ANEKS DO OPERATU SZACUNKOWEGO

sporzgdzonego dnia 10 lipca 2017 r.

okreslenia wartosei nieruchomosci budynkowej wraz ze zwigzanym z nig
prawem uzytkowania wieczystego gruntu
polozonej w woj. lubelskim,
miasto Clielm, ul, Wojslawicka 7
dz. ew. nr 49/38, 49/49, 49/51, 49/53
pow. laezna gruniu 22944 m’
KW LUIC/00050385/9

Aneksem rozszerzono opinig o ckresiciie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu
wechodzgcego w sklad nieruchomodci abjetej ksigga wicezysty KW LU1C/00050385/9
oraz
okreslono wartesé udzialu w prawie uiythowania wieczystego gruntu dzialek ewidencyjzych o
numerach 49/67, 43/68 chijctych ksiggy wieczysta it KW LU1C/00049459/9,
stanowiacych tereny komunikacji wewnetrznej i zieleni izolacyjnej

Wartosc rynkowa
nieruchomosei oje: o ksiega wieezysts LUTC/00050385/9

17395013 22
(stownic: siedemnascie miliondéw trxysra dziewigcdziesiat pieé tysigey trzynascie zlotych),
W iym:

prawa uzytkowania wieczysteso cvunty -- dzialki o numerach ewidencyjnych:
49/38, 49/49, 49/51, 49/53 o lucznej powierzchni uzytkowej 22944 mz,
polozone w obrebiv nr 25 w Chelmie w woj. lubelskim:
4 190 227
(stownie: cztery miliony dziewiedédziesiat tysiecy dwiescie dwadziescia siedem zlotych)

13304 786
(stownie: trzynascie milionéw frzysta cztery tysiace siedemset osiemdziesigt szesé zlotych)
Udziahu 42/100 w nieruchoiiosci sbjetej ksiega wieczysty LU1C/00049459/9,
obejmujacej dzizlki zrunfu we wspoluzytkowaniu wieczystym
o numerach 49/67 i +9/6., polozone w Chelmie przy ul. Wojstawickiej:
388276 21
(stownic: trzysta osiemdzic. 4. valem tysigey dwicscie siedemdziesiat szesé zlotych)

- (pracowala:
Danuta Jaroé- rzeczoznawea majgtkowy, upr. nr 3593
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Nieruchomo$é potozona w woj. lubelskim, miasto Chetm, ul. Wojstawicka 7. Dziatki
ewidencyjne ur 49/38, 49/49, 49/51, 49/53 o pow. tacznej 22944 m’, bedace
wiasnoscia Skarbu Panstwa, w uzytkowaniu wieczystym . Dla nieruchomodci jest
prowadzona ksigga wieczysta KW LU1C/00050385/9 przez Sad Rejonowy Chelmie,
VI Wydzial Ksiag Wieczystych. Wiascicielem nieruchomosci jest Skarb Parstwa,
za$ uzytkownikiem wieczystym do dnia 05.12.2089 r. sg Zaktady Produkcji
Skérzanej ,Escott” S.A. Grunt zabudowany obiektem komercyjnym produkcyjno-
magazynowo-ustugowym o tacznej powierzchni uzytkowej 16 724 m?, w tym funkcja
produkc%/jno-magazynowa zajmuje powierzchnig 13 571 m’, za$ biurowo-ustugowa
3153 m”,

Dziatki ewidencyjne nr 49/67 i 49/68 o pow. lacznej 5957 m?, bedace whasnoscig |
Skarbu Panfstwa, w uzytkowaniu wieczystym . Dla nieruchomosci jest prowadzona
ksiega wicczysta KW LU1C/00049459/9 przez Sad Rejonowy Chetmie, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych. Wiascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa, za$
wspotuzytkownikiem wieczystym do dnia 05.12.2089 r. sa Zaktady Produkcji
Skérzanej ,,Escott” S.A. —udz. 42/100

Opis nieruchomosci

Ustalenie wartodci prawa wlasnoéci nieruchomosei budynkowej wraz z prawem

Cel wyceny uzytkowania wieczystego gruntu, do celu zbycia w drodze postepowania
upadlociowego

Okreslenie wartodci whasnosci budynkow z trwale z nim zwiazanymi urzgdzeniami i

Zakres wyceny instalacjami oraz prawa uzytkowania wieczystego gruntu wraz z infrastruktura i

czedciami sktadowymi gruntu

Metodologin Podejécie porownawcze, metoda poréwnywania nieruchomosci parami

Warto$é rynkowa
nieruchomosei objetej ksiega wieczysta LU1C/00050385/9
17 395 013 zt
(stownie: siedemnaScie milionéw trzysta dziewigédziesiat pigc tysi¢ey trzynascie
zlotych),
w tym:
prawa uzytkowania wieczystego gruntu — dziatki o numerach ewidencyjnych:
49/38, 49/49, 49/51, 49/53 o lacznej powierzchni uzytkowe] 22944 m’,
polozone w obrebie nr 25 w Chelmie w woj. lubelskim:
4 090 227
(slownie: cztery miliony dziewieédziesiat tysiecy dwiescie dwadziescia
Oszacowana wartos¢ siedem zlotych)
Warto§é budynkéw posadowionych na tych dzialkach:

13 304 786

(stownie: trzynascie milionéw trzysta cztery tysiace siedemset osiemdziesigt

sze§¢ zlotych)
Udzialu 42/100 w nieruchomosci objetej ksiggg wieczysta
LU1C/00049459/9,
obejmujgcej dzialki gruntu we wspéluzytkowaniu wieczystym
o numerach 49/67 i 49/68, polozone w Chelmie przy ul. Wojstawickiej:

388 276 zi

(stownie: trzysta osiemdziesigt osiem tysigcy dwiescie siedemdziesiat szes¢

zlotych)

Danuta Jaroc

Opracowata rzeczoznawca majatkowy upr. nr 3593
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny, aneksu do opinii z dnia 10 lipca 2017 r., jest:

1) okreslenie wartoéci prawa uzytkowania wieczystego gruntu, Zwigzanego z prawem
whasnosci nieruchomogci budynkowej, potozonej w woj. lubelskim, w miescie Chetm,
przy ul. Wojstawickiej 7, dziatek ewidencyjnych o numerach 49/38, 49/49, 49/51,
49/53, o pow. facznej 22944 m?, dla ktérej Sad Rejonowy Chetmie, VI Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o numerze LU1C/00050385/9;

2) nap odstawie okrelonej w opinii gtéwnej wartosci nieruchomosci zabudowanej,
polozonej przy ul. Wojstawickiej 7 i opisanej wyzej w punkcie 1 wartodci prawa
uzytkowania wieczystego dziatek, wyodrgbnienie jako réznicy tych wartosci, wartosci
budynkéw i budowli potozonych na tych dziatkach.

3) okre$lenie wartosci udziatu 42/100 w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, dziatek
ewidencyjnych o numerach 49/67 i 49/68 o powierzchni lacznej 0,5957 ha,
polozonych przy ul. Wojstawickiej w Chetmie, dla ktérych Sad Rejonowy Chelmie,
VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta © numerze
LU1C/00049459/9.

Zakres wyceny
1) Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego gruntu, bez jego czescl
sktadowych;
2) Wyodrebnienie z wartoéei rynkowej nieruchomosci zabudowanej, okreslonej w opinii
oléwnej z dnia 10 lipca 2017 r., wartosci czgsci sktadowych gruntu i wartosci prawa
uzytkowania wieczystego gruntu.

2. Cel wyceny

Ustalenie wartoéci nieruchomoéci do celu zbycia w drodze postepowania
upadiosciowego.

3. Podstawy formalne i materialno- prawne wyceny
Zamawiajacy
3.1. Podstawa formalna

Postanowienie, wydane przez Pawla Choing, syndyka masy upadlosci Zaktadu Produkcji
Skérzanej ,,Escott” S.A., o wyborze bieglego Danuty Jaroé do oszacowania nieruchomodci
wehodzacych w sktad masy upadlosci dla ktérych Sad Rejonowy Chetmie, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr LU1C/00050385/9. Zakres zlecenia rozszerzony
dnia 21 lipca 2017 roku o oszacowanie udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu,
objetego ksiega wieczysta LU1C/00049459/9 1 wyodrgbnienic z wartosci nieruchomoscl,
okreélonej w opinii gléwnej, wartosci czgsci skladowych gruntu i wartosci prawa
uzytkowania wieczystego gruntu.

3.2. Zrédia danych merytoryeznych

e Mapa ewidencyjna i zasadnicza terenu W Urzedzie Miasta w Chelmie;

o Dane z ewidencji gruntéw i budynkéw Urzedu Miasta w Chelmie oraz informacje z
aktoéw notarialnych z terenu wojewddztwa lubelskiego i podlaskiego;

o Dane z ksiegi wieczystej nr LU1C/00049459/9;



¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Chetm zatwierdzony Uchwalg
Nr XXXVII/466/01 Rady Miasta Chetm z dnia 28 grudnia 2001 roku, ogloszony w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubelskiego Nr 7, poz. 255 z 11 lutego 2002 roku;

o Wlasna baza danych rzeczoznawcy o lokalnym rynku nieruchomosei;

e Ogledziny nieruchomosci podczas wizji lokalnej, przeprowadzonej w dniu 28.07.2017

roku
3.3. Okreslenie dat istotnych dla wyceny
e Data sporzadzenia wyceny = 06.08.2017 1.
e Data, na ktéra okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny = 06.08.2017 r.
e Data, na ktéra uwzgledniono stan przedmiotu wyceny =% 28.07.20%7 1.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci =5 28.07.2017¢.

4. Stan przedmiotu wyceny

4.1. Stan prawny
Dane z ewidencji gruntow:

Ewidencja gruntow

Wojewodztwo: lubelskie

Powiat: Chelm

Jednostka ewidencyjna: 066201 _1, m. Chelm

QObreb: 25

Jednostka rejestrowa: G788

Charakter whadania: wiasno$é — Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty do dn. 05.12.2089 r. — Zaktad Produkcji
Skorzanej ,,Escott” S.A. z siedzibg: 22-100 Chelm, ul.
Wojstawicka 7 —udz. 1/1

Dziatka nr: 49/38

Powierzchnia: 0,0099 ha

Uzytki: Ba-0,99 ha

Nr KW: LU1C/00050385/9

Dzialka nr: 49/49

Powierzchnia: 0,2363 ha

Uzytki: Ba - 0,2363 ha

Nr KW: LU1C/00050385/9

Dziatka nr: 49/51

Powierzchnia: 1,1773 ha

Uzytki: Ba—-1,1773 ha

Nr KW: LU1C/00050385/9

Dzialtka nr: 49/53

Powierzchnia: 0,8709 ha

Uzytki: Ba-0,8709 ha

Nr KW: LU1C/00050385/9

Dane z ksiegi wieczystej KW LU1C/00050385/9:

Dzial I-O — Oznaczenie nieruchomosci: woj. lubelskie, Chelm, ul. Wojstawicka, dz. ew. nr
49/38, 49/49, 49/51, 49/53 o pow. ljczne] 2,2944 ha, sposob korzystania — dzialki
zabudowane budynkami, budowlami i innymi urzadzeniami




SP — Spis praw zwigzanych z wlasno§cia: prawo uzytkowania wieczystego gruntu do dnia
05 grudnia 2089 1., spos6b korzystania — dzialki gruntu w uzytkowaniu wieczystym i
stanowigce odrgbng nieruchomos¢ budynki, budowle i inne urzadzenia.

Dzial II — Wiasnosé: Wiasciciel — Skarb Panstwa; uzytkownik wieczysty: Zaktady Produkcji
Skérzanej ,,Escott” S.A. Chetm —udz. 1/1

Dzial ITI- Prawa. roszczenia i ograniczenia: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego,
wlasnogci budynku stanowiacego odrgbng nieruchomosé i urzadzenia stanowigcego odrgbny
przedmiot wiasnosci; 1) wpis o wszczgciu egzekucji do nieruchomo$éi niniejszej — Ergo
Hestia S.A. Sopockie Towarzystwo Ubezpieczeniowe, Sopot 2) wpis o wszezeciu egzekucji z
nieruchomoéci — Bank Polska Kasa Opieki S.A. I Oddziat w Chetmie; 3) ujawnia si¢
przytaczenie kolejnego wierzyciela do egzekucji z nieruchomoéci objetej ksigga wieczystg —
BRE Bank S.A., Warszawa, 4) przylaczenie si¢ kolejnych wierzycieli do toczacej si¢
egzekucji z nieruchomosci: ZUS O. w Bitgoraju, Warszawa, miasto Cheim, Bank Pekao S.A.
O. Lublin - sygnatury postepowan komorniczych: KM1531/11, KM525/11, KM773/11,
KM1168/10; 5) ustanowienie tymczasowego nadzorcy sagdowego w osobie Pawta Choiny, nr
licencji 935

Dzial IV — Hipoteka wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego, wlasnosci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ i urzgdzenia stanowigcego odrgbny przedmiot
whasnosci: 1) hipoteka umowna zwykla w kwocie 2 450 000 7t (dwa miliony czterysta
pieédziesigt tysiecy zlotych) na rzecz Bank PKO S.A. z siedziba w Warszawie; 2) hipoteka
umowna zwykta w kwocie 1 000 000 z} (jeden milion zlotych) na rzecz BRE Bank S.A. O.
Regionalny w Lublinie; 3) Hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1 000 000 zt (jeden milion
ztotych na 1zecz Sopockiego Towarzystwa Ubezpieczeniowego ,,Ergo Hestia”? S.A.
przedstawicielstwo w Lublinie; 4) hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 1300 000 (jeden
milion trzysta tysiecy zl) na Recz Towarzystwa Ubezpieczen i Reasekuracji Warta S.A.,
Warszawa; 5) Hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 652 835,88 7zt (sze$éset piecdziesiat
dwa tysiace osiemset trzydziesci pig¢ 88/100 ziotych) na rzecz ZUS, O. w Chelmie; 6)
hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 349 42931 (trzysta czterdziesci dziewie¢ tysigey
czterysta dwadziescia dziewieé 31/100 zlotych) — na rzecz ZUS O. w Chelmie; 7) hipoteka
przymusowa zwykta w kwocie 709 921,80 zi siedemset dziewieé tysigcy dziewigset
dwadziescia jeden 80/100 zlotych) — na rzecz ZUS O. w Chelmie; 8) hipoteka przymusowa
kaucyjna do kwoty 2 126 720,56 zt ( dwa miliony sto dwadzieécia szeéé tysiecy siedemset
dwadziescia 56/100 ztotych) — na rzecz ZUS O. w Chetmie; 9) hipoteka umowna kaucyjna do
kwoty 65 898,52 zt (sze$édziesiat osiem tysigcy osiemset dziewieédziesigt osiem 52/100
ztotych) ~ na rzecz ZUS O. w Chetmie; 10) hipoteka umowna kaucyjna do kwoty 800 000 zi
(osiemset tysiecy ztotych) — na rzecz ,,Inwestycja” S.A., Chelm; 11) hipoteka przymusowa
kaucyjna do kwoty 373 072,05 zt (trzysta siedemdziesigt trzy tysigce siedemdziesigt dwa
05/100 ztotych) — na rzecz AUS O. w Chelmie; 12) hipoteka przymusowa zwyklia w kwocie
65 564,80 zt (sze$édziesiat pieé tysigey piecset szesc¢dziesiagt cztery 80/100 ztotych) — na rzecz
US w Lublinie; 13) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 384 996,00 z! (trzysta
osiemdziesiat cztery tysigce dziewigéset dziewigcdziesigt szes¢ zlotych) — na rzecz US w
Lublinie; 14) hipoteka przymusowa zwykia w kwocie 9 250,74 zt (dziewiet tysiecy dwiescie
pieédziesiat 74/100 z}) — na rzecz Skarbu Passtwa — Prezydent Miasta Chelma; 15) hipoteka
przymusowa zwykta w kwocie 124 867,00 zt (sto dwadziescia cztery tysiace osiemset
sze$édziesigt siedem zlotych) — na rzecz US w Lublinie; 16) hipoteka przymusowa zwykla w
kwocie 24 784 7} (dwadziedcia cztery tysigee siedemset osiemdziesiat cztery zlote) — na rzecz
US w Lublinie; 17) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 10 854 7t (dziesieé tysiecy
osiemset pieédziesigt cztery zlotc) — na rzecz US w Lublinie; 18) hipoteka przymusowa
zwykla w kwocie 6 695 zt (sze$é tysiecy szeséset dziewigédziesiat pigc zlotych) — na rzecz
US w Lublinie; 19) hipoteka przymusowa zwykia w kwocie 9608 zi (dziewig¢ tysiecy
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szedéset osiem ztotych) — na rzecz US w Lublinie; 20) hipoteka przymusowa kaucyjna do
kwoty 297 730,29 zt (dwiescie dziewigcdziesigt siedem tysigey siedemset trzydziesci 29/100
zlotych) — na rzecz ZUS O. w Bitgoraju, Inspektorat w Chelmie; 21) hipoteka przymusowa
zwykta w kwocie 44 348 zt (czterdziesci cztery tysigce trzysta czterdziesci osiem zlotych) —
na rzecz US w Lublinie; 22) hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 4719141
zi(czterdziesci jeden tysiecy sto dziewigédziesiat jeden 41/100 ziotych) — na rzecz ZUS O. w
Bitgoraju, Inspektorat w Chetmie; 23) hipoteka przymusowa zwykia w kwocie 1172116 zt
(jeden milion sto siedemdziesiat dwa tysiace sto szesnascie ziotych) — na rzecz Prezydenta
Miasta Chelma; 24) hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 39 617 zt (trzydziesci dziewigc
tysiecy szeséset siedemnascie ztotych) — na rzecz Stefan Rybicki, s. Jana i Wiladystawy; 25)
hipoteka przymusowa kaucyjna do kwoty 48 582,68 (czterdziesci osiem tysiecy pigéset
osiemdziesiat dwa 68/100 zlotych)- na rzecz ZUS O. w Bilgoraju; 26) hipoteka przymusowa
zwykta w kwocie 12 450,74 (dwanascie tysigey czterysta pieédziesiat 74/100 ziotych) — na
rzecz Prezydenta Miasta Chelm; 27) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 3 058 124,72
(trzy miliony pieédziesigt osiem tysigcy sto dwadziescia cztery 72/100 zlotych) — na rzecz US
w Chelmie; 28) hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 283 568 7t (dwiescie osiemdziesiat
trzy tysigce pieéset sze$édziesigt osiem zlotych) — na rzecz Miasta Chelm; 29) hipoteka
przymusowa zwykla w kwocie 378 664,31 (trzysta siedemdziesigt osiem tysigcy szescset
szedédziesiat cztery 31/100 zlotych) — na rzecz Bank Pekao S.A. [ O. w Chelmie; 30) hipoteka
przymusowa zwykla w kwocie 12 450,74 (dwanascie tysiecy czterysta pigédziesigt 74/100
zlotych) — na rzecz Skarb Pafstwa -- Prezydent Miasta Chelm; 31) hipoteka przymusowa
zwykla w kwocie 102 900 zt (sto dwa tysigce dziewigéset zlotych) — na rzecz Miasta Chelm;
32) hipoteka przymusowa zwykla w kwocic 64 451,61 zt (szedcdziesiat pigé tysigey czterysta
pieédziesiat jeden 61/100 ztotych) — na rzecz US w Chelmie; 33) hipoteka przymusowa
zwykla w kwocie 102 908 zI (sto dwa tysigce dziewigcset osiem zlotych) — na rzecz Miasta
Chelm; 34) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 42 890,70 zt ( czterdziesci dwa tysiace
osiemset dziewieédziesigt 70/100 zlotych) — na rzecz US w Chetmie; 35) hipoteka
przymusowa zwykla w kwocie 144 060 zi(sto czterdziesci cztery tysigee szeéédziesigt
ztotych) — na rzecz Miasta Chelm; 36) hipoteka przymusowa zwykta w kwocie 12 450,74 zi
(dwanascie tysiecy czterysta pigédziesiat 74/100 zlotych) — na rzecz Prezydenta Miasta
Chelm; 38) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 12 450,74 zt (dwanascie tysigcy
czterysta pie¢dziesigt 74/100 zlotych) — na rzecz Prezydenta Miasta Chetm; 39) hipoteka
przymusowa zwykla w kwocie 123480 zI (sto dwadziescia trzy tysigce czterysta
osiemdziesigt ztotych) — na rzecz Miasta Chetm; 40) hipoteka przymusowa zwykta w kwocie
144 068 zl(sto czterdziesci cztery tysigce szesédziesigt osiem ztotych) — na rzecz Miasta
Chelm; 41) hipoteka przymusowa zwykla w kwocie 12 450,74 zt (dwanascie tysigcy
czterysta pieédziesigt 74/100 zlotych) — na rzecz Prezydenta Miasta Chelm; 42) hipoteka
przymusowa w kwocie 101 661 ,92 zI (sto jeden tysigcy szescset sze$édziesiat jeden 92/100
Ztotych); 43) hipoteka przymusowa w kwocie 61 751 zt (szesédziesigt jeden tysiecy siedemset
pie¢dziesiat jeden zlotych) — na rzecz Miasta Chelm; 44) hipoteka przymusowa w kwocie
266 453,66 7zt (dwiescie sze$édziesigl szesé tysigey czterysta pigédziesiat trzy 66/100 zlotych)
— na rzecz Miasta Chelm; 45) hipoteka przymusowa w kwocie 23 679,63 zt (dwadziedcia trzy
tysigce sze$éset siedemdziesigt dziewigé 63/100 zlotych) — na 1zecz Prezydenta Miasta
Chelm; 46) hipoteka przymusowa w kwocie 34 829,70 zt (trzydziesci cztery tysigce osiemset
dwadziedcia dziewie¢ 70/100 zlotych) — na rzecz Miasta Chelm; 47) hipoteka przymusowa w
kwocie 202 590 zi(dwiescie dwa tysigce piecset dziewigédziesigt ztotych) — na rzecz Miasta
Chetm; 48) hipoteka przymusowa w kwocie 155 487,90 zt (sto piecdziesiat piec¢ tysigey
czterysta osiemdziesigt siedem 90/100 zlotych) — na rzecz Miasta Chelm; 49) hipoteka
przymusowa w kwocie 292 483,79 zI (dwiescie dziewigédziesigt dwa tysigce czterysta
osiemdziesigt trzy 79/100 ztotych) — na rzecz Miasta Chetm; 50) hipoteka przymusowa w

7



kwocie 229 754,10 zt ( dwieécie dwadziescia dziewigé tysigcy siedemset pie¢dziesigt cztery
10/100 ztotych) — na rzecz Miasta Chelm; 51) hipoteka przymusowa w kwocie 277 618,50 zt
(dwiescie siedemdziesigt siedem tysigey szeséset osiemnascie 50/100 zlotych) — na rzecz
Miasta Chelm; 52) hipoteka przymusowa w kwocie 271 983 zt (dwiescie siedemdziesiat jeden
tysiecy dziewieéset osiemdziesigt trzy zlote) — na rzecz Miasta Chelm; 53) hipoteka
przymusowa w kwocie 115 174,50 zt ( sto pigtnascie tysigey sto siedemdziesiat cztery 50/100
zlote) na rzecz Miasta Chelm; 54) hipoteka przymusowa w kwocie 233 814 z (dwiescie
trzydziesci trzy tysiace osiemset czternascie ztotych) — na rzecz Miasta Chelm; 55) hipoteka
przymusowa w kwocie 535999,50 zt (pigéset trzydziesci pigé tysiecy dziewigéset
dziewieédziesigt dziewigé 50/100 zlotych) — na rzecz Miasta Chetm; 56) hipoteka
przymusowa w kwocie 993 254,43 zt (dziewigcset dziewieédziesigt trzy tysigce dwiescie
pieédziesigt cztery 43/100 zlote) — na rzecz US w Chelmie; 57) hipoteka przymusowa w
kwocie 23 417,79 (dwadziescia trzy tysigce czterysta siedemnagcie 79/100 ztotych) — na rzecz
Prezydenta Miasta Chelm.

Ewidencja gruntow

Wojewoddztwo: lubelskie

Powiat: Chelm

Jednostka ewidencyjna: 066201 _1, m. Chelm
Obreb: 25

Jednostka rejestrowa: G770

Charakter wiadania: wlasnos¢ — Skarb Panstwa

Uzytkownik wieczysty do dn. 05.12.2089 r. — Zaktad Produkcji
Skorzanej ,,Escott” S.A. z siedzibg: 22-100 Chetm, ul.
Wojstawicka 7 — udz. 42/100

Dzialka nr: 49/67
Powierzchnia: 0,1318 ha

Uzytki: Ba-0,1318 ha
Nr KW: LU1C/00049459/9
Dzialka nr: 49/68
Powierzchnia: 0,4639 ha

Uzytki: Ba-—0,4639 ha

Nr KW: LU1C/00049459/9

Dane z ksiegi wieczystej KW LU1C/00049459/9:

Dzial I-O — Oznaczenie nieruchomos$ci: woj. lubelskie, Chetm, ul. Wojstawicka, dz. ew. nr

49/67, 49/68 o pow. tacznej 0,5957 ha, sposéb korzystania — dziatka gruntu

SP — Spis praw zwiazanych z wlasno§cia: dziatki gruntu w uzytkowaniu wieczystym do

dnia 05 grudnia 2089 r.

Dzial IT — Wlasnogé: Wiasciciel — Skarb Parstwa; uzytkownicy wieczysci: Zaktady Produkeji

Skoérzanej ,,Escott” S.A. Chetm — udz. 42/100; ,,Bankowy Leasing” Sp. z 0.0., L6dZ — udz.

42/100; Ryszard Barczak i Alfreda Irena Barczak — wspolnos¢ ustawowa majatkowa

malzenska — udz. 2/100; Stanistaw Woéjtowicz i Janina Teresa Wojtowicz — wspolnosé

ustawowa majatkowa matzenska — udz. 6/100; Jozef Zamecki i Jadwiga Zamecka —

wspblnodé laczna wspdlnikéw spétki cywilnej — udz. 3/100; Lucyna Katarzyna Janus — udz.

335/10000; Artur Zarzeczny — udz. 165/1G000

Dzial IT1- Prawa, roszczenia i ograniczenia: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego:

1) wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomoscei, przedmiot wykonywania — udziat
42/100 czesei w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosei nalezacy do dhuznika
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Zaktady Produkcji Skérzanej ,,Escott” S.A., do toczacego sig postepowania przylaczy? sig
kolejny wierzyciel w sprawie oznaczonej sygn. Akt komorniczych KM 1443/11,
wierzyciele — Bank Pekao S.A. O/Lublin, Bank PKO S.A. I Oddzial w Chetmie

2) ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia — ogloszono upadto$é Zaktadu Produkeji
Skoérzanej ,,Escott” S.A. w Chetmie, przedmiot wykonywania — 42/100 czgsci

Dzial IV_— Hipoteka wpisy dotyczgce uzytkowania wieczystego: 1) hipoteka umowna
zwyklta w kwocie 50 000 zt (pigédziesigt tysiecy zlotych) na rzecz Bank PKO S.A.,
Warszawa; 2) hipoteka umowna lgczna w kwocie 11 561 505,30 zt (jedenascie milionéw
picéset szesédziesigt jeden tysigcy pieset pigé 30/100 zlotych) — na rzecz PKO S.A. II
Regionalny Oddziat Korporacyjny w Warszawie; 3) hipoteka przymusowa w kwocie
658 665,65 7t (szeséset pigédziesigt osiem tysigcy pigset szesédziesigt pie¢ 65/100 ziotych) —
na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego, Chelm

4.2. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Wg informacji uzyskanej w Urzedzie Miasta Chelm, dziatki szacowane polozone s w
terenie, gdzie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Chelm,
zatwierdzony

Uchwala Nr XXXVI1/466/01 Rady Miasta Chelm z dnia 28 grudnia 2001 r., opublikowang w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubelskiego Nr 7, poz. 255 z dnia 11 lutego 2002 r.
Wg zapiséw tego planu dziatki szacowane polozone sg w obszarze oznaczonym na rysunku
planu symbolem C5. PP-28, ktéry w tekscie planu opisany jest nastgpujaco:

C5. PP-28 — przemysl, sktady, magazyny, hurtownie, ustugi

a) Zasady zagospodarowania terenu:

- zachowanie stanu istniejgcego,

- ucigzliwo$é zaktadéw powinna zamknaé si¢ w granicach dzialki.

b) Zasady obstugi komunikacyjne;j:

- dostepno$¢ komunikacyjna od ul. Wojstawickiej,

- miejsca parkingowe — w ramach zagospodarowania terenu.

¢) Zasady wyposazenia w infrastrukture techniczna:

- sie¢ wodociagowa - zasilenie z sieci miejskiej istniejgcej na tym terenie,

- odprowadzenie $ciekéw sanitarnych - do sieci miejskiej istniejgcej na tym terenie,

- odprowadzenie wod opadowych - do sieci miejskiej istniejgcej na tym terenie,

- zaopatrzenie w cieplo - ze zrédel lokalnych opalanych paliwem ekologicznym,

- sie¢ gazowa - zasilenie z sieci miejskiej istniejacej na tym terenie,

- sie¢ energetyczna - zasilanie z sieci $redniego napigcia istniejacych.

Sie¢ rozdzielcza niskiego napiecia, zgodnie z warunkami technicznymi okreSlonymi przez
zarzadce sieci,

- sieé telefoniczna - z istniejacych urzadzen, po okresleniu warunkéw przez zarzgdcg sieci.

4.3. Charakterystyka nieruchomosci

Nieruchomo$é szacowana polozora we wschodniej czgéci miasta, przy ulicy
Wojstawickiej 7, w sasiedztwie zabudowy o funkcjach mieszanych: budownictwa
przemystowego, magazynowo-skladowego, ustugowo-handlowego, mieszkalnego
wielorodzinnego i jednorodzinnego. Dojazd do nieruchomosci bezposrednio drogg publiczng
— ulica Wojstawickg o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomo$¢ polozona ok. 1,5 km od strefy
$roédmiejskiej miasta, gdzie skoncentrowana jest infrastruktura handlowo-ustugowa miasta, w
tym obstuga administracyjna. Na pohudniowy wschod od nieruchomosei do miasta przylegaja
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tereny zalesione, stanowigce miejski las ochronny. Obecny profil uzytkowy nieruchomosci —
produkeyjno-ushugowy — nie oddziatywuje negatywnie na srodowisko naturalne, w otoczeniu
nieruchomosci nie wystepuja obiekty wykraczajace szkodliwo$cia oddzialywania poza teren
wiasnych dzialek.

5. Przedstawienie sposobu wyceny

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami w art. 154 mowi, iz wyboru wiasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomodci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosei cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. art. <
punkt 17 definiuje pojecie stanu nieruchomodci - jako stan zagospodarowania, stan prawny,
stan techniczno-uzytkowy, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a
takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$é, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomo$¢ jest potozona.

Niniejsza wycena sporzadzana jest do celu postgpowania upadtosciowego, w ramach ktérego
prowadzona bedzie sprzedaz prawa wiasnoéci szacowanej dziatki.

Art. 150 ust. 2 méwi, iz wartoé¢ rynkows okresla sig dla nieruchomosci, ktore sq lub
mogg byé przedmiotem obrotu, zatem do celu niniejszej wyceny nalezy okresli¢ wartos¢
rynkowg. Art. 151.1 okresla iz warto$¢ rynkowg nieruchomogci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreélona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy
stanowczy zamiar zawarcia umowy;

2) uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i do
wynegocjowania warunkéw umowy.

Warto$é rynkowa nieruchomogci okresla sig przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
dochodowego lub mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do
zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnoéci dotyczacych cen, dochodéw, stop zwrotu i
kosztow.

Majac na uwadze cel wyceny — zbycie nieruchomosci w drodze postepowania
upadlosciowego i stosownie do w/w unormowan prawnych i dostepnych informacji o
lokalnym rynku nieruchomosci do okreslenia wartosci nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Zgodnie z zalozeniami tej metody, nieruchomos$é bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
sa znane, pordwnana bedzie kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych s3 znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia tych transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci. Na podstawie tych porownan dokonana zostanie korekta cen
kazdej z poréwnywanych nieruchomosei pod katem réznic pomigdzy nimi wynikajgcych z
odmiennosci cech i ich wag. Warto$¢ nieruchomosci wycenianej zostanie ustalona jako
Srednia arytmetyczna z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach
poréwnawczych.
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6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Dla potrzeb wyceny okreslono:

rodzaj rynku: rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych o funkcjach:
produkcyjno-magazynowych, ustugowych;

obszar: rynek lokalny miasta Chelm;

okres badania cen: 01.2015r. - 07.2017 r.

Na okreslonym wyzej ryku lokalnym odnotowano kilkanascie transakcji. Transakcje na tego
typu nieruchomoséci nie nalezg do czesto wystgpujacych na rynku. Nie uwzglgdniono
transakcji, ktérych przedmiotem byly zaréwno grunty zabudowane, jak 1 dziatki
niezabudowane, w kt6rych nie podano osobno ceny transakcyjnej gruntow niezabudowanych.
Wiekszo$é transakeji z Tablicy 1 dotyczy sprzedazy prawa wiasnosci gruntu, dwie z nich
spod pozycji 1 i 2 dotycza sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego gruntu, w tym jedna z
nich udziatu w uzytkowaniu wieczystym. Na podstawie takiej ilosci transakcji, niemozliwe
jest okredlenie wplywu rodzaju tych praw na ceny transakcyjne, natomiast na podstawie
do$wiadczenia autorki opinii z analizy innych rynkéw nieruchomosci mozna stwierdzi€, ze W
ostatnich latach, odkad Skarb Panstwa i Gminy aktualizujg wysoko$¢ optat za uzytkowanie
wieczyste wraz ze wzrostem wartosci rynkowej gruntéw, uczestnicy rynku Zwracajg uwage
na rodzaj nabywanego prawa do gruntu, gdyz prawo uzytkowania wieczystego wigze si¢ z
ponoszeniem optat rocznych, uzaleznionych od wartodei gruntow. W zakresie atutow
rynkowych uwzgledniono zatem te réznice W rodzaju praw do nieruchomosci, réznicujac
takze ocene w zakresie tych atrybutéw ze wzgledu na wysokos¢ udziatéw. Wspotwlasnosé i
wspoluzytkowanie sa prawami trudniejszymi do zbycia, anizeli pelna wiasnosé i
uzytkowanie, najczedciej dotycza drog dojazdowych i sa zbywane wraz z nieruchomoscia, do
kiérej stanowig dojazd. Odrgbnie w obrocie wyst¢puja sporadycznie. Wykonywanie tych
praw tez jest obarczone ograniczeniami, gdyz konieczna jest zgodno$é woli wspotwiascicieli
choéby co do inwestycji na nieruchomosci, np. utwardzenia gruntu, czy jego zabudowy,, cZy
kosztow utrzymania, odéniezania, remontow. Zakres cen jednostkowych na lokalnym rynku
na tego rodzaju gruntu jest bardzo szeroki. Zalezy on gléwnie od lokalizacji, ale tez od
stopnia zainwestowania terenéw przylegtych, dostepnosci komunikacyjnej i parametrow
samego gruntu, jego wielkodci, proporcji, ksztattu, ktére stanowia o warunkach i potencjale
jego zagospodarowania. W analizowanym czasie odnotowuje sie stabilizacj¢ cen
jednostkowych na rynku, stad nie dokonano aktualizacji cen transakcyjnych z aktow
notarialnych ze wzgledu na uptyw czasu od dnia transakeji do dnia wyceny.

7. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTU
WYCENY

7.1. Okreslenie warto$ci rynkowej praw do gruntu
W okresie monitorowania rynku lokalnego wybrano 14 transakcji na grunty podobne.

Tablica 1

Data Cena Cena
L.p. |transakcji | Potozenie Pow. aruntu transakcyjna | jednostkowa
1/09.12.2016 | Rampa Brzeska 340 61500 180,88
2|24.04.2017 |Fabryczna 4220 885600 209,86
3/01.06.2017 | Wojstawicka 440 8000 18,18
4131.03.2017 | Pijarska 490 250000 510,20
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Data Cena Cena

L.p. |transakcji | PoloZzenie Pow. gruntu transakcyjna | jednostkowa
5]13.04.2017 | Partyzantow 798 97500 122,18
6120.03.2017 | Lwowska 716 300000 418,99
7131.01.2017 | Al. Przyjazni 653 88080 134,89
8128.12.2016 | Hutnicza 18586 781230 42,03
9/29.11.2016 | Al.. Przyjazni 3326 369000 110,94
10(14.12.2016 | Warzywna 258 12630 48,95
11|28.11.2016 | Al. Przyjazni 873 45000 51,55
12123.11.2016 | Orlgt Lwowskich 231 13530 58,57
13]01.06.2016 | Wyspairskiego 1025 72000 70,24
14103.03.2016 | Stolarska 432 18400 42,59
c.8r. 144,29

c.min. 18,18

c.max. 510,20

Ze zbioru 14 cen transakcyjnych wykorzystano w obliczeniach jako obiekty poréwnawcze 3
transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do szacowanej. Jako jednostke
poréwnawczg przyjeto 1 m” powierzchni gruntow.

Tablica 2
Data Cena Cena
L.p. |transakeji Polozenie Pow. gruntu transakcyjna | jednostkowa
1/31.01.2017 |AL. PrzyjaZni 653 88080 134,89
2124.04.2017 |Fabryczna 4220 885600 209,86
3(129.11.2016 | Al.. Przyjazni 3326 369000 110,94

Okreslono zakres cenowy tych transakeji porownawczych:
- cene minimalng: Cpin = 110,94 74/m*
- ceng maksymalng: Cpax = 209,86 ztm®
AC = Crax - Crmin = 98,92 zb/m”

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Nieruchomodé poréwnawcza 1 - transakcja z dnia 31.01.2017 roku, cena transakcyjna netto
88080 zI. Nieruchomo$¢ gruntowa niczabudowana, potozona w Cheimie w poblizu Al
Przyjazni, bedaca przedmiotem prawa wiasnosci, obejmujgca dziatke ewidencyjna o
powierzchni 653 m?, o niekorzystnych proporcjach, o funkcji zabudowy ustugowej. Dojazd
do nieruchomodci nieutwardzony ok. 50 metréw od Al Przyjazni — drogi o nawierzchni
asfaltowej. Lokalizacja nieruchomo$ci w terenie o przewadze funkcji przemystowe],
skladowej i ushugowej, teren wyposazony w infrastrukturg techniczng. Grunt niezabudowany.

Nieruchomo$éé poréwnawcza 2 - transakcja z dnia 24.04.2017 roku, cena transakcyjna netto
221400 zt. za udzial %. Nieruchomoéé gruntowa nie zabudowana, potozona w Chelmie przy
ul. Fabrycznej, bedaca przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego, obejmujgca dzialke
ewidencyjng o powierzchni 4220 m”, o przecigtnych proporcjach, o funkcji zabudowy
przemystowej i skladowo-magazynowej. Dojazd do nieruchomosci bezposrednio droga
asfaltowa. Lokalizacja nieruchomosci w terenie o przewadze funkcji przemystowej,
sktadowej i ushugowej, teren wyposazony w infrastrukture techniczna, przylegajacy do toréw
kolejowych. Grunt nieutwardzony, niezabudowany.

Nieruchomoéé poréwnawcza 3 — transakcja z dnia 29.11.2016 roku, cena transakcyjna netto
369000 zt. Nieruchomog$é gruntowa nie zabudowana, potozona w Chehmie przy Al. Przyjazni,
bedaca przedmiotem prawa wiasnosci, obejmujgca dziatke ewidencyjng o powierzchni 3326
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m?, o przecietnych proporcjach, o funkcji zabudowy ustugowej, z bezposrednim dostgpem do
drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Lokalizacja nieruchomosci w terenie o przewadze
funkcji przemystowej, sktadowej i ushugowej, teren wyposazony w infrastrukture techniczna.

Grunt niezabudowany.

Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych.
Ponizej przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegblnych cech rynkowych.

Tablica 3

Nr — Udzial w calo$ci (waga Zakres k\\;otowy

_cechy y cechy) [%] [2t/m”]

1 Lokalizacja 40 39,57

2 Media techniczne 20 19,78

3 Wielkoéé dziatki 20 19,78

4 Proporcje i ksztalt dziatki - 20 19,78

O 100 98,92

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastgpujaca skale
ocen od najlepszej do najgorszej:

Tablica 4

L. Rodzaj cechy Ocena Opis

p.

1. Lokalizacja dobra Tereny o rozwinigtej infrastrukturze handlowo-ustugowej i
technicznej, dobra lokalizacja w stosunku do centrum
miasta i gléwnych arterii komunikacyjnych

$rednia Strefa posrednio-peryferyjna miasta, $rednia infrastruktura

handlowo-ustugowa i techniczna terenu

staba Strefa peryferyjna, staba infrastruktura handlowo-ustugowa

i techniczna terenu
2 Dostepnoscé dobra Przy gléwnych arteriach komunikacyjnych miasta, zjazd na
komunikacyjna nieruchomogé bezpoérednio z drogi publicznej

$rednia Przy glownych arteriach komunikacyjnych miasta — dojazd
posgredni, Inne wigksze szlaki komunikacyjne miasta

staba peryferyjne, nie przelotowe ulice miasta

3. Rodzaj prawa do korzystne wiasnos¢
nieruchomosci .
5t $rednie wspotwlasnos¢
slabe uzytkowanie wieczyste

niekorzysine

wsp6luzytkowanie wieczyste

Wielko$¢, ksztalt,
4. proporcje

korzystne optymalne warunki zagospodarowania ze wzgledu na
wielko$é, ksztalt i proporcje
przecigtne przecietne warunki zagospodarowania ze wzgledu na

wielkosé, ksztalt i proporcje

niekorzystne

znacznie utrudniajace zagospodarowanie

Ocena nieruchomos$ci wycenianej i mnieruchomosci poréwnawezych w zakresie
poszczegolnych cech rynkowych jest nast¢pujaca:
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Tablica 5

Lp. Cechy rynkowe Wyceniana Nier. por. ,,17 Nier. por. ,,2” Nier. por. ,3”
1 Lokalizacja dobra $rednia $rednia érednia
2 | Dostepno$¢ komunikacyjna dobra érednia dobra dobra

Rodzaj prawa do stabe g
= nieruchomodci niekorzystne korzystne niekorzystne korzystne
; . rZVst . . rzecigtne
4 | Wielko$¢, ksztalt, proporcje k OrZys e niekorzystne przecigtne P
niekorzystne

Obliczenie wartosci rynkowej gruntu wchodzgcego w sklad nieruchomosci.
Tablica 6 przedstawia procentowy wptyw cech rynkowych na wartos¢ przedmiotu
wyceny, okreslone warto$ci wspdtczynnikéw korygujacych i ich sume.

a) nieruchomog$¢ poréwnawcza ,,1” i dzialka wyceniana

Tablica 6
Lp. Nazwa cechy Udziat w calo$ci (waga cechy) [%] | 7.y 1es kwot owy [2/m?] Poprawki [zt/m?]
1 Lokalizacja 40 39,57 +19,78
2 | Dostepno$é komunikacyjna 20 19,78 +9,90
: . -13,19
3 |Rodzaj prawa do nieruchomosci 20 19,78 _19.78
19,78 +19,78
4 | Wielkosé, ksztalt, proporcje 20 0.00
" +36,27
Suma poprawek [zb/m”] 9.90
—— - 171,16
ena skorygowana {zi/m’| 144.79

L
Cena 1 m” pow. nier. por. ,,17: 134,89 zt.

Wartos¢ jednostkowa nieruch. poréwnawczej ”17:
Dla dzialek w uzytkowaniu wieczystym: Xy.1 = 134,89 +
Dla dzialek we wspétuzytkowaniu wieczystym: X;2=134,89 +

b) nieruchomo$é poréwnaweza ,,2” i dzialka wyceniana

36,27 = 171,16 z¥/m*
9,90 = 144,79 zb/m’

Tablica 7
Lp. Nazwa cechy Udzial w calosci (waga cechy) [%] | 7.4pres kwotowy [zi/m?] Poprawki [zl/m?]
1 Lokalizacja 40 39,57 +19,78
2 | Dostgpno$é komunikacyjna 20 19,78 0,00
+6,59
3 |Rodzaj prawa do nieruchomosci 20 19,78 0.00
19,78 +9,90
4 | Wielko$¢, ksztalt, proporcje 20 ’ 9.90
) 5 +26,37
Suma poprawek [zH/m"] +9.88
c icor it 236,23
ena skorygowana {zt/m’] 210,74

Cena 1 m” pow. nier. por. ,,2": 209,86 z1,
Warto$¢ nieruch. pordwnawcze] 727
Dla dziatek w uzytkowaniu wieczystym: X1 = 209,86 + 26,37 = 236,23 71/m>

Dla dziatek we wspéluzytkowaniu wieczystym: X2 = 209,86 +9,

88 = 219,74 z/m*

14




¢) nieruchomoéé poréwnawcza ,,3” i dzialka wyceniana

Tablica 8
Lp. Nazwa cechy Udzial w calo§ci (waga cechy) [%] | 7.y es kwotowy [z/m?] Poprawki [zt/m?]
1 Lokalizacja 40 39,57 +19,78
2 | Dostepnosé komunikacyjna 20 19,78 0,00
; 2 . -13,19
3 |Rodzaj prawa do nieruchomosci 20 19,78 1978
: 19,78 +9,90
4 | Wielko$¢, ksztalt, proporcje 20 9.90
2 +16,49
Suma poprawek [z1/m®] 9,90
Cona skorv - 127,43
ena skorygowana {zl/m”| 101.04

Cena 1 m* pow. nier. por. ,,3”: 110,94zt

Warto$¢ nieruch. poréwnawczej 3"

Dla dziatek w uzytkowaniu wieczystym: Xs,; = 110,94 + 16,49 = 127,43 zt/m’

Dla dzialek we wspétuzytkowaniu wieczystym: X3 = 110,94 - 9,90 = 101,04 zl/m?

Ostateczng jednostkowa wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci obliczono jako
érednia arytmetyczng z wartoéci czgstkowych okreslonych w trzech parach poréwnawczych
dla poszczeg6lnych nieruchomosci:

Dla dzialek w uzytkowaniu wieczystym (49/38, 49/49, 49/51, 49/53):

171,16 + 236,23 +127,43
j,]mz - 3

po uwzglednieniu ilo$ci jednostek poréwnawezych:

=178,27 zH/m®

W = 178,27 zt/m? - 22944 m® = 4090226,88 zt
We =4 090227 7t

Dla dzialek we wspéluzytkowaniu wieczystym (49/67, 49/68):

144,79 +219,74 +101,04
jllru2 - 3
po uwzglednieniu ilogci jednostek poréwnawczych:

=15519 zl/m®

Wa = 155,19 z/m? - 5957 m* = 924466,83 zi

Po uwzglednieniu wysokosci udziatu:

Wg2 = 924466,83 zt x 0,42 = 388 276,07

“’rg,z =388 276
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7.2. OkreSlenie wartosei rynkowej budynkéw na dzialkach nr 49/38,
49/49, 49/51, 49/53

Warto$¢ budynkéw posadowionych na dziatkach nr 49/38, 49/49, 49/51, 49/53 okreslono jako
r6znice wartoéci rynkowej nieruchomosci budynkowej wraz z prawem do gruntu, okreslonej
w opinii gléwnej z dnia 10 lipca 2017 roku i wartosci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego dziatek pod budynkami:

Wg=Wn - Wgi

Wpg = 17395 013 zt — 4 090 227 zt = 13 304 786 zt
Wi, = 13 304 786 z}

8. Wynik koncowy wyceny

Wartosé rynkowa
nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta LU1C/00050385/9
17395013 z1
(slownie: siedemnascie milion6éw trzysta dziewigédziesiat pigé tysigcy trzynascie zlotych),
w tym:
prawa uzytkowania wieczystego gruntu — dzialki o numerach ewidencyjnych:
49/38, 49/49, 49/51, 49/53 o lacznej powierzchni uzytkowej 22944 m’,
polozone w obrebic nr 25 w Chelmie w woj. lubelskim:
4090 227
(slownie: cztery miliony dziewieédziesiat tysiccy dwiescie dwadzie$cia siedem
zlotych)
Warto§é budynkéw posadowionych na tych dzialkach:
13 304 786 )
(stownie: trzyna$cie milion6w trzysta cztery tysiace siedemset osiemdziesiat szes¢
zlotych)
Udzialu 42/100 w nieruchomoéci objetej ksiegg wieczysta LU1C/00049459/9,
obejmujacej dzialki gruntu we wspétuzytkowaniu wieczystym
o numerach 49/67 i 49/68, polozone w Chelmie przy ul. Wojstawickiej:
388 276 7l
(slownie: trzysta osiemdziesiat osiem tysigcy dwiescie siedemdziesiat sze$¢ zlotych)

9. Wnhnioski

o Operat sporzadzony do celu zbycia nieruchomosei w drodze postgpowania
upadlosciowego.

e W aneksie do opinii gtéwnej okreslono warto$¢ rynkowsa prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i wyodrebniono z wartosci okreslonej w opinii glownej, wartos¢
budynkéw wchodzacych w sklad nieruchomosci.

o Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu okreSlono W podejéciu
poréwnawczym metoda pordwnywania nieruchomosoi parami, na podstawie transakcji
rynkowych z rynku lokalnego. Oszacowano zatem warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
jako najbardziej prawdopodobna ceng, jaka mozna uzyskal za szacowang

. 1y . n e
nieruchomo$¢ na analizowanym rynku. i .
Danuta Jaroé
. BIEGRY SADOWY
Ssdu Okrggowego w Lublinie
z zakresu wyceny nieruchomosci
Nr Adm, 0151-64/08

HEETZOZINAWCA MAJATKOWY
wrr. panstwowe nr 3593
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10. Klauzule i zastrzezenia

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny oraz zgodnie ze stanem faktycznym i
prawnym;

Niniejszy operat nie moze byé opublikowany w calosci lub w czedci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji;

Nie moze on byé¢ wykorzystywany do zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie;
Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ nieruchomosci odnosi sie do aktualnego (na
dzien wyceny) stanu prawnego nieruchomosci;

Sporzadzony wyciagg z operatu szacunkowego zostanie przekazany w terminie 3 miesigcy
do Wydziahu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta w Chelmie.

11. Zalgczniki

1. Wydruk informacji o tresci ksiggi wieczystej z elektronicznego systemu Centralnej
Bazy Danych Ksigg Wieczystych, prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci
Pozostale zataczniki dotaczone do opinii gléwnej

WYKONALA:

Danuta Jaro¢ — rzeczoznawca majatkowy, nr uprawnieti 3593

o P Danuta Jaroé
BIEGLY SADOWY
Sadu Okregowego w Lublinie
esu wyceny nieruchomosci
Nr Adm. 0151-64/C2
ECZOZNAWCA MAJATKOWNY
upr. paastwowe nr 3593

bl 21-500 BIALA POBLA
UL, KOPERNIKA 13 MST;‘
TEL. (83) 344-74.89
0-601 DBB-149
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