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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis i okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomosc¢ gruntowa potozona w msc. Koztowka 159,
gmina Kamionka, powiat Ilubartowski, wojewddztwo lubelskie. Szacowana nieruchomosé
obejmuje dziatke gruntu nr ew. 1047/2 o powierzchni 0.3004 ha zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowq i infrastrukturg towarzyszgcq. Budynek
mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojqcej; parterowy, niepodpiwniczony wzniesiony
w technologii tradycyjnej murowanej w latach 60-tych XX w. o powierzchni uzytkowej 85.19 m?
(przyjeto w oparciu o stan fakatyczny na podstawie obmiaru z natury). Dodatkowo na dziatce
zabudowa towarzyszqca obejmujgca budynek gospodarczy oraz wiate.

Dla nieruchomosci gruntowych stanowigcych przedmiot wyceny Sqd Rejonowy w Lubartowie IV
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystq LU1A/00087289/2.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wtasnosci nieruchomosci gruntowej wg stanu na

Cel wyceny dzien wizji lokalnej dla celow postepowania upadfosciowego (nieruchomosc¢ gruntowa stanowi
sktad masy upadfosci Adama Buczynskiego).
Wartosé rynkowa udziatu 1/20 w prawie wtasnosci dziatki gruntu nr ew. 1047/2 zabudowanej
Oszacowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowq i infrastrukturq towarzyszqgcq
wartosé wedtug stanu na dzien wizji lokalnej — wynosi:

nieruchomosci

15 250 zt
Stownie: pietnascie tysiecy dwiescie piecdziesigt ztotych

Data sporzadzenia

16 lutego 2024 r.

Opracowata
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

1. Okreslenie przedmiotu i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos¢ gruntowa potozona w msc. Koztéwka 159, gmina
Kamionka, powiat lubartowski, wojewddztwo lubelskie. Szacowana nieruchomos¢ obejmuje dziatke gruntu nr
ew. 1047/2 o powierzchni 0.3004 ha zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowg
i infrastrukturg towarzyszacg. Budynek mieszkalny jednorodzinny w zabudowie wolnostojacej; parterowy,
niepodpiwniczony wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej w latach 60-tych XX w. o powierzchni
uzytkowej 85.19 m? (przyjeto w oparciu o stan fakatyczny na podstawie obmiaru z natury). Dodatkowo na dziatce
zabudowa towarzyszgca obejmujaca budynek gospodarczy oraz wiate.

Dla nieruchomosci gruntowych stanowigcych przedmiot wyceny Sad Rejonowy w Lubartowie IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg LU1A/00087289/2.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania obejmuje:
— wg stanu na dzien wizji lokalnej:

7

% udziat w wysokosci 1/20 w prawie wtasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu
oznaczonej nr ew. 1047/2 o powierzchni 3004 m?, obreb 0011 — Koztéwka

+» udziat w wysokos$ci 1/20 w prawie wtasnosci cze$ci sktadowych gruntu w postaci murowanego budynku
mieszkalnego w zabudowie wolnostojgcej wraz z zabudowa i infrastruktura towarzyszaca.

2. Okreslenie celu wyceny
2.1. Cel wyceny

Okredlenie wartosci rynkowej udziatu w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej wg stanu na dzien wizji
lokalnej dla celéw postepowania upadtosciowego (nieruchomos¢ gruntowa stanowi sktad masy upadtosci Adama
Buczynskiego).

3. Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zlecenie wyznaczonego syndyka w osobie Przemystawa Furmanek (licencja doradcy restrukturyzacyjnego nr
1594) — zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku IX Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadfosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 4 grudnia 2023 r. sygn. akt
LU1S/GU/830/2023.

3.2. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z dnia 24 lutego 2023 r.
poz. 344 — tekst jednolity)

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci — Dz. U. 2023 poz. 1832

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny — tekst jednolity Dz. U. 2020 poz. 1740

e Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 17 sierpnia 2016 r. poz. 1263)
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3.3.

3.4.

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

Podstawy metodologiczne

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKW2Z), w szczegdlnosci (zgodnie z dawng numeracjg) KSWP 0,
KSWP 1, KSWP 3 - zgodnie z uchwata Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszehi Rzeczoznawcow
Majatkowych Nr 5/03/2012 z marca 2012 r. PKZW opracowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych s zalecane do stosowania jako zasady dobrej praktyki zawodowej
i dorobku $rodowiska; w dniu 14 grudnia 2021 r. Rada Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych podjeta uchwate zgodnie z ktérg zbiér standardéw zawodowych opracowanych przez
PFSRM otrzymat nazwe ,Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw

Majatkowych”, zastepujgc tym samym dotychczasowgq nazwe tj. ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”
Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” (NI 1);
»Wycena nieruchomosci. Zasady i procedury” R. Cymerman, A. Hopfer — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, Wydanie Ill, Warszawa 2006 r.;

»Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” E. Kucharska-Stasiak — Wydawnictwo TWIGGER, Warszawa 2000 r.;
»Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu poréwnawczym” M. Prystupa — Wydawnictwo
REPLIKA i Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, Wydanie |, Zakrzewo 2014 r.

Zrédta danych merytorycznych

Wizja lokalna i obmiar z natury przeprowadzone w dniu 3 lutego 2024 r.

Badanie zapisow w Ksiedze Wieczystej nr LU1A/00087289/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy
w Lubartowie, Wydziat IV Ksigg Wieczystych przeprowadzone dnia 16 lutego 2024 r.

Wypis z rejestru gruntow dla przedmiotowej dziatki z dnia 18 grudnia 2023 r.

System Informacji Przestrzennej Powiatu Lubartowskiego

System Informacji Przestrzennej Gminy Kamionka

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Kamionka

Informacje uzyskane od wspétwtasciciela nieruchomosci

Dane z serwisu internetowego www.geoportal.gov.pl w zakresie danych przestrzennych wchodzacych
w sktad panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego i z Systemu Informacji Przestrzennej
Powiatu Lubartowskiego

Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
uzyskane z rejestru aktow notarialnych prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Lubartowie
Informacje o lokalnych rynkach nieruchomosci uzyskane w biurach posrednictwa

Informacje uzyskane z literatury fachowej — w szczegdlnosci opracowan PFSRM

Wtasna baza danych

Okreslenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny:

16 lutego 2024 r.
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny:

16 lutego 2024 r.
Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:

3 lutego 2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

3 lutego 2024 r.
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Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

5. Okreslenie stanu nieruchomosci
5.1. Lokalizacja i sgsiedztwo

Szacowana nieruchomos¢ potozona jest w msc. Koztdwka w gminie wiejskiej Kamionka w powiecie lubartowskim,
wojewodztwo lubelskie. Lezy 9 km na zachdd od Lubartowa i 26 km
na potnoc od Lublina. We wsi znajduje sie zesp6t patacowo-parkowy
Zamoyskich (obecnie muzeum) oraz Koztowiecki Park
Krajobrazowy. Miejscowo$¢ jest odwiedzana przez turystow
podczas Lubartowskiego Swieta Roweru. Gmina Kamionka to gmina
miejsko — wiejska obejmujaca 20 sotectwa z siedziba w miescie (po
odzyskaniu praw miejskich w 2021 r.) Kamionka. Gmina koncentruje
sie na produkgc;ji rolniczej. Dominujg tutaj niewielkie gospodarstwa
(Srednia powierzchnia to 5 ha), jednak wiele osdb pracuje poza
rolnictwem, gtéwnie w Lubartowie i Lublinie. Natomiast podmioty
prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg specjalizujg sie gtownie
w handlu, budownictwie oraz ustugach. Sasiaduje z nastepujgcymi
gminami: na potnocy z gming Firlej, na wschodzie z gming Lubartow,
na potudnie z gminami Niemce i Garbéw, nalezagcymi do powiatu

lubelskiego, na zachodzie z gminami Abramoéw i Michow.

Szacowana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w posredniej strefie miejscowosci — na potudnie od Kamionki
w kierunku na Bratnik. Nieruchomos¢ zlokalizowana w sgsiedztwie lekko rozproszonej zabudowy mieszkaniowej
— jednorodzinnej i zagrodowej w kolejnej linii zabudowy od drogi powiatowej; w dalszym sasiedztwie grunty
niezabudowane uzytkowane rolniczo oraz kompleksy lesne. Odlegtos¢ od miejscowosci gminnej ca 5 km nie jest
ucigzliwa i zapewnia dos¢ korzystny dostep do lokalnych obiektéw uzytecznosci publicznej. Lokalizacja ogdlna —
przecietna; lokalizacja szczegdtowa — korzystna; atrakcyjnosc¢ lokalizacji — na tle badanego rynku — przecietna;
dostep komunikacyjny — korzystny.

Lokalizacja ogdlna nieruchomosci
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Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

Lokalizacja szczegétowa nieruchomosci

Widok na nieruchomos¢

5.2. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomos$ci gruntowej obejmujgcej dziatke gruntu nr ew. 1047/2 stanowigcej przedmiot wyceny Wydziat
IV Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Lubartowie prowadzi Ksiege Wieczystg nr LU1A/00087289/2.

W poszczegdlnych dziatach Ksiegi Wieczystej nr LU1A/00087289/2 zapisano — wedtug stanu z dnia
6 lutego 2024 roku:

Tabela 1. Podstawowe dane zawarte w ksiedze wieczystej LU1A/00087289/2

Nr ksiegi wieczystej LU1A/00087289/2

numer dziatki: 1047/2

gmina: Kamionka

Potozenie (dziat 1) miejscowosé: Koztéwka

obszar catej nieruchomosci: 0.3004 ha

sposob korzystania — dziatka zabudowana, droga

Spis praw wolny od wpiséw

Wiasciciel/e (dziat Il) Adam Jan Buczyniski s. Zbigniewa i Zofii PESEL 71051901817 — w udziale 1/20

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

Iwonna Jadwiga Zaorska c. Kazimierza i Anny PESEL 56021404062 — w udziale
19/20

podstawa wpisu: umowa darowizny Rep A 3595/2010 z dnia 13 wrzesnia 2010 r.
umowa darowizny Rep A 2584/16 z dnia 20 lipca 2016 r.

Obcigzenia — dziat Il

INNY WPIS

tres¢ wpisu: ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci (udziat 1/20)
w sprawie sygn. akt KM 104/17 prowadzonej przez Komornika Sqdowego przy
Sqdzie Rejonowym w Lubartowie Krzysztofa Rybaka w stosunku do dtuznika Adama
Buczyniskiego

przedmiot wykonania: udziat w prawie nr 3 — niewydzielona 1/20 czes¢
nieruchomosci nalezgca do Adama Buczyriskiego

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobg prawnqg: PRESCO
INVESTMENTS S.A.R.L.,

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobq prawngq: Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobq prawngq: Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobq prawnq: PGE
Dystrybucja S.A. Oddziat Lublin

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqgca osobqg prawng:
Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety

Wzmianka w dziale Il

DZ. KW./LU1A/934/24/1-2024-02-12, 16:47:53 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

Obcigzenia — dziat IV

hipoteka _umowna zwykta do kwoty 212435.23 (dwiescie dwanascie tysiecy
czterysta trzydziesci pie¢ 23/100) zt; zabezpiecza naleznosé¢ gtéwng z terminem
zaptaty 2025-03-10

wierzyciel hipoteczny: Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat |
w Lublinie

hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 106220,00 (sto szes¢ tysiecy dwiescie
dwadziescia) zt; zabezpiecza odsetki o nieustalonej wysokosci z terminem zaptaty
2025-03-10

wierzyciel hipoteczny: Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat |
w Lublinie

hipoteka przymusowa do kwoty 1732.30 (jeden tysigc siedemset trzydziesci dwa
30/100) zt; zabezpieczenie naleznosci Skarbu Paristwa z tytutu zalegtosci
podatkowych w kwocie 1043.00 zt wraz z odsetkami za zwtoke w kwocie 28.39 zt,
kosztami egzekucyjnymi w kwocie 74.74 zt, kosztami upomnienia w kwocie 8.80 zt
udziat (numer udziatu w prawie): 3

wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa Reprezentowany Przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego, Lubartow

hipoteka przymusowa do kwoty 100249.95 (sto tysiecy dwiescie czterdziesci
dziewie¢ 95/100) zt; zabezpiecza nieoptacone, nalezne sktadki ubezpieczeniowe,
koszty upomnien, koszty egzekucyjne oraz odsetki za zwtoke, naliczone na dzier 14
sierpnia 2012 roku

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspdétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Lublinie
hipoteka przymusowa do kwoty 75.00 (siedemdziesiqgt piec)zf; zabezpiecza
naleznos¢ objetq tytutem wykonawczym, zabezpieczenie naleznosci Skarbu
Panistwa z tytutu odsetek od niezaptaconych w terminie zaliczek na podatek
dochodowy od 0s6b fizycznych w kocie 33.00 zf, wraz z kosztami egzekucyjnymi
w kwocie 8.20 zt i kosztami upomnienia w kwocie 8.80 zt

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspdétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa Reprezentowany Przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego, Lubartow
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

hipoteka przymusowa do kwoty 5293.40 (piec tysiecy dwiescie dziewiecdziesigt trzy
40/100) zt; zabezpiecza naleznos¢ objetq tytutami wykonawczymi, zabezpieczenie
naleznosci Skarbu Paristwa z tytutu zalegtosci podatkowych w kwocie 3 122.00 zt;
odsetki za zwfoke w kwocie 184.59 zt, koszty egzekucyjne w kwocie 195.95 z1, koszty
upomnienie w kwocie 26.40 zt

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowiqcej przedmiot wspoétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa Reprezentowany Przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego, Lubartow

hipoteka przymusowa do kwoty 366.60 (trzysta szescdziesigt szes¢ 60/100) zt;
zabezpiecza naleznosc¢ objetq tytutami wykonawczymi, zabezpieczenie naleznosci
Skarbu Paristwa z tytutu odsetek od niezaptaconych w terminie zaliczek na podatek
dochodowy od 0s6b fizycznych w kwocie 339.00 zt wraz z kosztami egzekucyjnymi
w kwocie 10.00 i kosztami upomnienia w kwocie 17.60 zt — razem 366.60 zt

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspoétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa Reprezentowany Przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego, Lubartow

hipoteka przymusowa do kwoty 18528.50 (osiemnascie tysiecy piecset dwadziescia
osiem 50/100) zt; zabezpiecza naleznos¢ objetq tytutami wykonawczymi,
zabezpieczenie naleznosci Skarbu Parstwa z tytutu zalegtfosci podatkowych
w kwocie 11 715.40 zt wraz z odsetkami za zwtoke w kwocie 454.93 zt, kosztami
egzekucyjnymi w kwocie 138.03 zt, kosztami upomnienia 44.00 zt

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspoétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa Reprezentowany Przez Naczelnika Urzedu
Skarbowego, Lubartow

hipoteka przymusowa do kwoty 42858.28 (czterdziesci dwa tysigce osiemset
pieédziesigt osiem 28/100) zt; zabezpiecza nieoptacone sktadki na fundusz
ubezpieczenia spotecznego, fundusz ubezpieczenia zdrowotnego, Fundusz Pracy
i Fundusz Gwarantowanych Swiadczer Pracowniczych, odsetki za zwfoke na dzieri
18 lipca 2014 roku, koszty upomnienia i koszty egzekucyjne

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspoétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Lublinie
hipoteka przymusowa do kwoty 129579.39 (sto dwadziescia dziewiec tysiecy
pieéset siedemdziesiqt dziewie¢ 39/100) zt; zabezpiecza nieoptacone sktadki na
ubezpieczenie spofeczne, na ubezpieczenie zdrowotne, na Fundusz Pracy i Fundusz
Gwarantowanych Swiadczen Pracowniczych, odsetki za zwtoke naliczone na dzier
23 czerwca 2016 roku, koszty upomnienia i koszty egzekucyjne

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspdétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat w Lubartowie
hipoteka przymusowa do kwoty 21348.87 (dwadziescia jeden tysiecy trzysta
czterdziesci osiem 87/100) zt; zabezpiecza zadtuzenie wraz z naleznymi odsetkami
za zwfoke z tytutu: sktadek na ubezpieczenie spoteczne, sktadek na ubezpieczenie
zdrowotne, sktadek na Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri
Pracowniczych — w stosunku do dtuznika Adama Buczyriskiego

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat w Lubartowie
hipoteka przymusowa do kwoty 14895.33 (czternascie tysiecy osiemset
dziewiecdziesigt pie¢ 33/100) zt; zabezpiecza nieoptacone sktadki na ubezpieczenia
spofeczne (za okres od stycznia do lipca 2017 roku), ubezpieczenie zdrowotne (za
okres od stycznia do lipca 2017 roku), Fundusz Pracy (za okres od stycznia do lipca
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2017 roku) wraz z odsetkami za zwfoke, kosztami upomnienia i kosztami
egzekucyjnymi

inne informacje: zabezpieczono na niewydzielonej 1/20 czesci nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wspoétwtasnosci Adama-Jana Buczyriskiego

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczern Spotecznych Oddziat w Lublinie
Inspektorat w Lubartowie

hipoteka przymusowa do kwoty 1511.52 (jeden tysigc piecset jedenascie
52/100) zt; nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz naliczone odsetki za zwfoke

inne informacje: hipoteka ustanowiona na udziale 19/20 czesci we wspdtwtasnosci
nieruchomosci nalezgcej do Iwonny Zaorskiej

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczeri Spotecznych Oddziat w Lublinie
Inspektorat w Lubartowie

hipoteka przymusowa do kwoty 2783.70 (dwa tysigce siedemset osiemdziesigt trzy
70/100) zt; zabezpiecza nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne (za okres od paZdziernika do listopada 2018 roku),
Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri Pracowniczych (za okres
listopada 2018 roku) wraz z odsetkami za zwfoke

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Lublinie
hipoteka przymusowa do kwoty 4012.71 (cztery tysigce dwanascie 71/100) zt;
zabezpiecza nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spotfeczne, ubezpieczenie
zdrowotne, fundusz pracy i fundusz gwarantowanych swiadczen pracowniczych (za
okres od pazdziernika do listopada 2017 roku) wraz z odsetkami za zwfoke,
kosztami upomnienia i kosztami egzekucyjnymi

udziat (numer udziatu w prawie): 3

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Lublinie
hipoteka przymusowa do kwoty 4305.61 (cztery tysigce trzysta pie¢ 61/100) zt;
zabezpiecza nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spotfeczne, ubezpieczenie
zdrowotne, Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri Pracowniczych
(za okres od sierpnia do wrzesnia 2017 roku) wraz z odsetkami za zwtoke

udziat (numer udziatu w prawie): 3

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Lublinie
hipoteka przymusowa do kwoty 805.48 (osiemset pie¢ 48/100) zt; zabezpiecza
nieoptacone sktadki na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne,
Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych Swiadczeri Pracowniczych (za okres
grudnia 2017 roku) wraz z odsetkami za zwtoke

udziat (numer udziatu w prawie): 3

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Lublinie
hipoteka przymusowa do kwoty 2285.62 (dwa tysigce dwiescie osiemdziesigt piec¢
62/100) zt; zabezpiecza nieoptacone sktadki na ubezpieczenie spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne, sktadki na Fundusz Pracy i Fundusz Gwarantowanych
Swiadczert Pracowniczych, odsetki za zwfoke, koszty upomnienia, koszty
egzekucyjne

inne informacje: zabezpieczono na 19/20 czesciach nieruchomosci nalezgcej do
Iwony Zaorskiej

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych

hipoteka przymusowa do kwoty 1269.24 (jeden tysigc dwiescie szescdziesigt
dziewiec¢ 24/100) zt; zabezpiecza nieoptacone sktadki na ubezpieczenie spoteczne,
ubezpieczenie zdrowotne

inne informacje: zabezpieczono na 19/20 czesciach nieruchomosci nalezgcej do
Iwony Zaorskiej

wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych
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5.3. Ewidencja gruntéw

Dziatka ewidencyjna nr 1047/2 potozona jest w wojewddztwie lubelskim, powiecie lubartowskim, jednostce
ewidencyjnej 060805_5 Kamionka, obrebie 0011 Koztéwka; zajmuje powierzchnie 0.3004 ha; stanowi Br — grunty
rolne zabudowane i R — grunty orne; zgodnie z danymi ewidencyjnymi prowadzonymi przez Staroste
Lubartowskiego. Dane ewidencyjne dziatki prezentujg sie nastepujaco:

Wojewodztwo : LUBELSKIE
Powiat : LUBARTOWSKI
Jednostka ewidencyjna : KAMIONKA
Nazwa obrebu : KOZLOWKA
Numer obrebu : 0011

INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa : G.676

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potfozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
1047/2 Oznaczenie | Pow. 0,3004
Id dziatki :
060805_5.0011.1047/2 RIVD 01792
Br-RV 0,1212

Biorac pod uwage powyisze nalezy stwierdzi¢ zgodnos¢ danych w ewidencji gruntow z zapisami w ksiedze wieczystej KW
LU1A/00087289/2 w zakresie oznaczenia, potozenia i powierzchni dziatki gruntu stanowiacej przedmiot wyceny.

5.4. Dostep do drogi publicznej

Nieruchomos¢ zabudowana posiada posredni dostep do drogi publicznej — drogi powiatowej (dziatka drogowa nr
ew. 1188) o nawierzchni asfaltowej przez droge gminng o nawierzchni asfaltowej oraz przez dziatke gruntu nr
ew. 1047/3 — w ramach udziatu 2/8 przystugujgcego Iwonnie Jadwidze Zaorskiej (LU1A/00087290/2). Dojazd
bezposredni do nieruchomosci drogg gruntowa. Dojazd ogdlnie korzystny.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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5.5. Opis dziatki

Dziatka ewidencyjna oznaczona numerem 1047/2 o powierzchni 0.3004 ha posiada ksztatt dos¢ foremnego
wieloboku przypominajgcego w zasadniczej czesci czworokat z wklestym pétnocno — zachodnim wierzchotkiem,
o regularnych granicach, ktérego dtuzsze boki przebiegajg lekko z pétnocnego wschodu na potudniowy zachéd.
Wzdtuz zachodniego boku dziatki przebiega dziatka nr ew. 1047/3 zapewaniajgca dostep do drogi publicznej; od
potnocy w sgsiedztwie dziatki gruntu zabudowane budynkami mieszkalnymi i gospodarczymi; od potudnia —
grunty nieuzytkowe. Pétnocna cze$¢ dziatki zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z wejsciem
od wchodu; w pétnocno — wschodnim narozniku dziatki wzdtuz jej wschodniej granicy i ostrej pdtnocnej granicy
posadowiony budynek gospodarczy. Pozostata czes¢ dziatki niezabudowana; o charakterze rekreacyjnym
z licznymi nasadzeniami ozdobnymi i uzytkowymi. Teren dziatki ptaski, brak widocznych spadkéw; dziatka
ogrodzona z czesSciowo utwardzonym wjazdem. Dostepne uzbrojenie: energia elektryczna, wodocigg gminny

sieciowy; kanalizacja sanitarna — lokalna.
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5.6. Opis techniczno-uzytkowy budynkoéow

Wszystkie opisy budynkow wynikajq z danych ewidencyjnych, informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej oraz zrédef
wymienionych w pkt. 4.4. niniejszego opracowania.

Budynek mieszkalny

Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej stanowi obiekt
catoroczny o prostej zwartej bryle na planie czworokata; przekryty dachem dwuspadowym. Budynek parterowy
ze strychem w nieuzytkowym poddaszu, niepodpiwniczony z lat 60-tych XX wieku o powierzchni zabudowy ca
110.00 m2.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Sciany budynku murowane z elementéw drobnowymiarowych (cegta); éciana zewnetrzna bez warstwy
docieplajgcej, bez wyprawy elewacyjnej. Dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej z poszyciem blachg
trapezowa (po wymianie poszycia z eternitu); bez podbitki dachowej i docieplenia. Strop nad parterem na
belkach drewnianych; strop docieplony warstwg plew. Tynki wewnetrzne klasyczne gtadkie cementowo —
wapienne ew. gipsowe z powtokg malarskg i oktadzinami typu ptytka ceramiczna glazurowana i tapety. Oktadziny
podtdég zréinicowane — panele i terakota. tazienka urzadzona w petnym zakresie; wyposazona w kabine
prysznicowa, umywalke naszafkowa, muszle wc i bidet z zestawem podtynkowym — w korzystnym standardzie.

W kuchni zabudowa modutowa. Na dachu instalacja fotowoltaiczna. Budynek po widocznym czesciowym
remoncie.

Budynek wyposazony w instalacje elektryczng i oswietleniowa (wspomagana instalacjg fotowoltaiczng), wodno
— kanalizacyjng z zasilaniem z sieci wodociggowej gminnej i odprowadzeniem Sciekdw sanitarnych do szczelnego
zbiornika bezodptywowego; istniejgca instalacja kaloryferowa nie funkcjonuje zgodnie z przeznaczeniem; jako
zrédto ciepta — kominek opalany drewnem usytuowany w pokoju dziennym z aneksem kuchennym.

Stan techniczny budynku stabilny po czesciowym remoncie, ale wcigz wymagajacy prac remontowych
wykraczajgcych  poza  biezgcg  konserwacje  (termomodernizacja/elewacja);  wzniesiony  zgodnie
z tradycyjnymi rozwigzaniami technologiczno — materiatowymi; z dos¢ poprawnie prowadzong gospodarkg
remontowg w elementarnym zakresie. Standard wykoriczenia — na tle lokalnego rynku — posredni; zgodny
z aktualnie preferowanymi i wcigz akceptowanymi rozwigzaniami. Widoczne zuzycie techniczne adekwatne do
wieku budynku, sposobu uzytkowania i jakosci prowadzonej gospodarki remontowe;j.

Tabela 2. Uktad funkcjonalny budynku mieszkalnego — na podstawie obmiaru z natury

Numer pomieszczenia Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?2]
PARTER

1 korytarz 12.00
2 tazienka 7.94
3 pokdj 20.43
4 pokdj z aneksem kuchennym 44.82

Razem powierzchnia uzytkowa przyjeta do obliczen 85.19

ZABUDOWA TOWARZYSZACA

Zabudowa towarzyszaca obejmuje murowany budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy ca 56.00 m? oraz
drewniang wiate. Budynek gospodarczy jednokondygnacyjny przekryty dachem jednospadowym. Budynek
i wiata z poszyciem gontem bitumicznym. Stan techniczny umozliwiajagcy dalsze uzytkowanie zgodnie
z przeznaczeniem; widoczne zuzycie techniczne adekwatne do wieku budynkdéw, sposobu ich uzytkowania

i jakosci prowadzonej gospodarki remontowe;j.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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5.7. Przeznaczenie w planie miejscowym

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla lokalizacji szacowanej nieruchomosci obowigzujg ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjetego uchwatg Rady Gminy Kamionka Nr XXI1/148/2005 z dnia 14 lipca 2005 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Kamionka w zakresie terenéw urbanizowanych.
Zgodnie z rysunkiem do MPZP szacowana nieruchomos$é potozona jest w terenach ozn. symbolem | 153 RM —
przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy zagrodowej, adaptacja istniejgcego zagospodarowania i zabudowy
z mozliwoscig modernizacji i rozbudowy istniejgcych obiektéw.
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6. Okreslenie sposobu wyceny

6.1. Rodzaj okreslanej wartosci
6.1.1. Wartos¢ rynkowa

Zgodnie z art. 150, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu”.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci — zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce nieruchomosciami — ,stanowi
szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowe;j”.

,Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj, potozenie, sposdb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce sie ceny w obrocie
nieruchomosciami” — zgodnie z art. 134, ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W niniejszym operacie, zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny, Krajowym Standardem Wyceny
Podstawowy nr 1, oszacowano aktualna wartos$¢ rynkowg nieruchomosci wg jej stanu na dzien wizji lokalnej.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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6.2. Wybdr podejscie, metody i techniki

Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy uwzgledniajgc nastepujace czynniki: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stan jej zagospodarowania, dostepnos¢ informacji o cenach
transakcyjnych, informacje uzyskane od zleceniodawcy i dane z wizji lokalnej — zgodnie z art. 154 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami.

Majgc na uwadze podstawy prawne i metodologiczne zawarte w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz w Rozporzqdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci, oszacowano wartosc rynkowq nieruchomosci w nastepujqgcy sposob:
+ wartos¢ rynkowq nieruchomosci wedtug stanu na dzien wizji lokalnej oszacowano podejsciem poréwnawczym,
metodq korygowania ceny sredniej, poniewaz na rynku lokalnym odnotowano transakcje nieruchomosciami
podobnymi do wycenianych.

6.3. Charakterystyka metody korygowania ceny sredniej

Zgodnie z dyspozycjami zawartymi w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie porownawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé nieruchomosci koryguje sie ze
wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu.

Zasady i warunki stosowania podejscia porownawczego do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci okresla
Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”. Zgodnie z punktem
3.1. w/w Noty Interpretacyjnej — ,Podejécie poréwnawcze stosuje sie przy zatozenie, ze znane sg ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie”. Natomiast z tresci punktu 3.2.
wynika, ze ,przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest pordéwnywalna
z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc”.

Rzeczoznawca majatkowy wykorzystuje do poréwnan nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
na rynku w okresie nie dtuzszym niz ostatnie dwa lata przed datg, na ktorg okresla sie wartos¢ nieruchomosci
szacowanej (pkt. 3.3. NI 1), za$ informacje o cenach transakcyjnych pochodzg z uméw zawartych w formie aktu
notarialnego (pkt. 3.7. NI 1).

W odniesieniu zas do metody korygowania ceny sredniej Nota Interpretacyjna NI 1 — , Zastosowanie podejécia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” stanowi, ze metoda korygowania ceny Sredniej polega na okreslaniu
wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy.
Jako nieruchomosci reprezentatywne rozumie sie w niniejszym standardzie nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace sie w szczegdlnosci podobienstwem co do rodzaju
i przeznaczenia w planie miejscowym. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci nalezy dochodzi¢
w drodze korekty Sredniej ceny rynkowe]j uzyskanej z tego zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej okreslenie wartosSci wycenianej nieruchomosci na
podstawie iloczynu wartosci jednostkowe;j i liczby jednostek poréwnawczych z uwzglednieniem potozenia ceny
Sredniej.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o formute:

n
W:CéeruixP

i=1

Srednia cena

wielkosc i-tego wspoétczynnika odzwierciedlajgca wptyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci
liczba wspoétczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych
powierzchnia wycenianej nieruchomosci

Metoda korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania nastepujgcej procedury (NI 1, pkt. 5):

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach stanowigcych
podstawe wyceny.
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.
Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).
Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie maksymalnej
(Cmax), w wyeksponowaniu ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
Obliczenie dolnej granicy (Cmin/Csr) i gérnej granicy (Cmax/C$r) sumy wspotczynnikow korygujacych
oraz obliczenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.
Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajgcych z ocen wycenianej nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale [Cmin, Cmax].
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

Wr = Cér x 2Ui
Okredlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy zastosowaniu wyzej opisanej metody przyjeto nastepujgce zatozenia:

v

wartos¢ szacowanej nieruchomosci w odniesieniu do nieruchomosci jako catosci znajdzie sie pomiedzy
ceng minimalng, a ceng maksymalng, jakie odnotowano na analizowanych rynkach w okresie ostatnich
24 miesiecy; zatozenie to pozwala zakresli¢ granice poprawek w trakcie analizy porownawczej;

przy przyjeciu powyzszych warunkdw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania wartosci
nieruchomosci ogdlng zasade interpolacji, zas w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy
rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci o cenie maksymalnej lub gorsze od cech nieruchomosci
o cenie minimalnej, nalezy zastosowac metode ekstrapolacji;

cechy rynkowe nieruchomosci majg charakter lokalny, a nie uniwersalny; wagi ich okresla sie dla
przyjetego rynku lokalnego np. miasta, gminy, dzielnicy itp.; odnoszg sie tez do konkretnego rodzaju
nieruchomosci.

» Zgodnie z § 79.2 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych.
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» Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) wartos¢ rynkowg nieruchomosci
okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow
i opfat.

» Wspotczynnik korekcyjny (K) — warunki jego zastosowania okresla Nota interpretacyjna nr 1 ,,Zastosowanie
podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” wskazujac, ze przy stosowaniu metody poréwnywania
parami i metody korygowania ceny sredniej mozna stosowac wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0.9;1.1].
Wspétczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych i uzasadnionych przypadkach np. gdy
nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem a podaza. Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K powinno by¢ uzasadnione przez
rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

7. Analiza i charakterystyka rynku
7.1. Charakterystyka rynku

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) §3 pkt. 1 ,okreslenie wartosci nieruchomosci
poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegélnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz
warunkdéw zawarcia transakcji”.

W 2022 r. podpisano 531.2 tys. aktéw notarialnych dotyczacych sprzedazy nieruchomosci, o 24.3% mniej niz
przed rokiem. W poréwnaniu z 2021 r. wzrost liczby aktéw notarialnych wystapit tylko w przypadku sprzedazy
nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (o 9.9%). Najwiekszy spadek
natomiast odnotowano w przypadku aktéw notarialnych dotyczacych sprzedazy dziatek niezabudowanych
(0 35.2%). Wedtug danych pozyskanych z Rejestru Cen Nieruchomosci (RCN) w 2022 r. zawarto 490 tys. transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci o facznej wartosci ponad 175 mld zt. W 2022 r. najwiekszy udziat zaréwno
w liczbie, jak iw wartosci transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci dotyczyt sprzedazy nieruchomosci
lokalowych (odpowiednio 47.4% i 50.2%).

Najwiekszy udziat w ogdlnej liczbie transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci stanowity lokale
(w wojewddztwach: dolnoslaskim, pomorskim, wielkopolskim i mazowieckim) oraz nieruchomosci
niezabudowane (w wojewddztwach: podkarpackim i Swietokrzyskim) — za Gtéwnym Urzedem Statystycznym:

Polska

Dolnoslaskie
Kujawsko-pomorskie
Lubelskie

Lubuskie

todzkie

Matopolskie
Mazowieckie
Opolskie
Podkarpackie
Podlaskie

Pomorskie

Slaskie
Swigtokrzyskie
Warminsko-mazurskie
Wielkopolskie
Zachodniopomorskie

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% B80% 90% 100%

mnieruchomosci lokalowe m nieruchomosci zabudowane m nieruchomosci niezabudowane
Zrédto: https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-

infrastruktura-komunalna/obrot-nieruchomosciami-w-2022-roku,8,6.html
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W 2022 r. w wojewddztwie lubelskim zawarto 25483 transakcje

4 20,7%
Transakcje kupna/sprzedazy

kupna/sprzedazy nieruchomosci. Stanowity one 5.0% wszystkich
transakcji w kraju. W poréwnaniu do roku 2021 liczba transakgji
nieruchomosci w 2022 r. spadta 0 20.7%, a wojewddztwo lubelskie w rankingu wojewddztw
pod wzgledem liczby zawartych transakcji zajeto 8 miejsce.
W 2022 r. w wojewddztwie lubelskim ponad potowa transakcji
nieruchomosciami dotyczyta wsi, a tylko 40.3% miasta. Struktura

transakcji wedtug lokalizacji dla Polski byta odwrotna, przewazaty transakcje nieruchomosciami potozonymi

w miescie (56.7%). Wojewddztwo lubelskie, pod tym wzgledem, znalazto sie na ostatnim 16 miejscu.

Niewiele wiecej transakcji nieruchomosciami potozonymi na terenach miejskich odnotowano w wojewddztwie
Swietokrzyskim (40.5%) oraz warminsko-mazurskim (42.3%). Do wojewddztw z najwiekszym wskaznikiem
transakcji nieruchomosciami potozonymi w miescie zaliczaty sie wojewddztwa: $lgskie 71.6% oraz dolnoslaskie
71.1%. W 2022 r. w wojewddztwie lubelskim najwiekszy udziat, wynoszacy ponad 51%, miaty transakcje
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi (13.1 tys. transakcji), nastepnie lokalami mieszkalnymi -
ponizej 30% (7.2 tys.), nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi - ponad 17% (4.4 tys.) i lokalami
niemieszkalnymi — ponizej 3% (0.7 tys.). Struktura transakcji w wojewddztwie lubelskim réznita sie od struktury
w kraju. W wojewddztwie udziat transakcji lokalami mieszkalnymi byt nizszy od $redniej dla Polski (o 15.8 p.
proc.), podczas gdy udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi wyraznie (o 15.8 p. proc.)
przekraczat srednig krajowa. Tak duzy udziat transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w
wojewodztwie lubelskim wynikat z wysokiego obrotu uzytkami rolnymi, ktére stanowity ponad trzy czwarte
(77.2%) tego typu transakcji. Dominacja uzytkéw rolnych w transakcjach wigzata sie z rolniczym charakterem
wojewodztwa lubelskiego, ktére pod wzgledem powierzchni uzytkdw rolnych zajmuje trzecie miejsce w kraju po
woj. mazowieckim i wielkopolskim. Inng prawdopodobng przyczyng byto znaczne rozdrobnienie gospodarstw
rolnych.

W 2022 r. warto$é wszystkich transakcji nieruchomosciami zawartych w wojewddztwie lubelskim wyniosta 5.67
mld zt, co stanowito 2.9% wartosci transakcji zawartych w kraju. Najwiekszy udziat w wartosci transakcji miaty
nieruchomosci lokalowe, a najmniejszy — nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Réznica pomiedzy nimi
w strukturze wartosci transakcji wynikata z réznic w liczbie i cenie kupna/sprzedazy poszczegélnych rodzajow
nieruchomosci.

nieruchomosci
gruntowe

niezabudowane

26,1% lokale

mieszkalne
43,7%

nieruchomosci __ ————

gruntowe lokale
zabudowane ~_niemieszkalne
28,6% 1,6%

https:// lublin.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sygnalne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/obrot-
nieruchomosciami-w-wojewodztwie-lubelskim-w-2022-roku,2,14.html

Przecietna wartos¢ pojedynczej transakcji w wojewddztwie lubelskim dla lokali mieszkalnych wyniosta ponad 340
tys. (341 662 zt), dla lokali niemieszkalnych ponad 130 tys. (132 884 zt), dla nieruchomosci gruntowych
zabudowanych ponad 365 tys. (366 095 zt), a dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych powyzej 110 tys.
(112 952 zt).
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https:// lublin.stat.gov.pl/opracowania-biezace/opracowania-sygnalne/infrastruktura-komunalna-nieruchomosci/obrot-
nieruchomosciami-w-wojewodztwie-lubelskim-w-2022-roku,2,14.html

Dla lokali mieszkalnych przecietna wartos¢ pojedynczej transakcji w wojewddztwie stanowita 86.5% $redniej
w kraju, dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych 53.4% a dla niezabudowanych przecietna wartos¢
pojedynczej transakcji w wojewddztwie stanowita 51.4% sredniej w kraju.

Rozmieszczenie przestrzenne zawartych w 2022 r. transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci wskazuje na
znaczng przewage stolicy wojewddztwa nad innymi powiatami i miastami na prawach powiatéw. Na ponad 25
tys. transakcji w wojewddztwie, w Lublinie zawarto 4622 transakcji (18.1%), a w powiecie lubelskim 2398 (9.4%).
Najmniej transakcji zawarto w powiecie parczewskim (364).

Odmiennie prezentuje sie rozmieszczenie przestrzenne transakcji w wojewddztwie, gdy liczbe transakcji
przedstawi sie w przeliczeniu na 1000 mieszkancow. Najwiecej transakcji w przeliczeniu na 1000 mieszkancow
zawarto w powiecie wilodawskim (19.5) oraz powiecie opolskim (16.6), najmniej w Zamosciu (7.7).
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7.2. Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych — zabudowa jednorodzinna/zagrodowa

Zgodnie z Notg Interpretacyjng ,Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” — NI 1
rzeczoznawca majatkowy ustala dla potrzeb wyceny wiarygodny witasciwy rynek nieruchomosci podobnych
bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych. Analizowany przez rzeczoznawce
rynek powinien by¢ w miare mozliwosci podobny pod wzgledem cech fizycznych nieruchomosci, stanu prawnego
nieruchomosci i ich przeznaczenia w planie miejscowym, cech uzytkowych i ekonomicznych oraz cech rynku.

Wobec powyzszego dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:

+* Rodzaj rynku: rynek wtdrny nieruchomosci gruntowych zabudowanych
+*» Obszar rynku: gmina Kamionka/powiat lubartowski
¢+ Okres badania cen: do 26 miesiecy przed datg wyceny z naciskiem na ostatnie 12 miesiecy
Dla potrzeb oszacowania wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci gruntowej wedtug stanu na dzien wizji
lokalnej analizg objeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi wieloletnimi jednokondygnacyjnymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi wzniesionymi w tradycyjnych technologiach z zastosowaniem
tradycyjnych rozwigzan technologiczno-materiatowych, na terenie gminy Kamionka i okolicznych gmin wiejskich
powiatu lubartowskiego (z pominieciem Miasta Bitgoraj) w ostatnich 24-26 miesigcach poprzedzajgcych date
wyceny (z naciskiem na ostatnich 12 miesiecy). Rozszerzono obszar badanego rynku z uwagi na niewystarczajgcg
liczbe transakcji nieruchomosciami, ktdre mozna uznac za najbardziej podobne do szacowanej w granicach gminy
Kamionka; poza tym w badanym okresie czasu na terenie przedmiotowej gminy odnotowano kilka transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, ktére uznano za niepodobne do szacowanej
nieruchomosci — kilka transakcji nieruchomosciami zabudowanymi nowszymi budynkami mieszkalnymi oraz —
w przewazajacej wiekszosci transakcje nieruchomosciami zabudowanymi drewnianymi budynkami w zabudowie
tzw. zagrodowej. Zaobserwowano rowniez, ze w gminie Kamionka przewazajg transakcje nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna. Wydtuzono
rowniez nieznacznie ponad 24 miesigce okres badania lokalnego rynku z uwagi na ograniczong liczbe dostepnych
transakcji, ktére mozna uzna¢ za najbardziej podobne do szacowanej. Z analizy wytgczono transakcje
nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami mieszkalnymi, ktérym towarzyszg grunty rolne
0 znacznych powierzchniach oraz nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi tradycyjnymi drewnianymi
budynkami o niewielkich powierzchniach. Zauwazalna podaz w gminach wiejskich powiatu lubartowskiego
dotyczy nieruchomosci rolnych zabudowanych w tzw. zabudowie zagrodowej siedliskowej oraz nieruchomosci
zabudowanych starszymi budynkami mieszkalnymi wymagajagcymi remontu; jednak popyt nie réwnowazy
podazy w tym segmencie rynku w wystarczajgcym stopniu.
W miejscowosciach podmiejskich Miasta Lubartdw przewazajg transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
nieco nowszymi budynkami mieszkalnymi wznoszonymi zgodnie z aktualnie preferowanymi rozwigzaniami
technologiczno — materiatowymi oraz budynkami w trakcie budowy (wobec zmiany planéw inwestora) lub
w stanie do wykonczenia — w ramach oferty miejscowych deweloperéw. Transakcje nieruchomosciami
zabudowanymi w popularnych miejscowosciach pod Lubartowem pominieto.
Generalnie nalezy zauwazy¢, ze na tak zakreslonym obszarze rynek nieruchomosci podobnych do szacowane;j jest
rozwiniety w stopniu srednim; podaz znacznie przewyzsza popyt; jest to tendencja zauwazalna w odniesieniu do
domow mieszkalnych wieloletnich z zabudowa towarzyszacg, ktére — pomijajac ich walory architektoniczne
i funkcjonalne — zwykle wymagajg wysokich naktadéw na remonty i modernizacje. Lokalny rynek nieruchomosci
zabudowanych jest atrakcyjny w stopniu przecietnym; obecnie zauwazalna jest tendencja do nabywania
i zabudowy nieruchomosci poza granicami miasta (okoliczne miejscowosci) i na peryferiach miasta.
W wyniku analizy dostepnych aktéw notarialnych stwierdzono, ze aktualna liczba ofert sprzedazy domdw
mieszkalnych podobnych do szacowanego na badanym rynku wynosi 12 przy srednim okresie ekspozycji na rynku
wynoszgcym 9 — 12 miesiecy; srednia cena transakcyjna za nieruchomos¢ gruntowg wynosi ca 290 000 zt (analiza
aktéw notarialnych).
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Z dalszej analizy zostaty wytaczone transakcje o charakterze aktéw darowizny, ktére uznano za niewiarygodne.
Odrzucono takze kilka transakcji skrajnych cenowo i budzgcych watpliwosci pod wzgledem atrybutow.
Ostatecznie wyselekcjonowano 13 transakcji, ktére zaprezentowano w Tabeli nr 3.

Jako jednostka poréwnawcza do przeprowadzenia analizy badanego rynku przyjeto nieruchomosé
zabudowang jako cato$¢ jako kumulujgca wartos¢ dziatki, infrastruktury i zabudowy towarzyszacej. Gtéwnym
kryterium wyboru byt typ nieruchomosci, lokalizacja, forma witadania nieruchomoscig oraz stan techniczny
i technologia wykonania budynku.

TREND CZASOWY

W okresie badania cen transakcyjnych (od stycznia 2023 roku) w segmencie nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami mieszkalnymi odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, niewykazujace
jednak statego trendu, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami; w zwigzku
Z powyzszym w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu. Ponizej
przedstawiono transakcje sprzedazy nieruchomosci spetniajgcych powyzsze kryteria:

Tabela 3. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi

.. Cena Pow.
Potozenie . Data . - T
Lp. . L . transakcyjna .. Opis nieruchomosci dziatki
nieruchomosci transakgcji
[z1] [ha]
1 Nowodwor Piaski 254 000 19.07.2023 zabudowana murowanym budynkiem 0.1600
gm. Lubartéw o mieszkalnym z zabudowa towarzyszaca ’
2 Chlewiska 215 000 14.06.2023 zabudowana murowanym budynkiem 0.1471
gm. Lubartéw o mieszkalnym z zabudowa towarzyszaca ’
3 Nowa Wie$ 390 000 16.08.2023 zabudowana murowanym budynkiem 0.1000
gm. Serniki e mieszkalnym ’
a Abramoéw 380 000 31.05.2023 zabudowana murowanym budynkiem 0.2497
gm. Abramoéw o mieszkalnym z zabudowa towarzyszaca ’
5 Wielkolas’ 255 000 15.11.2023 z§budowana murowanym budynkiem 0.5343
gm. Abraméw mieszkalnym z zabudowg towarzyszaca
Kock zabudowana murowanym budynkiem
6 gm. Kock 360000 24.10.2023 mieszkalnym z zabudowg towarzyszaca 0.0637
Skrobow Kolonia zabudowana murowanym budynkiem
7 gm. Lubartéw 250000 28.11.2023 mieszkalnym z zabudowg towarzyszaca 0.2817
3 Krupy Lipniak 350 000 24.04.2023 zabudowana murowanym budynkiem 0.4500
gm. Michéw o mieszkalnym z zabudowa towarzyszaca ’
Michéw zabudowana murowanym budynkiem
? gm. Michéw 300000 01.12.2022 mieszkalnym z zabudowa towarzyszacg 0.1100
Leszkowice zabudowana murowanym budynkiem
10 gm. Ostréwek 220000 29.12.2023 mieszkalnym z zabudowa towarzyszacg 0.1338
11 Kamionka 300 000 09.02.2022 zabudowana murowanym budynkiem 0.0800
M. Kamionka R mieszkalnym ’
12 Szczekarkow 260 000 14.01.2022 zabudowana murowanym budynkiem 0.5055
gm. Lubartéw o mieszkalnym z zabudowa towarzyszaca ’
13 Zabiele 230000 14.01.2022 zabudowana murowanym budynkiem 0.3100
gm. NiedZwiada o mieszkalnym z zabudowa towarzyszaca ’

W zbiorze tym okreslono:

cena minimalna Cmin — 215 000 zt

cena maksymalna Cmax — 390 000 zt

cena $rednia C¢r — 289 538 zt
wartosci brzegowe

#  Cmin/Césr— 0.7426

%  Cmax/Csr— 1.3470
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7.3. Wybor cech rynkowych

Obliczona wartos¢ A(delta) C jest to kwota, ktéra moze by¢ zuzyta na poprawki zgodnie z ustalonym wptywem
poszczegdlnych cech na ceny nieruchomosci podobnych. Wagi cech rynkowych wptywajgcych na ceny zgodnie
z Notg Interpretacyjng ,,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” (NI 1) okreslono na
podstawie badan preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Postuzono sie informacjami uzyskanymi
w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, uwzgledniajac ztozonos¢ i wszelkie aspekty cenotworcze.
Dostateczna liczba transakcji i wiarygodne informacje uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie
nieruchomosciami pozwolity uchwyci¢ relacje zachodzace na rynku lokalnym, czyli okresli¢ cechy rynkowe
nieruchomosci oraz wagi cech.

Cechy rynkowe nieruchomosdci sg to w szczegdlnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne
i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Majg one
z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu moga wptywaé na wartos¢ nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg
przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych o cenach
i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez
analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposdb.

Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym okreslono
nastepujgce cechy rynkowe i wagi:
+ stan techniczny budynku — 25%
standard wykonczenia — 20%
atrakcyjnos¢ lokalizacji — 30%
dodatkowe walory gruntu/dodatkowa zabudowa — 15%
wielkos¢ dziatki — 10%

-+ F

8. Okreslenie wartosci nieruchomosci
8.1. Okreslenie wartosci rynkowej zabudowanej nieruchomosci — Koztéwka 159

Zatozenia przyjete do analizy:

e jednostka odniesienia jest nieruchomosc jako catos¢
e powierzchnia dziatki gruntu nr ew. 1047/2 — 3004 m?
e przyjeto nastepujgcy charakterystyke i gradacje cech rynkowych:

1. Dla cechy stan techniczny budynku przyjeto skale ocen:

e Dobry: budynek murowany wieloletni wzniesiony/zmodernizowany z zastosowaniem aktualnie
preferowanych rozwigzan technologiczno-materiatowych/na biezgco przeprowadzane remonty biezgce
i konserwacje/wymaga naktadéw w ramach biezacej konserwacji

e Zadowalajacy: budynek murowany wieloletni wzniesiony z zastosowaniem wcigz akceptowanych rozwigzan
materiatowo-technologicznych; wymaga remontéw lub prac modernizacyjnych z uwagi na naczne zuzycie
techniczne adekwatne do wieku budynku i sposobu uzytkowania

2. Dla cechy standard wykonczenia przyjeto skale ocen:

e Korzystny: materiaty wykonczeniowe dobrej jakosci, zastosowanie rozwigzan zwiekszajgcych komfort
korzystania z budynku; standard wykoriczenia po remoncie/modernizacji zgodnie z aktualnymi oczekiwaniami
potencjalncych nabywcéw — do osiedlenia ,,od zaraz”
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Przecietny: materiaty wykonczeniowe przecietnej jakosci, typowa aranzacja wnetrz, zastosowanie niektdrych
rozwigzan zwiekszajacych komfort korzystania z budynku; nie wyklucza osiedlenia ,od zaraz” — wymaga
odswiezenia

Dla cechy atrakcyjno$¢ lokalizacji przyjeto skale ocen:

Korzystna: lokalizacja podmiejska/gminna postrzegana przez lokalnych inwestoréw jako atrakcyjna z bardzo
korzystnym dostepem komunikacyjnym do centrum miasta i obiektéw uzytecznosci publicznej

Przecietna: lokalizacja do$¢ pozytywnie postrzegana przez lokalnych inwestoréw; o walorach gminnych
z wciagz korzystnym dostepem komunikacyjnym do centrum miasta i obiektdw uzytecznosci publicznej
Stabsza: lokalizacja stabiej oceniana przez lokalnych inwestoréw; o walorach wiejskich/poza gtéwnym
osrodkiem gminnym z przecietnym dostepem komunikacyjnym do msc. gminnej i obiektéw uzytecznosci
publicznej

Dla cechy dodatkowe walory gruntu/dodatkowa zabudowa przyjeto skale ocen:

Ponadprzecietne: rozmiar i ksztatt dziatki (dziatka foremna, o regularnych granicach) umozliwia dodatkowa
zabudowe i swobodne zagospodarowanie przestrzeni/dodatkowa zabudowa w postaci wolnostojgcego
garazu lub budynkéw gospodarczych w stanie technicznym zadowalajgcym

Przecietne: rozmiar i ksztat dziatki utrudniajg dodatkowa zabudowe, ale mozliwe jest dos¢ swobodne
zagospodarowanie terenu /dodatkowa zabudowa z ograniczonym dostepem/dodatkowa zabudowa w stabej
kondycji technicznej

Dla cechy wielkos¢ dziatki przyjeto skale ocen:

Optymalna: wielko$¢ dziatki do 2000 m? (wtgcznie) — postrzegana jako optymalna dla uzytkowania budynku
jednorodzinnego

Przecietna: wielko$¢ dziatki powyzej 2000 m? do 4000 m? — postrzegana jako przecietna dla uzytkowania
budynku jednorodzinnego

Wieksza: wielkoé¢ dziatki ponad 2000 m? — postrzegana jako zbyt duza dla uzytkowania budynku
jednorodzinnego — moze ograniczac grono nabywcéw

tabele wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej:

Tabela 4. Tabela wyliczeniowa wartosci wspétczynnikow korygujacych

Waga zakres » Wartosé
Cechy rynkowe wspotczynnikéw Wartosc cechy ) .
cechy . wspotczynnikow
korygujacych

Stan techniczny 25% 0.1856 0.3367 zadowalajacy/dobry 0.2500
Standard wykonczenia 20% 0.1485 0.2694 przecietny/korzystny 0.2000
Atrakcyjnos¢ lokalizacji 30% 0.2228 0.4041 przecietna 0.3000
Dod. walory gruntu/dod. zabudowa 15% 0.1114 0.2021 p.przecietne 0.2021
Wielkos¢ dziatki 10% 0.0743 0.1347 przecietna 0.1000
Razem 100% 0.7426 1.3470 1.0521

UWAGA: w kalkulacji uwzgledniono potozenie ceny $redniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng a maksymalna, przy
zastosowaniu wspoétczynnika ,,p”

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako catosci wynosi:

Warto$¢ udziatu 1/20 wyniesie zatem:

289 538 zt x 1.0521 = 304 622.93 zt = 305 000 zt

305000 zt x 1/20 = 15 250 zt

Strona23



Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana — Koztéwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

9. Woyniki koncowe wyceny

Warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny — udziatu w wysokosci 1/20 w prawie wtasnosci dziatki gruntu nr ew.
1047/2 zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowa i infrastrukturg towarzyszacg

stownie: pietnascie tysiecy dwiescie piecdziesiat ztotych

wedtug stanu na dzien wizji lokalnej — wynosi:

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, stan techniczny oraz standard wykoriczenia pomieszczen,
powierzchnie uzytkowg budynku, powierzchnie dziatki, jak rowniez lokalizacje jakos¢ dojazdu i dostepu, oszacowanq
wartos¢ mozna uznac za adekwatng w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Oszacowana wartos¢ miesci
sie w przedziale cenowym okreslonym dla lokalnego rynku nieruchomosci.

Okreslone wartosci odzwierciedlajg stan rynku w dniu wyceny i odpowiadajg cenom, jakie mozna uzyskac przy zawarciu
umowy kupna - sprzedazy zakladajac, ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegty zmianie. Okreslone wartosci
rynkowe nie obejmujg podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca zobowigzany jest zaptaci¢, a w szczegdélnosci podatku
VAT.

10. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

INFORMACIJE DOTYCZACE DOKUMENTACII NIERUCHOMOSCI

#+ Podstawe do okreélenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty i materiaty
udostepnione przez Zamawiajgcego.

% Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnoéci za ewentualne ukryte wady lub bfedy
w przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

#+ Opracowanie zostato przygotowane przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczace
nieruchomosci majace wptyw na wycene zostaty przekazane autorowi opracowania przez
Zamawiajacego. W zwigzku z powyziszym nie bierze Zzadnej odpowiedzialnosci za wykonane
opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony Zleceniodawcy i Wtasciciela nieruchomosci nie miato
miejsca.

+ Autorowi opracowania nie przedstawiono dokumentu stanowigcego podstawe nabycia nieruchomosci.
Wycene sporzgdzono przy zatozeniu, ze dokument ten nie zawiera zapisow, ktére mogtyby mie¢ wptyw
na wartos¢ nieruchomosci.

STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

% Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie
stanowig ekspertyzy techniczne;j.

#+ Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena opiera sie na
ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz informacjach idokumentach
udostepnionych przez zamawiajgcego wycene. Nie wykonano szczegdtowych badan i ekspertyz
technicznych, nie oceniano réwniez niewidocznych czesci obiektu budowlanego. Nie mozemy, wiec

udokumentowac, ze nieruchomos¢ nie ma zadnych wad.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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ZAGROZENIA

+*

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono zadnych przestanek pozwalajgcych na stwierdzenie
wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skazer obiektéw budowlanych, gruntu,
wystepowania materiatdow niebezpiecznych i innych czynnikéw fizycznych majgcych negatywny wptyw
na wartos¢ nieruchomosci. Nie przeprowadzono zadnych badan na obecnos¢ substancji szkodliwych na
nieruchomosci lub w jej sgsiedztwie. Przy wycenie przyjeto zatozenie, ze nieruchomos¢ nie zawiera oraz
nie jest skazona przez jakiekolwiek substancje niebezpieczne oraz, ze na nieruchomosci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby.

W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w obrebie nieruchomosci lub w jej sasiedztwie lub
stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sgsiedztwie byta lub bedzie wykorzystana w sposéb
powodujacy skazenia, wartosci okre$lone w operacie mogg ulec zmianie.

PARAMETRY KALKULACII

+*

+*

+*

Warto$¢ nieruchomosci okre$lono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podlegajg wahaniom.

Nie ponosi sie odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych,
ktore mogg mie¢ wptyw na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestorow w tym wartosc
nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaty
przez nas odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigzenia iograniczenia
nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen wartos¢ nieruchomosci moze
ulec zmianie.

Okreslona wartosc¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.

Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, ktéra $wiadczytaby o roszczeniach
reprywatyzacyjnych w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostata sporzadzona przy zatozeniu braku
takich roszczen.

Powierzchnia uzytkowa ustalona w oparciu o obmiar z natury nie stanowi jej inwentaryzacji.

OKRES WAZNOSCI OPERATU

+*

Opracowanie moze by¢ wykorzystane do celu, dla ktérego zostato sporzagdzone przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia
nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku. Nie gwarantujemy aktualnosci
sporzadzonej wyceny po dacie jej wykonania.

PRAWA AUTORSKIE

+*

Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwotania) iw jakikolwiek sposdb (wfacznie z kopiowaniem, szeroko pojeta digitalizacja,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosci,
zamieszczane w Internecie, prospektach izestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody autora. Taka zgoda jest wymagana rowniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony
z nazwy lub jesli czes¢ tego opracowania bedzie potgczona z innym z nim opracowaniem. Powyzsze
zapisy nie obowigzujg w przypadku gdy tres¢ umowy stanowi inacze;j.

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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OSWIADCZENIE AUTORSKIE
#+ Os$wiadczam, iz nie pozostaje w faktycznym ani przysztym konflikcie intereséw, tj. w szczegdélnosci nie
mam udziatu w Nieruchomosci, stanowigcej przedmiot Wyceny/Opinii, nie mam powigzan z obecnym
ani przysztym wtascicielem Nieruchomosci, ani z zadng ze stron uczestniczgcg w transakcji sprzedazy
Nieruchomosci, jestem osobg niezalezng od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.
# niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa, Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym

UWAGA: Biorac pod uwage ogolng sytuacje wywotang pandemig koronawirusa (COVID-19), konfliktem zbrojnym
w Ukrainie i wcigz rosnacy inflacja oraz wigzace sie z nig konsekwencje mozna przypuszczaé, iz rynek
nieruchomosci utraci swojg stabilno$¢ wobec niepewnosci rynkowej zwigzanej z ogdlnoswiatowym
spowolnieniem gospodarczym spowodowanym wojng w Ukrainie oraz pandemia koronawirusa i $srodkami
podejmowanymi przez rzagdy w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu sie wirusa. Tempo wzrostu PKB i sytuacja
gospodarcza w kraju bedzie gorsza niz zaktadano przed wybuchem pandemii/wojny. Prawdopodobne jest, ze
spowolnienie gospodarcze w 2023/24 roku oraz wysoka wcigz inflacja bedg w pewnym stopniu korygowaé w dét
rosngce dotychczas ceny nieruchomosci. Nalezy przyjgé rowniez, ze wydtuzy sie okres ekspozycji na rynku.

11. Zataczniki

e Wypis z rejestru gruntéw dla przedmiotowej dziatki z dnia 18 grudnia 2023 r.
e Dokumentacja fotograficzna — 4 strony (1/8, 3/8, 5/8, 7/8)
e  Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majgtkowy
Biegty Sgdowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana — Koztdwka 159 gmina Kamionka — dz. nr ew. 1047/2

Karolina Anna Tanska — Rzeczoznawca Majatkowy
Biegty Sadowy przy Sadzie Okregowym w Zamosciu i Lublinie
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Karolina Tanska Wycena Nieruchomosci

22-400 Zamos¢, Lipska 42A / 34

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014224

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/03/2023 - 29/02/2024

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 848.00 PLN

s iExpert.pl Spotka Akcyjna
b Iska Al, Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Starszy & Ubezpioczed KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.




