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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem

mieszkalnym oraz dzialka gruntu niezabudowana (udziat 1/2).

Adres

Wojewodztwo lubelskie, powiat bialski, gmina Zalesie, miejscowos¢ Malowa

Gora.

Obreb ewidencyjny

0015 Malowa Géra

Nr dzialki

126/42, 126/45

Powierzchnia dzialki

126/42 — 0,9850 ha,
126/45 —0,4798 ha.

Powierzchnia zabudowy

budynku mieszkalnego ol
LU1B/00082752/5
Ksigga wieczysta prowadzona przez Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
Cel wyceny zabudowanej budynkiem mieszkalnym oraz niezabudowanej dla potrzeb

upadtosciowych — upadtosé konsumencka (udzial 1/2).

Wartos¢ rynkowa udziatu

172

Wartos$é rynkowa udziatu 1/2 dziatek nr 126/42, 126/45:
204 000 zi

Stownie: dwiescie cztery tysigce zlotych

Wartos¢ dla wymuszonej

sprzedazy udzialu 1/2

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy udziatu 1/2 dziatek nr 126/42,
126/45:
153 000 zi
Stownie: sto pigédziesiat trzy tysiace zlotych

Sporzgdzit

mgr Lukasz Sobczak

Data sporzqdzenia

operatu

11.12.2023 r.

tUKASZ
SOBCZAK

21-077 SPICZYN
STOCZEK 16A
TEL. 603-748-991
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRES WYCENY.

1.1 Przedmiot wyceny.
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
oraz dziatka gruntu niezbudowana (udziat 1/2).
e powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego: 195 m?;
e powierzchnia dziatki nr 126/42: 0,9850 ha;
» powierzchnia dziatki nr 126/45: 0,4798 ha;
o wojewddztwo: lubelskie, powiat: bialski, gmina: Zalesie, miejscowos¢: Malowa Gora,

obreb: 0015 Malowa Gora;

1.2 Zakres wyceny.
Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci do nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej oraz

niezabudowanej (udziat 1/2).

2. CEL WYCENY.

Operat sporzadzono dla potrzeb upadtosciowych — upadtos¢ konsumencka.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1 Podstawa formalna wyceny.
* Podstawg formalng wykonania niniejszego operatu jest zlecenie z dnia 20.11.2023 r.
e Zleceniodawca: SIW Doradcy Restrukturyzacyjni sp. z 0. o zgodnie z postanowieniem sadu sygn.
akt LU1S/GU/433/2023.
¢ Wykonawca: Rzeczoznawca Majgtkowy mgr bLukasz Sobczak — uprawnienia zawodowe

w zakresie szacowania nieruchomosci nr 8075.
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3.2 Podstawa prawna wyceny.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r.
poz. 344);

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci (tekst jednolity: Dz. U. 22023 r., poz. 1832);

Ustawa z dnia 9 marca 2023 r. o zmianie ustawy - Kodeks postgpowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 614);

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego, ustawy —
Prawo o ustroju sadéw powszechnych, ustawy — Kodeks postgpowania karnego oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1860);

Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w
sprawie postepowania upadtosciowego (Dz. U. UE. L. 22015 r. Nr 141, str. 19 z p6zn. zm.);
Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z 2023 r.
poz. 825, 1723, 1843, 1860).

3.3 Podstawa metodologiczna.

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych wg
stanu obowigzujgcego na date wyceny, w tym w szczegolnosci standard wyceny ,,Wartos¢
rynkowa” oraz nota interpretacyjna ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosei”.

3.4 Zrédla danych merytorycznych.
Ogledziny na przedmiotowej nieruchomo$ci przeprowadzone w dniu 01.12.2023 .
wraz ze sporzadzeniem dokumentacji fotograficznej;
Badanie ksiegi wieczystej LU 1B/00082752/5;
Ogledziny nieruchomosci podobnych;
Badanie wypisu z rejestru gruntéw i mapy ewidencyjnej;
Dane o cenach transakcyjnych uzyskane z badania aktéw notarialnych w Starostwie
Powiatowym Biatej Podlaskiej;
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Zalesie;
Informacje z serwisow internetowych o cenach nieruchomosci w powiecie bialskim;

Informacje o preferencjach kupujacych uzyskane z regionalnych biur.
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4, OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OKRESLENIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI.

« Data sporzadzenia operatu szacunkowego 11.12.2023 r.
* Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci 11.12.2023 r.
¢ Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci 01.12.2023 r.
» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 01.12.2023 r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCIL.

5.1 Stan prawny.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest Ksiega Wieczysta
nr LU1B/00082752/5, prowadzona przez Sad Rejonowy w Bialej Podlaskiej, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Typ ksiegi: Nieruchomos¢ gruntowa.

Dzial | — Oznaczenie nieruchomosci:

Lp 1

Numer dzialki

Obreb ewidencyjny (nmer, nazva)

-
060

Polozenie (mumer porzgdkowy  wojewddztwo, powial, gming,

i e}

Sposob korzystania [IR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE

Pravlgeeenie (nmer ksiegi wicezyste), = kiorey odigezono dzalke, obszar) / 00050558/, 0,9850 HA

Numer dzialki

Identy fikator dzialki 060119_2 0015_126/45

Obreb ewidencyjny (rmumer, nazway | 0015, MALOWA GORA
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Polozenie (’/(IHHL’I porzgdkowy seojewddzivo, powial, gmina, I LUBELSKIE. BIALSKL ZALESIE. MALOWA GORA
INICISCON 0SC)

Sposdb korzystania LS - LASY

Przylgczenie (mumer ksiggi wieczysiej, = ktorej odlgezono dziatky, obszar) / 00050558/, 0.4798 HA

Obszar calej nieruchomosci

Dzial I SP — Spis praw zwiazanvch z wlasno$cia:

BRAK WPISOW

Dzial II Wlasnos§é:

Lp. | : 4 U e podstawy
; ) winsu
Listn wskazan udzialow w prawie fnumer wdzialu w preaonvie Lis 1 4 12 ---8, 12,
wivlkose wdzialn vodzag waplieicl) ¥ 13. 14
Csoba (zveann (mdg piernsse sanwiske, iy cjoa, g aeks, PESIE) ANTONI SACEWICZ, DARIUSZ, ZANETA, 261902059
" v 4 NI

Lp 2 ] ¢ %, ) : podatawy

FAAISL A JJwpisu
Listn wskazan udziatow w prawie (numer udzialu w prawic il

AN - e Lp 1 5 112 =12
wiedkene ndlzialn rodzap wapslnosed)
2;233?zyczna (Imig pierwsze imie drugie nazvwvisko, imig ojea, imie matki, ZANETA ANNA WASZCZUK, ZBIGNIEW, ALICIA, 79070205705
]

Dzial 111 — Prawa roszczenia i ograniczenia:

BRAK WPISOW

Dzial 1V Hipoteki:
l

Wzmianki:
Brak;

Wydruk z ksiggi wieczystej stanowi zatacznik nr 4.
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5.2 Oznaczenie w ewidencji gruntow.

Wojewddztwo lubelskie
Powiat bialski
Jednostka ewidencyjna 060119 2 ZALESIE
Obreb 0015 MALOWA GORA
Nr dzialki 126/42
Potozenie dziatki ---
Oznaczenie uzytkow i LsVI - 0,3331
konturow klasyfikac. RV -0,2237

RIVb - 0,1729
Br-RIVb - 0,1567
Br-RV - 0,0986

Pow. dzialki [ha] 0,9850
Wojewodztwo lubelskie
Powiat bialski
Jednostka ewidencyjna 060119 2 ZALESIE
Obreb 0015 MALOWA GORA
Nr dziatki 126/45
Potozenie dziatki -
Oznaczenie uzytkow i LsVI-0,4798
konturéw klasyfikac.
Pow. dziatki [ha] 0,4798

5.3 Stan otoczenia.

Powiat Bialski powiat w wojewddztwie lubelskim utworzony w 1999 roku. Najwickszy
powiat w wojewodztwie (obejmuje 11% jego powierzchni) i trzeci co do wielkosci w Polsce
(po biatostockim i olsztynskim). Jego siedzibg jest miasto Biata Podlaska. Wedlug danych 30
czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwaly 110 454 osoby.

Wschodnig i potnocng granice powiatu stanowigcg jednoczesnie granicg pomiedzy Polska
a Biatorusia, wyznacza najwicksza rzeka regionu, jaka jest Bug. Na odcinku przy gminie
Konstantynow rozdziela on réwniez wojewddztwa lubelskie z podlaskim. Na terenie powiatu
przebiega granica miedzy: Europa Zachodnig a Europg Wschodnia, zas przeplywajaca przez
centralna czg$¢ powiatu Krzna dzieli go na cze$é zachodnio- i wschodnioeuropejska.

Najwicksze rzeki powiatu to: Bug, Krzna, Zielawa, Rudka i Klukowka. Na rozleglych takach
wzdluz tych rzek wystepuja koloniami: czajki, ryckt, rzadkie w kraju kuliki wielkie.

Powiat bialski to takze region pogranicza klimatycznego, gdzie walke o wplyw toczg masy

powietrza atlantyckiego z kontynentalnym.
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Poltozenie na mapie wojewodztwa:

hitps://pl. wikipedia org/

Szczegdtowy podziat administracyjny:

htips://pl wikipedia.org/
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Gmina Zalesie — gmina wiejska w wojewodztwie lubelskim, w powiecie bialskim. W latach
1975-1998 gmina potozona byta w wojewddztwie bialskopodlaskim. Siedziba gminy to Zalesie.
Wedlug danych z 30 czerwca 2004 gming zamieszkiwalo 4559 oséb.

Na obszarze gminy znajdujg si¢ nastgpujace rezerwaty przyrody:

- rezerwat przyrody Czapli Stog — chroni migjsca legowe kolonii czapli siwej oraz ostoi wielu
ptakow;

- rezerwat przyrody Dobryn — chroni zespoly o charakterze naturalnym gradu z drzewami
pomnikowymi, olsu oraz tegu olszowo-jesionowego z licznymi gatunkami chronionych i rzadkich
roslin.

Gmina Zalesie ma obszar 147,16 km?, w tym:

uzytki rolne: 61%

uzytki lesne: 34%

Malowa Gora — wie$ w Polsce potozona w wojewddztwie lubelskim, w powiecie bialskim,
w gminie Zalesie.

Wies jest solectwem w gminie Zalesie. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego z roku 2011
wies liczyla 131 mieszkancow.

We wsi znajduje si¢ cmentarz ze spora liczbg ziemianskich nagrobkow z XIX w. i poczatku
XX w. Géruje nad nimi drewniana kaplica. Jej ksztalt zdradza pierwotng funkcj¢ - dzwonnicy.
Stata niegdy$ przy drewnianym kosciele, ktory sptongt w 1897 r. Wowczas dzwonnica petnita
funkcje kaplicy, jednak tylko przez trzy lata, bowiem witadze zaborcze, argumentujgc decyzje
brakiem odpowiedniej $wiatyni, zlikwidowaly parafi¢ w Malowej Gorze.

W ostatnich latach Malowa Gora znana jest w regionie dzigki splywom kajakowym. Kazdego
roku przyjezdzaja tu setki turystow. W okolicach Malowej Gory zaczyna si¢ najbardziej naturalny
odcinek Krzny. Cho¢ do Nepli, w poblizu ktorych rzeka uchodzi do Bugu, jest stad jedynie 3 km,

to kretym nurtem rzeki trzeba pokona¢ dwukrotnie dtuzsza droge.

5.4 Lokalizacja.

Szacowana nieruchomosé dziatka nr 126/42 zlokalizowana jest w okolicy budynkow o funkeji
mieszkalnej oraz dziatek niezabudowanych. Dojazd do dzialki przez droge gminng utwardzona
asfaltem.

Dziatka nr 126/45 przylega do dzialki nr 126/42. Zlokalizowana jest w okolicy dziatek

niezabudowanych, dojazd droga gminna utwardzona.
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Lokalizacja:

Zrodto: http://polska.e-mapa.net/

5.5 Lokalizacja szczeg6lowa nieruchomosci.
Szacowana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Malowa Gora. Jest to obszar
typowo wiejski. W najblizszej okolicy: placéwka operatora pocztowego 439 m.
Dojazd i dostep do nieruchomo$¢ mozna uzna¢ za w miare korzystny. Dostep do komunikacji

utrudniony — przystanek autobusowy w odleglosci 437 m, 1226 m.
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Lokalizacja:

Zradlo: http://powiatbialski.geoportal2.pl/

5.6 Stan techniczno - uzytkowy.

Dzialka nr 126/42 zabudowana budynkiem mieszkalnym o powierzchni zabudowy 195 m?
oraz budynkiem gospodarczym o powierzchni zabudowy 58 m2. Dojscia i dojazdy o nawierzchni
utwardzonej. Nasadzenia zieleni niskiej, Sredniowysokiej i wysokiej. Brak zagrozen dla
srodowiska. Brak zagrozen hydrologicznych (dziatki potozone znacznie wyzej od koryta rzeki).

Dziatka ogrodzona. Wysokie walory widokowe (dolina rzeki Krzna).
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Budynek mieszkalny, murowany. Budynek w stanie technicznym do czeg$ciowego remontu.
Przykryty jest dachem wielospadowym o konstrukcji drewnianej pokrytym blacha. Rozklad
pomieszczen dobry — pomieszczenia nieprzechodnie.

Dziatka uzbrojona: sie¢ elektroenergetyczna, sie¢ wodociggowa, zbiornik na nieczystosci.

Dziatka 126/45 stanowig tereny pokryte roslinnoscia wysoka (sosna, brzoza). Dziatka nie jest

uzbrojona.

5.6.1 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej.

Nieruchomos¢ (budynek) posiada przylacza i instalacje:

Wodociggowe Tak
Energetyczne 230V
Zbiornik na nieczystosci Tak

Wyposazenie w infrastrukturg techniczna:

erl\l".l.'

Zrodto: http://powiatbialski.geoportal2.pl/
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6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA W MIEJSCOWYM PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obszarze, na ktorym nie obowiazuje Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z Art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: W przypadku braku planu
miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie
Jfaktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogolnego gminy.

Przyjeto przeznaczenie dla dziatek 126/42 - MR — mieszkalnictwo rolnicze, ZL — tereny lasow,

dla dziatki 126/42 — Z1. — tereny lasow.

7. WYBOR PODEJSCIA, METODY I TECHNIKI WYCENY.

7.1 Metodyka wyceny.

Wyceng dla Syndyka przeprowadzono zgodnie z ustawa Prawo upadiosciowe i naprawcze:

Art. 319

1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadlego w catosci, przy sporzadzaniu
spisu inwentarza i oszacowania masy upadlosci, albo odregbnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy
ujawnila si¢ na pozniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzadza opis i oszacowanie
przedsigbiorstwa upadiego.

2. Opis przedsiebiorstwa powinien okre$laé w szczegolnosci przedmiot dziatalnosci
przedsigbiorstwa, nieruchomosci wchodzace w jego skiad, ich obszar oraz oznaczenie ksiegi
wieczystej lub zbioru dokumentdw, inne srodki trwate, stwierdzone prawa, a takze obcigzenia.

3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podaé warto$é przedsigbiorstwa w calosci oraz jego
zorganizowanych czgsci, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sg obciazone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw
i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podaé, ktére z tych praw pozostaja
w mocy po sprzedazy, a takze ich warto§¢ oraz wartos¢ sktadnikow nimi obciazonych oraz
stosunek wartosci poszczeg6lnych sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsigbiorstwa.

5. Zarzuty na opis i oszacowanie wnosi si¢ w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia o ich
przekazaniu sedziemu-komisarzowi. Zarzuty rozpoznaje sedzia-komisarz. W przypadku
watpliwo$ci co do rzetelnosci lub poprawnos$ci opisu i oszacowania, sgdzia-komisarz wskazuje
bieglego do sporzadzenia nowego opisu i oszacowania.

6. Przepis ust. 4 stosuje sie odpowiednio w przypadku rzeczy, wierzytelnosci i innych praw
przeniesionych na wierzyciela w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, o ile maja by¢ one

sprzedane w ramach przedsigbiorstwa.

str. 14



LIMAS Wycena Nieruchomosci
tel. 603-748-991,
e-mail: wycena.limas@interia.pl

Art. 320

1. Sprzedaz mienia uregulowana przepisami niniejszego dzialu moze nastapi¢ w drodze
przetargu lub aukcji, do ktorych przepisy Kodeksu cywilnego stosuje si¢ odpowiednio, z tym, ze:

1) warunki przetargu lub aukcji zatwierdza s¢dzia-komisarz;

2) o przetargu lub aukcji nalezy zawiadomi¢ przez obwieszczenie co najmniej na dwa
tygodnie, a jezeli przetarg albo aukcja dotyczy przedsigbiorstwa spotki publicznej — co najmnigj
na sze$¢ tygodni przed terminem posiedzenia wyznaczonego w celu ich przeprowadzenia;

3) przetarg lub aukcje przeprowadza si¢ na posiedzeniu jawnym;

4) przetarg lub aukcje prowadzi syndyk pod nadzorem sedziego-komisarza;

5) wyboru oferenta dokonuje syndyk; wybor wymaga zatwierdzenia przez

sedziego-komisarza;

6) postanowienie zatwierdzajace wybor oferenta sedzia-komisarz moze wyda¢

na posiedzeniu niejawnym;

7) sedzia-komisarz moze odroczyé zatwierdzenie wyboru oferenta o tydzien;

w tym przypadku postanowienie o zatwierdzeniu wyboru oferenta

obwieszcza sie.

2. Na postanowienie sedziego-komisarza o zatwierdzeniu wyboru oferenta przystuguje
zazalenie.

3. Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania wieczystego, spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu oraz statku morskiego wpisanego do rejestru okrgtowego

przepisy art. 317 ust. 3 i art. 319 stosuje si¢ odpowiednio.

Wycene niniejsza wykonano przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metoda
porownywania parami, ustalajgc warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania
przedmiotu wyceny na podstawie analiz ksztaltowania si¢ poziomu cen nieruchomosci
zabudowanych i niezabudowanych stanowigcych odrebng warto$¢ o analogicznej lokalizacji,
przeznaczeniu i wielkosci. Zastosowana metodyka wyceny jest zgodna z Ustawa o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21.08.1997 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 344), oraz
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.09.2023 roku w sprawie wyceny

nieruchomosei (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 r., poz. 1832).

7.2 Przyjeta wartosé¢ rynkowa oraz podejScie, metoda i technika.

W niniejszym operacie okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla
aktualnego sposobu uzytkowania. Przy okresleniu wartosci rynkowej brano pod uwage catoksztatt
okolicznosci wystepujacych w  trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania

odpowiedniego marketingu i negocjowania cen sprzedazy.
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Wybér okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw,
a w szczegolnoscei od:

Celu wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury techniczne;,
stanu zagospodarowania, dostgpnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj
mozliwych do wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomoscei).

Jako jednostke do porownan wybrano metr kwadratowy powierzchni dziafki.

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ rynku lokalnego

nieruchomosci do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Warto$¢ rynkowa WR
Podejscie Poréwnawcze
Metoda Poréwnywania parami

7.1.1 Wartoéé rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
oznacza szacunkowa kwotg, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy
majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie
znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j”.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, podejscia
dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich
do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen, dochodow, stoép zwrotu
i kosztéw.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna

- sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkdw i opfat.

7.1.2 Podejscie porownawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego.

Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci i ustala
si¢ z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy
znane s3 dane o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomosé
wyceniang poréwnuje si¢ z nieruchomosciami podobnymi (poréwnywalnymi) o znanych cenach

transakcyjnych, z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.
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Przedmiot wyceny jest porownywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy.
Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowaé podejscie porownawcze, gdyz

spelnione sa trzy gtdéwne warunki:
® rynek jest w miarg stabilny,

o odnotowano na rynku odpowiedniag ilos¢ transakcji nieruchomosci o podobnych

cechach, co nieruchomos$¢ wyceniana,

b nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwoch ostatnich

lat.

7.2.1 Metoda poréwnywania parami.
Metoda porownywania parami polega na poroéwnaniu nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore byty przedmiotem

obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa cechy, ceny transakcyjne i warunki zawarcia transakcji.

8. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU.

8.1 Charakterystyka rynku.
8.1.1 Obszar rynku.

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje powiat bialski,

gdzie znajduja sie nieruchomosci podobne pod wzgledem charakteru oraz przeznaczenia.

8.1.2 Rodzaj rynku lokalnego.

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem wycenianej nieruchomosci.
W przypadku przedmiotowej wyceny jest to rynek nieruchomosci zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi i budynkami gospodarczymi dla ktorych przystuguje prawo wlasnosci,
nieruchomosci o zblizonej technologii wykonania, podobnej wielkosci, podobnym stanie

technicznym oraz standardzie wykonczenia i wyposazenia.,

8.1.3 Okres badania cen.
Dla potrzeb przedmiotowej wyceny monitorowaniem cen objeto okres od grudnia 2021 roku

do grudnia 2023.
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Wykaz transakcji, ktore postuzyly do analizy dla przedmiotowego opracowania
(dziatka nr 126/42):

Lp. Obreb Cena sprzedazy Pow[‘nfzzl'a[k‘ NiSiehomiose

i 18 (NOWOSIOLKI) | 210 000.00 71 4617 gruntowa
zabudowana

2 2 (DERECZANKA) 35 000.00 zt 2405 gruntowa
zabudowana

3 2 (DERECZANKA) | 170 000,00 71 9586 gruntowa
zabudowana

4 5 (DOBRYN MALY) | 250 000,00 zt 10100 gruntowa
zabudowana

7 (HORBOW gruntowa
: KOLONIA) 80 000,002 5393 zabudowana

6 15 (MALOWA GORA) 60 000,00 z1 1146 gruntowa
zabudowana

7 20 (ZALESIE) 80 000,00 zI 50500 gruntowa
zabudowana

8 18 (NOWOSIOLKI) 380 000,00 21 2388 gruntowa
zabudowana

QO 8L gruntowa
’ DOBRYNSKA) 20 2909 zabudowana

10 8 (KHOWIEC) 20 000,00 z4 2304 gruntowa
zabudowana

19 (WOLKA gruntowa
1 e 365 000,00 ! 3214 L il

12 3 (DOBRYN DUZY) 80 000,00 z1 3909 gruntowa
zabudowana

13 3 (DOBRYN DUZY) | 30000,00 24 5224 gruntowa
zabudowana

14 1 (BEREZOWKA) 45 000,00 zI 16251 gruntowa
zabudowana

5 10 (KLODA DUZA) | 170 000,00 zt 2413 gruntowa
zabudowana

W badanej probce reprezentatywnej ustalono n/w parametry:

Cena min 7,28 zHm?
Cena max 87.50 zt/m2
Réznica mlcl(rilizz ceng max a 157,54 21

Wykaz transakeji, ktére postuzyty do analizy dla przedmiotowego opracowania
(dziatka nr 126/45):

2 (BLOTKOW) 40 000,00 7t 1508 _ gruntowa
niczabudowana

7 (HORBOW gruntowa
KOLONIA) O g niezabudowana

19 (WOLKA gruntowa
DOBRYNSKA) Sl OOt P niezabudowana

3 (DOBRYN DUZY) 13 000,00 7l 10260 _ gruntowa
niezabudowana

19 (WOLKA gruniowa
DOBRYNSKA) 126 365.00 zt 18384 niezabudowana

19 (WOLKA gruntowa
DOBRYNSKA) 2500,00 21 220 niezabudowana

3 (DOBRYN DUZY) 15 660,00 24 5208 _ gruntowa
niezabudowana

17 (MOKRANY gruntowa
STARE) 59 000,00 21 22070 ni¢zabudowana

19 (WOLKA gruntowa
DOBRYNSKA) 8060300z s niezabudowana

20 (ZALESIE) 8 000,00 74 8662 _ gruntowa
niezabudowana
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W badanej probee reprezentatywnej ustalono n/w parametry:

0.78 z1/m2
25.03 zt/m2

24,2521

8.2 Analiza rynku.

Proces wyceny nieruchomosci rozpoczeto analiza rynku. Na jej podstawie okreslono rodzaj,
obszar oraz okres badania rynku. Przeprowadzono analize rynku nieruchomosci gruntowych
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi bedacych przedmiotem prawa wilasnosci oraz
niezabudowanymi.

Przyjeto dane dotyczace nieruchomosci, ktorym przyshuguje prawo wihasnosci, o podobnej
lokalizacji ogolnej, stanie technicznym budynku, standardzie wykonczenia, powierzchni budynku
oraz dziatki.

Nieruchomos¢ znajduje si¢ w strefie posredniej miejscowosci Malowa Goéra w obrebie
ewidencyjnym 0015 Malowa Gdéra. Dominuje tu gléwnie zabudowa mieszkaniowa, letniskowa
i brak zabudowy. Badana okolica jest w miarg atrakcyjna, jest to obszar typowo wiejski.

Proces wyceny nieruchomosci rozpoczeto analiza rynku. Analize rynku dokonano na
podstawie informacji zawartych w aktach notarialnych zgromadzonych w Starostwie
Powiatowym w Biatej Podlaskiej. Na jej podstawie okreslono rodzaj, obszar oraz okres badania
rynku. Przeprowadzono analiz¢ rynku dziatkami zabudowanymi. Przyj¢to dane dotyczace dziatek
gruntowych zabudowanymi budynkami mieszkalnymi o podobnej lokalizacji ogdlnej (powiat
bialski, stanie technicznym budynku, standardzie wykonczenia, powierzchni dziatki i budynku).

Rynek nieruchomosdci zabudowanymi budynkami mieszkalnymi na terenie powiatu bialskiego
jest rynkiem dobrze rozwinigtym, dokonywanych jest na tym w miare duzo transakcji takimi
obiektami. Rynek nieruchomo$ci zabudowanych o podobnej wielkosci dziatki i stanie
technicznym budynku jest rynkiem stabo rozwinietym, dokonywanych jest na tym rynku mato
transakcji takimi obiektami.

Ceny uzaleznione sa przede wszystkim od lokalizacji, wieku budynku, standardu
wykonczenia, stanu technicznego a takze wielkosci dziatki i powierzchni budynku. Sposrod
dokonanych transakcji wybrano transakcji nieruchomosciami  zabudowanymi budynkami
mieszkalnymi najbardziej podobnymi do wycenianej nieruchomosci, takze ze wzgledu na stan
techniczny i komfort wyposazenia.

Na podstawie informacji z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono cechy
rynkowe majace najwickszy wplyw na ceny (za co klienci sg skfonni zaptaci¢ wigcej, a jakie

cechy sa mato znaczace przy negocjowaniu i ustalaniu ceny rynkowej).
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Cechy oraz ich wagi dobrano na podstawie sondy przeprowadzonej w biurach nieruchomosci.
7 uwagi na fakt, iz biura nieruchomosci znaja preferencje potencjalnych kupujacych, uznano
uzyskane dane za wiarygodne. W badaniu respondenci mieli wsrdd przyktadowych cech wskazac¢
cztery, ktore wedlug nich maja najwickszy wplyw na wartos¢ nieruchomosci w skali procentowe;j

ktdrej suma miata wynies¢ 100%.

Wagi cech okreslono usredniajgc uzyskane dane (dla dziatki nr 126/42):

Nr Nazwa cechy Udzial cechy w AC (waga
cechy cechy) (%)
1 Atrakcyjnosé lokalizacji 30
2 Stan otoczenia 25
3 Stan techniczno-uzytkowy budynku 25
4 Stan zagospodarowania dziatki 20
PN 100

Wagi cech okreslono usredniajgc uzyskane dane (dla dziatki nr 144, 126/45):

| Atrakcyinos¢ lokalizacii 40
2 Stan otoczenia 30
3 Przydatnosc¢ inwestycyjna 30
100
2

8.2.1 Korygowanie cen nieruchomosci poréwnawczych ze wzgledu na trend zmian cen
w analizowanym okresie czasu.

W kolejnym kroku ustalono, czy uptyw czasu miat w tym przypadku wplyw na wartos¢
analizowanych nieruchomosci.
Stwierdzono, Ze w tym przypadku czas nie miat wigkszego wptywu na warto$é nieruchomosci,

dlatego nie dokonano korygowania cen na dat¢ wyceny.

9. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ.

9.1 Zestawienie transakcji nieruchomosciami podobnymi.

Z podanego wczesniej zbioru wyeliminowano takie nieruchomosci, ktorych ceny znacznie
odbiegaty od srednich cen transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym oraz takie, ktdre
posiadaty cechy znacznie odbiegajace od cech nieruchomosci wycenianej. Pozostawiono do
analizy nastepujace nieruchomosci:

Dla dziatki nr 126/42:

L Ni h > Data Pow. dzialki | Cena zi/m?
P . transakciji w m? dziatki
1 NOWOSIOLKI 29.11.2023 4617 45.48 7t
2 DOBRYN MALY | 19.09.2023 10100 24.75 zt
WOLKA
3 DOBRYNSKA 03.03.2023 2609 45,99 zt
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Dla dziatki nr 126/45

HORBOW
1 “oronn 10.11.2023 8693 6.90 71
WOLKA
2 DOBRYNSKA | 18112022 18384 6,872l
3 DOBRYN DUZY | 03.06.2022 5208 3012l

9.2 Okreslenie cech rynkowych wplywajacych na warto$¢ wycenianej
nieruchomosci.

Obliczone zakresy kwotowe dla poszczeg6Inych cech rynkowych (dla dziatki nr 126/42):

Udzial w
Nr cechy Nazwa cechy catosci [waga | Zakres kwotowy
cechy] [%]
| Atrakevinos¢ lokalizacji 30 4726 zi
2 Stan otoczenia 25 39,39 zt
Stan techniczno-
3 uzytkowy budynku S e
4 Stan zagospodgrowama 20 315124
dziatki
> 100 157,54 21

Obliczone zakresy kwotowe dla poszezegolnych cech rynkowych (dla dziatki nr 126/45):

1 Atrakcyjnos¢ lokalizacii 40 9.70
2 Stan otoczenia 30 7.28 zt
3 Przydatnos¢ inwestycyjna 30 7.28 71

> 100 24,26 71

9.3 Charakterystyka obiektéw wykorzystanych do poréwnan.

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano w obliczeniach jako obiekty porownawcze

3 transakcje sprzedazy obiektow najbardziej podobnych do wycenianego.

Dla dziatki nr 126/42:
Obiekt 1 NOWOSIOLKI
Dziatka gruntu o powierzchni 4617 m2 zabudowana budynkiem mieszkalnym, w zabudowie
wolnostojacej. Budynek posadowiony na przedmiotowej dzialce znajduje si¢ w stanie
technicznym do remontu.

Nieruchomo$¢ sprzedana aktem notarialnym z dnia 29.11.2023 r. za kwote 210 000,00 zt.
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Obiekt 2 DOBRYN MALY

Dziatka gruntu o powierzchni 10100 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym, w zabudowie

wolnostojacej. Budynek posadowiony na przedmiotowej dzialce znajduje si¢ w stanie

technicznym do remontu.

Nieruchomo$¢ sprzedana aktem notarialnym z dnia 19.09.2023 r. za kwote 250 000,00 zt.

Obiekt 3 WOLKA DOBRYNSKA

Dzialka gruntu o powierzchni 2609 m: zabudowana budynkiem mieszkalnym, w zabudowie

wolnostojacej. Budynek posadowiony na przedmiotowej dziatce znajduje si¢ w stanie

technicznym do remontu.

Nieruchomos$¢ sprzedana aktem notarialnym z dnia 03.03.2023 r. za kwote 120 000,00 zt.

Dla dziatki nr 126/45:
Obiekt 1 HORBOW KOLONIA

Dziatka gruntu o powierzchni 8693 m> niezabudowana stanowigca grunty zadrzewione.

Nieruchomos¢ sprzedana aktem notarialnym z dnia 10.11.2023 r. za kwotg 60 000,00 zt.

Obiekt 2 WOLKA DOBRYNSKA

Dziatka gruntu o powierzchni 18384 m: niezabudowana stanowiaca grunty zadrzewione.

Nieruchomo$¢ sprzedana aktem notarialnym z dnia 18.11.2022 r. za kwote 126 365,00 z1.

Obiekt 3 DOBRYN DUZY

Dziatka gruntu o powierzchni 5208 m2 niezabudowana stanowigca grunty zadrzewione.

Nieruchomos¢ sprzedana aktem notarialnym z dnia 03.06.2022 r. za kwote 15 660,00 z1.

9.4 Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujaca skalg ocen:

Dla dziatki nr 126/42;

Cech rynkowe Ocena Opis
Lo Dobra Lokalizacja szczegotowa nicruchomosci, elementy sasiedztwa, ograniczenia
Atrakeyjnos¢ ) ) . i : ]
lokalizacii Sredni srodowiskowe, odleglos¢ w stosunku od drog dojazdowych i tranzytowych,
) redma dostepnosc do urzedow administracji publicznej itp.
. Dobry Elementy sasiedztwa bezposredniego i w najblizszym otoczeniu, biorae pod
Stan otoczenia - R .
Zadowalajacy uwage przeznaczenie wycenianej nieruchomosci.
. Dobry Zuzycie techniczne i funkcjonalne budynkéw i budowli itp. technologia
Stan techniczno- il . - . .
Do remontu wykonania: $cian zewnetrznych (ewentualna konieczno$¢ ocieplenia), stolarki

uzytkowy budynku

Do generalnego remontu

zewngtrznej, centralnego ogrzewania, instalacjo wewnetrznych.

Stan Bardzo dobry . . . . L
ZAEOSBONAFOWANIA Dobry Ogrodzenie, nasadzenia trwate, inne zagospodarowania podnoszace atrakcyjnosé
gospocaro : Tokalizacji, wielkos¢ dziatki.
dzialki Zadowalajacy
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Dla dziatki nr 126/45:

Dobra LLokatizacja szczegolowa nieruchomosci, elementy
Atrakcyjnosé . sgsiedztwa, ograniczenia srodowiskowe, odleglos¢ w
lokalizacji Srednia stosunku od drog dojazdowych i tranzytowych, dost¢pnosé
do urzedow administracji publicznei itp.
Dobry Elementy sasiedztwa bezposredniego 1 w najblizszym
Stan otoczenia . otoczeniu, biorge pod uwage przeznaczenie wyceniane|
Zadowalajicy nieruchomosci.
Zadowalaj o e . L
.Przydatn(‘)éé ACOWAAAE ] Mozliwosé przeprowadzenia inwestycji na terenie dziatki
inwestycyjna Staba

9.5 Charakterystyka szacowanej nieruchomosci i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan w aspekcie cech rynkowych.

Dla dziatki nr 126/42:

Nieruchomo$¢ . DOBRYN WOLKA
Lap- Cechy rynkowe | cerlang ||| NOWOSIOLKI MALY | DOBRYNSKA
1. Atrakeyjnosé Srednia Srednia Srednia Srednia
lokalizacji
2. Stan otoczenia Dobry Dobry Dobry Dobry
3 P i Do remontu Do remontu Do remontu Do remontu
uzytkowy budynku
Stan
4. zagospodarowania Dobry Dobry Dobry Dobry
dziatki
Dla dziatki nr 126/45:

1. Atrakcyinos¢ lokalizacji Srednia Srednia Srednia Srednia
2; Stan otoczenia Dobry Dobry Dobry Dobry
3. Przydatnosc inwestycyina Slaba Staba Staba Staba

9.6 Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych.

Dla dziatki nr 126/42:

Udziat w Poprawki
Nr cechy Nazwa cechy calodci (waga | Zakres kwotowy - : WOLKA
cechy) [%] NOWOSIOLK] | DOBRYN MALY DOBRYNSKA
1. Atrakcyinos¢ lokalizacii 30 47,26 71 0 0 0
e Stan otoczenia 25 39.3971 0 0 0
Stan techniczno-
3, uzytkowy budynku 25 39394 0 . 0
4 Stan zagospodgrowama 20 3151 71 0 0 0
dzialki
100 157.54 z} 0 0 0
Dla dziatki nr 126/45:

. Atrakcyinosé lokalizacii 40 9.70 0 0 0
2, Stan otoczenia 30 728 0 0 0
3. Przydatnos¢ inwestycyjna 30 7.28 0 0 0
100 24,26 0 0 0
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10. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ.

Ostateczng warto$¢ rynkowg 1 m? powierzchni dziatki zabudowanej i dziatki niezabudowanej
obliczono jako srednia arytmetyczna z wartosci czastkowych okreslonych w trzech parach

poréwnawczych.

Wartos¢ rynkowa dzialki zabudowanej nr 126/42 wynosi:

Wy = (45,48 + 24,75 + 45,99) / 3 = 38,74 zl/m?

Wartos¢ rynkowa dziatki zabudowanej nr 126/42 wynosi:

Wy = 38,74 z/m? * 9850 m? = 381 589,00 zt = 382 000 zi

Wartosé rynkowa dziatki niezabudowanej nr 126/45 wynosi:

Wi = (6,90 + 6,87 +3,01) /3 = 5,59 zZ/m?

Wartosé rynkowa dzialki 126/45 wynosi:
Wy = 5,59 zt/m? * 4798 m? = 26 820,82 zt =27 000 zt

Wartos¢ rynkowa udzialu 1/2 czesci we wlasnosci nieruchomosci dzialek nr 126/42, 126/45
Wynosi:

Wy =382 000 zt +27 000 zt = 409 000 zt * 1/2 =204 500 zt =204 000 zt

Wartosé rynkowa udzialu 1/2 czesci we wlasnosci nieruchomosci dzialek nr 126/42, 126/45

WyHosi:

204 000 zi

Stownie: dwiescie cztery tysiace zlotych

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymaé z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w sytuacji, gdzie sprzedajacy znajduje si¢ pod presja koniecznosci jej
sprzedazy, co powoduje, ze czas ekspozycji nieruchomosci na rynku jest zbyt krétki, aby uzyskaé
cen¢ rynkowa. Z uwagi na zmniejszong efektywnos¢ sprzedazy wymuszonej nieruchomosci
Kodeks postepowania cywilnego przewiduje w trybie licytacji w postepowaniu egzekucyjnym
prowadzonym przez komornika obnizenie ceny wywotawczej o 25% w stosunku do wartosci

rynkowej nieruchomosci.
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Wartosé udzialu 1/2 czesci we wlasnosci nieruchomosci dziatek nr 126/42, 126/45 dla

wymuszonej sprredazy wynosi:

Wns =204 000 zt * 0,75 = 153 000 zt

Wartos¢ udzialu 1/2 czesci we wlasnosci nieruchomosci dziatek nr 126/42, 126/45 dla

wymuszonej sprzedazy wynosi:

153 000 zt

LUKASZ
SOBCZAK
077 SPIGEYN
2-15%::1.}3& 16A
TEL. 533.‘(.13&91

Slownie: sto piecdziesiat trzy tysigee zlotyeh

11. WYNIKI KONCOWE I UZASADNIENIA,

Warto$¢ zostala obliczona na podstawie cen i cech rynkowych wybranych do porownan
nieruchomosci, ktére wyselekcjonowano pod wzglegdem najwigkszego podobiefistwa
do nieruchomosci wycenianej. Uzyskana wartos¢ nie odbiega od typowych cen uzyskiwanych na
rynku lokalnym w przypadku obrotu nieruchomosciami zabudowanymi o zblizonych cechach

i lokalizacji.

12. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA.

* Niniejsze opracowanie moze zostaé wykorzystane wylacznie do celu, w jakim zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, Zze nastapily zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw wplywajacych na wartos¢ nieruchomosci.
¢ Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu 12 miesiecy od daty jego
wykonania po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawceg majatkowego, ktory sporzadzit
przedmiotowy operat.

¢ Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0sob  trzecich,
w szczegblnosci w zwigzku z wykorzystaniem operatu w innym celu, anizeli zostat sporzadzony.
* Dane osobowe zawarte w operacie szacunkowym sg poufne. Dane te nie moga by¢
udostegpniane osobom nieuprawnionym. Za udostepnienie danych odpowiedzialno$¢ ponosi osoba
lub podmiot udostepniajacy.

e Obliczenia zostaly wykonane w arkuszu kalkulacyjnym ,,Excel”.

e Zamawiajacy zostal poinformowany o odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcy
majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz fakcie posiadania polisy, ktdra jest

zatgcznikiem do operatu szacunkowego.
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e Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego wartos¢ nieruchomoscei nie zawiera podatkow
i opfat, w szczegolnosci podatku od towardw i ustug. Kwotg wartosci nieruchomos$ci wyraza si¢ w
pehych ztotych. Kwote te mozna wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesiatek, setek lub tysigey ztotych,

jezeli nie znieksztalca to wyniku wyceny.

13. ZALACZNIKI.

o Zalagcznik nr 1 - Ustalenia w zakresie praw, ktére pozostaja w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktore wygasaja po sprzedazy nieruchomosci.

e Zalgcznik nr 2 — Postanowienie o upadiosci dtuznika.

e Zalgcznik nr 3 - Dokumentacja fotograficzna.

e Zalacznik nr 4 — Wypis z rejestru gruntow.

o Zalgcznik nr S — Mapa.

e Zalacznik nr 6 - Opis taksacyjny drzewostanu.

e Zalacznik nr 7 — Wydruk ksiegi wieczyste;.

e Zalacznik nr 8 - Polisa odpowiedzialnosci cywilne;j.

SOBCZAK

21-077 SPICZYN
STOCZEK 16A
TEL. 603-748-991

LIMAS Wycena Nieruchomosci
mgr Lukasz Sobczak- biegly sadowy
w zakresie nieruchomosci / szacunek nieruchomosci
przy Sadzie Okregowym w Lublinie
tel. 603-748-991, e-mail: wycena.limas@jinteria.pl
NIP: 9462496661, REGON: 061345220

@ limas_wycena_nieruchomosci m LIMAS Wycena Nieruchomosci
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Ustalenia w zakresie praw, ktore pozostaja w mocy po sprzedazy nieruchomosci oraz
praw, ktore wygasaja po sprzedazy nieruchomosci.

Prawo upadiosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. (z p6z. zm.)

Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowiazania podatkowe
upadtego, takze powstate po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz
zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore
wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej
ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosei. Skutek ten powstaje z chwila zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawg do wykres$lenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny
plan podziatlu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostaja w mocy bez potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi koniecznej,
stuzebno$¢ przesylu oraz stuzebnos$¢ ustanowiona w zwiagzku z przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w
mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosé
nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje peitne
pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona
na ceng nabycia.

4. Na wniosek wilasciciela nieruchomosei wladnacej, zgloszony najpdzniej w zarzutach do
planu podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciazonej, s¢dzia-komisarz moze
postanowic¢, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktora nie znajduje petnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje
utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomo$ci wladnacej konieczna, a nie obniza w sposob
istotny wartoéci nieruchomosei obciazonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje
zazalenie. Jezeli wniosek o wylaczenie zgloszony zostat w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem
z zarzutami.

Art. 319. 4. Jezeli sktadniki przedsigbiorstwa sa obciazone hipoteka, zastawem, zastawem

rejestrowym, zastawem skarbowym, hipoteka morskg lub innymi prawami i skutkami
ujawnienia praw i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podaé, ktére z tych
praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich warto$¢ oraz wartos¢ sktadnikow nimi
obcigzonych oraz stosunek wartosci poszezegdlnych sktadnikéw obcigzonych do wartosci

przedsigbiorstwa.
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Skutki sprzedazy egzekucyjnej:

Stosownie do art. 313 ust. 1 i 2, sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadfosciowym ma skutki
sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania
podatkowe upadtego, takze powstale po ogtoszeniu upadtosci. Sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasni¢cie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej
lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi. W miejsce prawa,
ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny
uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawa do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny
plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomos$ci obciazonej. Podstawa wykreslenia

hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Prawa pozostajace w mocy po sprzedazy nieruchomosci:
Na podstawie informacji, jakich udzielano biegltemu oraz analizy ksiggi wieczystej
nr LU1B/00082752/5 jest mozliwe stwierdzenie, ze zadne prawa, ani obcigzenia nie pozostang

w mocy po sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci.

Prawa wygasajace po sprzedazy nieruchomosci:

Brak. W ksiedze wieczystej nr LU1B/00082752/5 - brak wpisow.

Zgodnie z Ustawa Prawo Upadlosciowe sprzedaz dokonana w postepowaniu
upadlosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Wobec powyzszego zadne obcigzenia nie

pozostaja w mocy po sprzedazy.

SOBCZAK

21-077 SPICZYN
STOCZEK 16A
TEL. 603-748-991
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Postanowienie o upadtosci:

sygn. akt LULS/GL 4332023

Postanowienie

Dinia 27 czerweca 2023 1.

Sad Rejonowy Lublin-Wschod w Lublinie z siedziba w Swidniku, IX Wydzial Gospodarczy
dla spraw upadiosciowych I restrukhuryzacyinyeh wskiadzie:

Przewodniczacy: asesor sacdowy EWA PASZKIEWICZ-KIDYBA

PO rozpoznaniu w dniu 27 czerwea 2023 1. w Swicniku

na posiedzeniu niejawnymm

sprawy o vgloszenie upadiosci osoby fizycznef nieprowadzaesj dzialalnoscl gospodarcze)
z wiosku dhznika, ktorym jest Zaneta Waszczuk

1.

[

postanawia:

oghosic upadlosc diuznika. ktdrym jest Zaneta Waszezuk, PESEL 79070205703, NIP
5372033961, migjsce zamieszkania: Biala Podlaska, adres Zwirki i Wigury 1, 21-500
Biala Pollaska, jake osoby fizyczne) nieprowadzace) dzialalnosc] gospodancze):

. wezwad wigrzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnnsci syndykowi za

posrednictwenn systemm teleinformatycznego obshigujacego pestepowanie saclowe.
witerminie trzgdziestu dni od dnia obwieszezenia postanowienia o ngloszeniu
upadioscl w Rejestrze: dla wierzycieli, o ktoryeh mowa wart. 216aa ust. L ustawy z
dnia 28 lutego 2003 1. Prawo upadiviciows, wskazac adres do zgloszenia
wierzytelnosel symelykowi: Ul Boliclarnosel 75 lok. 26, 00-090 Warszawa;

. wezwac osoby, ktorym przyshuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace

na nieruchomosci nalezacej do upadlego, jezeli nie zostaly ujavwnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwern systemu
teleinformatycznego obslugujacego postepowanie sacdowe w terminie trzydziestudni
od dnia obwieszezenia postanowienia o ogloszeniu upadiosci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadlosciowym; dla
wierzycieli. o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, wskazac adres do zgtoszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
ciazacych na nigruchomodei syndykowi: Ul Solidarnoesci 75 lok. 26. 00-050
Warszaws;
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4, wrznaczye symdyie, kidrago funkejs badzie pelnié: Marta Owezarezyk (humer
liceneji 12:29);

. wskazad. iz ninigjsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslomym wart.
4911 ust. 1 Prawa upadiosciowego;

6. wskazac, Ze podstawa jurvsdykeji sadow polskich jest art. 3ust. L Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 . w sprawie
postepowania upadiosciowego (Dz. U. UE. L.z 2015 r. Nr 141, str. 19 z pézn. zm.), a
postepowanie ma charakter glovmy;

7. przyznac syndykowi, ktdrego funkeje bedzie pelnic: Marta Owczarczyk inumer
licencji 1229) zaliczke ma pokrycie kosztow postepowania w kwocie 1500,00 (jeden
tvsiac pigcset zlotych zero groszy) oraz zarzadzic jej niezwioczng wyplate
tymezasown g2 srodkow Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego Lublin-Wschod w
Lublinie z siedziba w Swidniku na rachunek bankowy syndyka o numerze: 55 1050
1142 1000 BO%0 3183 H507.

o

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykeji

Sad ustalit i zwaizyt co nastgpuje;

Dla rozstrzygniecia wniosku niezbedne jest ustalenie, czy polski sgd posiacla jurysdykejs
krajowa do rozpoznania sprawy. W tym celu konieczne jest okreslenie wiasciwej dla
rozpoznawane] sprawy normy jurysdykeyjne] z uwzglednieniem faktu, ze kwestia
Jurysdykeji krajowej jest uregulowana zardwno w prawie krajowym jak i w rozporzadzeniu
Parlamentu Europejskiegs i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadlosciowego (Dz.UrzUELL Nr 141, str. 19). Rozporzadzenie unijne
obowiazuje w calosci 1 bezposrednio w polskim systemie prawrym. Zgodnie z pkt 9
Preambuly rozporzadzenie znajduje zastospwaniz do  wszystkich postepowan
upadiosciowych. ktore speiniaja warunki okreslone w rozporzadzenin, niezaleznie od
tego. czy diuznik jest osoba fizyczng czy osoby prawma, przedsiebiorcy czy osobg
niewykonujges dzialalnosci gospotlarcze). Postepowania te sg wymienione wyczerpujaco
w zalgczniku & W odniesteniu do krajovycl postepowan wymienionych wzalaczniku &
rogporzadzenie 2015/348 powinno misd zastosowanis bez dalszego badania proez sad
panstwa czlonkowskiego, czy speluione sz warunki okreslone w rozporzaczenin.
Postepowanie, ktdrego dotyczy wniosek jest wymienions w zalgcznmiku & do
Rozporzadzenia.

Zgodnie z pkt 23 Preambnly rozporzadzenia nr 2015/848 pozwala ono na wszrzgcis
glovmago postepowania upadlosciowsgo w panstwie czlonkowskim., w ktorym dinznik
posiada glowny osrodek swojej podstawowej dziatalnosci. Postepowanie to ma zakres
uniwersalny. jego celem jest objecie calego majatku dluznika. W celu ochirony réznych
interesdw rozporzadzenie 2015/848 pozwala na wszczecie rdwnolegle z ghownym
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postepowaniem upadivdciowym  widrnych  postgpowan upadiosciowych. Wiorne
postepowaniz upadlosciows moie zostad wizezete w panstwie czlonkowskim. w kiorym
diuznik ma swoj oddzial. Skt waarnege posteposania upadiosciowego cgraniczons 53
twlko clo majatku dluznika znajdujacszo sig w ym paistwie. Bezwzglednie obowigzujace
przepisy dotyczace koordynacii z glownyim postepowanism upadloscionwym gwarantuja
nizzbedng jednolitosd postgpowania w ramach Unii. Takie uregulowanis eliminvje z
zakresu zastosowania rozporzadzema divznikow, kioryeh glovmy osrodek podstawone)
dziatalnosci znajduje sie poza obszarem Unil Europejskie] mimeo, ze na jej obszarze
znajduje sie siedziba lub migjsce zamieszkania diuznika albo jege majatek. W
konsekwencjl, jezeli glowny osrodek dluznika znajduje sie w Polsce to jurysdykcja zawsze
bedzie wynikala 2 preepisdw rozporzadzenia 2015/848, a konkretmie z art. 3 ust. 1
rozporzadzenia. Zgodnie z art. 3 ust. 1 rozporzadzenia nr 2015/843 sydy panstwa
czlonkowskiego, na ktorego terytorium znajduje sie gidwny osrodek podstawowej
dzialalnosci diuznika, posiadaja jurysdykeje do wszczecia postgpowania upadiosciowego
(.glowne postepowanie upadlosciowe). Giownym osrodkiem podstawowej dzialalnosci
jest miejsce. w ktorym dluznik regularnie zarzqdza swojg dzialalnoscig o charakterze
ekonomicznym i ktore jako takie jest rozpoznawalne dia osob trzecich. W przypadku
spolidd lub osoby prawne) dommniemywa sie. wober braku dowotu przeciwvmego. ze
glownym osrodiiem ich podstawows] dzialainoscl jest migjsce siedziby statutowe).
Donmiemanie takie ma zastosowanie tylko wiedy, gdy siedziba statutowa nie zostala
przeniesiona do inmego panstwa czionkowskiego w olpresie trzech miesigoy
poprzedzajacyech zlozenie wniosku o wszezecie postepowania upadiosciowego. W
preypadkun osoby fizgeone] prowadzgce] niezaleing dzialalness gospodarczy lub
zawodowy domniemywsa sie. wobec braku dowodu przeciwmego, ze glovmym osrodkiem
j% podstawowe] dzialalnosci jest gidwne migjsce wykonywania tej dzialalnosci
Dommiemanis takie ma zastosowanie tyiko wisdy, gdy glowme miejsce wykonywania
dzialalnedel nie zosiale przeniesions do innego panstwa czlonkowskiego w oknesis trzech
migsigey poprzedzajacych zlozenie wniosku o wezczgeie postgpowania upadiosciowego.
W przypadiu kazdej inngj osoby fizyczne] domniemywa sig. wobec braku dowodu
przecivmego, ze glovwmym osrodikiem jej podstawowsej dziatalnosci jest miejsce zwyklego
pobytu tej osoby. Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy miejsoe zwykkego
pobytu nie zostato przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie szesciu
miesiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszezecie postepowania upadiosciowego.

W niniejszej sprawie glovmy osrodek podstawowej dzialalnosci diuznika znajduje sie w
Polsce. Oznacza to, ze podstawy juryscykcji sadow polskich jest art. 3 wst. 1
rozporzadlzemia Parlamentu Europejzkiego i Rady (UE} nr 2015/249 w sprawie
postepowania upadlosciowego z dnia 20 maja 2015 r. {Dz.Urz.UE L 141 Z 5.06.2015r1.. 5.
19-72), a wizezgta postepowanis ma charakier postgponania glownego.

Z el przvezyn nalezalo orzec jakw stosownym punkcie pastanowisnia.

Porlpis:
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Dokumentacja fotograficzna:
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Polisa OC:

N D
CE RTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ _
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNO sC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

LIMAS Wycena Nieruchomosci

21-077 Spiczyn, Stoczek 16A 16A

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014759

na okres: 13/07/2023 - 12/07/2024

na sume gwarancyjna: 50 000 EUR

stownie: pigidziesiat tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 280.00 PLN

Lidial iExpert.pl spoika Akcyjoa
Al Jesorolimskie 90 lok. 32
1200 Warszawa
Sy a Unsecsh KRS DOMH 26310, RECGUN L40437850
NP 527285 5248

=3d Rejonowy din ruat Wacszowy B Wecne: Loapodercy
NIF 5252335248 | Kapzal zakledownt: 104

R MY

camy w calcac
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