z dnia 21.03.2023r.

Stan prawny nieruchomosci nr 1 objetej KW nr ZA1T/00065056/4
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci
Nieruchomo$¢ gruntowa nr 1459/16 o powierzchni 0,0181 ha znajdujgcej sie przy ulicy Anny
Jagiellonki . Sposdb korzystania B — tereny mieszkaniowe.
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Dziat Il. Wtasnos¢.

— Jan Pawet Urban - udziat w prawie 1/2
— Agnieszka Urban - udziat w prawie 1/2

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia.

Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Krasnymstawie Tomasz Fornalski w sprawie GKM
12/22 wszczat postepowanie egzekucyjne, ktdrego przedmiotem jest udziat Jana Urbana w wysokosci
% czesci nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta.

Do toczacego sie postepowania egzekucyjnego przytaczyli sie kolejni wierzyciele w sprawach
oznaczonych sygnaturg akt komorniczych GKM 17/22, GKM 18/22, GKM 19/22,GKM 5/22, KM 229/22,
KM 228/22, GKM 45/22, GKM 32/22, GKM 54/22, KM 117/22

Dziat IV. Hipoteka.

1. Hipoteka umowna tgczna w kwocie 564400,00 ztotych z tytutu sptaty kredytu wraz z odsetkami,
kosztami postepowania i $wiadczeniami ubocznymi wskazanymi w umowie kredytu nr
5756931/31/D/MI/14 z dnia 20.11.2014 roku.

Wierzyciel hipoteczny BANK POLSKIEJ SPOLDZIELCZOSCI SPOLKA AKCYJNA | ODDZIAL W LUBLINIE,
WARSZAWA, 93060335900000

2. Hipoteka przymusowa w kwocie 86116,50 zfotych naleznosci wynikajacych z tytutu

wykonawczego
Wierzyciel hipoteczny SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, KRASNYSTAW,
00102287700120, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

3. Hipoteka przymusowa w kwocie 218322,63 z tytutu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenie
spoteczne ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz
gwarantowanych $wiadczen pracowniczych.

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH, WARSZAWA, 00001775600094

4. Hipoteka przymusowa w kwocie 33831,00 naleznosci wynikajace z tytutéw wykonawczych
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, KRASNYSTAW,
00102287700120, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

5. Hipoteka przymusowa w kwocie 34135,50 nalezno$¢ wynikajgca z tytutu wykonawczego
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, KRASNYSTAW,
00102287700120, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA.

6. Hipoteka przymusowa w kwocie 20662,50,00 nalezno$ci wynikajgce z tytutéw wykonawczych
Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, KRASNYSTAW,
00102287700120, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

7. Hipoteka przymusowa tgczna w kwocie 422000,00zt -naleznos¢ objeta nakazem zaptaty
Wierzyciel hipoteczny: "ULMA CONSTRUCCION POLSKA" SPOtKA AKCYJNA, KOSZAJEC, 011201520,
0000055818

Na podstawie wypisu z rejestru gruntéw ustalono, iz wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w
obrebie 0001 Krasnystaw Miasto, gm. Krasnystaw, powiat krasnostawski, woj. lubelskie.

Wiasnos¢:
- Agnieszka Urban — udziat %
- Jan Pawet Urban — udziat 2

Nr dziatki | Potozenie dziatki |Opis Uzytku

Oznaczenie |Pow. uzytku |Pow. dziatki Nimer

uzytku w [ha] w [ha]

1459/16

Jagiellonki 14 mieszkaniowe

o sy e I nr 1450716 1439/7 1450 /13
Operat szacunkowy — dz. nr 1458/16, 1438/2, 1459/13
Ul. Anny Jagiellonki 14, 22-300 Krasnystaw, pow. krasnostawski, woj. lubelskie

Ksiegi Wieczystej

Kgsmystaw, Anny, || Tereny B 0,0181 0,0181 ZA1K/00065056/4
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Stan prawny nieruchomosci nr 2 objetej KW nr ZA1T/00065057/1
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

v Dziatka ewidencyjna nr 1459/13 o powierzchni 0,0114 ha, potozona wojewddztwo lubelski,
powiat krasnostawski, gmina Krasnystaw, miejscowo$¢ — Krasnystaw Miasto, ulica Anny
Jagiellonki . Sposéb korzystania B — tereny mieszkaniowe.

v" Dziatka ewidencyjna nr 1438/2 o powierzchni 0,0266 ha, potozona wojewddztwo lubelski,
powiat krasnostawski, gmina Krasnystaw, miejscowo$¢ — Krasnystaw Miasto . Sposéb
korzystania BP — zurbanizowane tereny niezabudowane

Dziat Il. Wtasnos¢.

— Jan Pawet Urban - udziat w prawie 1/8

— Bozena Alina Krél - udziat w prawie 1/4

— Ewa Monika Torbiczuk - udziat w prawie 1/4

—  Stawomir Torbiczuk — udziat w prawie 1/4

— Agnieszka Urban — udziat w prawie 1/8

— Joanna Mrozek -udziat w prawie 1/4

— Grzegorz Barttomiej Mrozek — udziat w prawie 1/4
Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia.
Komornik sgdowy przy sadzie rejonowym w Krasnymstawie Tomasz Fornalski w sprawie GKM 12/22
Wszczat postepowanie egzekucyjne, ktérego przedmiotem jest udziat Jana Urbana w wysokosci 1/8
czesci nieruchomosci objetej tg ksiega wieczysta.
Do toczacego sie postepowania egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie oznaczonej
sygnaturg akt komorniczych: GKM 17/22, GKM 18/22, GKM 19/22, GKM 5/22, KM 229/222, KM 228/22,
GKM 45/22, GKM 32/22, GKM 54/22.
Dziat IV. Hipoteka.

1. Hipoteka umowna taczna w kwocie 564400,00 zt z tytutu sptaty kredytu wraz z odsetkami ,
kosztami postepowania i $wiadczeniami ubocznymi wskazanymi w umowie kredytu nr
5756931/31/D/MI/14 z dnia 20.11.2014 roku.

Wierzyciel hipoteczny BANK POLSKIEJ SPOtDZIELCZOSCI SPOLKA AKCYINA | ODDZIAL W LUBLINIE,
WARSZAWA, 93060335900000

2. Hipoteka przymusowa w kwocie 7296,27 zt - naleznosci wynikajace z tytutu wykonawczego.
Wierzyciel hipoteczny: SKASRB PANSTWA - NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, KRASNYSTAW,
00102287700120, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

3. Hipoteka przymusowa w kwocie 3366,00 zt - nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym.

Wierzyciel hipoteczny: SKARB PANSTWA- NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, KRASNYSTAW, ORGAN
REPREZENTUIJYCY SKARB PANSTWA.

4. Hipoteka przymusowa w kwocie 120739,71 zt - naleznosci objete tytutami wykonawczymi.
Wierzyciel hipoteczny: ZAKtAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH, WARSZAWA, 00001775600094

5. Hipoteka przymusowa w kwocie 68701,12 zt - naleznosci objete tytutami wykonawczymi.
Wierzyciel hipoteczny: ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH, WARSZAWA, 00001775600094

6. Hipoteka przymusowa tgczna w kwocie 422000,00 zt - nalezno$¢ objeta nakazem zaptaty.
Wierzyciel hipoteczny: "ULMA CONSTRUCCION POLSKA" SPOtKA AKCYJNA, KOSZAJEC, 011201520,
0000055818.

Na podstawie wypisu z rejestru gruntow ustalono, iz wyceniana nieruchomosé potozona jest w
obrebie 0001 Krasnystaw Miasto, gm. Krasnystaw, powiat krasnostawski, woj. lubelskie.

y rotf <7orin ; / - 1 /1 AAIQ/Y TACOSTD
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Witasnosé:

- Bozena Alina Krél — udziat 1/4
- Agnieszka Urban — udziat 1/8
- Jan Pawet Urban — udziat 1/8
- matzenstwo Grzegorz Barttomiej Mrozek i Joanna Mrozek — udziat 1/4
- matzenistwo Stawomir Torbiczuk i Ewa Moniak Torbiczuk — udziat 1/4

www.wycena—lubelskie.pl

Nr dziatki Onis Ukvtku Oznaczenie |Pow. uzytku | Pow. dziatki HuREr
Potozenie dziatki | VP Y uzytku w [ha] w [ha] Ksiegi Wieczystej
Zurbanizowane tereny
1438/5 niezabudowane Ilub w trakcie Bb 0,0266 0,0266
zabudowy ZA1K/00065057/1
Krasnystaw, ’ .
1459/13 . . | Tereny mieszkaniowe B 0,0114 0,0114
Anny Jagiellonki

Dane opisane w KW nieruchomosci oraz w rejestrze gruntéw sg zgodne. Stan prawny
nieruchomosci opisany w KW dostepny jest do weryfikacji w elektronicznej przegladarce ksigg
wieczystych pod adresem www.przegladarka-ekw.ms.gov.pl.

Wypis z rejestru gruntéw oraz mapy ewidencyjne zamieszczone sg w zatgcznikach do operatu.

2. Stan fizyczny nieruchomosci

a) Lokalizacja

Nieruchomos¢ potozona jest w pétnocno-zachodniej czesci miasta Krasnystaw, przy ulicy Anny
Jagiellonki.

Miasto Krasnystaw potozone jest w potudniowo-wschodniej czesci Polski, w wojewddztwie
lubelskim, w powiecie krasnostawskim, na trasie drogi ekspresowej nr 17. Zajmuje powierzchnie 4 207
ha, a w jego sktad wchodzi 11 obrebéw geodezyjnych: Krasnystaw Miasto, Borek, Géry Przedmiescie,
Gory Kolonia, Lubanki Kolonia, Lubanki Przedmiescie, Krakowskie Przedmiescie, Krakowskie
Przedmiescie Kolonia, Rorisko Kolonia, Zakrecie Przedmiescie, Zastawie Przedmiescie. Wedtug danych
Urzedu Miasta pod koniec 2017 roku Miasto Krasnystaw zamieszkiwato 18 912 oséb (dane GUS). Miasto
Krasnystaw jest otoczone gming Krasnystaw oraz od wschodu gming Siennica Rézana .Oddalone jest:
od stolicy kraju - Warszawy ok. 229 km, od miasta wojewddzkiego - Lublina ok. 56 km, przejscia
granicznego w Dorohusku o ok. 60 km.

Miasto Krasnystaw stanowi rynek pracy dla mieszkaiicdw miasta i okolicznych gmin. Jest
o$rodkiem dziatalnosci firm handlowych i ustugowych. Cze$¢ mieszkaricéw utrzymuje sie z pracy w
indywidualnych gospodarstwach rolnych, bowiem Miasto posiada dobre uwarunkowania do rozwoju
rolnictwa, 76% jego powierzchni stanowig uzytki rolne. Wystepuja tu obszary o dobrych z rolniczego
punktu widzenia klasach gleb (gleby weglanowe pochodzenia lessowego). W produkcji rolniczej
przewaza produkcja rodlinna (gtéwnie: zboza, buraki cukrowe, ziemniaki). Obszary zabudowy
zagrodowej skoncentrowane sg wzdtuz drég prowadzacych koncentrycznie do centrum Miasta.

Krasnystaw jest miastem posiadajgcym wiele atutéw. Miasto jest bez watpienia jednym z
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najszybciej rozwijajacych sie w Polsce. Swiadectwem tego wiasnie rozwoju sg przedsiebiorstwa, ktére
juz zdecydowaty sie prowadzi¢ dziatalno$¢ w Krasnymstawie. Gospodarczy krajobraz miasta wzbogacajg
znane w catej Polsce firmy takie jak Cersanit IV Sp. z 0.0., czy tez Okregowa Spoétdzielnia Mleczarska w
Krasnystawie. WS$rdd najwazniejszych dziatajgcych na terenie Krasnegostawu firm z pewnoscig
wymieni¢ nalezy takze Kartonex Sp. z 0.0., Energoremont Sp. z 0.0., jak réwniez Fermentownie Tytoniu
w Krasnymstawie. Funkcjonujg tu takze liczne przedsigbiorstwa handlowo-ustugowe. Niewatpliwie
czynnikami utatwiajgcymi inwestowanie w miescie sg obowigzujgce dokumenty strategiczne, takie jak
Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Krasnystaw. Potozenie Krasnegostawu oraz prowadzone w miescie
i regionie inwestycje sg kolejnym czynnikiem wyrdzniajacym Krasnystaw na mapie kraju jako miejsca
Swietnego do rozwoju przedsiebiorczosci. Miasto potozone jest na trasie drogi ekspresowej nr 17, a w
niedalekiej odlegtosci znajdujg sie przejscia graniczne. Ponadto, budowa drogi szybkiego ruchu $17 oraz
Port Lotniczy Lublin sprawia iz Krasnystaw posiada sprawne pofgczenie komunikacyjne nie tylko z
Polskg, ale takze catg Europa.

W najblizszym otoczeniu brak jest bogatej infrastruktury handlowo-ustugowej. W niedalekim
sgsiedztwie znajduje sie gabinet weterynaryjny, gabinety stomatologiczne, sklep PSS i Gama.

Odlegtosé¢ od rynku miasta wynosi 0. 1,7km
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b) Opis nieruchomosci
Nieruchomo$é nr 1 - 1459/16.
Wyceniana nieruchomos$¢ nr 1459/16 o powierzchni 0,0181ha oraz budynku mieszkalnego,
jednorodzinnego w zabudowie szeregowej. Potozona jest w pétnocno- zachodniej czesci miasta w
osiedlu zabudowy jednorodzinnej. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng gminng nr 109831L (ulica
Anny Jagiellonki). Dziatka sgsiaduje po pdétnocno-zachodniej stronie z cmentarzem, a po pétnocno-
wschodniej z ulicg Okrzei. Nieruchomo$¢ jest w catosci ogrodzona, od strony ulicy dojazdowej
ogrodzeniem — ptotem wykonanym z desek tarasowych kompozytowych przymocowanych do stupdéw
stalowych osadzonych w gruncie i zabetonowanych oraz niewielkim terenem estetycznie utrzymanej
zieleni. Na dziatce od strony ul. Sw. Jana Pawta Il znajduje sie taras pokryty kostkg brukowa granitowa
o wymiarach 2,73 m x 7,24 m ogrodzony rowniez ptotem wykonanym z desek tarasowych
kompozytowych przymocowanych do stupéw stalowych osadzonych w gruncie i zabetonowanych, oraz
podjazd do garazu znajdujgcego sie na kondygnacji -1 wykonany z kostki brukowej betonowej. Przy
budynku wykonana jest réwniez kanalizacja deszczowa - odprowadzajgca wody opadowe do kolektora
deszczowego w ul. Anny Jagiellonki. Ksztatt dziatki korzystny, prostokatny. Wyceniana nieruchomos¢
wyposazona jest w przytacza: wodociggowe, gazowe, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne,
kanalizacyjne dodatkowo w domu znajduje sie system uzdatniania wody pitnej, system klimatyzacji oraz
system ochrony firmy Konsalner.
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Na gruncie znajduje sie budynek mieszkalny o dwéch kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej
z poddaszem nieuzytkowym. Powierzchnia zabudowy: 68m?>.

Budynek wymaga odswiezenia warstwy malarskiej zaréwno na S$cianach zewnetrznych jak i
wewnetrznych. Wyposazenie domu nosi zwykte $lady uzytkowania nie wigzace sie z koniecznoscig
podejmowania prac remontowych.

Dane konstrukcyjno —materiatowe:

Konstrukcja murowana o stropach gestozebrowych TERIVA 1, Sciany zewnetrzne parteru i poddasz
z bloczkdw z betonu komdérkowego, $ciany wspdline z innymi budynkami wykonane z blokéw wapienno-
piaskowych. Sciany budynku ocieplone warstwg styropianu, na ktdérej potfozony jest tynk
cienkowarstwowy strukturalny ( parter i 1 pietro) $ciany zewnetrzne poziomu piwnicy wykoriczone
tynkiem mozaikowym typu marmolit. Dach dwuspadowy pokryty blachodachdwka.

Zestawienie pomieszczen:

PIWNICA:

- Hol - posadzka: terakota podtogowa, wykoriczenie $cian: tynk cementowo- wapienny + powtoka
malarska na gtadzi szpachlowej, grzejnik aluminiowy zeberkowy, pow. 2,84 m2.

- Pomieszczenie gospodarcze 1 (petnigce funkcje spizarni) - posadzka: terakota podfogowa,
wykonczenie $cian: tynk cementowo- wapienny + powtoka malarska na gtadzi szpachlowej pow. 2,08
m2.
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- Garaz - drzwi wejSciowe ptycinowe, o$cieznica metalowa starego typu, posadzka: gres, wykonczenie
scian: tynk cementowo- wapienny + powtoka malarska na gtadzi szpachlowej, brama garazowa
automatyczna z systemem firmy Hormann Pro Matic. pow. 22,74 m2.

- Kottownia - posadzka: terakota podtogowa, wykornczenie $cian: tynk cementowo- wapienny +
powtoka malarska na gtadzi szpachlowej, pow. 7,27 m2.

- Pomieszczenie gospodarcze 2 ( petni funkcje kuchni letniej) - drzwi wejsciowe ptycinowe, oscieznica
metalowa starego typu, posadzka: gres, wykornczenie Scian: tynk cementowo- wapienny + powtoka
malarska na gtadzi szpachlowej, nad blatem roboczym na $cianie terakota, doprowadzona instalacja
gazowa i woda, pow. 16 m2.

KLATKA SCHODOWA: pomiedzy piwnicg a pierwszym pietrem
Schody betonowe pokryte posadzka: terakota podtogowa, wykoriczenie Scian: tynk cementowo -
wapienny + powtoka malarska na gtadzi szpachlowej, na $cianie porecz stalowa.

PARTER:

- Wiatrotap - posadzka: terakota podtogowa, wykoriczenie $cian: tynk cementowo- wapienny + powtoka
malarska na gtadzi szpachlowej, ogrzewanie podtogowe pow. 3,8m2.

- Kuchnia posadzka: terakota podtogowa, wykonczenie scian: tynk cementowo- wapienny + powtoka
malarska na gtadzi szpachlowej, mozaika ceramiczna na jednej ze $cian nad blatem roboczym,
ogrzewanie podtogowe sufit podwieszany z instalacjg o$wietleniowa typu LED, 1 okno wykonane z PCV,
pow. 9,1 m2

- tazienka - posadzka: terakota podtogowa, wykonczenie Scian: ptytki ceramiczne, grzejnik stalowy,
drzwi ptycinowe czesciowo przeszklone z oscieznicg drewnopodobng PCV, wyposazona w zlew i muszle
klozetowa podwieszang pow. 2,3m2.

- Hol - posadzka: terakota podtogowa, wykoriczenie $cian: tynk cementowo - wapienny + powtoka
malarska na gtadzi szpachlowej, ogrzewanie podtogowe pow. 7,8m2.

- Salon (pokdj dzienny) — posadzka: czesciowo terakota podtogowa, czesciowo podtoga drewniana —
deska jesionowa, wykonczenie $cian: tynk cementowo -wapienny + powioka malarska na gtadzi
szpachlowej na 3 $cianach, jedna $ciana pokryta cegta gipsowg, zamontowany kominek wyposazony w
pompe ciepta (sterowana elektronicznie) oraz systemem rozprowadzania ciepta na 3 sypialnie
znajdujgce sie na pierwszym pietrze, sufit podwieszany z instalacjg oswietleniowg typu LED, 2 grzejniki
aluminiowe Zzeberkowe, 1 okno wykonane z PCV, dwuskrzydtowe drzwi balkonowe wykonane z PCV
pow. 28,9m2.

KLATKA SCHODOWA: pomiedzy parterem a pierwszym pietrem
Schody betonowe pokryte posadzka: terakota podtogowa, wykonczenie $cian: tynk cementowo -
wapienny + powtoka malarska na gtadzi szpachlowej, na $cianie porecz stalowa.

PIERWSZE PIETRO:

- Hol: posadzka: panele podtogowe winylowe, wykornczenie $cian: tynk cementowo- wapienny +
powtoka malarska na gtadzi szpachlowej.

- Pokéj 1 - drzwi wejsciowe do pokoju ptycinowe czesciowo przeszklone z oscieznicg drewnopodobng
PCV, posadzka: panele podtogowe winylowe, wykoriczenie Scian: tynk cementowo - wapienny +
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powtoka malarska na gfadzi szpachlowej, okno balkonowe jednoskrzydtowe wykonane z PCV, grzejnik
aluminiowy zeberkowy powierzchnia uzytkowa 8 m2 (pomiar po podtodze 12,33m2

- Pokéj 2 - drzwi wejsciowe do pokoju ptycinowe czesciowo przeszklone z oscieznicg drewnopodobng
PCV, posadzka: panele podtogowe winylowe, wykonczenie $cian: tynk cementowo - wapienny +
powtoka malarska na gtadzi szpachlowej, okno balkonowe jednoskrzydtowe wykonane z PCV, grzejnik
aluminiowy zeberkowy, powierzchnia uzytkowa 11,60m2 (pomiar po podtodze 13,95 m2)

- Pokdj 3 - drzwi wejsciowe do pokoju ptycinowe czesciowo przeszklone z oscieznicg drewnopodobng
PCV, posadzka: panele podtogowe winylowe, wykonczenie $cian: tynk cementowo - wapienny +
powtoka malarska na gtadzi szpachlowej dodatkowo na jednej ze Scian panele Scienne tapicerowane ,
okno balkonowe dwuskrzydtowe wykonane z PCV, grzejnik aluminiowy zeberkowy powierzchnia
uzytkowa 9,32 m2 ( pomiar po podtodze 17,51m2)

- tazienka - drzwi wejsciowe do pokoju ptycinowe czeéciowo przeszklone z oscieznicg drewnopodobng
PCV, posadzka: terakota podtogowa, wykonczenie $cian: ptytki ceramiczne, wyposazenie: zlew muszla
klozetowa i prysznic typu walk in pow. 4,81m2

PODDASZE: w catosci nieuzytkowe wysoko$¢ w kalenicy wysokos¢ 2,10 m.

Nieruchomos¢ nr 2
Dziatka nr 1459/13

Wyceniana dziatka nr 1459/13 o powierzchni 0,0114 ha potozona jest w pétnocno- zachodniej
cze$ci miasta w osiedlu zabudowy jednorodzinnej. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng gminng
nr 109831L (ulica Anny Jagiellonki). Dziatka sgsiaduje po pdtnocno-zachodniej stronie zcmentarzem, a
po pétnocno-wschodniej z ulicg Okrzei. Dziatka o lekkim nachyleniu, ksztaicie lekko zwezajgcego sie
prostokata, w catosci pokryta kostka brukowg, petni funkcje drogi wjazdowej z ul . Anny Jagiellonki.
Szeroko$¢ dziatki siegajgca w najszerszym koricu ok.4,5 m nie pozwala na wykorzystanie jej zgodnie z
przeznaczeniem w MPZP jako terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Dziatka nr 1438/2

Wyceniana dziatka nr 1459/2 o powierzchni 0,026 ha potozona jest w pétnocno- zachodniej czgsci
miasta w osiedlu zabudowy jednorodzinnej. Dojazd do nieruchomosci drogg publiczng gminng nr
109841L (ulica Krélowej Jadwigi). Dziatka sgsiaduje po pétnocno-zachodniej stronie z cmentarzem, a
po po6tnocno-wschodniej z ulicga Okrzei. Dziatka majaca ksztatt lekko nieregularnego prostokata
uzytkowana jako teren komunikacyjny ( wjazdu go garaz z drogi publicznej) i czesSciowo
niezagospodarowanej zielei. Dziatka z trzech stron ogrodzona siatkg ogrodzeniowg na stupkach
stalowych osadzonych w gruncie i zabetonowanych. Szeroko$¢ dziatki siegajaca w najszerszym koricu
ok.6 m nie pozwala na wykorzystanie jej zgodnie z przeznaczeniem w MPZP jako terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej.
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¢) Stan otoczenia.

Przedmiotowe dziatki znajdujg sie na osiedlu domoéw jednorodzinnych potozonych w pétnocno-
zachodniej czesci miasta Krasnegostawu. Krasnystaw to miasto lezgce w wschodniej Polsce. Nalezy do
wojewddztwa lubelskiego, powiatu krasnostawskiego. Jest siedzibg gminy miejskiej Krasnystaw. Miasto
liczy zgodnie z danymi GUS niespetna 19 tysiecy mieszkancédw . Krasnystaw znajduje sie na terenie
Ekologicznego Systemu Obszaréw Chronionych oraz fragmencie Grabowiecko-Strzeleckiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Bezposrednie sgsiedztwo przedmiotowych dziatek z trzech stron stanowia
tereny zabudowy jednorodzinnej a z jednej stromy teren cmentarza komunalnego, dojazd do
nieruchomosci 1459/16 oraz dziatki 1459/13 odbywa sie od strony drodze gminnejim. Anny Jagiellonki,
natomiast dziatka nr 1438/2 potozona jest bezposrednio przy drodze gminnej im. Krélowej Jadwigi. W
najblizszej okolicy znajduja sie liczne punkty handlowo- ustugowe oraz placéwka oswiatowa, nieco dalej
znajduje sie szpital publiczny. Brak jest w blizszym i dalszym sgsiedztwie obiektéw mogacych wptywac
negatywnie na warunki uzytkowania nieruchomosci wedtug aktualnego sposobu.

3. Okreslenie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci

Dla wycenianych nieruchomosci 1459/16 ( na ktdrej znajduje sie budynek mieszkalny
jednorodzinny w zabudowie szeregowej), 1459/13 oraz 1438/2 obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego z dnia 24 pazdziernika 2014 roku, uchwalony przez Rade Miasta
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Krasnystaw uchwatg Nr. XXXVI/310/2014 Zgodnie z ww. planem teren, na ktérych potozone sg dziatki
1459/16 oraz 1459/13 oznaczony jest symbolem MN 10 o przeznaczeniu — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna (przeznaczenie podstawowe). Przeznaczenie uzupetfniajgce - ustugi nieucigzliwe
wbudowane w bryte budynku funkcji podstawowej o powierzchni catkowitej nie przekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku mieszkalnego jednorodzinnego zabudowanego w formie szeregowej.
Zgodnie z tym przeznaczeniem wykorzystywana jest nieruchomos¢ nr 1459/16, mata powierzchnia
dziatki 1459/13 réwna 0,0114 ha uniemozliwia uzytkowanie jej zgodnie ze aktualnym sposobem
przeznaczenia. Teren, na ktérym potozona jest dziatka nr 1438/2 w 61% znajduje sie na terenie
oznaczonym symbolem MN 10 — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a w 39% na terenie
oznaczonym symbolem MN, U1 — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustug nieuciazliwych.
Wielko$¢ dziatki réwna 0,026 ha uniemozliwia uzytkowanie jej zgodnie z aktualnym sposobem
przeznaczenia w MPZP.

VI. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI
1. Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci

Ze wzgledu na cel wyceny, jakim jest oszacowanie wartosci nieruchomosci w toku
postepowania upadtoéciowego, wymagane jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci.
Zgodnie z Ustawq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami art. 151p.1 wartosc¢
rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozina uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy:

- zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majq

stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe.

2. Wybér podejscia i metody wyceny

Uwzgledniajgc przestanki okresSlone w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami oraz w
Rozporzadzeniu Rady Ministréow w sprawie szczegbétowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i
trybu sporzadzania operatu, w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianej nieruchomosci,
jej przeznaczenie, sposéb uzytkowania, wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych, w celu
okredlenia wartoéci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Podejécie poréwnawcze stosowane jest w wycenie wartosci rynkowej. Polega na okreslaniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano na podobne
nieruchomosci, bedgce przedmiotem obrotu rynkowego. Tak uzyskang warto$¢ koryguje sig,
uwzgledniajgc cechy rdéznigce te nieruchomosci oraz zmiany poziomu cen wynikajgce z uptywu czasu i
okresu dzielgcego wyceny. Podejécie to stosuje sie, jesli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, warunki zawarcia transakcji a takze cechy tych nieruchomosci.

3. Procedura szacowania
Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci poprzez poréwnanie nieruchomosci
wycenianej o znanych cechach i nieznanej wartosci z kolejnymi nieruchomosciami o znanych cechach i
cenach transakcyjnych , ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na
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cechy réznigce nieruchomosci podobne do wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu.
W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zastosowano nastepujaca procedure:
e okreslono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,
e utworzono zbiér nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcy podstawe wyceny
e obliczono trend czasowy — odstgpiono od aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych
trendem czasowym
e przyjeto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomosci i okredlono zakres skali ocen
dla kazdej z przyjetych cech rynkowych
e oceniono wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych
e opisano nieruchomo$¢ bedacg przedmiotem wyceny, z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych
e wybrano do poréwnan trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej , ktérych cechy sg wiarygodne, z podaniem ich
opisu i charakterystyki
e poréwnano nieruchomos$é wyceniang kolejno z nieruchomosciami wybranymi do poréwnan
i okreslono wielko$¢ poprawek wynikajacych z réznicy cech nieruchomosci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do poréwnan
e okreSlono wartosci nieruchomosci z kazdej pary pordwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek
e okreslono wartos$¢ jednostkowa nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach
e okreslono wartos$¢ nieruchomosci wycenianej jako iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (wielkosci powierzchni nieruchomosci) wg formuty:
WRN=W1m2 *P
gdzie:
WRN — warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
W 1m2 —warto$¢ 1m2 powierzchni wycenianej nieruchomosci
P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Jako jednostke poréwnawczg dla nieruchomosci zabudowanej przyjeto cata nieruchomos¢ wraz z
zabudowa. Dla dziatek niezabudowanych jako jednostke poréwnawcza przyjeto zt/m2 powierzchni
gruntu.

Oszacowane wartosci nieruchomosci zostaty okreslone bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdéw i optat.
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VII. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA
1. Analiza lokalnego rynku nieruchomosci.

Nieruchomo$¢ 1459/16

Dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci okreslono rodzaj rynku, jego
obszar i okres badania :
Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni catkowitej nieruchomosci zabudowanej 325 m?— 635m?
Obszar badania rynku: Miasto Krasnystaw
Okres badania rynku: Listopad 2021 - Lipiec 2022

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym uzyskanych z
aktéw notarialnych udostepnionych przez Urzad Miasta Krasnystaw. Analiza podmiotowego rynku
nieruchomosci na terenie miasta Krasnystaw w badanym okresie wykazata, ze cena powierzchni
catkowitej ( grunt + budynek) takiej nieruchomosci wynosi od 342 000 do 520 000 zt/m? (transakcje o
cenach znacznie odbiegajacych od pozostatych zostaty odrzucone). Wptyw na cene jednostkowg ww.
rodzaju nieruchomosci na analizowanym terenie ma przede wszystkim: powierzchnia dziatki, standard
wykoriczenia wnetrz, rodzaj zabudowy, wiek budynku. Rynek nieruchomosci zabudowanych
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej cechuje niewielki obrét na terenie
miasta dlatego rozszerzono rynek o nieruchomosci z zabudowa jednorodzinng blizniaczg oraz domy
jednorodzinne wolnostojgce o powierzchni dziatki nie przekraczajgcej 635 m. Najchetniej kupowane sg
domy, ktére zostaty wybudowane w okresie ostatnich 20 lat, poniewaz nie wymagajg napraw ani
remontdw, a jedynie konserwacji. Wykaz transakcji podobnych oraz ocena ich cech wptywajacych
na warto$c¢ zostata przedstawiona w tabeli nr 1.

Tabela nr 1. Zestawienie i analiza cech nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym

Lp. | Adres Data Numer | Powierzchnia | Standard Rodzaj Wiek Powierzchnia | Cena Cena
zawarcia dzialki | dzialki wykonczenia | zabudowy budynku dzialki transakeyjna | zaktualizowana
transakeiji wnetrz
1. |ul 20.07.2022 | 2120/2 | Bardziej Wyzszy Bardziej Bardziej 635 m2 410 000 438 700
Szymonowica korzystna korzystny korzystny
53

2. -jul 16.11.2021 | 2486 | Bardziej Nizszy Muiej Mniej 474 m2 342000 396 720
Grunwaldzka 8 korzystna korzystny korzystny

3. | ul. Krélowej 26.10.2021 | 2425 | Mniej Nizszy Mniej Mniej 325 m2 387 000 452790
Jadwigi 38 korzystna korzystny korzystny

4. | ul. Sienkiewicza | 11.10.2021 | 2101/2 | Bardziej Wyzszy Bardziej Bardziej 540 m2 520 000 608 400
16 Korzystna korzystay Korzystny

Dziatki 1459/13, 1438/2

Dla okreslenia wartosci rynkowe] przedmiotowej nieruchomosci okreslono rodzaj rynku, jego
obszar i okres badania :
Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudoweg
mieszkaniowg jednorodzinng o powierzchni od 111 m?— 838m?
Obszar badania rynku: Miasto Krasnystaw
Okres badania rynku: Wrzesien 2021 - Pazdziernik 2022

W celu dokonania analizy lokalnego rynku nieruchomosci badano ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w MPZP pod budownictwo

P
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mieszkaniowe jednorodzinne. Analiza podmiotowego rynku nieruchomosci na terenie miasta
Krasnystaw w badanym okresie wykazata, ze cena 1m? powierzchni takiej nieruchomoéci wynosi od
141,442t/ m? do 200,48zt/m? (transakcje o cenach znacznie odbiegajgcych od pozostatych zostaty
odrzucone ).Wptyw na cene jednostkowg ww. rodzaju nieruchomosci na analizowanym terenie ma
przede wszystkim: powierzchnia dziatki( rozumiana jako mozliwos¢ wykorzystania zgodnie z
przeznaczeniem w MPZP) oraz potfozenie. Wykaz transakcji podobnych oraz ocena ich cech
wptywajgcych na wartos¢ zostata przedstawiona w tabeli nr 2.

Tabela nr 2. Zestawienie 1 analiza cech nieruchomosci niezabudowanych.

Lp. | Data Nr dzialki | Polozenie Wielkosé Powierzchnia | Cena Cena Cena
transakeji . transakeji | za lm? | zaktualizowana
wm?
1. | 17.10.2022 | 1412/9.14 | Bardziej Bardziej 838 160 000 | 19093 200.48
12716 korzystne korzystna
2. | 15.06.2022 | 1919/4 Bardziej Bardziej 801 135000 | 168,54 183.71
korzystne korzystna
3. ] 13.05.2022 | 1412/11.1 | Bardziej Bardziej 834 117500 | 140,88 154,94
412/18 korzystne korzystna
4. | 28.04.2022 | 141171 Mniej Bardziej 689 94000 | 13643 151,44
korzystne korzystna
5. 128.03.2022 | 1407/13 Bardziej Mniej 111 14 145 127,43 142,72
korzystne korzystna
6. | 25.03.2022 | 1407/11 Bardziej Mniej 1i2 14 145 126,29 141,44
korzystna korzystna
7. 105.10.2021 | 140673 Mniej Bardziej 537 69 810 130 152.01

korzystne korzystna

S. 09.09.2021 | 1411/7 Bardziej Bardziej 758 94 000 124,01 146,33
korzystne korzystna

2. Opis cech wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci i ich ocena.
Nieruchomo$¢ 1459/16
Na podstawie analizy rynku ustalono cechy nieruchomosci, ktére wptywajg na ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, zaliczono do nich
powierzchnia dziatki, standard wykorczenia wnetrz, zabudowe i wiek budynku.

Cechy rynkowe Ocena

Bardziej korzystna— powierzchnia powyzej 400 m?, pozwalajgca
na zaspokojenie potrzeb  komunikacyjnych oraz swobodng
aranzacje terenu zieleni, przekraczajgcego minimum 3 krotnie
teren zabudowy budynkiem mieszkalnym.

Mniej korzystna— powierzchnia ponizej 400 m?, pozwalajaca na
zaspokojenie potrzeb komunikacyjnych ograniczajgca mozliwosci
aranzacyjne terenu zieleni, nie przekraczajgcego 3 krotnie teren
zabudowy budynkiem mieszkalnym.

Powierzchnia dziatki
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Bardziej korzystna — dom wolnostojgcy

Mniej korzystna —dom w zabudowie bliZniaczej

Wyiszy — wnetrza budynku nie wymagajg remontu, a jedynie
odéwiezenia, bardzo dobra i dobra jako$¢ materiatéw
wykonczeniowych.

Nizszy —wnetrza budynku wymagajg cze$ciowych remontéw oraz
wymiany elementéw stolarki okiennej idrzwiowej przecietna
jako$¢ materiatéw wykonczeniowych.

Bardziej korzystny — budynki nie starsze niz 25 lat

Mniej korzystny budynki budowane w latach 70i 80

Zabudowa

Standard wykornczenia wnetrz

Wiek budynku

Sasiedztwo — w przypadku wszystkich analizowanych transakcji bezposrednie sasiedztwo stanowia
budynki mieszkalne jednorodzinne.

Lokalizacja — nieruchomosci wykorzystywane do poréwnan znajduja sie w zblizonej odlegtosci od
centrum i placowek handlowo- o$wiatowych.

Dziatki 1459/13, 1438/2

Na podstawie analizy rynku ustalono cechy nieruchomosci, ktére wptywaja na ceny transakcyjne
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w MPZP pod zabudoweg mieszkaniowg
jednorodzinng zaliczono do nich powierzchnia dziatki oraz potozenie

Cechy rynkowe Ocena
Bardziej korzystna - samodzielnie spetniajgca warunki
umozliwiajgce uzytkowanie zgodnie z MPZP - zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinna

Powierzchnia dziatki — = ; D :
Mniej korzystna — samodzielnie nie moze by¢ uzytkowana zgodnie

z przeznaczeniem w MPZP (konieczno$¢ dokupienia dziatek

sgsiednich

Bardziej korzystne — sasiedztwo dziatek zabudowanych lub

niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng
Potozenie Mniej korzystne — sasiedztwo dziatek zabudowanych

i niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng oraz pdl uprawnych

Wszystkie dziatki z analizowanego zbioru potozone sg w pétnocno- zachodniej miasta w osiedlu
domoéw jednorodzinnych, na ktérym znajdujg sie wyceniane dziatki w odlegtosci ok. 0,5 km. Wszystkie
dziatki posiadajg uzbrojenie w te same media oraz znajdujg si¢ w pierwszej linii zabudowy — z
bezposrednim dostepem do drogi publicznej, dlatego tez za jedyne cechy wptywajace na zréznicowanie
cenowe wskazano powierzchnie ora potozenie szczegdtowe (sasiedztwo).

3. Okreslenie trendu czasowego:

Po szczegdtowej analizie wybranych transakcji oraz po konsultacji z ekspertami lokalnego rynku
nieruchomosci ustalono, iz w badanym okresie, na podstawie analizowanych transakcji, miaty miejsce
wzrosty cen rynkowych nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
(zaréwno wolnostojgcymi jak i w zabudowie bliZzniaczej). Na podstawie przeprowadzonych analiz
ustalono, iz w badanym okresie trend czasowy wynidst Srednio 12% w skali roku, tj. 1% w skali miesigca.
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Ceny transakcyjne nieruchomosci, zaktualizowane trendem czasowym, ceny zaktualizowane na date
wyceny uwzglednione sg w tabeli transakcji.
Ceny nieruchomosci na date wyceny zgodnie ze standardami zawodowymi zostaty zaktualizowane
wedtug wzoru:
C,=¢C * (l+0(t*ti)
gdzie:
C. - jednostkowa cena transakcyjna zaktualizowana na date wyceny.
Ci - jednostkowa cena transakcyjna.
o, - Sredni wspdtczynnik zmiany jednostkowych cen transakcyjnych.
ti- ilo$¢ jednostek czasu (np. miesiecy) od daty transakcji do daty wyceny.

Nieruchomo$¢ 1459/16

Okreslono:

C min: 396 720 zt

C max: 608 400 zt

AC = Crmax — Crmin= 608 400 zt — 396 720 zt = 211 680 zt

Dziatki 1459/13,1438/2

Okreslono:

C min: 141,44 zt/m?

C max: 200,48 zt/m?

AC = Cmax — Cmin= 200,48 zt — 141,44 zt = 59,04zt/m?

4. Okreslenie wag cech rynkowych.

Na podstawie analizy danych o cenach i cechach nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego, obserwacji preferencji nabywcéw nieruchomosci
oraz na podstawie analogii do rynkéw rodzajowo podobnych okreslono wagi cech rynkowych.

Nieruchomo$¢ 1459/16

Cecha Waga cechy w % Zakres kwotowy
Lp.
1. Powierzchnia dziatki 20 42 336
2. Standard wykonczenia wnetrza 30 63 504
3. | Rodzaj zabudowy 25 52920
4. Wiek budynku 25 52920
Razem 100 211 680

Dziatki 1459/13, 1438/2

Cecha Waga cechy w % Zakres kwotowy
Lp.
1. Potozenie 40 23,62
2. Powierzchnia dziatki 60 35,42
Razem 100 59,04
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5. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych

trzech nieruchomosci

okreslonych za najbardziej do nich podobnych pod wzgledem cech rynkowych, majacych wptyw na

wartosé.
Nieruchomo$é 1459/16
Lp. | Cecha Wyceniana Nieruchomosci najbardziej podobne
dziatka Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
1459/16 nr2 nr3 nr4
1. | Powierzchnia dziatki Mniej Bardziej korzystna | Mniej korzystana Bardziej korzystna
korzystna
2. | Standard wykonczenia | Wyzszy Nizszy Nizszy Wyzszy
3. | Rodzaj zabudowy Mniej Mniej korzystny Mniej Bardziej korzystny
korzystny korzystana
4. | Wiek budynku Bardziej Mniej korzystny Mniej korzystny Bardziej
korzystny korzystany
Dziatki 1459/13, 1438/2
Lp. | Cecha Wyceniane Nieruchomosci najbardziej podobne
dziatki Nieruchomos$¢ nr | Nieruchomos$¢ nr | Nieruchomosé nr
1459/13, 5 6 8
1438/2
1. Powierzchnia | Mniej Mniej korzystna Mniej korzystna Bardziej
dziatki korzystna korzystana
2. Potozenie Bardziej Bardziej korzystna | Bardziej korzystne | Bardziej korzystne
korzystne
6. Obliczenie wartosci wycenianej nieruchomosci
Wielko$¢ poprawek dla nieruchomosci nr 1459/16.
Lp. | Cechy rynkowe % Zakres
udziat | kwotowy Nieruchomosé Nieruchomos¢ Nieruchomosé
cechy | poprawki nr2 nr3 Nr 4
wAC
1. Powierzchnia dziatki 20 42 336 -42 336 0 -42 336
2. Standard wykoriczenia 30 63 504 +63 504 +63 504 0
wnetrza
3. Rodzaj zabudowy 25 52920 0 0 -52 920
4. Wiek budynku 25 52920 +52 920 +52 920 0
Suma poprawek 100 211680 +74 088 +116 424 -95 256
Cena transakcyjna nieruchomosci skorygowana na date 396 720 452 790 608 400
wyceny
Cena transakcyjna nieruchomosci skorygowana o sume 470 808 569914 513 144
poprawek
Wartos¢ srednia 517 722
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Warto$¢ rynkowag nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym, jednorodzinnym obliczono
jako Srednig arytmetyczng z wartosci nieruchomosci podobnych skorygowanej o sume poprawek.

- 470 808+569 214+513 144

3

tysiecy siedemset dwadziescia zt)

Wielko$¢ poprawek dla dziatek 1459/13, 1438/2.

=517 722zt =~ 517 720zt (stownie: pie¢set siedemnascie

Lp. | Cechy % Zakres
rynkowe udziat | kwotowy Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é nr | Nieruchomosé nr
cechy | poprawki nr5 6 8
wAC | (zt/m?)
1. Powierzchnia 60 23,62
dziatki ) 0 - 23,82
2: Potozenie 40 35,42 0 0 0
Suma poprawek 100 59,04 0 0 0
Cena transakcyjna nieruchomosci 142,72 141,44 146,33
skorygowana na date wyceny
Cena transakcyjna nieruchomosci 142,72 141,44 122,71
skorygowana o sume poprawek
Warto$éé $rednia 1m? 135,62

Warto$é rynkowa 1m? powierzchni dziatki niezabudowanej przeznaczonej w MPZP  pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng obliczono jako S$rednig arytmetyczng z wartosci nieruchomosci
podobnych skorygowanej o sume poprawek.

142,72+141,44+122,71
= = =135,62zt/m?
Operat szacunkowy — dz. nr 1459/16, 1438/2, 1455/13
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VIIl. WYNIK KONCOWY.

Nieruchomo$¢ 1495/16
Warto$é rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci  gruntowej nr 1459/16 o powierzchni 181 m?
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie szeregowej o powierzchni
catkowitej 237,6 m?, potozonej przy ul. Anny Jagiellonki 14 w Krasnymstawie, wojewddztwo lubelskie
0szacowana na:

Wk =517 720zt (stownie: pieéset siedemnascie tysiecy siedemset dwadziescia zt)

Wartos$¢ udziatu w wysokosci % czesci przystugujacej Panu Janowi Pawtowi Urban wynosi:
% * 517 720zt = 258 860zt (stownie: dwiescie piecdziesiat osiem tysiecy osiemset sze$édziesiat zt)
Dziatka 1459/13

Cér * Pm? = Wy

135,62z1/m? * 114 m? = 15 460,68zt =~ 15 460zt (stownie: pietnascie tysiecy czterysta szes¢dziesiat zt)

Wk - Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej
Cér — $rednia arytmetyczna cen transakcyjnych skorygowanych 1m? nieruchomosci poréwnawczych
Pm? = pole powierzchni nieruchomosci wycenianej w m 2 (powierzchnia zabudowy)

Udziat 1/8 w prawie wtasnosci dziatki gruntu niezabudowanej nr 1459/13 o powierzchni 181 m?
niezabudowanej, przeznaczonej w MPZP pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
(powierzchnia uniemozliwia uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem) potozonej w Krasnymstawie,
wojewddztwo lubelskie wynosi:
15460zt * 1/8 =1933 z
Whr-1933 zt
Dziatka 1438/2
Cér = Pm? = Wy
135,62z1/m? * 266 m? = 36 074,92zt = 36 075zt
(stownie: trzydziesci szes$é tysiecy siedemdziesiat piec zt)

Wk - Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wycenianej
Cér — érednia arytmetyczna cen transakcyjnych skorygowanych 1m? nieruchomosci poréwnawczych
m’ = pole powierzchni nieruchomosci wycenianej w m 2 (powierzchnia zabudowy)

Udziat 1/8 w prawie wtasnoéci dziatki gruntu niezabudowanej nr 1438/2 o powierzchni 266 m?
niezabudowanej, przeznaczonej w MPZP pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
( powierzchnia uniemozliwia uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem) potozonej w Krasnymstawie,
wojewddztwo lubelskie wynosi:
36 075 zt * 1/8 =4 510zt
Whr =4 510 zt
taczna warto$é udziatéw przystugujgcych Panu Janowi Pawtowi Urban w dwdéch nieruchomosciach

Wynosi:
258 860zt + 1 933zt + 4 510zt = 265 303zt (stownie: dwiescie sze$édziesiagt pieé tysiecy trzysta trzy zt)
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IX UZASADNIENIE WYNIKU SZACOWANIA

Nieruchomo$¢ 1459/16

Warto$¢ rynkowa dziatki 1459/16 o pow. 0,0181 ha zabudowanej domem jednorodzinnym
w zabudowie szeregowej potozonej przy ul. Anny Jagiellonki 14 w Krasnymstawie, wojewddztwo
lubelski w Ptoskiem, gm. Zamos$¢, powiat zamojski, woj. lubelskie, oszacowano na kwote 517 720 zt
(stownie: piecset siedemnascie tysiecy siedemset dwadziescia zt). Zgodnie z trescig zlecenia okreslono
wartos¢ udziatow w wysokosci % czesci przystugujgcych Panu Janowi Pawtowi Urban, ktéra wyniosta
258 860zt (stownie: dwiescie piecdziesigt osiem tysiecy osiemset szes¢dziesigt zt). Obliczona wartos¢
nieruchomosci wycenianej miesci sie pomiedzy ceng minimalng, a maksymalng spos$réd transakcji
przyjetych do szczegétowych porédwnan oraz jest bardzo zblizona do $redniej ceny sposrdd transakcji
przyjetych do analizy. Do oszacowania wartosci przyjeto cechy nieruchomosci poréwnawczych i
wycenianej, takie jak powierzchnia, standard wykonczenia wnetrza, rodzaj zabudowy oraz wiek
budynku. Oszacowang wartos$¢ rynkowa mozna uzna¢ za najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do
uzyskania za przedmiotowg nieruchomos¢ na rynku lokalnym na dzief wyceny.

Dziatki 1459/13, 1438,2

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatek gruntu niezabudowanych nr 1459/13 (pow. 0,0114ha),
1438/2 (pow. 0,0266 ha), przeznaczonych w MPZP pod tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej potozonych w Krasnymstawie, wojewddztwo lubelskie zostaty oszacowany na: dziatka
nr 1459/13 — 15 460 zt ( stownie: pietnascie tysiecy czterysta sze$¢dziesiat zt) oraz dziata nr 1438/2 -
36 075 zt ( sfownie: trzydziesci szeéé tysiecy siedemdziesiat piec zt). Warto$¢ udziatéw w wysokosci 1/8
czesci przystugujace Panu Janowi Pawtowi Urban wynosi 1 933zt (dz. nr 1459/13) oraz 4 510zt (dz. nr
1438/2). Otrzymane wartosci mozna uznac za najbardziej prawdopodobng ceng mozliwg do uzyskania
za przedmiotowe dziatki na rynku lokalnym na dzien wyceny ( gdyz sa wynikiem mnozenia ilosci
jednostek powierzchni i wartosci jednostki powierzchni).

Operat szacunkowy — dz. nr 1458/16, 1438/2, 1459/13 22
Ul. Anny Jagiellonki 14, 22-300 Krasnystaw, pow. krasnostawski, woj. lubelskie
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X. DANE KONCOWE
1. Klauzule i zastrzezenia

Niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny (PKZW) i Notami Interpretacyjnymi (NI) opracowanymi przez PFSRM
Opracowania nie mozna wykorzystywaé do innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie,
przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikédw , o ktérych méwi art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat moze by¢ wykorzystywany po uptywie tego okresu pod warunkiem
potwierdzenia jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji

Wykorzystywanie wyceny dla innych celdw, niz okreslone w opracowaniu lub przez osoby trzecie
jest niedopuszczalne i nieprzewidziane przez autora i nie moze stanowi¢ podstawy
odpowiedzialnosci autora

Ocena stanu technicznego nieruchomosci nie jest opracowaniem eksperckim i nie stanowi
ekspertyzy technicznej.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady fizyczne lub prawne nieruchomosci, ktérych
nie mogt stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od zamawiajacego lub w trakcie badania
stanu fizycznego lub prawnego na podstawie wizji lokalnej lub dostepnych dokumentéw
Ustalone wartosci nieruchomosci nie uwzgledniajg hipotek, nie zawierajg podatkdw i optat, jakie
potencjalny nabywca bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

2. Wykaz zatacznikéw

Tomaszoéw Lubelski, dnia 06.04.2023r.

1. Dokumentacja zdjeciowa

2. Mapa ewidencyjna gruntu

3. Wypis z rejestru gruntu

4. Kopia polisy ubezpieczenia OC przedsiebiorcy

Podpis autora

Jacek Winnicki i
Rzeczoznawca Majatkowy (nr upr. 6219) |
Biegly sadowy w zakresie wyceny nieruchomgsgi
przy sadzie Okregowym w Lublinie i w Zamosciu
ul. Lwowska 60, 22-600 Tomaszéw Lubelski
fel. 690 607 546, email: jwinnicki@emun.p!

Operat szacunkowy — dz. nr 1459/16, 1438/2, 1459/13
Ul. Anny Jagiellonki 14, 22-300 Krasnystaw, pow. krasnostawski, woj. lubelskie
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Zatacznik nr 1 — dokumentacja zdjeciowa
Droga dojazdowa:

[

)
o
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UL Anny Jagiellonki 14, 22-300 Krasnystaw, pow. krasnostowski, waoj. lubelskie
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; Whnetrze domu
Parter
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Podpiwniczenie
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Poddasze

Operat szacunkowy — dz. nr 1459/16, 1438/2, 1459/13

Ul Anny Jagiellonki 14, 22-300 Krasnystaw, pow. krasnostawski, woj. lubelskie




Wojewodztwo : lubelskie
Powiat : krasnostawski
Jednostka ewidencyjna : 060601_1 KRASNYSTAW

(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0001 KRASNYSTAW MIASTO

Nr kancelaryjny : GG.6620.3. 507 .2023

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2023-03-21

Jednostka rejestrowa : G.308

Lp  Podmiot ewidencyjn Gharalder Udziat
B atmlerewidonzyty wiasnosci / wiadania
1 BOZENA ALINA KROL Rodzice:JAN,MARIANNA Wiasno$¢ 1/4
PONIATOWSKIEGO 22/23; 22-300 KRASNYSTAW,;
2 AGNIESZKA URBAN Rodzice:KRZYSZTOF ALICJA Wiasno$¢ 1/8
ANNY JAGIELLONKI 14; 22-300 KRASNYSTAW;
3 JAN PAWEL URBAN Rodzice:JAN,HELENA Wiasno$é 1/8
WIERZAWICE 695; 37-300 LEZAJSK;
4 (matzenstwo) Wiasnos¢ 1/4
GRZEGORZ BARTLOMIEJ MROZEK Rodzice:STANISLAW,JADWIGA
ANNY JAGIELLONKI 16; 22-300 KRASNYSTAW,
JOANNA MROZEK Rodzice:StAWOMIR LIDIA
MARSZAt KA PILSUDSKIEGO 16/7; 22-300 KRASNYSTAW,;
5 (malzenstwo) Wiasnosé 1/4
StAWOMIR TORBICZUK Rodzice:LUDWIK,WIEStAWA
KRUPIEC 76/10; 22-302 SIENNICA NADOLNA,
EWA MONIKA TORBICZUK Rodzice:WITOLD,ROZA
KRUPIEC 76/10; 22-302 SIENNICA NADOLNA;

Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku Qznaczenle: | Pow: RO Nr KW lub inny
uzytkoYv ' uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

1438/2 zurbanizowane tereny Bp 0.0266 0.0266 | ZA1K/00065057/1

niezabudowane lub w

trakcie zabudowy
Id dziatki: 060601_1.0001.1438/2

1459/13 KRASNYSTAW; ANNY tereny mieszkaniowe B 0.0114 0.0114 | ZA1K/00065057/1
JAGIELLONKI
Id dziatki: 060601_1.0001.1459/13
Razem powierzchnia dziatek : 0.0380 ha
Stownie :  trzysta osiemdziesigt m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2023-03-21 : Y
P g 4 K lboKc
Sporzadzit: Aleksandra Kulbaka
2023-03-21

(imie i na'zWiské 0s0by) reprezentujgeej organ

Strona: 1




Wojewddztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Obreb :

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GG.6620.3. 507 .2023

lubelskie

krasnostawski

060601_1 KRASNYSTAW
0001 KRASNYSTAW MIASTO

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2023-03-21

Jednostka rejestrowa : G.314
Charakter .
i i i Udziat
Lp  Pedmictewidencyny wlasnosci / wladania
1 AGNIESZKA URBAN Rodzice:KRZYSZTOF, ALICJA Wiasno$¢ 12
ANNY JAGIELLONKI 14; 22-300 KRASNYSTAW,
2 JAN PAWEL URBAN Rodzice:JAN,HELENA Wiasno$¢ 12
WIERZAWICE 695; 37-300 LEZAJSK;
- e _ Oznaczenie | Pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku uz ytkéYv i uzytku Azl dokument
konturéw [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
1459/16 KRASNYSTAW; ANNY tereny mieszkaniowe B 0.0181 0.0181 | ZA1K/00065056/4
JAGIELLONKI 14
Id dziatki: 060601_1.0001.1459/16
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 060601_1.0001.1459/16.1_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: 2.0/ 1.0
Pow zabud. [m2]: 68.00
Adres budynku: KRASNYSTAW; ANNY JAGIELLONKI 14
Ident. dziatek: 060601_1.0001.1459/16
0.0181 ha

Razem powierzchnia dziatek :
Stownie :  sto osiemdziesiat jeden m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedtug stanu na dzieri :  2023-03-21

Sporzadzit: Aleksandra Kulbaka

K lbcko.

(imie i nazwisko'osoby reprezentujgcej-organ

Strona: 1
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ANEKS DO OPERATU SZACUNKOWEGO
Z DN. 06. KWIETNIA 2023r.

DOTYCZACY OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE)
DWOCH NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH SKtADAJACYCH SIE tACZNIE Z TRZECH DZIALEK
W TYM JEDNEJ ZABUDOWANEJ — W ZABUDOWIE SZEREGOWE)
DO CELOW POSTEPOWANIA UPADLOSCIOWEGO.

POSTEPOWANIE DOTYCZY OKRESLENIE UDZIALU 1/2 WARTOSC RYNKOWEJ DZIALKI
1459/16, UDZIALU 1/8 WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 1438/2 ORAZ UDZIALU 1/8
WARTOSCI RYNKOWEJ DZIALKI NR 1459/13 -

NIERUCHOMOSCI POLOZONE SA POD ADRESEM: UL. ANNY JAGIELLONKI

obr. 0001 KRASNYSTAW MIASTO.

Nieruchomosci potozone s3 w miescie Krasnystaw, gmina Krasnystaw, powiecie
krasnostawskim, wojewddztwie lubelskim.

Syg. Akt SW1W/GU/84/2023

NINIEJSZY ANEKS DO OPINII SPORZADZONY ZOSTAt Z UWAGI NA
BRAK OSZACOWANIA WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONE!)
NIERUCHOMOSCI W PIERWOTNIE SPORZADZONEJ OPINII,

Autor operatu:

Tomaszéw Lubelski, dnia 06 czerwca 2023r.



X. Okreslenie wartosci przysztej dla wymuszonej sprzedazy nieruchomosci

Wedtug Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny - wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to
kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w
ktdrych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci sprzedazy. Wartos¢ nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy jest to wiec wartos¢ okreslona przy zatozeniu, Ze istniejg ograniczenia
czasowe (lub inne) dla sfinalizowania transakcji. Przyjmuje sie, Ze czas przez jaki nieruchomos¢ jest
wystawiona na sprzedaz jest zbyt krétki, a informacje o wystawieniu na sprzedaz i poddanie
oddziatywaniu sit rynkowych sg niewystarczajgce w porédwnaniu z okresem wyeksponowania i
dziataniami promocyjnymi niezbednymi do osiggniecia najlepszej ceny. Zakfada sie, ze sprzedajacy
dziata pod presjg lub w sytuacji przymusowej, a kupujacy posiada wiedze o niekorzystnej sytuacji
zbywcy.

Uwzgledniajac specyfike rynku lokalnego dotyczaca sprzedazy nieruchomosci w licytacjach
komorniczych oraz sprzedazy pod presjg czasu ustalono, iz warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej
sprzedazy jest o 20 do 30% nizsza od wartosci rynkowej nieruchomosci. Z tego wzgledu, w celu
oszacowania wartosci nieruchomosci zabudowanej dla wymuszonej sprzedazy, oszacowang wartosc
nieruchomosci zredukowano o 20%. Natomiast w celu oszacowania wartosci nieruchomosci
niezabudowanej z uwagi na specyfike dziatek, ktorych uzytkowanie zwigzane jest z dziatka gtéwna
(zabudowang) oraz z ograniczeniami z mozliwosciach zbycia przedmiotowych udziatow w
nieruchomosci , oszacowang wartos¢ zredukowano o 30%. Zestawienie wartosci nieruchomosci,
oszacowanych dla celu wymuszonej sprzedazy, okreslono w tabeli w kolejnym punkcie operatu.

XI. ZESTAWIENIE WARTOSCI i ANALIZA WYNIKU WYCENY
Dla przedmiotowych nieruchomosci oszacowano nastepujgce wartosci rynkowe:

Nieruchomos¢ zabudowana

Oszacowana wartos¢
nieruchomosci

Wartos¢ nieruch. dla wymuszonej sprzedazy
(-20%)

Oszacowana wartos¢ rynkowa
dziatki nr 1459/16 w udziale %
czesci

258 860zt

207 088zt

Nieruchomosci niezabudowane

Oszacowana wartos¢

Wartos¢ nieruch. dla wymuszonej sprzedazy

nieruchomosci (-30%)
Os.zac.owana wartosc¢ rynkowa 45102t
dziatki nr 1438/2 w udziale 1/8 3157zt
czesci
Os.zac.owana wartosc¢ ryr.1kowa 193324
dziatki nr 1459/13 w udziale 1/8 1353z
czesci
taczna wartosc 265 303zt 211 598zt

Oszacowana w podejsciu porownawczym, metodg poréwnywania parami, warto$¢ nieruchomosci
oszacowana zostata na kwote 265 303zt (stownie: dwiescie szes¢dziesigt piec tysiecy trzysta trzy zt).

taczna wartos¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy, zostata oszacowana na

kwote:

211 598zt

(stownie: dwiescie jedenascie tysiecy pieéset dziewieédziesigt osiem zt)
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Jacek Winnicki Wycena Nieruchomosci

22-600 Tomaszow Lubelski, Lwowska 60

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0013020

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw 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: 27/08/2022 - 26/08/2023

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 742.00 PLN

iExpert.pl spoika Akeyjna

Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
ey d Ubezpieczet 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 XIll 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.




