EKOM
am Wycena Nieruchomosci Agnieszka Woliriska

20 — 607 Lublin, ul. K, Wallenroda 2B/15

NIP: 7121790269 tel. 600 958 914
AW e mail: ekom.wycena@gmail.com
Sygn. akt: X GUp 206/21 ,,0f”.
OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane;j

Obiekt: Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
i budynkami gospodarczymi, stanowigca dziatke o nr ewidencyjnym 803
0 pow. 1001m? , potozona przy ul. Siewierzan nr 21,21a, obreb 730 Stawin-
Szerokie w Lublinie, dla ktorej prowadzona jest KW nr LU11/00185120/5.

Zamawiajacy: Syndyk Masy Upadtosci Piotra Rosinskiego osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalnosci gospodarczej, Lublin, ul. Siewierzan 21.
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Oszacowana warto$¢ rynkowa catej nieruchomosci wynosi: 948 477 zk

Stownie: dziewiglset czterdziesci osiem tysigcy czterysta siedemdziesigt siedem zlotych.
Udzial 11/64 czeSci w nieruchomosci wynosi:_163 019 zt
Stownie: sto szescdziesigt trzy tysigce dziewietnascie ztotych.

Opracowanie:
mgr inz. Agnieszka Wolinska
rzeczoznawca majatkowy, biegly sadowy

Lublin, dnia 24.08.2021r.


https://www.krpu.pl/postepowania-upadlosciowe/rosinska-dorota72060406328
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I. Podstawy formalno — prawne opracowania

1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem niniejszego opracowania jest wycena majgtku wchodzgcego w sktad masy
upadiosci Piotra Rosinskiego osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnos$ci gospodarcze;,
zamieszkatej w Lublinie, przy ul. Siewierzan 21.

W sktad majatku wchodzi:

- 11/64 udzialu w nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojacym o pow. uzytkowej 261,21m? oraz budynkami
gospodarczymi, stanowiaca dziatke o numerze ew. 803 0 pow. 1001 m?, potozona przy ul.
Siewierzan nr 21,21a w Lublinie ;

Zakres wyceny obejmuje prawo wilasnosci 11/64 udzialu w nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej wraz z uzbrojeniem i zagospodarowaniem terenu, objetej KW nr
LU11/00185120/5, prowadzong przez Sad Rejonowy Lublin- Zachéd w Lublinie, X Wydziat
Ksigg Wieczystych

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej 11/64 udzialu w nieruchomosci
gruntowej zabudowanej, stanowiacej dziatke nr ewidencyjny 803, potozong w przy ul.
Siewierzan 21,21a w Lublinie, na potrzeby sprzedazy przez Syndyka Masy Upadtosci
w postepowaniu upadtosciowym.

Poprzez okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci rozumie si¢ okreslenie wartosci prawa
wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci.

3. Podstawy opracowania

3.1. Podstawa formalna

Zleceniodawca — Syndyk Masy Upadtosci Piotra Rosinskiego osoby fizycznej nieprowadzacej
dziatalno$ci gospodarczej, Lublin, ul. Siewierzan 21.

Zleceniobiorca — EKOM Wycena Nieruchomosci Agnieszka Wolinska
ul. K. Wallenroda 2B/15, 20-607 Lublin
reprezentowane przez mgr inz. Agnieszke Wolinska — rzeczoznawce
majatkowego.

Podstawg opracowania jest zlecenie na wycene z dnia 17 czerwca 2021 roku.

Sygn. akt : IX GUp 206/21 ,,of”.

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( tekst jedn. Dz.U.
z 2020r, poz. 1990 z p6zn. zmianami);

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (t. j. Dz. U. 2021 r. poz. 555)


https://www.krpu.pl/postepowania-upadlosciowe/rosinska-dorota72060406328

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe ( tekst jednolity Dz. U. z2016r.,
poz. 2171).
3.3. Podstawy metodologiczne

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny
o KSWP —,, Warto$¢ rynkowa”

e Nota interpretacyjna NI — ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego W wycenie
nieruchomosci”
- zeszyty metodyczne ,,Wycena nieruchomosci” wyd. WACETOB Warszawa;
- literatura fachowa

3.4. Zrodla danych merytorycznych
- informacje wlasne o uwarunkowaniach lokalnych;
- ksigga wieczysta KW nr LU11/00185120/5 ;
- ewidencja gruntow i budynkow w Starostwie Powiatowym w Lublinie;
- informacje o cenach uzyskane za nieruchomosci podobne, sprzedane w obrocie
nieruchomo$ciami na terenie Lublina w okresie 2020 - 2021r.;
- informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
- ogledziny nieruchomosci i ruchomosci przeprowadzone w dniu 23.06.2021 r.

4. Okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

- data sporzadzenia wyceny 24.08.2021r.
- data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 23.06.2021r.
- data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci 23.06.2021r.
- data ogledzin nieruchomosci 23.06.2021r.

I1. Dane o nieruchomosci szacowanej

1.Stan prawny
Stan prawny wedlug ksiegi wieczystej:

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem opracowania posiada zatozong ksigge wieczysta
KW nr LU11/00185120/5, prowadzong przez Sad Rejonowy Lublin- Zachod w Lublinie X
Wydziat Ksigg Wieczystych.

e W dziale 1-O : ujawniono nieruchomos¢ gruntows, dziatk¢ ewidencyjng nr 803

0 pow. 0,1001ha, potozona przy ul. Siewierzan 21 w Lublinie. Sposob korzystania-
dziatka gruntu.

e W dziale I-Sp : brak wpisow;

e W dziale Il : ujawniono prawo wlasnosci uregulowane na rzecz:

- Piotr Rosinski — udziat 1/8,
- Urszula Miller — udziat 2/8,
- Helena Rosinska - udziat 2/8,



- Dorota Rosinska — udziat 1/8,
- Barbara Macik — udziat 3/64,
- Ewa Rosinska — udziat 3/64,
- Urszula Miller — udziat 3/64,
- Piotr Rosinski — udziat 3/64,
- Helena Rosinska — udzial 4/64;
o W dziale I11: brak wpisow;
e W dziale IV : ujawniono hipotek¢ przymusowa na kwote 15994,38 zt. na rzecz
Intrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany
Fundusz Sekurytyzacyjny, Warszawa.

Stan wg wypisu z rejestru gruntow
Ujawniono nieruchomos$¢ - dziatke ew. nr 803, arkusz 13 o pow. 0,1001 ha. Klasouzytek:
B- tereny mieszkaniowe. Jednostka rejestrowa G783. KW nr LU11/00185120/5.
Nieruchomos¢ potozona jest przy ul.Siewierzan 21,21a, obr. 72- Stawin- Szerokie, jedn. ewid.
Lublin.
Wspotwiasciciele:

- Barbara Macik — udziat 3/64,

- Urszula Miller — udziat 19/64,

- Dorota Rosinska — udziat 1/8,

- Ewa Rosinska — udziat 3/64,

- Helena Rosinska - udziat 20/64,

- Piotr Rosinski — udzial 11/64,

Uwaga:

Istnieje niezgodno$¢ we wpisie w dziale 11 Ksiggi Wieczystej a ewidencjg gruntow. W KW
ujawniono udziaty 9 wspotwlascicieli nieruchomos$cei, natomiast w ewidencji  gruntow
wpisano udziaty 6 wspotwlascicieli nieruchomosci.

Stan wg wypisu z kartoteki budynkow

Budynki na dziatce nr 803:

- budynek mieszkalny jednorodzinny o pow. zabudowy 139m?, pow. uzytkowej 261,20m?.
Rok zakonczenia budowy- 1972 r. , rok zakonczenia przebudowy — 2000 r. Budynek
murowany o 2 kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej.

- budynek niemieszkalny- budynek gospodarczy o pow. zabudowy 42m? pow. uzytkowej
60m?. Rok zakonczenia budowy- 1958 r. Budynek murowany parterowy, niepodpiwniczony .
Budynki zlokalizowane przy ul. Siewierzan 21 w Lublinie. Jednostka rejestrowa G783.

W kartotece budynkow zamieszczono uwage: liczba wszystkich budynkow w tej pozycji
kartoteki wynosi: 3.



2. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci

Polozenie i otoczenie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos$¢ sktadajaca sie z dziatki nr 803, o powierzchni 0,1001 ha,
zlokalizowana jest przy ul. Siewierzan 21,21a, obreb 73- Stawin- Szerokie w Lublinie.
Sagsiedztwo  stanowi podobna zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
blizniacza 1 szeregowa oraz grunty przeznaczone pod zabudowg. Polozenie dobre

w zachodniej cz¢$ci miasta.
Srednia odlegto¢ od srodkéw komunikacji i obiektow handlowo-ustugowych.

Dojazd do nieruchomosci bezposrednio z drogi publicznej ul. Siewierzan o nawierzchni
czgsciowo asfaltowej a czgSciowo gruntowej utwardzonej szutrem, bez utrudnien
komunikacyjnych.

Stan zagospodarowania:
Przedmiotowa nieruchomos$¢ sklada sie z dziatki nr 803 o powierzchni 1001m?,

Teren o ksztalcie regularnym, zblizonym do prostokata, teren lekko obnizajacy si¢ w kierunku
potudniowym. Teren ogrodzony, srednio zagospodarowany. Na nieruchomosci zlokalizowany
jest w czgsci potnocnej budynek mieszkalny jednorodzinny, od poludniowej granicy dziatki
budynek gospodarczy w stanie gorszym, do rozbidrki od zachodu budynek garazowy po
bytej oborze w gorszym stanie. Pozostaty teren jest czesciowo utwardzony kostka betonowa,
prostokatnymi ptytami betonowymi, betonowymi ptytami azurowymi, szutrem a W czgsci
teren zielony z trawnikiem i nasadzeniami drzew i krzewow.

Ogrodzenie z siatki metalowej na stupkach stalowych z bramg wjazdowa rozwierang i furtka
stalowa.

Nieruchomos$¢ uzbrojona w nastepujace sieci: elektryczna, wodociggowa z sieci miejskiej,
kanalizacyjna sanitarna do sieci, instalacji gazowej brak , sie¢ gazowa w drodze
z mozliwoscig podlaczenia, c.o. piecem na ekogroszek.
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2.1. Opis budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny jednorodzinny, murowany, wolnostojacy, dwukondygnacyjny
z poddaszem uzytkowym, czg¢sciowo podpiwniczony, wybudowany w technologii tradycyjnej
w 1975 roku, przebudowany w 2000 roku.

Rozwigzania konstrukcyjno- materiatowe

- fundamenty betonowe

- §ciany zewnetrzne | dziatowe: drobnowymiarowe elementy murowe- bloczki gazobetonowe
i cegla ceramiczna pena; ocieplenie- styropian

- stropy: zelbetowe i1 drewniane

- stropodach wentylowany

- dach: konstrukcja drewniana krokwiowo- jetkowa, pokrycie blachodachéwka

- stolarka okienna i drzwiowa: okna PCV, drzwi zewn. stalowe izolowane, wewnetrzne
drewniane i ptycinowe, pelne i przeszklone

- schody zewnetrzne betonowe, obtozone gresem, wewnetrzne betonowe pokryte gresem oraz
drewniane

- tynki zewnetrzne cementowo- wapienne, niegtadzone , malowane farbami emulsyjnymi, do
odswiezenia.

Budynek wyposazony w nastepujgce instalacje:

- elektryczna

- wodociggowa z sieci miejskiej

- kanalizacja sanitarna do sieci

- ¢.0. 1c.w. z pieca na paliwo state, grzejniki ptytowe

Ogolnie stan techniczny 1 standard budynku $redni, do biezacego remontu. Stopien zuzycia
adekwatny do wieku budynku.

Funkcjonalno$¢ i rozktad pomieszczen dobry.

Budynek stanowi jedng niepodzielong prawnie calo$¢, ale zamieszkiwany jest przez
4 niezalezne rodziny. Na parterze i pictrze znajdujg si¢ po dwa mieszkania. Od strony
zachodniej znajduje si¢ wspolne wejscie 1 klatka schodowa do dwoch mieszkan

zlokalizowanych na pigtrze. Schody obtozone terakota, balustrady stalowe. Kazda z rodzin
ma indywidualne ogrzewanie z piecow na ekogroszek oraz osobne opomiarowanie. Lazienki
podobnie wyposazone jak w mieszkaniu nr 1.

Mieszkanie na pietrze nr 1, gdzie zamieszkuja P. Rosinscy sktada si¢ z pokoju z balkonem,
kuchni, przedpokoju, tazienki z wc, na poddaszu znajdujg si¢ dodatkowo dwa pokoje 1 holl.

W pokoju $ciany niegltadzone, malowane farbami emulsyjnymi, na suficie ptyty gipsowo-
kartonowe podwieszane, na podlodze parkiet. Z pokoju wejScie schodami drewnianymi
jesionowymi na poddasze. W kuchni i przedpokoju na $cianach glazura i boazeria, na
podiodze terakota. W tazience na podtodze terakota, na $cianach glazura do wysokosci sufitu.
Lazienka wyposazona w kabing prysznicowa, miske ustepowa i umywalke. Na balkonie
ptytki ceramiczne, balustrada drewniana osadzona na konstrukcji stalowej. Sciany i sufity
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pomieszczen na poddaszu oblozone boazerig, na podtodze panele drewnopodobne, okna
dachowe i tradycyjne.

Mieszkanie na pigtrze nr 2 sktada si¢ z pokoju, kuchni, przedpokoju, tazienki z wc, na
poddaszu znajduja si¢ dodatkowo dwa pokoje 1 holl. Wykonczenie wngtrz analogiczne jak
w mieszkaniu nr 1.

Mieszkanie na parterze nr 3 sktada si¢ z pokoju duzego, pokoju matego, kuchni,
przedpokoju, tazienki z wc. W pokojach na podtodze panele drewnopodobne, w przedpokoju ,
kuchni i tazience terakota. Sciany malowane, bez boazerii, w lazience glazura do wysokosci
sufitu.

Mieszkanie na parterze nr 4 sktada si¢ z pokoju duzego, kuchni z jadalnia, przedpokoju,
tazienki z we. W pokoju i kuchni na podtodze deski drewniane , w przedpokoju wyktadzina
PCV na cemencie, w lazience terakota. Sciany niegladzone, malowane, bez boazerii,
w tazience glazura do wysokosci sufitu. Okna i drzwi drewniane starego typu.

Dane techniczne:
powierzchnia uzytkowa wynosi : 261,20 m?
powierzchnia zabudowy: 139,00 m?

Budynki gospodarcze

Na terenie dziatki nr 803 zlokalizowane sg dwa budynki niemieszkalne. Budynki murowane,
parterowe, niepodpiwniczone, w stanie technicznym gorszym. Budynki wybudowane
w technologii tradycyjnej w 1958 roku.
Budynek oznaczony w kartotece budynkéw numerem 803;3 0 pow. zabudowy 42m? stanowit
w okresie budowy obore, obecnie wykorzystywany jest jako budynek gospodarczy. Wrota
garazowe szt. 1 rozwierane 1 drzwi szt. 2 drewniane, gorszej jakosci. Dach jednospadowy
o konstrukcji drewnianej, zniszczony. Sciany tynkowane, malowane, z odpadajaca farba,
spowodowane zalewaniem $cian, rynny i rury spustowe niekompletne. Posadzka cementowa.
Budynek wyposazony w energi¢ elektryczng. Budynek zgodnie z mpzp polozZony jest poza
obowigzujaca linig zabudowy.
Budynek oznaczony nr 21a o pow. zabudowy ok. 34m? od wielu lat jest nieuzytkowany,
grozacy zawaleniem. Konstrukcja §cian miejscami popekana, konstrukcja dachu z oznakami
prochnicy, dach pokryty papa.

3. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin- czesé I,
zatwierdzonego Uchwatg Nr 1641/LI111/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 29 sierpnia
2002r.  wyceniana nieruchomo$¢ znajduje si¢ na terenie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.



I11. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

1. Rodzaj, obszar i okres monitorowania rynku
Rodzaj:

Z racji sposobu uzytkowania przedmiotowg nieruchomos$¢ zakwalifikowano do rynku
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkaniowymi jednorodzinnymi.

Obszar:
Obszar badania rynku okreslono dla terenu charakteryzujacego si¢ podobnym

przeznaczeniem, co teren, na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomosc.
W zwiagzku z powyzszym obszarem badania rynku objeto segment nieruchomosci  Lublina,
Obregb Stawin- Szerokie 1 obrgby najblizsze.

Okres monitorowania cen:

Okres monitorowania cen 2020- 2021r. Nat¢zenie obrotu nieruchomos$ciami gruntowymi
zabudowanymi w analizowanym okresie jest zroznicowane w zaleznosci od rodzaju
nieruchomosci. Popyt réwnowazy si¢ z podazag. W zwigzku 2z powyzszym cen nie
aktualizowano ze wzgledu na uptyw czasu.

2. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Lublin jest najwigksza terytorialnie, najludniejsza, o najwigkszej gestosci zaludnienia
gming miejska wojewodztwa lubelskiego. Jako najwigeksze miasto wschodniej Polski pehni
wazne funkcje administracyjne, akademickie, spoleczne, kulturalne i gospodarcze. Jest
osrodkiem obstugujacym region Lubelszczyzny oraz wspotpracujagcym coraz szerzej z innymi
centrami regionalnymi w kraju i za granica.

Najstarsze, potozone w centrum dzielnice miasta petlnig funkcje ustugowe, handlowe,
mieszkalne oraz turystyczne. Wokdl najstarszych dzielnic miasta rozlokowane sa tereny
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zabudowy wielorodzinnej wybudowane glownie w latach 1945 — 1989. Zabudowa
jednorodzinna, potozona jest przede wszystkim peryferyjnie i naleza do niej m.in. od
zachodniej granicy miasta : Szerokie, Stawinek, Stawin i Weglin.

Na Stawinie przewaza zabudowa jednorodzinna o wysokim standardzie, a w rejonie ul.
Willowej powstaja nowe zespoty zabudowy wielorodzinne;j.

Szerokie to dzielnica mieszkaniowa z dominujaca zabudowa jednorodzinng, powstata na
dawnych gruntach wsi Szerokie, ktore zostaty przeksztalcone pod zabudowe na poczatku lat
dziewigcdziesigtych XX wieku.

Na terenie Weglina Potnocnego i1 Poludniowego, po obu stronach al. Krasnickiej znajduje si¢
dos¢ intensywna zabudowa jednorodzinna, szeregowa i blizniacza. Nowa zabudowa
jednorodzinna, o mniejszej intensywnosci, powstaje na potnoc od ul. Raszynskiej, natomiast
przy ul. Jana Pawta II rozwija si¢ zabudowa wielorodzinna.

Dla potrzeb wyceny analizie poddano transakcje dotyczace sprzedazy  gruntow
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi z terenéw w/w dzielnic, na
podstawie  aktow notarialnych dotyczacych przeniesienia praw do nieruchomosci,
zgromadzonych w Urzedzie Miasta w Lublinie.

Ceny transakcyjne nieruchomosci  podobnych do wycenianej na rynku wtérnym
w sektorze bedacym przedmiotem analizy, w monitorowanym okresie czasu byly roznorodne.
Uzyskane dane poddano ocenie pod wzglgdem ich wiarygodnosci i przydatnosci do dalszej
analizy. Na tej podstawie stworzono baze¢ danych transakcyjnych nieruchomosci podobnych
do wycenianej. Szukano nieruchomosci podobnych do przedmiotowej nieruchomosci,
spetniajacej nastgpujace kryteria:

- stanu prawnego- pelna wtasnos¢

- rodzaju rynku- kupno- sprzedaz praw do nieruchomosci

- potozenia- Lublin, obr¢b Stawin- Szerokie, Stawinek, Wola Stawinska, Stawin-

Helen6ow, Weglin Pétnocny 1 Potudniowy

- typu nieruchomosci- nieruchomosci gruntowe

- funkcja- gruntowa zabudowana

- rodzaj zabudowy- budynki mieszkalne jednorodzinne , murowane.

Cena byta uzalezniona od wielu czynnikdéw, gléwnie polozenia lokalnego, dojazdu
i dostepnosci, powierzchni budynku, stanu technicznego, infrastruktury, stanu
zagospodarowania etc.

Nieruchomosci gruntowych zabudowanych podobnych do wycenianej  odnotowano
wystarczajaca ilo§¢ potrzebng do zastosowania przyjetej metodyki wyceny. W probce
reprezentatywnej do celow pogladowych wykazano kilka transakcji pochodzacych z lat 2020
-2021.

Ceny jednostkowe nieruchomosci na rynku wtornym, stanowigcych grunty zabudowane
budynkami jednorodzinnymi wahaty sie od 3032 zt do 4875 zt za 1m? powierzchni
uzytkowej.

Cen nie aktualizowano ze wzgledu na uptyw czasu, z uwagi na utrzymywanie si¢ cen
transakcyjnych na stosunkowo statym poziomie (brak widocznego trendu czasowego).

W celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci jako jednostke poréwnawcza
przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynku.
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IV. Przedstawienie sposobu wyceny

1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi krajowymi zasadami wyceny warto$¢
rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, pod warunkiem ze:

- majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie,

- nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej;

(art.151.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

2.Wybor podejscia, metody i techniki wyceny

Metodyka wyceny pozostaje w bezposrednim zwigzku z celem opinii oraz
obowigzujacymi unormowaniami prawnymi. Oszacowania warto$ci dokonuje si¢ zgodnie
z art. 150 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W wyniku wyceny dokonuje si¢:
1. okreslenia warto$ci rynkowej;
2. okre$lenia warto$ci odtworzeniowe;;
3. ustalenie wartosci katastralne;j.

Stosownie do art. 150, ust. 2 Ustawy wartos¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci,
»ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem obrotu”. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢
przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego (art. 152 ust.3 Ustawy).

»Wyboru wlasciwego podejScia oraz metody 1 techniki szacowania dokonuje
rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczong w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dost¢pne dane
o cenach nieruchomosci podobnych”(art.154 ust.1 Ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami).

Zgodnie z przepisami §3 ust.1 Rozporzadzenia RM z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci 1 sporzadzania operatu szacunkowego , okreslanie wartosci
nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wlasnosci lub innych praw do
nieruchomosci”. Do szacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ roéwniez
szczegdtowe regulacje metodologiczne zawarte w Powszechnych Krajowych Zasadach
Wyceny.

Wartos$¢ rynkowq nieruchomosci okreslono wiec w podejsciu porownawcezym, metodq
korygowania ceny Sredniej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos$¢ nieruchomosci koryguje sie¢ ze wzgledu na cechy
roéznigce te nieruchomosci 1 ustala si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
Czasu.

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku lokalnego
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu
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rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie
w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi
wartosci przypisane poszczegolnym cechom tych nieruchomosci.

Procedur¢ wyceny dokonano w oparciu o Rozporzadzenie RM z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
(§4 ust. 1.i ust. 2) oraz zgodnie ze szczegdtowymi wytycznymi stosowania podejscia
pordéwnawczego.

3. Zalozenia do wyceny

Dla potrzeb wyceny zbadano:
- rynek nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi
- szukano wylacznie transakcji kupna- sprzedazy na rynku wtérnym,
- obszar Lublin
- szukano wylaczenie sprzedazy prawa wilasnosci .
Po przeanalizowaniu cen transakcyjnych i zbadaniu rynku ustalono cechy niezbedne do
oszacowania warto$ci nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi:

Potozenie, sasiedztwo, otoczenie

Dojazd, dostep do drogi publiczne;j
Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego
Powierzchnia uzytkowa budynku
Stan zagospodarowania
Powyzsze cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy
rynku lokalnego, podobnych rynkéw réwnoleglych oraz badan preferencji potencjalnych

nabywcow tego typu nieruchomosci.

V. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

1. Okreslenie probki reprezentatywnej i cech majacych wplyw na wartos¢
nieruchomosci

Na podstawie analizy transakcji, ktére miaty miejsce w latach 2020-2021 na terenie
Lublina, obrebie Stawin— Szerokie 1 obrgbow sgsiednich do obliczenia przyjeto probke
sktadajacg si¢ z 11 transakcji sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Wszystkie transakcje miaty cechy transakcji

rynkowych.
Ceny transakcyjne nieruchomogci stanowiace probke reprezentatywna:
L Lokalizacia Data Powierzchnia uz. | Uzyskana

P J transakcji budynku w m? cena zl/m?
1 |Ul Oniegina 13 15.03.2021 166,00 3433,73
2 | ULl Blachnickiego 09.12.2020 178,00 3370,79
3 | Ul Szwejka 21 22.09.2020 139,00 3032,37
4 | Ul. Skowronkowa 8h 05.09.2020 215,55 415217
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5 |Ul. Wotynian 18 03.08.2020 207,00 3855,07
6 |Ul. Opolan 22 27.07.2020 186,45 4290,69
7 | UL Opolan 38a 08.05.2020 179,00 3910,61
8 |Ul. Skowronkowa 30.04.2020 185,63 4875,29
9 | UL Gnieznienska 67 02.04.2020 109,00 4587,16
10 |UL Al.R6z 19 26.03.2020 160,00 4043,21
11 | Ul Biskupinska 59 27.02.2020 373,78 3210,44

Csr. 3887,41

Z badanego zbioru 11 wiarygodnych transakcji nieruchomosci gruntowych
zabudowanych, okreslonych powyzej 1 polozonych w najblizszym rejonie nieruchomosci
wycenianej ustalono nastgpujace wysokos$ci cen transakcyjnych:

Cmin = 3032,37 zt/m?
Cmax = 4875,29 zl/m2
cena $rednia Cg¢ = 3887,41 z1/m?
Okreslenie brzegowych wartosci sumy wspotczynnikow korygujacych:
Wi =Cmin/ C &= 0,7800
Wy = C max/ C & =1,2541
Suma wspotezynnikoéw korygujacych miesci si¢ w przedziale [0,7800~ 1,2541]

Okreslenie cech rynkowych:

Dla potrzeb szacowania, w ramach wyodrebnionych cech rynkowych przyjeto
nastgpujaca skale ocen:

L.p. Rodzaj cechy Charakterystyka

- (1)bardzo dobre —strefa centralna miasta, b.
dobry dostep do $srodkéw komunikacji,
obiektow ustugowo-handlowych, o§rodkoéw
gminnych, brak zabudowy uciazliwej,

- (0,5)dobre — z pewnymi odstepstwami, strefa
oddalona od centrum, $rednia odlegto$¢ od
srodkoéw komunikacji 1 obiektow handlowo-

Potozenie, sgsiedztwo,
otoczenie

ustugowych,

- (0)gorsze — strefa peryferyjna, dalsze
odlegtosci od $rodkow komunikacji i obiektow
handlowo-ustugowych, zabudowa uciazliwa

- (1)bardzo dobry — bezposrednio z drogi
publicznej, droga utwardzona asfaltem lub
kostkg brukowa,

- (0,5)dobry — dojazd drogg asfaltowg Sredniej
jakosci lub czesciowo gruntowg utwardzong ,

Dojazd, dostep do drogi
publicznej
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bez utrudnien
(0)gorszy — dojazd droga gruntowa lub
z utrudnionym dojazdem

Stan techniczny i standard
budynku mieszkalnego

(1)dobry — budynek nowszy w b. dobrym
stanie, o trwatej konstrukcji $cian i stropow,
nie wymaga remontu, wykonczenie w nowych
technologiach

(0,5)$redni — moga wystapic nieznaczne
uszkodzenia, standard podstawowy lub
budynek do remontu

(0)gorszy — bud. starszy, wystepuja
uszkodzenia, ubytki, budynek wymaga
kapitalnego remontu, lub bud. w stanie do
wykonczenia

Powierzchnia uzytkowa

budynku

(1)bardzo dobra— od 70 do 150m?,
(0,5)dobra — od 150 - 300 m?,
(0)przecietna - < 70m? lub > 300m?.

Stan zagospodarowania
nieruchomosci

(1) dobry- dz. zagospodarowana, ogrodzona,
budynki niemieszkalne wolnostojace w b.
dobrym stanie

(0,5) przecietny- dz. zagospodarowana,
ogrodzona, brak budynkow niemieszkalnych
lub $rednim stanie,

(0)gorszy- dz. érednio zagospodarowana, brak
budynkéw gospodarczych lub w gorszym
stanie

Przyjeto gradacje cech rynkowych obejmujaca 3 stany: 1- bardzo dobry, 0,5- dobry,

0- gorszy

Cechy rynkowe okreslono na podstawie rynku lokalnego.

Zestawienie cech rynkowych i wag:

Nr Nazwa cechy Waga cechy
cechy %

1 Potozenie, sgsiedztwo, otoczenie 30

2 Dojazd, dostep do drogi publiczne;j 20

3 Stan techniczny i standard budynku 20

mieszkalnego
4 Powierzchnia uzytkowa budynku 15
5 Stan zagospodarowania nieruchomosci 15
RAZEM: 100%

Charakterystyka nieruchomosci 0 cenie jednostkowej maksymalnej i minimalnej:

Nieruchomo$¢ o minimalnej cenie jednostkowej za 1m? p.u.

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
wolnostojacym, 2-kondygnacyjnym z 1975 r., potozona przy ul. Szwejka w Lublinie.
Nieruchomo$¢ 0 powierzchni 625m?2. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi
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139m?. Polozenie nieruchomosci dobre, dojazd  dobry. Stan techniczny budynku
mieszkalnego s$redni. Zagospodarowanie  gorsze. Nieruchomos$¢ sprzedana w dniu
22.09.2020r. za cene 421500 zt, w przeliczeniu 3032,37zH/m?.

Nieruchomo$¢ o maksymalnej cenie jednostkowej za 1m? p.u.
Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,

wolnostojagcym, murowanym, 2-kondygn.,  polozona przy ul. Skowronkowej w Lublinie
0 powierzchni 505m?. Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego wynosi 185,63m?.
Potozenie dobre, dojazd $redni. Stan techniczny budynku mieszkalnego b. dobry.
Zagospodarowanie dobre. Nieruchomos¢ sprzedana w dniu 30.04.2020r. za cen¢ 905000zt,
w przeliczeniu 4875,29 zt/m?.

2. Szacowanie warto$ci nieruchomosci

Ocena nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci 0 cenie minimalnej (Cmin) i cenie
maksymalnej (Cmax) w odniesieniu do przyjetej oceny rynku jest nast¢pujaca:

Nr Rodzaj cechy Charakterystyka
cechy lokal lokal 0 C min lokal 0 C max
wyceniany

1. Potozenie, sasiedztwo, 0,5 0,5 0,5
otoczenie

2. Dojazd, dostep do drogi 0,5 0,5 0,5
publicznej

3. Stan techniczny i standard 0,5 0,5 1

budynku mieszkalnego

4, Powierzchnia uzytkowa 0,5 1 0
budynku

5. Stan zagospodarowania 0 0 0,5

nieruchomosci

Obliczenie zakreséw wspdiczynnikow korygujacych dla cech rynkowych, przyjecie wartosci
wspotczynnikow:

Nr cechy Rodzaj cechy rynkowej Udzial cechy Zakres
(waga %o) wspolczynnikow
korygujacych
1. Potozenie, sasiedztwo, otoczenie 30 0,2340 - 0,3762
2. Dojazd, dostep do drogi 20 0,1560 - 0,2508
publicznej
3. Stan techniczny i standard 20 0,1560 - 0,2508
budynku mieszkalnego
4. Powierzchnia uzytkowa budynku 15 0,1170 - 0,1881
5. Stan zagospodarowania 15 0,1170 - 0,1881
nieruchomosci
Razem: 100 0,7800+ 1,2541
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Okreslenie sumy wspotczynnikow korygujacych cene $rednig dla przedmiotu wyceny -
wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego przedstawia ponizsza tabela:

Nr Rodzaj cechy Waga | Zakres Wartos$¢ Wartos¢
cechy rynkowej cechy | wspolczynnikow | atrybutu dla | wspélczynnika
(%) | korygujacych przedmiotu | korygujacego
wyceny dla przedmiotu
wyceny (ui)
1. Potozenie, sasiedztwo, 30 0,2340 - 0,3762 0,5 0,3051
otoczenie
2. | Dojazd, dostep do drogi 20 | 0,1560 - 0,2508 0,5 0,2034
publicznej
3. Stan techniczny i 20 | 0,1560 - 0,2508 0,5 0,1560
standard budynku
mieszkalnego
4, Powierzchnia uzytkowa 15 0,1170 - 0,1881 0,5 0,1526
budynku
5. Stan zagospodarowania 15 0,1170 - 0,1881 0 0,1170
nieruchomosci
Razem: 100 0,7800+ 1,2541 0,9341

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci to iloczyn powierzchni i skorygowanej ceny sredniej za
1 m? powierzchni, wg ponizszego wzoru:

Wx=C & X ui
gdzie:
Cq =3887,41 z/m? — warto$¢ ceny $redniej na Im? p. u.
ui = 0,9341 — warto$ci wspdlczynnikéw odzwierciedlajagce ocene nieruchomosci
w aspekcie cech rynkowych
P = 261,20m? — pow. uzytkowa budynku mieszkalnego

Wy = 3887,41zt/m? x 0,9341= 3631,23 zt/m?
Przyjeto Wy = 3631,23zl/m?

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, usytuowanej w Lublinie, przy ul. Siewierzan 21,
21a jako prawa wspotwiasnosci wWynosi:

W = 3631,23 zt/ m? x 261,20 m? = 948 477 zt.
Przyjeto W = 948 477 z1
Stownie: dziewigclset czterdziesci osiem tysiecy czterysta siedemdziesigt siedem ztotych.

Udzial 11/64 cze¢Sci w nieruchomosci polozonej w Lublinie przy ul. Siewierzan 21, 21a
WYynosi:

163019 zt
Stownie: sto szes¢dziesigt trzy tysigce dziewigtnascie zlotych.

V1. Wyniki koncowe wyceny z uzasadnieniem
Warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci, potozonej w Lublinie, przy ul. Siewierzan

21, 21a , okreslona w podejsciu porownawczym, metodg korygowania ceny sredniej
wynosi : 948 477 zi

Stownie: dziewiecset czterdziesci osiem tysiecy czterysta siedemdziesigt siedem ztotych.
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Udzial 11/64 czeSci w nieruchomosci wynosi: 163 019 zi
Stownie: sto szescdziesigt trzy tysigce dziewietnascie ztotych.

W  procesie sporzadzania wyceny okreslono warto§¢ rynkowa nieruchomosci
zawierajacg si¢ w przedziale cen min. i max., uzyskanych przy sprzedazy nieruchomosci
podobnych z rynku lokalnego.

Oszacowana warto$¢ wynika z uwarunkowan rynku na dzien sporzadzenia wyceny
1 okreslona zostala w oparciu o transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci z rynku
lokalnego.

Przy okre$laniu warto$ci uwzgledniono te cechy przedmiotu wyceny, ktére wplywaja na
wartos¢ uzytkowa i na wartos$¢ rynkowa.

VII. Klauzule i ograniczenia

1. Niniejszy operat sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa 1 Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny;

2. Niniejszy operat ani jego cze$ci nie mogg by¢ powielane i wykorzystywane w innym celu
niz okreslony w pkt. 1.2. bez zgody rzeczoznawcy. Za wykorzystanie opracowania do
innych celéw autor nie ponosi odpowiedzialno$ci;

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesigcy od daty jego
sporzadzenia po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego;

4. Wyliczone w operacie wartosci okreslono bez uwzglgdniania kosztow transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw i oplat, w szczegodlnosci podatku
VAT.

VIII. Zalgczniki

Wypis z ksigegi wieczystej

Serwis fotograficzny

Wypis z rejestru gruntow

Wypis z kartoteki budynkow

OC rzeczoznawcy

orwdPE

Opracowata:
mgr inz. Agnieszka Wolinska
rzeczoznawca majatkowy

Lublin, 24.08.2021r.
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WYPIS Z DOKUMENTU
SPORZADZONY PRZEZ AUTORA OPRACOWANIA
(zgodnie z art. 155 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami)

1. Szczegbdtowe okreslenie dokumentu lub
innego zrodta danych, z ktérego dokonywany
jest wypis

ksigga wieczysta KW LU11/00185120/5

2. Miejsce udostgpnienia lub sporzadzenia
wypisu, jednostka udostepniajaca

Sad Rejonowy Lublin- Zachéd w Lublinie
X Wydziat Ksigg Wieczystych

3. Tre$¢ wypisu:

e W dziale I-O : ujawniono niecruchomo$¢ gruntows, dziatke ewidencyjng nr 803
0 pow. 0,1001ha, potozong przy ul. Siewierzan 21 w Lublinie. Sposob korzystania-
dziatka gruntu.

e W dziale I-Sp : brak wpisow;

e W dziale Il : ujawniono prawo wlasno$ci uregulowane na rzecz:

- Piotr Rosinski — udziat 1/8,

- Urszula Miller — udziat 2/8,

- Helena Rosinska - udziat 2/8,

- Dorota Rosinska — udziat 1/8,

- Barbara Macik — udziat 3/64,

- Ewa Rosinska — udziat 3/64,

- Urszula Miller — udziat 3/64,

- Piotr Rosinski — udziat 3/64,

- Helena Rosinska — udziat 4/64;

e W dziale I1l: brak wpisow;

e W dziale IV : ujawniono hipoteke przymusowa na kwote 15994,38 zt. na rzecz
Intrum Justitia Debt Fund 1 Fundusz Inwestycyjny Zamknigty Niestandaryzowany
Fundusz Sekurytyzacyjny, Warszawa.

4. Data sporzadzenia wypisu, pieczg¢¢ 1 podpis rzeczoznawcy majatkowego:
Lublin, 24.08.2021 r.
Sporzadzita mgr inz. Agnieszka Wolinska
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