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|. Podstawy formalno - prawne opracowania
1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem operatu szacunkowego jest lokal mieszkalny nr 214 o powierzchni
uzytkowej 44,00 m?, usytuowany na 2 pietrze budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
potozony w Niemcach przy ul. Lubelskiej 246 (gm. Niemce, powiat lubelski,
wojewddztwo lubelskie). Przedmiotowa nieruchomos$é opisana jest ksiegg wieczystg
nrLU11/00154148/1, prowadzong przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego Lublin-Wschdd w Lublinie z siedzibg w Swidniku.

Zakres wyceny obejmuje spoétdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego.

2. Cel opracowania

Celem wyceny jest przeprowadzenie postepowania upadto$ciowego.
3. Podstawy opracowania
3.1. Podstawa formalna

Zleceniodawca: Syndyk masy upadtosci Pani Zofii Olszewskiej
ul. Narutowicza 55/6, 20-016 Lublin

Zleceniobiorca: Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna Niewegtowska
Ul. Ractawicka 3/42, 21-040 Swidnik, NIP: 9462715761

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z
2024 r. poz. 1145, 1222, 1717, 1881),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r. poz. 1832)

3.3. Podstawy metodologiczne

e Krajowy Standard Wyceny Podstawowy , Warto$¢ Rynkowa”

e Nota Interpretacyjna ,Zastosowanie podejcia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci”

3.4. Zrédta danych merytorycznych

- ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 03.09.2025 r.,

- akty notarialne transakcji kupna-sprzedazy nieruchomo$ci podobnych
odnotowanych w latach 2024 - 2025 na terenie gminy Niemce, uzyskane ze
Spofdzielni Mieszkaniowej ,Alfa” w Niemcach,

- ksigga wieczysta nr LU11/00154148/1 prowadzona przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku,

— Uchwata Nr XXIX/434/04 z dnia 2004-12-21 w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Niemce w obszarze osrodka gminnego.
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4. Okreslenie dat istotnych dla czynnos$ci rzeczoznawcy majatkowego

- data sporzadzenia wyceny: 17.09.2025 .
- data, na ktéra okreslono warto$é nieruchomosci: 03.09.2025r.
- data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny: 03.09.2025 .
- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 03.09.2025 .

Il. Dane o nieruchomosci szacowanej

1. Stan prawny nieruchomosci

Przedmiotowy lokal mieszkalny posiada zatozong Ksiege Wieczysta
nrLU11/00154148/1, prowadzong przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku.
o W dziale 1-O: Ujawniono lokal mieszkalny nr 214 zlokalizowany w Niemcach
57A. Lokal niestanowigcy odrebnej nieruchomosci, sktadajacy sie z 2 pokoi, kuchni,
tazienki i przedpokoju. Pole powierzchni uzytkowej lokalu 44,00 m2.

© W dziale I-Sp: wpisano spis praw zwigzanych z wtasnoscia dla Spoétdzielni
Mieszkaniowej w Niemcach k/Lublina z siedzibg spotdzielni w Niemcach.

o W dziale II: Uprawniong jest Zofia Bozena Olszewska, udziat 1/1.

J W dziale llI: brak wpisow.

o W dziale IV: brak wpisow.

Uwaga: Adres budynku mieszkalnego w ksiedze wieczystej wpisano jako Niemce 57A,
wedtug aktualnej ewidencji adres budynku to ul. Lubelska 246, Niemce.

2. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej
a) Stan otoczenia nieruchomosci

Lokal mieszkalny nr 214 bedgcy przedmiotem opracowania zlokalizowany jest
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, potozonym przy ul. Lubelskiej 246 w
Niemcach (dziatka ewid. nr 2803/108, obreb 0017, Niemce, powiat lubelski,
wojewoddztwo lubelskie).

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w pétnocnej czesci m. Niemce, w poblizu
zabudowy przemystowej oraz laséw. W niedalekiej odlegto$ci znajduije sie stacja paliw,
a w odlegtosci ok. 1,5 km znajduja sie sklepy spozywcze oraz liczne lokale handlowo-
ustugowe oraz szkota i basen. Nieruchomos$é potozona bezposrednio w sagsiedztwie
lasu bedgcego czeécig Koztowieckiego Parku Krajobrazowego. Sciste centrum
miejscowosci Niemce oddalone o ok. 2 km.

Nieruchomos¢ stanowi budynek mieszkalny wielorodzinny o 4 kondygnacjach
nadziemnych, zlokalizowany w bezpos$rednim sgsiedztwie zabudowy przemystowej
(przedsiebiorstwo produkcji materiatéw budowlanych).

Teren, na ktérym wzniesiono budynek jest czesciowo zagospodarowany,
tj. wykonano ciggi piesze, teren biologicznie czynny zajmujg trawniki, krzewy i drzewa.
Teren dziatki ogrodzony siatkg ogrodzeniowa. Na pobliskiej dziatce zlokalizowana
niewielka ilo§¢ miejsc postojowych.
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b) Stan zagospodarowania nieruchomosci

1. Wielko$¢ lokalu, pomieszczenia przynalezne

Lokal mieszkalny o powierzchni 44,00 m? sktadajgcy sie z przedpokoju, dwéch
pokojéw, kuchni, oraz tazienki z WC. Do lokalu przynalezy réwniez piwnica
zlokalizowana na kondygnacji -1 budynku.

2. Zagospodarowanie nieruchomosci

Budynek wzniesiony w latach 70, w technologii tradycyjne;.

Budynek wyposazony jest w instalacje: elektroenergetyczna, wodociggowa,
centralnego ogrzewania, kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej, telekomunikacyjna.
Klatka schodowa bedaca czescia wspolng nieruchomosci jest w przecietnym stanie
technicznym. Budynek nie posiada windy.

3. Stan wykonczenia lokalu

Podtoga w tazience wykonczona ptytkami. W przedpokoju oraz kuchni utozona
wyktadzina na posadzce betonowej. W pokojach podioga w postaci parkietu
drewnianego. Sciany pokojéw, kuchni oraz przedpokoju otynkowane i pomalowane; w
kuchni w pasie pomiedzy zabudowg meblowg oraz w tazience (do wysokosci 2,07 m)
wykonano oktadziny $cienne w postaci glazury; w kuchni pozostate $ciany
wykonczone boazerig drewniang do wysokosci ok 1,60 m). W tazience znajduje sie
miska ustepowa, umywalka stojgca oraz wanna w zabudowie. Stolarka okienna PVC
starego typu, stolarka drzwiowa wewnetrzna ptycinowa, drzwi wej$ciowe do lokalu
ptycinowe, od strony wewnetrznej wykonczone tapicerkg. Lokal wyposazony w
instalacje wody zimnej i cieptej, kanalizacji sanitarnej miejskiej, elektroenergetyczna
oraz c.o. z osprzetem (grzejniki zeliwne). Lokal wymagajgcy przeprowadzenia prac
remontowych. Stan techniczny lokalu okreslono jako gorszy.

4. Dojazd i dostepno$é komunikacyjna

Dojazd do nieruchomosci bezposrednio Droga Krajowg nr 19, ul. Lubelska,
nastepnie krétki odcinek drogg asfaltowa, ul. Ceramiczng. Potozenie w poblizu DK nr
19, tgczacej miasto Lublin (stolice wojewodztwa) z miastem Lubartow, a takze
aglomeracje: biatostocka, lubelskg oraz rzeszowskg. Na sagsiedniej dziatce
Zlokalizowane miejsca postojowe dla samochoddw osobowych w ograniczone;j ilosci.
Przystanek autobusowy zlokalizowany bezposrednio przy dziatce, na ktorej
zlokalizowana jest nieruchomos¢, przy ul. Lubelskiej.

c) Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z  uchwalonym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dziatka, na ktérej wzniesiono budynek mieszkalny znajduje sie na
terenie oznaczonym jako MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(Uchwata Nr XXIX/434/04 z dnia 2004-12-21 w sprawie zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Niemce w obszarze o$rodka gminnego).
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lll. Przedstawienie sposobu wyceny
1. Zatozenia do wyceny i analiza rynku nieruchomosci

W procesie wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci, stosownie
do postanowien § 3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia
2023 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832) w sprawie wyceny nhieruchomosci. Biorgc pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych transakcyjnych dla
potrzeb wyceny okre$lono wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek
oraz wyznaczono okres jego analizy.

Rodzaj rynku:

Z racji przeznaczenia oraz sposobu uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
przeanalizowano rynek wtdrny spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokali
mieszkalnych. Analizowano wytgcznie transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci,
ktére uznano za transakcje zawarte na warunkach rynkowych — odrzucono wszelkie
dane transakcyjne dotyczace transakcji zawartych w szczegoéinych warunkach.

Obszar rynku:

Obszar badania rynku lokalny — gmina Niemce, nieruchomosci w zasobach
spotdzielni mieszkaniowej ,Alfa” w Niemcach.

Okres monitorowania cen:

Okres monitorowania cen: 2024 r. — 2025 r.

Analiza rynku nieruchomosci:

Niemce to miejscowo$¢ gminna potozona w niedalekim sgsiedztwie miasta
Lublin, zlokalizowana przy gtéwnej trasie wylotowej w kierunku pétnocnym — drodze
krajowej nr 19 prowadzacej do Lubartowa i Biategostoku. Blisko$¢ stolicy wojewodztwa
oraz dogodne potgczenia komunikacyjne sprawiajg, ze miejscowos¢ ta jest chetnie
wybierana przez mieszkancéw poszukujgcych alternatywy wobec zycia w centrum
duzego miasta. W ostatnich latach obserwuje sie tu dynamiczny rozwéj zabudowy
mieszkaniowej, zwiaszcza jednorodzinnej, co wynika z migracji mieszkancéw Lublina
do terenéw podmiejskich, oferujacych wieksze dziatki i spokojniejsze warunki zycia.

Analizg rynku objeto teren miejscowosci Niemce — lokale mieszkalne w
zasobach spotdzielni mieszkaniowej ,Alfa” w Niemcach, zlokalizowane wzdtuz gtéwne;
ulicy (ul. Lubelskiej). Lokalizacja przy ul. Lubelskiej 246 charakteryzuje sie dogodnym
dostepem do petnej infrastruktury ustugowej i administracyjnej — w zasiegu ok. 1,5 km
znajdujg sie m.in. urzad gminy, szkota podstawowa, przedszkola, przychodnia
zdrowia, bank, poczta, liczne sklepy oraz punkty ustugowe. Bezposrednio sgsiedztwo
budynku stanowi zabudowa przemystowa (przedsiebiorstwo produkcji materiatow
budowlanych), co wptywa negatywnie na lokalizacje nieruchomosci.

Zabudowa w gminie Niemce to przede wszystkim domy jednorodzinne
wzniesione w ostatnich 30 latach, uzupetniane nowymi realizacjami deweloperskimi w
postaci budynkéw w zabudowie szeregowej lub blizniaczej. Przewaza niska
zabudowa, a rozproszenie inwestycji sprawia, ze miejscowo$¢é zachowata wiejski
charakter. W ostatniej dekadzie obserwuje sie wzrost liczby inwestycji mieszkaniowych
wynikajacych z rosnacego popytu — coraz wiecej rodzin decyduje sie na zakup
nieruchomoéci na terenach podmiejskich (m.in. w m. Niemce), doceniajgc dobrg
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komunikacje z Lublinem i nizsze koszty zakupu ziemi i budowy domu w poréwnaniu
do rynku miejskiego.

Z punktu widzenia potencjalnych kupujacych atrakcyjno$¢ lokalizacji podnosza:

» bezposrednie potozenie przy drodze krajowej nr 19 (dogodny dojazd do Lublina

— ok. 10-15 minut samochodem),

+ dostepnos¢ komunikacji zbiorowej (liczne linie buséw i autobuséw kursujace do

Lublina),

« dobrze rozwinigta infrastruktura lokalna (administracyjna, edukacyjna,
zdrowotna, handlowo-ustugowa).

Rynek nieruchomos$ci lokalowych mieszkalnych w Niemcach jest rynkiem
ograniczonym, w miejscowosci dominujg transakcje dotyczace domoéw
jednorodzinnych oraz dziatek budowlanych. Na rynku wtérnym najwiekszym
zainteresowaniem cieszg sie lokale mieszkalne o powierzchni w zakresie 25 — 45 m2.
Przecigtne ceny transakcyjne sg stosunkowo niskie, w odniesieniu do np. rynku
miejskiego, na co bezposredni wptyw ma lokalizacja nieruchomosci bezposrednio przy
zabudowie przemystowej, jej stan techniczny oraz istniejgca infrastruktura.

Na podstawie danych transakcyjnych ustalono cechy wptywajgce na warto$é
nieruchomosci:

¢ stan techniczny lokalu,
e powierzchnia uzytkowa lokalu,
e potozenie w budynku (kondygnacja).

Analiza wykazata, ze przecietne stawki rynkowe uzyskiwane w analizowanym
okresie zawieraty sie w przedziale ok. 5000 — 7100 zt/m?2.

Powyzsze cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku
lokalnego, podobnych rynkéw réwnolegtych oraz badar preferencji potencjalnych
nabywcow tego typu nieruchomosci. W celu okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej
lokalu. Nalezy zaznaczy¢, ze oszacowana warto$¢ nieruchomosci zawsze jest
wartoscig netto i do wyceny nieruchomosci przyjeto ceny transakcyjne w zakresie cen
netto.

Na podstawie przeanalizowanego zbioru nieruchomos$ci podobnych oraz
transakcji wystepujgcych na badanym rynku lokalnym, ustalono, ze uptyw czasu w
analizowanym okresie nie miat wptywu na warto$¢ nieruchomosci (ceny utrzymywaty
si¢ na stosunkowo stabilnym poziomie), stad cen jednostkowych nie aktualizuje sie na
dzien wyceny.

2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami:
1. Wyboru wfasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegéinoéci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. 2. W przypadku braku planu miejscowego
przeznaczenie nieruchomos$ci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. 3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach
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zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub
ustalenia planu ogélnego gminy.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano podej$cie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Powyzsze ma umocowanie w art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o
gospodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, Zze warto$é ta odpowiada cenom,
Jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoséci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu.

Wedtug Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023
r. w sprawie wyceny nieruchomosci:

§ 8 ust. 1 Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomos$ci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie

roéznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnari
okreslonych w przyjetych skalach.

IV. Okreslenie wartosci spotdzielczego wtasno$ciowego prawa do
lokalu mieszkalnego nr 214 przy ul. Lubelskiej 246 w Niemcach

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych

Na podstawie analizy transakcji kupna/sprzedazy nieruchomosci, ktore miaty
miejsce w latach 2024 — 2025 na analizowanym terenie, po odrzuceniu transakgcji o
cenach jednostkowych odbiegajacych znacznie od $redniej, do poréwnan przyjeto
zbidr transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych:

Uzyskana o, Fena .
LD, Data Lokalizacja cena fail uzytkowa jedn. Pietro
[m?] [ztim?]
1 16.01.2024 Lubelska 246 290 000,00 44,8 6 473,21 3 pietro
2 18.09.2024 Lubelska 246 130 000,00 255 5 098,04 parter
3 10.10.2024 Lubelska 246 205 000,00 35,7 5742,30 2 pietro
4 27.02.2025 Lubelska 246 300 000,00 42 4 7 075,47 parter

Z badanego zbioru wiarygodnych transakcji nieruchomosci lokalowych ustalono
nastepujgcy przedziat cen transakcyjnych:

Cmax=7 075,47 zt/m? Cmin = 5 098,04 zt/m? AC = 1 977,43 zi/m?

2. Ustalenie cech rynkowych i ich wptywu na ceny transakcyjne

Nieruchomosci przyjete do poréwnan posiadajg cechy podobne lub takie same
jak nieruchomo$é wyceniana, m.in. pod wzgledem: rodzaju zabudowy, stanu
prawnego, lokalizacji. Analiza zachowan rynku lokalnego pozwolita wyselekcjonowaé
cechy, ktére majg wptyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Dla potrzeb wyceny, w
ramach wyodrebnionych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skale ocen:
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Lp | Rodzaj cechy Charakterystyka

1) Dobry — lokal nie wymagajacy remontu,

0,5) Przecietny — lokal wymagajacy nieznacznego remontu,
0) Gorszy — lokal wymagajacy generalnego remontu,

1) Dobry — pow. w przedziale 35-45 m2,

0,5) Przecietny — pow. w przedziale 30-35 m2,

0) Gorszy — pow. w przedziale 25-30 m?,
1
0
0

1 Stan techniczny
lokalu

Powierzchnia
uzytkowa lokalu

) B. dobry — pierwsze pietro,
,5) Dobry — parter, drugie lub trzecie pietro
) Przecietny — pietro czwarte i wyzsze

3 Kondygnacja

3. Okreslenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego.
Zestawienie cech rynkowych i wag:

Nr Udzial w catosci Zakres kwotowy
cechy Nazwa cechy waga cechy % (zt/m?)
1. Stan techniczny lokalu 45 889,84
2. Powierzchnia uzytkowa lokalu 30 593,23
3. Kondygnacja 25 494,36
RAZEM: 100 1977,43

4. Opis nieruchomosci wybranych do poréwnan

Do szczegotowych poréwnan wybrano nieruchomosci nr 1, 3, 4.
NIERUCHOMOSC nr 1 ,A”

Lokal mieszkalny zlokalizowany przy ul. Lubelskiej 246, o powierzchni 44,8 m?
sprzedano 16.01.2024 r. za cene 290 000 zt, co daje cene jednostkowg 6 473,21 zt/m?.
Lokal zlokalizowany jest na 3 pietrze budynku (ocena dobra 0,5). Budynek
wielorodzinny bez windy, w gorszym stanie technicznym. Lokalizacja budynku w
sgsiedztwie zabudowy przemystowej oraz drogi krajowej nr 19. Dojazd do
nieruchomosci bezposrednio Drogg Krajowg nr 19, ul. Lubelskg, nastepnie krotki
odcinek drogg asfaltowa, ul. Ceramiczng, ograniczona liczna ilo$¢ miejsc postojowych.
Lokal wymagajgcy nieznacznego remontu (ocena przecietna 0,5).

NIERUCHOMOSC nr 3 ,,B”

Lokal mieszkalny zlokalizowany przy ul. Lubelskiej 246, o powierzchni 35,7 m?
sprzedano 10.10.2024 r. za cene 205 000 zt, co daje cene jednostkowg 5 742,30 zt/m?.
Lokal zlokalizowany jest na 2 pietrze budynku (ocena dobra 0,5). Budynek
wielorodzinny bez windy, w gorszym stanie technicznym. Lokalizacja budynku w
sgsiedztwie zabudowy przemystowej oraz drogi krajowej nr 19. Dojazd do
nieruchomosci bezposrednio Drogg Krajowa nr 19, ul. Lubelskg, nastepnie krotki
odcinek drogg asfaltowa, ul. Ceramiczng, ograniczona liczna ilo§¢ miejsc postojowych.
Lokal wymagajacy remontu (ocena gorsza 0).

NIERUCHOMOSC nr 4 ,,C”

Lokal mieszkalny zlokalizowany przy ul. Lubelskiej 246, o powierzchni 42,4 m?
sprzedano 27.02.2025 r. za cene 300 000 zt, co daje cene jednostkowg 7 075,47 zt/m?.
Lokal zlokalizowany jest na parterze budynku (ocena dobra 0,5). Budynek
wielorodzinny bez windy, w gorszym stanie technicznym. Lokalizacja budynku w
sgsiedztwie zabudowy przemystowej oraz drogi krajowej nr 19. Dojazd do
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nieruchomosci bezposrednio Drogg Krajowg nr 19, ul. Lubelskg, nastepnie krotki

odcinek drogg asfaltowa, ul. Ceramiczng, ograniczona liczna ilo§¢ miejsc postojowych.
Lokal po remoncie (ocena dobra 1).

5. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Nierlichomose Nieruchomosci
Lp. Cechy rynkowe FHEND poréwnawcze
wyceniana
A B C
1. | Stan techniczny lokalu 0 0,5 0 1
. | Powierzchnia uzytkowa lokalu 1 1 1 1
3. | Kondygnacja 0,5 0,5 0,5 0,5

6. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Poprawki kwotowe ze wzgledu na
Udziat Zakres réznice cech nieruchomosci
Cecha ool lwete szacowanej i kolejnych
rynkowa (% )y (zllm‘:),y nieruchomosci przyjetych do
2 poréwnan
A B Cc
Stan techniczny lokalu 45 889,84 - 444 92 - - 889,84
Powierzchnia uzytkowa
iokall 30 593,23 - - -
Kondygnacja 25 494 36 - - -
Suma 100 1977,43 - 444 92 0,00 - 889,84
Cena jednostkowa me(r;(/:rr:]c;)mosm porownywanych 6 47321 5 742,30 7 075,47
Skorygowana cena jednostkowa (zt/m?) 6 028,29 5742,30 6 185,63
Warto$¢ nieruchomosci w z#/m? 5 985,41
Powierzchnia uzytkowa lokalu [m?] 44,00
Warto$¢ nieruchomosci [z4] 263 358,04

Wartos¢ rynkowa przedmiotowego lokalu mieszkalnego przyjeto w wysokosci:
Wr = 263 360 zt
(stownie: dwiescie szedcdziesiat trzy tysigce trzysta szescdziesigt ztotych)

V. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

W wyniku

postepowania okreSlono warto§¢ rynkowg spotdzielczego

wtasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 214 o powierzchni uzytkowe;
44,00 m?, usytuowanego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, potozonym w m.
Niemce przy ul. Lubelskiej 246. Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa opisana jest
prowadzong przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku. Do
lokalu przynalezy piwnica.

Ceny podobnych nieruchomosci sg umiarkowane — w przedziale od ok.
5 000 zt/m? p.u. do ok. 7 100 zt/m? p.u., nie zaobserwowano tendencji statej zmiany
cen na analizowanym rynku nieruchomosci.

ksiegg wieczysta nrLU11/00154148/1,

Oszacowana warto$¢ rynkowa
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przedmiotowej nieruchomos$ci miesci sie w powyzszym przedziale i przyjmuje sie, ze
stanowi najbardziej prawdopodobng wartos¢ mozliwg do uzyskania w chwili sprzedazy
w warunkach rynkowych.
Warto$¢ rynkowg netto przedmiotowej nieruchomoséci okreslono w wysokosci:
Wr =263 360 zt
(stownie: dwiescie sze$cdziesigt trzy tysigce trzysta sze$édziesigt ztotych)

W przypadku sprzedazy wymuszonej udziatu w lokalu mieszkalnym mozliwe
jest uzyskanie kwoty sprzedazy ponizej oszacowanej wartosci rynkowe;j.

VI. Klauzule i ograniczenia

1. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

2. Operat ani jego cze$ci nie moga by¢ powielane i wykorzystywane w innym celu niz okreslony
w operacie. Za wykorzystanie opracowania do innych celéw autor nie ponosi
odpowiedzialnosci.

3. Wartosci okreslone w operacie szacunkowym okreslono bez uwzgledniania kosztéow
transakcji kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat, w szczegdlnosci
podatku VAT.

4. Rzeczoznawca Majgtkowy o$wiadcza, ze nie posiada powigzan kapitatowych i osobowych
Z wtascicielem nieruchomosci.

VIl. Zataczniki

1. Serwis fotograficzny
2. Wydruk z ksiegi wieczystej
3. Ubezpieczenie OC Rzeczoznawcy Majatkowego

NIEWEGLOWSKA

; ~ Vs
r b J@a@v )
\\&&2%?3223 LUBLIN

TEL - 686670-310

Lublin, dnia 17.09.2025 r.

W zwigzku z postanowieniami Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016r. w
sprawie ochrony 0séb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeplywu takich
danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogéine rozporzgdzenie o ochronie danych —-RODO) informujemy, ze Administratorem
Pani/Pana danych osobowych jest Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna Nieweglowska z siedzibg przy ul. Ractawickiej 3/42, 21-
040 Swidnik. Dane osobowe przetwarzane Sg w zakresie okreslonym przepisami prawa lub dobrowolnie podanymi w zwigzku z
zainicjowanym kontaktem — w celu $wiadczenia przez nas ustug, przekazywaniu informacji i komunikatéw. Przystuguje Paristwu
prawo do wglgdu, aktualizowania i poprawiania swoich danych oraz sprzeciwu i skargi do organu nadzoru.
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FOTOGRAFICZNY

SERWIS
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prowadzonej przez SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - LU1S

WLASNOSCIOWE SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO

Dziat1-O  Dziatl-Sp ;gzia} Il Dziatlll DziatlVv

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
ENr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 11
Lokal
Nr
podstawy
wpisu |
Pq#qzeme {rzumer porzqdkowy / pr 11 NIEMCE L
miejscowosc) | , | , :
Ulica ~ Lumer Numer lokalu 57A 214
budynku ;
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
. . , POKO) - 2, KUCHNIA - 1, LAZIENKA - 1, ;
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) PRZEDPOKOJU - 1, UBIKACJA - 1 ‘
Nieruchomo$¢, na ktérej usytuowany
jest budynek (numer ksiegi wieczystej) %Lp. e '/ el 18‘1‘19/ 3
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng NIE
hieruchomos¢)
Pole.pow1er.zchn| u.zytkowtaq lokalu wraz z 44,0000 M2
powierzchnig pomieszczen przynaleznych
Komentarz do migracji
N
podstawy |
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego e
wpisu w danym dziale w dotychczasowe;j 1
ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

1 ZASWIADCZENIE SPOLDZIELNI, SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W NIEMCACH K/LUBLINA,
NIEMCE
(podstawa oznaczenia, nazwa organu, siedziba organu)
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WIECZYSTYCH - LU1S

WLASNOSCIOWE SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO

Dziat I-O %Dzial I-Sp  Dziatll Dziatlll  DziatIV

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Opis spotdzielni mieszkaniowej

Nr
podstawy |
wpisu

Nazwa spotdzielni mieszkaniowe;] SECLBEIELHI BRI 0 DR 2

NIEMCACH K/LUBLINA
Siedziba spotdzielni mieszkaniowej NIEMCE
Komentarz do migracji

Nr
podstawy
Wpisu ‘

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego B

wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1 ‘

ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy
wpisu

2

ZASWIADCZENIE SPOLDZIELNI, 1996-05-28, SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA W NIEMCACH K/
LUBLINA; 5 %
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00010122/96/, 1996-06-20 00:00:00, 1996-06-26 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

Powrot




Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/poka..

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR LU117/00154148/1, STAN Z DNIA 2025-08-22 13:13

prowadzonej przez SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - LU1S

WLASNOSCIOWE SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO

Dziat1-0  Dziatl-Sp  Dziatll Dziatlll  DziatIV

DZIAL Il - WLASNOSC
Uprawnieni

| Nr
Lp. 1. - podstawy |

1 wpisu |
Lista wskazan udziatéw w prawie § , 3
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ %Lp. .1 11
udziatu/rodzaj wspéinosci) i |
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie ZOFIA BOZENA OLSZEWSKA, STANISEAW,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) KAZIMIERA, 58042308705

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

3 'UMOWA SPRZEDAZY SPOLDZIELCZEGO WLASNOSCIOWEGO PRAWA DO LOKALU
EMIESZKALNEGO 4599/2005, 2005-11-24, PAWEL FRACZKIEWICZ, LUBARTOW; 37
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, SledZIbd
\potozenie dokumentu - numer karty akt) f
'DZ. KW.//00036792/05/, 2005-11-28 12:16:00, 2006-01-05 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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WLASNOSCIOWE SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO

Dziat I-O %Dzia‘l I-Sp Dziatll  Dziatlll EDzia{ v
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
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WLASNOSCIOWE SPOLDZIELCZE PRAWO DO LOKALU MIESZKALNEGO

Dziatl-0  Dziatl-Sp  Dziatll |Dziatlll DziatlV
DZIAL IV - HIPOTEKA 5

Komentarzdo migracjii

Nr
podstawy |
wpisu |

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej 1
ksiedze wieczystej
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Wyceny Nieruchomosci Anna
Niewegtowska

21-040 Swidnik, Ractawicka 3 / 42

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018447

VZNJWSTWa

na okres: 15/04/2025 - 14/04/2026

na sume gwarancyjna: 250 000 EUR

stownie: dwiescie pigédziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 092.00 PLN

iExpert.pl spétka Akcyjna
Al. Jerozolims 9 lok. 32
02-001 a
KRS 0000426530 \ 140437850
NIP 525-235-52-48

IExpert.pl SA | www.iexpert.pl

Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sqd Rejonowy dla m.st. Warszawy XIll Wydziat Gospodar



