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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana, pofozona w miescie i gminie tukdéw, powiecie
tukowskim, woj. lubelskim, przy ul. Browarnej 61, sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 8600/1 o
powierzchni 939 m? z obrebu 3 oraz: budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, parterowego, cze$ciowo
podpiwniczonego, wolnostojgcego, stawianego w latach 50-tych XX w., o powierzchni uzytkowej ok. 109
m? i budynku gospodarczego, wolnostojgcego o p.u. ok. 45 m2.

Zakresem wyceny objete jest prawo wtasnosci udziatu 1/9 czesci w przedmiotowe]j nieruchomosci
zabudowanej, wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu cen.

Uwaga!
Powierzchnie uzytkowe budynkdw okreslono na podstawie przyblizonych pomiaréw zewnetrznych.

Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr LU1U/00000582/2
prowadzonej przez Sad Rejonowy w tukowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych. Wspotwtasnosé w udziatach
1/3,1/3,1/9,1/9i1/9 czesci.

CEL WYCENY
Okredlenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wtasnosci udziatu w
nieruchomosci zabudowanej w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo
upadtosciowe.

DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny — 22.04.2025 r.
e data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny — 07.04.2025 r.
e data, na ktérg okreslono wartosé — 22.04.2025r.
e data wizji lokalnej — 07.04.2025 r.

Uwaga!
Opinia wykonana bez przeprowadzenia wewnetrznych ogledzin budynkow.

OSZACOWANA WARTOSC RYNKOWA UDZIALU
Warto$¢ udziatu 1/9 czeséci — 28.470 zt

dwadziescia osiem tysiecy czterysta siedemdziesigt zfotych

WARTOSC OSZACOWAL
Wojciech Burkacki — rzeczoznawca majatkowy z zawodowymi uprawnieniami panstwowymi w zakresie
szacowania nieruchomosci nr 2957, biegty sagdowy.

Elektronicznie

podpisany przez
s Wojciech Mariusz
\e S, V)  Burkacki
s TS Data: 2025.04.22
16:28:28 +02'00'

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1. PODSTAWY FORMALNO PRAWNE

1.1. ZAMAWIAJACY

Mikotaj Lenart - syndyk masy upadtosci Moniki Kepki
ul. Wotoska 34/5

02-675 Warszawa

PESEL: 84072013124

1.2. WYKONAWCA

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy (upr. zaw. nr 2957), biegty sadowy
ul. Skarbka z Gér 15L. m 12

03-287 Warszawa

1.3. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana, potozona w miescie i gminie tukdw, powiecie

tukowskim, woj. lubelskim, przy ul. Browarnej 61, sktadajqca sie z dziatki ewidencyjnej nr 8600/1 o
powierzchni 939 m2 z obrebu 3 oraz: budynku mieszkalnego, jednorodzinnego, parterowego, czesciowo
podpiwniczonego, wolnostojgcego, stawianego w latach 50-tych XX w., o powierzchni uzytkowej ok. 109
m2 i budynku gospodarczego, wolnostojacego o p.u. ok. 45 m=2,

Zakresem wyceny objete jest prawo wiasnoséci udziatu 1/9 czesci w przedmiotowej

nieruchomosci zabudowanej, wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu cen.

Uwaga!
Powierzchnie uzytkowe budynkdéw okreslono na podstawie przyblizonych pomiaréw zewnetrznych.

1.4. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej (w tym dla wymuszonej sprzedazy) prawa wiasnosci udziatu w
nieruchomosci zabudowanej w celu ustalenia przez syndyka masy upadtosci ceny wywotawczej do jego
sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym, na podstawie ustawy z dnia 28.02.2003 r. Prawo

upadtosciowe.

1.5. DATY ZWIAZANE Z WYCENA

e data sporzadzenia wyceny - 22.04.2025 r.

e data, na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny - 07.04.2025 r.

e data, na ktérg okreslono wartos¢ - 22.04.2025 r.

e data wizji lokalnej - 07.04.2025 r.
Uwaga!

Opinia wykonana bez przeprowadzenia wewnetrznych ogledzin budynkdw.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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1.6. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 115, poz. 741 z
pdézniejszymi zmianami, tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344);

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (Dz. U. Nr 43, poz. 296 z
pdzniejszymi zmianami);

Ustawa z dnia 28.02.2003 r. Prawo upadfosciowe (tekst jednolity Dz. U. z 2015, poz. 233);

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147 z pdzn.
zm.);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz. 1832);

Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie biegtych sadowych
(Dz. U. Nr 15 z dnia 26.01.2005 r., poz. 133).

1.7. PODSTAWY FORMALNE

Krajowe Standardy Wyceny (KSW) PFSRM,
~Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” — Mieczystaw Prystupa, wyd.

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

1.8. ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

wizja lokalna przeprowadzona na miejscu w dniu 07.04.2025 r. ograniczona do zewnetrznych
ogledzin budynkodw;

Starostwo Powiatu tukowie;

Urzad Miasta i Gminy w tukowie;

https://www.www.lukow.pl;

https://umlukow.bip.lubelskie.pl;

https://mlukow.e-mapa.net;

https://powiatlukowski.geoportal2.pl;

http://ekw.ms.gov.pl;

Archiwum Wydziatu Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w tukowie;

dokumenty otrzymane od Zamawiajacego;

Uchwata Nr XIV/95/2025 Rady Miasta tukow z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie zatwierdzenia
MPZP miasta tukéw dla terenu potozonego w tukowie pomiedzy terenem PKP, rzeka Krzng
Potudniowa, ul. Doktora Andrzeja Rogalinskiego, ul. Partyzantéw, ul. Cieszkowizna, ul. Prusa i ul.
Miedzyrzecka;

dane zebrane z lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

2.1. STAN PRAWNY
Stan prawny nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej Kw Nr LU1U/00000582/2
prowadzonej przez Sad Rejonowy w tukowie, V Wydziat Ksigg Wieczystych (zatacznik).

Zgodnie z trescig Dziatu II ksiegi, wspdtwiascicielka nieruchomosci, w udziale 1/9 czesci, jest
Monika Krystyna Kepka, na podstawie: Postanowienia Sadu Rejonowego w tukowie o stwierdzeniu
nabycia spadku, I Ns 697/08 z dnia 08.10.2008 r. i Postanowienia Sadu Rejonowego w tukowie o
stwierdzeniu nabycia spadku, I Ns 284/13 z dnia 27.06.2013 r.

Dziat I-O ksiegi zgodny jest z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw (w zakresie nr

ewidencyjnego dziatki i jej powierzchni). Nie ma ujawnionego budynku.
Dziaty I-Sp i IV nie zawierajg wpisow i wzmianek o wnioskach

W Dziale III widniejg nastepujace wpisy:
W STOSUNKU DO UDZIALU 1/9 DEUZNIKA MONIKA KEPKI W NIERUCHOMOSCI ZOSTAtA WSZCZETA EGZEKUCIA Z
WNIOSKU WIERZYCIELA ALIOR BANK S.A. NA PODSTAWIE TYTUtU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-
ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 30 SIERPNIA 2022 ROKU SYGN. AKT VI NC-E 1068047/22 (SYGN. KOMORNIKA KM
2456/22). Przedmiot wykonywania UDZIAt 1/9 MONIKI KEPKA. Rodzaj zmiany:
Lp. 1.
DO EGZEKUCJI Z UDZIAU 1/9 W NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA MONIKI KEPKA PRZYEACZYt SIE WIERZYCIEL ALIOR
BANK S.A. NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 30
SIERPNIA 2022 ROKU SYGN. AKT VI NC-E 1068050/22 (SYGN. KOMORNIKA KM 2457/22).
Lp. 2.
DO EGZEKUCJI Z UDZIAU 1/9 W NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA MONIKI KEPKA PRZYEACZYt SIE WIERZYCIEL ALIOR
BANK S.A., NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 31
SIERPNIA 2022 ROKU, SYGN. AKT VI NC-E 1065044/22 (SYGN. AKT KOM. KM 2166/23).

Szczegdtowy odpis z ksiegi wieczystej, wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl, znajduje

sie w zatgcznikach niniejszego opracowania.

W dniu 20.12.2024 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydziat
Gospodarczy, w sprawie o sygn. akt sygn. akt WA2M/GU/1178/2024, ogtosit upadtos¢ Moniki Kepki
(PESEL 84072013124, NIP 8251920475) jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej
(zatacznik).

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na obszarze, w ktéorym obowigzuje Uchwata Nr XIV/95/2025
Rady Miasta tukdw z dnia 29 stycznia 2025 r. w sprawie zatwierdzenia MPZP miasta tukdw dla terenu
potozonego w tukowie pomiedzy terenem PKP, rzeka Krzng Potudniowg, ul. Doktora Andrzeja
Rogalinskiego, ul. Partyzantow, ul. Cieszkowizna, ul. Prusa i ul. Miedzyrzecka.

Zgodnie z rysunkiem planu, dziatka nr 8600/1 znajduje sie na obszarze oznaczonym symbolem

C.MNU.5 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug.

Zrédto: https://umlukow.bip.lubelskie.pl/upload/pliki/0Ozal_1.5.pdf

Szczegdtowe ustalenia dla strefy C.MNU.5 znajdujg sie w zatacznikach.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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2.3. OPIS NIERUCHOMOSCI ORAZ LOKALIZACJA

tukow to 30-tysieczne miasto zlokalizowane na pograniczu Mazowsza, Podlasia i Lubelszczyzny.
Usytuowany jest na historycznej Ziemi ktukowskiej i geograficznej Rdéwninie tukowskiej. Jest
najwiekszym osrodkiem miejskim pomiedzy Lublinem, Siedlcami, Putawami i Bialg Podlaska. Miasto
zajmuje powierzchnie blisko 36 km2, a przez jego teren przebiega srodkowy réwnoleznik terytorium
Polski. Przez tukow przeptywa rzeka Krzna Potudniowa, a przez jego poétnocne krance Krzna Pétnocna.
Rzeki te stanowig najwigkszy lewy doptyw Bugu.

Przez miasto przebiegajg dwie drogi krajowe: nr 63 i 76 oraz kilka drég wojewddzkich (DW 806,
DW 807, DW 808) wiodacych do innych miejscowosci w regionie. Dodatkowym atutem potozenia
geograficznego tukowa jest planowana budowa Autostrady A2, ktéra w niedtugiej przysziosci przebiegac
bedzie w niewielkiej odlegtosci od miasta.

tukow jest tez waznym kolejowym weztem komunikacyjnym. Przez miasto przebiega
transeuropejska magistrala kolejowa Lizbona - Moskwa (E20), a z lokalnego dworca dosta¢ sie mozna
pociagiem do wielu znaczacych miast w kraju i w Europie. Przez Lukow przebiegajg takze linie kolejowe
w kierunku Lublina (LK 30), Radomia (LK 26) i Skierniewic (LK 12).

Ponadto w przeciggu dwoch godzin jazdy od tukowa, skorzystaé mozna z portéw lotniczych:
Lotniska Chopina w Warszawie (WAW, 120 km od tukowa), Portu lotniczego Lublin (LUZ, 100 km od
tukowa), Portu lotniczego Warszawa-Modlin (WMI, 150 km od tukowa).

W tukowie funkcjonuje tez transport autobusowy typu PKS, $wiadczacy ustugi na terenie
powiatu tukowskiego oraz do innych miast w kraju, a takze komunikacja prywatna (busy, taxi). W

planach wtadze tukowa majq ponadto uruchomienie komunikacji miejskiej.
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lokalizacja nieruchomosci na tle miasta, zrédto: https://www.google.pl/maps

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com
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Szacowana nieruchomos$¢ zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym, zlokalizowana jest w
centralnej czesci Lukowa, na osiedlu zdominowanym przez zabudowe jedno- i wielorodzinng, po
potudniowej stronie ul. Browarnej, ktéra jest gminng drogg o ruchu lokalnym i nawierzchni utwardzonej
asfaltem z chodnikami dla pieszych, biegnacej niemal rownolegle do drogi krajowej nr 63. Do Urzedu
Miasta jest ok. 330 m. Najblizsze otoczenie to zabudowa jednorodzinna, budynki wielorodzinne 3

kondygnacyjne, punkt handlowy oraz obiekt sportowy (ptywalnia).

Dziatka posiada ksztatt pokazany na powyzszym rysunku. Szerokos¢ granicy frontowej wynosi
ok. 23 m. Posiada dwie bramy wjazdowe umieszczone w narozniku pétnocno-wschodnim i pétnocno-
zachodnim (ta druga jest nieuzywana). Dom mieszkalny posadowiony jest we frontowej czesci dziatki,
rownolegle do ulicy. Jest to obiekt parterowy, czesciowo podpiwniczony, z nieuzytkowym strychem.
Wykonany najprawdopodobniej w konstrukcji tradycyjnej w latach 50-ch XX w. Dach dwuspadowy
pokryty blacha ptaska. Rynny i rury spustowe stalowe w ztym stanie technicznym. Budynek ma
otynkowang elewacje. Zewnetrzna $ciana potnocno-zachodnia posiada Docieplenie ze styropianu.
Zachodnia cze$¢ budynku posiada okna plastikowe, wschodnia - drewniane starego typu (pierwotne).
Media: woda i kanalizacja miejska, gaz z sieci. Ogrzewanie pomieszczen najprawdopodobniej piecami.

W dniu wyznaczonych ogledzin biegty nie miat mozliwosci wejscia do wnetrza budynku (nikogo
nie byto). Zataczone do opinii zdjecia pomieszczen pochodza od Upadtej.

Na podstawie wiasnych zewnetrznych pomiaréw ustalono, iz powierzchnia uzytkowa jest na
poziomie 109 m2, Ze zdje¢ wynika, ze wnetrze budynku jest w bardzo ztym stanie technicznym i
wykonczeniowym. Wnetrza wygladaja na standard z czaséw budowy, nie remontowane od bardzo
dawna.

W potudniowo-zachodnim narozniku dziatki posadowiony jest murowany budynek gospodarczy,

sktadajacy sie z czterech pomieszczen. Powierzchnia uzytkowa wynosi ok. 45 m2,
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Teren dziatki jest w petni ogrodzony. Ogrodzenie frontowe wykonane z siatki. Bramy uchylne
dwuskrzydtowe stalowe. Furtka stalowa. Podjazd od bramy nie jest utwardzony. Potudniowa czesc
dziatki zagospodarowana w formie naturalnego trawnika i przydomowego ogrddka.

Na podstawie ogledzin wtasnych przyjeto, ze stan techniczny budynku jest na poziomie bardzo
stabym (obiekt wymaga prac remontowych, naprawczych i modernizacyjnych), standard wykonczenia -

bardzo niskim (elementy wykonczeniowe pochodzg z czaséw budowy).

3. WARUNKI WYKONANIA WYCENY
3.1. WSKAZANIE RODZAJU OKRESLONEJ WARTOSCI

W toku niniejszej wyceny okreslona bedzie wartos$¢ rynkowgq dla aktualnego sposobu uzytkowania = jest
to warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra w dalszym ciggu bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym
sposobem jej uzytkowania. Oznacza to, iz najbardziej prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci
jest:

= fizycznie mozliwe,

= odpowiednio uzasadnione,

= prawnie dopuszczalne,

= ekonomicznie optacalne,

= zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci gruntowej.

Zgodnie z Krajowymi Standardami Wyceny (KSW) PFSRM, dla szacowanej nieruchomosci
optymalny sposdb uzytkowania jest jednoczesnie aktualnym sposobem uzytkowania, wiec dla tego

sposobu zostanie dokonane oszacowanie wartosci rynkowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny KSWP1 warto$¢ rynkowa (WR) stanowi najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy przyjeciu nastepujacych
zatozen:
= strony umowy sa od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majg stanowczy

zamiar zawarcia umowy,
= uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow

umowy.

Interpretacja definicji wartosci rynkowej:

o najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pieniadzu kwote, ktérg rozsadnie biorac,
mozna uzyskac w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry zostata okreslona wartos¢,

. mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz wartos¢ dziatki zabudowanej jest wielkoscig szacowang,
a nie kwotg scisle okreslong z gory lub faktycznie zaptacong cena,

e w dniu wyceny stawia wymdg, aby warto$¢ rynkowa byfa wiasciwa w danym momencie, na ktéry
zostata okreslona. Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz

uwarunkowania istniejgce na date okreslenia wartosci.
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Zgodnie z art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy
zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji

pPrzymusoweyj.

Wartos$¢ rynkowa okresla sie bez uwzglednienia kosztéow transakcji kupna-sprzedazy oraz

zwigzanych z nig podatkow i optat.

3.2. PROCEDURA SZACOWANIA

Przy wyborze podejscia i metody wyceny kierowano sie zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, ktory brzmi: Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o
cenach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac stan rynku lokalnego (ilo$¢ zawartych transakcji dotyczacych zbycia prawa
wilasnosci do nieruchomosci zabudowanej), w celu okreslenia wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu
uzytkowania zastosowano:

e podejscie poréwnawcze,

e metode korygowania ceny sredniej.

Art. 153 ust.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi: Podejscie porownawcze polega
na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos$¢ nieruchomosci koryguje
sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen w
skutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny nieruchomosci podobnych

do nieruchomosci wycenianej.

Istotq podejscia pordwnawczego jest to, ze racjonalnie myslacy inwestor nie zapfaci za
nieruchomos$¢ wiecej od sumy, za ktérg mogitby naby¢ nieruchomosc o takich samych lub zblizonych
cechach.

W podejsciu poréwnawczym podstawowg czynnoscig jest zebranie danych o transakcjach kupna-
sprzedazy dokonanych w badanym okresie na okreslonym wczesniej rynku lokalnym, a nastepnie ich
weryfikacja ze wzgledu na wiarygodnos$¢ transakcji oraz stopien poréwnywalnosci pod wzgledem cech

wspdlnych z nieruchomoscia podlegajaca wycenie.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej - zgodnie z §8 pkt. 2 Rozporzadzenie Ministra

Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 poz.
1832) (...) do pordwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji

oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
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nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoéfczynnikami korygujacymi
wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegéinych
cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej w przedziale pomiedzy cenq minimalng i

ceng maksymalng.

Na podstawie danych wymienionych w pkt. 1.9. niniejszego operatu, a przede wszystkim
informacji o cenach uzyskanych z analizy aktéow notarialnych dotyczacych umoéw sprzedazy
zabudowanych dziatek gruntu przeprowadzono nizej opisang procedure wyceny z zastosowaniem
metody korygowania ceny sredniej:

1. Ustalono rynek lokalny, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, w szczegdlnosci poprzez
okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen:

- rodzaj rynku: rynek prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanych,

- obszar rynku: miasto tukéw,

- okres badania cen transakcyjnych: lata 2024-2025 (transakcje dostepne do daty okreslenia
wartosci).

2. Ustalono cechy rynkowe wptywajace w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku dziatek
zabudowanych i gruntowych.

3. Okreslono liczbe i wagi cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego.

Przyjeto zatozenie, iz warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci miesci sie pomiedzy ceng
minimalng (Cnin) @ ceng maksymalng (Cnhay), jakie znajdujg sie w zbiorze transakcji przyjetym do
poréwnania, a ponadto:

*  przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w procesie szacowania 0gdlng
metode interpolacji,
= w przypadku, gdy wyceniana nieruchomos¢ posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech dziatki o
cenie maksymalnej, lub gorsze od cech dziatki o cenie minimalnej, nalezy stosowa¢ metode
ekstrapolacji.
4. Opisano wyceniang nieruchomos¢ pod katem cech rynkowych.
5. Opisano nieruchomos$¢ o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosé¢ o cenie maksymalnej (Cmax) W
kontekscie cech rynkowych.
6. Okreslono cene $rednig (Cs) z bazy danych cenowych oraz zakresu sumy czynnikéw korygujacych:
ﬁ Sy < @
Cer ' Gy

Powyzszy zakres zapewni, ze wartos¢ rynkowa znajduje sie pomiedzy Cmin i Crmax.
7. Okreslono zakres wspotczynnikdw korygujacych poszczegolnych cech.

Poszczegdlne wspotczynniki korygujgce okresla sie osobno dla kazdej cechy rynkowej podajac zakres ich
dopuszczalnych wartosci w nastepujacy sposéb:

Crni C
waga; X ( mm) S u; S waga; X ( max)
Cer Cer

8. Okreslono jednostkowg wartos¢ rynkowa wg wzoru:

n

Wy = Ce, xzui x K

i=1
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gdzie:

W, - warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,

U; - wartosci wspotczynnikédw odzwierciedlajacych ocene nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych, oznacza
wielkos¢ i-tego wspodtczynnika korygujacego,

Cs - $rednia cena transakcyjna 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,

n - liczba wspdtczynnikow odpowiadajaca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci zabudowanych
lub gruntowych;

K - wspbtczynnik korekcyjny (z zakresu 0,9 - 1,1) stosowany w przypadku szczegdlnych cech rynkowych

nieruchomosci szacowanej, wykraczajacych poza zbidr.

Nalezy podkresli¢, ze liczba wspdtczynnikdw jest réwna okreslonej wczesniej liczbie cech
rynkowych dziatek zabudowanych na danym rynku lokalnym.
Zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych wynika z koniecznosci zachowania zatozenia
moéwigcego, ze wartos¢ szacowana powinna znalez¢ sie pomiedzy:
Conin < Wy < Congx

Po uwzglednieniu wzoru:

otrzymamy:

Cmin < CS'T X Z u; < Cmax

i=1
Dzielac obie strony nieréwnosci przez Cs ograniczamy zakres sumy wspoétczynnikow korygujacych, co

przedstawia ponizszy wzor:

n
Cmin < Z w < Cmax
= S

Cs'r = Cs'r

Ostateczna warto$¢ prawa wiasnosci udziatu w nieruchomosci zabudowanej obliczona zostanie wg

wzoru:
Wey = Wy X P x%
gdzie:
Wyx -  warto$¢ rynkowa 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku,
P - powierzchnia uzytkowa budynku (109 m?2).
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4. WYCENA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE]

4.1. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU W ZAKRESIE CELU I SPOSOBU WYCENY
Analizy rynku dokonano na podstawie posiadanych danych rynkowych, dotyczacych transakcji i ofert
sprzedazy nieruchomosci zabudowanych na wolnym rynku. Analizie poddano obszar miasta Brwindw.
W metodzie korygowania ceny $redniej postuzono sie wybranymi transakcjami z bazy danych.
W celu przeprowadzenia wyceny zgromadzono nastepujace dane wyjsciowe:
¢ informacje o cenach nieruchomosci zabudowanych na terenie rynku lokalnego,
e informacje z istniejacej w aktach dokumentacji oraz wizji lokalnej dotyczacej lokalizacji, sasiedztwa,
ksztattu i wielkosci dziatki, stanu technicznego i standardu budynku oraz innych elementéw

cenotworczych.

tukéw, bedacy miastem powiatowym w wojewddztwie lubelskim, charakteryzuje sie specyfikg
mniejszego osrodka miejskiego z otaczajacymi go terenami wiejskimi. Rynek domdéw mieszkalnych w
tukowie jest generalnie mniej dynamiczny niz w duzych aglomeracjach, ale posiada swoje unikalne
cechy.
Typologia dostepnych nieruchomosci:

Domy jednorodzinne wolnostojace: stanowia znaczna czes$¢ oferty. Czesto zlokalizowane na
obrzezach miasta lub w okolicznych miejscowosciach, oferujg wiekszg prywatnosc i przestrzen.

Domy w zabudowie blizniaczej i szeregowej: coraz popularniejsze, zwitaszcza w nowszych
inwestycjach, ze wzgledu na bardziej przystepne ceny w poréwnaniu do domdéw wolnostojacych i
mniejsze powierzchnie dziatek.

Starsze domy: znajdujace sie w starszych czesciach miasta, czesto wymagajace remontu, ale
mogq oferowac atrakcyjna lokalizacje i wieksze dziatki.

Nowe inwestycje deweloperskie: pojawiajg sie, cho¢ w mniejszej skali niz w wiekszych miastach,

oferujgc nowoczesne domy o réznym metrazu i standardzie.

Czynniki wptywajace na rynek:

Lokalna gospodarka: stopa bezrobocia, poziom wynagrodzen i ogdlna kondycja gospodarcza
regionu majg bezposredni wptyw na mozliwosci finansowe potencjalnych nabywcow.

Demografia: liczba ludnosci, struktura wiekowa i migracje wptywajg na popyt na rézne typy
nieruchomosci.

Dostepnos¢ kredytow hipotecznych: warunki kredytowe i stopy procentowe majg kluczowe
znaczenie dla zdolnosci nabywczej wielu osob.

Infrastruktura: dostepnos$¢ komunikacji, szkoét, placéwek zdrowia, sklepow i innych ustug
publicznych wptywa na atrakcyjnosc¢ lokalizacji.

Planowanie przestrzenne: miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego determinujq
tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg i wptywajg na przyszty rozwdj rynku.

Preferencje nabywcéw: zmieniajace sie preferencje dotyczace wielkosci domu, powierzchni

dziatki, lokalizacji (blisko$¢ centrum vs. tereny zielone) i standardu wykonczenia.

Analiza Popytu:
Popyt na domy mieszkalne w tukowie jest ksztattowany przez kilka czynnikow:

- lokalni mieszkancy: gtdwng grupe popytowg stanowig mieszkancy tukowa i okolic, poszukujacy
pierwszego domu, wiekszego lokum dla rodziny lub alternatywy dla mieszkania w bloku,
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osoby powracajgce: czes¢ popytu generujg osoby, ktore wyemigrowaty z tukowa i okolic, a teraz
planujg powrét,

inwestorzy indywidualni: moga by¢ zainteresowani zakupem domoéw na wynajem, choé ten segment
rynku moze by¢ mniej rozwiniety niz w wiekszych miastach,

osiedlanie sie z innych regionéw: popyt ze strony o0s6b spoza regionu jest prawdopodobnie
mniejszy, ale moze wystepowaé w przypadku osob zwigzanych zawodowo z tukowem lub cenigcych

spokojniejszy tryb zycia.

Czynniki wzmacniajgce popyt:

relatywnie nizsze ceny: w porownaniu do wiekszych miast, ceny doméw w tukowie moga by¢
bardziej przystepne, co przyciqga osoby z ograniczonym budzetem,

spokojniejszy tryb zycia: dla wielu osob, tukéw oferuje atrakcyjng alternatywe dla zgietku duzych
miast,

dostep do przyrody: okoliczne tereny zielone i rekreacyjne mogq by¢ atutem dla oséb cenigcych
kontakt z natura,

programy rzagdowe: programy wsparcia zakupu pierwszego mieszkania lub domu mogg stymulowacd

popyt.

Czynniki ostabiajgce popyt:

ograniczona liczba miejsc pracy: mniejsza liczba atrakcyjnych ofert pracy w pordwnaniu do
wiekszych osrodkéw miejskich moze ograniczaé naptyw nowych mieszkancow,

nizsze zarobki: S$rednie zarobki w regionie moga by¢ nizsze, co wpltywa na zdolnos$¢ kredytowg
potencjalnych nabywcéw,

ograniczona oferta nowych inwestycji: mniejsza liczba nowych projektéw deweloperskich moze

ogranicza¢ wybér dla poszukujacych nowoczesnych domow.

Analiza Podazy:
Podaz domdéw mieszkalnych w tukowie obejmuje:

rynek wtérny: najwiekszg czes¢ oferty stanowig istniejace domy oferowane przez prywatnych
wiascicieli. Ich stan techniczny, standard wykonczenia i lokalizacja sq bardzo zréznicowane,

nowe inwestycje deweloperskie: liczba nowych projektéw jest zazwyczaj mniejsza niz w duzych
miastach, ale pojawiajq sie pojedyncze inwestycje oferujace nowoczesne domy,

domy w budowie: oferty domoéw w trakcie budowy, ktére moga by¢ atrakcyjne dla oséb chcacych
miec¢ wptyw na wykonczenie,

nieruchomosci potozone w okolicznych miejscowosciach: warto uwzgledni¢ réwniez podaz domoéw w

sasiednich wsiach i gminach, ktdre moga by¢ alternatywa dla oséb pracujgacych w Lukowie.

Czynniki wptywajace na podaz:

dostepnos¢ gruntéw pod zabudowe: ceny i dostepnos$c¢ dziatek budowlanych w tukowie i okolicach
majq bezposredni wptyw na mozliwosc¢ realizacji nowych inwestycji,

dziatalno$¢ deweloperow: aktywnos¢ lokalnych i regionalnych deweloperéw determinuje liczbe
nowych domoéw wprowadzanych na rynek,

decyzje wiascicieli nieruchomosci: indywidualne decyzje witascicieli o sprzedazy swoich domow
ksztattuja podaz na rynku wtérnym,

regulacje prawne i administracyjne: proces uzyskiwania pozwolen na budowe i inne regulacje moga

wptywac na tempo powstawania nowych nieruchomosci.
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Réwnowaga popytu i podazy oraz tendencje rynkowe:

Obecnie rynek domoéw mieszkalnych w tukowie prawdopodobnie charakteryzuje sie wzgledng
rownowaga miedzy popytem a podazg. Nie obserwuje sie gwattownych wzrostow cen, typowych dla
przegrzanych rynkéw w duzych miastach.

Mozliwe tendencje rynkowe:

- stabilizacja cen: w najblizszym czasie mozna oczekiwac stabilizacji cen domdw, z ewentualnymi
niewielkimi wzrostami lub spadkami w =zaleznosci od ogdinej sytuacji gospodarczej i stop
procentowych,

- wzrost zainteresowania nowymi domami: wraz ze zmieniajagcymi sie preferencjami nabywcéw, moze
wzrosngc¢ popyt na nowoczesne domy o wyzszym standardzie energetycznym i funkcjonalnosci,

- znaczenie lokalizacji: lokalizacja w poblizu udogodnien (szkoty, sklepy, komunikacja) oraz dostep do
terendéw zielonych bedg nadal kluczowymi czynnikami wptywajacymi na atrakcyjnos¢ nieruchomosci,

- wptyw programéw rzadowych: ewentualne zmiany w programach wsparcia zakupu nieruchomosci
mogq znaczaco wptynaé na popyt,

- rynek najmu: warto réwniez monitorowac¢ rynek najmu domoéw, ktéry moze stanowi¢ alternatywe
dla zakupu, szczegdlnie dla os6b o mniejszej zdolnosci kredytowej lub planujacych krétkoterminowy
pobyt.

Rynek nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi w tukowie jest rynkiem o specyfice
mniejszego o$rodka miejskiego. Popyt generowany jest gtdwnie przez lokalnych mieszkancéw, a podaz
opiera sie zaréwno na rynku wtérnym, jak i na mniejszej liczbie nowych inwestycji. Ceny sg generalnie
bardziej przystepne niz w duzych miastach, a rynek charakteryzuje sie wieksza stabilnoscig. W
przyszto$ci mozna oczekiwaé ewolucji preferencji nabywcoéw w kierunku nowoczesniejszych domoéw i

rosngcego znaczenia lokalizacji.

Do analizy wybrano kilkanascie transakcji przeprowadzonych w roku 2024 i 2025 dotyczacych
nieruchomosci zabudowanych, zlokalizowanych na obszarze Lukowa. Obecnie ceny ofertowe gruntéw
zabudowanych ksztattujg sie w przedziale od 3.000 zt do nawet 5.500 zt za 1 m2 powierzchni uzytkowej
budynku. Nie ma to jednak odzwierciedlenia w cenach transakcyjnych. Tu ceny zawieraja sie miedzy
2.700 a 5.000 zt za 1 m?2 p.u. Stwierdzono, ze popyt na dziatki zabudowane i niezabudowane na
analizowany terenie w ostatnim roku nie wykazywat trendéw wzrostowych i z tych powoddéw nie

zachodzi koniecznos$¢ dla aktualizacji cen transakcyjnych.

W wyniku badania zaleznosci ceny transakcyjnej od cech rynkowych nieruchomosci sprzedanych
na wolnym rynku ustalono, ze nabywcy uzalezniajg cene m.in. od powierzchni dziatki, wieku budynku,
jego architektury i standardu wykonczenia, ale przede wszystkim od lokalizacji, czyli potozenia

wzgledem tras i punktéw komunikacyjnych.
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4.2. OKRESLENIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to takie atrybuty, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze wptywajg na
poziom cen na danym rynku nieruchomosci. Kryteria wyboru tych cech wynikaja zatem z rynkowych
cech nieruchomosci.

Dobdér cech dostosowany zostat do najistotniejszych i najwazniejszych rdéznic miedzy
nieruchomoscig szacowang a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Zastosowane cechy najlepiej
oddajg wptyw na szukang wartos$¢ w zestawieniu z rodzajem nieruchomosci sprzedanych.

Analizujac zespdt cech nieruchomosci zabudowanych wyodrebniono te, ktoére rdznicujg
nieruchomosci, i ktére, jak wynika z zachowan kupujacych, majg najistotniejszy wptyw na wartosc¢
nieruchomosci, bedacej przedmiotem wyceny.

Cechy te mozna uporzadkowac i opisa¢ nastepujaco:
1. Lokalizacja - atrakcyjnos¢ potozenia, odlegtos¢ od punktow handlowych, ustugowych i
komunikacyjnych:

(@) bardzo atrakcyjna - nieruchomosci zlokalizowane w miejscach cieszacych sie duzym popytem, z
dobrg dostepnoscia komunikacyjna, w poblizu punkty handlowe i ustugowe, obiekty uzytecznosci
publicznej. Bliskos¢ gtdwnych szlakédw komunikacyjnych;

(b) atrakcyjna - $rednio rozwinieta infrastruktura drogowa, potaczenia komunikacyjne, z ograniczonym
dostepem do obiektéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej;

(c) przecietna - nieruchomosci potozone w miejscach o niedogodnych potaczeniach komunikacyjnych, z

niedogodnym dostepem do obiektéw handlowo-ustugowych, komunikacji publicznej.

2. Wielko$¢ dziatki -
(@) bardzo dobra - powierzchnia powyzej 1.000 m2;
(b) dobra - powierzchnia od 600 do 1.000 m2;

(c) staba - powierzchnia ponizej 600 m2.

3. Zagospodarowanie terenu —

(@) dobre - teren dziatki urzadzony, z pielegnowang roslinnoscia;

(b) stabe - teren dziatki $rednio utrzymany, roslinnos¢ ogrodowa zaniedbana, pielegnowana sporadycznie.

4, Standard i funkcjonalno$é budynku -

(@) wysoki - nowoczesna architektura bryty budynku oraz nowoczesne elementy wykonczenia
zewnetrznego i wewnetrznego, ochrona obiektu, automatyka bram i garazy;

(b) $redni - budynek w tradycyjnej architekturze z typowymi elementami wykonczenia, brak ochrony;

(c) niski - budynek o typowej architekturze, stawiany w latach wczesniejszych, dawne (pierwotne)

elementy wyposazenia i wykonczenia lub obiekt nie w petni wykonczony, wymagajacy jeszcze wielu
dodatkowych prac budowlanych;

5. Stan techniczny budynku -

(@) bardzo dobry — budynek nowy lub budynek, w ktérym prowadzona jest stale gospodarka remontowa;
(b) dobry - budynek, w ktérym przeprowadzono remonty. Ze $rednim zuzyciem technicznym;
(c) zty - budynek do generalnego remonty lub wykonczenia, widoczna degradacja elementéw

konstrukcyjnych.
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6. Powierzchnia uzytkowa -
(a) odpowiednia - budynek do 150 m2,
(b) duza - budynek od 150 m2 do 200 m2,
(c) bardzo duza - budynek ponad 200 mz2,
4.3. OPIS WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI POD KATEM CECH RYNKOWYCH
1. Lokalizacja, bardzo atrakcyjna - nieruchomos$¢ potozona w centralnej czesci miasta, w odlegtosci ok.
230 m od Urzedu Miasta i drogi krajowej prowadzacej przez centrum Lukowa; w poblizu liczne
punkty handlowe i ustugowe.
Wielko$¢ dziatki, dobra — powierzchnia gruntu to 939 m2.
Zagospodarowanie terenu, stabe - teren bez wiekszego zainwestowania. Podjazd i $ciezki
nieutwardzone. Ogrodzenie w ztym stanie technicznym.
4. Standard i funkcjonalno$¢ budynku, bardzo niski - wiele elementéw wykonczenia i wyposazenia
budynku pochodza z czaséw rozbudowy. Dla cechy tej zastosowana zostanie zasada ekstrapolacji.
5. Stan techniczny budynku, bardzo slaby - obiekt wymaga prac remontowych, naprawczych i
modernizacyjnych. Dla cechy tej zastosowana zostanie zasada ekstrapolacji.
6. Powierzchnia uzytkowa, odpowiednia - obiekt o p.u. 109 m?2,
4.4. WYKAZ TRANSAKCJII PRZYJETYCH DLA OKRESLENIA CENY SREDNIEJ]
Tabela 1
Powierzchnia . . Cena
L.p Data . Nr_aktu uzytkowa Pome_rzchnla Cena . transakcyjna
. Ulica notarialnego dziafki transakcyjna
. transakcji budynku za 1 m2 pow.
Rep. A Nr (m2) (zh) . .
(m2) uzytkowej (z)
1. 25.01.2024 Sosnowa 506/24 79,9 614 280.000 3.504
2. 31.01.2024 Rolnicza 614/24 123,7 698 350.000 2.829
3. 14.02.2024 | Krolowej Jadwigi 885/24 132,6 523 650.000 4.902
4. 12.03.2024 | Armii Krajowej 1782/24 140,2 721 500.000 3.566
5. 18.03.2024 Browarna 1860/24 109,6 428 405.000 3.695
6. 21.03.2024 Zaokregiem 1249/24 119,8 1.645 420.000 3.506
7. 06.05.2024 Wiatraki 1020/24 126,0 892 417.000 3.309
8. 24.05.2024 dr Dmocha 2627/24 128,2 199 350.000 2.730
9. 06.08.2024 Grazyny 3884/24 151,7 623 750.000 4.944
10. | 24.08.2024 tawecka 5666/24 136,8 610 460.000 3.363
11. | 23.10.2024 Laserowa 4023/24 137,7 527 420.000 3.050
12. | 04.11.2024 Stowackiego 4151/24 83,7 153 300.000 3.584
13. | 23.11.2024 Krolik 8175/24 84,1 717 150.000 1.784
14. | 27.11.2024 | Armii Ludowej 965/24 146,6 627 825.000 5.628
15. 1 05.12.2024 Krélik 7898/24 126,2 979 350.000 2.773
16. | 12.12.2024 | Kazimierza 8184/24 155,5 890 500.000 3.215
Wielkiego
17.113.12.2024 Zapowiednik 8270/24 109,6 774 482.000 4.398
18. | 18.12.2024 | Swietochowskiego 8860/24 184,8 1.506 870.000 4.708
19. ] 21.12.2024 Kiernickich 6389/24 98,2 922 400.000 4.073
20. | 20.01.2025 | Pana Tadeusza 403/25 128,8 609 570.000 4.425
21.]11.02.2025 Rurowa 919/25 60,3 2.428 178.000 2.952
22. | 18.02.2025 Polna 590/25 255,0 561 1.155.000 4.529
23. 1 05.03.2025 | Trentowskiego 1445/25 76,5 1.932 300.000 3.922
24. ] 21.03.2025 Podlesna 1854/25 112,2 1.905 345.000 3.075

Transakcje skrajne, zaznaczone kolorem szarym, zostaty odrzucone.
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono cene minimalng oraz cene maksymalng w prébce
reprezentacyjnej:

Cmin = 2.730 zt/m?2

Cmax = 4.944 zt/m?2

4.4.1. Obliczenie ceny sredniej
Cl + CZ + A + CZZ
$r = 27

Ci; = 3.684 zt/m?2

Potozenie ceny Sredniej w przedziale:
P L, — Cs’r_cmin
s T ¢ _C..
max min
gdzie:
Pc$ - potozenie ceny $redniej w przedziale
Cér - cena $rednia ze zbioru nieruchomoéci podobnych

Cmin- cena minimalna w zbiorze nieruchomoéci podobnych

Cmax - cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

3.684 — 2.730

Pi=————=043
4944 —2.730

4.4.2. Okreslenie zakresu wspotczynnikow korygujacych
Granica dolna (Gd) =

Cmin _ 2730 _ 0.74
Cer  3.684
Granica gorna (Gg) =
Cmax _ 4944 _ 134
C,  3.684
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4.5. OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH
Wagi cech ustalono na podstawie badania preferencji nabywcéw, uzyskane w toku analiz wiasnych oraz

od posrednikow w obrocie nieruchomosciami.

Tabela 2
PROCENTOWY WPLYW NA WARTOSC
L.p. CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI
(WAGI CECH)

1. Lokalizacja 30

2. Wielko$¢ dziatki 15

3. Zagospodarowanie terenu 5

4. Standard i funkcjonalno$¢ budynku 20

5. Stan techniczny budynku 25

6. Powierzchnia uzytkowa 5

RAZEM 100
Tabela 3
PARAMETRY CECH RYNKOWYCH

L.p- CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI SZACOWANE]
1. Lokalizacja bardzo atrakcyjna

2. Wielkos¢ dziatki dobra*

3. Zagospodarowanie terenu stabe

4. Standard i funkcjonalno$¢ budynku bardzo niski

5. Stan techniczny budynku bardzo staby

6. Powierzchnia uzytkowa odpowiednia**

Zasada ekstrapolacji dla cechy Standard i funkcjonalnos¢ budynku:
o waga cechy: 20%
o zakres wspodtczynnikéw korygujacych: 0,148 - 0,268
o dtugos¢ zakresu: 0,120
o ilos¢ stanéw cechy: 2
o skorygowany wspétczynnik: 0,148 - 0,120 = 0,028
Zasada ekstrapolacji dla cechy Stan techniczny budynku:
o waga cechy: 25%
o zakres wspoétczynnikéw korygujacych: 0,185 - 0,335
o dtugos¢ zakresu: 0,150
o ilos¢ standéw cechy: 2
o skorygowany wspoétczynnik: 0,185 - 0,150 = 0,035

4.6. OKRESLENIE WARTOSCI JEDNOSTKOWE]

Tabela 4
Waga Zakres Wartos¢
L.p. Cechy rynkowe wspotczynnika wspoétczynnikow wspotczynnika
(%) korygujacych (up)
1. Lokalizacja 30 0,222 - 0,402 0,402
2. Wielko$¢ dziatki 15 0,111 - 0,201 0,150*
3. Zagospodarowanie terenu 5 0,037 - 0,067 0,037
4. Etandard i funkcjonalnos¢ 20 0,148 - 0,268 0,028
udynku
5. Stan techniczny budynku 25 0,185 - 0,335 0,035
6. Powierzchnia uzytkowa 5 0,037 - 0,067 0,050**
RAZEM 100 0,74 - 1,34 0,702
*0,201 - 0,111 = 0,090 *x0, 067 - 0,037 = 0,030
0,090 x 0,43 = 0,039 0,030 x 0,43 =0,013
0,111 + 0,039 = 0,150 0,037 + 0,013 = 0,050
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Na podstawie powyzszej tabeli okreslono wartos¢ rynkowa 1 m2 pow. uzytkowej budynku wraz z
gruntem (wspotczynnik korekcyjny K przyjeto na poziomie 1,01 ze wzgledu na istniejacy budynek
gospodarczy). Dodatkowy wspdtczynnik korekcyjny K przyjeto na poziomie 0,9 z racji tego, iz
przedmiotem szacowania jest udziat 1/9 czesci w nieruchomosci zabudowanej, ktéra jest przedmiotem
postepowania upadtosciowego. Szacujgac warto$¢ nieruchomosci nalezy zwrdci¢ uwage na warunki
opisane w art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére okreslajg, iz warto$¢ rynkowgq
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomosé w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie
znajdujq sie w sytuacji przymusowej. Sprzedaz jedynie udziatu w nieruchomosci obarczony jest dos¢
istotng wadg - drastyczne ograniczenie potencjalnych nabywcdéw, co wyraznie wptywa na relacje

pomiedzy popytem a podaza.

n

Wy = Cq xZui x K

i=1

Wy = 3.684 zi/m2 x 0,702 x 1,01 x 0,9 = 2.350,83 z{/m?2 pow. uzytkowej

4.7. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIAtU
Warto$¢ rynkowa udziatu 1/9 czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci zabudowanej, potozonej w

tukowie przy ul. Browarnej 61, wg aktualnego stanu i aktualnego poziomu cen wynosi:

Wen = 2.350,83 zt/m2 x 109,0 m2 x 1/9
Wey = 28.471,16 zt

Wartos$¢ rynkowg udziatu 1/9 czesci ustalono na poziomie -

W, = 28.470 zi

stownie: dwadziescia osiem tysiecy czterysta siedemdziesigt ztotych

5. WNIOSKI KONCOWE

Oszacowana wyzej kwota jest wartoscig rynkowaq udziatu 1/9 czesci w prawie wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej, rozumiang jako najbardziej prawdopodobna cena mozliwa do osiggniecia na wolnym
rynku. Ustalona zostata przy wykorzystaniu metody korygowania ceny s$redniej, na podstawie cen
transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych jakie uzyskane zostaty w wyniku transakcji
wolnorynkowych.

Oszacowana warto$¢ uwzglednia m.in. potozenie nieruchomosci, wielkos$¢ gruntu i budynku, stan
techniczny budynku i jego standard oraz zagospodarowanie dziatki, jak réwniez fakt, iz do sprzedazy
przeznaczony jest jedynie udziat. Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci ze wzgledu na swoje parametry
cech rynkowych i zastosowania dodatkowych wspétczynnikéw, wykroczyta in minus poza przedziat AC
[Crin.r Crmax]-
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6. OKRESLENIE WARTOSCI WYMUSZONE]J

~Wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy jest to kwota pieniezna, ktdrg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy
nieruchomosci w przypadku, gdy sprzedajacy dziata pod przymusem oraz w czasie, ktory jest zbyt
krotkim, dla spetnienia wymogu odpowiedniego eksponowania nieruchomosci na rynku zawartego w
definicji wartosci rynkowej.

Przy okresleniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwage, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na rynku jest
zwykle zbyt krétki, aby uzyskaé cene rynkowa.” - Krajowe Standardy Wyceny Podstawy Nr 2 Wartosci
Inne Niz Wartos$¢ Rynkowa.

Przedmiotowy udziat w nieruchomo$¢ moze by¢ przeznaczony do sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, zatem nie sg spetnione warunki definicji wartosci rynkowej.

W przypadku przedmiotowego udziatu w nieruchomosci, uwzgledniajac charakter i lokalizacje na
rynku lokalnym, warto$¢ wymuszong dla sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym mozna przyjaé na

poziomie 75% oszacowanej wartosci rynkowej, w mysl art. 965 kpc:

WRW = 28.470 2t x 75% = 21.350 zt

stownie: dwadzieScia jeden tysiecy trzysta piecdziesiagt ztotych
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7. UWAGI I ZASTRZEZENIA

8. ZALACZNIKI

operat zawiera 23 ponumerowane strony,

operat sporzadzony zostat wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 1.5.,

operat sporzadzony zostat w 1 egzemplarzu z podpisem kwalifikowanym, wytgcznie dla celu okreslonego w
punkcie 1.4.,

niniejsze opracowanie sporzadzit rzeczoznawca majatkowy posiadajacy numer uprawnien 2957,

rzeczoznawca potwierdza, ze posiada wystarczajaca wiedze o rynku wiasciwym dla przedmiotu wyceny, rozumie
przedmiot i cel wyceny oraz posiada odpowiednie umiejetnosci wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w
sposéb kompetentny,

rzeczoznawca potwierdza, ze w celu zapewnienia obiektywnej wyceny dziatat w sposdb niezalezny i bezstronny,
autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ewentualne zatajone fakty dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,
operat nie moze by¢ kopiowany, udostepniany osobom trzecim ani opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez pisemnej zgody autora;

autor nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec oséb trzecich;

ustalona warto$¢ na date wyceny odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny i wynika z przyjetej metodologii,
dokonanych obliczen oraz konfrontacji z danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci zabudowanych;

ustalona warto$¢ udziatu w nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca bytby
zobowigzany zapfaci¢ w zwigzku z jego nabyciem;

rzeczoznawca zastrzega sobie prawo dokonania korekty oszacowania wartosci, jezeli po dacie oddania
niniejszego operatu ujawnig sie okolicznosci lub fakty, nieznane mu w chwili sporzadzania opracowania, a
wywierajace wptyw na okreslenie tej wartosci;

wysoko$¢ oszacowanej wartosci zalezy od czynnikdw zewnetrznych, a w szczegolnosci od sytuacji panujacej na
lokalnym rynku domdw jednorodzinnych. Kwota oszacowania jest zatem kwotg wyliczong na konkretng date i w
przypadku odniesienia jej do innej daty powinna podlega¢ odpowiedniej aktualizacji;

operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi Zasadami

Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych.

Elektronicznie
podpisany przez
e Wojciech Mariusz
A/ Burkacki

Data: 2025.04.22
16:29:12 +02'00'

postanowienia o ogtoszeniu upadtosci;

odpis z ksiegi wieczystej wygenerowany ze strony http://ekw.ms.gov.pl;

informacja o dziatce;

szczegbtowe ustalenia planu dla strefy C.MNU.5;

Decyzja Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie i Decyzja Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w
Warszawie o ustanowieniu biegtym sadowym na kolejne kadencje;

polisa OC rzeczoznawcy majatkowego;

dokumentacja fotograficzna.

Wojciech Burkacki - rzeczoznawca majatkowy, biegty sadowy
tel. 692-138-919; e-mail: sagadom@gmail.com



ZALACZNIKI



sygn. akt WA2M/GU/1178/2024

Postanowienie

Dnia 20 grudnia 2024 roku

Sad Rejonowy dla m.st.Warszawy, XIX Wydziat Gospodarczy,
w skiadzie:

Przewodniczacy:
sedzia Maciej Hawliczek

po rozpoznaniu w dniu 20 grudnia 2024 roku w Warszawie,
na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadlosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej
z wniosku dtuznika, ktéorym jest Monika Kepka,

postanawia

1. oglosi¢ upadtos¢ dtuznika, ktorym jest Monika Kepka, PESEL 84072013124, NIP
8251920475, miejsce zamieszkania: Warszawa, adres Wotoska 34/5., 02-675
Warszawa, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

2. wezwac wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadtosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe, wskazac¢ adres do zgloszenia
wierzytelnosci syndykowi: Stanistawa Augusta 75 lok. 47, 03-846 Warszawa;

3. wezwac osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace
na nieruchomosci nalezacej do upadtego, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sgdowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadtosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadiosciowym; dla
wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadlosciowe, wskazac adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
cigzacych na nieruchomosci syndykowi: Stanistawa Augusta 75 lok. 47, 03-846
Warszawa;



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat III Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci

1

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy

Lp-1. - wpisu
Numer dziatki 8600/1 1,3
Identyfikator dziatki 061101 1.0003.8600/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0003, LUKOW
Potozenie (numer porzgdkowy / wojewédztwo, powiat, miejscowosc) |Lp. 1. 1 LUBELSKIE, EUKOWSKI, EUKOW
Ulica BROWARNA 61
Sposéb korzystania B - TERENY MIESZKANIOWE
Przytaczenie (obszar) 0,0933 HA
Numer ksiegi dawnej Lp. 1. LUKOW NR HIP. 94
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,0939 HA 3
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajg tre$¢ nie objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw
przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI DOSTOSOWANO DO PRZEPISOW § 6 ROZP. MIN.
SPRAW. Z 26. 11. 1946 R. O URZADZENIU | PROWADZENIU KSIAG WIECZYSTYCH.

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

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
1 WNIOSEK
(podstawa oznaczenia)
DZ. KW.//00000304/59/, 1959-10-13 00:00:00, 1960-01-25 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
3 \WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2013-04-02, STAROSTA LUKOWSKI, tUKOW; 37
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00003774/13/001, 2013-07-31 11:30:00, 2013-08-28-13.11.08.321219, NIE, 33-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)



http://mapy.geoportal.gov.pl/imap/?identifyParcel=061101_1.0003.8600/1

Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Ill |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]



Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il Dziat IV ”
DZIAL Il - WEASNOSC
Wiasciciele
Lp.1. Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 4,5,6
) e Lp. 1. 2 1/9
udziatu/rodzaj wspdélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) ANNA MARIA CHROMIEC, 83032514488
lp. 2. N Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 4,5,6
) PR Lp. 1. 3 1/9
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) ELZBIETA ALICJA KEPKA, 89051807828
Lp. 3. Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 4,5,6
’ PR Lp. 1. 4 119
udziatu/rodzaj wspdélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) MONIKA KRYSTYNA KEPKA, 84072013124
Lp. 4. N Nr Podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 4,5,6
° L eee Lp. 1. 5 173
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) HANNA KRYSTYNA KtOS$, 48090911688
Lp. 5. Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ 4,5,6
’ PR Lp. 1. 6 173
udziatu/rodzaj wspdélnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, PESEL) URSZULA ZOFIA SKIBINSKA, 55051513463

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu

4 POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, | NS 697/08, 2008-10-08, SAD REJONOWY W LtUKOWIE WYDZIAE | CYWILNY, EUKOW; 38
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00003774/13/002, 2013-07-31 11:30:00, 2013-08-28-13.11.08.321219, NIE, 33-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

5 POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, | NS 284/13, 2013-06-27, SAD REJONOWY W LtUKOWIE WYDZIAL | CYWILNY, EUKOW; 39
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00003774/13/002, 2013-07-31 11:30:00, 2013-08-28-13.11.08.321219, NIE, 33-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

6 UMOWA SPRZEDAZY NR 2, 1959-10-06; 19

(tytut aktu, data sporzqdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00003774/13/002, 2013-07-31 11:30:00, 2013-08-28-13.11.08.321219, NIE, 33-36
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)




Dziat -0 | Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat III Dziat IV |

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Lp. 1. ‘

Nr podstawy
wpisu

Numer wpisu

1

Rodzaj wpisu

INNY WPIS

Tres$¢ wpisu

W STOSUNKU DO UDZIAEU 1/9 DEUZNIKA MONIKA KEPKI W NIERUCHOMOSCI
ZOSTALA WSZCZETA EGZEKUCJA Z WNIOSKU WIERZYCIELA ALIOR BANK S.A. NA
PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W
LUBLINIE Z DNIA 30 SIERPNIA 2022 ROKU SYGN. AKT VI NC-E 1068047/22 (SYGN.
KOMORNIKA KM 2456/22).

Przedmiot wykonywania

UDZIAE 1/9 MONIKI KEPKA

Rodzaj zmiany

DO EGZEKUCJI Z UDZIAEU 1/9 W NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA MONIKI KEPKA
PRZYLACZYE SIE WIERZYCIEL ALIOR BANK S.A. NA PODSTAWIE TYTULU

Lp. 1. WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 30
SIERPNIA 2022 ROKU SYGN. AKT VI NC-E 1068050/22 (SYGN. KOMORNIKA KM
2457/22).
DO EGZEKUCJI Z UDZIALU 1/9 W NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA MONIKI KEPKA
PRZYELACZYL SIE WIERZYCIEL ALIOR BANK S.A., NA PODSTAWIE TYTULU
Lp. 2. WYKONAWCZEGO SADU REJONOWEGO LUBLIN-ZACHOD W LUBLINIE Z DNIA 31
SIERPNIA 2022 ROKU, SYGN. AKT VI NC-E 1065044/22 (SYGN. AKT KOM. KM
2166/23).
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg p. 1. ALIOR BANK S.A. WARSZAWA
prawng (hazwa, siedziba) '
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg ip. 2. ALIOR BANK S.A.. WARSZAWA
prawng (nazwa, siedziba) '
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg ip. 3. ALIOR BANK SPOLKA AKCYJNA, WARSZAWA, 141387142

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

7,8,9

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

7 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI, KM 2456/22, 2022-11-23, KOMORNIK PRZY SR W LUKOWIE K. BARTYS; 53

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potoZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00006423/22/001, 2022-11-23 15:26:00, 2023-01-11-09.44.54.496776, NIE, 50-51
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

8 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI, KM 2457/22, 2022-11-23, KOMORNIK PRZY SR W LUKOWIE K. BARTYS; 62

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00006424/22/001, 2022-11-23 15:32:00, 2023-01-11-10.15.35.617961, NIE, 59-60
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)

9 ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU DO GZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KM 2166/23, 2023-05-31, KOMORNIK SADOWY PRY SADZIE REJONOWYM W EUKOWIE

KAROLINA BARTYS; 79

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./LU1U/00002679/23/001, 2023-05-31 13:43:00, 2023-06-26-15.22.42.706775, NIE, 76-77
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat 11l Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

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

[Powrst]




22.04.2025, 11:50

Rezultat zapytania

Wojewddztwo : lubelskie
Powiat : fukowski
Jednostka ewidencyjna : Lukéw
Nazwa obrebu : LUKOW
Numer obrebu : 0003

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 22-04-2025

Jednostka rejestrowa : G.1796

Grupa rejestrowa : 7
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
8600/1 BROWARNA 61 | Oznaczenie | Pow. 0,0939
Id dziatki : LUKOW
061101_1.0003.8600/1 B | 0,0939
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K(:]n/dgg. Pow. zabud.
BROWARNA 61 o
9076 LUKOW Budynki mieszkalne 1/0 129
Id. budynku: 061101_1.0003.9076_BUD (jednostka rej.: G.1796)
BROWARNA 61 S
9077 LUKOW Pozostate budynki niemieszkalne | 1/0 50
Id. budynku: 061101_1.0003.9077_BUD (jednostka rej.: G.1796)

https://powiatlukowski.geoportal2.pl/map/www/mapa.php? CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

7



§ 44. 1. Wyznacza si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i uslug, oznaczone na rysunku
planu symbolami: od C.MNU.1 do C.MNU.19, dla ktérych ustala sig:

1) przeznaczenie podstawowe:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) ustugi nieuciazliwe;
2) przeznaczenie dopuszczalne: zabudowa gospodarcza, garaze;
3) przeznaczenie towarzyszace:

a) dojscia i dojazdy,

b) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej,

¢) zielen urzadzona.

2. Ustala sie nastepujace wskazniki zagospodarowania terenu:
1) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01;

2) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 1,80, przy czym dla terenow: C.MNU.5, C.MNU.6,
C.MNU.7, C.MNU.8 i C.MNU.14: 1,50; dla terenow C.MNU.15 i C.MNU.18: 2,00; dla terenow
C.MNU.11, C.MNU.12 i C.MNU.13: 2,70; dla terenow C.MNU.9, C.MNU.16, C.MNU.17 i C.MNU.19:
3,00, dla wydzielenia wewnetrznego [C.MNU.1’]: 2,00;

3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 20 %, przy czym dla terenow: C.MNU.5, C.MNU.6,
C.MNU.7, C.MNU.8 i C.MNU.14: 30 %; dla terenéw: C.MNU.13, C.MNU.15, C.MNU.16, C.MNU.17
i C.MNU.19: 10 %; dla terenow C.MNU.11 i C.MNU.12: 5 %; dla terenu C.MNU.9: 0 %;

4) maksymalna powierzchnia zabudowy: 60 %, przy czym dla terenéw: C.MNU.5, C.MNU.6, C.MNU.7,
C.MNU.8 i C.MNU.14: 50%; dla terenu C.MNU.18: 70 %; dla terenéw: C.MNU.13, C.MNU.16,
C.MNU.17 i C.MNU.19: 80 %; dla terenow C.MNU.11 i C.MNU.12 : 90 %; dla terenu C.MNU.9: 100 %.

Id: 6ABA4561-AF17-4F13-8F6E-EBFB07393447. Uchwalony Strona 37



3. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania zabudowy:
1) wysokos¢ zabudowy:

a) dla budynkow mieszkalnych i ustugowych: do 15 m i do 3 kondygnacji nadziemnych, przy czym dla
terenow C.MNU.9, C.MNU.10, C.MNU.11, C.MNU.13, CMNU.16 i CMNU.17: do 15miod 2 do 3
kondygnacji nadziemnych; dla terenu C.MNU.19: do 15 m i od 2 do 3 kondygnacji nadziemnych, przy
czym trzecia kondygnacja moze by¢ realizowana wylacznie jako poddasze uzytkowe,

b) dla budynkéw gospodarczych, garazy i wiat: do 7 m i 1 kondygnacja nadziemna,
c) dla pozostatych obiektow: do 15 m;
2) zabudowa moze by¢ realizowana w formie wolnostojacej, blizniaczej Iub szeregowej;

3) geometria dachéw — dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci dachowych od
25° od 45°;

4) dopuszcza si¢ dachy o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych ponizej 25° lub dachy plaskie, w tym
dachy jednospadowe, na budynkach gospodarczych o wysokosci do 5 m tylko wtedy, gdy projektowany
obiekt polozony bedzie za istniejaca lub projektowana zabudowa i minimum 20 m od granicy linii
rozgraniczajacej pas drogowy;

5) nakazuje sie, by gléwne potacie dachowe z wylaczeniem dachéw plaskich, mialy symetryczny kat
nachylenia.

4. W ramach terenu oznaczonego symbolem C.MNU.16 wyznacza si¢ wydzielenia wewngtrzne oznaczone
symbolem [C.MNU.16’] i [C.MNU.16”’], dla ktérych obowiazuja ustalenia jak dla terenu C.MNU.16
z zastrzezeniem ust. 7.

5. W zwiazku z polozeniem terenéw: C.MNU.3, C.MNU.5, C.MNU.6 i C.MNU.7, na obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzia, obowiazuja ustalenia zawarte w § 20.

6. Ustala si¢ obstuge komunikacyjng dla terendw, o ktorych mowa w ust. 1:
1) C. MNU.1 z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.72 i KDGP.3;
2) C. MNU.2 i C.MNU.3 z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.70 i KDD.72;
3) C. MNU 4 z drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD.70;

4) C. MNU.5 z ciggow pieszo-jezdnego oznaczonych na rysunku planu symbolami: KPJ.38 i KPJ.39 oraz
z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.70 i KDG.3;

5) C. MNU.6 z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.69 i KDG.3;

6) C. MNU.7 i CMNU.8 z drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD.69;

7) C. MNU.9 z drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD.71;

8) C. MNU.10 i C.MNU.11 z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.69 i KDGP.3;
9) C. MNU.12 z drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD.68;

10) C. MNU.13 z drog oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.67, KDD.68 i KDGP.3;

11) C. MNU.14 z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.64, KDD.65, KDD.66, KDD.67
1 KDD.68;

12) C. MNU.15 z ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ.21 oraz z drog
oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.64 i KDD.65;

13) C. MNU.16 z drég oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.64 i KDG.4;

14) C. MNU.17 z ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ.21 oraz z drog
oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDD.66, KDD.67 i KDGP.3;

15) C. MNU.18 z drogi oznaczonej na rysunku planu symbolem KDD.69;

16) C. MNU.19 z ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ.21 oraz z drog
oznaczonych na rysunku planu symbolami: KDG.4 i KDGP.3.

Id: 6ABA4561-AF17-4F13-8F6E-EBFB07393447. Uchwalony Strona 38



7. Ustala si¢ realizacje miejsc parkingowych na zasadach okreslonych w §17 pkt 11, 12, 13 i 14, przy czym
dla terenéw oznaczonych wydzieleniami wewnetrznymi [C.MNU.16°’] i [C.MNU.16”] dopuszcza si¢
bilansowanie miejsc parkingowych na ogolnodostepnych parkingach zlokalizowanych w pasach drogowych
ulic przyleglych tacznie z miejscami parkingowymi w granicach wlasnej nieruchomosci.

8. Ustala sig¢ nieprzekraczalng lini¢ zabudowy: zgodnie z przebiegiem wyznaczonym na rysunku planu.

9. Dopuszcza si¢  etapowanie  inwestycji w  zakresie realizacji  ustalen  przeznaczenia
podstawowego i dopuszczalnego planu.



Warszawa, /7‘/] listopada 2023 roku

Prezes
Sadu Okregowego w Warszawie

ADM-5111-529/23

Decyzja

Na podstawie § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005 . w sprawie biegtych sadowych (Dz. U. Nr 15, poz. 133) ustanawiam Pana Wojciecha
Burkackiego biegtym sadowym przy Sadzie Okrggowym w Warszawie w dziedzinie wyceny
nieruchomosci od dnia 2 stycznia 2024 r. do dnia 31 grudnia 2029 r.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki 9 paZzdziernika 2023 r. wni6st o ponowne ustanowienie
Go bieglym sadowym w dziedzinie wyceny nieruchomosci. Ze ziozonych dokumentow
wynika, ze ww. spelnia wymogi formalne zawarte w § 12 powotanego wyzej rozporzadzenia

Ministra Sprawiedliwosci w zwigzku z tym nalezato orzec jak w sentencji decyzji.

A Z wup. Prezesa Sadu Okregowego w Warszawie
T el WICEPREZES;

Pouczenie

Od powyiszej decyzji przystuguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,
ktore mozna wnie$¢é w terminie 14 od dnia doreczenia decyzji, za poSrednictwem Prezesa
Sadu Okregowego w Warszawie (art. 129 § 1 i 2 kpa).

Otrzymuja:
1. Pan

Wojciech Burkacki
2. aa.

ul. Plocka 9, 01-231 Warszawa, tel. 22-440-80-46
bip.warszawa.so.gov.pl




Prezes
Sadu Okregowego Warszawa-Praga
w Warszawie

ADM-5110-22/21
Warszawa, dnia // lutego 2021 r.

Decyzja

Na podstawie art. 157 § 1 ustawy z dnia 27 lipca 2001r. Prawo o ustroju sadow
powszechnych oraz § 1 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 24 stycznia
2005r. w sprawie bieglych sadowych, ustanawiam Pana Wojciech Burkacki bieglym
sadowym przy Sadzie Okregowym Warszawa-Praga w Warszawie z zakresu: wycena

nieruchomosci, na okres do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Uzasadnienie

Pan Wojciech Burkacki pismem 2z dnia 14 stycznia 2021 roku wnidst
o ustanowienie bieglym sadowym z wyzej wymienionego zakresu.

Ze zlozonych dokumentéow wynika, iz ww. spelnia wymogi formalne zawarte
w § 12 powolanego wyzej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci.

Od powyzszej decyzji przysluguje stronie odwolanie do Ministra Sprawiedliwosci,

ktore mozna wnieé¢ w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzji, za posrednictwem

Prezesa Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie.

e -

z up. Prezesa 5adu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawie
Wiceprezes

Jacelt.abuda /
e /

Przyrzeczenie zgodnie z § 4 rozporzq’dzenia Ministra Spraw'/ dliwosci z dnia 24 stycznia

iu: 18 pazdziernika 2005 roku.

2005 r. w sprawie bieglych sadowych, zostalo zlozone w

z up. Prezesa Sadu Okregowego
Warszawa-Praga w Warszawic
Wiceprezes

/ var g /
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Saga-Dom Wojciech Burkacki

03-287 Warszawa, Skarbka z Gor 15L / 12

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017519

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

na okres: 15/01/2025 - 14/01/2026
na sume gwarancyjng: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 327.00 PLN

idi iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
. F 02-001 Warszawa
Starszy ds Ubezpioczed KRS 0000426530, REGON 140437850

NIP 525-235-52-48

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