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OPERAT SZACUNKOWY
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Operal szacunkowy o sprawy sygn. axl RE1ZGUp-sTOA2025

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Adres Ul. Tadeusza Kosciuszki 125, Lubaczow, dz. ew. 3278, pow. lubaczowski
. . Ksiega Wieczysta nr PR1L/IO0018766/2 prowadzona przez |V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Halggp Wiecaysia Rejonowego w Lubaczowie
Oznaczenie ; ; ;
w owidencl o Dziatka nr 3278 o powierzchni 1580 m?, obreb 0001 Lubaczdw
SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI
Forma wiadania Prawo wiasnosci
Przedmiolem wyceny jest ulamkowy udzial w wysokosci Y2 czesci w prawie wilasnosci
nieruchomosci gruntowej obejmujacy zabudowana dziatke gruntu nr ew. 3278 o powierzchni
wynoszacej 0,1580 ha ziokalizowana przy ulicy Tadeusza Kosciuszki, w miescie Lubacziw,
powiecie lubaczowski, wojewddztwie podkarpackim,
Dzialka ewidencyjna nr 3278 zabudowana budynkiem mieszkalnym walnostojacym, parterowym
Opis nieruct ici o numerze 125 fzgodnie z danymi ewidencyjnymi/. Budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowe

wynoszace] 6243 m? /ustalona w oparciu o stan faktyczny — obmiar z natury/, powierzchni
zabudowy — 77 .00 m? /zgodnie z danymi ewidencyjnymil. Na date wizji lokainej przeprowadzonej
w dniu 08 styeznia 2026 r. budynek mieszkalny ufytkowany zgodnie z przeznaczeniem;
nieruchomasé zagospodarowana w pedni,

Dla przedmiotowe] nieruchomodci Wydzial IV Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowsgoe w

Lubaczowie prowadzi Ksiege Wisczysta nr PR1LIODD18786/2.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Celem wyceny jest oszacowanie aktualnej wartosci rynkowej udzialu w wysokodci Ve czedc
prawa wlasnosci nieruchomoSci  gruntowe) zabudowansj dla polbzeb  posiepowania
upadioSciowego o sygn. akt RZ1Z/GUp-s/T09/2025.

Warto$¢ rynkowa udzialu
wielkosci 1/2 czedel
nieruchomosci - dz. ew. 3278

9200021
slownie: dziewisédziesat dwa tysiace ziotych

Zakres wyceny obejmuje
- utamkowy udzial w wysokosci 4 czeSci w prawie wiasnosci guntu f. geodezyjnie
wyodrebnionej dziaki gruntu o numerze ewidencyjnym 3278 o powierzchni wynoszace] 1580 m?,

Zakres wyceny. obreb 0001 Lubaczéw
- ulamkowy udzial w wysokosci 'z czgscl w prawie wiasnoscl czesci skladowyeh gruntu w postaci
gotowego budynku mieszkalnego parterowego w zabudowie wolnosiojace] wraz z zabudowa i
infrastrukturg towarzyszaca.

Diata sporzadzenia operatu: 22 stycznia 2026 r.

Opracowat: Tomasz Homa, upr. 6040

E'f. ;-' [ e1he
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest utamkowy udzial w wysokosci Y: czesci w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej
obejmujacy zabudowang dzialke gruntu nr ew. 3278 o powierzchni wynoszacej 0,1580 ha zlokalizowana przy ulicy
Tadeusza Kosciuszki, w miescie Lubaczdw, powiecie lubaczowski, wojewddztwie podkarpackim,

Dzialka ewidencyjna nr 3278 zabudowana budynkiem mieszkalnym wolnostojacym, parterowym o numerze 125 /zgodnie
z danymi ewidencyjnymi/. Budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej wynoszacej 62,43 m? /ustalona w oparciu o stan
faktyczny — obmiar z natury/; powierzchni zabudowy - 77.00 m? fzgodnie z danymi ewidencyjnymi/. Na date wizji lokainej
przeprowadzonej w dniu 08 stycznia 2026 r. budynek mieszkalny uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem; nieruchomost
zagospodarowana w peini.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Wydziat IV Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Lubaczowie prowadzi Ksigge
Wieczysta nr PR1L/00018766/2.

Dane ewidencyjne:

o Polozenie Uinyiek klasy boni By Ne ksioal wie :
Numer dziakki daialld Pow.[ha) Rodza asras ksiegi wieczystej

Rilla— grunty ome 00326

3278 ) Ril- grunty ome 00821
180901_1 0001 3278 0,1380 B-Pslll- grunty rolne Ee PRIL/D00187E6/2

zabudowane '
Razem 0,1580

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje

- ulamkowy udziat w wysokosci ¥z czesci w prawie wiasnosci gruntu tj. geodezyjnie wyodrebnionej dziatki gruntu o
numerze ewidencyjnym 3278 o powierzchni wynoszacej 1580 m?, obreb 0001 Lubaczow

- utamkowy udziat w wysokosci ¥ czesci w prawie wiasnosci czesci skladowych gruntu w postaci gotowego budynku
mieszkalnego parterowego w zabudowie wolnostojacej wraz z zabudowa i infrastrukturg towarzyszaca,

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest oszacowanie aktualnej warlosci rynkowej udzialu w wysokosci Y. czesci prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla potrzeb postepowania upadiosciowego o sygn. akt RZ1Z/GUp-s/709/2025.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng stanowi zlecenie z dnia 16 grudnia 2025 wystawione przez Pana Marka Nowaka, syndyka masy
upadiosciowej Pana Jozefa Turowskiego - osoby fizyczne] nieprowadzacej dziatalnodci gospodarczej, zamieszkalej w
przy ulicy Taduesza Kosciuszki 127, w miescie Lubaczdw, 37 — 600 Lubaczéw.

4.2. PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity z dnia 11 stycznia 2023 r. Dz.U.
z 2023 1., poz.344)

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.
z dnia 08 wrzesnia 2023 r,, poz. 1832);

- Ustawa z z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity z dnia 17 lipca 2024 r. Dz. U. 2024 poz. 106)

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (Dz.U. 2025 poz. 614).

4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKWZ),- zgodnie z uchwaty Rady Krajowej Polskiej Federacii
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych Nr 5/03/2012 z marca 2012 r. PKZW opracowane przez Polska
Federacie Slowarzyszenn Rzeczoznawcow Majatkowych sa zalecane do stosowania jako zasady dobrgj
praktyki zawodowej i dorobku Srodowiska; w dniu 14 grudnia 2021 r. Rada Krajowa Polskiej Federacii
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych podjeta uchwate zgodnie z ktdra zbidr standardow zawodowych
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opracowanych przez PFSRM otrzymal nazwe Standardy Zawodowe Polskie] Federacji  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych®, zastepujac tym samym dotychczasowa nazwe tj. Powszechne Krajowe Zasady
Wyceny”

— .Inwestowanie w nieruchomosci” - praca zbiorowa pod redakcja Ewy Kucharskiej - Stasiak, Instytut Nieruchomosci
VALOR, 1999r.,

— System i procedury szacowania nieruchomosci™ - Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,

— wydawnictwo Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 .,

— . Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia porownawczego — omdwienie standardu wraz z przykladami
zadan” - Mieczyslaw Prystupa, PFSRM, Warszawa 2001 r.,

— lle jest warta nieruchomos¢™ - Elzbieta Maczyriska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, POLTEXT, Warszawa
2004 .,

— Wycena wartosci rynkowej nieruchomosci® - praca zbiorowa pod redakcja Sabiny Zrobek, Wydawnictwo
Uniwersytetu Wamminsko - Mazurskiego, Olsztyn 2001 r.,

— Podejscie pordwnawcze w szacowaniu nieruchomosci® - 5. Zrobek, M. Bej, EDUCATERRA Sp. z 0.0., Olsztyn
2000 .

— Nieruchomosci. Definicje, funkcje | zasady wyceny” - Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, Dom Wydawniczy
ELIPSA, Warszawa 2003 r.,

— Wycena nieruchomosci, Zasady i procedury” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, PFSRM, Warszawa 2005 1.

4.4, ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Wizja lokalna przeprowadzona na nieruchomosci w dniu 08 stycznia 2026 roku,

— Badanie zapisow w Ksiedze Wieczystej nr PR1L/00018766/2 prowadzone] przez Sad Rejonowy w Lubaczowie, IV
Wydziat Ksiag Wieczystych przeprowadzone 20 stycznia 2026 roku

— Uproszczony wypis z rejestru gruntow

— Kopia mapy ewidencyjnej

— Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w opracowaniach planistycznych,

— Dane z serwisu intermetowego www.geoportal.gov.pl w zakresie danych przestrzennych wchodzacych w skiad
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego

— Informacje o aktualnych cenach rynkowych sprzedazy nieruchomaosci gruntowych zabudowanych uzyskane z rejestru
aktow notarialnych prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Lubaczowie

— Informacje z Internetu i prasy specjalistycznej,

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzadzenia wyceny 22.01.2026
— Data, na kidrg okreslono wariosé przedmiotu wyceny 08.01.2026 1.
— Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 08.01.2026 .
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 08.01.2026 r.

6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO

Lubaczdw — miasto w poludniowo-wschodniej Polsce, w wojewddztwie podkarpackim, siedziba powiatu lubaczowskiego,
poloZone u ujécia rzeczki Solotwy do Lubaczdwki, blisko granicy paristwa z Ukraina,

Miasto stanowi centrum Zycia spoleczno-gospodarczego i kulturalnego regionu. Jest samodzielng gming miejska, a
rownoczesnie siedziba wladz duzej gminy wiejskiej, obejmujacej 21 okolicznych miejscowosci. Lubaczow jest rowniez
siedzibg powiatu i rzymskokatolickiego dekanatu diecezji zamojsko-lubaczowskiej. Na terenie miasta znajdujg sie banki,
biura adwokackie i notarialne, jednostki szkoleniowo-usiugowe, organizacje spoleczne, polityczne i zawodowe.

W miescie krzyzuja sie drogi wojewodzkie laczace cztery polsko-ukrainskie przejscia graniczne: droga 866 prowadzaca
do polozonego w odleglosci 13 km drogowego przejscia w Budomierzu, a takze droga 867 biegnaca do odlegtego o 33
km przejcia kolejowego w Werchracie oraz do oddalonego o 50 km Hrebennego i znajdujacych sie tam dwach przejsc:
drogowego i kolejowego.

Z Lubaczowa prowadza rownieZ drogi do Korczowej (przej$cie graniczne z Ukraing — 25 km) i dalej do: Przemysla,
Jarostawia, Belzca i dalej do Tomaszowa Lubelskiego.
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Lubaczow sasiaduje z gming Oleszyce, gming wiejska Lubaczow i gming Cieszandw. Miasto zajmuje o powierzchnig
25,73 km?, liczace 13 tysigcy mieszkancow,

Zasadnicza, a zarazem najstarsza, historycznie uksztaltowana czes¢ miasta tworzaca male srodmiescie usadowila sie
na wysoczyznie pomiedzy Solotwa a Lubaczéwka. Niespeina 0,5 km na poludniowy wschod od tego centrum, po lewej
stronie Lubaczdwki, wznosi sie wzgorze dawnego grodu, nazwane zamkiem. Dookota Srddmiescia rozsiadly sie zespoly
zabudowy o charakterze podmiejskim, tworzace czesci, osiedla i przysiokki.

Na terenie miasta przewazajaca liczba 0s6b pracuje w administracji, szkolnictwie, instytucjach uzytecznosci publiczne,
produkcii oraz handlu i ustugach. Cze5¢ ludnosci rmast zagmUJe sie rolnictwem.

‘ L !’ 5 )
/s . " t A / 1 -;&\
4 vt i RN B

Lokalizacja szczegdfowa nieruchomosci — dziatka nr ew. 3278

Nieruchomosc stanowiaca przedmiot niniejszego opracowania usytuowana jest w odleglosci ok 1,00 km od $cistego
centrum miasta Lubaczéw (odleglost wzgledem Urzedu Miasta). Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
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mieszkaniowa jednorodzinna. W nieduZej odleglosci znajduje sie zabudowa przemyslowa - Zaklad Wyrobdw
Galanteryjnych Sp. z 0.0.- Powloki galwaniczne, odlewnia ciSnieniowa, galanteria metalowa oraz Centrum Medyczne.
W bezposrednim sasiedztwie nieruchomoséi przebiega droga wojewddzka nr 867 zapewniajaca dogodne potgczenie z
miastem i miejscowosciami sasiednimi. Odlegto$¢ od podstawowych obiektéw uzytecznosci publicznej wynosi do ok 200
merow — m.in. szkola, sklep. Lokalizacja — korzystna, atrakcyjnosc — przecigina; poloZenie bezposrednio przy drodze
wojewodzkiej jest wada nieruchomosci szacowanej, z uwagi na wzmozony ruchu w bezposrednim sasiedztwie.

6.2. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc gruntowa polozona, przy ulicy Tadeusza Kosciuszki 125, w miescie Lubaczow,
powiecie lubaczowski, wojewddztwie podkarpackim, dzialka nr ew. 3278,

Dla nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr PR1L/00018766/2 przez Sad Rejonowy w Lubaczowie, IV
Wydzial Ksiag Wieczystych.

W poszczegoinych dziatach Ksiegi Wieczystej nr PR1L/00018766/2 zapisano:

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dzial | - Oznaczenie nieruchomosci
Numer bietacy nieruchomosci; 2

Numer porzadkowy: 1

PoloZenie

Wojewodziwo: podkarpackie

Miejscowost: Lubaczow

Dziatka ewidencyjna

Numer dziatki: 3278

Sposob korzystana: rola, bodowl. z zabudowaniami
Obszar calej nieruchomoéci; 0,1580 ha

Dziat | - SP - Spis praw zwigzanych z wiasnosci
Brak wpisow

Dzial Il - Wiasnos¢é

Wiasciciel

Numer udzialu w prawie: 2

Wielkosé udzialu (licznik/mianownik); 1/2

Osoba fizyczna: Jozef Turowski, s. Jan, Jadwiga

Numer udzialu w prawie: 3

Wielkos¢ udziatu (licznik/mianownik): 1/2

Osoba fizyczna: Teresa Turowska, c. Stanistaw, Genowefa

Dzial lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Numer wpisu; 1

Rodzaj wpisu: inny wpis

TreSC wpisu: ujawniono upadiosc dhuznika kiotrym jest Teresa Turowska pesel 59081615661 postanowieniem sadu
rejonowego w Rzeszowie V Wydzial Gospodarczy, sekcja dis restrukturyzacyjnych i upadiosciowych z dnia 18 maja
2022 r. sygn. akt RZ12/GU/35/2022

MNumer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: wszczecie egzekucii z 1/2 udzialu nieruchomosci w sprawie KM 103/24 z wniosku wierzyciela Bank Nowy
Spdtka Akcyjna z Siedziba w Poznaniu przeciwko diunikowi Turowski Jozef Ul. Kosciuszki 127, 37-600 Lubaczdw, na
podstawie tytulu wykonawczego Sad Rejonowym w Lubaczowie Wydzial | Cywilny z dnia 01.12.2023, Sygn. Akt | Nc
205123

Przedmiot wykonywania: 1/2 udziatu w nieruchomoéci Jozefa Turowskiego

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba, KRS): Bank Nowy Spotka
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Akcyjna z Siedziba w Poznaniu, Ul Male Garbary 8, 61-756 Poznan, 0000823132

Dzial IV - Hipoteka

Mumer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma, waluta: 230000,00 (dwiescie trzydziesci tysiecy) zt

Odsetki: zmienne

Wierzytelnosé i stosunek prawny: kredyt, odsetki, koszty, inne roszezenia uboczne, umowa nr uk/00028/0025/dpp/2018 z
dnia 28-02-2018 r.

Wierzyciel hipateczny: Podkarpacki Bank Spotdzielczy Oddzial w Jaroslawiu, Sanck, 000507532

Hipoteka nie ma wplywu na wartosc nieruchomasci tylko na ceng.

W niniejszym opracowaniu przyjeto, iz nieruchomosé jest wolna od wszelkich obcigien hipotecznych oraz
prawnych.

6.3. EWIDENCJA GRUNTOW

Zgodnie z zapisami zawartymi w Ewidencji Gruntéw przedmiotowa nieruchomo$t oznaczona jest w sposob nastepujacy
Wojewddztwo: podkarpackie

Powiat: lubaczowski

Jednostka ewidencyjna: 180901_1 Lubaczow - Miasto

Obreb ewidencyjny: 0001 Lubaczow

Wiasciciel: Jozef Turowski, udzial 1/2, Teresa Turowska, udzial 1/2

- Polozenie Uytek klasy bonitacyinej QR
Humer dat dzialkd ol Rodza) Pow. w ha KD e
Rilla~ grunty ome 00326
3278 . Ril- grunty ome 0,0821
1809011 0001,3278 i B-Psill- grunly roine e PR1L/0001876672
zabudowana '
Razem: 0,1580

Zapisy w Ksiedze Wieczystej nr PRIL/00018766/2 sa zgodne z  zapisami  zawartymi
w Ewidencji Gruntow.

Stan prawny ustalono na podstawie badania zapisow Ksiegi Wieczystej PR1L/00018766/2 wypisu z rejestru gruntow.
Wiw dokumenty stanowig zalaczniki do niniejszego opracowania.

Uwaga! Rozbieznosc¢ miedzy numerem budynkoéw widniejacym w ewidencyjni gruntow, a stanem faktycznym.

6.4. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Zabudowana dzialka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 3278 posiada dostep do drogi publicznej — od strony
potudniowego wschodu do dzialki drogowej nr ew. 3734/1 — ulica Tadeusza Kosciuszki o nawierzchni asfaltowej. Droga
dwukierunkowa, z dwoma pasami ruchu, oswietlona, z chodnikiem dla pieszych po obu stronach. Od strony strony
péinocnego zachodu do dziakki drogowej nr ew. 3246 — ulica Kurierw Armii Krajowej o nawierzchni asfaltowej. Droga
dwukierunkowa, z dwoma pasami ruchu, oSwietlona, z chodnikiem dla pieszych po obu stronach. Ogdlnie dojazd do
dzialki zabudowanej korzystny.
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Droga dofazdowa do dziatki nr ew. 3278

6.5. OPIS DZIALKI

Dzialka ewidencyjna nr 3278 o powierzchni 1580 m? stanowiaca grunt zabudowany posiada ksztat wydiuZzonego
prostokata o wymiarach ok. 8,5 m x 187 m ktdrego diuisze boki przebiagaja z poinocnego zachodu na poludniowy
wschad. Od strony péinocnego zachodu, poludniowego wschodu oraz wschodu nieruchomoét przylega do dzialek
drogowych, w pozostalym zakresie nieruchomost graniczy z dziatkami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
|ednorodzinnymi.  Teren nieruchomosci z niewielkimi roznicami w wysokosciach; brak znaczacych deniwelacii.
W poludniowo zachodnim naroZniku dziatki, w bezposrednim sasiedztwie granicy zachodniej posadowiony zostal
budynek mieszkalny jednorodzinny. W glebi podwérza blaszany garaz. W pozostalej czesci dziatka porosnieta
roslinnoscia trawiasta oraz pojedynczymi drzewami, bez regulamej gospodarki sadowniczej.  Dziatka czesciowo
ogrodzona. Uzbrojenie techniczne peine.

6.6. OPIS ZABUDOWY

Wszystkie opisy budynkow dia stanu na dzien 08 stycznia 2026 r. wykonane s3 na podstawie dokumentacji dostarczone
przez Zamawiajacego, informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej oraz zrddel wymienionych w pkt. 3.4. niniejszego
opracowania,

Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy — parierowy, wzniesiony w technologii tradycyjnej drewnianej — rok
budowy — przed |l wojng Swiatowa, Powierzchnia zabudowy wynosi 77.00 m? — zgodnie z danymi ewidencyjnymi.
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Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmioty wiasnosc

id budyniy:  180801_1.0001.2738_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00

Rodza wg KST: Budynki mieszkaine Powierzchnia lokall niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00

Liczba kondyg. nadipodz: 10

Pow zabud. [m2]: )

Adres budynku: UL TADEUSZA KOSCIUSZKI 125

Iident. dzialek: 180801_1.0001.3278

Uwaga! Rozbieznos¢ mi numerem budynkdw widniejacym w ewidencyjni gruntow, a stanem faktycznym.

Zgodnie z danymi ewidencyjnymi | oswiadczeniem wlasciciela nieruchomosci budynek wzniesiony w technologii
tradycyjnej drewnianej — Sciany zewnetrzne i wewnetrzne pelne z drewnianych brusow; konstrukcja dachu drewniana
z pokryciem blachy falistej/irapazowej, Strop drewniany tzw. powata docieplona od wnetrza styropianem. Budynek zostal
docieplony od zewnatrz warstwa styropianu gr. 5 cm + siding. Stolarka okienna PCY — w miejsce tradycyjnej stolarskiej.
Stolarka drzwi zewnetrznych stalowa. Stolarka drzwi wewnetrznych typowa plytowa z okleing drewnopodobng. Podloga
aktualnie na wylewce betonowej z oktadzinami w postaci paneli i terakoty. Sciany od wewnatrz oblozone plyta gipsowo -
kartonowa z powtoka malarska, miejscami z plytka ceramiczna glazurowang (w lazience na podiodze i Scianach ulozone
plytki ceramiczne o wspoiczesnym wzomictwie). Miejscami sufity podwieszane z oswietleniem punkiowym, miejscami
kasetony. W lazience peina amatura obejmujaca umywalke, kabine prysznicowa i muszle klozetowa podwieszong w
systemie ,Geberit” w dobrym stanie technicznym. Grzejniki aluminowe, plytowe typu ,Purmo”, w tazience grzejnik rurowy
drabinkowy. W osi ciany miedzy pokojami, piec kaflowy. Uktad funkcjonalny budynku obejmuje trzy pokoje, kuchnie,
lazienke z wc oraz korytarz. Budynek zostal wyposazony w instalacje wodociagowa (z zasilaniem z sieci miejskiej),
kanalizacyjna (z odprowadzeniem sciekow do miejskiej sieci kanalizacyjnej), elekiroenergetyczna, gazows oraz
centralnego ogrzewania z zasilaniem z pieca gazowego dwufunkcyjnego.

Stan techniczny — mimo jego wieku — nale2y okreslic jako Sredni z przecigtnie prowadzong gospodarka remontows;
standard wykoniczenia — na tle badanego rynku — sredni (w czesci zgodny z akiualnie preferowanymi rozwigzaniami
technologiczno — materialowymi).

Ukiad funkcjonalny budynku obejmuje — powierzchnie pomieszczen zgodnie ze stanem faktycznym (ustalono w oparciu
o obmiar z natury):

Numer pomieszczenia Nazwa pomieszczenia Powierzchnia [m?]

1 pokdj 15,88

2 pokdj 21,48

3 lazienka 473

4 pok] 1151

5 kuchnia 435

B korytarz 448
Razem parter 62,46

6.7. PRZEZINACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci
lub ustalenia planu ogdinego gminy.

Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy o0 zmianie ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym do dnia wejscia w
2ycie planu ogdlinego gminy w danej gminie, przez plan ogdlny gminy nalety rozumiet studium uwarunkowar i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
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Dla lokalizacji szacowanej nieruchomoéci brak obowiazujgcych ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Lubaczow, przyjetym Uchwata Rady Miasta Lubaczow nr S17/XLVIIF2022 z dnia 2022-10-26 r. z poZniejszymi zmianami
wyceniana nieruchomosc usytuowana jest w obszarze oznaczonym symbolem MN - etreny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

@
Zrodlo; hitps:/imapa.inspire-hub.pli#lubaczow
6.8. SPOSOB UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI

Dziatka nr ew. 3278 uzytkowana zgodnie z przeznaczeniem — jako mieszkalna.

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
7.1. WSTEP

W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sig:

- okreslenia wartosci rynkowej,

- okreslenia wartosci odtworzeniowej,

- ustalenia wartosci katastrainej,

- okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach

Wartos¢ rynkowa, zgodnie 2 ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dn. 21.08.1997 r. art.151.1, stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny moina uzyskat za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedaty zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, kidrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w syltuacji przymusowej.

W procesie oszacowania wartosci rynkowych nieruchomosci gruntowej zabudowanej zaslosowano podejscie
pordwnawcze, metode porownywania parami.

7.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

Podejécie porownawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wowczas, gdy nieruchomosci
podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotemn wyceny byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwach
lat poprzedzajacych wyceng, a takze gdy ich ceny | cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sq
znane.

W procesie pordwnania nalezy uwzglednic szereg czynnikow wplywajacych na wartose, a w szczegolnosci:

— zmiany poziomu cen na skutek uplywu czasu,
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— cechy rynkowe wycenianej nieruchomosci takie jak: funkcja w planie, lokalizacja, stopier
— uzbrojenia, parametry fizyczne,
— ekonomiczne — po przez wiasciwy dobor nieruchomosci podobnych,

W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metody:

— melode pordwnywania parami,

— metode korygowania ceny Sredniej,

— melode analizy statystycznej rynku (wylacznie do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o kidrych
mowa w art. 161 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),

Metoda poréwnywania parami polega na pordwnaniu nieruchomosci wycenianej o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, 0 znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen fransakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jeZeli s3 znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu na poloZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne
cechy wplywajace na jej wartosc).

Zrealizowano nastepujaca procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

s Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,

stanowiacego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

Ocena wielkosci wphywu cech rynkowych na zréZnicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybor do porownan z utworzonegoe zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiace] przedmiot
wyceny, z ich niezbedng charakterystyks,

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

* Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wyceniane] kolejno z nieruchomosciami wybranymi do
wyceny | okreSlenie wielkosci poprawek wynikajacych z rdZnicy ocen nieruchomosci wyceniangj i
nieruchomosci wybranych do porownan.

+ QObliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy uzyciu
okresionych poprawek.

e (Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen
transakeyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegoinych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zrdznicowana.

» Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby
jednostek pordwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé posiada oceny cech lepsze od nieruchomoséci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci 0 cenie najnizszej, moina wykorzystat zasade eksirapolacii przy wyznaczaniu wspolczynnikow
korygujacych w opisywane| metodzie.

Przy zastosowaniu opisywanej metody mozna stosowaé dodatkowy wspilczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90;
1,10]. Wspalczynnik ten moze by¢ uwzgledniony wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyklad,
gdy nieruchomost posiada wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji
pomiedzy popytem | podazs. Uwzglednienie wspélczynnika korekcyjnego K winno byé w kaidym przypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli,

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
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8.1.ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)_§ 3. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analiza rynku nieruchomosci, w
szczegoinosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakeji, a takze ogledzinami
nieruchomosci, Zgodnie z Nota Interpretacyjng .Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci” — NI
1 rzeczoznawca majatkowy ustala dla potrzeb wyceny wiarygodny wiasciwy rynek nieruchomosci podobnych biorac pod
uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych. Analizowany przez rzeczoznawce rynek powinien byé w
miarg mozliwosci podobny pod wzgledem cech fizycznych nieruchomosci, stanu prawnego nieruchomosci i ich
przeznaczenia w planie miejscowym, cech uzytkowych i ekonomicznych oraz cech rynku.

Wobec powyzszego dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:
Dia nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowiacej grunt zabudowany — dziatka nr ew. 3278

1. Rodzaj rynku: rynek wtomy nieruchomosci zabudowanych/zabudowanych budynkami mieszkalnymi
2. Obszar rynku: miasto Lubaczow
3. Okres badania cen: 24 miesiace przed data wyceny

Dla potrzeb oszacowania warlosci rynkowej nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny w zakresie nieruchomosci
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, analizg objeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi na
terenie miasta Lubaczow odnotowane w ciagu 24 miesiecy poprzedzajacych moment wyceny. Rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na terenie miasta Lubaczow jest stabo rozwinigty.
£ analizy aktow notarialnych wynika, ze w badanym okresie czasu mialo miejsce kilka transakcji nieruchomosciami
podobnymi do wycenianej. W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zbadano akty notarialne wg wyzej okreslonego
rodzaju | obszaru rynku oraz dia okreslonego okresu badania cen. Analiza poszczegbinych transakcji wykazata, 2e w
przewazajacej czesci aktow notarialnych podano wylacznie powierzchnie zabudowy budynkdw (bez podania powierzchni
uzytkowej) oraz ilos¢ kondygnacji poszczegbinych obiektow. Z tego wzgledu w procesie wyceny jako jednostke
odniesienie przyjeto powierzchnig zabudowy jako najbardziej cenotworczy parametr. Ceny transakcyjne nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi na rynku lokalnym, w odniesieniu do 1 m? powierzchni zabudowy
budynku wahaja sie od ok. 1000 z do ok. 2500 21 Analiza rynku wykazala, iz ceny transakcyjne nieruchomosci
podobnych zroznicowane sa w zaleznosci od polozenia, stanu technicznego budynku, standardu wykonczenia, rodzaju
konstrukcji, a takZe ksztaltu i wielkosci dzialki. Na wartos¢ gruntow, zabudowanych jak tez niezabudowanych
zauwazalny wplyw ma status dzielnicy lub rejonu miejscowosci pod wzgledem stopnia urbanizacii | cech istniejacej lub
powstajacej zabudowy; tereny, w kiorych dominujg nowo wybudowane lub bedace w trakcie budowy domy
jednorodzinne nalezg do najbardziej pozadanych pod wzgledem rynkowym a dynamika obrotu gruntami w tych terenach
jest wysoka. Duze znaczenie dla potencjalnego nabywcy ma slan techniczno - funkcjonalny budynku oraz jego
standard. Potencjaini nabywcy s3 gotowi zaplacic wyZszg cene za powierzchnie polozone w budynkach, w kborych
prowadzona byta prawidlowa gospodarka remontowa, kidre nie wymagajg dodatkowych nakladow finansowych na
remont. Nie bez znaczenia dla potencjalnego nabywcy istotne s3 rwniez paramelry powierzchniowe nieruchomosci. O
ile duze budynki sg bardziej funkcjonalne, o tyle to wiasnie male budynki odznaczajg sie wyZszymi cenami
jednostkowymi. Jest to zaleznosé notowana niemal w kazdym segmencie rynku — im mnigjsza powierzchnia tym wy2sza
cena jednostkowa. Odwrotna zaleznosé obserwuje sig dla wielkosci dzialki — duza foremna dziatka umozliwiajaca
swobodne zagospdoarowanie terenu stanowi atrybut domu,

TREND CZASOWY

W sektorze dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi na analizowanym terenie wolumen
transakeii jest zbyt niski, a réZznorodnosc cech takich nieruchomosci zbyt duza, azeby mozliwe bylo przeprowadzenie
obliczen trendu zmiany cen wskutek uplywu czasu sposobami analitycznymi. MoZliwos ¢ dokonania takich ustalen istnieje
jedynie wtedy, gdy na rynku zawierana jest dostatecznie duza liczba transakcji w analizowanym odcinku czasu. Majac na
uwadze powyZsze w analizie poréwnawczej pominigto wskaznik trendu czasowego.

Transakcije przyjete do analizy zaprezentowano w ponizszej tabeli.

Tabela. Charakterystyka transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi
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Data _ _ ﬂana_ Pow. Pow _ Cena
Lp. transakcj Miasto Ulica Iransle:;:ﬂnn zat:ﬂt;wy gruntu(m?) pd::!;fsr;l:z?ua
1 | 16.01.2024 | Lubaczdow Rolna 200000 17 2813 1709,40
2 | 26.11.2024 | Lubaczow Cicha 200000 86 1044 2083,33
3 | 22.01.2025 | Lubaczéw Mickiewicza 190000 76 680 2500,00
4 | 17.06.2025 | Lubaczow Szopena 220000 90 1396 2444 44
5 | 26.09.2025 | Lubaczéw | Wyszyfiskiego 200100 80 666 222333
6 | 05.11.2025 | Lubaczéw | Kochanowskiego 65000 &7 ad) 970,15

Ze zbioru transakcji nieruchomoéci podobnych do dalszych obliczen wyselekcjonowano 3 najbardziej zblizone do
przedmiotu wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych wplywajacych na wartosé. Poszczegdlne
nieruchomosci oznaczono odpowiednio: A, B, C.

Opis nieruchomosci przyjetych do pordwnan:

= NIERUCHOMOSC NR A (w tabeli nr 3)

Data zawarcia transakcji - 22 stycznia 2025 r., nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej o konstrukcji drewnianej, poloZona przy ulicy Mickiewicza, w miescie
Lubaczdw. Powierzchnia zabudowy budynku 76,00 m? powierzchnia dziatki: 680 m?, Cena transakcyjna: 190 000 zt
(2500,00 z¥/m?). Dom parterowy, kryty blacha, ocieplony, otynkowany, wybudowany w 1915 roku, obiekt uzytkowany,
dzialka ogrodzona, nieruchomost wyposazona w pelne media.

=  NIERUCHOMOSC NR B (w tabeli nr 4)

Data zawarcia transakcji — 17 czerwca 2025 r., nieruchomosé gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej o konstrukcji murowanej, poloZzona przy ulicy Szopena, w miescie
Lubaczdw. Powierzchnia zabudowy budynku 90,00 m? powierzchnia dziatki: 1396 m?. Cena transakeyjna: 220 000 2
(2444 44 zlim?). Dom parterowy, kryty blacha, ocieplony, otynkowany, wybudowany w 1947 roku, obiekt uzytkowany,
dziatka ogrodzona, nieruchomoS¢ wyposazona w peine media.

= NIERUCHOMOSC NR C (w tabeli nr 5)

Data zawarcia transakcji — 26 wrzesnia 2025 r., nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkainym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojacej o konstrukcji murowanej, polozona przy ulicy Wyszynskiego, w miescie
Lubaczéw. Powierzchnia zabudowy budynku 90,00 m? powierzchnia dziatki: 666 m2. Cena transakcyjna: 200 100 zi
(2223,33 zi/m?). Dom parterowy, kryty blacha, ocieplony, otynkowany, wybudowany w 1880 roku, obiekt uzytkowany,
dzialka ogrodzona, nieruchomost wyposazona w peine media.

8.2.WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy pod katem wyboru
cech nieruchomosci (atrybutow), ktdre w sposob zasadniczy wplywaja na ich ceny, a w nastepsiwie na wartosc rynkowa,
Cechy rynkowe nieruchomosci 53 fo w szczegblnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co
do ktérych z osobna mozna okreslic ich wplyw na wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Maja one z reguly lokalny charakter i
w roZnym stopniu mogg wphywat na wartosC nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag
okreslonych na podstawie analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedacych wczesnie| przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do
podobnych rodzajowo i obszarowo rynkdw lokalnych, na podstawie badan — obserwacii preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposdb.
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Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan nabywcow,

potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

Dla segmentu rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami gospodarczymi okreslono
nastepujace cechy rynkowe:

LOKALIZACJA

STAN TECHNICZNY

STANDARD WYKONCZENIA
POWIERZCHNIA ZABUDOWY
POWIERZCHNIA | KSZTALT DZIALKI
RODZAJ KONSTRUKCJI

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ ZABUDOWANEJ NIERUCHOMOSCI WEDLUG STANU NA DZIEN

WYCENY

ZaloZenia przyjete do analizy:

jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni zabudowy,
powiarzchnia zabudowy wynosi 77,00 mé,
powierzchnia dziatki wynosi 1580 m?,

do analizy wybrano transakcje nieruchomosciami poréwnywalnymi (analiza w punkcie 8.1.), ktére lacznie 2z

nieruchomoscia wyceniang zostaly przeanalizowane pod katem cech rynkowych rdZniacych te nieruchomosci,
= dia wybranych transakcji okreslono nastepujace wartosci:

Przedzial cenowy [ziim?)

C max 2500,00
C min ay0.15
AC 152985

# na podslawie analizy transakcji zawartych na rynku nieruchomosci do pordwnania wybrano nastepujace cechy
rynkowe oraz przyporzadkowano im wagi oraz zakres kwotowy:

= Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w Tabeli

Lp. Cecha Wagi cech réznicujacych [%] z’““"‘”‘“‘“"‘?[‘;f“ réznicujacych
1 Lokalizacja 25% 382 46
2 Stan techniczny 25% 38246
3 Standard wykoriczenia 25% 382 46
4 Powierzchnia zabudowy 10% 152,99
5 Powierzchnia | ksztalt dzialki 10% 152,99
6 Rodzaj konstrukcji 5% 76,49
100% 1529,85

Lp. Cecha rynkowa Ocena
Korzystna Kryterium stanowi lokalizacja na fie rejonu — odleglost od centrum
Srednio miasta, odleghos¢ od drogi krajows, wojewodzkie), a lakie stan
1. Lokalizacja korzystna zagospodarowania oloczenia. W zakresie lokalizacji rozpatrywad
Niskorzvsing nalely przede wszystkim je] atrakcyjnost rynkowa na tle
Zys rozpatrywanego rynku.
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Stan techniczny Sredni Kryterium stanowi wiek, stan fechniczny i standard budynku,
budynku Gorszy wykoriczenie, stoplen zuycia technicznago
Przecigtny Kryterium stanowi standard i stopien wykorczenia budynku, jakosc
. : zastosowanych malerialow, zastosowanie rozwiazan zwigkszajacych
Siendardwykodczenia | Sred | it koyetanis 2 budynk, zakres prao remoniowo -
Gorszy modernizacyjnych.
Powierzchnia Mala Powierzchnia zabudowy do 80 m?
zabudowy Srednia Powierzchnia zabudowy powyzej 80 m?
Od 1500 m* (wiacznie) ksztal dziski regulamy umozliwiajacy
Sarcizn dobes swobodne zagospodarowanie terenu
; Od 500 (wiacznie) do 1500 m?* ksztal dzialki regulamy umoliwiajacy
' °“’““§i:ﬁj"‘m Dobra | SWobodne zagospodarowanie terenu lub powzej 1500 m? dziaika
waska, diuga lub granice dzialki tamane utrudniajace swobodne
zagospodarowanie terenu
Srednia ponizej 500 m*
Korzystny Budynek o konstrukeji murowanej,
Rodzaj konstrukcji Srednio . L
korzystny Budynek o konstrukcji drewniane|.

* poszczegoinym wartosciom danej cechy przyporzadkowano zakres kwotowy poprawek korygujacych w ten sposob,
ze kwoly poszczegolnych wartosci dla danej cechy sq stopniowane proporcjonalnie co do liczby wartosci tej cechy,

» w odpowiednio przygotowanej tabeli dokonano korekty cen transakcyjnych, a nastepnie okreslono wartosé 1 m¢
powierzchni zabudowy budynku,

e tabele pordwnawcza oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej.

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSG NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B. C.
Akt Lubaczdw ul, Lubaczdw ul. Lubaczdéw ul. Lubaczéw ul.
Kosciuszki Mickiewicza Szopena Wyszynskiego
Data transakcji K 22.01.2025 17.06.2025 26.09.2025
Pow. dziatki 1580 B80 1396 666
Pow, budynku 77,00 76 a0 a0
Cena imipz. [z 1xx 2500,00 z! 2444 44 71 222333 2
srednio
Lokalzacis srednio korzystna Srednio korzystna |  érednio korzystna Kociyeing
1 0.00 2 0,00zl 0,00z
Stan techniczny sredni Sredni Sredni &redni
budynku X 0,002 0,002l 0,00z
. Sredni Sredni Sredni gorszy
Standard wykoficzenia XXX 0,002l 0002 +19123 71
. : mala mala srednia srednia
Powleritiag Zabudony o 0,002 +15289 7] +15299 71
i i g dobra dobra dobra dobra
FOMNERING: S o 0,002 0,00 21 0002l
; 3 rednio korzystna | $rednio korzystna korzystna korzystna
Hodza) oneiitey oK 0,002 76,4921 76492
SUMA POPRAWEK [21] 0,00 zt +76,49 zi +267,73 2
2
Eﬁ"“ w? SKORYG. 2500,00 21 252094 24 24910621
CENA SREDNIA 1m?
budynku wraz z prawem 2504,00 zt
wiasnodci gruniu
Powierzchnia [m?] 77.00
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Stad warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej wg stanu na dzien wyceny:

2504,00 zf m? x 77,00 m? = 192 808,00 zi, w zaokragleniu 193 000 zi
Slownie: sto dziewiecdziesial trzy tysiace ziotych

10. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU WIELKOSCI 1/2 CZESCI W PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI

Z uwagi na fakt, iz przedmiotem wyceny jest ulamkowy udzial w wysokoSci 1/2 czesci w nieruchomosci gruntowe)
zabudowane] budyniem mieszkalnym o nr 125 poloZonej przy ulicy Kosciuszki w miescie Lubaczow, wartos tegoi
udzialu zostanie odrebnie oszacowana. Specyfika wspdhwiasnosci ulamkowej sprawia, iz prawo to postrzegane jest na
rynku, jako mniej wartosciowe niz wiasnosé. W przypadku wspdtwlasnosci ulamkowej w odroznieniu od tacznej kazdy ze
wspoiwiascicieli moze rozporzadzad swoim udziatem, bez zgody pozostatych wspolwlascicieli. Zatem udziat taki moze
byé zbyty, obcigzony i wydzierzawiony., Nabywca takiego udzialu zajmuje wowczas miejsce dotychczasowego
wspotwiasciciela. Ulamek opisujacy udziat wspdiwlasciciela w prawie wiasnosci wyznacza wielkosc i granice jego prawa
w dysponowaniu nieruchomosécia oraz wyznacza pozycje w stosunkach wewnetrznych wobec innych wspdtwiascicieli. Im
wiekszy udzial posiada wspotwlasciciel, tym wigkszy ma wplyw na uslalenie sposobu korzystania z nieruchomosci | na
zarzad nieruchomoscia. Trzeba wiedzie¢ rowniez, ze z udzialem tacza sie nie tylko prawa, ale tez obowiazki. Wielkosé
udziatu oznacza wysokosc, do jakiej wiasciciel jest zobowigzany do ponoszenia nakladdw na rzecz. W takich samych
proporcjach pomiedzy wspotwlascicieli beda dzielone rdwniez zyski, jakie wspotwlasciciele osiagna z nieruchomosci.
NiepodzielnosC prawa oznacza, Ze rzecz, kiora jest przedmiotem wspotwiasnosci, stanowi jedng integraing catosc 1 nie
zostala podzielona, a zadnemu ze wspotwlascicieli nie przysiuguje wylaczne prawo do okreslonej czesci rzeczy. Przy
tym ustalenie sposobu korzystania z rzeczy | wspdlnego uzywania nie pozostaje w sprzecznosci z zasada
niepodzieinosci prawa. Wspohwiasciciele moga nawet w przypadku duzych nieruchomosci wydzielic czesci do
wytacznego uzytku poszczegoinych wspdlwlascicieli, ustanawiajgc np. ogrodki przydomowe do wylgcznego uzytku.
Jednak takie ustalenie sposobu korzystania z rzeczy nie ma wplywu na niepodzielnos¢ prawa wlasnosci, gdyz nie
pozbawia ono poszczegblnych wspdtwtascicieli prawa do wydzielonych czeéci nieruchomosci, jest tylko przejawem
porozumienia wiascicieli, co do korzystania z danej nieruchomosel. Kazdy ze wspohwlascicieli takiej nisruchomosci maze
np. na tak wydzielonym przydomowym ogrodku samodzielnie gospodarowac, jednak nie moze nim w pelnym zakresie
rozporzadzac. Prawo do korzystania jest wynikiem porozumienia zawartego pomiedzy wiascicielami, ktore zawsze moze
byé zmienione. W zwiazku z tym prawo wspotwlasnosci czesto wiaze sie z konfliktami na rdznych plaszczyznach. Nalezy
pamietac, ze przedmiotem oszacowania jest wartos¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 czesci w calosci przedmiotowej
nieruchomosci. Prawo do udzialu oznacza, ze zarzadzanie nieruchomoscig dla udzialowca jest trudniejsze. Stad przy
szacowaniu wartosci rynkowej stosuje sie wspdlczynniki korygujace. O tej kwestii wielokrotnie wypowiadaly sie zardwno
Wojewddzkie jak | Naczelny Sad Administracyjny (np. wyrok NSA z 27 maja 1998 roku sygn. | SA/Lu 527/97). Majac na
uwadze ograniczenia wynikajace z istoty wspolwlasnosci do okreslenia wartosci wtamkowego udzialu w wysokosci 1/2
czesci w przedmiotowe] nieruchomosci zastosowany zostanie wspolczynnik korygujacy (WK) odzwierciedlajacy
wzajemne relacje prawa wlasnosci | wspdtwlasnosci, uwzgledniajac wielkosc udzialu,

Wartos¢ udzialu w wysokosci 1/2 czesci w prawie do przedmiotowe] nieruchomosci nalezacy do Pana Jozefa
Turowskiego wynosi:

WU- 1/2=WU x 1/2
WU-1/2= 183 000 zi x 1/2 % 0,95
WU- 1/2= 91 675,00 zt
w zaokragleniu 92 000 zi
Stownie: dziewieddziesiat dwa tysiace ziotych

11. WYNIK KONCOWY - WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos€ rynkowa nieruchomosci wynosi zatem:

Wartosc rynkowa udzialu 1/2 czesci nieruchomosci dziatka ew.

numer 3278 - KW PR1L/00018766/2 92 000 2!
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Okreslona wartos¢ odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny | odpowiada cenom, jakie mozna uzyskac przy zawarciu
umowy kupna — sprzedazy zakladajac, Ze w czasie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie. Przeanalizowano
rynek lokalny miasta Lubaczow. Okres monitorowania rynku od stycznia 2024 roku do dnia wyceny.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

x INFORMACJE DOTYCZACE DOKUMENTACJI NIERUCHOMOSCI
Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub bledy w przedstawiong
dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.
Opracowanie zostalo przygotowane przy zalozeniu, ze wszelkie istolne informacje lub fakty dotyczace
nieruchomosci majace wplyw na wycene zostaly przekazane autorowi opracowania przez Zamawiajacego. W
zwigzku z powyZszym nie bierze zadnej odpowiedzialnosci za wykonane opracowanie, jezeli takie podejécie ze
strony Zleceniodawcy | Whasciciela nieruchomosci nie mialo miejsca.
Autorowi opracowania nie przedstawiono dokumentu stanowigcego podstawe nabycia nieruchomosci. Wyceng
sporzadzono przy zaloZeniu, ze dokument ten nie zawiera zapisow, kidre moglyby mie¢ wplyw na wartoéé
nieruchomosci.

x STAN TECHNICZNY NIERUCHOMOSCI

Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie stanowig
ekspertyzy technicznej.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktdrych nie mozna bylo
stwierdzic w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci. Wycena opiera sig na ogledzinach
nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz informacjach i dokumentach udostgpnionych przez
zamawiajacego wyceng. Nie wykonano szczegdlowych badan i ekspertyz technicznych, nie oceniano rdwniez
niewidocznych czesci obiektu budowlanego. Nie mozemy, wiec udokumentowac, Ze nieruchomosc nie ma
zadnych wad.

x ZAGROZENIA

Podczas ogledzin nieruchomosci nie stwierdzono Zadnych przestanek pozwalajacych na stwierdzenie
wystepowania na przedmiotowej nieruchomosci jakichkolwiek skaZen obiekiow budowlanych, gruntu,
wystepowania materialow niebezpiecznych iinnych czynnikéw fizycznych majgcych negatywny wplyw na
wartos¢ nieruchomosci, Mie przeprowadzono zadnych badan na obecnod¢ substancii szkodliwych na
nieruchomosci lub w jej sasiedztwie. Przy wycenie przyjeto zaloZenie, 2e nieruchomosé nie zawiera oraz nie jest
skazona przez jakiekolwiek substancie niebezpieczne oraz, Ze na nieruchomosSci nie wystepuje
zanieczyszczenie ziemi lub gleby, W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek skazen w obrebie nieruchomosci lub
W jej sasiedztwie lub stwierdzenia, ze jakakolwiek z nieruchomosci w sasiedztwie byla lub bedzie wykorzystana
w sposob powodujacy skazenia, wartosci okreslone w operacie moga ulec zmianie.

x PARAMETRY KALKULACJI
Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosziow transakeji kupna — sprzedaiy oraz zwigzanych z
t3 transakcjg podatkow i optat.
Obliczenia zamieszczone w ninigjszym opracowaniu zostaly wykonane z pomoca arkusza kalkulacyjnego.
Wyniki posrednie moga byt obarczone minimalnymi niedokfadnosciami wynikajacymi z zaokraglen.
Wszystkie wnioski | wyniki zostaly oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje uzyskane na
dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci sg dynamiczne i podiegaja wahaniom. Nie ponosi sig
odpowiedzialnosci za zmiany regulacji prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych, kidre moga mie¢ wptyw
na stan rynku nieruchomosci, motywacje inwestordw w tym wartos¢ nieruchomosci.
Obcigzenia | ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dostepnych dokumentach zostaly przez nas
odnotowane i uwzglednione. Nie odpowiadamy jednak za obcigZenia i ograniczenia nieujawnione. W przypadku
wystepowania takich obciazen lub ograniczen warto$é nieruchomosci moze ulec zmianie,
Okreslona wartos¢ nie uwzglednia obcigzen hipotecznych nieruchomosci.
Autor opracowania nie byt w posiadaniu dokumentacji, kidra swiadczytaby o roszczeniach reprywatyzacyjnych
w stosunku do nieruchomosci. Wycena zostala sporzadzona przy zalozeniu braku takich roszczen.
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x OKRES WAZNOSCI OPERATU
Opramwame moze byt wykurzystane do celu, dia klnr&gu zostalo sporzadzone przez okres 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia, chyba, Ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych, zmiana przeznaczenia
nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu | podazy na rynku. Nie gwarantujemy aktualnosci sporzadzone;
wyceny po dacie jej wykonania.

x PRAWA AUTORSKIE

- Opracowanie, ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym odwotania)
i w jakikolwiek sposob (wiacznie z kopiowaniem, szeroko pojeta digitalizacja, fotokopiowaniem), nie moze byé
rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosci, zamieszczane w intemecie, prospektach
i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej pisemnej zgody autora. Taka zgoda jest wymagana
rowniez, jesli autor opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli czeS¢ tego opracowania bedzie
polaczona z innym Z nim opracowaniem. PowyZsze zapisy nie obowigzujg w przypadku gdy tresc umowy
stanowi inaczej.

x OSWIADCZENIE
Oéwiadczam, 2 nie pozostaje w faktycznym ani przyszlym konflikcie interesow, fj. w szczegdlnosci nie mam
udziatu w Nieruchomosci, stanowiace] przedmiot Wyceny/Opinii, nie mam powiazan z obecnym wiascicielem
Nieruchomosci, jestem osoba niezaleina,

13. ZALACZNIKI

—  Protokdt z badania zapisow w Ksiedze Wieczystej
— Dokumnetacja fotograficzna
— Kopie dokumentow
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PROTOKOL
badania ksiegi wieczystej nr PR1L/00018766/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Lubaczowie IV Wydzial Ksiag
Wieczystych dnia 20 stycznia 2026 .

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa

Dzial | - Oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 2

Numer porzadkowy: 1

Polozenie

Wojewodztwo: podkarpackie

Miejscowosé: Lubaczdw

Dzialka ewidencyjna

Numer dziatki: 3278

Sposob korzystana: rola, bodowl. z zabudowaniami

Obszar calej nieruchomoéci: 0,1580 ha

Dziat | - SP - Spis praw zwiazanych z wiasnosci

Brak wpisdw

Dziat Il - Wiasnos¢

Wiasciciel

Numer udziatu w prawie: 2

Wielkos¢ udzialu (licznik/mianownik): 1/2

Osoba fizyczna: Jozef Turowski, s. Jan, Jadwiga

Numer udzialu w prawie: 3

Wielkosé udzialu (licznik/mianownik): 1/2

Osoba fizyczna: Teresa Turowska, ¢. Stanistaw, Genowefa

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: ujawniono upadios¢ dhuznika kidtrym jest Teresa Turowska pesel 59081615661 postanowieniem sadu
rejonowego w Rzeszowie V Wydzial Gospodarczy, sekcja dfs restrukturyzacyjnych i upadiosciowych z dnia 18 maja
2022 r, sygn. akt RZ1Z/GU/35/2022

Numer wpisu: 2

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Trest wpisu: wszczecie egzekucii z 1/2 udzialu nieruchomosci w sprawie KM 103/24 z wniosku wierzyciela Bank Nowy
Spdtka Akcyjna z Siedzibg w Poznaniu przeciwko diuznikowi Turowski Jozef Ul. Kosciuszki 127, 37-600 Lubaczdw, na
podstawie tytulu wykonawczego Sad Rejonowym w Lubaczowie Wydzial | Cywilny z dnia 01.12.2023, Sygn. Akt | Nc
205/23

Przedmiot wykonywania: 1/2 udziatu w nieruchomoéci Jozefa Turowskiego

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, KRS): Bank Nowy Spotka
Akcyjna z Siedziba w Poznaniu, Ul.Male Garbary 8, 61-756 Poznan, 0000823132

Dzial IV - Hipoteka

MNumer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma, waluta: 230000,00 (dwiescie trzydziesci tysiecy) 2!

Odsetki: zmienne

Wierzytelnosc i stosunek prawny: kredyt, odsetki, koszty, inne roszczenia uboczne, umowa nr uk/00028/0025/dpp/2018 2
dnia 28-02-2018 r.

Wierzyciel hipoteczny: Podkarpacki Bank Spotdzielczy Oddziat w Jaroslawiu, Sanok, 000507532
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Operal szacunkowy do sprawy sygn. ad RZ1ZGUp-sTOXA2S

Dokumentacja fotograficzna

Widok ogéiny na szacowang nieruchomosc

Tomasz Homa- Rzeczoznawca Majatkowy - Biegly Sadowy przy Sadzie Okregowym w Przemyéiu strona 24



Operal szacunkowy o sprawy sygn. axl RE1ZGUp-sTOA2025

Widok ogdiny na szacowang nieruchomosc
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Operal szacunkowy do sprawy sygn. add RI1LGUp-aTOX05

X Brk pJu
‘Wnsbrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Biuro wycen nieruchomosci Tomasz Homa

37-500 Jarostaw, Os. Stoneczne 3 /5

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018090

na okres: 28/01/2025 - 27/01 /2026
na sume gwarancyjng: 100 000 EUR
stownie: sto tysiecy euro

i

| e Y ——
.r..du[n-mm EApRL [N Sottan Syl
R ST K5 0000426420, KECON 140437050

1
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Opeval szacunkowy oo sprawy syge. aid RZ15/GUp-sT0R2025

STARUS A LUBACZOWSKI
POWIATOWY OSRODEK
‘ohumuntac)y Geotezying) | Maringrrficrme

W LUBACZOWIE Wojewodziwo . podkarpackie
AT-ED0 Lubacedw. ul Jagna 1 P t - Immu
& 11 3T BT g
o s, Jednostka ewidencyjna - 180901_1 LUBACZOW - MIASTO
{naewa organy wydajacege dokument) Obreb . 0001 LUBACZOW
Wr kancalangry
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
2 dnia: 08.01.2006
Jedmpstica rejestrowa - G.1283
Charakter
Lp  Podmiot ewidencyjry f Usaial
1 TERESA TURDWSKA Rodzice STAMISLAW GENOWEFA ‘Wiasnoss 7
UL TADEUSZA KOSCILISZHK 127, 37T-600 LUBACZOW
2 JOZEF TURDWSK] Rodres JAN JADWIGA Wiasnodd 1”2
UL TADEUSZA KOSCILSZKI 127, 37-600 LUBACZOW,
Oznaczenia | pow. Pow. Mr BW [ulb inny
MNinmar deisiki Polotenia driakl Orpis ukythu r—— Sok
MANEE [ha] [ha] wiasnodci
klasyfikac.
3278 grunty roine zabudowane | Br-Pgill 00423 10,1580 PRILDMNETERR
grunty cmna Rii 0,082
grunty ome Rilla 0.0328
Id dziail  180801_1.0001.3278
Budynek niestanowigcy odrgbnego od gruntu preedmiotu wiasnodel
Id budynicw.  180901_1.0001.2736_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Fodea| wg KST:  Budyrkl misszkaine Powierzchnla lokali mm, 0.00

Powisrzchnia pom. prayn. lokali: 0.00
Liczba mondyg. nad/podz: 110

Pow zabud, [m2]: L
Adres budynky: UL TADEUSZA KOSCIUSZHI 125
ident, deistek;  180907_1.0001.3278

Farem powlorzchnis dzislek 0,1580 ha
Siownle  jeden tysiac pigcsel osiemaziesingl m. wadr

Lup. 5 il
Wypis rawers dane wediug stanu na doed - 08.01.2028 H"'h"'-'
Madgorzain Hojdak
Sporzgdzd . Aleksandra Groelak -
- 08.01.2026 S AR R L0 XL
rmamumm,rmmmmwm

Stwicniza sg Zgodnobt 2 operalsm
owidenc grunitvw | budynkdwe.

Lubaczow, on. .. B0 STLIEE b
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Opeval szacunkowy oo sprawy syge. aid RZ15/GUp-sT0R2025
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