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Nieruchom@¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8iej

WYCHG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
* QOpis nieruchomdci:

Adres Powiat putawski, olgb 1 - Kaziemierz Dolny, ul. Putawska 94,
- dziatka nr ewid. 84 o pow. 0,4929 ha

Ksiega wieczystat U1P/00003290/5

Przeznaczenie w PZP:

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Pizastego miasta Kazimierza Dolnego zatwierdzonym
Uchwah Rady Miejskiej Nr VI1/29/2003 z dnia 28.03.2003-rprzedmiotowa dziatka nr ewid. 84 znajduje\si
czesciowo w STREFIE 3b — Kazimierz, Przedfnie Gdaiskie, casciowo w STREFIE 5b — Kazimierska strefa
krawedziowa przetomu Wisly i przeznaczona jest pod:

- w czsci ok. 1500 r(tj. ok. 30% pow. catej nieruchor®) — tereny budownictwa pensjonatoweghlP;

- W pozostatej azci ok. 3400 m(tj. ok. 70% pow. catej nieruchorm) — tereny upraw ogrodniczychRO.

Ponadto przedmiotowa nieruchosdojest obgta ochrory na podstawie Ustawy o ochronie débr kultury
z dn. 15.02.1962 r. (Dz. U. 62.10.48. — Zmpo6zm.) jako dobro kultury nie wpisane do rejestabytkow,

a chronione w ramach dziatalsic samorzdu (gminy), jako wany elemengtrodowiska kulturowego — nr wpisu —
12353.

Opis:

B%ka nr ewid. 84 o powierzchni 0,4929 ha, otékie foremnego prostata o proporcji bokéw 1:2,
zabudowana Domem Pracy Twoérczej KUL — budynek watioigcy o pow. tyt. 420 nf (na podstawie udagpnionej
dokumentacji) powierzchnia netto wg kgiki obiektu (4cznie z piwnig) 471,87 rho konstrukcji murowanej z
kamienia i cegly z elementami drewnianymi z dachkrptym gontem, dwukondygnacyjny z poddaszem
uzytkowym i czséciowym podpiwniczeniem.

Budynek kilkudziesjcioletni, adaptowany w latach 80-tych XX w., w chwibecnej uytkowany przez KUL,
mieszcacy pokoje noclegowe, sakonferencyjia na 50 os., jadalaina 20 os., zaplecze kuchenne i sanitarne oraz
pom. gospodarcze w podpiwniczeniu; wypassy w pelne media sieciowe, co. c.w. — piec gazdwyfunkcyjny

z zasobnikiem. Stan techniczny budynku jako dobtyrak widocznych uszkod#zeslementéw konstrukcyjnych
budynku, budynek utrzymywany w dobrym stanie. Staddvykaczenia wartrza, typowy dla petnionej funkcji —
wykazuje niewielkie zzycie eksploatacyjne zazane z uytkowaniem obiektu.

Teren posesji zagospodarowany — ogrodzenie dreemanpodmuréwce, brama wjazdowa i furtka drewniane;
podjazd i alejki utwardzone kosthrukows; nasadzenia: liczne drzewa i krzewy ozdobne.

Nieruchom@¢ potazona w Kaziemierzu Dolnym nad Wast popularnej zabytkowej miejscova o znaczcych
walorach krajoznawczo-tyrystycznych. Wyceniany &biegnajduje si w odlegidgci ok. 1,5 km od Rynku,

w poétnocnej czéci Kazimierza, przy ul. Putawskiej 94, réwnolegtij Al. Kazimierza Wielkiego — gléwnej trasy
wjazdowej do miasta, przebiegegj wzdiw watu Wislanego. §siedztwo stanowi zabudowa pensjonatowa oraz
jednorodzinna a talke atrakcyjnie uksztattowane zalesione tereny niedalvane. Dojazd od Al. Kazimierza
Wielkiego, nasfpnie rownolegt do niej utwardzos ul. Putawsk. Nieruchomé¢ z wygodnym dojazdem, dobrze
wyeksponowana, widoczna beZpednio z gtéwnej trasy wlotowe;.

Wiasciciel:

Wiasciciel nieruchoméci - osoba prawna

Cel wyceny
Zabezpieczenie wierzyteléo kredytodawcy

Oszacowana wark# rynkowa
2 089 000 zk stownie: dwa miliony osiemdzigsilziewi¢ tysiecy ztotych

Data sporgdzenia operatu
18.06.2014 r.

Data na ktég okreslono wartgié
18.06.2014 r.

Rzeczoznawca makowy

Agnieszka Maliszewska
upr. MTBIGM nr 5509
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Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ikj

1 Okreslenie przedmiotu, zakresu i uwarunkowa wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wycenyjest nieruchom& gruntowa, tj. dziatka nr ewid. 84
o powierzchni 0,4929 ha, zabudowana budynkiem DoRmacy Tworczej KUL,
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym, przy ul. Putavejl94, obeb 1 — Kazimierz Dolny.

Wiascicielem nieruchomiei jest Katolicki Uniwersytet Lubelski na podstawie kaji
wieczystej Nr LU1P/00003290/5

1.2 Zakres i uwarunkowania wyceny

Zakresem swym opracowanie obejmuje  okkenie wartdci rynkowej
w/w nieruchoméci zabudowanej budynkiem Domu Pracy Twérczej KUIokalizowanej
w Kazimierzu Dolnym, przy ul. Putawskiej 94, g@brl — Kazimierz Dolny.

Dla przedmiotowych nieruchos®m prowadzona jest kgja wieczysta Nr
LU1P/00003290/5 przez V Wydziat #gWieczystychgslu Rejonowego w Putawach.

2 Celwyceny

Celem wyceny jest ustalenie waito rynkowej w/w nieruchomixi dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelfm kredytodawcy.

3 Okreslenie podstaw formalnych, prawnych 1 merytorycznych
opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawy formalne wyceny

Umowa o dzieto z dn.12.06.2014 r zawarta paizy:
Katolickim Uniwersytetem Lubelskim Jana Pawta D,-2950 Lublin, Al. Ractawickie 14
a biurem A.W. A. Maliszewscy Wycena nieruchdaitics.c., 20-002 Lublin, ul. Krakowskie
Przedmiécie 7

3.2 Podstawy prawne i merytoryczne

. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarceauci@mdciami. (Tekst jednolity:
Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651) zzmejszymi zmianami — Dziat IV ,Wycena
nieruchomeci”

. Rozporadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wiérméa 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomeéci i sporadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poD9p¥
pézniejszymi zmianami

. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKWZ) — Notarpmetacyjna nr 1 NI 1
Zastosowanie podajia poroOwnawczego w wycenie nieruchatio

. Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3 KSWS8V8cena dla zabezpieczenia
wierzytelngci

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchdong.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 3



Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ikj

4 Zrodia danych o nieruchomdci

. Ksigga wieczysta KW Nr LU1P/00003290/5

. Rejestr gruntow i budynkéw m. Kazimierz Dolny

. Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennegstankéazimierz Dolny

. Ksiazka obiektu

. Rzuty kondygnaciji budynku

. Informacje o zawartych transakcjach kupna — spraedeeruchoméci podobnych oraz
wykorzystanie banku informacji wkasnych

. Ogledziny nieruchoméci przeprowadzone w dniu 18.06.2014 r.

. Literatura i publikacje

5 Okreslenie dat istotnych dla okr&lenia wartosci nieruchomaosci

- data sporzdzenia operatu 18.06.2014
- data na ktog okreflono wartgi¢ przedmiotu wyceny 18.06.2014 r.
- data na ktog okreslono stan przedmiotu wyceny 18.06.2014 r.
- data dokonania oglizin nieruchom¢xi 18.06.2014 .

6 Opis stanu przedmiotu wyceny

6.1 Stan prawny nieruchomsxi

Stan prawny nieruchomo okreslono na podstawie:

- Ksiegi wieczystej Nr LU1P/00003290/%rotokét z badania w/iw dokumentu z dnia 13.06.2014
w zakczeniu)

- Rejestru gruntow i budynkédw m. Kazimierz Dolryserokopia w/w dokumentu z dnia
14.01.2009 r wraz z badaniem aktualcicdanych z dnia 13.06.2014 r. w gegeniu)

« Dane wynikajce z Ks¢qi wieczystej Nr LU1P/00003290/5

Oznaczenie Kgni wieczystej

Numer kstgi LU1P/00003290/5
Oznaczenie . . -
Wydziatu Sad Rejonowy w Putawach — V Wydziat kg Wieczystych

Typ kskgi Nieruchomé¢ gruntowa
Dziat | — Oznaczenie nieruchongoi

Wojewddztwo: lubelskie
Powiat: putawski

Polazenie Gmina: Kazimierz Dolny
Miejscowas¢: Kazimierz Dolny
Dziatka nr ewid. — 84
. Obreb 1 — Kazimierz Dolny
Oznaczenie

ul. Putawska 94
Sposob korzystania — B — grunty rolne zbudowane

Obszar 0,4929 ha

Dziat | — Spis praw zwgizanych z wlasnéciq — Brak wpiséw
Dziat Il — Wiasnasé

Wiasciciel Katolicki Uniwersytet Lubelski
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Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ikj

Dziat lll — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Prawo osobiste:
Tres¢ wpisu Prawo z umowy o dgywocie na rzecz p. Heleny Stankiewicz (r. Jan, Aseidra)
o tresci § 315 umowy z dnia 7 maja 1959 r. zb. dok.G\r

Dziat IV — Hipoteka— Brak wpisow

Uwaga:
W KW Nr LU1P/00003290/5 w ,Dziale Ill — Prawa, roszczenia i ograniczenia’—

widnieje wpis 0 stebndci dazywocia (na podstawie umowy z dn. 07.05.1959 r. i853
na rzecz p. Heleny Stankiewicz (r. Jan, Aleksandrayizonej w 1884 r. Nie uwzglniono
tego faktu w okréonej wart@ci rynkowej nieruchomgri, zapis ten bowiem z przyczyn
oczywistych jest j# nieaktualny.

- Dane wynikajce z Rejestru gruntéw i budynkéw m. Kazimierz Dolny

WOJEWOUZEWO. ....ceeiiiiiiieeiiiiiee e lubelskie

POWIAL........ovviiiiiiiiiiiiiiiiiii e putawski

Jedn. WId......oeveiieeiiiii e Kazimierz Dolny - miasto

ODBreh .o 1 — Kazimierz Dolny

WHASCICIEL. .. Katolicki Uniwersytet Lubelski
............................................................................ Al. Ractawickie,-P89 Lublin

ATKL e 4

Nr, powierzchnia dziatki, rodzaj uzytku.............. dz. n840 pow. 0,4929 ha

Budynek® ... Budynek f. Gwiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe

ul. Putawska 94

Powierzchnia zabudowy: 85,68m

Budynek f. @wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe
ul. Putawska

Powierzchnia zabudowy: 69,06m

Budynek f. inne niemieszkalne

ul. Putawska

Powierzchnia zabudowy: 13,54m

* Dane zgodnie z ewidenrcjbudynkdéw — niezgodne ze stanem faktycznym. Faldycz
nieruchome¢ zabudowana jednym budynkiem mieszkalnym o powoka®55 m

6.2 Stan techniczno - gytkowy

. Lokalizacja

Nieruchom@¢ potazona w Kaziemierzu Dolnym nad Wast popularnej zabytkowej
miejscowdci o znacacych walorach krajoznawczo-turystycznych.
Gmina Kazimierz Dolnyobejmupaca teren miejski i tereny wiejskie, patma jest na
zachodnim skraju Wayny Lubelskiej, na prawym brzegu Wisty. W ukfadzie
administracyjnym naley do powiatu putawskiego w wojewoddztwie lubelskiRowierzchnia
Gminy obejmuje obszar 72,49 knz czego 30,42 kfrzajmuje miasto i 42,07 k- tereny
wiejskie. Ludné¢ Gminy wg stanu na 2006 r. liczy ponddtys. mieszkacéw, z czego
miasto zamieszkuje pon2@00 osob
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Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ik]

Miejscowai¢ ta, z uwagi na atrakcyjne paknie, dobre warunki klimatyczne, bogat
historig, ze sredniowiecznym uktadem urbanistycznym harmonijni&komponowanym
w krajobraz, z licznymi zabytkami, od wielu latjesnam w kraju i za granig miejscowdcia
turystyczno-wypoczynkow Walory te sprawia, ze Kazimierz uchodzi za miasto
artystyczne - malarzy, pisarzy i innych. Unikatomespét urbanistyczno — architektoniczno —
krajobrazowy miasta wpisany zostat w &alodo rejestru zabytkOw. Zagdzeniem
Prezydenta RP z dnia 8 winéa 1994 r. Kazimierz Dolny uznany zostat za ,Pdni
Historii”. Dla ochrony walorow przyrodniczych GminYazimierz Dolny, w 1979 r.
utworzony zostat na catym jej obszarze, KazimieRskik Krajobrazowy.

Przedmiotowa nieruchond® znajduje si w odlegigci ok. 1,5 km od Rynku,
w potnocnej czsci Kazimierza, przy ul. Putawskiej 94, réwnolegidp Al. Kazimierza
Wielkiego — gtownej trasy wjazdowej do miasta, [miegapcej wzdiez watu Wilanego.
Sasiedztwo stanowi zabudowa pensjonatowa oraz jedaowa a take atrakcyjnie
uksztaltowane zalesione tereny niezabudowane. Dopd Al. Kazimierza Wielkiego,
nastpnie réwnolegt do niej utwardzom ul. Putawsk. Nieruchoméé z wygodnym
dojazdem, dobrze wyeksponowana, widoczna bgegdaio z gidbwnej trasy wlotowe;.

. Opis nieruchom¢xi

Nieruchoméé¢ gruntowa — dziatka nr ewid. 84 o pow. 0,492F m ksztalcie
foremnego prostaita o proporcji bokow 1:2, zabudowana budynkiem DdPracy Tworczej
KUL. Teren nieruchomii zagospodarowany — ogrodzenie drewniane na paiiney,
brama wjazdowa i furtka drewniane; podjazd i alefivardzone kostkbrukows; nasadzenia:
liczne drzewa i krzewy ozdobne. Teren atrakcyjrk@nsigurowany. Dziatka nachylona
W znacznej cgci — skarpa ze sklonem w kierunku potnocno — zaohod

. Opis budynku

Dom Pracy Tworczej KUL w Kazimierzu Dolnym - wolnogcy budynek
o powierzchni iytkowej 420 M (na podstawie udogpnionej dokumentacji) 0 konstrukcji
murowanej z kamienia i cegly z elementami drewnmainy z dachem krytym gontem,
dwukondygnacyjny z poddaszenytkowym i czsciowym podpiwniczeniem pod ¢xia
kuchni, zaplecza kuchennego oraz kottowni. Budyhkikudzieskcioletni, adaptowany w
latach 80-tych XX w.,w chwili obecnejzytkowany przez KUL, mieszaey pokoje
noclegowe, sal konferencyja na 50 os., jadalaina 20 os., zaplecze kuchenne i sanitarne
oraz pom. gospodarcze w podpiwniczeniu.

Opis techniczny budynkiha podstawie dokumentaciji budowlanej,q#diobiektu oraz ogidzin
nieruchomdci:

Konstrukcja —murowana (kamiei cegta) i elementy drewniane
Fundamenty -betonowe

Sciany —-murowane z kamienia i cegly

Tynki— cementowo - wapienne gtadkie

Stropy -typu Kleina

Schody zelbetowe

Ganek — drewniany, schodselbetowe wylewane, oktadziny z marmuru tamanego
Konstrukcja dachu stalowo - drewniana

Pokrycie dachu gont

Stolarka okienna drewniana

Stolarka drzwiowa drewniana

Rynny i rury spustowe, obrébki blacharskiblacha stalowa ocynkowana
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Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ikj

Instalacje:

- woda -z sieci

- kanalizacja —z sieci

- energia elektryczna z sieci

- gaz -z sieci

- c.0., c.w.u. -piec gazowy dwufunkcyjny z zasobnikiem, grzejnijpt ,,Purmo”

Parametry budynku ¢ra podstawie udogbnionej dokumentacji):

Powierzchnia zabudowy — 254,77 m
Powierzchnia netto wg kgiki obiektu (kcznie z piwnia) — 471,87 ™
Powierzchnia uzytkowa — 420,00 m
Kubatura — 1700 nf
*Uwagi:

1) Powierzchng wzytkowg budynku przyto na podstawie udaginionej dokumentaciji
2) Udoskpniono niepetne rzuty kondygnacji budynku z ktémyghika:

- powierzchnia parteru — ok. 200°Fm

- powierzchnia pitra z uwzgtdnieniem skoséw — ok. 156 m

Wykaz pomieszoz@a poszczegoblnych kondygnacjach budynku:

» Parter: 2 pokoje 1-0s., sala konferencyjna, sto&wkichnia z zapleczem, fazienka,
toaleta, komunikacja

* Pietro: 7 pokoi 1-0s., 4 pokoje 2-0s., 1 pokdj 3-aspokdj 4-o0s., komunikacja, sanitariaty

» Poddasze: 1 pokdj 5-0s., 1 pokdj 3-0s., 2 tazidakinunikacja

* Podpowniczenie: pomieszczenie gospodarcze

Standard wykdéczenia watrza:

Podpiwniczenie:
- podtogi: lastryko
- sciany: tynki cem.-wap. gtadkie malowane

Parter:

- podtogi: sala konferencyjna, jadalnia i pokojelegowe — parkiet; zaplecze kuchenne i
sanitariaty — terakota; korytarz — marmur famany

- Sciany: tynki cem.-wap. gtadkie malowane; w zaplekaahennym i sanitariatach —
czgsciowo glazura

Pietro i poddasze:

- podtogi: pokoje — deski; sanitariaty — terakdt@arytarz — parkiet

- §ciany: tynki cem.-wap. gtadkie malowaneg@zdowo boazeria; w sanitariatach -¢é@owo
glazura

- schodyzelbetowe, oktadziny drewniane

- porecze i balustrady: drewniane

Stan techniczny budynku:

Na podstawie oglzin nieruchoméci okreslam stan techniczny budynku jakcedni —
brak widocznych uszkod#eslementow konstrukcyjnych budynkician zewwtrznych, brak
widocznych odksztatee wiezby dachowej, pokrycia dachu, tynkow, stolarki okien
i drzwiowej, obrobek blacharskich, rynien i rur sfawych. Budynek utrzymywany
w dobrym stanie. W roku 2006 wymianiono kociot £w.2009 r. wymiana stolarki okiennej
I drzwiowej. Standard wykieczenia wetrza, typowy dla petnionej funkcji — wykazuje
niewielkie zuycie eksploatacyjne zawzane z uytkowaniem obiektu.

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchdong.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 7
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7 Przeznaczenie terenu w miejscowym planie zagospoaavania
przestrzennego

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Pzastego miasta Kazimierza
Dolnego zatwierdzonym UchwaiRady Miejskiej Nr V1/29/2003 z dnia 28.03.2003.
przedmiotowa dziatka nr ewid. 84 znajduje i czsciowo w STREFIE 3b — Kazimierz,
Przedmigcie Gdaiskie, czsciowo w STREFIE 5b — Kazimierska strefa kedmiowa
przetomu Wisty i przeznaczona jest pod:

- W _czsci ok. 1500 rh (tj. ok. 30% pow. catej nieruchorw) — tereny budownictwa
pensjonatowego MP;

- W pozostatej e&ci ok. 3400 rh (tj. ok. 70% pow. catej nieruchorfm) — tereny upraw
ogrodniczych RO.

Ponadto przedmiotowa nieruchosdgest obgta ochrory na podstawie Ustawy o ochronie
dobr kultury z dn. 15.02.1962 r. (Dz. U. 62.10.48z p&n. zm.) jako dobro kultury nie
wpisane do rejestru zabytkéw, a chronione w ram@@htalnaici samorzdu (gminy), jako
wazny elemenfrodowiska kulturowego - nr wpisu — 12353.

Szczegdbtowe zapisy Uchwaty Nr VI/29/2003 z dni@8003 r. w zaiczeniu

8 Analiza i charakterystyka rynku

. Rodzaj rynku:nieruchoméci gruntowe zabudowane budynkami pensjonatowymz ora
mieszkalnymi

. Zakres rynkuKazimierz Dolny nad Wist

. Okres badania cer2009 — 2014 r.

Wyceniana nieruchondo potazona jest w Kaziemierzu Dolnym nad Wistpopularnej
zabytkowej miejscowoi o znaczcych walorach krajoznawczo-turystycznych, w odlkemgto
ok. 1,5 km od Rynku,w pétnocnepscz Kazimierza, przy ul. Putawskiej 94, wsgedztwie
zabudowy pensjonatowej i jednorodzinnej oraz tereni@zabudowanych.

Stanowi § dziatka o pow. 4929 fzabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczej
KUL. Budynek wolnostggy 0 pow. gyt. 420 M o przecgtnym standardzie wykozenia,
utrzymywany w d@ dobrym stanie. Nieruchom® z wygodnym dojazdem, dobrze
wyeksponowana, widoczna begeolnio z gtdwnej trasy wlotowej do miasta.

8.1 Charakterystyka rynku

Kazimierz Dolny to mate lice ok. 2,5 tys. mieszkaow miasteczko, o ogromnej
urokliwosci, ulubione przez mieszkadéw pobliskiego Lublina, Putaw, a tak chetnie
odwiedzanego réwnie z zainteresowaniem kupna nieruchdmoprzez mieszkacow
Warszawy.

Kazimierz Dolny, z uwagi na atrakcyjne pzémie, ma bogathistork, niepowtarzalny
krajobraz zesredniowiecznym ukladem urbanistycznym, wspaniafchitektu¢ i dobre
wiasciwosci  klimatyczne. Znany w kraju i naswiecie jako miejscowst
o wysokich walorach turystyczno-wypoczynkowych.

W sezonie turystycznym odbywae¢swiele imprez o utrwalonej renomie, takich jak :
Ogodlnopolski Festiwal kapel §piewakéw Ludowych, Koncerty Organowe w Farze, Rajd
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Starych Samochodoéw, Festiwal Filmowy i Artystyczhgito Filmow”, Studenckie spotkanie
z Piosenk.

Zainteresowanie i atrakcyjd® miejscowdci powoduj dos¢ wysokie ceny
nieruchoméci. Rynek nieruchomii kazimierskich jest rynkiem bardzo specyficznym
I niejednolitym. Od wielu lat obserwuje ¢sispore zainteresowanie nieruchdeiami,
nabywanymi szczegdlnie przez miesm@w Warszawy oraz Lublina

Podczas przeprowadzonej analizy ustalohoymek nieruchoméi — przede wszystkim
ze wzgkdu na poziom cen sprzeganieruchoméci nalezy podzielt na dwie grupy:

A. Centrum Kazimierza skupigge s¢ wokét Rynku i najbliszych mu uliczek oraz
pozostate ulice w pewnej odlegép od Centrum.
B. Obrzeza miasta.

8.2 Analiza rynku

Z uwagi na staly poziom cen w Kazimierzuliym, jego niewielki obszar i brak
mozliwosci poszerzenia rynku ze wzglu na jego specyfikrozszerzono okres badania cen
do 2009 r. Zaktada si na podstawie wieloletniej analizy ofert, popytupoday w
Kazimierzu, ¥ trend czasowy jest zbbny do O, przy bardzo malej fia zawieranych
transakciji.

W okresie 2009 — 2014 na terenie miasta Kazimieniny odnotowano kilkadzieg
transakcji kupna sprzegha nieruchoméci - dane dotycz wytacznie transakcji uznanych za
wiarygodne (akty notarialne z cemnacznie sz niz przecetne odrzucono).

Najliczniejsz grup transakcji na terenie miasta i gminy Kazimierz myoktanowity
niezabudowane nieruchodm rolne i rolne z cogcia przeznaczan pod zabudow
mieszkaniowo-siedliskoxyv

Ceny nieruchomii w przeliczeniu na 1fmpowierzchni wahaty siod 15 zt do 300 zt.
Powierzchnie nieruchordoi mieicity sic w przedziale ok. 400 fn— 1,3 ha. Cena
transakcyjna nieruchomdo zalezata przede wszystkim od pafenia, wielkdci powierzchni
przeznaczonej pod budownictwo, parametréytkowych nieruchomgxi. Najwyzsze ceny
uzyskiwaty nieruchomgzi potazone najbliszej Rynku w Kazimierzu Dolnym.

. Analiza cen nieruchordoi zabudowanych

Wyceniana nieruchomdé zabudowana jest obiektem o funkcji pensjonatodegjnak ze
wzgledu na jego d& niekorzysti funkcjonalnd¢ dla aktualnego sposobuytkowania oraz
alternatywnej funkcji mieszkalnej, analizobjeto nieruchoméci zabudowane zaréwno
budynkami mieszkalnymi jak i pensjonatowymi, jednek wycenie koniecznie dolzie
uwzgkdnienie tej istotnej wady nieruchokun

Nieruchomdci zabudowane budynkami mieszkalnymi stanowity méd czes¢ ogotu
transakcji. Grupa ta obejmowata domy znajdaj st w réznym stanie technicznym
I standardzie wykiaczenia. Gtéwnie jednak dotyczyta zabudowy w ztyangt technicznym,
zanotowano sporadyczne transakcje budynkéw miesygdlal w stanie dobrym i bardzo
dobrym.
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W latach 2009 — 2014 zawarto kilka transakcji spazg nieruchoméci zabudowanych
budynkami jednorodzinnymi oraz o funkcji pensjonet

Data Pow. Cena

Lp- Lokalizacja transakcji | dziatki | transakc. P.u. domu Cena za th
1 Kazimierz Dolny, 2009-01-12 | 1434 | 800000 140 5714,29
ul. Szkolna
2 Kazimierz Dolny, 2009-06-01 | 3524 | 850000 196 4336,73
ul. Czerniawy
Kazimierz Dolny,
3 ul. Malachowskiego 2010-08-04 | 558 | 850000 166,6 5102,04
4 Kazimierz Dolny, 2010-11-12 | 1496 | 1510 000 250 6040,00
ul. Czerniawy
5 Kazimierz Dolny, 2012-12-07 | 1776 | 1900 000| 285 6666,67
ul. Putawska
Kazimierz Dolny,
6 ' Cholwianka 2012-12-12 | 4024 | 546 000 250 2184,00

Z uwagi na specyfik rynku nieruchchomiei oraz atrakcyjn& Kazimierza Dolnego
ustalono,ze podobny poziom cen notujeg siv uzdrowisku Najczéw, odlegtym ok. 20 km od
Kazimierza. Zanotowano tam w ostatnich latach 2dkacje sprzeds obiektow o charakterze
pensjonatowym i parametrach podobnych do wycen@neg

. Data Pow. Cena
Lp. Ulica, nr domu, transakeji | dzialki| transakeyjna P.u. budynku Cenazam
1 | Nakezow, ul. Armatnia |,y 03 19 3957| 1550000 | 34525 | 4489,50

Gora.

Nakeczow, ul. Lipowa | 415 1030 6303| 2550000 | 44529 | 572661

W chwili obecnej notuje si ponad 20 dogpnych ofert sprzeds nieruchomeéci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi ozmgm standardzie i stanie technicznym
w cenach 250 tys. — 1 750 tys. z}, 1500 — 1200@°zPoda jest wiksza od popytu.

Przeprowadzona analiza ustalita cechy nieruclicimmapce wptyw na jej warte:

. potozenie (odlegté¢ od Rynku lub Parku w Ne¢zowie), dojazd

. atrakcyjna¢ krajobrazowa

. konstrukcja budynku — ceny vigze osigaja budynki murowane

. stan techniczny, funkcjonalnaytkowy budynku, standard wykozenia oraz wyposanie
budynku

. powierzchnia aytkowa (przy mniejszych powierzchniach cena jethkmsa wyzsza)

. sasiedztwo (gsiedztwo zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej opEnsjonatowej
najkorzystniejsze).

9 Sposbob wyceny
9.1 Rodzaj okrglonej wartasci

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) Krajowyn8&ad Wyceny Specjalistyczny
Nr 3 KSWS 3 Wycena dla zabezpieczenia wierzytgine 5.5.2.: ,Rzeczoznawca nadfowy
okresla wartosé rynkowa nieruchomasci wedtug stanu i cen na dzig wyceny”.
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9.2 Wybor podejcia i metody wyceny

Wartas¢ rynkowa przedmiotowej nieruchondoi wycenionow podefciu poréwnawczym,
metod; poréwnywania parami.

Na podst. _Powszechnych Krajowych Standardow Wyceniota Interpretacyjna nr 1
NI1 Zastosowanie podejia poréwnawczego W wycenie nieruchdgoiopkt 4. ,Metoda
poréwnywania parami”:

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poroersij nieruchomeéé wycenian, o
znanych cechach, kolejno z nieruchdgiami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach. Wartg okresla si poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wadiglna réanice
ocen pomgdzy nieruchomégcia wycenian i nieruchomg@ciami podobnymi.

Podstawowe cechy nieruchosobwycenianej i do niej podobnych meg¢ wplyw na wart@’:

- aktualnie ksztaltace sk ceny,

- przeznaczenie w planie zagospodarowania przesggenn
- lokalizacja, gsiedztwo, dojazd,

- powierzchnia aytkowa,

- atrakcyjng¢ architektoniczna i stan techniczny budynku,
- funkcjonalnaé¢ budynku,

- uzbrojenie techniczne,

- wielkos¢ i zagospodarowanie dziatki

Metoda poréwnywania parami - kolejfioczynngci:

- Utworzenie zbioru nieruchordo podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowtego podstawwyceny.
- Aktualizacja cen transakcyjnych na ¢latyceny.
- Ustalenie cech rynkowych wptywgych w sposéb zasadniczy na zrizowanie cen na
rynku nieruchoméci.
- Ocena wielkéci wptywu cech rynkowych na zzdicowanie cen transakcyjnych.
- Ustalenie zakresu skali ocen dla#tej z przygtych cech rynkowych.
- Wybor do porowna z utworzonego zbioru nieruchodwd, co najmniej trzech
nieruchomeéci najbardziej podobnych pod wzdem cech rynkowych do  nieruchofop
stanowicej przedmiot wyceny, z ich nieglna charakterystyi
- Charakterystyka wycenianej nieruchaitioz przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
- Przeprowadzenie porowmanieruchoméci wycenianej kolejno z nieruchordmami
wybranymi do wyceny i ok&tenie wielkaci poprawek wynikajcych z rénicy ocen
nieruchomeéci wycenianej i nieruchom$ei wybranych do poréwna
- Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnejzde nieruchomeéci przyjetej do
poréwna przy wyciu okre&lonych poprawek.
- Obliczenie wartéci jednostkowej wycenianej nieruchogaojako sredniej arytmetyczne;j
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanychrawoah w poszczegolnych parach, lub
sredniej waonej, j&li wiarygodna¢ otrzymanych wynikow jest zeicowana.

Okreslenie wartdci wycenianej nieruchongoi na podstawie iloczynu wasa
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczyep. nf powierzchni gruntu, budynku czy lokalu)
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10 Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

10.1 Okreslenie zbioru nieruchomsci podobnych

Lp.

Lokalizacja

Data
transakcji

Pow.
dziatki

Cena
transakcyj
na

P.u.
domu

Cena za

Uwagi (stan techniczny, technologia budynku, @fegiia itp.)

Nateczow, ul.
Armatnia Géra

2013-03-
19

3957

1550000

345,25

4489,50,

Dziatka zabudowana dawnym budynkiem biurowym, ok
uzytkowanym  jako pensjonat. Budynek  murowa
podpiwniczony, parter + | piro + poddasze. Rok budowy g
1950 (d. Telekomunikacja). W piwnicy wody podskar

cn
ny
k.

ne

Pokoje gdcinne, fazienki na korytarzu, zaplecze kuchenne,

standard niski, niskie ceny wynajmu. Pelne uzbiejew
media. Dzialka ogrodzona, ksztalt regularny, ugdknwana,
zagospodarowana. Lokalizacja korzystna - naprzeziRérku
Uzdrowiskowego, blisko centrum.

Nateczow, ul.
Lipowa

2012-10-
30

6303

2550000

445,29

5726,61

Rok budowy 1910, budynek z czerwonej ceglygsciowo
podpiwniczony, parterowy z poddaszeraythowym. Dziatka
ogrodzona, murowane stupki z elementami metalowgraz z
siatki. Lokalizacja najlepsza - centrum. Uzbrojerpeine,
standard podwiszony. Pokoje z tazienkami, zapled
kuchenne, sala konferencyjna.

Kazimierz
Dolny,
ul.
Matachowskiegol

2010-08-
04

558

850 000

166,6

5102,04

Wg planu dziakka Ly w terenach budownict
jednorodzinnego. Dziatka zabudowana budynk
mieszkalnym o pow. uzytkowej 166.6°mlest to budyne
drewniany, 7-izbowy, w architekturze kazimierskidjarter
(przyziemie) z piaskowca, dach kryty dachéwkStan
techniczny budynkuredni, dojazd drag z kostki brukowej
sasiedztwo  zabudowa jednorodzinna i pensjonatd
lokalizacja w odlegtéci ok. 2 km od Rynku.

D

X

wa,

Kazimierz
Dolny,
ul. Czerniawy

2010-11-
12

1496

1510 000

250

6040,00

Wg planu dziatka polmna jest w terenach zabudo
jednorodzinnej, drogi gminne i wojewodzkie. Dzial
zabudowana domem mieszkalnym murowanym o d
kondygnacjach nadziemnych o pow. zabudowy 188
wybudowanym w 2007 rokuObiekt ten usytuowany jest
Kazimierzu Dolnym, w odlegkei 1,8 km od rynku
Rezydencja otoczona jest ogrodem z altarStandarg
wykonczenia wysoki, stan techniczny bardzo dof
Sasiedztwo stanowi zabudowa jednorodzinna i pensjoveat

vy
ka
6ch

m
w

ry.

Kazimierz
Dolny,
ul. Putawska

2012-12-
07

1776

1900 000

285

6666,67

Atrakcyjny dom mieszkalny o wysokim standard
wykonczenia, poteony w Kazimierzu Dolnym, o powierzch
285nf, znajdujcy sk na dzialce o powierzchni 1766n
Potazony jest w doskonalym miejscu, 300 metrow od Ry
Gtéwnego, z widokiem na Wist Wybudowany w 2005 rok
wg indywidualnego projektu. Na parterze salon z kdaem,
kuchnia z jadalni, sypialnia z garderab
i pokojem lgpielowym, oddzielnie wc dla goi.
Podpiwniczenie o wysokoi 2,20m., przystosowane do cel
mieszkalnych, z dwoma tazienkami, bardzo tad
wykonczone. Do budowy i wykizenia zastosowano materig
najwyzszej jakdci. Okna i drzwi wykonane na zamowier
indywidualne. Okna posiadgjozdobne kraty oraz okienni
zewrgtrzne drewniane. Dach kryty gontem. Elewacja budy
wykonczona kamieniem kazimierskim oraz drewnem. Pod
w pomieszczeniach z desek drewnianych oraz teraiatyody
wewrgtrzne drewniane. Schody zegtrzne z piaskowca. N
zewrgtrz budynku usytuowany taras z murowanym grillg
Dziatka ogrodzona, bardzo fadnie zagospodarowandryié
budynku usytuowany gara o powierzchni 25 M z
automatycza bramy. Budynek wyposszony w instalacje
alarmowa i monitorowany. W cenie zabudowa kuchni i AG
Dom nadaje sina maly pensjonat - na poddaszu znajdig 3

zie
hi

nku

=

w
nie
ty

lie
e
nk
togi

a
em.

pokoje, kady z wlasn tazienk.

Crin. = 4 489,50 zt/fy Crax = 6 666,67 zt/fi AC =2 177,17 zHrh

10.2 Aktualizacja cen transakcyjnych na dawvyceny

Obserwuje s w badanym okresie na rynku lokalnym staty pozian transakcyjnych
przy bardzo matej ikri transakcji §rednio 1-2 na rok),astosowano trend czasowy 0%.
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10.3Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych oraz islag

oraz

Ustalono rodzaj i liczbcech rynkowych oraz ich wag na podstawie obserwatjtego
monitorowania rynku, analizy zawartych transakcprzeday w aktach notarialnych

bada marketingowych $rodowiskowych,

biur pé&ednictwa i wywiadow

z przeprowadzonych z klientami dotycymi preferencji nabywcédw na przedmiotowym
rynku, a take cen ofertowych i zawarto paej w tabeli.

Lp.

N oo bW NP

Cecha rynkowa
Lokalizacja ogoélna
Lokalizacja szczegétowa
Stan techniczny i wiek budynku
Funkcjonalné¢ budynku
Standard wykaczenia
Powierzchnia kytkowa
Powierzchnia dziatki
SUMA

10.4 Opis stopniowania cech

Waga cechy
15%
10%
15%
20%
20%
10%
10%
100%

Stopniowanie cech charakteryzeych wyceniaa nieruchoméc i nieruchomeci
poréwnywalne:

Lp.
1

Cecha rynkowa

Lokalizacja ogoélna

Lokalizacja
szczegotowa

Stan techniczny i wiek
budynku

Funkcjonalnéc¢
budynku

Standard wykaczenia

Powierzchnia #ytkowa

Powierzchnia dziatki

Stopie
korzystnie
niekorzystnie
korzystnie

przecktnie
niekorzystnie
korzystnie
niekorzystnie
korzystnie
przecktnie
niekorzystnie

korzystnie
przecktnie
niekorzystnie
korzystnie
przecktnie
niekorzystnie
korzystnie
niekorzystnie

Opis
Kazimierz Dolny
Najczow
Niedaleko Rynku lub Parku w Naowie — do 1000 m

W wigkszej odlegtéci od Rynku lub Parku w Neg¢zowie —
powyzej 1000 m, przy gtownych ulicach

Przy uliczkach wewtnznych trudniej dogpnych

Budynek kilku-, kilkunastoletni, w bardzo dobrynbldobrym
stanie technicznym

Budynek starszy,snednim stanie technicznym

Funkcjonalné¢ pozwala na wykorzystanie budynku jako
mieszkalnego i pensjonatowego

Funkcjonaln& typowa dla funkcji mieszkaniowej

Funkcjonalné¢ wymaga przebudowy zaréwno dla funkciji
mieszkaniowej i pensjonatowe;j

Wysoki, wspétczesny, z wypasaiem kuchni i AGD
Wysoki, wspotczesny, bez wypasaia kuchni
Typowy, wymaga remontéw jeych

Poriiej 200 nj

200 — 300

Powsej 300 mi

4000 mi powyzej

Porkj 4000 M

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchdong.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7
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Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ikj

10.50Opis przedmiotowej nieruchondoi w aspekcie cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Stopie Opis
1 Lokalizacja og6lna korzystnie Kazimierz Dolny
2 Lokalizacja szczeg6towa przeciie | W wigckszej odlegtéci od Rynku — ok. 1,5 km
3 Stan techniczny i wiek niekorzystnie | Budynek starszy,dnednim stanie technicznym
budynku
4 Funkcjonalné¢ budynku niekorzystnie ;ngi::}?;rxeéj \;Vg;nni?snzf)(\a/\t/);dowy zarowno dla funkcji
5 Standard wykiczenia niekorzystnie| Typowy, wymaga remontowziggch
6 Powierzchnia kytkowa niekorzystnie| 420m
Powierzchnia dziatki korzystnie 4929 m

10.6 Opis nieruchomd@ci przyjtych do poréwnania

A. Rep. 4612/2012 z dnia 07.12.2012 r., Kazimieiny) ul. Putawska
Crans= 1 900 000 2z}, tj. Gun= 6 666,67 zHrm

Lp. Cecha rynkowa Stopie Opis
Lokalizacja ogolna korzystnie Kazimierz Dolny
Lokalizacja szczegétowa korzystnie Niedaleko Rynlak. 300 m
3 Stan techniczny i wiek korzystnie | Budynek kilkuletni, w bardzo dobrym s&atéchnicznym
budynku
4 Funkcjonalné budynku korzystnie ;TQ:ELZT?;Z?ippogrﬁ?;i;tivvygggrzysmme budynku jako
Standard wykaczenia korzystnie | Wysoki, wspétczesny, z wypesaem kuchni i AGD
Powierzchnia kytkowa przecitnie | 285 M
Powierzchnia dziatki niekorzystnie1776 nd

B. Rep. 2472/2013 z dnia 19.03.2013 r.,ddabw, ul. Armatnia Gora
Crrans= 1 550 000 2z}, tj. Gan= 4 489,50 zH/rh

Lp. Cecha rynkowa Stopie Opis
Lokalizacja og6lna niekorzystnie  Nekow
Lokalizacja szczeg6towa korzystne. W odlégtmk. 300 m od Parku Ngdzéw
Stan techniczny i wiek . .| Budynek ponad 50-letni, wrednim stanie technicznym,
3 niekorzystnie
budynku wymaga remontu
4 Funkcjonalné¢ budynku niekorzystnie ankqonglnéc- wymaga przequowy zarowno dla funkcji
mieszkaniowej i pensjonatowe;j
Standard wykiczenia niekorzystnie| Typowy, wymaga remontowziggch
Powierzchnia zytkowa niekorzystnie| 345,25m
Powierzchnia dziatki niekorzystnie 3957 m

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchdong.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 14



Nieruchom@é¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj, KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8ikj

C. Rep. 2608/2012 z dnia 30.10.2012 r.,dd¢abw, ul.Lipowa

Curans= 2 550 000 z4, tj. Gan=5 726,61 zi/rh

Opis

Budynek z | pot. XX w, w d& dobrym stanie technicznym,

Lp. Cecha rynkowa Stopie
1 Lokalizacja og6lna niekorzystnie | Natkczow
2 Lokalizacja szczeg6towa korzystnie | W odlegigci ok. 500 m od Parku Nedzow
Stan techniczny i wiek .
3 budynku korzystnie
4 Funkcjonalné¢ budynku korzystnie réwniez mieszkaniowa)
5 Standard wykiczenia korzystnie | Wspélczesny, z wypoganiem
6 Powierzchnia iytkowa niekorzystnie | 445,29 m
7 Powierzchnia dziafki korzystnie | 6303 nf

10.7 Okreslenie wartaici przedmiotu wyceny

Tabela poréwnawcza nr 1:

Nieruchomd¢ wyceniana X - Nieruchonsé poréwnywana A
CJ A= 6 666,67 zt

Budynek funkcjonalny — funkcja pensjonatowa gedy

Cechy rynkowe Waga cechy | Zakres YVartQéé cec?‘hy War@ cechy Poprawki

[%0] kwotowy | (Nier. wyceniana) (nier. por.) (2]

1 2 3 4 5

Lokalizacja ogélna 10% 217,72 korzystnie korzystnie 0
Lokalizacja szczegétowa 15% 326,58 przaue korzystnie -163,29
Stan tek,;chniczny | wiek 15% 326,58 niekorzystnie korzystnie -326,58

udynku
Funkcjonalné¢ budynku 15% 326,58 niekorzystnie korzystnie -326,58
Standard wykaczenia 20% 435,43 niekorzystnie korzystnie -435,43
Powierzchnia gytkowa 15% 326,58 niekorzystnie przecktnie -163,29
Powierzchnia dziatki 10% 217,72 korzystnie niekorzystnie 217,72
100% Suma poprawek _1197,45
Cena skorygowana:5 469,22 z

Tabela poréwnawcza nr 2;

Nieruchomd¢ wyceniana X - Nieruchonsé porownywana B

CJIB= 4489,50 zt
Waga cechy Zakres Wartci¢ cechy Warté¢ cechy Poprawki
Cechy rynkowe kwotowy
[%] : : . [z4]
(Nier. wyceniana) (nier. por.)
1 2 3 4 5
Lokalizacja ogélna 10% 217,72 korzystnie niekorzystnie 217,72
Lokalizacja szczegotowa 15% 326,58 przede korzystnie -163,29
Stan tichnlczny  wiek 15% 326,58 niekorzystnie niekorzystnie 0
udynku
Funkcjonalné¢ budynku 15% 326,58 niekorzystnie niekorzystnie 0
Standard wykaczenia 20% 435,43 niekorzystnie niekorzystnie 0
Powierzchnia gytkowa 15% 326,58 niekorzystnie niekorzystnie 0
Powierzchnia dziatki 10% 217,72 korzystnie niekorzystnie 217,72
Suma poprawek 272 15
Cena skorygowana:4 761,65 z

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchéong.c.

20-002 Lublin, ul
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Nieruchom@¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8iej

Tabela porownawcza nr 3:
Nieruchomd¢ wyceniana X - Nieruchondé porownywana C
CJC= 5726,61z

Waga cechy | Zakres Wartos¢ cechy Wartéc cechy Poprawki
Cechy rynkowe - - .
[%] kwotowy | (Nier. wyceniana) (nier. por.) (2]
1 2 3 4 5
Lokalizacja ogdlna 10% 217,72 korzystnie niekorzystnie 217,72
Lokalizacja szczeg6towa 15% 326,58 przete korzystnie -163,29
Stan techniczny i wiek 15% 326,58 niekorzystnie korzystnie -326,58
budynku
Funkcjonalné¢ budynku 15% 326,58 niekorzystnie korzystnie -326,58
Standard wykaczenia 20% 435,43 niekorzystnie korzystnie -435,43
Powierzchnia gytkowa 15% 326,58 niekorzystnie niekorzystnie 0
Powierzchnia dziatki 10% 217,72 korzystnie korzystnie 0
Suma poprawek -1034,16
Cena skorygowana:4 692,45 zj

W, = (5 469,22 zi/rfi + 4 761,65 zlrh+ 4 692,45 zHf)/3 = 4 974,44 zHrh
Wy = 420 nf x 4 974,44 zHh= 2 089 264,80 z 2 089 000 z}

11 Wynik ko ncowy

Wartas¢ rynkowa cesci nieruchomeci gruntowej — dziatki nr ewid. 84 o pow. 0,4929 ha
zabudowanej budynkiem Domu Pracy twoérczej KUL,
zlokalizowanej w Kazimierzu Dolnym, przy ul. Pgkisj 94

Wy = 2 089 000 zi

Stownie: dwa miliony osiemdzigsdziewed tysiecy zt

12 Uzasadnienie wyniku, wnioski i uwagi

. Wyliczona warté¢ rynkowa przedmiotowej nieruchosm wynoszaca?2 089 000 zt

tj. 4 900 zi/nd, zwazywszy przede wszystkim na:

- poziom cenCmin. = 4 489,50 zi/fp Cmax. = 6 666,67 zl/fh

- popyt — zblkony do poday,

- potazenie — dé¢ korzystne, przy gtdwnej wlotowej ulicy do atrakegpo turystycznie Kazimierza
Dolnego nad Wigt

- budynek o pow. ayt. 420 i, z przecitnym standardem wykezenia,

- duza powierzchng dziatki — 4929 rfy

- atrakcyjne zagospodarowanie dziatki — ogrodzartiwardzony podjazd i &gi komunikacyjne,
nasadzenia ozdobne,

- niekorzystr funkcjonalnd¢ budynku — konieczrié poniesienia naktadéw

zgodnie z definigjjest najbardziej prawdopodohrten; do osigniecia na rynku nieruchonsoi.

. W wyniku analizy cen transakcyjnych budynkéw miednkch i pensjonatowych w
Kazimierzu Dolnym ustalonage po remoncie (modernizacji uktadu funkcjonalneggzgodniesieniu
standardu budynku), jego wastowzrostaby do ok. 3 min zt. Koszty takich prac wgstyby 0,5 — 1

min zt.

Przewidug mazliwos¢ przeprowadzenia transakcji sprzeglav terminie ok. l 5 3 Iat od\, .
momentu wystawienia przy zachowaniu prawidet wotnsgku. (l: : ‘
Szybsza sprzedavymagataby obrienia ceny wywotawczej.

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchéans.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedscie 7



Nieruchom@¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworczéj KU
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putaws8iej

. Powierzchn uzytkowa budynku 420 rhprzyjeto na podstawie udaginionej dokumentagii.
Udostpniono niepetne rzuty kondygnacji budynku z ktorygmikaja:

- powierzchnia parteru — ok. 206G m

- powierzchnia pitra z uwzgtdnieniem skoséw — ok. 150°m

. W KW Nr LU1P/00003290/5w ,Dziale Ill — Prawa, roszczenia i ograniczenia™ widnieje
wpis o shiebngci dazywocia (na podstawie umowy z dn. 07.05.1959 r. §i 35)
na rzecz p. Heleny Stankiewicz (r. Jan, Aleksandrayizonej w 1884 r. Nie uwzglniono tego w
okreslone] wartdci rynkowej nieruchonkzi, wpis ten bowiem, z przyczyn oczywistych jest
nieaktualny.

. Uwzgledniajac zachowania rynku uwam, i przedmiotowa nieruchordd moze stanowd

zabezpieczenie wierzytelfm kredytodawcy. Wszelkie prognozy w dgstych publikatorach
przewidup ustabilizowany poziom zainteresowania nieruch@rioni mieszkalnymi, poniewaynek

nadal wykazuje zapotrzebowanie na takie nieruckomo

13 Klauzule i zastrzezenia

" Wycere opiera st na ogédzinach nieruchonfoi podczas wizji lokalnych oraz na informacjach
I dokumentach udogbnionych przez Zleceniodawc

. Zaktada st, iz autorom opracowania zgtoszono wszystkie znaneicakci mapce wptyw na
oszacowanie warfoi.

. Okreslone w operacie ziycie techniczne budynkdéw nie stanowi ekspertyzhnéznej.

Operat nie mee by opublikowany w catéci lub w czsciach w jakimkolwiek dokumencie

bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim yanresci.

" Nie mazna go wykorzystado zadnego innego celu aweili okrelony w operacie.

Operat spormdzono w dwdéch jednobrzagych egzemplarzach.

" Opinia rzeczoznawcy w kwestii udzielenia kredytuanaczenie wyfcznie positkowe
i nie mae przegdza® o wysokdci udzielonego kredytu.

Zalgczniki

Obszary ryzyka zwzane z nieruchongoia

Dokumentacja fotograficzna — 4 strony

Lokalizacja na mapie

Mapa ewidencyjna

Kserokopia wypisu z rejestru gruntdw i budynkéw niKazimierz Dolny
z dnia 14.01.2009 r. wraz z badaniem aktuadndanych z dnia 13.06.2014 r.

abrwnpE

6. Protokét z badania Kejji wieczystej Nr LU1P/00003290/5 z dnia 13.06.2014

7.  Wybrane strony ksiki obiektu wraz z zatcznikiem graficznym z m.p.z.p.

8. Wydruk z tréci Uchwaly Rady Miejskiej Nr V1/29/2003 z dnia 28.2003 r. dotycacy
przeznaczenia przedmiotowej nieruchdmav m.p.z.p.

9. Kserokopie udogpnionych rzutow kondygnacji i przekrojow budynku.

Data sporzdzenia operatu 18.06.2014 r.

A.W.A. Maliszewscy Wycena nieruchéaons.c. 20-002 Lublin, ul. Krakowskie Przedsaie 7 17
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Nieruchomosc gruntowa, zabudowana budynkicms Donmu Pracy Twérezej KUL,
g 4 %
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Pulawskiej 94
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Widok ogolny nieruchomosci — Dom Pracy Tworczej KUL



Nieruchomos$¢ gruntowa, zabudowana budynkienm Domu Pracy Tworezej KUL,
clokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putawskiej 94
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Sgsiedziwo i dojazd do nieruchomosci



Nieruchomosé gruniowa, zabudowana budynkiem Domu Pracy Tworezej KUL,
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Putawvskiej 94

Widok pomieszczen wewnatrz budynku

Parter



Nieruchomosc¢ gruntowa, zabudowana budynkiem Don Pracy Tworezej KUL,
zlokalizowana w Kazimierzu Dolnym przy ul. Pulawskiej 94

Widok pomieszczen wewnatrz budynku — c.d.
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STAROSTWO POWIATOWE

w Pulawach
- 24.100 Pulnwy, Al, Krélewska 18

Jednostka ewidencyjna :
Chreb :

Wojewodztwo ;
Powiat

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia; 2009-01-14

lubelskie
pufawski

Kazimierz Dolny - miasto
1 KAZIMIERZ DOLNY

Jednostka rejestrowa : G.11 =
; Charakter .
Lp Podmiot ewidencyjny W s Kl N T P Udziat
1 KATOLICKI UNIWERSYTET LUBELSKI wiadanie (na zasadach 111
AL.RACELAWICKIE 20-059 LUBLIN; posiadania
samoistnego)
Nr dzlalki | Ark Polozenie dzlalki NEKI fub Incy e e Pews s
' : dokument wiasnosci {li:!a] - udythu [ha]
84 4 PULAWSKA 94 0.4929 Br R b 0.0260
5 R llib 0.0389
S R IVa 0.0614
Br R llla 0.1353
S Ps Vv 0.2313
Razem powierzchnia dzialek : 0.4929 ha
Slownie : cztery tysiace dziewigtset dwadziescia dziewigé m. kwadr.
Cala jednostka rejestrowa: 0.4929 ha
Stownie : cztery tysiace dziewiedset dwadziescia dziewig¢ m. kwadr.
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
‘Powierzchnia | - ilos¢ lokall
CNEewidi- L e e Y e
i e ol e | cja budy) 1y 1 B oathemy
841 84 UL.PULAWSKA 94 oéwiaty, nauki i kultury 20 / 00 85.68 0
Kazimierz Doiny oraz budynki sportowe
Wartoéti&wtyé. zh ‘ ,‘_fz;jl-ink %akoﬁc;; bud. f-:.:“.Riejg-s‘tr.z-].J-y:t‘k‘éw-: s Materiat : MUR
84.2 84 UL.PULAWSKA oswiaty, nauki i kultury 20 / 0.0 69.06 0
Kazimierz Dolny oraz budynki sportowe
Wartosc w tys. zk: Rok zakoticz, bud. : lRejesfr zi:_:ytkdw : Materiat : MUR
84,3 [ 84 UL .PULAWSKA inne niemieszkalne 1.0 1 1.0 13.54 0
Kazimierz Dolny
Wartos¢ w tys. 2k “Rok zakoricz. bud. - Rejestr zbytkow : Materiat: MUR

: 1= RVl C'Qu_
{).gm:jl 52:ju?x\. J\ J "

e T W

L2 NGA :vmff‘\

LA A ST
AGMIESZEA
tronas fewsKA
an-848 LUBLIN
uL. UFINSINC‘GD 21/68

TEL, 501 44 77 84
(4661
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Protokol z badania Ksiegi wieczystej Ny LUIP/00003290/5
zdnia 25.02.2014 r,

| Oznaczenie Ksiegi wieczystej
| Numer ksiegi | LU1P/00003290/5

f - I

| Oznaczenie . _ _ '

| Wydziatu ! Sad Rejonowy w Pulawach — V Wydzial Ksiag Wieczystych
| Typ ksiggi | Nieruchomosé gruntowa

I . . . r o
' Dzial I — Oznaczenie nieruchomosci

{ Wojewodztwo: lubelskie S — =
Powiat: putawski

| Polozenie Gmina: Kazimierz Dolny
Miejscowosc: Kazimierz Dolny
! Dziatka nr ewid. — 84 ) _
g . Obreb 1 — Kazimierz Dolny
i Oznaczenie

ul. Pulawska 94
Sposdb korzystania — B — grunty rolne zbudowane

| Obszar | 0,4929 ha

| Dzial I - Spis praw zwiqzanych z wlasnosciq — Brak wpisow
[ Dzial IT — Wlasnos¢

| Wiasciciel | Katolicki Uniwersytet Lubelski

[ Dzial 11l — Prawa, roszczenia i ograniczenia

Prawo osobiste:
Tresc wpisu Prawo z umowy o dozywocie na rzecz p. Heleny Stankiewicz (r. Jan, Aleksandra)
: o tresci § 3 1 5 umowy z dnia 7 maja 1959 r. Zb. Dok. Nr 6.

Dzial IV — Hipoteka — Brak wpisow

|
H
i
|

MALISZEWSKA

20-845 LUBLIN
UL. LIPINSKIEGO 21758
TEL. 501 44 77 64



Zalgeznik do rozporzgdzenia
Ministra Infrastruktury

z dnia 3 lipca 2003

(Dz. U. Nr 120, poz. 1134)

Ksigzka

obiektu budowlanego

fom -i—

.........................................................................................................................

..........................................................................................

A Kozimierz Delwy




= B

II. DANE IDENTYFIKACYJNE OBIEKTU

Tablicanr 2

|. | Nazwa obiektu: DOMPVMTWQSELC’Z@' .................................................................................
7. | Funkcja obiektu: WOMOW“%M’V ...........................................................................................
[
. P
4 Rok zakoriczenia budowy: L N
4, Adres obiektu: oy
24129 Kozomioz, Dln.
kod micjscowodd T gming
...... e TATAIERA, s -
s ol
3, Wilasciciel obiektu: :
Keatolioly Universatet Jueelsly J0 1 RO-950
nazwa/nazwisko kod 1 migjscowosc
Lubln Al Raclamickie . L
gmina ulica numer numer telefonu
5.1 | Zmiana wiasciciela obiektu:
s s RS et o
............... S R e s i 47
6. Zarzadca obiektu _ _ s
Katoliclt, Wigenoytel. Aubebdd, Jaun Toudla T . 20 - 450 Luolay
nazwa/nazwisko ~ kod i miejscowosc
Vbl o AMRackwidae A4 A45-30-04
gmina ulica numer numer telefonu
6.1 | Zmiana zarzgdey obiektu:
U — s T T
............... I T RN RS e T
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Uchwata Nr VI/29/2003
Rady Miejskiej w Kazimierzu Dolnym
z dnia 28 marca 2003 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Kazimierza Dolnego.
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USTALENIA SZCZEGOLOWE DLA OBSZAROW O
ROZNYM SPOSOBIE UZYTKOWANIA.

Przvimye sie 0zolna zasade 1z nowa zabudowa. adaptacie. madenuzacie 1
przebudowy. a w psonveh svmaciach rekonstrukoys. powwmny badé prowadzons

oparcsu o studia 1 badama mzzbgdne dla wyborn wlascivego wanaum

ksztaltowama krajobrazu Kazimuerza

5 MP - zabudowa pensjonatowa.

1) za zabudowe pensjonatowa uznaz si¢ obigkty posiadajace co napmise;

7 pokoy. swiadezace dla swoich klisntow calodzienne wizvwieme.

2) dopuszeza 519 budowlanvch o powierzeluy mes
nuneszes sz 25300 m”

2) powierzelma zabudowy e powinna przekraczad 400 m

+4) w gramcach posesys nalezv =wmc potrzebna ose nuesyse parkowama
amochodo eszlwiacvel osob. lecz mie waerce) mz

18k

3 VS PRLSONATOTE 10T TOWArZVSZVe tereny sportowoe-rekreacyvins
1 ogrod do wipoczyvoku biemego

51 dopuszeza  s1¢ rozne formy  zieless komponowaney z  zalecamem
dastosowana do lagyobrazu 1 nanralnveh vwanmkow siedliskowveh

b ustala sig pastepace wivimegzr wobec zabudowy pensjonatowe
al wisokose do  dwoch kondvzmacn nadzienmyeh z uziikowwm
poddaszen.

b) posadowienis czesct parierows) do 30 cm nad rerenem.

cr wisokose kalemicv dachu do 11 m zezego punkm

posadowisnia budvaku na terense

di wyklucza s1¢ fonmy Tawangardowe . zalecajac  dosiosowame

arcliutekrnury do tradyven budowmctwa willowego. charakiervstvcznsgo

dla ololic Kazmuerza
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USTALENIA OGOLNE DOTYCZACE ZASAD
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W
JEDNOSTKACH ARCHITEKTONICZNO -
KRAJOBRAZOWYCH.

Przavimie ste ustalensa ogolnivch zasad zagospodarowama rerenow oznaczonveh
jako srefvonr 1. 2A 2B 34 3B 5A 3B 7.10.11.16A.16B.17. 20b. 21 46

]:\.w:-z':r:lj-.'ch W obszarze objgivmy nmueizyvin planem. a wyznaczone w

nurepscowyy  plame  zagospodarowama  przestrzennege nuasta 1 ::n,n..
Kezimerz Dolnyv uchwalonym nr LI 28498 Radyv Mieskis
Kazmuperzu Dol z dma 17 czerwea 1998 1

5. STREFA 3b — Kazimierz. Przedmiescie Gdanskie.
Odcmek ul Pulawskiz; od Smichlerza “Pod Wianuszkanu™ do gramev
ullmn"v'ﬁa:n" mneiszego planu. teren o duzyvel walorach krajobrazovwveh 1
kultirowsye

st=fa --»._1~,1c1 ochrony konserwarorskas; “A”

1) Ustala sig nastepujqee zasady zagospodarowania reveni:
a) malezy dazyc do siopmiowego przekszralcama rerenu na  cele

24 "I‘DL SFOWEINA TN SIVOZIe 20

aptuge 51 13tmeace ereny zabudony nueszlanowe; jednorodzinne;

dopuszczajac zanuang na munkole mrvsczna. w

SWOrZea

spomeso kompleksu rekreacyinego 1 obsiug mrvstvky przed wyazdem

do centrum miast

Woewadzly  RKonserwator  Zabyikow ma  prawo  wooszema
zozegolowsch  warunkow konserwatorskich w stosunku  do

obowsazujacyvch w zapsach planu — na etapie uzge

sz o ustalenm warmkow zabudonwy t zagospodarowasa tersnu

Inb przepsdzama  zwasrzal

ul"axsiuv h. Wy o1 nuEsc do tego przeznaczonveh,

- UPLAWY ZrM W o li:_:l:‘-- 21 co namnumiz) 3 m od stopy walu
'\11“

upoTwAZNIoNS \.5-_-|_-b. sadzensa dizew 11:? krz=wo

wamta walu, whyama slupow. ustawiama znﬁi:éﬁf.‘ PIZSZ e

TOZK

- narszama grunte (kopama st sadzawelk cml-ir-: 1 FOWOW) W
odleglosct co najnume; 50 m od stopv waha.
- uszkadzania daminy 1 munvch wmocmen

zakazow mch me stoswye sig do robot zwiazanveh z wirzvmamem

modernuzacia walu prze
c) wnzgledma sie uwarunkowamia  zw

przecivpowodziowsgo. 1o jest

crwpowodzionego

azane z modenmzacja walu

- podnvzazemes wale

marenialu zgodme  z obecnviu  wWiinogann

Strona 1 7 1V



STREFA 5b - Kazimierska strefa krawedziowa przelomu
Wisly,

1

odcmek kazimnerslaey strefv krawedz wzgorza zamkowezo
- hazmuerzu do gramcy planu. feren o wisokich w “alorach przrvrodniczieh
Str=fa -Cl":l%j achrony konserwatorskie; A

1} Ustala sie nastepujqce zasady agospodarewania tereniu:

a) Adapragia stanu sstuiacego  z bezwzgledovm  zakazem cl:iez&_:
zabudowy kubamwrows: oprocz wikazansy na rvsunku planu. zasovwno
ze '\'-,'zg]r'-di:‘ﬂ.".' krajobrazowsch. jak 1 wyvmbkayacveh z ochrony zboczv
i o demanmem

b) Worewodzlks Konserwator  Zabithow  ma  prawo wnoszema

czegolowveh  wanmbkow  konserw

atorskich  w 5IC‘~12111’£L‘. o

obowsaziyacvch w zapssach plann — na etapie uzgadmama projekiow
decvzyt o ustalene warunkow zabudowy s zzgetle.podnf-o'-.'-.'mlm tereny
2) w zakresie oclirony srodowiska:
i) obowiazme adaptacia stanu w celu ochrony wybiimveh wartosa

krajobrazowyeh 3 nuejscams — wisokich przvrodmczyeh

bl przojmugs si1e zasady ochrony w odmessienm do ob

eSO sranisein

ponuuka przirody stanowiska wawrzvnka wilczelvke. wprowadzone
decy v Lubelskizgo. ¢
] wiska Krzevwu poprzez wnmeszozeme

e acinu drogann @ scizzkanu

zZa admumsracs 71-.: ﬁ'n:glr-

ai_d_a_-:h' OfISZAma &

- zakaz wydeprywama. zrvwama 1 przesadzama okazow na rerenyv
dzialel pryvwatinsvch

obepmye s ochrona plamsticzna reren projekrowansgo rezervatu
“Gora T Krzvzy'. obowiazwja zasady ochrenv

iv" ‘
W eralem

1 lnveh planu. wprowadza
11”1|_u dzsk 1_11 5C1 s;-zv':l: -_;..1n_f-..aul;:g-:jn.'u na Gore Trzech Krzvzy

wiazksem realizacy

N

abezpieczen przecrwerozyvinveh

obowiazuis  komecznosc  ochrony  rownowagr  geodvnanuczig
zhoczy. krorsy zagraza podamasue ich dolnvch pasm
#}  obowiazwye zakaz eksploaracn surowcow nuneralnveh (lessu 1 prasku)
1 nakaz rekulnwac praskowm
1 wprowadza sie zakaz wmgerencp W namwralna szate roshina z
' cvinyeh 1 rewalorvzacymych
g1 w odmestenm do Iasow obowiazina zasady ochirony 1 gospodarowama

yinveh

dopuszczemem zabiegow i

olr=<lone w ustal=mach .

Strona 11l 2 TV
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WARUNKI I KRYTERIA OCHRONY T KSZTALTOWANIA
KRAJOBRAZU KULTUROWEGO.

[ym—

dobra kultury

dzialalnoscy

Ny wpiou do

me wpssane do

samorzadu

13N A

wazne

=pnuge o1 ochrona na podsiaws Ustavwy o ochrome dobr kultiry z dnn
3 lueego 1962 ¢ (Dz. U 6210 48 — z poznsejszyun znuanany) nastepujace
rejestru zabytkow.

1ako

a chromons w ramach

elemany

srodowska

sidenag
zabvikon

Nazwa abiektu

Ulica

58, 12353 Dom

Pulaweka &4

Wozellne zanuerzema mwesivevins projekion
uzvskamn
opuur - na #tapre

 Jonseracarorskae

konserwatorsich

OTr3Z

Ietlengs

vonserwatorem Zabytkow

WYINAZAIN

przvpadiiu zaguan sozbiork

w¥illaganse e

i

1]

VAnS
warnnkow :
1stalana

fignngacych w

strefye possedneey ochro

: WYYz
warunkow realizs

ewidenc

dolby

wlascnevm

— .
W 0120
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