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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

ADRES:

ul. Lwowska 13, lokal nr 72, Lublin, dzielnica Kalinowszczyzna, wojewddztwo
lubelskie

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego.

Lokal mieszkalny nr 72 usytuowany jest w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym w Lublinie, dzielnica Kalinowszczyzna, przy ulicy Lwowskiej 13.
Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 47,68 m2 potozony jest na 4
kondygnacji w budynku mieszkalnym 5 - kondygnacyjnym.

Dla spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego
przedmiot wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy Lublin - Zachod w
Lublinie, X Wydziat Ksigg Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr LU1I/00112905/0.
Przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje sie w zasobach Pracowniczej
Spotdzielni Mieszkaniowej "KOLEJARZ" w Lublinie.

CEL WYCENY:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spotdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, dla aktualnego sposobu uzytkowania, w
postepowaniu upadtosciowym.

METODYKA WYCENY

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej

DATY ISTOTNE DLA OPERATU:

Operat szacunkowy wykonano w dniu 2021-05-10, Y 5 S
wedtug stanu na dzien 2021-05-10, [Z/ “ozion N2\
na poziomie cen na dzien 2021-05-10, \ l : Py "‘:i.:l'f;,'j
na podstawie wizji lokalnej z dnia 2021-05-07 N/

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA (WR):

Warto$¢ rynkowa spoéldzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego:

249 000 zt

stownie: dwiescie czterdziesci dziewiec tysiecy ztotych
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Wartosé przy wymuszonej sprzedazy:

202 000 zt
stownie: dwiescie dwa tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 w spétdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego:

41 500 zt
stownie: czterdziesci jeden tysiecy piecset ztotych

Wartos¢ przy wymuszonej sprzedazy dla udzialu w wysokosci 1/6 w
spoldzielczym wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego:

34 000 zt

stownie: trzydziesci cztery tysiace ztotych

OPRACOWALA:

Matgorzata Dzikon, nr upr. 6076
wpisana na liste biegtych sadowych przy Sadzie Okregowym w Warszawie

PODPIS I PIECZEC WYKONAWCY:

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest spétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego.

Lokal mieszkalny nr 72 usytuowany jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym w
Lublinie, dzielnica Kalinowszczyzna, przy ulicy Lwowskiej 13. Lokal mieszkalny o
powierzchni uzytkowej 47,68 m2 potozony jest na 4 kondygnacji w budynku
mieszkalnym 5 - kondygnacyjnym.

Dla spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego
przedmiot wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy Lublin - Zachéd w Lublinie, X
Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr LU11/00112905/0. Przedmiotowy lokal
mieszkalny znajduje sie w zasobach Pracowniczej Spétdzielni Mieszkaniowej "KOLEJARZ"
w Lublinie.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego, w stanie na dzien wyceny.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego, dla potrzeb toczgcego sie postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna

Operat szacunkowy zostat sporzadzony na zlecenie syndyka masy upadiosci Teresy
Janczak w upadtosci.

3.2. Podstawy materialno - prawne

¥ Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity: Dz. U. nr 2016, poz. 2147 z pdzniejszymi zmianami);

v Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2017, poz. 1509)

¥ Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16 poz. 93 z pézn. zm.);

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dn. 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pozn. zm.);

¥ Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW);

3.3. Podstawy metodologiczne

v ,System, zasady i procedury Wyceny nieruchomosci” Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, PFSRM, Warszawa 2012r.;

v ,Zrodka informacji w gospodarowaniu nieruchomosciami” pod redakcjq Andrzeja
Hopfera i Ryszarda Cymermana, PFSRM, Warszawa 20009r.;

v ,Leksykon rzeczoznawcy majatkowego” pod red. Ewy Kucharskiej - Stasiak,
PFSRM, Warszawa 2007r.;

v ,Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci” pod redakcjg Sabiny
Zrobek, Educaterra, Olsztyn 2007r.;
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3.4. Zrédta danych merytorycznych

v Wizja lokalna przedmiotu wyceny przeprowadzona w dniu 2021-05-07;

v Badanie ksiegi wieczystej nr LU11/00112905/0;

v Akt poswiadczenia dziedziczenia Rep. A nr 216/2017 z dnia 19.03.2017 r.;
v Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

v Wiasna baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci na lokalnym
rynku;

v Informacje dotyczgce przedmiotowej nieruchomosci uzyskane w trakcie ogledzin;
v Informacje uzyskane z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami;

v Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Lublin;

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA WYCENY

Data sporzadzenia operatu - 2021-05-10
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 2021-05-10
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny - 2021-05-10
Data ogledzin wycenianej nieruchomosci - 2021-05-07

5. OPIS, OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Okreslenie stanu prawnego nieruchomosci

Dla spotfdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego
przedmiot wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy Lublin - Zachod w Lublinie, X
Wydziat Ksiag Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr LU1I/00112905/0. Stan prawny
okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie EKW na dzien 2021-05-10:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc): LUBLIN

Ulica: LWOWSKA 13 lok. 72

Przeznaczenie lokalu - LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) - IZBA - 4

Kondygnacja - 4,0

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) - NIE

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych:
47,6800 M2

Dziat I - spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

Opis spotdzielni mieszkaniowej:
PRACOWNICZA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "KOLEJARZ" W LUBLINIE
LUBLIN

Dziat II - wiasnosc¢:
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Uprawnieni:
1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
HONORATA BURDAN i STANISLAW BURDAN

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

BRAK WPISOW

Dziat IV - hipoteki:

BRAK WPISOW

Protokot wgladu do ksigg wieczystych w zataczeniu.
5.2. Polozenie nieruchomosci

Wyceniany lokal mieszkalny nr 72 potozony jest w Lublinie, dzielnica Kalinowszczyzna,
woj. lubelskie, przy ul. Lwowskiej 13, na 4 kondygnacji w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym 5-kondygnacyjnym. Budynek z wycenianym lokalem usytuowany jest w
potnocno-wschodniej czesci miasta.

Granice Kalinowszczyzny tworza: od pétnocy ul. Walecznych — ul. Walecznych w kierunku
ul. Malczewskiego - ul. Pankiewicza - ul. Koryznowej - ul. Trzesniowska - ul.
Niepodlegtosci — ul. Kasztanowa - ul. Swidnicka - tory PKP, od wschodu tory PKP, od
potudnia Bystrzyca - Czechowka, a od zachodu - al. Unii Lubelskiej — ul. Podzamcze - ul.
Dolinskiego - ul. Walecznych.

Dzielnice tworza cztery osiedla: Osiedle XXX-lecia, Osiedle Niepodlegtosci, Osiedle 40-
lecia i Osiedle Kolejarz. Sktada sie z rejonu ul. Kalinowszczyzna na potudniu, ktory
charakteryzuje si¢ podmiejska, a miejscami wiejskg zabudowg z lokalnego kamienia
wapiennego oraz z wielkoptytowego osiedla mieszkaniowego na potnocy, powstatego w
latach 70. XX wieku.

W latach 1969-1975 powstawato drugie osiedle spétdzielni RSM Motor — XXX-lecia (PRL).
Zostato ono umiejetnie wkomponowane w krajobraz Kalinowszczyzny, a zaprojektowali je
architekci Rita i Tadeusz Nowakowscy. W tym czasie wybudowano 19 budynkoéw (w
latach 1990-1991 dotgczyly do nich jeszcze dwa). W wawozie przy osiedlu powstat w
latach 2010-2011 ministadion pitkarski, z ktorego korzysta lokalny zespot pitkarski MKS
LKalina” Lublin.

W 1972 roku rozpoczeto budowe Osiedla ,Niepodlegtosci” wedtug projektu Rity i
Tadeusza Nowakowskich. Kompozycja 30 budynkéw - 15 wiezowcow i 15 blokow
pieciokondygnacyjnych - wkomponowana zostata w naturalng rzezbe terenu. Jest to
najwieksze osiedle Robotniczej Spotdzielni Mieszkaniowej ,,MOTOR”.

Nieruchomos¢ potozona w odlegtosci ok. 370 m od poblizu skrzyzowania ulicy Lwowskiej
z ul. Wiadystawa Andersa. W odlegtosci ok. 500 m przebiega ulica Podzamcze, zas 150 m
dalej - aleja Tysiacclecia - jedna z gtéwnych ulic Lublina. Otoczenie nieruchomosci
stanowiag podobne budynki wielorodzinne zbudowane w latach 1970-2018. Osiedle nie
jest ogrodzone. W otoczeniu trawniki z zielenig niskg, miejsca parkingowe. Czynniki
srodowiskowe wptywajgce na ceny nieruchomosci (zielen, hatas itp.) - typowe dla tego
rodzaju osiedla mieszkaniowego. Wyceniany lokal mieszkalny potozony jest w pierwszej
linii zabudowy od ulicy Lwowskiej.

Usytuowanie osiedla sprawia, ze mieszkancy tatwo skomunikujg sie zarowno z centrum
miasta, jak i pozostatymi dzielnicami.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o podobnej
architekturze i stanie technicznym.

Biorgc pod uwage powyzsze czynniki oraz baze transakcji porownawczych, lokalizacjg i
otoczenie przedmiotowej nieruchomosci z punktu widzenia petnionej funkcji, ocenia sie
jako dobra.
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5.3. Dostep do ustug, handlu i komunikacji

Dostep do ustug, handlu i komunikacji jest korzystny.

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 72 potozony przy ul. Lwowskiej, w dzielnicy
Kalinowszczyzna, w Lublinie. W poblizu przebiegajg ulice: Lwowska, Andersa, Al.
Tysigcclecia. Usytuowanie w ich poblizu umozliwia szybki i tatwy sposdb poruszania sie
po catym miescie dzieki rozwinigetej komunikacji autobusowej oraz trolejbusowej.
Najblizsze przystanki komunikacji miejskiej znajduja sie w odlegtosci ok. 100 m.
(przystanki autobusowe). Transport zbiorowy w Lublinie na zlecenie Zarzadu Transportu
Miejskiego obstuguje komunalne Miejskie Przedsiebiorstwo Komunikacyjne Lublin Sp. z
0.0., podwykonawcy oraz podmioty zewnetrzne. Lublin jest jednym z 3 miast w Polsce
(obok Gdyni i Tychéw), w ktérych jezdza trolejbusy. W miescie istnieje 55 linii
autobusowych (w tym 3 nocne) i 12 linii trolejbusowych.

W poblizu znajdujg sie punkty handlowo - ustugowe, liczne placowki kulturalno-
oswiatowe (szkoty, przedszkola, ztobek). W bardzo bliskiej odlegtosci znajdujq sie takze
lokale ustugowe umozliwiajgce dostep do najpotrzebniejszych w zyciu codziennym ustug
tj. np.: Biedronka, Lidl, Zabka, kino, centra handlowe, sklepy spozywcze i przemystowe,
poczta, restauracje, komisariat policji, urzad dzielnicy, kosciot, klub fitness itp., a takze
liczne tereny zielone.

Dojazd do nieruchomosci drogq asfaltowg - ul. Lwowskg, posiadajaca petne uzbrojenie w
sieci infrastruktury technicznej.

5.4. Opis budynku

Budynek, w ktorym znajduje sie wyceniany lokal wybudowany zostat w konstrukcji
zelbetowej ok. 1970 r. Budynek skilada sie z 5 kondygnacji naziemnych i kondygnacji
podziemnej. Elewacja wykazuje normalne zuzycie techniczne i srodowiskowe. Budynek
nie jest wyposazony w windy. Przy wejsciach zainstalowane sg domofony. Stan

Sporzadzita: Matgorzata Dzikori
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techniczny budynku okreslono jako sredni. Klatka schodowa jest w przecietnym stanie
technicznym, posadzki na klatce schodowej i korytarzu, s$ciany pomalowane farbg,
balustrady stalowe.

Elementy zewnetrzne budynku (elewacje, pokrycie dachu) w dobrym stanie technicznym.

Dostepne media: gaz ziemny, kanalizacja, prad, telefon, TV kablowa, woda ciepta, woda
zimna, ogrzewanie centralne.

Dane i charakterystyka lokalu:

Przedmiotowy lokal znajduje sie 4 kondygnacji (3 pietrze), posiada powierzchnig
uzytkowg 47,68 m2 i sklada sie z: przedpokoju, 2 pokojow, kuchni, fazienki, wc. Do
lokalu przylega balkon.

Standard wykonczenia:

Pokoje:

Sciany - malowane farba - do od$wiezenia

Podtogi — stara klepka drewniana - do odswiezenia

Okna - PCV

Grzejniki - zeliwne

Kuchnia:

Sciany - malowane farba, w ciqgu technologicznym glazura
Podtogi — wyktadzina PCV

Okna - PCV

Grzejniki - zeliwne

Stare szafki kuchenne, kuchenka gazowa 4 - palnikowa, lodéwka wolnostojaca
Przedpokoj:

Sciany - malowane farbg

Podlogi - stara klepka drewniana - do odswiezenia

Drzwi wewnetrzne stare plycinowe

tazienka z wc: glazura, terakota, wanna, sedes, umywalka

Zabezpieczenia: domofon

W odniesieniu do cech rynkowych standard wykorczenia lokalu w stanie na dzief wyceny
okreslono jako sredni - lokal kwalifikuje sie do remontu.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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5.5. Przeznaczanie nieruchomosci 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.

Na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego teren, na ktorym lezy wyceniany lokal
mieszkalny nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Uchwata Nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin, wyceniany lokal mieszkalny znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
6.1. Analiza wybranego segmentu rynku

Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe, rynek wtorny;
Obszar rynku: Lublin, Kalinowszczyzna i okolice
Okres badania cen: od 05.2019 do dnia wyceny;

Lublin - miasto na prawach powiatu we wschodniej Polsce, stolica wojewddztwa i
powiatu lubelskiego, centralny osrodek aglomeracji lubelskiej. Dziewigte co do wielkosci
populacji miasto w Polsce, drugie w Matopolsce. Potozone na Wyzynie Lubelskiej nad
Bystrzyca, na dwoch odmiennych obszarach: zachodnim, o urozmaiconej rzezbie terenu,
z licznymi wawozami, dolinami, wzgdrzami oraz wierzchowinami, oraz wschodnim,
ptaskim. Historycznie Lublin ulokowany byl nieopodal granicy Matopolski z Rusig
Czerwona, wspotczesnie jest potozony w odlegtosci ok. 170 km od stolicy Polski i ok. 100
km od przejscia granicznego z Ukrainag.

Od 2004 przeprowadzane sg liczne inwestycje z funduszy Unii Europejskiej. Miasto
rozwija sie jako osrodek nauki, kultury, turystyki, sportu i rekreacji, a takze ustug i
przemystu. Umacnia sie jako wezetl transportowy: posiada ekspresowg obwodnice w
ciggu planowanej Via Carpathia oraz port lotniczy. Lublin jest cztonkiem Unii Metropolii
Polskich, siedziba instytucji samorzadowych i panstwowych, konsulatéw, brygady
litewsko-polsko-ukrainskiej, archidiecezji i metropolii Kosciota katolickiego oraz diecezji
Kosciota prawostawnego.

Gtowna ulica handlowg Lublina jest Krakowskie Przedmiescie. W latach 90. XX wieku
powstato tam wiele butikéw i ekskluzywnych sklepéw. Srédmiescie i Stare Miasto to
miejsca spotkan lublinian w kawiarniach, barach kawowych, restauracjach i pubach. W
centrum miasta znajduje sie centrum handlowo-rozrywkowe z kinem i centrum rozrywki.

W Lublinie dziatajg sklepy najwiekszych sieci polskich i zagranicznych. Znajdujg sie tam
ok. 20 centréw handlowych, kilkadziesigt hipermarketéw czy supermarketow i podobna
liczba sklepéw elektronicznych, perfumerii i drogerii. Waznym punktem w miescie jest
ulica Zana, jedna z arterii komunikacyjnych Lublina, w dzielnicy Rury. Znajdujq sie tam
siedziby przedsiebiorstw i instytucji, miedzy innymi ZUS, banki, przedsiebiorstwa
ubezpieczeniowe, hipermarkety. Dynamiczny rozwdj tej czesci miasta rozpoczat sie w
latach 90. XX wieku. Przy tej ulicy stoi biurowiec w Lublinie, Gray Office Park.

Lublin staje sie regionalnym centrum biurowym. W ciggu ostatniej dekady powstaty tu
duze obiekty biurowe, miedzy innymi: Biurowiec Orion, park biurowo- mieszkaniowy
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Centrum Zana Office Park na terenie dawnej zajezdni Helenéw. Lublin w 2017 r.
przesunat sie na 8. pozycje rynku biurowego w Polsce.

Na terenie Miedzynarodowych Targéw Lubelskich organizowane sg imprezy targowe,
popularne ze wzgledu na bliskie sgsiedztwo wschodniej granicy. Odbywaja sie tam m.in.
targi samochodowe, turystyczne, edukacyjne, Slubne i budowlane. W 2012 tereny
wystawiennicze zostaty kilkakrotnie rozbudowane.

W Lublinie funkcjonuje jeden hotel 5-gwiazdkowy, trzynascie hoteli 4- i 3-gwiazdkowych,
dwa 2-gwiazdkowe, a takze kilka dwordw i zajazdow. Noclegi oferujg takze akademiki i
osoby prywatne.

Przez Lublin przebiegajg trzy drogi ekspresowe i miedzynarodowe:

e S12 (E373) z Putaw (w planach z Piotrkowa Tryb) do Piask( planowane do Chetma
i granicy z Ukraing w Dorohusku),

e S17 (E372) z Warszawy do Piask ( w planach do Zamoscia i granicy z Ukraing w
Hrebennem i do Kijowa0,

« 519 jako obwodnica zachodnia

W miescie zaczynajg sie drogi:

e droga krajowa nr 82 do Wiodawy,

e droga wojewodzka nr 809 do Przytoczna,

« droga wojewddzka nr 822 do Swidnika,

e droga wojewddzka nr 830 do Nateczowa,

e droga wojewoddzka nr 835 do Bitgoraja i Przeworska.

Lublin posiada obwodnice, ktorej odcinek poétnocny i wschodni (z Dabrowicy do Felina)
stanowi odcinek drég ekspresowych S12, S17 i S19, a odcinek zachodni (z Dabrowicy do
Konopnicy) - odcinek drogi ekspresowej S19.

Analizie poddano rynek nieruchomosci lokalowych z terenu dzielnicy Kalinowszczyzna.
Badaniu poddano transakcje nieruchomosciami lokalowymi z rynku wtornego. W analizie
skupiono sie na transakcjach nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi o podobnym charakterze, z podobnymi cechami rynkowymi do
przedmiotowej nieruchomosci.

Lublin jest weztem kolejowym. Przez miasto przebiega linia kolejowa taczgca Warszawg z
granicg panstwa w Dorohusku, a dalej z Kijowem. Dwie inne linie wybiegaja z Lublina w
kierunkach: potudniowym (m.in. do Krasnika i dalej - Przeworska) oraz poinocnym (do
tukowa). W 2012 zostat wybudowany tor taczacy stacje PKP Lublin Giéwny z Portem
Lotniczym Lublin. Miasto posiada bezposrednie potaczenia kolejowe ze stolicg i
wiekszoscig wiekszych miast w kraju, a takze Kijowem i Odessa.

W granicach administracyjnych miasta znajduja sie stacje kolejowe Lublin Gtéwny, Lublin
Pétnoc, Lublin Zemborzyce, a takze stacja towarowa Lublin Tatary. Podrozni moga
rowniez korzystac¢ z przystankéw Lublin Zadebie, Lublin Ponikwoda, Rudnik Przystanek,
Lublin Zachodni. Do 2017 istnial nieuzywany przystanek kolejowy, Lublin Zalew. W
zachodniej czesci miasta, na jego granicy funkcjonuje przystanek kolejowy Stasin Polny.
Stacja weztowa w Lublinie, znajdujaca sie przy placu Dworcowym, jest dworcem o
najwiekszej liczbie odprawionych pasazeréw we wschodniej Polsce.

Przedmiotowy rynek nieruchomosci lokalowych w budynkach wielorodzinnych jest dos¢
dobrze rozwiniety. Widoczna jest rownowaga pomiedzy popytem a podazg. Na terenie
badania odnotowano kilkanascie transakcji.
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Na podstawie zebranych danych o zawartych transakcjach stwierdzono, ze ceny
transakcyjne wahajg sie w przedziale ok. 5000 do ok. 6400 zt za m2 powierzchni
uzytkowej lokalu. Rozbieznos¢ cen wynika z rdznic poréwnywalnych nieruchomosci w
zakresie lokalizacji i otoczenia, wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu, jego stanu
technicznego i standardu wykonczenia oraz jego architektury i lat w ktorym zostat
wybudowany, a takze dodatkowych atutéw nieruchomosci, takich jak: przynalezny garaz,
strych, poddasze, taras, ogrodek, itp.

Najwyzsze ceny nieruchomosci odnotowaty nieruchomosci lokalowe zlokalizowane w
spokojnej, cichej okolicy i przy nieucigzliwych sasiadach, wybudowanych w ostatnich
latach oraz wykonczone w bardzo dobrym standardzie. Najnizsze ceny przypisane sq do
nieruchomosci potozonych na terenach stabo zagospodarowanych w znacznej odlegtosci
od gtéwnych ciggow komunikacyjnych, ze znacznym stopniem zuzycia oraz w standardzie
deweloperskim. Istotnym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ jest powierzchnia
uzytkowa lokali - im wieksza powierzchnia uzytkowa tym mniejsza jest wartos¢ m2.

Po odrzuceniu transakcji niewiarygodnych oraz skrajnie odbiegajacych od sredniej
rynkowej, do dalszej analizy wybrano kilkanascie transakcji nieruchomosci lokalowych
najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej pod wzgledem okreslonych cech
rynkowych.

7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI, ZASTOSOWANE
PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY

7.1. Przestanki wyboru podejscia i metody wyceny
Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej

nieruchomosci dokonano uwzgledniajgc:

» postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady
i metody wyceny nieruchomosci;

= cel wyceny;
wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

* wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na
rynku lokalnym;

lokalizacje i rodzaj nieruchomosci;

informacje rynkowe o podstawowych atrybutach cenotworczych.
7.2. Rodzaj okreslonej wartosci

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos$é¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziataja z rozeznaniem | postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.

7.3. Charakterystyka zastosowanych metod wyceny

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r. z
poézniejszymi zmianami) przy wycenie nieruchomosci w celu okreslenia wartosci rynkowej
korzysta sie z podejscia poréwnawczego i dochodowego, a gdy istniejgce uwarunkowania
nie pozwalaja na zastosowanie podejscia dochodowego i poréwnawczego, stosuje sie
podejscie mieszane.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci oszacowano w nastepujacy sposoéb:

v wartos¢ lokalu mieszkalnego oszacowano w podejsciu porownawczym,
metoda korygowania ceny sredniej;

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sig,
jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

W ramach podejscia poréwnawczego wyrdznia sie metody: poréwnywania parami, analizy
statystycznej rynku, korygowania ceny sredniej.

Metoda korygowania ceny sSredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byly przedmiotem
transakcji sprzedazy.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej
ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynkowym nieruchomosci.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumiec nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z
nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wpltywajace na jej wartosc.

Metoda korygowania ceny $redniej - procedura:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

4) Opis nieruchomosci i ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomosci o cenie
minimalnej Cmin i maksymalnej Cmax, w przyjetym zbiorze,

5) Okreslenie $redniej arytmetycznej ceny dla probki reprezentatywnej - Csr,

6) Obliczenie brzegowych wartosci sumy wspotczynnikéw korygujacych - [Cmin/Csr ;
Cmax /Csr]

7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszczegolnych
wspotczynnikow korygujacych,

8) Okreslenie wartosci wspoétczynnikdw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci,
9) Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty: WR = Cér x ui
gdzie :

ui - oznacza wartos¢ wspdtczynnikow odzwierciedlajgcych ocene nieruchomosci w
aspekcie cech rynkowych,

W metodzie korygowania ceny s$redniej sposob okreslenia wag cech rynkowych wymaga
przyjecia zatozenia, ze:

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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A/. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci si¢ pomiedzy
ceng minimalng (Cmin) a ceng maksymalng (Cmax), jakie znajduja sie w zbiorze
przyjetym przez rzeczoznawce,

B/. Przy przyjeciu powyzszych warunkow brzegowych zastosowac nalezy w procesie
szacowania nieruchomosci metode interpolacji,

C/. W przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od
cech nieruchomosci o cenie maksymalnej, lub gorsze od cech nieruchomosci o cenie
minimalnej, nalezy zastosowa¢ metode ekstrapolacji.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowac¢ dodatkowy wspotczynnik
korekcyjny ,K" z przedziatu [0,90; 1,10]. Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniony
wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomosc
posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednienie wspoétczynnika korekcyjnego K
winno by¢ w kazdym przypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
8.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie na dziefn wyceny

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze kilkunastu transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci lokalowych rynku wtérnego pochodzacych z aktow notarialnych.
Odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje niewiarygodne, skrajnie
odbiegajace od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym rynku lokalnym.
Analizowane transakcje dotycza lokali mieszkalnych usytuowanych w podobnych do
wycenianego budynkach mieszkalnych wielorodzinnych

Transakcje nieruchomosciami podobnymi do przedmiotu wyceny:

Cena Pow WhnaC
. m2
L.p - Adres taczna uzytk. o S
transakcji budowy | gnacja p- u.
[zt] [m2]
[zi]
1 | 2019-09-10 ul. Lwowska 215 000 35,18 1972 3 6111
g 2019-12-10 ul. Lwowska 200 000 37,05 |1971-1980 5 5 398
3 | 2019-12-23 ul. Lwowska 257 000 46,68 1973 6 5 506
4 |2019-12-13 ul. Lwowska 205 000 35,02 1967 10 5 854
g 2020-02-21 | ul. Kalinowszczyzna 290 000 47,00 [1961-1970 1 6170
6 2020-03-20 | ul. Kalinowszczyzna 295 000 45,81 |1961-1970 3 6 440
2020-05-06 ul: Slviarcs 240 000 | 47,84 |1961-1970| 2 5017
7 Dembowskiego
8 2020-05-27 ul. Lwowska 257 000 44,61 |1961-1970 1 5761
9 2020-02-26 | ul. Stefana Okrzei 281 550 45,93 |1961-1970 4 6 130
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10 2020-07-20 ul. Lwowska 270 000 47,19 1973 4 5722
11 2020-09-09 ul. Stefana Okrzei 275 001 49,76 1969 7 5527
12 2020-09-25 ul. Lwowska 287 000 46,10 1970 5 6 226
13 2020-11-18 ul. Lwowska 278 000 47,95 1972 7 5 798
14 2020-12-11 ul. Lwowska 223 000 38,10 1938 3 5853
15 2020-11-27 ul. Krzemieniecka 264 000 46,10 1968 2 5727
16 2020-09-29 | ul. Stefana Okrzei 293 000 45,68 1969 5 6414
17 2021-02-11 ul. Lwowska 290 000 46,10 1970 3 6 291
18 2015-09-10 ul. Lwowska 215 000 35,18 1972 3 6111
Cena maksymalna: 7468 zt/m2
Cena minimalna: 6279 zt/m2
Cena srednia: 7008 zt/m2
Nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej:
Pow.
1m2
L Data Atites Cena uzytk Rok Kondygnac Cenpa i e
i transakcji taczna [zt] : budowy ja ¥l
[zt]
[m2]
ul.
6 2020-03-20| Kalinowszcz 295 000 45,81 1961-1970 3 6 440
yzna
Nieruchomos¢ o cenie minimalnej:
Pow.
Data Cena | uzytk Rok Maniyghee| SO m2
L.p. . Adres 2 p- u.
transakcji taczna [zi] : budowy ja
[z1]
[m2]
ul. Edwarda
7 2020-05-06| Dembowski 240 000 47,84 1961-1970 2 5017
ego

Dla celéw niniejszej wyceny, na podstawie analogii do rynkéw podobnych, oraz analizy
preferencji nabywcow nieruchomosci, ustalono nastepujgce cechy rynkowe w zakresie
cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych oraz okreslono dla nich wagi cech i zakres
kwotowy:
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Lp. Cecha rynkowa Wag[i /:; ey
1 Lokalizacja i otoczenie 30
2 Standard wykonczenia lokalu 20
3 Powierzchnia uzytkowa 20
4 Stan techniczny budynku 15
5 Usytuowanie lokalu w 15
budynku
Ogotem: 100

Charakterystyka cech majaca zasadniczy wptyw na ksztatt cen transakcyjnych:

Lp

Cechy
rynkowe

Ocena

Opis

Lokalizacja i
otoczenie

bardzo dobra

Tereny potozone przy gtéwnych ulicach
miasta, w bliskiej odlegtosci od przystankow
autobusowych, w bliskiej odlegtosci obiekty
oswiatowe, handlowo-ustugowe, opieki
zdrowotnej oraz obiekty uzytecznosci
publicznej. Atrakcyjny teren, szybko
rozwijajaca sie zabudowy i infrastruktura
dookota

dobra

Tereny potozone przy lokalnych i
wewnetrznych ulicach, w poblizu gtéwnych, w
sredniej odlegtosci od przystankow
autobusowych, w niedalekiej odlegtosci od
obiektéw oswiatowych, handlowo-ustugowych,
opieki zdrowotnej oraz obiektow uzytecznosci
publicznej.

$rednia

Tereny potozone z dala od przystankow
autobusowych, w duzej odlegtosci od obiektow
oSwiatowych, handlowo-ustugowych, opieki
zdrowotnej oraz obiektéw uzytecznosci
publicznej. Tereny mato atrakcyjne, potozne
na odludziu.

Standard
wykonczenia
lokalu

bardzo dobry

Wnetrze lokalu mieszkalnego wykoriczone

z wykorzystaniem bardzo dobrych jakosciowo
materiatdbw wykonczeniowych. Standard
wykonczenia lokalu bardzo dobry.

dobry

Whnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone
z wykorzystaniem standardowych materiatow
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Cechy

Lp rynkowe

Ocena

Opis

wykonczeniowych. Standard wykoniczenia

lokalu dobry.

Sredni

Whnetrze lokalu mieszkalnego wykonczone

z wykorzystaniem podstawowych materiatow
wykonczeniowych. Standard wykonczenia
lokalu przecietny - potrzeba odnowienia
niektorych elementow wykonczenia wnetrza
lub lokal w standardzie deweloperskim

Powierzchnia
uzytkowa

korzystna

Do 40 m=2

$rednio
korzystna

Powyzej 40 m=2

budynku

4 | Stan techniczny

budynki kilkunastoletnie, w ktérych remonty i

dobry

modernizacje wykonywane sg na poziomie
dobrym, widoczne niewielkie slady zuzycia
technicznego, budynki ocieplone,
wyremontowane klatki schodowe, odnowione
piwnice, wymieniona stolarka

sredni

budynki kilkudziesiecioletnie, w ktorych
remonty i modernizacje wykonywane sg na
poziomie niskim, widoczne slady zuzycia
technicznego, elewacje, klatki schodowe i
piwnice wymagajace biezacych remontow i
odswiezenia

Usytuowanie
lokalu w
budynku

korzystne

1,2 pietro

srednio
korzystne

pozostate pietra

Zakres wspotczynnikow korygujacych:

[0,853; 1,095]

Ponizej przedstawiono proces oszacowania wartosci rynkowej przedmiotowego lokalu
mieszkalnego:

Zakres
Waga wspélczynnikow
cechy Kkorvauiacvch Wartosé atrybutu Wartosc
Lp| Cechy rynkowe rygujacy wycenianej wspotczynnikow
nieruchomosci u;
[%] doliny goérny
Lokalizacja i
1. B 30 0,256 0,329 dobra 0,292
Standard ) )
2} wykoficzenia lokalu 20 0,171 0,219 Sredni 0,171
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3, | Powlerzchnia 20 | 0,171 | 0,219 | érednio korzystna 0,171
uzytkowa
g |Stantechniany | ;o | pqs8 | o84 Sredid 0,128
budynku
5, | JSytupWanIE 15 | 0,128 | 0,164 | &rednio korzystne 0,128
lokalu w budynku
Razem: | 100% | 0,853 1,095 X 0,890

W= Cg X Z?:l u;
W, = 5879 zi/m? x 0,890 = 5230 zi/m?
W = 5230 zt/m? x 47,68 m? = 249 374 z} =~ 249 000 zt

W zaokragleniu przyjeto: 249 000 zi.
Stownie: dwiescie czterdziesci dziewiec tysiecy ztotych

Wartosé rynkowa udzialu w wysokosci 1/6 w spétdzielczym wiasnosciowym
prawie do lokalu mieszkalnego wynosi:

1/6 x 249 000 zt = 41 500 zt

stownie: czterdziesci jeden tysiecy piecset ztotych

OKRESLENIE WARTOSCI DLA SPRZEDAZY WYMUSZONE] (WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spelnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegdlnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.
Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca nie jest w stanie sptaca¢ zadtuzenia i bank
decyduje sie skorzystac¢ z hipoteki. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie
pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu
nabywcow. Wartos¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w
nastepujacy sposob:

WRW = Wr * Wa * Wc

Gdzie:

Wr - wartos¢ rynkowa,

Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wc - wspoétczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Cechg diugotrwalg nieruchomosci jest lokalizacja, w przypadku
przedmiotowej nieruchomosci na korzys¢ wptywa lokalizacja oraz atrakcyjne otoczenie.
Okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspoétczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku
podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspétczynnika zachety cenowej
wynika z aktywnosci rynku. Wspétczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej
nieruchomosci okreslono na poziomie 10 %.

Sporzadzita: Matgorzata Dzikor
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Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz 20 %-
owa bonifikata pozwala przewidywaé utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na
rynku na poziomie 4 - 8 miesiecy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspoétczynniki:
Wa = 0,90 (10 % obnizenia wartosci),
Wc = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).
Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej wynosi:
WRW = 249 000 zt * 0,90 * 0,90 = 201 690 z}
przyjeto: 202 000 zt
stownie: dwiescie dwa tysiace ztotych

Wartos¢ przy wymuszonej sprzedazy dla udzialu w wysokosci 1/6 w spétdzielczym
witasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego wynosi:

41500 zt x 0,9 x0,9 = 33 615 zt

przyjeto w zaokragleniu: 34 000 zt
stownie: trzydziesci cztery tysigce ztotych

9. WNIOSKI Z DOKONANYCH OBLICZEN Ol
o —aah el (\_,O{A
Wartos¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego: \\X‘\W\A
249 000 zt
stownie: dwiescie czterdziesci dziewied tysiecy ztotych

Wartos¢ przy wymuszonej sprzedazy:
202 000 =zt

stownie: dwiescie dwa tysigce ztotych

Wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/6 w spotdzielczym wilasnosciowym prawie do
lokalu mieszkalnego:

41 500 zi
stownie: czterdziesci jeden tysiecy piecset ziotych

Wartos$¢ przy wymuszonej sprzedazy dla udziatu w wysokosci 1/6 w spotdzielczym
wiasnosciowym prawie do lokalu mieszkalnego:

34 000 zt

stownie: trzydziesci cztery tysigce ztotych

Okreslona wartos¢ nieruchomosci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i odpowiada
cenie, jaka mozna uzyskac przy zawarciu umowy kupna - sprzedazy, zaktadajac, ze w
czasie negocjowania umowy ceny nie uleglty zmianie.

W wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej uwzgledniono lokalizacje, powierzchnie
lokalu, standard wykonczenia lokalu, pomieszczenia przynalezne oraz dodatkowe atuty
lokalu mieszkalnego. Okreslona wartos¢ odpowiada tendencjom w zakresie ksztattowania

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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sie srednich cen uzyskiwanych za podobne nieruchomosci gruntowe niezabudowane na
rynku lokalnym.

Wyliczona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng jej ceng, po
ktorej mozna zby¢ nieruchomos$é przy zatozeniu jej aktualnego przeznaczenia.
Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowa nieruchomos¢ jest
uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i w
odniesieniu do negocjacji warunkow sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej
oraz petna niezaleznosc i racjonalnos¢ podejmowanych decyzji.

10. KLAUZULE I OGRANICZENIA

v Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

v Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2.

v Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak réwniez przez osoby trzecie autor
nie ponosi odpowiedzialnosci.

v Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesci bez zgody autora.

v Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynku oraz lokalu wchodzacego w
sktad nieruchomosci.

v Zalozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty oraz
informacje mogace mie¢ wptyw na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz osdb,
ktérym przystugujg prawa do nieruchomosci.

11. ZALACZNIKI
v Badanie ksiegi wieczystej nr LU11/00112905/0;

v Akt poswiadczenia dziedziczenia Rep. A nr 216/2017 z dnia 19.03.2017 r.;
v Badanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

v Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacjg przedmiotu wyceny

v Dokumentacja fotograficzna;

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Zalacznik nr 1

Protokdét z badania KW

Dla spétdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego stanowigcego
przedmiot wyceny prowadzona jest przez Sad Rejonowy Lublin - Zachéd w Lublinie, X
Wydziat Ksiqg Wieczystych, Ksiega Wieczysta nr LU11/00112905/0. Stan prawny
okreslono na podstawie badania w/w ksiegi w systemie EKW na dzien 2021-05-10:

Dziat I - oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowosc¢): LUBLIN

Ulica: LWOWSKA 13 lok. 72

Przeznaczenie lokalu - LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) - IZBA - 4

Kondygnacja - 4,0

QOdrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) - NIE

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchniga pomieszczen przynaleznych:
47,6800 M2

Dziat I - spis praw zwiazanych z wlasnoscia:

Opis spotdzielni mieszkaniowej:
PRACOWNICZA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "KOLEJARZ" W LUBLINIE
LUBLIN

Dziat II - wlasnosc¢:

Uprawnieni:
1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
HONORATA BURDAN i STANISLAW BURDAN

Dziat III - ciezary i ograniczenia:

BRAK WPISOW

Dziat IV - hipoteki:

BRAK WPISOW

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon



KANCELARIA NOTARIALNA
Katarzyna Kalisz - Hynowska notariusz
20-026 Lublin, ul. Chopina 5/7
tel. 81 479-60-70, fax 81 479-54-34

WYPIS

Repertorium A Nr 216/2017

AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA

Dnia dziewiatego marca dwa tysiace siedemnastego roku (09-03-2017r.) - Ja
Katarzyna Kalisz-Hynowska notariusz w Lublinie. prowadzaca kancelari¢ w Lublinie przy
ulicy Chopina pod nr 5/7. przybvia do lokalu mieszkalnego polozonego w budynku przy
ulicy Lwowskiej nr 13/72 w Lublinie. dziatajac na podstawie art. 95a Ustawy z dnia 14
lutego 1991 r. Prawo o notariacie (Dz.U. z 2014 r. poz. 164 ze zm.). po sporzadzeniu w
dniu 09 marca 2017 roku. aktu notarialnego, za Rep. A Nr 214/2017 dokumentujacego
Protokol dziedziczeniai-—mmemmmmm s e e e e

POSWIADCZAM, ZE:

§1. Spadek po Stanislawie Burdan. svnu Jozefa 1 Karoliny. posiadajgcym Pesel:
34080107137, zmarlym dnia dziewiatego maja dwa tysiace trzynastego roku (09-05-
2013 r.) w Lublinie, posiadajacym miejsce zwyklego pobytu w chwili $mierci - Lublin.
ulica Lwowska nr 13/72. na podstawie Ustawy nabyly ieeesmemese e e
1) matzonka Honorata Weronika Burdan z domu Maksym, corka Aleksandra i Weroniki.
urodzona dnia 22 sierpnia 1937 roku w miejscowosci Doly, w udziale wynoszacym 1/3
(jedna trzecia) CZESCH. ~=-==mmmmmmm e e

2) corka Teresa Janczak z domu Burdan, corka Stanislawa i Honoraty Weroniki, urodzona
dnia 03 wrzesnia 1955 roku w Krasnymstawie, w udziale wynoszacym 1/3 (jedna trzecia)

3) corka Malgorzata Wagner - domu Burdan, corka Stanistawa i Honoraty Weroniki.
urodzona dnia 01 grudnia 1961 roku w Krasnymstawie, w udziale wynoszacym 1/3 (jedna
IrZECIA) CZESCH. === m e m e e e e
§2. Zarejestrowany akt poswiadczenia dziedziczenia ma skutki prawomocnego
postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. ====s==mmmm s m e
§3. Koszt sporzadzenia Aktu po$wiadczenia dziedziczenia ponosza Honorata Weronika
Burdan, Teresa Janczak i Malgorzata Wagner w rownych czgsciach. --=-==mmmmemmemmcemmnennas



(8%

§4. Pobrano gotOwWKa: =---==-=mmemmmmm oo oo me e
1) tytulem wynagrodzenia notariusza na podstawie rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy
notarialnej (Dz. U. z 2013 r. poz. 237 ze zm.) §10a ust. 1 w kwocie 50.00 z1, ----------------
2) 23% podatku VAT od kwoty 50,00 zi zgodnie z trescia art. 41 ust. 1 i art. 146a ustawy 2
dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. 2016 r.. poz. 710) w kwocie
2 O
3) tytulem oplaty za wpis do Rejestru Spadkowego na podstawie ustawy z dnia 14 lutego
1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2014 r., poz. 164 ze zm.) art. 951 §3. w wysokosci
okreslonej w §1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 07 wrzesnia 2016 . w
sprawie sposobu uiszczania i wysokosci oplat za wpisy dokonywane w Rejestrze
Spadkowym przez notariusza albo sad (Dz. U. 2016, poz. 1420) w kwocie 5,00 zi. -=-------

Lacznie pobrano 66,50 z1 (szesédziesiat szes¢ zlotych i pigédziesiat groszy). ---=-----=-=--==-

Powyzsze oplaty nie obejmuja kosztow wypisow z tego aktu, ktére wraz z podstawa prawna
ich pobrania zostana podane na kazdym z WypiSOW, ==-=----casmmsommmmcccmemntomnenoocoasaso--

Akt ten zostal odczytany i podpisany przez notariusza. ---s-==-=-=ssss=ssmm=--coceememsonoomnoo-

Niniejszy Akt poswiadezenia dziedziczenia zostal dnia 09 marca 2017 roku o godz. 10:38
zarejestrowany w Rejestrze Spadkowym PL, prowadzonym przez Krajowg Radg Notarialng.
pod numerem 559713. -- - - e e SR

Orvginal podpisata notariusz.
Wypis ten wydano: T. Jariczak
za Rep. A Nr 218/2017 za pobraniem taksy notarialnej z § 12 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
7 dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notarialnej w kwocie 12.00 zi.
23% podatku VAT na podst. art.41 ust.1 i art.146a ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
towarow i ushug w kwocie 2,76 zl.

Niniejszy akt na podstawie art. 95j Ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku Prawo o notariacie tj. z dnia 13
grudnia 2013 r. (Dz.U. z 2014 r. poz. 164) ma takie skutki jak prawomocne postanowienie o
stwierdzeniu nabycia spadku. r———

Lublin, dnia 09 marca 2017 roku -, '~

\ .,
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Zatacznik nr 3

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
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu.

Na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego teren, na ktérym lezy wyceniany lokal
mieszkalny nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z Uchwata Nr 283/VIII/2019 Rady Miasta Lublin z dnia 1 lipca 2019 r. w sprawie
uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Lublin, wyceniany lokal mieszkalny znajduje sie na terenie zabudowy mieszkaniowe]

wielorodzinnej.

Zatqcznik nr 4

Fragment planu okolicy z zaznaczong lokalizacjq przedmiotu

wyceny
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Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Zatacznik nr 5

Dokumentacja fotograficzna

Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Sporzadzita: Matgorzata Dzikon
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Sporzadzita: Matgorzata Dzikori
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Sporzadzita: Mafgorzata Dzikon
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1030360066

[EW Okres ubezpieczenia: od 11.05.2020 r. do 10.05.2021 r.

Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-950 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

Ubezpieczajacy: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

REGON: 366941213
Telefon: +48504238125

Adres siedziby: ENCYKLOPEDYCZNA 16B m. 1, 01-990 WARSZAWA
E-mail: gonia_dz@o2.pl

Ubezpieczony: PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON

REGON: 366941213
Telefon: +48504238125

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Odpowiedzialnoé¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR 25000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego euro ogtoszonego przez NBP

Skladka laczna: 131,44 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 131,44
Termin pfatnosci 21.05.2020

Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki
30 1240 6960 3014 0110 1603 2534
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1030360066

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 7 29 kwietnia 2019 r,
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.

Oswiadczenia

1. O$wiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymalem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. O$wiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3. B * Wyrazam zgode na przesylanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktére maja zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem Srodkow komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomaosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktdrym bede otrzymywac
informacje za posrednictwem $rodkdw komunikacji elektronicznej.

4. 1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informag)i marketingowych za posrednictwem polgczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

5. 1 * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi treéci marketingowych dotyczacych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

6. 1 * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osabowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wasnych
celach marketingowych, obejmujgcych profilowanie zmierzajace do okreslenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktow
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

7. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomac SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS),

8. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych

SRS TR R SR e R o

1030360066/pc:100000267790416/BE20  PIN: 0994

administratora oraz inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych araz prawach
jakie przystugujg podmiotowi danych, informacje o niezbednosci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacie
udostepniono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

9. Qswiadczam, ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

10. W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osabowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwolac w kazdym czasie W
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnos¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* B w polu oznacza zgode

Petne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen na Zycie Spotka Akcyjna, al.
Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spotka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa;,
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spdtka Akeyjna, al. Jana Pawta 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spotka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spotka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdtka Akcyjna, ul. Lopuszarska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaklad
Ubezpieczen Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spdtka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w calosci, al. Jana Pawta 1 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfa operatora)
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatl do obowiazk go ubezpii

odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy pr

zakresie czy éci rzecz stwa majath g

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU SA aobstugujacej
klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie moze by¢ ztozona w formie:

1) pisemnej — osobiscie albo przesytka pocztowa w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe, na przykiad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 18A, 02-676
Warszawa (adres tylko do korespandencji);

2) ustnej — telefonicznie na przyktad dzwoniac pod numer infolinii 801-102-102, albo
osobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej mowa w ust.1;

3) elektronicznej - wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypetniajac
formularz na www.pzu.pl.

3. PZU SA rozpatruje reklamacje, skarge lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegodlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajgcych rozpatrzenie
reklamadji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktorym mowa
w ust. 3, PZU SA przekazuje osobie, ktora ztozyta reklamacje, skarge lub zazalenie
informacje, w ktarej:

1) wyjasnia przyczyne opdznienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktdre musza zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamagji, skargi iub zazalenia
i udzielenia odpowiedzi, ktory nie moZe przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamagji, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU SA na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je zlozyla, w postaci papierowej lub za pomoca innego trwatege nosnika
informadji, z tym, ze odpowiedz mozna dostarczyé poczta elektroniczng wylacznie na
whniosek osoby, ktdra zioZyta te reklamacje, skarge lub zazalenie,

6. Osobie fizycznej, ktora ziozyla reklamacje przystuguje prawo wniesienia do
Rzecznika Finansowego wniosku dotyczgcego:

1) nieuwzglednienia roszezef w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacje, skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostkki organizacyjne
PZU SA, ktbre sa wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8. Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie a dystrybucji
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Potwierdzam dane kontaktowe -
PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA DZIKON
E-mail: gonia_dz@o2.pl
Telefon: +48504238125

Data zawarcia umowy: 07.05.2020 r.
Os$wiadczam, ze niniejsza umowa ubezpieczenia spefnia moje wymagania i potrzeby przy uwzglednieniu wysokosci sktadki jaka jestem sktonnyfa zaplacié. Zawieram ja w wyniku mojej Swiadomej

Pieczec i podpis ubezpieczajacego

PROPVAL WYCENA NIERUCHOMOSCI MALGORZATA
DZIKON | |

ubezpieczen.

9, PZU SA przewiduje mozliwos¢ pozasadowego rozwigzywania sporow.

10, Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www,rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu i uprawnionemu z umowy ubezpieczenia,
bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrocenia sig o pomoc do Miejskich
i Powiatowych Rzecznikdw Konsumenta.

12. W przypadku umowy zawieranej za posrednictwem Internetu, konsument ma
prawo skorzysta¢ z pozasadowego sposobu rozstrzygania sporow i ztozyc skargg za
posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw (Platforma
ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady nr 524/2013
z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/adr/. Za dziatanie
Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty elektronicznej do
kontaktu z PZU SA to: reklamacje@pzu.pl

13, Jezykiem stosowanym przez PZU SA w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. PZU SA podlega nadzorowi Kamisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/ 6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza si¢ postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wiasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spardw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strany internetowej

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktdre maja zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktorej okres ochrony ubezpieczeniowe)
rozpoczyna si¢ poiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byc
dorgczane Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwatym noéniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowiazany jest przedstawic dowod wykonania
tej powinnosci.

Ubezpieczajacy

1030360066/pc:100000267790416/BE20  PIN: 0994

(801102102 pzu.pl

Pieczet i podpis ubezpieczajacego do polisy

Pieczec i podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pi
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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