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Opinia o wartoéci nieruchomosci, nieruchomos¢ lokalowa, Lublin

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem opinii jest nieruchomos¢ lokalowa potozona w miejscowosci Lublin, gm. Lublin, powiat Lublin
Miasto, wojewddztwo lubelskie, ul. Chabrowa 2B lok. GW1. Nieruchomos¢ sktada sig z lokalu garazowego wraz
z udziatem 87525/665548 w czesciach wspdlnych budynku i gruncie.

Dla prawa do lokalu Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie X Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr LU11/00336580/1.

Zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci udziatu 13/54 w nieruchomosci wg stanu i cen aktualnych wraz z
prawem wyfacznego korzystania z 11 miejsc parkingowych oraz z kamérki lokatorskiej.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY

Ustalenie wartoéci przedmiotu wyceny do postepowania upadtosciowego w sprawie Sygn. Akt XVIII GUP
113/21.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. PODSTAWY FORMALNE

Podstawe formalng opracowania niniejszej opinii jest zlecenie wydane przez Syndyka masy upadfosci Perkun
Investment Sp. z 0.0. Marcina Krzemirskiego z dnia 15.09.2021 roku w sprawie Sygn. Akt XVIIl GUP 113/21.

3.2. PODSTAWY PRAWNE

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz.
1990 z pdzniejszymi zmianami);

2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku, Kodeks cywilny (Dz. U. z 1964 r, Nr 16, poz. 93) z pdZniejszymi
zZmianami;

3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.z 2003 r.
Nr 80, poz. 717) z pdzniejszymi zmianami;

4. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19 poz. 147) z
pdzniejszymi zmianami;
Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 532);
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz. 1228 z
poZniejszymi zmianami);

7. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz.U. 2021 poz. 555).

3.3. PODSTAWY METODYCZNE

1. ,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny” opracowane przez Polskg Federacjge Stowarzyszen
Rzeczoznawcodw Majagtkowych,

2. J. Dydenko (red.), Szacowanie nieruchomosci, Wydanie 4, Wolters Kluwer 2020,

3. J. Dydenko, T. Telega, Wycena nieruchomosci. Komentarz do niektdrych przepisdw ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, Wydanie 2, Wolters Kluwer 2018,

4. M. Zak, Wycena nieruchomosci, CH Beck 2014;
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R. Gaca, Zastosowanie nieparametrycznych metod statystycznych w praktyce wyceny, Biuletyn nr 7,
PTRM 2018;

Z. Adamczewski, Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci: podejscie
poréwnawcze, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej 2006;

S. Zrébek {red.), Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, Educaterra 2005.

3.4. NARZEDZIA | OPROGRAMOWANIE

N

R

6.

QGIS ver. 3.16;

Dane Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii w zakresie ustug WMS i WMTS dla danych
przestrzennych zgromadzonych w Pafistwowym Zasobie Geodezyjnym i Kartograficznym;

Microsoft Office 365 (Word, Excel, Access, One Drive);

System bazodanowy Pricebook 2020;

Content Control Tools ver. 3.5;

Arkusz RG Wycena 1.0.n;

Okreslenia wag cech rynkowych dokonano przy zastosowaniem korelacji rang Spearmana z wykorzystaniem

metody korygowania standw cech nieruchomosci do stanu ,,ceteris paribus”, opracowanych przez R. Gaca i E

Sawitow opublikowanych w Kwartalniku Rzeczoznawca Majgtkowy Nr 82/2014 i Nr 83/2014.

3.5. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Akta sprawy Sygn. Akt XVIIl GUP 113/21;

Ksiega wieczysta nr LU11/00336580/1 i LU11/00050172/9 prowadzone przez Sad Rejonowy Lublin-
Zachdd w Lublinie X Wydziat Ksigg Wieczystych;

Ogledziny nieruchomosci dnia 7.10.2021 roku;

Uchwata nr 283/VI111/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin;

Informacje z rejestru gruntéw;

Informacje o cenach transakcyjnych;

Informacje i dane witasne autora opracowania.

3.6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 13.10.2021
Data, na ktdrg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 13.10.2021
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 13.10.2021
Data wizji lokalnej 07.10.2021

4. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci lokalowej okre$lono na podstawie urzadzonej ksiggi wieczystej nr
LU11/00336580/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie X Wydziat Ksigg Wieczystych.
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Ksiega wieczysta obejmuje lokal niemieszkalny potozony w miejscowosci Lublin, ul. Chabrowa 28 lok. G1, o
tacznej powierzchni 875,25 m2 Z nieruchomoscig zwigzany jest udziat 87525/665548 w nieruchomosci
wspélnej, ktéra stanowia czesci wspdlne budynku i prawo do gruntu.

Wiadcicielem udziatu 13/54 w nieruchomosci, zgodnie z dziatem Il jest PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA. Podstawe wpisu stanowita umowa sprzedazy Rep. A nr 1550/2016 z

dnia 9.05.2016 roku.

Dziat Ill zawiera wpisy:

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tresc wpisu

Osoba fizyczna {Imie pierwsze Lp.

imie drugie nazwisko, imie ojca, 1.

imie matki, PESEL) Lp.
2.

Lp. -

2.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp.

imie drugie nazwisko, imie ojca, 1.

imie matki, PESEL) Lp.
2.

Lp. -

3.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tresé wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp.

imie drugie nazwisko, imie ojca, 1.
imie matki, PESEL)

Nr
podstawy
wpisu
1 5
ROSZCZENIE -
JUSTYNA | SEBASTIAN MAEZONKOWIE SZYMALA
UPRAWNIENI SA DO KORZYSTANIA, NA ZASADZIE
WYLACZNOSCI Z KOMORKI LOKATORSKIE)
(POMIESZCZENIA GOSPODARCZEGO) NR K-18 O
POW. 3,93 M2
JUSTYNA SZYMALA , ANDRZEJ, KRYSTYNA,
86091902762
SEBASTIAN JAKUB SZYMALA , ARKADIUSZ,
WIESEAWA, 82081703234
Nr
podstawy
wpisu
2 8
ROSZCZENIE o
PIOTR KUSIAK | JUSTYNA ZELEZNIK UPRAWNIENI SA
DO KORZYSTANIA, NA ZASADZIE WYLACZNOSCI, Z
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 25 O POW. 12,50 M2
ORAZ KOMORKI LOKATORSKIEJ (POMIESZCZENIA
GOSPODARCZEGO) NR K-1 O POW. 3,49 M2
PIOTR DARIUSZ KUSIAK , ANDRZEJ, HANNA,
85042702055
JUSTYNA ZELEZNIK , HENRYK, HALINA, 85092301549
Nr
podstawy
wpisu
3 10, 57

ROSZCZENIE

RAFAL JANKOWSKI UPRAWNIONY JEST DO
KORZYSTANIA, NA ZASADZIE WYtACZNOﬁCI, VA
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 21 O POW..12,50 M2
ORAZ KOMORKI LOKATORSKIEI (POMIESZCZENIA
GOSPODARCZEGO) NR K-9 O POW. 3,19 M2
RAFAL PIOTR JANKOWSKI , RYSZARD, HALINA,
87102603052
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Lp. -— Nr

4, podstawy
wpisu

‘Numer wpisu 4 12

Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu MALZONKOWIE ZBIGNIEW MATRASZEK |

MAGDALENA KUZIOEA-MATRASZEK UPRAWNIENI SA
DO KORZYSTANIA, NA ZASADZIE WYLACZNOSC, Z
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 19 0 POW. 12,75 M2
ORAZ KOMORKI LOKATORSKIEJ (POMIESZCZENIA
GOSPODARCZEGO) NR K-6 O POW. 3,07 M2

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. MAGDALENA AGNIESZKA KUZIOLA MATRASZEK,

imie drugie nazwisko drugi czfon 1. LESZEK, KRYSTYNA, 82101702368

nazwiska ztozonego, imie ojca, Lp. ZBIGNIEW ANDRZE] MATRASZEK , ANDRZE),

imie matki, PESEL) 2. ELZBIETA, 81050800772
H R e Nr
5. podstawy
wpisu
Numer wpisu 5 14
Rodzaj wpisu__ ROSZCZENIE I
Tresé wpisu ILONA I PIOTR MALZONKOWIE JABEONSCY
UPRAWNIENI SA DO KORZYSTANIA, NA ZASADZIE
WYLACZNOSCI, Z MIESSCA POSTOJOWEGO NR 14 O
POW. 12,50 M2 ORAZ KOMORKI LOKATORSKIEJ
(POMIESZCZENIA GOSPODARCZEGO) NR K-5 O POW.
277M2
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. PIOTRJABLONSKI, JAN, LUDMItA, 85021803892
nazwisko, imie ojca, imie matki, 1. » -
PESEL) Lp. [ILONA JABLONSKA , JOZEF, HENRYKA, 86041502721
2.
Lp. Nr
6. podstawy
) wpisu
Numer wpisu _ 6 16
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tres¢ wpisu MAGDALENA SZWED UPRAWNIONA JEST DO
KORZYSTANIA, NA ZASADZIE WYtACZNOS'Cl, Zz
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 13 O POW. 12,50 M2
ORAZ KOMORKI LOKATORSKIEJ (POMIESZCZENIA
(GOSPODARCZEGO) NR K-4 0 POW. 3,17 M2
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. MAGDALENA SZWED , WEADYStAW, FLZBIETA,
nazwisko, imie ojca, imie matki, 1. 63011500383
PESEL)
Lp. - Nr
7. podstawy
wpisu
Numer wpisu 7 19, 58,
60
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tresé wpisu JAKUB WOIJCIECH CHMIEL UPRAWNIONY JEST DO

KORZYSTANIA, NA ZASADZIE WYLACZNOSCI, Z
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 16 O POW. 12,50 M2
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ORAZ KOMORKI LOKATORSKIEJ (POMIESZCZENIA
 GOSPODARCZEGO) NR K-10 O POW. 4,40 M2
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. JAKUB WOICIECH CHMIEL , DARIUSZ, WIEStAWA,
imie drugie nazwisko, imie ojca, 1. 89050907253

imie matki, PESEL) Lp. MAGDALENA MARZENA CHMIEL , TADEUSZ,
2. MALGORZATA, 89121512580
Lp. - Nr
8. podstawy
wpisu
Numer wpisu 8 23,31,
32
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tres¢ wpisu PAWEL POWIERZA UPRAWNIONY JEST DO
KORZYSTANIA, NA ZASADZIE WYEACZNOSCI, Z
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 24 O POW. 12,50 M2
ORAZ KOMORKI LOKATORSKIE] (POMIESZCZENIA
GOSPODARCZEGO) NR K-20 O POW. 1,97 M2
Rodzaj zmiany Lp. DOKONANO ZMIANY W POLU 3.4.1.2
1.
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. PAWEL POWIERZA , TOMASZ, KRYSTYNA,
nazwisko, imie ojca, imie matki, 1. 84020702072
PESEL)
Lp. - Nr
9. podstawy
wpisu
Numer wpisu 9 25,53
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tresé wpisu ROSZCZENIE WYNIKAJACE ZE SPOSOBU
KORZYSTANIA Z NIERUCHOMOSCI WSPOLNE,
POLEGAIACE NA TYM, ZE EWA ADAMSKA
UPRAWNIONA JEST DO KORZYSTANIA NA ZASADZIE
WYLACZNOSCI Z MIEISCA POSTOJOWEGO NUMER
23 0 POW. 12,55 M2 ORAZ KOMORKI LOKATORSKIE!
NR K-21 O POW. 4,82 M2 o
Rodzaj zmiany Lp. W POLU 3.4.1.2 DOKONANO ZMIANY TRESCI
1. ROSZCZENIA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp. EWA ADAMSKA , EUGENIUSZ, IRENA, 60032900107
nazwisko, imie ojca, imie matki, 1.
PESEL)
Lp. - Nr
10. podstawy
wpisu
Numer wpisu 10 28,42
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE
Tresc wpisu WOICIECH | AGNIESZKA MALZONKOWIE BOBER
MAJA PRAWO WYLACZNEGO KORZYSTANIA Z
MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 26 ORAZ
POMIESZCZENIA GOSPODARCZEGO NR K-17 O POW.
4,40 M2
Rodzaj zmiany Lp. W POLU 3.4.1.2 DOKONANO ZMIANY WPISU

1. POPRZEZ WYKRESLENIE MIEJSCA POSTOJOWEGO NR
17 | WPIS MIEISCA POSTOJOWEGO NR 26

Strona 8



Opinia o wartosci nieruchomosci, nieruchomosé lokalowa, Lublin

Osoba fizyczna (Imig pierwsze _
imie drugie nazwisko, imie ojca,
imie matki, PESEL)

lp. —
11.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tresc¢ wpisu

Osaba fizyczna (Imig pierwsze
imie drugie nazwisko, imie ojca,
imie matki, PESEL)

T
12.

_Numerwpisu

_Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze
nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

lp. .-

13.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna {Imie pierwsze
nazwisko, imie ojca, imie matki,
PESEL)

lp. = -

14.

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze
imie drugie nazwisko, imie ojca,
imie matki, PESEL)

Lp. . AGNIESZKA MARIA BOBER , JAN, FELIKSA,

1.

Lp.

2.

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

Lp.

67090809885
WOICIECH WEADYStAW BOBER , WEADYSLAW,
MARIA, 61042307490

Nr
podstawy
wpisu

11 30

ROSZCZENIE

WOJCIECH | AGNIESZKA MAYZONKOWIE BOBER

MAJA PRAWO WYLACZNEGO KORZYSTANIA Z

_MIEISCA POSTOJOWEGO NR 18 O POW. 17,55 M2

AGNIESZKA MARIA BOBER , JAN, FELIKSA,

67090809885

WOIJCIECH WEADYStAW BOBER , WLADYStAW,

MARIA, 61042307490
Nr
podstawy
wpisu

12 34,37

ROSZCZENIE

PRZEMYStAW KURYGA MA PRAWO WYtACZNEGO

KORZYSTANIA Z MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 12 |

KOMORKI LOKATORSKIEJ NR K-3

PRZEMYSEAW KURYGA , MAREK, MALGORZATA,

89110206399 )
Nr
podstawy
wpisu

13 40

ROSZCZENIE

RAFAL WARYSZAK MA PRAWO WYLACZNEGO

KORZYSTANIA Z MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 9 |

KOMORKI LOKATORSKIEJ NR 12

RAFAL WARYSZAK , JAROSLAW, BEATA,

90010303778
Nr
podstawy
wpisu

14 44

ROSZCZENIE

JAN JERZY ORAZ TERESA MAt7. PEKALA MAIA
PRAWO DO WYtACZNEGO KORZYSTANIA Z MIEJSCA
POSTOJOWEGO NR 3 | KOMORKI LOKATORSKIEJ NR
K-14

JAN JERZY PEKALA , STANISLAW, MARTA,
50020107414

TERESA PEKALA , JAN, BARBARA, 54100306287
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lp. —
15.

Numer wpisu

Rodzaj wpisu
Tresé wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp.

nazwisko, imie ojca, imie matki, 1.
PESEL)

Lp. ---

16.

Numer wpisu

Rodzaj wpisu
Tresé wpisu

Przedmiot wykonywania

Rodzaj zmiany Lp.
1.
Lp.
2.

Lp. ---

17.

Numer wpisu_
Rodzaj wpisu

Tresé wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp.

imie drugie nazwisko, imie ojca, 1.

imie matki, PESEL) Lp.
2.

Lp. -

18.

Nr

podstawy

wpisu
15 46, 48,

49
ROSZCZENIE

"KATARZYNA BARSZCZ MA PRAWO DO WYLACZNEGO
KORZYSTANIA Z MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 27 |
KOMORKI LOKATORSKIE! K-15

KATARZYNA BARSZCZ , MIROStAW, IRENA,
88040816502

Nr
podstawy
wpisu

17 52,59,

65

(OSTRZEZENIE

WSZCZETO POSTEPOWANIE EGZEKUCYINE Z

NIERUCHOMOSCI, Z UDZIALU WYNOSZACEGO 15/54

CZESCI NALEZACEGO DO PERKUN INVESTMENT SP. Z

0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Z WNIOSKU

WIERZYCIELA WILLA DEVELOPER ZIELONKA SP. Z0.0.

SP. K. Z SIEDZIBA W WOLOMINIE

DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCII Z UDZIALU 15/54

CZESCI PERKUN INVESTMENT SP. Z0.0. W

WARSZAWIE DOEACZONO POSTEPOWANIE W

SPRAWIE KM 21/20 Z WNIOSKU WIERZYCIELA:

MARCINA MIROSZ

UDZIAt NR 1 ORAZ UDZIAL NR 25

W POLU 3.4.1.2. DOLACZONO POSTEPOWANIE W

SPRAWIE KM 21/20

W POLU 3.4.1.3. DODANO NUMER UDZIALU W

PRAWIE
Nr
podstawy

o _wpisu
18 54

ROSZCZENIE

WALDEMAR MICHAE KOWALSKI | OLIMPIA MARIA

KOWALSKA

UPRAWNIENI SA DO KORZYSTANIA, NA ZASADZIE

WYtACZNOéCI, Z MIEJSC POSTOJOWYCHNR 7 O

POW. 12,50 M2 | NR 8 O POW. 12,50 M2 ORAZ

KOMORKI LOKATORSKIE] (POMIESZCZENIA

GOSPODARCZEGO) NR K-13 O POW. 3,99 M2

WALDEMAR MICHAL KOWALSKI, MIECZYStAW,

MARIA, 76090404594

OLIMPIA MARIA KOWALSKA , JANUSZ, MARIA,

85020303881
Nr
podstawy
wpisu
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Opinia o wartosci nieruchomosci, nieruchomosé lokalowa, Lublin

_Numer wpisu.
"Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze Lp.

nazwisko, imie ojca, imie matki, 1.

PESEL).

Dziat IV zawiera wpisy

lp.1. -

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziaf (numer udziatu w Lp.

prawie) il,
Lp.
2.
Lp.
3.

Wierzytelnosé i stosunek Lp.

prawny (numer wierzytelnosci /1.

wierzytelnosc, stosunek

prawny)

Pierwszenstwo Lp.
1.

Ksiega Lp. Nrksiegi

wspotobcigzona 1. wieczyste]

Nr hipoteki

Inne informacje

LA
_ ROSZCZENIE

ROSZCZENIE O PRAWO DO WYtACZNEGO

KORZYSTANIA Z MIEJSCA POSTOJOWEGO NR 28 |
KOMORKI LOKATORSKIEJ NR K-19

ARKADIUSZ GORCZYNSKI, MARIAN, JADWIGA,
68091002697

HIPOTEKA UMOWNA {tACZNA
9750837,81 (DZIEWIEC MILIONOW SIEDEMSET

PIECDZIESIAT TYSIECY OSIEMSET TRZYDZIESCI SIEDEM

81/100) Zt
1

18
25

1 WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACA Z UMOWY
KREDYTOWEJ, UMOWA KREDYTOWA NR
U0002792166616 O KREDYT NIEODNAWIALNY
NA FINANSOWANIE BIEZACE) DZIALALNOSCI Z
DNIA 4 LUTEGO 2015R.

ROSZCZENIE ALIOR BANK S.A. Z SIEDZIBA W

WARSZAWIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI UMOWNEJ

DO KWOTY 9 750 837,81 Zt NA MIEJSCE CAtKOWICIE

OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE UMOWNA DO KWOTY

2 941 000,00 Zt WPISANA NA PIERWSZYM MIEJSCU -

POD NR 5 NA RZECZ BANKU POLSKIE)

SPOLDZIELCZOSCI S.A. ODDZIAt REGIONALNY W

LUBLINIE Z TYTUEU KREDYTU REWOLWINGOWEGO

. UDZIELONEGO NA PODSTAWIE UMOWY NR

5715912/5/K/RE/14 ORAZ KREDYTU W RACHUNKU
BIEZACYM UDZIELONEGO NA PODSTAWIE UMOWY
NR 5715912/6/K/RB/14 Z DNIA 3 LUTEGO 2014R.
LU11 /00050172 /9

6

UDZIAL DO 2/54 CZESCI PRZYSEUGUJACY KATARZYNIE
BARSZCZ WPISANY POD NR 21 ZOSTAt ZWOLNIONY Z
OBCIAZENIA NINIEJSZA HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
DO KWOTY 9750837,81 2t

UDZIAL DO 2/54 CZESCI PRZYSLUGUJACY TERESIE |

65

Nr
podstawy

_wpisu_

3,35, 38,
51,66
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Opinia o wartosci nieruchomosci, nieruchomosé lokalowa, Lublin

Rodzaj zmiany Lp.
1.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp.

jednostka organizacyjna 1.

niebedaca osoba
prawng (nazwa, siedziba,
REGON)

Lp. 2. -

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

‘Udziat (nuhﬁer udziatu w Lp.
prawie) L
W|erzyte|nosc i stosunek Lp.

prawny (numer wierzytelnosci/ 1.
wierzytelnosc, stosunek

_prawny)
Ksiega Lp. Nrksiegi
wspodtobcigzona 1. wieczystej
Nr hipoteki

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub Lp.
jednostka organizacyjna 1.
niebedgca osoba

prawng (nazwa, siedziba,

REGON)

Lp.3. -

Numer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (sfownie), waluta

Udziat (numer udziatu w Lp.

prawie) 1.
Lp.
2.

Wierzytelnos¢ i stosunek Lp.

prawny (numer wierzytelnosci/ 1.

wierzytelnosc, stosunek

prawny)

Rodzaj zmiany Lp.
1.

Wierzyciel hipoteczny

JANOW! MALZ. PEKALA WPISANY POD NR 20 ZOSTAL
ZWOLNIONY Z OBCIAZENIA NINIEJSZA HIPOTEKA
UMOWNA tACZNA DO KWOTY 9750837,81 Zt

W POLU 4.4.1.6 DODANO NUMER UDZIALU W
PRAWIE

ALIOR BANK S.A., WARSZAWA, 14138714200000

Nr
podstawy
wpisu
2 27
HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
296250,00 (DWIESCIE DZIEWIECDZIESIAT SZESC
TYSIECY DWIESCIE PIECDZIESIAT) Zt
16 '
1 WIERZYTELNOSC WYNIKAJIACA Z UMOWY
KREDYTU, UMOWA KREDYTU NR:
U/0049738069/0001/2015/2800 Z DNIA 01
LUTEGO 2016R.
LU1l/ 00338095/ 8
1
BANK BGZ BNP PARIBAS SPOtKA AKCYINA,
WARSZAWA, 010778878
Nr
podstawy
wpisu.
3 61, 62,
66

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

259000,00 (DWIESCIE PIECDZIESIAT DZIEWIEC
TYSIECY) Zt

1

25

1 WIERZYTELNOSC OBJETA TYTULEM
WYKONAWCZYM, UMOWA POZYCZK! Z DNIA 20
LUTEGO 2017 R., REP. 1759/2017.

W POLU 4.4.1.6 DODANO NUMER UDZIALU W
PRAWIE
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Osoba fizyczna (Imie pierwsze
nazwisko, imie ojca, imie matki, 1.
_ PESEL)

Stan prawny nieruchomosci gruntowej

Lp.

MARCIN MIROSZ, HENRYK, HALINA, 54041804457

okreslono na podstawie urzadzonej ksiegi

wieczyste] nr

LU11/00050172/9 prowadzone] przez Sad Rejonowy Lublin-Zachod w Lublinie X Wydziat Ksigg Wieczystych.
Ksiega wieczysta obejmuje dziatke nr 15/7, 15/1, 15/2 potozong w miejscowosci Lublin o facznej powierzchni

0,5058 ha.

Wiaécicielem nieruchomosci, zgodnie z dziatem il jest Willa Developer Radzymin Sp. z o.0. Spoétka

Komandytowa w udziale 432699 /665548 oraz wiasciciele wyodrebnionych lokali.

Dziat Ill zawiera wpisy:

Numer wpisu
Rodzaj wpisu.
Tres¢ wpisu

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna 1.
niebedaca osobg

prawna (nazwa, siedziba)

Lp.
2.

Numer wpisu
Napis

Rodzaj wpisu

Dziat IV zawiera wpisy:

Lp.

2

_OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE __
PRAWO UZYTKOWANIA NA CZAS NIEOZNACZONY
USTANOWIONE NIEODPEATNIE WYKONYWANIE
KTOREGO OGRANICZONE BEDZIE DO UZYWANIA W
NIEZBEDNYM ZAKRESIE PRZEZ OSOBY ZATRUDNIONE
PRZEZ UZYTKOWNIKA - PASA GRUNTU O SZER. 1
METRA BIEGNACEGO OD DZIAtKI NR 17/2 WZDtUZ
POLUDNIOWQ-ZACHODNIEJ GRANICY DZIALKI NR
15/7 DO DZIALKI NR 15/10 ZAJETEGO PRZEZ KABEL
ENERGETYCZNY NN ZASILAJACY | POLEGAC BEDZIE
NA PRAWIE PRZECHODZENIA, ROZKOPYWANIA ORAZ
WYROWNYWANIA GRUNTU, PRZYWRACANIA DO
POPRZEDNIEGO STANU GRUNTU PO USUNIECIU
AWARII KABLA. -
ZAKEAD ENERGETYCZNY LUBLIN SPOLKA AKCYINA,
LUBLIN

22

WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
CIAZACE NA LOKALACH WYODREBNIONYCH Z
NIERUCHOMOSCI CIAZA NA ZWIAZANYCH Z NIMI
UDZIAEACH WE WSPOEWEASNOSCI

INNY WPIS

~Nr
podstawy
. wpisu
3

Nr
podstawy
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Lp. 1. Nr
podstawy

wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 6 38, 39,
56, 100,
105, 109,
113, 117,
121, 125,
129,133,
. 137
Rodzaj hipoteki {roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA tACZNA
Suma (stownie), waluta 9750837,81 (DZIEWIEC MILIONOW
SIEDEMSET PIECDZIESIAT TYSIECY OSIEMSET
TRZYDZIESCI SIEDEM 81/100) Zt

Wierzytelnosé i stosunek Lp. 1 WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACA z
prawny (numer wierzytelnosci / 1. UMOWY KREDYTOWEJ, UMOWA
wierzytelnosé, stosunek prawny) KREDYTOWA NR U0002792166616 O

KREDYT NIEODNAWIALNY NA

FINANSOWANIE BIEZACE) DZIALALNOSCI
~_ZDNIA4LUTEGO 2015R.

Pierwszeristwo Lp.  ROSZCZENIE ALIOR BANK S.A. Z SIEDZIBA W
1. WARSZAWIE O PRZENIESIENIE HIPOTEKI

UMOWNEJ DO KWOTY 9 750 837,81 Zt NA
MIEJSCE CALKOWICIE OPROZNIONE PRZEZ
HIPOTEKE UMOWNA DO KWOTY 2 941
000,00 Zt WPISANA NA PIERWSZYM MIEJSCU
- POD NR 5 NA RZECZ BANKU POLSKIE!
SPOLDZIELCZOSCI S.A. ODDZIAL REGIONALNY
W LUBLINIE Z TYTULU KREDYTU
REWOLWINGOWEGO UDZIELONEGO NA
PODSTAWIE UMOWY NR 5715912/5/K/RE/14
ORAZ KREDYTU W RACHUNKU BIEZACYM
UDZIELONEGO NA PODSTAWIE UMOWY NR
5715912/6/K/RB/14 Z DNIA 3 LUTEGO 2014R.

Ksiega Lp. Nr ksiegi LU1l / 00336580/ 1
wspotobcigzona 1. wieczyste]
Nrhipoteki -1
Lp. Nr ksiegi LU1l /00338804 /2
2. ‘wieczystej
_ Nrhipoteki 1
Lp.  Nrksiegi LU1l /00338805 /9
3. wieczystej
Nr hipoteki @
Lp. Nr ksiegi LU1l /00338806 /6
4. wieczystej
Nr hipoteki il
Lp.  Nrksiegi LU1l /00338807 / 3
5. wieczystej
Nr hipoteki 1
Lp. Nr ksiegi LU1l /00338808 /0
6. wieczystej
Nrhipoteki 1
Lp. Nr ksiegi LU1i /00338809 /7
7. wieczystej
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- Nr hipoteki o
Lp. ~ Nrksiegi LU1t / 00338810/ 7
8. wieczystej
* Nr hipoteki 1
Lp. Nr ksiegi LU1l /00338811 /4
9. wieczystej
Nr hipoteki 1 -
Lp. Nr ksiegi LU11 /00338812 /1
10. | wieczyste]
_ Nrhipoteki 1
Lp. . Nrksiegi LU11/00338813/8
11.  wieczystej
Nr hipoteki 1
Rodzaj zmiany Lp. W POLU NR 4.4.1.1 ZMIENIONO RODZA)
1. HIPOTEKI Z HIPOTEKI UMOWNEJ NA

HIPOTEKE UMOWNA tACZNA ORAZ W POLU
. NR 4.4.1.12 WPISANO KW NR
¢ LU1i/00336580/1 JAKO KSIEGE

WSPOLOBCIAZONA
_Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka Lp. ALIOR BANK S.A., WARSZAWA,
organizacyjna niebedaca osoba 1. 14138714200000
prawng (nazwa, siedziba, REGON) }
Dziat lI, Il i IV zawiera wzmianke:
1. REP.C. /NOTA /117911 /21 - 2021-02-08, 14:15:47

Wg oswiadczenia diuznika, z posiadanym udziatem w nieruchomosci wigze sie prawo wylgcznego korzystania
z miejsc parkingowych o powierzchni po 12,50 m2 oznaczonych numerami 1, 4,5, 6, 10, 11, 17, 29, 30, 31i 32
oraz komarki o powierzchni 1,95 m2 oznaczonej nr K-16. Po sprawdzeniu ustalono, ze dla wskazanych miejsc i
komorki nie figurujg zapisy o przystugiwaniu tych stanowisk dla 0séb trzecich. Oszacowania dokonano majac
na uwadze wytgczne korzystanie ze wskazanych pomieszczen i powierzchni. Prawo wylgcznego korzystania nie
jest opisane w dziale Ill KW.

4.2. 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE]

~Wojewddztwo lubelskie
Powiat Lublin Miasto

_Gmina_ JLublin
Obreb 0008 Dzbenin
Nr dziatki 15/7, 15/1, 15/2
Powierzchnia dziatki 0,5058 ha (B)

4.3. PRZEZNACZENIE TERENU
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Dla terenu, na ktérym potozony jest przedmiot wyceny nie zostat uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata nr 283/VII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. w sprawie uchwalenia Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin zaktada funkcje oznaczong na
rysunku jako tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej.

4.4, LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Przedmiot oszacowania potozony jest w wojewddztwie lubelskim, powiat Lublin Miasto, w gminie Lublin,
miejscowosci Lublin, ul. Chabrowa 2B lok. GW1.

WOJEWODZTWO

i y
b bt Wojewddztwo podlaskie potozone jest w potudniowo-wschodniej
Rolmebe: o=cud czedci kraju. Stolicg jest Lublin. Wojewddztwo sasiaduje z czterema
= : Bupq ol wojewddztwami: mazowieckim, podkarpackim i na krotkim odcinku ze
= = . $wietokrzyskim i podlaskim. Na wschodzie graniczy z Biatorusig i
PP ol ‘ Ukraina. Znajduje sie na jego terenie 24 powiaty - w tym 4 powiaty
e g, iy grodzkie (miasta na prawach powiatu - miasto Lublin, miasto Biata
Z e Podlaska, miasto Chetm i miasto Zamos¢) i 20 powiatow ziemskich.

Wojewddztwo zamieszkuje okoto 2,1 min mieszkaricow.

Struktura sieci miejskiej tworzona przez 43 miasta charakteryzuje sie
zdecydowana przewaga osrodkéw matych i $rednich. Najliczniejsza grupe liczaca 33 miasta stanowig miasta
mate (ponizej 20 tys. mieszkaricow), a potowa z nich to miasta bardzo mate, ktorych liczba mieszkaricéw nie
przekracza 5 tys. Na tle kraju region cechuje najmniejsze zaggszczenie miast na 100 km2 Rozmieszczenie
oérodkéw miejskich jest doéé nieréwnomierne, przy czym ich gestos¢ maleje 2 zachodu na wschod.

MIEJSCOWOSCE

Lublin jest stolica wojewddztwa lubelskiego. Miasto potozone jest przy gtéwnych szlakach transportowych
taczacych region z osrodkami wzrostu w kraju i Europie. Miasto wojewddzkie wraz ze Swidnikiem skupia na
swym terenie gtéwne funkcje sprzyjajace rozwojowi: nauki, edukacji, kultury i gospodarki. Lublin to dziewiate
co do wielkoéci populacji miasto w Polsce. Biatystok ma status miasta na prawach powiatu. Zajmuje obszar
147,45 km2. Lublin liczy okoto 338000 mieszkaricdw, za$ gestoéc zaludnienia wynosi 2 296 0s6b na km?2.
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i ?_5‘\ (;?
>
b

>

-

(I)&f.

1

OTOCZENIE

DZIELNICA

Wyceniana nieruchomo$¢ pofozona jest w dzielnicy Stawin, potozonym w
pétnocno-zachodniej czesci Lublina. Potozone jest pomiedzy ul. Poligonowa, ul.
Gen. Ducha, al. Solidarnosci, Czechéwka i granicami miasta. Dzielnica o
charakterze podmiejskim z przewaga terendw otwartych o wysokich walorach
krajobrazowych, gdzie nastepuje sukcesywna ekspansja  zabudowy
mieszkaniowej. Przewaza tu zabudowa jednorodzinna o wysokim standardzie, a
w rejonie ul. Willowej powstajg nowe zespoly zabudowy wielorodzinnej.
Pétnocng czeéé dzielnicy stanowia grunty rolne, z rozproszong zabudowa

zagrodowa i nowymi budynkami jednorodzinnymi rozlokowanymi wzdtuz drog.

S

Ulica Chabrowa pofozona jest wewnatrz osiedla. Okoliczng zabudowe stanowig tereny zabudowy
wielorodzinnej o niskiej intensywnosci oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Okolica jest
¢rednio skomunikowana z centrum miasta. Osiedle wyposazone jest w petni w infrastrukture spoteczng. Droga
dojazdowa do budynku jest droga utwardzong. W okolicy nie znajduja sie obiekty mogace stwarzaé

ucigzliwosci.

4.5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Nr dziatek

Uksztattowanie terenu
Ogrodzenie
Nawierzchnia drogi dojazdowej

Przyblizone wspdirzedne

Dziatka

15/7, 15/1, 15/2
Teren dziatki jest lekko pochylony.

Plot metalowy, od strony trwajacej budowy tymczasowe z blachy. Na
dzialce nasadzenia ozdobne i chodniki z ptyt betonowych

Droga dojazdowa posiada nawierzchnie z kostki betonowe;.

51°16'38"N 22°30'16"E
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Ortofotomapa

Funkcja budynku

Sasiedztwo i otoczenie budynku
Uciazliwosci

Rok budowy

llo$¢ kondygnacji nadziemnych
Podpiwniczenie budynku
Technologia budowy
Konstrukcja dachu

Pokrycie dachu

Elewacja budynku

Budynek

budynek mieszkalny wielorodzinny

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

brak czynnikdw ucigzliwych

2015

4.0

Budynek posiada kondygnacje podziemna.

Budynek zostat wzniesiony w ;technologii muroWanej.

stropodach

papa
Budynek posiada elewacje wykonang z tynku mineralnego z izolacjg
styropianowa, w czesci szaldwka drewniana.
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Budynek jest w stanie dobrym. Elementy budynku nie wykazujg wigkszego
zuzycia. Wystepujg nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania,
szczegdlnie mechaniczne. Elementy wymagajg konserwacji. Renowacji
wymagajg elementy drewniane elewacji

Stan techniczny budynku

Zdjecia
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Lokal GW1

Funkcja lokalu  hala garazowa
Sposdb wykorzystywania hala garazowa z miejscami postojowymi i komérkami lokatorskimi

Kondygnacja lokalu -1

Powierzchnia uzytkowa lokalu
(m2)
Drzwi zewnetrzne do lokalu  wrota panelowe podnoszone automatycznie

875.25

Drzwi wewnetrzne wzmocnione
Standard wykoriczenia  Lokal posiada niepodwyzszony standard wykoriczenia.
Instalacje i urzadzenia instalacja elektryczna

Stan techniczny  bardzo dobry

Zdjecia

4.6. DOSTEP DO DROG!t PUBLICZNE

Przedmiotowa nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi gminnej: 106349L.

5. SPOSOB WYCENY

W zwigzku z przedmiotem wyceny, oraz celem i zakresem wyceny, uwzgledniajac obowiazujace przepisy
prawa, w niniejszym operacie okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny. W przypadku przedmiotu
wyceny aktualny sposéb wykorzystania jest zarazem najbardziej korzystnym sposobem uzytkowania.

Do okreélenia wartosci rynkowej postuzono sie podejsciem poréwnawczym, metodq korygowania ceny
¢redniej z uwagi na charakter rynku lokalnego i nieznacznq ilos¢ transakcji sprzedazy nieruchomaosci
podobnych.

OKRESLONE WARTOSCI

WARTOSC RYNKOWA

Prawna definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest zawarta w art. 151 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 o
gospodarce nieruchomosciami:
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, Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Wartoéé rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i opfat. Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu
podejécia poréwnawczego, podejécia dochodowego i podejécia mieszanego z wykorzystaniem danych
rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen, dochodow, stép
zwrotu i kosztow.

ZASTOSOWANE PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY

PODEJSCIE POROWNAWCZE

Zgodnie z definicjg zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, padejscie poréwnawcze polega na
okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Przez nieruchomoéé podobna nalezy rozumieé nieruchomosé, ktdra jest poréwnywalna z nieruchomoscia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz
inne cechy wplywajgce na jej wartosc.

METODA KORYGOWANIA CENY SREDNIE!

Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z wiasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanaécie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okreéla sie poprzez korekte éredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtezynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej:

1. Utworzenie zbioru nieruchomodci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

7. Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej {Cmax). Podanie charakterystyki nieruchomaosci
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o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomoéci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich
ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

8. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gérnej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdtczynnikow korygujacych
oraz obliczenie zakresow wspétczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

9. Okreélenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujaeych, wynikajacych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie
wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspotezynnikéw korygujgcych ceng $rednia.

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wg wzoru:

W= Cér ’ iui
i=1

11. Okreélenie wartosci wyceniane] nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
Jako jednostke pordwnawczq przyjeto 1 migjsce postojowe przeznaczone do wylgcznego korzystania.

ZASTOSOWANE METODY OKRESLENIA WAG CECH RYNKOWYCH

Okreélenie wptywu poszczegdlnych cech na wartos¢ jest jednym z kluczowych elementow szacowania
nieruchomogci w podejéciu poréwnawczym. Najpopularniejszym sposobem okredlenia wag cech jest analiza
preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Podejécie to ma jednak znaczne wady i odznacza sie
brakiem obiektywnosci, co wynika choéby z doboru préby. Wyniki badania nie odnosza sie ponadto do
okreslonego waskiego badanego rynku nieruchomosci, stanowia zas o0gdlna charakterystyke cech.
Odpowiadajg bowiem na pytanie w jakim stopniu dana cecha wptywa na wartos¢, nie mozna jednak badan
tych z tatwoscig przetozy¢ na sytuacje w ktdrej cecha ta jest nieistotna w zbiorze. W teorii wyceny najczesciej
spotykana jest metoda ceteris paribus, ktéra ze wzgledu na ograniczone zbiory nieruchomosci podabnych oraz
znaczny udziat czynnika losowego nie zawsze moze by¢ stosowana. Kolejna grupa sposobow okreslania wag to
metody korelacji czy regresji, ktére, sa podstawowymi metodami badania zaleznosci w statystyce, sprawdzaja
sie jednak w zbiorach o znacznej liczebnosci.

Pomiaru wag cech dokonano w oparciu o wspétczynnik korelacji rang Spearmana.

WSPOLCZYNNIK KORELACH RANG SPEARMANA

Interpretacja wspédtczynnika korelacji' rang Spearmana jest podobna do klasycznego wspodtczynnika korelacji
Pearsona. W odréznieniu od wspdtczynnika Pearsona, korelacja rangowa pokazuje dowolng monotoniczng
zaleznoé¢ (takze nieliniowa). Jako metoda rangowa, rho Spearmana jest w niewielkim tylko stopniu wrazliwa
na obserwacje odstajace, dzieki czemu szczegdlng uzytecznoéé znajduje w analizie danych niskiej jakosci.
Takimi danymi bez watpienia sa dane transakcyjne posiadajace znaczny element przypadkowosci, co wynika z
subiektywnego postrzegania nieruchomosci, ztozonosci rynku i wielu innych czynnikéw. Pomiar cech pozwala
zobiektywizowad dziatania rzeczoznawcy. Metoda korelacji rang Spearmana jest metodg szeroko opisang w
literaturze fachowej. Zostata poddana weryfikacji naukowej i jest wykorzystywana w badaniach naukowych.
Podobnie jak w wypadku parametrycznej korelacji, wspdtczynnik réwniez mierzy sitg wspotzaleznosci pomiedzy
zmiennymi, jednak w tym wypadku nie jest juz wymagana skala ilosciowa o rozktadzie normalnym. Pozwala to
stosowac analize te w przypadku niewielkich zbioréw nieruchomodci najbardziej zblizonych do przedmiotu
wyceny.

6. ANALIZA { CHARAKTERYSTYKA RYNKU
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Badaniem objeto teren miasta Lublin, pétnocno-zachodniej czesci miasta. Badaniem objeto rynek lokali
niemieszkalnych stanowiacych przedmiot prawa wiasnosci. Okres badania cen wynidst 1 rok od dnia, na ktéry
uwzgledniono poziom cen. Wskaza¢ nalezy, 7e standardowym okresem badania jest okres 2 lat. Wydtuzenie
okresu badania wynika¢ moze tylko z braku wystarczajacej ilosci transakeji na rynku, skrécenie zas tego okresu
wskazane jest w przypadku nieruchomosci powszechnie wystepujacych w obrocie. Z badar pominieto obiekty
garazowe, przyjeto wylgcznie sprzedaz udziatéw w halach garazowych.

W wyniku kwerendy wyodrebniono 19 transakeji obiektami podobnymi mozliwymi do poréwnania w procesie
okreélania wartosci. Ceny na badanym rynku byly zréznicowane. W badanym zbiorze ksztattowaty sie one w
przedziale od 18000 zt do 38000 zt.

Sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci w duzej mierze jest wyznaczona przez czynniki makroekonomiczne.

Wg danych za It kwartat 2021 r. publikowanych przez Narodowy Banko Polski w publikacji "Informacja o cenach
mieszkan i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce" w Il kwartale 2021 .
utrzymywata sie wysoka aktywnos$¢ na rynku mieszkaniowym. Liczba sprzedanych kontraktéw na budowe
mieszkan na najwiekszych rynkach pierwotnych nieznacznie wzrosfa w stosunku do | kwartatu br., a roczna
sprzedaz niemal wrécita do pozioméw notowanych w latach 2017-2019. W Il kw. 2021 r. kolejny raz oddano
do uzytkowania w Polsce rekordowg liczbe mieszkan, co byfo efektem aktywnosci deweloperdéw z ubiegtych
lat. Koszty budowy mieszkan ponownie wzrosty (fnateriafy, a zwtaszcza robocizna). Ceny ziemi kontynuowaty
wzrost, co bylo zwigzane z wysokim popytem deweloperéw rozpoczynajgcych kolejne inwestycje.
Obserwowano wzrost r/r érednich cen transakcyjnych mkw. mieszkan zaréwno na rynku pierwotnym, jak i
wtérnym.

W pazdzierniku 2021 roku: RPP podniosta stopy procentowe. Stopa referencyjna NBP ksztattuje sig obecnie na
poziomie 0,5 proc. w skali rocznej. Ostatnia obnizka stdp procentowych miata miejsce w maju 2020 r. W
czerwcu 2021 przecietne miesieczne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw wyniosto 5 725 zt i w ujeciu
nominalnym wzrosto o 7,8% r/r (w ujeciu realnym o 4,0% r/r). Stopa bezrobocia rejestrowanego na koniec
okresu uksztattowata sie na poziomie 5,9%, zatrudnienie w sektorze przedsighiorstw wyniosto 6 333 tys. oséb
i byto nizsze 0 0,3% r/r Wg danych za czerwiec 2021 poziom cen mierzony wskaznikiem CPI byt o 3,6% wyzszy
niz przed rokiem.

Rynek nieruchomosci w miescie jest bardzo dobrze rozwiniety. Notuje sig znaczna ilos¢ transakeji na lokalnym
rynku. Dotyczy to zaréwno rynku pierwotnego jak i wt6rnego. W 2020 roku ilos¢ transakcji lokalami w Lublinie
wyniosta 8566.

Poziom cen na rynku nieruchomosci w miescie jest zalezny w duzej mierze od potozenia nieruchomosci. Ceny
sg zroznicowane. Nizsze notowane s w przypadku nieruchomosci potozonych na obrzezach miasta. Wyraznie
drozsze s3 nieruchomosci pofozone w centrum i jego okolicach. Dotyczy to wiasciwie kazdej funkgji
nieruchomodci. Stawin postrzegany jest jako dzielnica spokojna i bezpieczna.

Badaniom nalezato podda¢ cechy determinujace ceny na lokalnym rynku. Wstepnego doboru tych cech
dokonano na podstawie analizy ofert jak rowniez literatury przedmiotu. Przyjete cechy postuzyty na
wyznaczenie ich ocen w zbiorze, nastepnie za$ umozliwity przeprowadzenie obliczeri wptywu danej cechy na
ceny w danym zbiorze nieruchomosci podobnych.

Ceny na lokalnym rynku nie s zalezne od wysokosci udziatdw w nieruchomoéci. Poziom cen wyznaczajg
otoczenie nieruchomosci czy warunki lokalizacyjne a takze stan budynku.

Na podstawie analizy wyszczegdlniono nastepujace transakcje obiektami poréwnywalnymi:
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Lp Data Gmina Obreb Ulica Cena Powierzchnia ‘Cena za
transakcyjna lokalu jednostke
1] paz,20 Lublin 0031 Stawinek Zbozowa 27 000,00 z¢ 644,74 27 000,00 1|
2] gru.20 Lublin 0073 Stawin-Szerokie Jemiofowa 25 000,00 zt 1306,36 25 000,00 zt
3 gru.20 Lublin 0073 Stawin-Szerokie Jemiotowa 30 000,00 zt| 1306,36 30 000,00 zt
4 sty.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 30 000,00 zt 3550,56 30 000,00 24,
5 sty.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 18 000,00 zf| 809,13 18000,00 z
6] mar.21 Lublin 0008 Dzbenin Chabrowa 26 000,00 z4 875,25 26 000,00 zi|
7| mar.21  |Lublin 0032 Stawinek Wies Kasztelariska 25 000,00 zt| 1410,76 25 000,00 24,
8 mar,21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 35 000,00 zt| 3550,56 35 000,00 z4
9 kwi.21  |Lublin 0033 Stawin Helendw Wojciechowska 30 000,00 zt| 3853,43 30000,00z!
10 kwi,21 Lublin 0032 Stawinek Wied Limbowa 35 000,00 2} 1091,31 35000,00 74
11 kwi.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 25 000,00 z# 732,95 25 000,00 zi
12, maj.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 35000,00 zt 3550,56 35 000,00 zi]
13 maj.21  |Lublin 0073 Stawin-Szerokie Jemiotowa 38 000,00 z¢ 1306,36 38 000,00 2
14 maj.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Limbowa 36 000,00 zt 1080,56 36 000,00 zi
15, maj.21  |Lublin 0032 Stawinek Wies Limbowa 20 000,00 2zt 1080,56 20000,00 z}
16 cze.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 25 000,00 z¢ 431,99 25 000,00 zf]
17, cze.21 Lublin 0033 Stawin Helendw Wojciechowska 30 000,00 zt 3853,43 30000,00 z}
18 lip.21 Lublin 0031 Stawinek Zbozowa 28 000,00 z¢ 699,70 28 000,00 zH|
19| sie.21 Lublin 0033 Stawin Helendw Wojciechowska 25 000,00 zt 1480,50 25000,00 24

Obiektom poréwnawczym przyporzadkowano nastepujgcy zestaw ocen cech:

IT’rzyjete aceny cech nieruchomosci

Lokalizacja
1|staba potozenie na obrzezach miejscowosci lub na osiedlach o niskiej popularnosci
2|przecietna pofozenie w strefie srodmiejskiej miejscowosci lub na osiedlach o przecigtne] popularnosd
3|dobra pofozenie w strefie centralnej miejscowosd lub na osiedlach o podwyzszonej popularnosd
Otoczenie
1|stabe wystarczajgca ilos¢ miejsc parkingowych
2|dobre niedobor miejsc parkingowych
Stan budynku
1|éredni budynek w przecietnym stanie
2|dobry budynek w dobrym stanie
3|bardzo dobry budynek nowy w bardzo dobrym stanie

Lokale te posiadajq standardowe wykoriczenie, nie rozniq sie one zatem pod wzgledem tej cechy.

7. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU WYCENY

7.1: TREND CZASOWY

Wartoéé trendu okreélono na podstawie obliczeri analitycznych, przyjmujac analize regresji jako odniesienie
ksztaltowania sie cen na lokalnym rynku.

réwnanie regresji y=ax +b

poziom
istotnosci o

zmiana poziomu cen
narok

y=9,3049 x -383661,8291

11,46% 0,10

istotnos¢
statystyczna

zmiana nieistotna
statystycznie na

poziomie alfa 0,1

Poziom istotnoéci modelu przyjeto na poziomie 0,1. Okreslona warto$¢ zmiany swiadczy o tym, ze jest to

zmiana nieistotna statystycznie na poziomie aifa 0,1.

Wykres trendu przedstawiono ponizej.
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Zmiana poziomu cen w czasie
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Biorgc pod uwage powyisze, ceny transakcyjne z uwagi na date transakcji, w ktdrej odbyta sie sprzedaz,
powinny zostac skorygowane o wspdtczynnik 1, co odpowiada poziomowi cen na rynku w okresie wyznaczonym
przez transakcje poréwnawcze.

Transakcje uwzgledniajgce poziom trendu przedstawiono ponizej:

Lp Data Gmina Obreb Ulica Cena ) Powierzchnia i Cena za Cena
transakcyjna {okalu jednostke skorygowana
1| pasz20  |Lublin 0031 Stawinek Zbozowa 27 000,00 2t 644,74 27 000,00 z 27 000,00 2
2| gru20 |wblin 0073 Stawin-Szerokie Jemiotowa 25 000,00 zt 1306,36 25 000,00 z# 25 000,00 zt
3 gru.2¢ Lublin 0073 Stawin-Szerokie Jemiotowa 30000,00 2t 1306,36 30 000,00 2t 30 000,00 z}
4 sty.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 30000,00 2t 3550,56 30 000,00 zt| 30 000,00 z
5 sty.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 18 000,00 2t 809,13 18 000,00 24 00 2t
6] mar.21 Lublin 0008 Dzbenin Chabrowa 26 000,00 2t 875,25 26 000,00 zf| 26 000,00 zt|
7| mar.21  Jlblin 0032 Stawinek Wies Kasztelanska 25 000,00 2t 1410,76 25 000,00 zt| 25 000,00 zt
8] mar.21 |Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 35000,00 4 3550,56 35 000,00 zf| 35 000,00 zt
9 kwi.21 Lublin 0033 Stawin Helenow Wojciechowska 30000,00 z 3853,43 30 000,00 zf| 30 000,00 zt
10 kwi.2l Lublin 0032 Stawinek Wies Limbowa 35 000,00 2} 1091,31 35 000,00 2t 35 000,00 zt
11| kwi.2l  JLublin 0032 Stawinek Wieg Relaksowa 25 000,00 2t 732,95 25 000,00 zt| 25 000,00 2t
12 maj.21  |Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 35000,00 2 3550,56 35 000,00 zt 35 000,00 zt
13 maj.21  |Lublin 0073 Stawin-Szerokie Jemiotowa 38 000,00 24 1306,36 38 000,00 #| L0G 2t
14 maj.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Limbowa 36 000,00 2t 1080,56 36 000,00 2zt 36 000,00 2t
15 maj.21  |tublin 0032 Stawinek Wies Limbowa 20000,00 z 1080,56 20 000,00 2k 20 000,00 2t
16 cze.21 Lublin 0032 Stawinek Wies Relaksowa 25 000,00 z4 431,99 25 000,00 z¢ 25 000,00 zH
17 cze.21 Lublin 0033 Stawin Helendw Wojdechowska 30 000,00 z} 3853,43 30 000,00 zt| 30 000,00 zt
18 lip.21 Lublin 0031 Stawinek Zbozowa 28 000,00 2 699,70 28 000,00 2] 28 000,00 2t
19 sie.21 Lublin 0033 Stawin Helendw Wojciechowska 25 000,00 z#| 1480,50 25 000,00 zt| 25 000,00 z4

Na tej podstawie okreslono:
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Statystyki dla cen transakcyjnych ze zbioru transakcji
Liczebnos¢ proby 19
Minimalna cena catkowita 18 000 zt
Maksymalna cena catkowita 38 000 zt
Srednia cena catkowita 28579z
Minimalna transakcyjna cena jednostkowa 18 000,00 zt
Maksymalna transakcyjna cena jednostkowa 38 000,00 zt
Srednia transakcyjna cena jednostkowa 28578,95 7t
Minimalna skorygowana cena jednostkowa 18 000,00 z
Maksymalna skorygowana cena jednostkowa 38 000,00 z
Srednia arytmetyczna 28578,95 #
Srednia geometryczna 28 068,87 z
Cmin/Cér 0,630
Cmax/Cér 1,330
Rozstep AC 20 000,00 zt
QOdschylenie standardowe 5304,57 2t
Mediana 28 000,00 z
Powierzchnia minimalna (m2) 431,99
Powierzchnia maksymalna {m2) 3853,43
Powierzchnia srednia (m2) 1716,58
Nr transakcji o cenie minimalnej 5
Nr transakcjio cenie maksymainej 13

7.2. WAG! CECH RYNKOWYCH

Pomiaru wag cech dokonano w oparciu 0 wspdtczynniki korelacji rang Spearmana.

Do analiz przyjeto cechy przedstawiajace zmienne oceny w zbiorze transakcji. Pominigto zatem w okresleniu
wartosci wag cech, cechy posiadajace tozsama ocene zjawiska.

W niniejszym przypadku do cech nie rénigcych sie w zbiorze nalezaty: technologia budowy czy stan
prawny a takze kondygnacja.

Zatozenia przyjete do okreslenia wartosci wag:

Zatozenia

Poziom istotnosci alfa 0,25

Poziom zaokraglenia wynikdéw (ilos¢ miejsc po 2
przecinku)
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o Istotnosé - wartosc Udziat cechy
Nt bezwzgledna kwotowo
Wielkosé krytyczna $ R & - ] Udziat cechy )

: . ] wspotczynnika, Obliczony obliczony dla
Cecha wspotczynnika | wspotczynnik L") o | po T3 A
rang Spearmana | adiaalfa= e pr?gu. ot aantis zaokragleniu e ycz'neg

035 {wartosci przedziatu

: krytycznej) cenowego

1 2 3 4 5 6 7

Lokalizacja 0,40921 0,4092 27,30% 27,30% 5 460,00 zt
Otoczenie 0,63289 0,1650 0,6329 42,22% 42,22% 8 444,00 zt
Stan budynku 0,45702 0,4570 30,48% 30,48% 6 096,00 z!

W opiniowanym przypadku wielko$¢ krytyczna wspétczynnika rho odczytana z tablic wynosi 0,165 (rho
krytyczne dla n=19 i alfa=0,25 (test dwustronny) (tabela kolumna 3).

Okreslone wagi cech rynkowych

Otoczenie |
42,22%

Za cechy istotne (za ksztattujgce warto$¢ w badanym zbiorze) zostaty w wyniku obliczeft uznane cechy:
Lokalizacja, Otoczenie, Stan budynku.

7.3. OKRESLENIE AKTUALNEJ WARTOSCI RYNKOWE!

Zgodnie ze standardami zawodowymi konieczne jest przedstawienie analizy przedmiotu poréwnan o cenie
minimalnej i maksymalnej. Zestawienie przedstawia ponizsza tabela:
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Opis transakcji o cenie minimalnej i maksymalnej

s T e Nier. MIN Nier. MAX
5 13
Powiat Lublin Miasto Lublin Miasto
Gmina Lublin Lublin
Obreb 0032 Stawinek Wies 0073 Stawin-Szerokie
Ulica Relaksowa lemiotowa
Data transakcji styczen 2021 maj 2021
Rok budowy 2010 2018
Kondygnacja lokalu -1 -1
Powierzchnialokalu 809,13 1306,36
Konstrukecja budynku Murowana Murowana
Oceny cech rynkowych
Lokalizacja 1
Otoczenie 2
Stan budynku 2

Rozktady cech zestawiono w poniiszej tabeli. W obliczeniach postuzono sie realnym, nie estymowanym

przedziatem cenowym AC.

Rodza) cechy Waga Rozktady cech oraz wartosci wspétczynnikéw korygujacych u;

ocena 1 2
Lokalizacja 27.30% wielkos¢ % 0,00% 27,30%
wartos¢ wsp 0,1719 0,3630

ocena 1 2
Otoczenie 42,22% wielkoi¢ % 0,00% 42,22%
wartodt wsp 0,2659 0,5614

ocena 1 2
Stan budynku 30,48% wielkost % 0,00% 30,48%
wartosé wsp 0,1920 0,4053
Suma 100,00% 0,6298 1,3297

Wartoéci wspétczynnikéw okreslono dla przedmiotu wyceny zgodnie z jego cechami, ktére zaprezentowano

w ponizszej tabeli.

[Opis przedmiotu wyceny

Przedmiot wyceny
Powiat Lublin
Gmina Lublin
Obreb Dzbenin
QOsiedle Stawin
Oceny cech rynkowych
Lokalizacja 1 staba
Otoczenie 2 dobre
Stan budynku 2 dobry
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Uzasadnienie: Lokal pofozony jest na obrzezach miasta Otaczenie lokalu posiada niedobdr miejsc
postojowych, co wplywa na zwigkszony popyt. Stan budynku okresiono jako dobry.

Ponizej przedstawiono obliczenia dla przedmiotowej nieruchomodci. Ocena punktowa szacowanej
nieruchomosci, w przypadku gdy zakres ocen w zbiorze rozpoczynat sie od oceny wyiszej od 1, zostafa
skorygowana do poziomu zakresu wynikajacego z oceny punktowej rozpoczetej od oceny 1.

Okreélenie wspdtczynnikdw oraz wartosci dla przedmiotu wyceny przedstawia ponizsza tabela:

Okreélenie wielkodci wspétczynnikdw korygujacych { WR)
CECHY NIERUCHOMOSC WYCENIANA
Przedziat AC
cenowy 20 000,00 zt CECHY RYNKOWE

ARRES NIERUCHOMOSCI

. . WYCENIANEJ
1 WSPOLCZYNNIKOW

Waga KORYGUJACYCH
Rodzaje cech rynkowych ¢ e
cechy OCENA WIELKOSC
Min zakres | Max zakres SURKTOWA WSPOLCZYNNIKA
KORYGUJACEGO
4 Stan budynku 30,48% 0,1920 0,4053 1 0,1920
0 0,00% 0,0000 0,0000 0 0,0000
Suma wag cech
5 i wielkoscigranicznych wspotczynnikow 100,00% 0,6298 1,3297
korygujacych 0,9253
6 Suma wspdtczynnikow korygujacych Z uj
Okreélenie wartosci rynkowej ( WR)
1 Cenasrednia C:: 28 578,95 zt
2 llo$¢ jednostek porownawczych P 1,00
3 Wspatczynnik korekeyjny K 0,97
4 WARTOSC JEDNOSTKOWA WR =% 1; x Cg xK 25 651,00 zt
: WARTOSC RYNKOWA WR =2 u; xCg % P x e
(WR) PO ZAOKRAGLENIU K

6| SEOWNIE dwadziescia pie¢ tysiecy sze$éset pigédziesiat jeden ztotych 0/100 groszy

W opinii nalezato uwzgledni¢ fakt, ze na nieruchomosci gruntowej od diugiego czasu prowadzona jest
inwestycja polegajaca na budowie dwéch budynkéw wielorodzinnych, co wynikato z upadioéci dewelopera.
Niniejsze bezsprzecznie wptywa na postrzeganie danej inwestycji na lokalnym rynku. Niniejsze uwzgledniono
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stosujac wspatczynnik korekcyjny, ktéry przyjeto na poziomie 0,97 odpowiadajacym koniecznosci redukcji ceny
z tego powodu.

Wartos¢ rynkowa udziatu z ktdrym zwigzane jest prawo korzystania z jednego miejsca postojowego okreslono
na poziomie: 25.651 z

Majac na uwadze fakt, ze z udziatem wiaze sie réwniez prawo wyfacznego korzystania z komorki lokatorskiej,
prawo z tym zwigzane okre$lono na podstawie proporcji w zajmowane] przestrzeni hali garazowe;.

25.651 /12,50 = 2052,08 zt/m2
1,95 m2 x 2052,08 zt/m2 = 4001,56 = 4002 zt.

W zwiazku z powyzszym wartos¢ udziatu 13/54 w lokalu wraz z prawem wytacznego korzystania z 11 miejsc
postojowych i 1 komorki wynosi:

WR = (25.651 zt x 11) + 4.002 zt = 286.163 zt

7.4. WARTOSC DLA WYMUSZONE] SPRZEDAZY

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW), Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 2
(KSWP 2) to ,kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w
ktorych sprzedajgcy znajduje sie pod presja koniecznosci sprzedazy.”

Wartoé¢ taka nie odzwierciedla wartosci rynkowej ze wzgledu na ograniczenia czasowe zwigzane z wiasciwym
wyeksponowaniem nieruchomosci na rynku, ktdry jest konieczny do znalezienia okreslonego nabywcy i
sfinalizowania transakcji. Brak odpowiedniego marketingu i skrocenia czasu oczekiwania na klienta
zainteresowanego zakupem zazwyczaj powoduje ztg pozycje negocjacyjna wiasciciela nieruchomosci.

W celu pilnej odsprzedazy nalezy wskazaé, ze zmniejszenie ceny ofertowej o 25% wzgledem wartosci rynkowej
uczynitoby oferte atrakcyjng pozwalajaca na skupienie uwagi nabywcow i szybka sprzedaz. Wskazac nalezy, ze
odpowiada to wartosciag trybowi licytacji komorniczej, ktére zaktada obnizenie ceny wywotawczej w stosunku
do ceny oszacowania do 3/4 wartosci oszacowania dla | licytacji.

Stad wartos¢ nieruchomosci dla potrzeb wymuszonej sprzedazy nieruchomosci wynosi:

286 163 72t x 0,75 =214 622

8. PODSUMOWANIE { UZASADNIENIE WYNIKU

Niniejszy operat sporzadzono w celu okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny. Z uwagi na rodzaj
przedmiotu wyceny, sposéb uzytkowania, cechy fizyczne i rynkowe, jak rowniez zalecenia Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny - okreslona warto$¢, to warto$¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania oszacowana przy uzyciu podejécia porownawczego, metody korygowania ceny sredniej.

Dla potrzeb wyceny okre$lono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzigto informacje, a nastgpnie poddano
je analizie, w wyniku, ktdrej ustalono i wyliczono wartos¢ rynkowa na poziomie:

W =286 163 zt
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Warto$¢ rynkowa okreslona zostata na podstawie analizy rynku lokalnego, danych zawartych w aktach
notarialnych, danych z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, a takze w oparciu o cechy wyceniane;
nieruchomosci i przyjete zatozenia. Wartos¢ zostata okreélona dla udziatu 13/54 w prawie wtasnosci lokalu
wraz z prawem wylacznego korzystania z 11 miejsc parkingowych i 1 komérki lokatorskiej.

Wartos¢ okreslono wg stanu i cen aktualnych.
W opinii ponadto okre$lono wartoé¢ dla wymuszonej sprzedazy, ktdra ustalono na 214 622 zt.

Zgodnie z art. 313 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2020 poz. 1228) oraz art. 1000
ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2016 poz. 1822) hipoteka ujawniona
w dziale IV ksiegi wieczyste] nie pozostaje w mocy po sprzedazy nieruchomosci. Podstawg wykreslenia
przedmiotowe]j hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operatu szacunkowego nie moina wykorzysta¢ do zadnego innego celu, niz jest okreslony w
niniejszym operacie.
Dokonana ocena stanu techniczno-uzytkowego budynku nie stanowi ekspertyzy technicznej.
Operat moze by¢ wykorzystany przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity
zmiany uwarunkowari prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

4. Wartoé¢ zostata okreélona w oparciu o ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych
niezawierajgce podatku VAT.

10. ZALACZNIKI

Kopia wypisu z rejestru gruntow
Kopia wypisu z rejestru lokali
Mapa pogladowa

Kopia polisy OC

e

™
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ZALACZNIK 1: KOPIA WYPISU Z REJESTRU GRUNTOW

Znak sprawy: GD-01-1.6621.5161.2021

Wojewodziwo: lubelskle
Powiat: m.Lublin

PREZYDENT MIASTA LUBLIN Jednostka ewidencyjna: 066301_1, Lublin
ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin Obreb ewidencyjny: 0008, Dzbenin
tel.: 81 4662100, fax 81 4662101

{nazwa crganu wydajgcego dokumont)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 08-10-2021 09:54:10

Nr jednostki rejestrowej: G268

Osoby: 48 B
Udziat . .
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucii
972§;§3§]637§59m3!§’4 Z  |PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
wapohwiasnodt siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa

Uwagi: lok. GW1 [13/54) (LU11/00336580/1)

7241/665548
wspbhvlasnosé

PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa

Uwagi: lok. 18 [1/1] (LU11/00338813/8)

6577/665548 PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
wspbiwtasnosé siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa
|uwagi: Iok. 6 [1/1) (LU1400338807/3)
| 6372/665548 PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
| wspoiviasnosé siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa o
{Uwagi: lok. 5 [1/1] (LU1K0D33B806/6) I
i 4536/665548 PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
| wspbiwtasnosé siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa
{Uwagi: iok. 4 [1/1) (LU11/00338805/9) B
PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

; 4388/665548

wspbiwiasnoid |siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa

|Uwagi: lok. 8 [1/1] (LU11/00338808/0)
4345/665548 PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
wspoiwtasnost siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-672 Warszawa
Uwagi: fok. 2 [111] (LU11/00338604/2)
432699/665548 Willa Developer Radzymin Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowa
wspdiwiasnasé siedziba: Aleja Armii Krajowej 4/U2, 05-250 Radzymin
6958/665548 Adamska Ewa (Eugeniusz, Irena)
wspbiwlasnos adres: ul. Bolestawa Sekutowicza 3/9, 20-153 Lublin
Uwagi: fok. 13 [1/1] (LU11/00337864/3)
9723;295%5(4%;‘“ = Adamska Ewa (Eugeniusz, Irena)
wendtwlasnod adres: ul. Bolestawa Sekutowicza 3/8, 20-163 Lublin
Uwagi: lok. GW1 [2/54] (I:U1l1’00335580/1)
4897/685548 Barszcz Katarzyne (Mirostaw, Irena)
wspGiwiasnosd adres: ul. Starowiejska 28, 08-106 Zbuczyn

|Uwag: lok. 16 [1/1] (LU11/00338812/1)

8725/1996644 (2/54 2
87525/685548)

Ada

Barszcz Katarzyna (Mirostaw, Irena)
adres: ul. Starowiejska 28, 08-106 Zbuczyn

Uwagi: fok. GW1 [2/54] (LU1

1700336580/1)

Bober Wojciech Wadystaw (Wiadystaw, Maria)

wspolnoté ustawowa . ) v
matzeniska 7309/885548 gg’::' i eszk“'a*dem&y 4161 320-503’: rkl-u’ﬂm
wspotwiasnoté r Agnieszka Maria (Jan, Feliksa)

adres: ul. Gliniana 5/34, 20-616 Lublin

Uwag: lok. 15 [1/1] (LU11/00

338095/8)

wspdinosé ustawowa
malzefiska 9725/1996844
(2/54 2 87525/665548)
wspbiwiasnoé

Bober Wojciech Wiadystaw (Wiadystaw, Maria)
adres: ul, Wajdeloty 4/61, 20-608 Lublin

Boher Agnieszka Maria (Jan, Faliksa)

adres: ul. Gliniana 5/34, 20-616 Lublin

|Uwagi: lok. GW1 [2/54] (LU1

1/00336580/1)
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Znak sprawy. GD-O1-1.6621.5181.2021

wsapdinosd ustawowa
metzedska 9725/3993268
(1/54 z 87525/665548)
wspdlwiasnodé

Bober Wojclech Wiadyslaw (Wiadystaw, Maria)
adres: ul. Wajdeloty 4/61, 20-608 Lublin

Bober Agnieszka Maria (Jan, Feliksa)

adres: ul. Giiniana 5/34, 20-616 Lublin

Uwagi: ok. GW1 [1/54] (LU1

1/00336580/1)

wspdinoié ustawowa
malzenska 6707/665548
waptiwlasnost

Chmiel Jakub Wojciech (Dariusz, Wisslawa)

adres: ul. Chabrowa 2b/17, 20-834 Lublin

Chmiel Magdalena Marzena (Tadeusz, Maigorzata)
adres: Snopkéw 118, 21-002 Snopkdw

Uwagi: lok. 17 [1/1] (LLU11/00338387/7)

wspblnodt ustawowa  |Chmiel Jakub Wojciech (Dariusz, Wieglawa)
makzediska 9725/1996644 adres: ul. Chabrowa 2b/17, 20-834 Lublin
(2/84 2 87525/665548) | Chmiel Magdalena Marzena (Tadeusz, Matgorzata)
waptiwiasnosé adres: Snopkow 118, 21-002 Snopkow
Uwagi: lok. GW1 [2/54] (LU11/00336580/1)
9725541395%545%5"“ Gorczyriski Arkadiusz (Marian, Jadwigay
wepbiwlasnosé adres: ul, Zamowiecka 5/51, 20-630 Lublin

Uwagi: lok. GW1 [2/54] (LU1

1/00336580/1)

wspainoét ustawowa
matzenska 7106/665548
wspoiwiasnodd

Jabloriski Piotr (Jan, Ludmita)

adres: Karmanowice 112, 24-160 Karmanowice

Jabforiska Hona (Jézef, Henryka)

adres: ul. Marszatka Jozefa Pilsudskiego 45/2, 23-100 Bychawa

Uwagi: lok. 8 [1/1] (LU11/00336644/8)

wspoinosé ustewowa  |Jabloriski Piotr (Jan, Ludmika)
malzeriska 9725/1996644 |adres: Karmanowice 112, 24-180 Karmanowice
(2/84 2 87525/665548) | Jablofiska llona (Jozef, Henryka)
wipsiwiagnosé adres: ul. Marszalka Jozefa Pilsudskiego 45/2, 23-100 Bychawa
Liwagi: lok. GW1 [2/54) (LU11/00338580/1)
4815/685548 Jankawski Rafal Piotr (Ryszard, Haling)
wapdiwiasnosé adres: ul. 3 Maja 7/43, 20-078 Lublin

Uwagi: lok. 20 [111] (LU11A00336617/0)

9725/1996644 (2/54 2

Jankowski Rafat Piotr (Ryszard, Halina)

o taas  [adres: ul. 3 Maja 7/43, 20-078 Lublin

Uwagi: lok. GW1 [2/54] (LU11/00338580/1) |
6581/665548 Joczen Magdalena (Marian, Maria)
wspdiwlasnosce adres: Malownicza 18, 21-002 Marysin

Uwagi: lok. 24 [1/1] (LU11/00338803/9)

97233532,3‘“??53598’5"“ Jgczer Magdalena (Marian, Maria)
wep6iwi as adres: Malownicza 16, 21-002 Marysin

[Uwagi: tok. GWA [1/54) (LU1

1/00336580/1)

wspéinosé ustawowa
matzefiska 6698/8655648
wspahwiasnoss

Kowalski Waldemar Michal (Mieczyslaw, Maria)

|adres: Jaszezdw 207, 21-020 Jaszczéw

Kowalska Climpia Maria (Janusz, Maria)
adres: Jaszczéw 207, 21-020 Jaszczow

Uwagi: lok. 3 {1/1] (LU11/00338896/9)

wspbinogé ustawowa  |Kowalski Waldemar Michat (Mieczysiaw, Maria)
matzefiska 9725/1331096 (adres: Jaszczow 207, 21-020 Jaszczow
(3/54 2 87525/865548) | Kowalska Olimpia Maria (Janusz, Maria)
wspbiwtasnoss |adres: Jaszczow 207, 21-020 Jaszczdw o
Uwagi: lok. GW1 [3/54) (LU1/00336580/1)
6586/665548 Kuryga Przemyslaw (Marek, Matgorzata)
| wspShwiasnosé adres: ul. Hutnikéw 51, 27-400 Ostrowiec Swietokrzyski - ]
Uwagi: lok. 11 [1/1] (LU11/00338810/7)
972%;2?}%;5%?4 Z  |Kuryga Przemystaw (Marek, Malgorzata)
A adres: ul. Hutnikéw 51, 27-400 Ostrowiec Swigtokrzyski
Uwagi: ok, GW1 [2/54) (LU11/00336580/1) B
swgg},‘;ﬁ‘gg’:gf ?  |Kusiak Piotr Dariusz (Andrzej, Hanna)
mmsm adres: ul. dr Aleksandra Jaworowskiego &, 20-612 Lubiin
Uwagi: lok. 18 [1/2) (LU11/00328604/8) =
972513993288 (1154 z : ; : :
£7525/665548) Kusna!( Piotr Dalnusz (Andrzej, Hann_a) '
wipowiasnosé adres: ul. dr Aleksandra Jaworowskiego 8, 20-812 Lublin
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ZALACZNIK 2: KOPIA WYPISU Z REJESTRU LOKALI

Znak sprawy: GD-0-1.6621.5161.2021

PREZYDENT MIASTA LUBLIN
ul. Wieniawska 14, 20-071 Lublin

Wojewddziwo: lubalskie
Powiat: m.Lublin

Obreb ewidencyjny: 0008, Dzbenin

tel.: 81 4662100, fax 81 4662101

"(;;azwa organy wydajgoego dokument)

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU LOKALI
sporzadzono dnia: 08-10-2021 10:05:45

Nr jednostki rejestrowej: L222

Dziatki wehodzgee w skiad nisruchomodci: 066301_1.0008.AR_3.15/1, U66301_1.0008 AR _3.15/2, 066301_1.0008.AR_3.15/7

Budynki wehodzgoe w skiad nigruchomodci: 066301_1.0008.AR_3.16/7.1_BUD

Osoby: 22

Udziat

Forma wiadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

Jednostka ewidencyjna: 066301_1, Lublin

13/54 PERKUN INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
wapdiwiasnoss siedziba: ul. Domaniewska 47, 02-872 Warszawa
2/54 Adamska Ewa (Eugeniusz, lrena)
wspGhwasnost adres: ul. Boleslawa Sekutowicza 3/9, 20-153 Lublin
2/54 Barszcz Katarzyna (Mirostaw, frena)
wspdiwilasnogé adres: ul. Starowiejska 28, 08-106 Zbuczyn =
wSpoInost ustawowa Bober Wojciech Wiadystaw (Wiadystaw, Maria)
matzeriska adres: ul. Wajdeloty 4/61, 20-608 Lublin
2/54 Bober Agnieszka Maria (Jan, Feliksa)
__ wspoiwlasnodé adres: ul. Gliniana 5/34, 20-616 Lublin N
wspolnosé ustawowa Bober Wojciech Wiadystaw (Wiadystaw, Maria)
matzeriska adres: ul. Wajdbloty 4/61, 20-608 Lublin
1/54 Bober Agnieszka Maria (Jan, Feliksa)
wapOiwiasnost __|adres: ul. Glinigna 5/34, 20-618 Lublin
wspoinost ustawowa Chmiel Jakub Wojciech (Dariusz, Wiestawa)
matreriska adres: ul. Chabrowa 2b/17, 20-834 Lublin
2154 Chmigl Magdalena Marzena (Tadeusz, Malgorzata)
wspoiwiasnoss adres: Snopkéw 118, 21-002 Snopkéw
254 Gorczynski Arkadiusz (Marian, Jadwiga)
wspoiwlasnosé adres: ul. Zarnowiecka 5/51, 20-830 Lublin B
wepalno§e ustawowa Jabloniski Piotr (Jan, Ludmita)
makzeriska adres: Karmanowice 112, 24-160 Karmanowice
2184 Jabforiska Hlona (Jozef, Henryka)
wspbiwlasnosé adres: ul. Marszatka Jozefa Pitsudskiego 45/2, 23-100 Bychawa
2/54 Jankowski Rafat Piotr (Ryszard, Halina)
wspdlwiasnosc adres: ql 3 Maja 7/43, 20-078 Lublin
1/54 Jeczer Magdalena (Marian, Maria)
wspoiwlasnosc adres: Malownicza 16, 21-002 Marysin —

wspbinosé ustawowa

Kowalski Waldemar Michat (Mieczystaw, Maria)

mattefiska adres: Jaszczdw 207, 21-020 Jaszczéw
3164 Kowalska Olimpia Maria (Janusz, Maria)
wspbiwtasnost adres: Jaszezéw 207, 21-020 Jaszczow |
2/54 Kuryga Przemystaw (Marek, Malgorzata) [
_ wspdhwiasnost adres: ul. Hutnikéw 51, 27-400 Ostrowiec Swigtokrzyski
1/54 | Kusiak Pictr Dariusz (Andrzej, Hanna) )
wspdiwlasnogd | adres: ul. dr Aleksandra Jaworowskiego 8, 20-812 Lublin
T
4154 Mastowska Marta (Henryk, Aniela)
wspéiwinsnosé adres: ul. Chabrowa 2B/23, 20-834 Lublin -
wspbinosé ustawowa Matraszek Zbigniew Andrzej (Andrzej, Elzbieta)
matzedska adres: ul. Chabrowa 2b/7, 20-834 Lublin
2/54 Kuziota-Matraszek Magdalena Agnieszka {Leszek, Krystyna)
wspblwiasnosé adres: ul. Chabrowa 2b/7, 20-834 Lublin
wepsinods ustawowa Pekala Jan Jerzy (Stanistaw, Marta)
matzenska adres: ul. Pogodna 52a/4, 20-377 Lublin
2/54 Pegkala Teresa (Jan, Barbara)
wepbiwiasnodé | adres: ul. Pogodna 52a/4, 20-377 Lublin
2454 Powiarza Pawet (Tomasz, Krystyna)
wspdhwasnoi¢ adres: Luszczéw Pierwszy 201, 20-258 tuszczow Pierwszy
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2Znak sprawy: GD-01-1.6621.5161.2021

354

Stansk-Piechowicz Ewslina Maria (Je_rzy, Jolanta)

wepdiwiasnosté adres: ul. Wojska Polskiego 864, 68-100 Stubice .
2/54 Szwed Magdalena (Wiadysiaw, Elzbieta)
wspéiwiasnost adres: Karolin 37, 21-010 Karolin
wap6inosé ustawowa Szymala Sebastian Jakub (Arkadiusz, Wiestawa)
malzeriska adres: ul. Chabrowa 2b/22, 20-834 | ubiin
1154 Szymala Justyna (Andrzej, Krystyna)
waptiwiasnoss adres: ul. Chabrowa 2b/22, 20-834 Lublin
2/54 Waryszak Rafal (Jarostaw, Beata)
wspdlwiasno$é adres: ul. Zygmunta Krasitiskiego 12/105, 20-709 Lublin
| 1154 Zeleznik Justyna (Henryk, Halina)

adres: ul. Nadbysirzycka 85/46, 20-501 Lublin

L wspdhwiasnodd
Lokale: 1

Nr lokalu . Kondy- Pow. .
Identyfikator Adres Rodzaj gnagja | uzytowa [ Nr KW lub inne dokumenly
GW1
066301_1.0008.AR_3.15/7.1_BUD.1 ul. Chabrowa 2b/GW1 niemieszkalny -1 B75.25 LU11/00336580/1
tgczne powierzchnia ;oﬁieszczen preynalsznych [mé): -
Pomieszczenia przynaieine: « - — _

Sporzadzil(a): Agata Kwieciteka

Z up. PREZYDENTA MIASTA

mgr inz%aga Kwiecirfiska

inspektor Wydziatu Gecdezji

(imig i nazwiske osoby reprezentujacef organ
tub osoby upowazniong] przez organ: data i podpis)
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ZALACZNIK 3: MAPA POGLADOWA

opracowanie whasne na podstawie danych udostepnianych przez Giéwny Urzad Geodezji i Kartografiii

Strona 38



mosci, nieruchomoé¢ lokalowa, Lublin

Opinia

ZALACZNIK 4: KOPIA POLISY OC
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