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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Widok budynku mieszkalnego, wielorodzinnego,
przy ulicy Dziewanny nr 25 w Lublinie od strony
potnocnej.

Nieruchomos¢ lokalowa nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz
czescig wspdlng budynku i prawem wlasnosci gruntu pod
budynkiem, potozona w Lublinie przy ulicy Dziewanny 25.
KW LU11/00327285/7.

Udziatl wlasciciela lokalu mieszkalnego w nieruchomosci
wspolnej i prawie wlasnoéci gruntu pod budynkiem -

"1 111566/281587.

Lokal nr 42, potozony jest na 7. kondygnacji (ostatniej).
Sktada si¢ z 4 pokoi, kuchni, przed}z)okoju, lazienki, wec,
garderoby o powierzchni 113,03 m“, powierzchnie
przynalezng stanowi piwnica nr 16 o pow. 2,63m? .

W ramach udzialu w nieruchomosci wspolnej wiasciciel
ma prawo korzystania z miejsca postojowego nr 44
znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym przy ul.
Dziewanny 25 w Lublinie.

Budynek z roku 2010, wykonany w technologii tradycyjnej,
murowanej i monolitycznej.

Dojazd do centrum miasta (okoto 2,5 km) ulicami: Armii
Krajowej i Wilenska.

Strefa posrednia miejska, $rednia lokalizacja w stosunku do
waznych obiektow uzytecznosci publiczne;.

Cel wyceny:

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci w/w
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej dla celow
egzekucji komorniczej z nieruchomosci do sprawy: KMP
7121

Aktualna wartos¢ rynkowa ( Wyi-a2)
prawa wtasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 42 o funkcji mieszkalnej,
bez obcigzen stuzebnosciq osobistq:

Wy42 = 984 000,00 zi

stownie zlotych: dziewig¢cset osiemdziesigt cztery tysigce.

Aktualna wartos¢ ( W) prawa wlasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 42 o funkcji
mieszkalnej, z uwzglednieniem obcigzen
stuzebnoscig osobistq:

W = 113 500,00 zi

stownie zlotych: sto trzynascie tysigcy pigcset.

Autor operatu:

mgr inz. Jerzy Prenagal

Data sporzgdzenia operatu:

10 grudnia 2021 r.

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42

10 grudnia 2021 roku
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosci lokalowa nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz z
udziatem w cz¢s$ciach wspolnych budynku i w prawie wiasno$ci gruntu pod budynkiem, potozona w
Lublinie przy ulicy Dziewanny nr 25.

Udziat wlasciciela lokalu mieszkalnego w nieruchomosci wspoélnej i prawie wlasnosci gruntu
pod budynkiem wynosi — 11566/281587.

Dla wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej zatozono ksigge wieczysta KW
LU11/00327285/7 prowadzong przez Sad Rejonowy Lublin — Zachéd w Lublinie, X Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Zakres wyceny obejmuje: oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wtasnosci
powyzszej nieruchomosci lokalowej 0 funkcji mieszkalnej.

Szacowany lokal mieszkalny usytuowany jest w budynku wielorodzinnym i potozony na VII
kondygnacji, a w jego sktad wchodzi apartament z tarasem o powierzchni 71 m®.

Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi — 113,03 m?, za§ powierzchni¢ przynalezna
stanowi pomieszczenie gospodarcze (piwnica) Nr 16 o pow.2,63 m®.

W ramach udziatu w nieruchomosci wspolnej wiasciciel ma prawo korzystania z miejsca
postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym przy ul. Dziewanny 25 w Lublinie.

2. Cel wyceny.

Oszacowanie wartosci rynkowej prawa wlasnosci w/w nieruchomosci lokalowej dla celow
egzekucji komorniczej z nieruchomosci.

3. Podstawy formalne i materialno-prawne wyceny.

3.1. Podstawy formalne.

Podstawe formalng stanowi zlecenie z dnia 22.10.2021 r. Sygn. sprawy KMP 7/21.
Zamawiajacym jest Michat Walewski Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Lublin-
Zachod w Lublinie.

3.2.  Podstawy materialno-prawne.

= Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pozniejszymi zmianami),

- Rozdzial 3 Opis i oszacowanie Art. 948 i 949

= Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z 9 marca 1968r. W sprawie czynnosci
komornikéw (Dz. U. Nr 10 poz. 52 z pozniejszymi zmianami),

- Rozdzial 5, Egzekucja z nieruchomosci § 132-141.1i2

- § 136.1 Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie wg przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu
dokonania oszacowania.

= Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r., poz.

1899);

— Drzial IV - Wycena nieruchomosci, Rozdzial 1 - Okreslanie wartosci nieruchomosci. Art. 151
ust. 1 definiujgcy wartos¢ rynkowq nieruchomosci.

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku



5

— Art. 152-154 definiujgce sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, opisujgce zasady
stosowania podejscia porownawczego, dochodowego i kosztowego oraz okreslajgce zasady
wyboru przez rzeczoznawce witasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci.
— Art. 155-156 wskazujgce na dane wykorzystywane w procesie szacowania oraz podajgce
obowigzujgcq forme tych danych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021 r., poz. 555);

— Rozdzial 2 - Okreslanie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegolnych podejsé,
metod i technik wyceny.

— Rozdzial 4 — Sposob sporzgdzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego. §55-57 opisujgce
zasady postgpowania w procesie szacowania oraz forme i zawartos¢ operatu szacunkowego.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1145 z pozn. zm.);

— W zakresie przepisow definiujgcych rodzaj i tres¢ praw, ktorych przedmiotem jest wyceniana
nieruchomosc:

— Ksiega Pierwsza, Tytut Il ,, Mienie” w zakresie definicji nieruchomosci.

— Ksiega Druga ,, Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe”.

Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP).

- KSWP - Ogdlne reguty postepowania
- KSWP - Wartos¢ rynkowa
- NI - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci.

3.3.  Podstawy metodologiczne.

0O 000D

M. Prystupa — ,, Wycena mienia” Poradnik Menadzera.

M. Prystupa — ,, Wycena mienia przy zastosowaniu podej$cia porownawczego”.
Ewa Kucharska Stasiak — Leksykon rzeczoznawcy majatkowego.

Marek Bryx — Inwestowanie w nieruchomosci.

R. Cymerman, A. Hopfer — System szacowania nieruchomosci.

3.4. Zrédla danych merytorycznych.

Ksigga wieczysta KW LU11/00327285/7 prowadzona przez Sad Rejonowy Lublin — Zachod w
Lublinie, X Wydziat Ksiag Wieczystych.

Urzad Miasta Lublin — kataster nieruchomosci, ewidencja gruntow i budynkéw, plan miejscowy
zagospodarowania przestrzennego, kataster uzbrojenia terenu.

Urzad Miasta Lublin - Wydziat Geodezji i Gospodarki Nieruchomos$ciami — rejestr cen i
warto$ci nieruchomosci.

Informacje uzyskane droga samodzielnego gromadzenia danych
Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 15 listopada 2021 r.

Okreslenie dat istotnych dla wyceny.
Data sporzadzenia wyceny: 10 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 10 grudnia 2021 r.
Data, na ktorg uwzglgdniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 10 grudnia 2021 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 15 listopada 2021 r.
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5. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Uchwata Nr 1688/LV/2002 Rady Miejskiej w Lublinie z dnia 26 wrze$nia 2002 r.
w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Lublina - czesé 11,
obejmujacego potudniowo-zachodni obszar miasta Lublina - zawarty pomigdzy Al. Krasnicka,
ulicami Gl¢boka i Muzyczna, rzeka Bystrzyca do mostu kolejowego na szlaku Lublin-Warszawa,
linig kolejowa Lublin — Warszawa, nieruchomos$¢, gdzie znajduje si¢ szacowany lokal mieszkalny
znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolem M2,

M2 — tereny mieszkaniowe — z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng wraz z uslugami towarzyszacymi o intensywnosci zabudowy 0,7 —
1,2 liczonej w granicach bilansowanego terenu.

N T
¥ K 5in

CK bt il

1. Wyznacza si¢ ,,tereny mieszkaniowe — M2” z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng wraz z ustugami towarzyszacymi o intensywnosci zabudowy
mieszkaniowej netto 0,7 — 1,2 liczonej w granicach bilansowanego terenu.
2. Ustugi, o ktorych mowa w ust. 1 sg urzadzeniami komplementarnymi, pozostajacymi w $cistym
zwigzku funkcjonalnym z terenami mieszkaniowymi.
3. Na terenach zrealizowanych osiedli mieszkaniowych ustala si¢:
1) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy kubaturowej — zgodnie z rysunkiem planu,
2) do bezwzglednego zachowania i bez prawa zmiany funkcji:
a) istniejacej zieleni osiedlowej zajmujacej wngtrza blokow mieszkalnych,
b) stref zieleni ogdlnodostepnej oznaczonych literg ,,z,” na ktorych mozliwa jest realizacja placow
zabaw dla dzieci oraz terenowych urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
C) stref parkowania oznaczonych litera ,,k” bez prawa przeksztatcen zmierzajacych do
ograniczenia funkcji parkingowej,
d) stref garazowania oznaczonych litera ,,k1”, na ktorych mozliwa jest realizacja obiektow
kubaturowych (garazy badz parkingo-garazy wielopoziomowych).
4. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 3 dopuszcza si¢ pod warunkiem niepowodowania
ucigzliwosci dla mieszkancow i nieobnizania estetyki otoczenia:
1) wprowadzenie funkcji niemieszkalnych do istniejgcych budynkéw mieszkalnych,
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2) lokalizacje nowych nieucigzliwych obiektow ustugowych,

3) lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

4) rozbudowg lub przebudowe istniejagcych budynkéw mieszkalnych,.

5. Na terenach projektowanych zespotéw budownictwa wielorodzinnego ustala si¢:

1) nieprzekraczalng lini¢ zabudowy kubaturowej — zgodnie z rysunkiem planu,

2) ) mozliwo$¢ realizacji w wyznaczonej strefie zabudowy kubaturowej budownictwa
mieszkaniowego wielorodzinnego wraz z ustugami towarzyszgcymi oraz urzadzeniami
technicznymi w ilosci niezb¢dnej dla potrzeb uzytkownikow,

3) mozliwos¢ realizacji nieucigzliwych urzadzen ustugowych w formie obiektow wolnostojacych
jak réwniez w formie wbudowanej w obiekty mieszkalne, przy zalozeniu, ze faczna
powierzchnia terenu przeznaczonego pod urzadzenia ustugowe realizowane jako obiekty
wolnostojace nie powinna przekracza¢ 30% powierzchni terenu wyznaczonego liniami
regulacyjnymi,

4) zasadg, ze realizacja catego programu ustugowego realizowanego w formie obiektow
wolnostojacych na jednej dziatce, mozliwa jest jedynie pod warunkiem dysponowania przez
inwestora cato$cig terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, w przypadku kilku
réznych inwestorow, wielko$¢ terenu przeznaczonego pod program ustugowy, powinna by¢
proporcjonalna do wielko$ci posiadanego przez inwestora terenu,

5) wymog uwzglednienia w ksztaltowaniu struktury przestrzennej powstajacego zespotu
mieszkaniowego standardow urbanistycznych w zakresie:

a) zapewnienia miejsc postojowych lub garazy w ilo$ci minimum 1 miejsce parkingowe lub
garaz na 1 mieszkanie z maksymalnym wykorzystaniem realizacji garazy podziemnych, w
przypadku urzadzen ustugowych — minimum 1 miejsce postojowe na 20 m2 powierzchni
uzytkowej i bilansowania miejsc parkingowych w granicach wiasnych wtasnosci,

b) zapewnienia terenéw zieleni ogdlnodostgpnej w ilo§ci minimum 10 m2 na 1 mieszkanca z
przeznaczeniem pod realizacje placow zabaw dla dzieci, zespotow boisk i urzadzen
rekreacyjno-sportowych dla dzieci starszych oraz terenow wypoczynkowych, przy czym
catkowita powierzchnia terenow zieleni w granicach wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi powinna stanowi¢ nie mniej niz 50% wskaznika podstawowego.

6. Wszystkie dziatania prowadzone na wyznaczonych terenach M2 nie mogg narusza¢ ustalen
obowigzujacych dla stref polityki przestrzennej, w obszarze ktdrych sa one polozone.

Funkcja wyznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego jest zgodna z obecnym sposobem
uiytkowania.

6. Stan przedmiotu wyceny.
6.1. Stan prawny.

Dzial I ksiegi wieczystej KW LU11/00327285/7 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI:

Polozenie: Lublin, ul. Dziewanny 25

Opis i mapa: lokal nr 42, potozony na 7. kondygnacji, sktadajacy si¢ z 4 pokoi, kuchni, przedpokoju,
tazienki, wc, garderoby, piwnica nr 16 o pow. 2,63m?

Sposob korzystania: 1okal mieszkalny

Obszar: 115,66 m* (113,03 + 2,63)

Spis praw: Wtasciciel lokalu dla ktorego zatozono ksiege wieczystg ma udziat 11566/281587 we
wspolnych czgdciach budynku i innych urzadzeniach nie stuzacych do wylacznego uzytku wilascicieli
poszczeg6lnych lokali oraz taki sam udzial w prawie wspotwlasnosci terenu objetych ksiega
wieczysta KW LU1I/00316821/7.
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Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej

Prawo korzystania z miejsca postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym przy ul.
Dziewanny 25 w Lublinie. LU11/00294736/ 3

Dzial I ksiegi wieczyste] KW LU11/00327285/7 WEASNOSC:
Wiasciciel:  MARCIN DZIALOWSKI S. ZBIGNIEWA | TERESY PESEL 86122915459

Podstawa nabycia: na podstawie umowy przeniesienia prawa wlasnosci Rep. A. nr 478/2021 z dnia
22.01.2021 r. sporzadzonej przed Katarzyng Szulik — Dudek - notariusz w Mielcu.

Dzial 111 ksiegi wieczyste] KW LU11/00327285/7 PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA:

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Osobista stuzebno$¢ mieszkania polegajaca na prawie korzystania z catego lokalu mieszkalnego
potozonego w Lublinie przy ul. Dziewanny 25/42, wraz z prawem korzystania z mediow na rzecz
Damiana Dziatowskiego PESEL 85012217918.

Zajgcie nieruchomosci w trybie postepowania egzekucyjnego w sprawie KMP 7/21 z wniosku
wierzyciela Artura Dziatowskiego

Dzial IV ksiegi wieczystej KW LU11/00327285/7 HIPOTEKI:

1383 800,00 PLN

Hipoteka umowna w wysokosci jeden milion trzysta osiemdziesiat trzy tysigce osiemset ztotych z

tytutu kredytu Nr: 21 1020 4913 0000 9296 0030 3834 z dnia 25 lutego 2013r. - narzecz
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna Oddziat 1 w Mielcu.

6.2. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogélne.

Polozenie i sasiedztwo

Na granicy Czubéw i parku Rury powstalo w latach 2008-2010 nowe osiedle. Projekt osiedla taczy
nowoczesnos$¢ z elegancja architektury. ,,Wisniowy Sad” obejmie zespot szesciu budynkow
mieszkaniowych.

Powstate osiedle ma $rednig lokalizacj¢. Brak ucigzliwo$ci zwigzanych z sgsiedztwem
ruchliwych drog, sredni dostep do ustug, handlu 1 stosunkowo bliskie sasiedztwo centrum Lublina to
glowne atuty miejsca. Niedaleko znajduje si¢ przedszkole, boisko sportowe 1 zespot pawilondw
handlowych. Osoby lubiace aktywno$é takze znajda co$ dla siebie. Sciezka rowerowa przebiegajaca
skrajem osiedla prowadzi wprost nad Zalew Zemborzycki. Wawoz parku Rury zachgca do
uprawiania joggingu, a zbocza — sportéw zimowych. Podobnie jak pobliskie korty tenisowe przy ul.
Jutrzenki. Dla najmtodszych powstat plac zabaw wyposazony w ekologiczne hustawki. Plac zabaw
usytuowany na skraju wawozu jest ogrodzony i oswietlony.

W budynkach znajduja si¢ sa lokale o pow. 35-112 mkw. oraz na najwyzszej kondygnacji
apartamenty o powierzchni ok. 115 m? z tarasami o powierzchni ok. 70 m?. W kazdym z szeéciu
budynkéw sa po dwa takie apartamenty.

Pod kazdym z budynkoéw oraz wewnetrznym dziedzincem znajdujg si¢ w poziomie piwnic
garaze oraz garaze otwarte z wydzielonymi miejscami postojowymi. Poziom kondygnacji
podziemnej dostepny jest z kazdego budynku cichobiezng winda.

Budynki sa energooszczedne, wyposazone w nowoczesne instalacje, sie¢ telewizji kablowej, Internet
i domofony. Teren osiedla jest ogrodzony i oswietlony lampami parkowymi.

Dojazd i dostepnos¢

Dojazd do budynku od strony zachodniej od ulicy Armii Krajowej droga wewnatrzosiedlowa
- ulicg Dziewanny 0 nawierzchni asfaltowej. W tym rejonie ulica Dziewanny jest ulicg ,,$lepa”.
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7 uwagi na ,,centralne” usytuowanie osiedla Wisniowy Sad odlegtos¢ od gtéwnych ulic
wynosi: 450 m do ul. Armii Krajowej ( w kierunku zachodnim), 550m. do ul. Jana Pawta IT (w
kierunku potudniowym) oraz 650m do ul. Filaretow ( w kierunku wschodnim). Przy tych ulicach
zlokalizowane sg przystanki MPK.

Wejscie do buynku z ciggu pieszego.
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6.3.  Opis techniczny budynku mieszkalnego.

Jest to budynek wzniesiony w 2010 roku.
Budynek zostat wykonany w technologii
tradycyjnej, murowanej i monolitycznej.

Jest to budynek siedmiokondygnacyjny,
catkowicie podpiwniczony. W poziomie piwnic
zlokalizowane sa komorki lokatorskie oraz
miejsca garazowe i postojowe.

Wejscie do budynku od strony pétnocne;j.

Konstrukcja budynku:

Lawy fundamentowe zelbetowe,

Sciany zewnetrzne piwnic z zelbetowe, monolityczne, $ciany nadziemia murowane z pustakow
ceramicznych, $ciany wewnetrzne murowane z bloczkow silikatowych,

Stropy zelbetowe, monolityczne typu ,,filigran”,

Klatki schodowe zelbetowe, monolityczne, biegi i podesty obtozone ptytkami granitowymi,
balustrada schodowa metalowa malowana proszkowo,

Malowanie emulsyjne,

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku
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Stolarka okienna drewniana, jednoramowa, szklona pakietem dwuszybowym, niskoemisyjnym,

Dach ptaski, pokrycie papa termozgrzewalng na podtozu betonowym, obrobki blacharskie z blachy
powlekanej, odprowadzenie wody z dachéw i tarasow odptywami wewngtrznymi podgrzewanymi,

Elewacja sciany zewnetrzne ocieplone styropianem gr. 12 cm z tynkiem mineralnym na siatce —
ocieplenie metoda lekkg-mokra.

Budynek wyposazony instalacje: wodociggowo-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania 2z
sieci miejskiej, centralnej cieptej wody, elektryczng, gazowa, wentylacji grawitacyjnej, odgromowa,
telefoniczng i domofonowa.

W budynku zainstalowana jest szybkobiezna winda laczaca poszczegdlne kondygnacje z
poziomem parkingu podziemnego.

Stan techniczny budynku oceniono na dobry.
6.4.  Stan techniczno-uzytkowy lokalu.

W dniu 15 listopada 2021 roku odbyta si¢ wizja lokalna w celu opisu i oszacowania
przedmiotowej nieruchomosci lokalowej. W wizji wzieli udzial: Michat Walewski Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym Lublin — Zachdd, Jerzy Prenagal biegty sadowy z zakresu wyceny
nieruchomosci. Lokalu nie udost¢pniono celem przeprowadzenia ogledzin.

Szacowany lokal mieszkalny potoZony jest na VII kondygnacji w budynku wielorodzinnym.

W sktad lokalu wchodza: jednoprzestrzenna strefa dzienna w sktad ktorej wehodzi holl, salon,
kuchnia z jadalng oraz wydzielone we, w strefie intymnej zlokalizowane sg trzy sypialnie,
przedpokdj i tazienka. Uktad funkcjonalny mieszkania dobry - wejscie do kazdego pomieszczenia z
przedpokoju.

Okna mieszkania usytuowane w kierunku potudniowym, zachodnim i pétnocnym. Od strony
poludniowej zlokalizowany jest taras o powierzchni ~71 m?.

Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 113,03 m?. Do lokalu przynalezy piwnica nr 16 o
powierzchni 2,63 m-.

W ramach udziatu w nieruchomosci wspolnej wiasciciel ma prawo korzystania z miejsca
postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym przy ul. Dziewanny 25 w Lublinie.

STANDARD WYKONCZENIA

Tynki i okladziny $cian Sciany w pomieszczeniach tynkowane, tynk gipsowe wykonane na
mokro.
Stolarka okienna Stolarka okienna drewniana, szklona pakietem jednokomorowym,

spelniajaca obecne wymogi izolacyjnosci cieplnej, parapety z
konglomeratu marmurowego.

Stolarka drzwiowa Drzwi wejsciowe pelne, antywlamaniowe, ognioodporne.

Bialy montaz Grzejniki plytowe, stalowe, zasilane oddolnie, w tazienkach grzejniki
suszarkowe — zeberkowe.

Instalacje wodociggowo-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania, elektryczna,
gazowa, wentylacji grawitacyjnej, odgromowa, telefoniczna,
domofonowa.

Ogo6lny standard lokalu i stan techniczny wyposazenia na potrzeby wyceny oceniono jako sredni.

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku




Szkic lokalu mieszkalnego nr 42
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Taras - zdjecie satelitarne.
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1. Sposéb wyceny.
7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Zgodnie z zasadami zawartymi w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych
w operacie szacunkowym okre§lono warto$¢ rynkowg prawa wilasno$ci nieruchomosci lokalowe;j
Nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz z prawem do korzystania z miejsca postojowego nr 44
znajdujgcego si¢ na parkingu podziemnym, potozonych w budynku wielorodzinnym przy ulicy
Dziewanny nr 25 w Lublinie, dla sposobu uzytkowania zgodnego z przeznaczeniem.

Zgodnie z Art.151.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami -” Warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢
W transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajagcym,
ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej .

Zgodnie z nizej wymienionymi zapisami ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia przyjeto, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci jest funkcja nastepujacych argumentow:

WR = f (ST, P, C)

gdzie:

St - stan nieruchomosci,

P - przeznaczenie,

C - ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 4 Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

17) stanie nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan
techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej
nieruchomosc¢ jest potozona,

16) nieruchomosci podobnej — nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z
nieruchomosciq stanowiqgcq przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajqce na jej wartosc.

Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

7.2.  Procedura wyceny.

Ze wzgledu na obcigzenie nieruchomosci lokalowej nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz z prawem do
korzystania z miejsca postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym, potozonych w
budynku wielorodzinnym, zlokalizowanym w Lublinie przy ulicy Dziewanny nr 25 w Lublinie,
stuzebno$cia osobistg mieszkania polegajaca na prawie korzystania z catego lokalu mieszkalnego
wraz z prawem korzystania z mediow na rzecz Damiana Dzialowskiego PESEL 85012217918.

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku
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Zastosowano opisang ponizej procedure szacowania:

e Oszacowanie wartosci rynkowej (W 42) prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej Nr 42 o
funkcji mieszkalnej wraz z prawem do korzystania z miejsca postojowego nr 44 znajdujacego
si¢ na parkingu podziemnym, udziatem 11566/281587 w nieruchomos$ci wspoélnej i prawie
wilasnos$ci gruntu pod budynkiem wielorodzinnym nr 25 przy ulicy Dziewanny w Lublinie,
bez obcigzen stuzebnos$cia osobistag dokonano w podej$ciu porownawczym, metoda
korygowania ceny $rednie;.

e Oszacowanie warto$¢ rynkowej (£) ograniczonego prawa rzeczowego — polegajacego na
prawie korzystania z catego lokalu mieszkalnego potozonego w Lublinie przy ulicy
Dziewanny nr 25, wraz z prawem korzystania z mediow na rzecz Damiana Dziatowskiego
PESEL 85012217918, dokonano wedlug procedury opisanej w dalszej czesci operatu.

e Oszacowanie aktualnej, na date wyceny, wartosci rynkowej (W) prawa wlasnosci
nieruchomosci lokalowej Nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz z prawem do korzystania z
miejsca postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym, oraz z udziatem
11566/281587 w nieruchomosci wspdlnej 1 prawie wlasnosci gruntu pod budynkiem
wielorodzinnym nr 25 przy ulicy Dziewanny w Lublinie, dokonano za posrednictwem
formuty :

W= wNL-42 -Z
7.3.  Opis uzytych podejs$¢, metod i technik wyceny.
Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje si¢ z wtasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny,

e Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

e  Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zr6znicowanie cen transakcyjnych.

e Ustalenie zakresu skali ocen ( rang ) dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

e Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowiacego podstawg wyceny,
oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) 1 ceny maksymalnej (Cpax)-

e Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cpin) 1 nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Crax), Z Wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

e Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cg] 1 gornej granicy [Cmax/Cg] sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegolnych cech
rynkowych.

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku
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Okreslenie wielkosci wspotezynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen szacowanej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin y Cmax]-

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W= cér u;

n
i=1

gdzie:

ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

N — liczba wspotczynnikéw korygujacych.

Cs — cena srednia ze zbioru.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i
liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy, lokalu).

UWAGI DODATKOWE

8.

Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny sredniej

mozna stosowa¢ dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu ( 0,90 - 1,10) .
Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegodlnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza.
Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione
przez rzeczoznawcg majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego do okreslania wartosci nieruchomosci

0 szczegolnych cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.),

a takze w przypadku gdy, stanowig one przedmiot innych praw niz wlasno$¢, nalezy
dodatkowo uwzglednia¢ zasady wyceny zawarte w standardach zawodowych i innych
notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy
nieruchomos¢ o cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy
nieruchomos¢ o cenie maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej
nieruchomosci zawiera sie¢ w przyjetym przedziale ocen.

W przypadku, gdy szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci

o cenie najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac¢ zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie pordwnywania parami oraz przy
wyznaczaniu wspotczynnikow korygujacych w metodzie korygowania ceny sredniej.

W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowa¢ dla potrzeb okreslania
hipotetycznego przedzialu cenowego. Mozliwos¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow
okreslania wag cech rynkowych.

Analiza i charakterystyka rynku.

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku
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8.1.  Ogolna charakterystyka rynku lokalnego — Lublin.

Wojewodztwo lubelskie
Powiat Lublin
Miasto Lublin
Powierzchnia 14,7 tys. km?
Ludnos¢ — 30.06.2021 r. 337 800
Gesto$¢ zaludnienia 2 330 os/km?
Stopa bezrobocia rejestrowanego wrzesien 2021 5,3%
Mieszkania oddane do uzytkowania styczen - pazdziernik 2021 2492
Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto pazdziernik 2021 5 430,96 z1
liczba podmiotéw gospodarczych wpisanych do rejestru REGON 46 415

uzytki rolne 57,06 km?, lasy 16,90 km?,

Struktura gruntow w miescie: pozostale grunty 73,54 km?

Lublin potozony jest 161 km od Warszawy, 127 km od Biatej Podlaskiej, 260 km od
Bialegostoku, 70 km od Chetma, 89 km od Zamoscia, 170 km od Rzeszowa i jest znaczacym
weztem drogowym, w ktorym dawniej krzyzowaly si¢ wazne szlaki handlowe a dzisiaj
komunikacyjne o randze migdzynarodowe;j i krajowej.

Komunikacja

Wedlug danych Gtownego Urzedu Statystycznego 18 podmiotow majacych siedzibe w
Lublinie zatrudniato wigcej niz 1 000 oséb. Byty to: Miejskie Przedsigbiorstwo Wodociagdw
i Kanalizacji w Lublinie sp. z o.0., Wojewodzki Szpital Specjalistyczny im. Stefana
Kardynata Wyszynskiego Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej, Uniwersytet
Medyczny w Lublinie, Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawla II, Uniwersytet Marii

Gospodarka Curie - Sklodowskiej w Lublinie, Urzad Miasta Lublin, Uniwersytet Przyrodniczy w
Lublinie, PGE Dystrybucja sp. z 0.0., Firma Cukiernicza ,,Solidarno$¢ — rok zatozenia
1952”sp.z 0.0., Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny nr 4 w Lublinie, Tradis sp. z o.0.,
Stokrotka sp. z 0.0., Samodzielny Publiczny Szpital Wojewodzki im. Jana Bozego w
Lublinie, Politechnika Lubelska, Samodzielny Publiczny Szpital Kliniczny nr 1 w Lublinie,
Zagiel SA.

Lublin lezy na poénocnym skraju Wyzyny Lubelskiej, a przecinajaca go dolina Bystrzycy
dzieli miasto na dwie odmienne krajobrazowo czesci: lewobrzezng z urozmaicong rzezbg terenu,
glebokimi dolinami i starymi wawozami lessowymi 1 prawobrzezng, plaska, bedaca czescia
ptaskowyzu swidnickiego. Kilkanascie kilometrow na pétnoc od miasta roztacza si¢ Niz Polski. W
Lublinie mieszka 325 tysigcy mieszkancow. Duza grupe niezaliczang do populacji Lublina stanowig
przyjezdni studenci.

Przez Lublin przebiegaja dwie wazne drogi krajowe i migdzynarodowe — droga nr 17 z
Warszawy do Kijowa, droga nr 19 z Bialegostoku do Rzeszowa 1 droga nr 82 z Lublina do Wtodawy.
W budowie jest obwodnica miasta odcigzajaca jego centrum od ruchu tranzytowego. Komunikacje
miejskg w Lublinie obstluguje komunalne Miejskie Przedsigbiorstwo Komunikacji. Wtadze miasta
stawiajg na rozw0j ekologicznej i oszczednej trakcji trolejbusowej. Lublin jest jednym z trzech miast
w Polsce, w ktorym jezdza trolejbusy. Lublin jest waznym weztem kolejowym oraz weztem
komunikacji autobusowej.

Lublin od grudnia 2012 roku posiada Port Lotniczy Lublin ze stalym potaczeniem
samolotowym do: Dublina, Londynu, Oslo.

Port Lotniczy Lublin zlokalizowany jest w Swidniku , na terenie dawnych Zaktadow WSK —
Swidnik. Lotnisko zajmuje 250 ha, a pas startowy ma 2,5 km dlugosci. Bezposrednio do Portu
Lotniczego Lublin doprowadzona zostata droga z Lublina oraz linia kolejowa skomunikowana
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szynobusem z Dworca Gtownego PKP Lublin bezposrednio do budynku terminalu. W bliskim
sgsiedztwie Lublina istnieje rowniez mate lotnisko przeznaczone do drobnego ruchu lotniczego —
nalezace do Aeroklubu Lubelskiego lotnisko w Radwcu.

W Lublinie swoja siedzib¢ ma takze fabryka maszyn rolniczych Sipma i producent drzwi,
Pol-Skone. Dziataja tu ponadto przedsiebiorstwa farmaceutyczne (wytwornia surowic i szczepionek
BIOMED oraz Polfa Lublin), chemiczne i spozywcze. Wsrdd tych ostatnich sa m.in. dwie spotki
gietdowe — Emperia Holding S.A. i Polmos Lublin S.A. (Stock Polska). Preznie dziata rowniez
wytwornia makaronéw i ptatkow $niadaniowych Lubella oraz producent stodyczy, Solidarnos¢. W
Lublinie dziata tez producent preparatéw ziotowych, Herbapol, jeden z najwiekszych browarow w
Polsce, Perta, filia Indykpolu (byty Lubdrob SA). Pomimo takiej liczby zaktadéw produkcyjnych do
najwiekszych pracodawcow w miescie naleza Uniwersytet Marii Curie-Sktodowskiej oraz
Uniwersytet Medyczny.

Lublin jest miastem o wielowiekowej tradycji, posiadajagcym wiele zabytkow oraz bardzo
aktywnie rozwijajacym si¢ ruchu kulturalnym. Do najwazniejszych instytucji podtrzymujacych
kulture i tradycje lokalne naleza: Muzeum Lubelskie na Zamku, Muzeum im. J. Czechowicza,
Panstwowe Muzeum na Majdanku oraz Muzeum Wsi Lubelskiej — skansen.

Zycie artystyczne Lublina skupione jest wokoét dzialajacych scen w tym Teatru im. Juliusza Osterwy
w Lublinie, Teatru Lalki i Aktora, Teatru Muzycznego w Lublinie oraz Panstwowej Filharmonii
Lubelskiej. W ostatnim miesiacu 2015 roku zostato oddane do uzytkowania Centrum Spotkania
Kultur. W tej instytucji kultury pozostang sale Teatru Muzycznego i Filharmonii Lubelskiej, ale
powstata takze nowa sala teatralna na 1000 miejsc. Ponadto w gmachu znajda si¢ sale seminaryjne,
konferencyjne, galeria sztuki, multimedialna biblioteka, sale klubowe oraz restauracje, a na dachu
znajda si¢ ogrody.

W Lublinie dynamicznie rozwija si¢ handel. W Lublinie dziataja sklepy najwigkszych sieci
polskich i zagranicznych. Znajduje si¢ tu 19 centrow handlowych, kilkadziesiat hipermarketow czy
supermarketow spozywczych lub budowlanych i podobna liczba sklepéw elektronicznych,
perfumerii i drogerii. Jest tu ulokowany takze duzy sklep sportowy Decathlon.

Waznym punktem w miescie jest ulica Zana — jedna z arterii komunikacyjnych Lublina, w
dzielnicy LSM (dzielnica administracyjna Rury). Znajduje si¢ tu wiele sklepow, siedzib
przedsigbiorstw i instytucji, miedzy innymi gmach ZUS, banki, przedsigbiorstwa ubezpieczeniowe,
hipermarkety E.Leclerc, Media Markt, Komfort. Dynamiczny rozwdj tej czg$ci miasta rozpoczat si¢
w latach 90. XX wieku. Przy tej ulicy stoi najwigkszy 1 najnowoczesniejszy biurowiec w Lublinie,
Gray Office Park. W sktad kompleksu Gray Office Park wchodzg takze 3 inne budynki o charakterze
biurowo-konferencyjnym.

w Lublinie funkcjonuje 32 hotele, w tym jeden hotel pigciogwiazdkowy, pi¢¢ hoteli
czterogwiazdkowych, dwadziescia jeden hoteli trzygwiazdkowych, trzy hotele dwugwiazdkowe i
dwa hotele skategoryzowane jako jednogwiazdkowe, a takze kilka dworow i zajazdow.

Na terenie miasta znajduje si¢ wiele obiektow handlowych w bardzo zr6znicowanych
parametrach powierzchniowych i techniczno-uzytkowych. Wsrdd nich do najpopularniejszych nalezy
zaliczy¢ sklepy sieci ogolnopolskich Biedronka, Lidl, Stokrotka, Auchan.

Zabudowa miasta cechuje si¢ nierdwnomiernym rozmieszczeniem. Najbardziej
zagospodarowana jest centralna i zachodnia cz¢$¢ miasta, a co za tym idzie, w tych obszarach
najsilniej rozwiniety jest uktad drogowo-uliczny.

W strukturze Lublina mozna wyodrebni¢:

1. Wielofunkcyjng dzielnicg srddmiejska,

2. 6 dzielnic mieszkaniowych polozonych wokoét dzielnicy srédmiejskie;,

3. Cztery zgrupowania przemystowo-sktadowe ( w tym Wrotkéw i Tatary — Zadgbie)

4. System terenéw otwartych ( w tym tereny rzeki Bystrzycy).

Do dzielnic typowo mieszkaniowych zalicza si¢: Czechow, Stawin, Stawinek, Konstantynow,
Weglin, Czuby, Rury, LSM, Abramowice, Dziesigta, Bronowice, Kosminek, Kalinowszczyzng¢ i
Ponikwode.
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Gtowne dzielnice przemystowe to Wrotkow, Zadgbie, Hajdow, Majdan Tatarski i Bursaki.
Dzielnica handlowa jest Srodmiescie, natomiast do dzielnic zabytkowych zalicza si¢ Srodmiescie i
Stare Miasto. Obie dzielnice petnig funkcje ustugowe i turystyczne. Wieniawa i Czwartek,
zlokalizowane rdwniez w centrum miasta najstarsze dzielnice Lublina, pelnia przede wszystkim
funkcje mieszkalne. Dookota rozciaggaja si¢ nowsze osiedla, budowane gtownie w latach 1945-1989.

Na potnocy osiedla Kalinowszczyzna i Czechow, na potudniowym-zachodzie LSM i Czuby, na
wschodzie Tatary i Bronowice.

W Lublinie rynek inwestycji mieszkaniowych ciagle si¢ rozwija, powstaja nowe osiedla
mieszkaniowe 1 rozpoczynajg si¢ kolejne inwestycje. Swoje nowe bloki 1 osiedla budujg znani na
lubelskim rynku developerzy: Wikana, Mak-Dom, Galadom, TBV.

Rozw@j zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zwigzane jest z uchwaleniem miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego. Obecnie rozbudowa miasta nastepuje w kierunku:
péinocno-zachodnim dzielnica Willowa, potudniowo-zachodnim Czuby Potudniowe, poéinocno-
wschodnim osiedle Rudnik, wschodnim Felin.

8.2.  Ceny mieszkan na rekordowych poziomach.

Ceny mieszkan wspiely si¢ na rekordowe poziomy - wynika z najnowszego raportu Expandera i
Rentier.io. W III kwartale 2021 roku tempo wzrostu byto jeszcze wyzsze niz w poprzednich
kwartatach. Duze mieszkania zdrozaty o 14% t/r, $rednie o 13%, a mate o 11%.

Z raportu Expandera i Rentier.io wynika, ze w III kwartale 2021 roku najbardziej zdrozaty
mieszkania w Sosnowcu (24% 1/r), Biatymstoku (19% 1/r) 1 Gdyni (19% r/r). Ceny mieszkan
osiggnety rekordowe poziomy na niemal wszystkich analizowanych w ramach raportu rynkach.
Rekord padt takze w kwocie wyptaconych kredytow hipotecznych - w III kw. byto to az 25 mld zt.

W Krakowie male mieszkania juz po 12 000 zl za m?

W III kwartale 2021 r. mieliSmy do czynienia z prawdziwym boomem na rynku nieruchomosci.
Jedynym segmentem, na ktorym przeci¢tna cena nie osiggneta rekordowego poziomu sg mate
mieszkania (do 35 m?) w Sosnowcu. Na wszystkich pozostatych pojawily si¢ najwyzsze stawki w
historii. Jako przyktad niech postuzy Krakéw. Przecigtna cena $rednich (35 — 60 m?) i duzych
(powyzej 60 mz) mieszkan przekroczyta tam po raz pierwszy 10 000 zi za m? a matych (do 35 mz)
osiaggneta rekordowy poziom 12 000 zt za m?,

Najmocniej rosly ceny duzych mieszkan
Najbardziej ,,goraco” byto w segmencie duzych mieszkan. Sredni wzrost wyniost tu 14% r/r, a w
kilku miastach ceny wzrosty o ponad 20% r/r. Rekordzistg jest Gdynia, gdzie stawki wzrosty o 27%.
Kupujac np. 70-metrowe mieszkanie trzeba bylo zaptaci¢ o 145 tys. zt wigcej niz przed rokiem
(wzrost z 538 tys. zt do 683 tys. zt). Duze wzrosty odnotowaliSmy réwniez w Sosnowcu (24% 1/r),
Bialymstoku (23% r/r) i Krakowie (22% 1/r). Warto tez doda¢, ze ceny duzych mieszkan rosng coraz
szybciej. W poprzednim kwartale byto to 9% rocznie, a teraz juz 14%.
Wysoki popyt na duze mieszkania wida¢ nie tylko w cenach, ale réwniez w spadku liczby
dostgpnych ogloszen. Unikalnych ofert sprzedazy duzych mieszkan byto az o 20% mniej niz w
poprzednim kwartale. Dla $redniej wielko$ci lokali spadek wynidst 15%, a dla matych 11%.
Jest kilka przyczyn tej popularnosci duzych mieszkan. Po pierwsze w przesztosci drozaly wolniej niz
mate i §rednie lokale, wigc ich ceny nie byty jeszcze az tak bardzo wygdérowane. O duze wzrosty byto
wigc tatwiej. Ponadto deweloperzy budowali w ostatnim czasie mato tego typu mieszkan. Skupili si¢
na mniejszych mieszkaniach, ktére w poprzednich okresach sprzedawaty si¢ ,,jak Swieze buteczki”.
Tymczasem pojawiat si¢ popyt na duze lokale, gdyz bardzo dobra sytuacja na rynku pracy pozwala
wielu rodzinom na wymian¢ mieszkania na wigksze.
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Male lokale zdrozaly o 11%
Pewnym zaskoczeniem moze by¢ natomiast to, ze najwolniej drozaty mate lokale (ponizej 35 m®).
Ich ceny wzrosty 0 11% r/r, podczas gdy $rednich mieszkan o 13% 1/r, a duzych o 14% r/r. Zwykle
bylo doktadnie odwrotnie, czyli najmocniej drozaty mate. Obecnie trudno jednak jeszcze ocenié czy
bedzie to trwala zmiana, czy tylko ,,wypadek przy pracy”.
Zeby uzupetié¢ obraz musimy doda¢, Ze nie mozna méwi¢ o jakimg$ zatamaniu w segmencie matych
mieszkan. Wzrost o 11% 1/r byt wyzszy niz w poprzednich kwartatach. Najwieksze wzrosty cen na
tym rynku mialy miejsce w Sosnowcu (25% 1/r), Biatymstoku (16% 1/r), Szczecinie (14%) i Gdyni
(14% r/r). Co ciekawe w tym pierwszym miescie roczny wzrost jest tak duzy pomimo tego, ze ceny
tam spadty o niecale 3% w poréwnaniu z poprzednim kwartatem. Byl to jedyny spadek jaki
odnotowalismy.

Ceny mieszkan wspiety si¢ na rekordowe poziomy - wynika z najnowszego raportu Expandera i
Rentier.io. W III kwartale 2021 roku tempo wzrostu byto jeszcze wyzsze niz w poprzednich
kwartatach. Duze mieszkania zdrozaty o 14% t/r, $rednie o 13%, a mate o 11%.

Miasto Mate mieszkania Srednie mieszkania Duze mieszkania
Bialystok 8 242 74 (16%) 7 447 71 (20%) 6 838 z1 (23%)
Bydgoszcz 7 400 zt (4%) 6 709 z1 (8%) 6 374 zt (7%)
Czestochowa ST777 z (5%) 5 349 z (10%) 5569 z (11%)
Gdansk 11 761 z (8%) 10 000 z (7%) 10 480 z# (17%)
Gdynia 10 562 zt (14%) 9 250 z (18%) 9 759 zt (27%)
Katowice 8 033 z (9%) 6 680 zt (3%) 7 000 z (12%)
Krakow 12 000 z (9%) 10 380 z (19%) 10 037 z (22%)
Lublin 8 635 z (12%) 7 800 zt (14%) 7 200 z (11%)
todz 7611z (12%) 6 800 z (13%) 6 662 z (17%)
Poznan 9 469 zt (9%) 8 303 z (8%) 7 543 z (7%)
Radom bd 5 901 z (20%) 5700 z (15%)
Rzeszow 9 038 zt (bd) 7 133 zt (bd) 6 488 zt (bd)

Sosnowiec

5 442 71 (25%)

5 449 71 (24%)

5 205 zt (24%)

Szczecin 8 828 z1 (15%) 7 900 z (18%) 6 811z (13%)
Torun 8 075z (13%) 7 166 z1 (8%) 6 488 z1 (4%)

Warszawa 13 750 z (13%) 11 800 z (11%) 11 402z (11%)
Wroctaw 10 397 zi (6%) 9134 z (10%) 8 561 z1 (13%)

Zrédto: Raport e {pander i m Rentier.io

Rekord na rynku kredytow hipotecznych
Ogromny popyt na nieruchomosci wida¢ réwniez w danych na temat wyptaconych w III kw. 2021 r.
kredytow hipotecznych. Ich taczna warto$¢ byta najwyzsza w historii 1 wg. BIK wyniosta 24,8 mld
zt. Wynik robi wrazenie, ale nalezy doda¢, ze ten boom wciaz nie jest tak spektakularny jak w latach
2007-2008. Poniewaz obecnie mamy duzo wyzszy poziom wynagrodzen, to zdecydowanie tatwiej
osigga¢ wysokie warto$ci kredytow. Lepszym parametrem pozwalajagcym pordwnac sytuacje jest
liczba wyptaconych kredytow. W IIT kw. 2021 r. udzielono ich 74,5 tysigca. To najwyzsza liczba od
1T kw. 2008 r., kiedy bylo ich 82,9 tysigca. W szczytowym momencie, czyli w II kw. 2007 r.
udzielono az 88 tysiecy kredytow. Tego rekordu prawdopodobnie juz nigdy nie przebijemy ze
wzgledow demograficznych. Wedy na zakupy ruszyly bowiem roczniki wyzu demograficznego
urodzone na poczatku lat 80-tych.

Kredyty hipoteczne drozeja
Drugim kluczowym wydarzeniem na rynku kredytow hipotecznych byta podwyzka stop
procentowych, ktora zostala wprowadzona w pazdzierniku, a wigc na poczatku IV kwartalu. Rada
Polityki Pienigznej podniosta stope referencyjng z 0,1% do 0,5%. Dla kredytéw hipotecznych
najwazniejszy jest jednak wskaznik WIBOR 3M, ktory wzrost z 0,24% na poczatku pazdziernika do
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0,72% (27 pazdziernika). To sprawi, ze rata przeci¢tnego kredytu, czyli na kwote 330 000 zt na 25 lat
wzrosnie o 83 zb. Jesli natomiast pojawi si¢ nastepna podwyzka i WIBOR wzro$nie o kolejne 0,5 pkt.
proc., to rata bedzie juz o 172 zt wyzsza niz na poczatku pazdziernika.

Dostepna kwota kredytu moze spas¢ o 10%
Ze wzgledu na wzrost oprocentowania spadnie dostgpna kwota kredytu. Dla przyktadu osoba, ktéra
mogla liczy¢ na 400 000 zt dostanie o 20,4 tys. zt mniej. Je$li natomiast WIBOR wzros$nie o kolejne
0,5 pkt. proc, to dostepna kwota spadnie o 40,1 tys. zt, a wiec az o 10%.
Zmiany wywotlane wprowadzong juz podwyzka nie sg imponujace, ale nalezy pamigtac, ze w
kolejnych miesigcach mogg pojawi¢ si¢ kolejne. Dlatego obecnie najbardziej prawdopodobnym
scenariuszem wydaje si¢ stopniowy spadek popytu na mieszkania i tempa wzrostu cen. Nalezy
jednak doda¢é, ze stopy procentowe to nie jedyny element wptywajacy na sytuacje na rynku. Jesli
stopy procentowe wzrosng nieznacznie, a utrzyma si¢ wysoka inflacja lub wysokie tempo wzrostu
wynagrodzen, to boom na nieruchomosci wcale nie musi si¢ skonczy¢.

Stopy zwrotu z wynajmu mieszkan

WARSZAWA 4,0 3.7 3.4
KRAKOW 4,0 3,6 3.5
WROCLAW 4.7 4,0 3,8
POZNAN 4,5 3,9 3.5
tODZ 4,8 4,6 4,0
GDANSK 4767 4,0 36
GDYNIA 4.4 3,8 3,6
SOPOT 4.5 4.3 4,1
BIALYSTOK 3,9 7 35 3.0
LUBLIN 4,4 3.7 =
SZCZECIN | 4,4 40
RZESZOW 3,9 25 '73,17'
KATOWICE L) 25 Shl

8.3.  Rynek mieszkaniowy w Lublinie - jak zmienil si¢ na przestrzeni ostatnich lat.

Lublin to miasto wojewodzkie, atrakcyjne pod wzgledem turystycznym, ale 1 inwestycyjnym.
Na jego atrakcyjnos¢ wptywa rowniez zaplecze uniwersyteckie. Wszystkie te aspekty znajduja
odzwierciedlenie w sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Ta w ostatnich latach nie réznita si¢
znaczaco od sytuacji na rynku nieruchomosci w pozostatych czesciach kraju. Lublin podobnie, jak
inne duze miasta w Polsce przezywal prawdziwe prosperity inwestycji mieszkaniowych. Co wazne,
cho¢ nie zalicza si¢ do najwigkszych i najatrakcyjniejszych pod wzgledem inwestycji miast w Polsce,
Lublin moze pochwali¢ si¢ bardzo stabilng sytuacjg na rynku nieruchomosci.
Podobnie jak w przypadku innych duzych o$rodkéw w Polsce, rynek nieruchomosci w Lublinie
rozwija si¢ w szybkim tempie od 2014 roku. Zapowiedz hossy mieszkaniowej byta juz jednak
zauwazalna w 2013 r., kiedy w samym Lublinie do uzytku oddanych zostato az 2358 nowych
mieszkan. Rok pdzniej bylo ich juz nieco mniej, ale liczba wciaz byta zadowalajaca — 1336.
Woweczas za 1 m? placilismy ok. 4500 zt w przypadku mieszkan deweloperskich. Od tego czasu ceny
mieszkan w Lublinie systematycznie rosty, co odpowiadato ogolnokrajowej tendencji na rynku.

Najwigkszy wzrost zanotowano w 2015 r., szczeg6lnie w ostatnim kwartale. Wowczas za

mkw. mieszkania z pierwszej reki placilismy srednio 4900 zi. Z kolei mieszkania z rynku wtdrnego
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dostgpne byty za $rednio 4561 zt za m? Lublin zajmowat wowczas 8. miejsce pod wzgledem
wysokosci ceny za mkw. sposrdd 17 miast w Polsce. — W przypadku Lublina zauwazalny byl jeszcze
jeden aspekt charakterystyczny dla duzych o$rodkéw miejskich. Ceny mieszkan w samym Lublinie
byly znacznie wyzsze niz lokali dostgpnych w calym wojewddztwie — wyjasnia specjalista ds.
nieruchomosci z KtoryEkspert.pl. — Roznica ta widoczna bylta szczeg6lnie w przypadku mieszkan z
rynku wtornego. Na przestrzeni ostatnich trzech lat za mieszkanie z drugiej r¢ki placiliSmy $rednio
5026 zt w samym Lublinie 1 4714 zt w woj. lubelskim.

W 2016 roku ceny mieszkan nieco spadty, co widoczne byto rowniez w innych miastach.
Zdecydowanie najwickszy spadek zanotowano migdzy II a III kwartatlem ubiegtego roku. Wtedy za
mieszkanie deweloperskie o metrazu 40-50 m? w Lublinie ptaciliémy $rednio 4600 zt. Mimo
chwilowego ostabienia, eksperci zgodnie przyznaja, ze dla rynku nieruchomosci to wlasnie 2016 rok
byt rekordowy. Od trzeciego kwartatu 2016 roku ceny mieszkan poszty mocno w gore. — W
przypadku mieszkan najbardziej popularnych w Lublinie, czyli o metrazu 60-70 m? roczna zmiana
wyniosta az 7-8 proc. — wylicza ekspert. — Z kolei za mieszkanie o metrazu 40-50 mkw. ptacilismy
Srednio 4900 zt za m®. Na rynku wtérnym cena za 1 m? wynosita od 4500 zt wedlug raportu WGN.
W poréwnaniu ze stolica, gdzie za nowe mieszkanie ptacilismy $rednio 7800 zt za m? to weiaz
niewiele, ale warto podkresli¢, ze ceny mieszkan w Lublinie byty w 2016 roku znacznie wyzsze niz
w Lodzi, gdzie $rednio cena mieszkania nie przekraczata 4000 zt za m.

2017 rok na rynku nieruchomosci rozpoczat si¢ bardzo dobrze, bo wciaz utrzymywata si¢ zwyzkowa
tendencja z 2016 roku. Podobnie byto w Lublinie, %dzie w tym roku $rednia cena za mieszkanie od
poczatku roku utrzymuje si¢ powyzej 5000 zt za m®. W I kwartale 2017 r. najwigcej ptacilismy za
mieszkania o metrazu 40-50 m?~ 5195 zt, najmniej za mieszkania do 70 m? — 4816 zt jak donosi Puls
Biznesu. Z kolei we wrze$niu 2017 r. ceny ofertowe mieszkan w Lublinie wynosity $rednio 5239
zt/m® w przypadku mieszkan deweloperskich i 5164 zt za m?przy mieszkaniach wtérnych co
potwierdza Bankier.pl. Zdecydowanie w 2017 r. wzrosta atrakcyjno$¢ mieszkan z drugiej reki, ktore
najczesciej sa bardzo dobrze zlokalizowane, ale w tym przypadku wazna rolg odgrywalo tez
wiaczenie w 2016 r. mieszkan z rynku wtérnego do programu ,,MdM”, cho¢ w tym przypadku limit
jest duzo nizszy niz §rednia cena mieszkania oferowana na rynku i wynosi 3974 zt.

Lublin to jedno z nielicznych miast w Polsce, gdzie ceny mieszkan na obu rynkach sg tak do
siebie zblizone. To pokazuje tez, ze mieszkanie w Lublinie, niezaleznie od stanu to bardzo dobra
inwestycja. Ceny mieszkan utrzymuja si¢ tu na dobrym poziomie i sytuuja Lublin w potowie stawki
najlepiej rozwinigtych rynkow nieruchomosci w Polsce.

Rok 2018 rok potwierdzil dobra koniunkture i niewielka tendencj¢ wzrostowa cen na rynku
mieszkaniowym.

W 2019 roku praktycznie do lutego 2020 roku zauwazalny 8 % roczny trend czasowy w
ujeciu rocznym oraz przewaga popytu nad podazg. Sytuacja na rynku mieszkaniowym miasta
Lublina nieznacznie si¢ zmienita po ogloszeniu pandemii covid — 19. Ceny mieszkan nadal rosty w
ujeciu rocznym okoto 10 % a liczba zawieranych transakcji nieco spadta. Wzrost inflacji 1 cen
materiatdéw budowlanych w 2021 roku oraz inwestowanie wolnych $rodkoéw pienigznych w
nieruchomosci jako obrona przed spadkiem warto$ci nabywczej pienigdza, spowodowat zwigkszenie
popytu na rynku mieszkaniowym oraz wzrost cen $rednio w ujgciu rocznym o 12 % Na obecng
chwile nic nie wskazuje na to, aby nastgpily istotne zmiany cen lokali mieszkalnych na terenie
miasta Lublina. Popyt na lokale mieszkalne zwigzany jest rowniez z wycofywaniem wolnych
srodkow pienigeznych przez inwestorow z depozytéw bankowych, ktore posiadajg znikome
oprocentowanie — znacznie ponizej stopy inflacji.
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Analiza transakcji.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

o Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej usytuowane w budynkach

wielorodzinnych, $rednio-wysokich, o mieszanej technologii wykonania, powstate w latach 2008
- 2012.

o Obszar rynku: Lublin w obr¢bie ewidencyjnym: 15 — Konstantynéw — Osiedle Wisniowy Sad —
ul. Dziewanny

o Okres badania cen rynkowych: lipiec 2020 — listopad 2021 r.

Whioski:

W okresie badania rynku lokalnego zaobserwowano kilkanascie transakcji kupna-sprzedazy
nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej. Do zbioru nieruchomos$ci podobnych w
trybie art. 4 p. 16 u.g.n. wybrano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych o
funkcji mieszkalnej, polozonych w obrgbie ewidencyjnym 15 — Konstantynow, Osiedle
Wisniowy Sad i zlokalizowanych przy ulicy Dziewanny.

Na terenie monitorowanego rynku lokalnego $redni wzrost cenowy lokali mieszkalnych w
ujeciu rocznym na poziomie ~ 12 % .

Popyt potencjalny na lokale mieszkalne w tej lokalizacji dobry, w chwili obecnej
zrownowazony z podaza. Warunki kredytowe (niskie stopy) pomimo 20% wktadu whasnego
réwniez sprzyjaja kredytobiorcom. Sytuacja ta moze si¢ jednak zmieni¢ z chwilg znacznego
podwyzszenia stop procentowych

Pandemia koronowirusa SARS - CoV — 2 rozpoczeta w listopadzie 2019 roku w
miejscowosci Wuhan szybko dotarta do Polski. Izolacja, lockdown, wielotygodniowe
obostrzenia spowodowaly zachwiania w gospodarce wielu krajow na §wiecie w ty rowniez w
Polsce. Tsunami pokowidowe spowodowato znaczny wzrost inflacji a inwestorzy posiadajacy
wolne $rodki pieniezne chcac uchroni¢ je przed jej skutkami masowo kupowali
nieruchomos$ci, mieszkania, dzialki, budynki mieszkalne. Znacznych zakupow na polskim
rynku nieruchomosci dokonywali 1 dokonujg rowniez inwestorzy zagraniczni w postaci
funduszy inwestycyjnych 1 r6znego rodzaju konsorcjum finansowych. Nalezy zauwazyc¢, ze w
okresie pandemii znacznie wzrosty materialy budowlane. Wszystkie te czynniki
spowodowaty wzrost cen transakcyjnych na rynku nieruchomosci.

Znaczacym faktem ktory réwniez determinuje ceny lokali mieszkalnych w tej lokalizacji jest
srednia lokalizacja w stosunku do waznych obiektéw uzyteczno$ci publicznej, nowa
substancja mieszkaniowa, srednio rozwiniety wezet aprowizacyjny i komunikacyjny.

Ceny lokali mieszkalnych rynku wtoérnego w obrebie 15 — Konstantynow, Osiedle Wisniowy
Sad — przy ulicy Dziewanny usytuowane w budynkach wielorodzinnych, §redniowysokich, o
mieszanej technologii wykonania, powstatych w latach 2008 — 2012 zawieraty si¢ w
przedziale cen jednostkowych po korekcie trendu czasowego 7 344,24 — 9 295,19 zl/m>.

Sladowo wystepowaty rowniez transakcje o szczegodlnych warunkach zawarcia umowy kupna
—sprzedazy, ktore jako nie rynkowe odrzucono zgodnie z § 5.1. ,,Rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego”. Zbiér nieruchomosci
podobnych oczyszczono réwniez z transakcji amatorskich 1 spekulacyjnych.

Na podstawie wilasnej analizy transakcji zawartych w okresie badania rynku lokalnego,
uwzgledniajagc informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
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ustalono unikatowe cechy rynkowe i1 ich wagi majace najwigkszy wpltyw na cene¢ lokali

mieszkalnych monitorowanego rynku lokalnego.

Cechy rvynkowe i ich wagi dla badanego rynku lokali mieszkaniowych sa nastepujace:

1. Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ pomieszczen -60 %
2. Wielkos¢ powierzchni lokalu mieszkalnego -20 %
3. Polozenie na kondygnacji -10 %
4. Parking -10 %
Q. Oszacowanie aktualnej wartoSci rynkowej prawa wlasnosci (Wy.4)

nieruchomosci lokalowej nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz z prawem do
korzystania z miejsca postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu
podziemnym, udzialem 11566/281587 w nieruchomosci wspdlnej i prawie
wlasnosci gruntu pod budynkiem wielorodzinnym nr 25 przy ulicy
Dziewanny w Lublinie, bez obciazen stuzebnoscia osobista.

9.1. Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan.

Wykaz lokali mieszkalnych przyjetych do poréwnan przedstawiono w tabeli I.

TABELA 1

Lp. | Rep. A. nr | Data ceny Adres 52233;9 Cena :gvsvz ji%?ﬁ G; MP/UG
1. 18071/2021 |10.09.2021 | Dziewanny 35 m. 39 VI 840000 | 105,88 | 7933,51 817152 MP
2. |7583/2021 |28.07.2021 | Dziewanny 33 m.5 I 475000| 55,28| 8592,62 8 957,81 0
3. |3195/2021 |25.06.2021 |Dziewanny 25 m. 10 1 535000| 6594| 811344 8559,68| MP
4. 1898/2021 |16.06.2021 | Dziewanny 23 m. 48 Vi 395000| 52,43| 753385 798588| MP
5. 11903/2021 |08.06.2021 |Dziewanny 35 m. 2 | 435000| 55,20| 788043 8392,66| MP
6. |4/2021 26.04.2021 | Dziewanny 23 m.78 VI 300000| 35,62| 8422723 9053,90| MP
7. |2172/2021 |16.04.2021 | Dziewanny 33 m. 37 VI 530000| 72,27| 733361 7920,30| MP
8. [1835/2021 |12.04.2021 |Dziewanny 25 m. 1 | 370000 | 54,41| 6 800,22 7 344,24 0
9. |2027/2021 |16.03.2021 |Dziewanny 21 m. 23 v 552000| 83,40| 6618,71 806391| UG
10. | 510/2021 |11.02.2021 | Dziewanny 33 m. 21 1l 446 000 | 52,78 | 8450,17 929519| MP
11.|13/2021 04.01.2021 | Dziewanny 31 m. 34 VI 575000| 74,03| 776712 8660,34| MP
12.|3375/2020 |21.07.2020 |Dziewanny 33/39 VI 700000 | 95,35| 734137 8880,96| UG

UG - miejsce postojowe w garazy podziemnym
MP - miejsce postojowe napowietrzne
O - Dbrak miejsca postojowego

W zbiorze odnotowanych transakciji okres$lono:

cena max
cena min

9295,19 zl/m?
7 344,24 71/m?

roznica cen max - min

1 950,95 zl/m’

cena Srednia

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42
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Ponizej przedstawiono unikatowe cechy oraz ich wagi majace najwiekszy wpltyw na zr6znicowanie
cenowe lokali mieszkalnych na monitorowanym rynku lokalnym dla analizowanego zbioru.

TABELA 2

Nr Nazwa cechy Udzial w calosci

cechy (waga cechy) [%]
1. |[Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ pomieszczen 60
2. | Wielko$¢ powierzchni lokalu mieszkalnego 20
3. | Potozenie na kondygnacji 10
4. | Parking 10
)y 100

9.2. Model stanu do oceny nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej ze zbioru i
lokalu mieszkalnego szacowanego.

Dla potrzeb szacowania w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujacy model stanu do
oceny wedtug cech, wag i rang, nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej ze zbioru
nieruchomosci podobnych 1 lokalu mieszkalnego szacowanego:

TABELA 3
Waga .
Cechy rynkowe ceny Ranga Opis
Dobry rozktad, parkiet lub panele dobrej jakosci, glazura,
1 terrakota, gladz na $cianach. Ciekawa aranzacja wngtrza, dobry
Standard o
wykoiczenia i s’tandatrd wyposazenia. _ ’ _
funk. pom 60 .Sredm‘rozklad, p.arklet srednl‘ej jakosci lub pgr}gle srednlej
' ' 2  |jakosci, wyktadzina, glazura i terakota $redniej jako$ci.
Wyposazenie i bialy montaz $redni.
3 Lokal o standardzie §rednim ale wymaga modernizacji i
niewielkiego remontu.
Wielko$¢ 1 |3562m?
owierzchni 20
?zmienna ciggla) 2 105,88 m’
Polozenie na 1 | VIl kondygnacja
kondygnacji 10 )
(zmienna ciggla) 2 | kondygnacja
1 Miejsce parkowania w garazu podziemnym
Parking 10 2 Miejsce parkowania napowietrzne
3 Brak

9.3.  Charakterystyka lokalu mieszkalnego o cenie minimalnej i maksymalnej.

Lokal mieszkalny o cenie minimalnej — nr 8 w zbiorze

Cecha Ranga | Odchylenie

Standard wykonczenia i1 funkcjonalno$¢ pomieszczen 3 0,00 %
Wielkos¢ powierzchni lokalu mieszkalnego 1,267 - 14,66 %
Potozenie na kondygnacji 2 0,00 %
Parking 3 0,00 %
Odchylenie ceny minimalnej rzeczywistej od modelu hipotetycznego - 14,66 %
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Ulica Dziewanny nr 25. Lokal mieszkalny potozony na parterze, w budynku VII- kondygnacyjnym, o
mieszanej technologii wykonania. Budynek oddany do uzytkowania w 2012 r. jest w dobrym stanie
technicznym i standardzie, biezaco konserwowany. Lokal mieszkalny sktadajacy si¢ z dwoch pokoi,
kuchni, tazienki i przedpokoju, o tacznej powierzchni 54,41 m? . Standard wykonczenia lokalu
wymaga remontu i modernizacji. Lokal mieszkalny nie posiada miejsca parkingowego zarowno
napowietrznego jak i w garazu podziemnym

Lokal mieszkalny o cenie maksymalnej — nr 10

Cecha Ranga | Odchylenie

Standard wykonczenia i funkcjonalno$¢ pomieszczen 1 0,00 %
Wielkos¢ powierzchni lokalu mieszkalnego 1,244 +4,88%
Potozenie na kondygnacji 1,667 + 6,67 %
Parking 2 5,00 %
Odchylenie ceny maksymalnej rzeczywistej od modelu hipotetycznego + 16,55 %

Ulica Dziewanny nr 33. Lokal mieszkalny potozony na III kondygnacji, w budynku VII -
kondygnacyjnym, o mieszanej technologii wykonania. budynek oddany do uzytkowania w 2010 r.
jest w dobrym stanie technicznym i standardzie, biezaco konserwowany. Lokal mieszkalny
sktadajacy si¢ z dwoch pokoi, kuchni, tazienki 1 przedpokoju, o tacznej powierzchni 52,78 m>.
Standard wykonczenia lokalu dobry. W ramach udziatu wtasciciel ma prawo do korzystania z
naziemnego miejsca postojowego nr 12

9.4.  Delta estymowana oraz analityczna cena minimalna i maksymalna, jak réwniez
przedzial wspoélczynnikow korygujacych.

W zbiorze odnotowanvych transakciji okre$lono:

cena max 9295,19 zi/m?
cena min 7 344,24 71/m?
réznica cen max - min 1.950,95 zl/m’
cena $rednia 8 440,53 zi/m’

Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.3.

Przy stosowaniu podejs$cia pordownawczego wykorzystuje si¢ zasade interpolacji, gdy nieruchomos¢ o
cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomos¢ o cenie

maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera si¢ w
przyjetym przedziale ocen.

Nota Interpretacyjna do podejscia poréwnawczego - punkt 6.5.
W przypadku, gdy nieruchomos$¢ o cenie minimalnej ma niektore oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos¢ o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego
przedzialu cenowego. Mozliwo$¢ taka dotyczy wyjatkowych przypadkow okres§lania wag cech
rynkowych.

(1-(0,1466 +0,1655) ) x AC = ( Crax — Crin )

0,6879 x AC = 9 295,19 z/m?® — 7 344,24 zk/m? = 1 950,95 z1/m’
AC =2 836,10 zt/m* - delta estymowana

Lublin, ul. Dziewanny 25 m.42 10 grudnia 2021 roku



26

Crin. anal. = Crmin — 14,66 % X AC =7 344,24 zt/m® — 0,1466 x 2 836,10 zZt/m® = 6 928,47 z}/m?

Crmax. anal. = Cmiax + 16,55 % x AC =9 295,19 zkm® + 0,1655 x 2 836,10 zm® =9 764,56 zl/m’
Cena Srednia ze zbioru Csr =8440,53 A/m®
Bioragc powyzsze pod uwage granice wspdtczynnikow korygujacych sg nastgpujace :

Cminhipao.
CSr

Cmaxhipo.
CSr

= 0,8209 = 1,1569

9.5. Charakterystyka szacowanego lokalu mieszkalnego w aspekcie cech rynkowych i rang.

TABELA 4.
Lp. Nazwa cechy Ranga Opis
1 Standard wykoficzenia i 2 Lokal mieszkalny bez ogledzin — ztozono standard
" | funkcjonalno$¢ pomieszczen sredni
g, | Wielkosc powierzehni lokalu | 5 165 | poier chnia uzytkowa lokalu P = 113,03 m?
mieszkalnego
3. | Polozenic na kondygnacii 1 Lokal m1es_zkalny p_olozony na VII kondygnacji w
budynku wielorodzinnym
4. | Parking 1 Lokal mleszka!ny posiada miejsce parkingowe nr 44
w garazu podziemnym

9.6.  Ustalenie wartos$ci wspolczynnika korygujacego.

TABELA 5.
Zakres I . lokal
Udzial cechy w wspélezynnikow Dla wycenianego lokalu
Nr AC kwot h mieszkalnego nr 42
Nazwa cechy WOTOWYC
cechy (waga cechy) Wartosé
[96] dolny gorny | ocenacechy | wspolezynnikow
Ui
Standard wykonczenia i
1. | funkcjonalnos¢ 60 0,4925| 0,6941 2 0,5933
pomieszczen
o, | Wielkos¢ powierzchni 20 0,1642| 0,2314| 2,102 0,1573
lokalu mieszkalnego
3 |Polozenicna 10 0,0821| 0,1157 1 0,1157
kondygnacji
4. |Parking 10 0,0821| 0,1157 1 0,1157
Suma 100 0,8209| 1,1569 0,9820
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9.7. Wartos$¢ rynkowa ( Wy.42 ) prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej nr 42 o funkcji
mieszkalnej, bez obciazen sluzebnoS$cia osobistg.

Aktualng warto$§¢ rynkowa ( Wni-42 ) prawa wlasnosci nieruchomosci lokalowej nr 42 o
funkcji mieszkalnej i powierzchni 113,03 m? , potozonej w budynku wielorodzinnym przy ulicy
Dziewanny Nr 25 w Lublinie, obreb 15 — Konstantyndéw, Osiedle Wisniowy Sad, bez obcigzen
stuzebnoscig osobista, oszacowano zgodnie z formula:

Wo..o=C, x> U xPxK

Nota interpretacyjna do podejscia poréwnawczego punkt 6,1
Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspotczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu ( 0,90 - 1,10).

Wspotczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegolnych, uzasadnionych, przypadkach,
na przyktad, gdy nieruchomos¢é ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy
wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika
korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego
przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 42 potozony na ostatniej kondygnacji budynku
mieszkalnego posiada taras 0 powierzchni 71 m? . Zaden lokal mieszkalny ze zbioru nieruchomosci
podobnych nie posiadat tarasu tych rozmiaréw. Biorac powyzsze pod uwage zastosowano
wspotczynnik zwigkszajacy warto$¢ nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej K = 1,05

W42 = 8 440,53 x 0,9820 x 113,03 m? x 1,05 = 983 703,54 zt

Wy42 = 984 000,00 zi

stownie zlotych: dziewig¢éset osiemdziesigt cztery tysigce.

10. Oszacowanie warto$¢ rynkowej (Z) ograniczonego prawa rzeczowego.

Ograniczone prawa rzeczowe polegajace na prawie korzystania z calego lokalu mieszkalnego
potozonego w Lublinie przy ulicy Dziewanny nr 25, wraz z prawem korzystania z medidw na rzecz
Damiana Dziatowskiego PESEL 85012217918..

Damian Dziatowski urodzony 22 stycznia 1985 roku na dzien wycen liczy sobie 36 lati 11
miesiecy. Na podstawie Tablic Trwania Zycia 2021 - GUS odczytano przecietne dalsze trwanie
zycia Damiana Dziatowskiego, ktore wedtug statystyki wynosi t = 40,76 lat.

Metodyka szacowania ograniczonego prawa rzeczowego

® (Oszacowanie warto$ci rynkowej czynszu ( potencjalnego dochdd brutto ) jaki mozna byto
uzyskac za wynajem lokalu mieszkalnego nr 42 potozonego na VII Kondygnacji budynku
wielorodzinnego, usytuowanego w Lublinie przy ulicy Dziewanny nr 25.

Struktura stawki czynszowej — wiasciciel mieszkania ponosi rowniez koszty zwigzane z prawem
korzystania z medidw na rzecz Damiana Dziatowskiego.

Do oszacowania warto$ci rynkowej rocznego dochodu brutto za wynajem lokalu mieszkalnego 0
przedstawionej powyzej strukturze stawki czynszowej zastosowano rewers podejscia dochodowego,
metode inwestycyjna, technike kapitalizacji prostej netto.
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Podejscie dochodowe polega na zatozeniu, ze potencjalny nabywca nieruchomosci zaptaci za nig
ceng uzalezniong od przewidywanego dochodu z czynszu najmu lub dzierzawy.

W procesie wyceny zastosowano technike kapitalizacji prostej netto opartg na zatozeniu stabilnosci
rocznego dochodu w dhuzszej perspektywie czasu.

Metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej netto polega na skapitalizowaniu corocznego,
spodziewanego statego operacyjnego dochodu netto uzyskiwanego z czynszu najmu lub dzierzawy
/tzw. wiecznej renty/ przy uzyciu stopy kapitalizacji ustalonej z rynku obrotu nieruchomosciami

wedhug formuty:
DON

r

gdzie:
W - warto$¢ rynkowa nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej = 984 000,00 zi
DON - roczny dochdd operacyjny netto z nieruchomosci

r - stopa kapitalizacji ( zwrotu) z inwestycji — dla warunkéw rynku lokalnego — przyjeto
na poziomie 3,50 % dla przedmiotowego lokalu mieszkalnego

Stope kapitalizacji ustala si¢ na podstawie badania rynku nieruchomosci we wzajemne;j
korelacji ceny zakupu nieruchomosci i rocznego dochodu ( DON ) z wynajmu nieruchomosci.

Po przeksztalceniu wzordéw, roczny potencjalny dochod brutto z naszego lokalu mieszkalnego
moze by¢ wyliczona zgodnie z formuta:
DPB = DON + K
DPB=Wxr +K

Roczne rynkowe koszty zwigzane z prawem Kkorzystania z mediow - K

Lp. Rodzaj oplaty Koszt miesieczny | Koszt roczny
(zt) (zt)

1. | Koszty eksploatacyjne 161,92 1943,04
2. | Energia elektryczna 46,26 555,12
3. | Woda-scieki 37,56 450,72
4, Co oplata zmienna 124,33 994,64
5. Co oplata stata 113,03 1 356,36
6. | Podgrzewanie zw 26,00 312,00
7. | Winda 10,00 120,00
8. | St.uzdat. wody 20,00 240,00
Razem 5 971,88

DPB =984 000,00 x 0,035 + 5 971,88 = 40 411,88 zl/rok

Zdyskontowane, roczne koszty wynajmu wilasciciela nieruchomosci lokalowej o funkcji
mieszkalnej z 40,76 letniego okresu prognozy dlugosci dalszego trwania zycia ( statystyczna
dhugos¢ zycia korzystajacego z prawa stuzebnosci osobistych ) stanowi warto$¢ stuzebnosci osobiste;j
dozywotniego prawa z korzystania z catego mieszkania i dostgpu do medidw, ktora obcigza
przedmiotowa nieruchomo$¢ 1 wptywa na jej warto$¢ rynkowa.
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Wartos¢ shuzebnosci osobistej oszacowano zgodnie z formulq:

1~ oy 9764
Z:[)P@X i p T (4"‘!’)4{

Z=40411,88 z1 x (21,35507 + 0,185464) = 40 411,88 x 21,54053 = 870 493, 48 zt

przyjeto:
Z= 870 500,00 z

stownie zlotych: osiemset siedemdziesigt tysiecy piecset.

11. Oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
lokalowej Nr 42 o funkcji mieszkalnej.

Oszacowanie aktualnej, na datg wyceny, wartosci rynkowej (W) prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej Nr 42 o funkcji mieszkalnej wraz z prawem do korzystania z miejsca
postojowego nr 44 znajdujacego si¢ na parkingu podziemnym, oraz z udziatem 11566/281587 w
nieruchomosci wspolnej i prawie wlasnosci gruntu pod budynkiem wielorodzinnym nr 25 przy ulicy
Dziewanny w Lublinie, dokonano za posrednictwem formuty :

W= wNL-42 -Z
W =984 000,00 — 870 500,00 =113 500,00
przyjeto:
W = 113 500,00 z}

stownie zlotych: sto trzynascie tysiecy piecset.
12.  Klauzule.

- Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i ze standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych PFSRM,

- Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub cz¢sci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora 1 bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji,

- Podstawa do kreslenia stanu prawnego stanowity udostepnione przez Zamawiajacego dokumenty
| materiaty.

- Wycena opierata si¢ na ogledzinach budynku mieszkalnego, wielorodzinnego i sgsiedztwa bez
ogledzin lokalu mieszkalnego oraz na informacjach i dokumentach udostgpnionych przez
Zamawiajacego wycene,

- Okres$lona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie obejmuje podatkow i optat towarzyszacych
ewentualnej transakcji kupna-sprzedazy.
- Operat nie stanowi ekspertyzy budowlane;.

- Biegty nie bierze odpowiedzialnosci za wpltyw dokumentéw nieudostepnionych, ktore moglyby
zmieni¢ opinig, za skutki ewentualnych btedow w dokumentach udostepnionych i za biednie
udzielone informacje.
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- Zgodnie z art. 156 ust. 3 operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego
zostal sporzadzony przez okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Operat szacunkowy sporzadzit:

mgr inz. Jerzy Prenagal

Biegly sqdowy d/s nieruchomosci

Sqgdu Okregowego w Lublinie i Zamosciu

13. Zalaczniki.

1. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

2. Protokét sprawdzenia ksiegi wieczystej.

3. Szkic lokalu

4. Wykaz lokali mieszkalnych w budynku nr 25 przy ul Dziewanny w Lublinie

5. Mapa pogladowa usytuowania przedmiotu wyceny.
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