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RAPORT Z WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej o nr ewidencyjnych 296/3,
296/4, 296/5, 296/6, 297/1, 297/2, 298/1, 298/2, 299/1,
299/2, 300/1, 300/2 potozonej w miejscowosci

Przedmiot Mieczystawka, powiat lubartowski, wojewodztwo

1. lubelskie.

wyceny
Nr obrebu: 0010 Mieczystawka

Powierzchnia gruntu: 2.1500 ha

Nr ksiegi wieczystej: LU1A/00045328/2

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb

2. Cel wyceny ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci.

3. | Metoda wyceny | Podejscie poréwnawcze — metoda poréwnywania parami
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtfasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
o nr ewidencyjnych 296/3, 296/4, 296/5, 296/6, 297/1, 297/2, 298/1, 298/2, 299/1,
299/2, 300/1, 300/2 potozonej w miejscowosci Mieczystawka, powiat lubartowski,
wojewddztwo lubelskie.

Nr obrebu: 0010 Mieczystawka.
Powierzchnia gruntu: 2.1500 ha.
Nr ksiegi wieczystej: LU1A/00045328/2.

2.1. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej stanowigcej przedmiot wyceny.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb ustalenia ceny sprzedazy
nieruchomosci.

3. Okreslenie podstaw formalnych oraz zrédet danych

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng jest zlecenie wykonania wyceny przez p. Tomasz Dec. Syndyk Masy
Upadtosci.
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3.2.

Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115
poz. 741) z pdzn. zmianami.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207, poz.
2109) z pdzn. zmianami.

3. Ustawa z dnia 27.03.2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 2003 nr 80 poz. 717) z pdzn. zmianami.

3.3. Podstawy metodologiczne i metodyczne

1. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych.

2. Nota Interpretacyjna N1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3. J. Dydenko (red.): Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majatkowe.
Wolters Kluwer. Warszawa 2015 rok.

4. Z. Matecki: Rzeczoznawca majatkowy. Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci. PFSRM. Warszawa 2016 rok.

5. M. Prystupa: Wycena nieruchomos$ci i przedsiebiorstw w podejsciu
poréownawczym. Wyd. Replika, Zakrzewo 2015 rok.

6. S. Zrébek, M. Betej: Podejécie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci. Wyd.
Educateria, Olsztyn 2000 rok.

7. E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: lle warta jest nieruchomos¢. Wyd. Poltext.
Warszawa 2009 rok.

8. Ustawa z dnia 23.04.1964r. — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16 poz. 93) z pdzn. zmianami.

3.4. Zrédta informaciji

1. Wyniki wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 29.03.2023 roku.

2. Wypis z rejestru gruntow.

3. Mapa ewidencyjna.

4. Tres¢ ksiegi wieczyste;j.
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5. Informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6. Baza danych dotyczgca cen transakcyjnych tego typu praw na lokalnym i krajowym
rynku nieruchomosci.

7. Analiza rynku oparta o dane dotyczagce cen transakcyjnych sprzedazy
nieruchomosci podobnych i informacje z aktéw notarialnych.

3.5. Informacje dodatkowe

Rzeczoznawca nie uzyskat od wtasciciela / uzytkownika ww. nieruchomosci
dokumentéw dotyczgcych budynku i budowli tj. projektéw budowlanych, pozwolen na
budowe, pozwolen na uzytkowanie, protokotdéw z przeglagdow okresowych,
zestawienia powierzchni, wysokosci przychoddéw, wysokosci kosztéw ponoszonych na
utrzymanie (zarzadzanie, optaty, podatki, ochrona, media, remonty itp.).

Ponadto rzeczoznawca ze wzgledéw na problemy z wydaniem nieruchomosci przez
wynajmujgcego zapoznat sie ze stanem technicznym budynku stacji paliw, budowli
oraz infrastruktury paliwowej w sposdb ograniczony.

Rzeczoznawca w zwigzku z réznymi funkcjami nieruchomosci oraz brakiem tego typu
transakcji nieruchomosciami na lokalnym i regionalnym rynku nieruchomosci dokonuje
podziatu funkcjonalnego nieruchomosci na dwie samodzielne czesci tj. czesc
zabudowang stacjg paliw (budynek, urzadzenia i infrastruktura oraz cze$¢ parkingu) —
Nr 1 oraz hotel wraz z restauracjg i czescig parkingu — Nr 2.

o)
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Na potrzeby niniejszej wyceny zaktada sie, ze dojazd do czesci nieruchomosci hotelowo
— restauracyjnej odbywac sie moze poprzez czes¢ nieruchomosci zabudowanej stacja
paliw Nr 1.

W zwigzku z powyzszym przyjmuje sie szacunkowg powierzchnie wydzielong pod
poszczegodlne funkcje:

e (Czes¢ nieruchomosci oznaczona jako Nr 1 —11.300 m2.
e (Czes¢ nieruchomosci oznaczona jako Nr 2 —10.200 m?2.

Powierzchnia ta na potrzeby wyceny nie musi odpowiada¢ doktadnej wartosci
wynikajacej z podziatu geodezyjnego, poniewaz wartos¢ nieruchomos$¢ zabudowanej
szacuje sie w odniesieniu do ceny jednostkowej powierzchni uzytkowej zabudowan a
nie powierzchni gruntu.

4. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci

Data sporzadzenia wyceny 22.05.2023 rok
Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny 22.05.2023 rok
Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 29.03.2023 rok
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 29.03.2023 rok

5. Opis stanu nieruchomosci

Zgodnie z art. 4. pkt. 17 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 nr 115
poz. 741) z pdin. zmianami. ,llekro¢ w ustawie jest mowa o: stanie nieruchomosci —
nalezy przez to rozumiec¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, a takze stan
otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopiern zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest potozona”.

Ponadto art. 155. wyzej wymienionej Ustawy okresla, iz: ,1. Przy szacowaniu
nieruchomosci  wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne | dostepne dane
o nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:

1) ksiegach wieczystych;
2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

TOLEMA WYCENY n
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3a) ewidencji numeracji porzqgdkowej nieruchomosci;
3b) rejestrze zabytkow;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art.
169;

5) planach miejscowych, studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz pozwoleniach na budowe;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a) dokumentach bedqcych w posiadaniu agencji, ktorym Skarb Paristwa powierzyt,
w drodze ustaw, wykonywanie prawa wifasnosci i innych praw rzeczowych na
jego rzecz;

6b) w aktach notarialnych znajdujgcych sie w posiadaniu spotdzielni
mieszkaniowych, dotyczqcych zbywania spotdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedqgcych podstawg
wpisu do ksigg wieczystych, rejestrow wchodzgcych w sktad operatu

katastralnego, a takze w wyciggach z operatow szacunkowych przekazywanych
do katastru nieruchomosci;

8) swiadectwie charakterystyki energetyczne;.

2. Wykorzystane w operacie szacunkowym dane poswiadczone przez rzeczoznawce
majgtkowego mogq mie¢ forme wypisow i wyrysow z dokumentow lub rejestrow,
o ktorych mowa w ust. 1.”

5.1. Stan prawny

Stan prawny wynikajacy z zapisow ksiegi wieczystej

Nieruchomos¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr LU1A/00045328/2. Ksiege prowadzi Sad
Rejonowy w Lubartowie - IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Wydruk tresci ksiegi wieczystej
z internetowej Centralnej Bazy Ksigg Wieczystych stanowi zatgcznik do niniejszej
wyceny.

Tabela 1. Ksiega wieczysta

Miejscowosc¢: Mieczystawka
1. Numer dziatki: 298
Dziat I-O — Oznaczenie | Sposéb korzystania: uzytek rolny
Nieruchomosci .
2. Numer dziatki: 296/2
Sposob korzystania: uzytek rolny

3. Numer dziatki: 299

TOLEMA WYCENY n
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Sposdb korzystania: R — grunty orne
4. Numer dziatki: 300

Sposéb korzystania: R — grunty orne
5. Numer dziatki: 296/1

Sposéb korzystania: R — grunty orne
6. Numer dziatki: 297

Sposéb korzystania: R — grunty orne

Obszar tacznie: 2.1500 ha

Dziat I-Sp
Spis praw zwigzanych
z wtasnoscia

Brak wpisow

Dziat Il -
Wtasnos¢

Wielko$¢ udziatu: 1/1
Nazwa: M&M Pro Investment Sp. z 0. o.

KRS: 0000673633

Dziat Il -

Prawa, roszczenia i
ograniczenia

Wzmianki: Wpis ogtoszenia upadtosci.

Ograniczone prawo rzeczowe. Stuzebnoéé przesytu na rzecz
PGE Dystrybucja spétka akcyjna z siedzibg w Lublinie,
polegajaca na umozliwieniu spétce korzystania z urzadzen
elektroenergetycznych w postaci linii NN/ niskiego napiecia
/oraz dwdch stupdw , znajdujacych sie na dziatkach za nr 297,
298, 299, 300 we wsi Mieczystawka, przy czym powierzchnia
dziatek zajetych przez te urzadzenia wynosi 79/ siedemdziesigt
dziewieé/ catych 03/100 metra kwadratowego - zgodnie z
zatgcznikiem graficznym zaznaczonym kolorem czerwonym
karta akt numer 80.

Roszczenie. Roszczenie o zwrotne przeniesienie prawa
wtasnosci nieruchomosci na rzecz Romana i Jolanty matz.
Pacek po dokonaniu przez nich zaptaty wynagrodzenia w
kwocie 2.300.000,00 zt oraz pozostatych kosztéw na rzecz
spotki pod firmg M& Pro Investment sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie do dnia 28 kwietnia 2027 roku

Ostrzezenie. Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym wobec
udzielenia zabezpieczenia poprzez zakaz zbywania
nieruchomosci.

Ostrzezenie. Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym wobec
udzielenia zabezpieczenia poprzez zakaz zbywania i obcigzania
nieruchomosci.

Ostrzezenie. Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego

nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym wobec
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udzielenia zabezpieczenia poprzez zakaz zbywania i obcigzania
nieruchomosci.

Ostrzezenie. Ostrzezenie o ogtoszeniu upadtosci Romana Packa
prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg PHU INWOD
Roman Pacek

1. Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna

Suma: 5.000.000 zt

Wierzytelnos¢: sptata kredytu

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki SA
2. Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna

Suma: 4.000.000 zt

Wierzytelnos¢: kredyt

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki SA
Dziat IV - 3. Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Hipoteka Suma: 586.906,50 zt

Wierzytelnos¢: naleznos¢ objeta nakazem zaptaty
Wierzyciel hipoteczny: Neptun Sp. z 0.0.

4. Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa

Suma: 74.409,77 zt

Wierzytelnos¢: naleznosé gtdéwna z tytutu niezaptaconego
podatku, odsetki od naleznosci gtéwnej oraz koszty
postepowania egzekucyjnego

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik US Warszawa Targéwek

Stan prawny wyhnikajacy z wypisu z rejestru gruntéw

Wojewoddztwo: lubelskie
Powiat: Lubartéw

Jednostka ewidencyjna:  060807_2 Lubartow

Nr obrebu: 0010 Mieczystawka

Jednostka rejestrowa: G.185

Witasciciel: M&M Pro Investment Sp. z 0.0.
Nr dziatki: 296/3

Opis uzytkéw: Bi (inne tereny zabudowane)
Pow. dziatki: 0.0471 ha

Nr dziatki: 296/4

TOLEMA WYCENY



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Nr dziatki:

Opis uzytkéw:

Pow. dziatki:

Bi (inne tereny zabudowane)
0.0829 ha

296/5

Bi (inne tereny zabudowane)
0.0099 ha

296/6

Bi (inne tereny zabudowane)
0.1501 ha

297/1

Bi (inne tereny zabudowane)
0.0053 ha

297/2

Bi (inne tereny zabudowane)
0.1147 ha

298/1

Bi (inne tereny zabudowane)
0.0085 ha

298/2

Bi (inne tereny zabudowane)
0.2015 ha

299/1

Bi (inne tereny zabudowane)
0.0311 ha

299/2

Bi (inne tereny zabudowane)
0.6989 ha

300/1

Bi (inne tereny zabudowane)
0.0006 ha

300/2

Bi (inne tereny zabudowane)

0.7994 ha
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Razem powierzchnia dziatek: 2.1500 ha

5.2. Stan zagospodarowania nieruchomosci

Opisywana zabudowana nieruchomo$¢ gruntowa sktada sie z dziatek oznaczonych w
ewidencji gruntow jako dziatki ewidencyjne o nr 296/3, 296/4, 296/5, 296/6, 297/1,
297/2, 298/1, 298/2, 299/1, 299/2, 300/1, 300/2 potozona jest w miejscowosci
Mieczystawka w jej wschodniej czesci, przy DK 19 relacji Lublin-Biatystok.
Nieruchomos¢ oddalona jest w odlegtosci ok. 5 km od centrum miasta Lubartéw, ktore
to znajduje sie po stronie potudniowej. Nieruchomos¢ posiada powierzchnie
wynoszgcy 2.1500 ha a poszczegdlne dziatki tagcznie stanowig jedng zorganizowang
gospodarczg i funkcjonalng catosc.

Dojazd do przedmiotowe] nieruchomosci odbywa sie drogg gminng, ktdra taczy sie z
DK 19 na ktdrej panuje duzy ruch. Droga krajowa jest w bardzo dobrym stanie
technicznym na tym odcinku. Wykonana jest z nawierzchni bitumicznej. Gtowny wjazd
na nieruchomosc¢ znajduje sie od strony pétnocnej jest on wystarczajacy, bardzo szeroki
i utwardzony. Nieruchomos¢ posiada sporych rozmiaréw parking zaréwno dla
samochoddéw osobowych jak tez i dla ciezarowych. Moze pomiesci¢ kilkadziesigt
samochoddéw. Ponadto istnieje mozliwos¢ parkowania w obrebie catej nieruchomosci,
miejsca sg wyznaczone. Stan techniczny parkingu jest ponad dobry wykonany z kostki
brukowej betonowej. Oswietlenie terenu wykonane na stupach stalowych.
Nieruchomos¢ posiada duzy potencjat rozwojowy.

W bezposrednim sgsiedztwie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
zagrodowa po stronie zachodniej i potudniowej. W bezposrednim sgsiedztwie znajduje
sie po stronie potudniowej zaktad produkcyjny, a po stronie zachodniej zabudowania
mieszkalne. Intensywnos$¢ zabudowy bardzo niska, szczegdlnie w odniesieniu do
doméw jednorodzinnych. Na wschéd od nieruchomosci znajdujg sie tereny lesne.

Nieruchomos$¢ ogrodzona jest ogrodzeniem statym. Stan techniczny ogrodzenia
okreslony zostat jako dobry niewymagajacy remontu. Nieruchomos¢ posiada
nieregularny ksztatt wieloboku ksztattem przypominajgcy wydtuzony w kierunku
zachodnim romb. W centralnej czesci nieruchomosci znajduje sie kompleks budynkéw.
Najblizej wjazdu po stronie pétnocnej jest budynek stacji paliw wraz z dystrybutorami
nad ktérymi wykonane jest zadaszenie o konstrukcji stalowej, nieco dalej po stronie
potudniowo-zachodniej budynek hotelu wraz z restauracjg. Na dziatce znajdujg sie
pojedyncze drzewa po stronie potudniowej i wschodniej. Nieruchomos$é jest
zagospodarowana. Teren jest urzadzony korzystnie na potrzeby prowadzonej
dziatalnosci, racjonalnie zagospodarowany. Teren jest ptaski.

Nieruchomos$¢ uzbrojona jest w nastepujgcy sieciowg infrastrukture techniczna:
energetyczne, wodociggowe, kanalizacyjne do zbiornika bezodptywowego o
pojemnosc¢ 40m3. Ogrzewanie gazowe realizowane poprzez gaz LPG.
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5.3. Stan techniczno-uzytkowy czesci sktadowych

Nieruchomos$¢ zabudowana jest 3 budynkami wg wypisu z rejestru budynkow
prowadzonego przez Starostwo Powiatowe w Lubartowie. Sg to budynki o nr.
ewidencyjnych: 1.299;2 — budynek hotelu, 1.300;2 — budynek restauracji oraz 1.298;2
— budynek stacji paliw. Budynki zostaty wybudowane w 2012 roku. Poszczegdlne
budynki sg uzytkowane i funkcjonujgce zgodnie z ich przeznaczeniem.

Mapa 1. Rozmieszczenie budynkdw na nieruchomosci

Zestawienie budynkdéw i ich opis

Budynek hotelu

Budynek o dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, zlokalizowany w zachodniej czesci
nieruchomosci. Budynek potaczony jest z budynkiem restauracyjnym. Budynek
wybudowany w 2012 roku.

Na parterze znajduje sie 18 pokoi hotelowych, a na pierwszym pietrze kolejnych 21
pokoi hotelowych oraz 2 pokoje na posciel. Ponadto na parterze jest sala
konferencyjna. Pokoje nie sg klimatyzowane, wszystkie wyposazone sg w fazienke z
WC. Dojscie do pokoi hotelowych dobywa sie poprzez 2 niezalezne klatki schodowe po
obu stronach budynku. W hotelu nie ma windy.
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Konstrukcja budynku wykonana w technologii tradycyjnej. tawy i stopy fundamentowe
z betonu B-20, zbrojone stalg. Sciany fundamentowe z betonu B25 zbrojone stala.
Sciany obciazone stropami z bloczkéw wapienno - piaskowych SUKA 24 na zaprawie
cementowo-wapiennej. Sciany ostonowe z bloczkéw belitowych gr. 24 cm na zaprawie
cementowo-wapiennej. Wienice i podciggi z betonu B25 zbrojonego. Stropy
gestozebrowe, fragmentarycznie ptyta stropowa monolityczna z betonu B25
zbrojonego stalg. Stropodach wentylowany, ptyty korytkowe, pokrycie z papy
termozgrzewalnej, izolacja wetng mineralng, paraizolacja z folii budowlanej grubej.
Klatka schodowa monolityczna z betonu klasy B25. Posadzki wytozone ptytami
gresowymi, terakotg i wyktadzing dywanowa. Stolarka okienna z PCV szklona szktem
zespolonym. Stolarka drzwiowa drewniana. Na scianach tynki wewnetrzne cementowo
wapienne kat. lll, tynki gipsowe, ptyta gipsowo-kartonowa, oktadziny ceramiczne.
Budynek ocieplony styropianem 12 cm, tynk cienkowarstwowy na siatce z wtdkna
szklanego. Na cokole mozaika zywiczna. Obrdbki blacharskie z blachy stalowej
ocynkowanej.

Parametry techniczno - ekonomiczne budynku:
e powierzchnia catkowita: 988,30 m2
e powierzchnia zabudowy: 736,00 m2
e powierzchnia uzytkowa: 929,10 m2
e kubatura: 4360,00 m3

W budynku wykonane sg instalacje:

instalacja elektryczna oswietleniowa i gniazd wtykowych, sitowa;

instalacja wodociggowa wody zimnej i cieptej zasilana z wodociggu gminnego;
e instalacja kanalizacyjna z odprowadzeniem do zbiornika bezodptywowego;

e centralnego ogrzewania zasilana z pieca gazowego;

e telefoniczna oraz internetowa;

e wentylacji grawitacyjnej, w pomieszczeniach sanitarnych wentylatory na
kanatach zatgczane wytgcznikiem swiatta;

e instalacja p. poz.

Ogolnie stan techniczny budynku oraz standard wykonczenia oceniony jest jako ponad
dobry, adekwatny do okresu uzytkowania.

Budynek restauracyjny

Budynek o dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, zlokalizowany w potudniowe] czesci
nieruchomosci. Budynek potaczony jest z budynkiem hotelowym. Budynek
wybudowany w 2012 roku.
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Konstrukcja budynku wykonana w technologii tradycyjnej. tawy i stopy fundamentowe
z betonu B-20, zbrojone stalg. Sciany fundamentowe z betonu B25 zbrojone stala.
Sciany murowane z bloczkéw gazobetonowych oraz bloczkéw wapienno - piaskowych
SILKA 24 na zaprawie cementowo-wapiennej. Stupy i podciggi z betonu B25 zbrojonego
stalg. Nad pomieszczeniami magazynowymi i kuchnig strop gesto zebrowy, nad salg
restauracyjng i Sniadaniowg ptyta stropowa monolityczna. Stropodach wentylowany,
ptyty korytkowe oparte na Scianach azurowych, pokrycie z papy termozgrzewalnej,
izolacja wetng mineralng, paraizolacja z folii budowlanej grubej. Posadzki wytozone
ptytami gresowymi, terakotg, parkietem i zywicg antyposlizgowa. Stolarka okienna z
PCV szklona szktem zespolonym. Stolarka drzwiowa drewniana. Na $cianach tynki
wewnetrzne cementowo wapienne kat. Ill, tynki gipsowe, ptyta gipsowo-kartonowa,
oktadziny ceramiczne. Budynek ocieplony styropianem 12 cm, tynk cienkowarstwowy
na siatce z wtdkna szklanego. Na cokole mozaika zywiczna. Obrébki blacharskie z blachy
stalowej ocynkowanej.

Parametry techniczno - ekonomiczne budynku:
e powierzchnia catkowita: 775,80 m2
e powierzchnia zabudowy: 727,00 m2
e powierzchnia uzytkowa: 668,90 m2
e kubatura: 3 750,00 m3
W budynku wykonane s3 instalacje:
e instalacja elektryczna oswietleniowa i gniazd wtykowych, sitowa;
e instalacja wodociggowa wody zimnej i cieptej zasilana z wodociggu gminnego;
¢ instalacja kanalizacyjna z odprowadzeniem do zbiornika bezodptywowego;
e gazowa ha propan-butan;
e centralnego ogrzewania zasilana z pieca gazowego;
e telefoniczna oraz internetowa;

e wentylacji grawitacyjnej, w pomieszczeniach sanitarnych wentylatory na
kanatach zatgczane wyfgcznikiem Swiatta, w pomieszczeniach kuchni i salach
restauracyjnych wentylacja mechaniczng;

e lokalnie klimatyzacyjna z klimatyzatoréw indywidualnych;
e instalacja p. poz.

Ogolnie stan techniczny budynku oraz standard wykoriczenia oceniony jest jako ponad
dobry, adekwatny do okresu uzytkowania.

Budynek stacji paliw oraz budowle i urzadzenia
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Budynek dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, wykonany w technologii tradycyjnej
zlokalizowany w pétnocnej czesci nieruchomosci. Budynek wybudowany w 2012 roku.
Wejscia do budynku znajduja sie od strony wschodnie;.

Konstrukcja budynku wykonana w technologii tradycyjnej. tawy i stopy fundamentowe
z betonu B-20, zbrojone stala klasy A Ili N. Sciany fundamentowe z betonu B25 zbrojone
stala klasy A Il N. Sciany murowane z bloczkéw wapienno - piaskowych SILKA 24 na
zaprawie cementowo-wapiennej marki IOMPa. Ptyta stropowa monolityczna z betonu
b25 zbrojonego stalg klasy A Il N. Stropodach wentylowany, ptyta stropodachowa
monolityczna z betonu B25 zbrojonego stalg klasy A Il N. pokrycie z papy
termozgrzewalnej, izolacja wetng mineralng, paraizolacja z papy asfaltowej. Schody
zelbetowe z betonu klasy B25 zbrojone stalg klasy A 1l N. Posadzki wytozone ptytami
gresowymi, terakotg i panelami drewnianymi. Stolarka okienna z PCV szklona szktem
zespolonym. Stolarka drzwiowa drewniana. Drzwi wejsciowe rozsuwane z profili PCV.
Na scianach tynki wewnetrzne cementowo wapienne kat. Ill, tynki gipsowe, ptyta
gipsowo-kartonowa, oktadziny ceramiczne. Budynek ocieplony styropianem 12 cm,
tynk cienkowarstwowy na siatce z wtdkna szklanego. Na cokole mozaika zywiczna.
Obrébki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej.

Parametr/ techniczno - ekonomiczne budynku:
e powierzchnia catkowita: 467,40 m2
e powierzchnia zabudowy: 319,00 m?2
e powierzchnia uzytkowa: 438,60 m2
e kubatura: 1960,00 m3
W budynku wykonane s3 instalacje:
e instalacja elektryczna oswietleniowa i gniazd wtykowych, sitowa;
e instalacja wodociggowa wody zimnej i cieptej zasilana z wodociggu gminnego;
¢ instalacja kanalizacyjna z odprowadzeniem do zbiornika bezodptywowego;
e centralnego ogrzewania zasilana z pieca olejowego;
e telefoniczna oraz internetowa;

e wentylacji grawitacyjnej, w pomieszczeniach sanitarnych wentylatory na
kanatach zatgczane wytgcznikiem swiatta;

¢ |okalnie klimatyzacyjna z klimatyzatoréw indywidualnych;
e instalacja p. poz.

Na nieruchomosci zlokalizowane s3 dwa podziemne zbiorniki paliwa o pojemnosci
60,00 m3i 10,00 m3.

Stopy fundamentowe pod konstrukcjg zadaszenia dystrybutoréw wykonane z betonu
B20 zbrojone stalg. Stupy i podciagi z ksztattownikdw walcowanych. Konstrukcja
dachowa: belki poprzeczne, pfatwie, stezenia potaciowe z ksztattownikéw
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walcowanych; pokrycie z blachy trapezowej. Na nieruchomosci zlokalizowane s3
rowniez dwa zbiorniki gazu. Zbiornik o pojemnosci 9,2 m3 wchodzacy w skfad stacji
paliw oraz dodatkowy zbiornik o pojemnosci 6,4 m3 zasilajacy kottownie i zaplecze
kuchni.

Ogodlnie stan techniczny budynku, budowli i urzadzen oraz standard wykonczenia
oceniony jest jako ponad dobry, adekwatny do okresu uzytkowania.

5.4. Stan otoczenia

Lubartow to gmina miejsko-wiejska potozona w wojewddztwie lubelskim, w powiecie
lubartowskim. Wedtug danych z 2021 roku gmina Lubartéw ma powierzchnie 146,3

km?2.

Wedtug danych GUS z 2021 roku, populacja gminy wynosi 20 702 oséb. W skfad gminy
wchodzg miasto Lubartéw oraz 35 sotectw. Powierzchnia gminy Lubartéw wynosi
146,3 km?2. Struktura nieruchomosci na terenie gminy jest zréznicowana. Wedtug
danych z 2021 roku na terenie gminy znajduje sie 16 225 nieruchomosci gruntowych,
o tacznej powierzchni 102 082,06 ha. Ponadto na terenie gminy znajduje sie 5 162
budynkdw mieszkalnych oraz 618 budynkéw niemieszkalnych.

Struktura nieruchomosci gruntowych na terenie gminy Lubartéw jest nastepujaca:

e grunty orne: 61 950,44 ha

e sady: 61,54 ha

e 1t3ki: 23 907,16 ha

e pastwiska: 7 737,16 ha

e |asy:21918,88 ha

e grunty pod osadami: 4 422,46 ha
e nieuzytki: 3 621,02 ha

Najwiekszg powierzchnie na terenie gminy zajmujg grunty orne oraz lasy. W gminie
znajdujg sie rowniez obszary ziemskie o szczegdlnych walorach przyrodniczych, takie
jak rezerwat przyrody "Czapliniec nad Wieprzem", ktory jest ostojg wielu rzadkich i
chronionych gatunkéw ptakéw wodnych.

Gmina Lubartéw to obszar o rozwinietej infrastrukturze, dobrze rozwinietym sektorze
ustugowym oraz przemystowym. W gminie znajdujg sie m.in. zaktady przemystowe
produkujgce meble, narzedzia, artykuty spozywcze i odziez. Gmina stynie takze z wielu
zabytkéw, w tym zabytkowego kosciota Sw. Wojciecha, synagogi, patacu Tarnowskich
oraz zabytkowych kamienic i ratusza. W okolicach Lubartowa znajduje sie réowniez
wiele ciekawych atrakcji turystycznych, takich jak rezerwat przyrody "Czapliniec nad
Wieprzem", zamek w Kocku oraz liczne szlaki turystyczne i rowerowe.

Gmina jest rozwinietym obszarem pod wzgledem przemystu, handlu i ustug. W gminie
Lubartéw znajduje sie kilka zaktaddéw przemystowych, w tym m.in. fabryka mebili,
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zaktady produkujgce narzedzia, artykuty spozywcze oraz odziez. Wsrdd najwiekszych
zaktaddw przemystowych na terenie gminy nalezy wymieni¢:

e Zaktad Produkcji Narzedzi Ostrzowych "TURBO-DIAMENT" Sp. z o.0.
e Zaktad Produkcji Mebli "MKR" Sp. z o0.0.
e Zaktad Przemystu Spozywczego "Wawrzkowizna" Sp. z o.0.

W Lubartowie znajdujg sie liczne sklepy i punkty ustugowe, w tym hipermarkety,
supermarkety, sklepy spozywcze, odziezowe, budowlane, meblowe i wiele innych. W
miescie dziata réwniez kilka centréw handlowych, takich jak CH Galeria Lubartowska
czy Tesco.

Mieczystawka to wie$ poftozona w gminie Lubartéw, w wojewddztwie lubelskim.
Miejscowosc ta lezy okoto 10 km na potudniowy wschdéd od Lubartowa i jest jednym z
35 sotectw gminy. Wedtug danych z 2021 roku Mieczystawka liczy 357 mieszkancow.
Wies potozona jest w malowniczej okolicy, wsrdd pol i laséw. W okolicy Mieczystawki
znajduja sie liczne atrakcje turystyczne, w tym zabytkowe koscioty, patace i zamki oraz
piekne trasy rowerowe i piesze szlaki turystyczne.

W Mieczystawce znajduje sie m.in. Szkofa Podstawowa im. Henryka Sienkiewicza oraz
sklepy spozywcze i punkty ustugowe. Wies jest réwniez siedzibg parafii pw. Sw. Michata
Archaniota, ktdra dziata od XVI wieku. Kosciot parafialny w Mieczystawce jest jednym z
najstarszych zabytkéw sakralnych w regionie i zostat zbudowany w stylu gotyckim w
XIV wieku.

Mapa 2. Nieruchomosc na tle gminy

s Leszkowice Zabiele
Przypiséwka Niedzwiada
Gosc
Kowel Tréjnia
19}
Ciemno
Gotgb N 821 Ostrow
Lisow Kaznéw-Kolonia 821 - Lubelski
815
Aleksandréowka Wincentéw
809 i
\ Kolechowice-Folwark
Kamionka Skrob6w-Kolonia
Lubartéw ; '
v Samokleski ’ Kolechowice-Kolonia ‘
Koztéwka Wola Kolechowice
Nowodwor-Piaski Sernicka-Kolonia
Bratnik Annobér-Kolonia Brzostowka
Annobor
829
809 . : o Rozkopaczew
ola Staroscin Kozipo;;/‘:(eckl i Rol(()iclfa
ptawska Krajobrazowy Rokitno
Janow 813
Nowy Staw s
Krasienin-Kolonia ’ id
ag  Nasutow Niamnce - Jawidz
206w
809 19
Bogucin
Kijany

Witanio

TOLEMA WYCENY



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Mapa 3. Nieruchomos¢ na tle sgsiedztwa

MBX Sp. z 0o stacjal (@
Paliw'Miecz stawka'
N ’(
- e

LEWTAK sc Zaktad'

Wyrob6w. Betonowych

6. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z art. 154 ust 1i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

2.W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust.2 uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.”

Uwarunkowania planistyczne

Dla opisywanej nieruchomos$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zatwierdzony jest on uchwatg Nr VI11/49/99 Rady Gminy Lubartow z
dnia 17 maja 1999 roku (I etap) oraz uchwatg Nr XVI1/94/2000 Rady Gminy Lubartéw z
dnia 13 marca 2000 roku (Il etap) oraz Uchwatg Nr XX1X/193/05 z dnia 27.06.2005 roku.

Opisywana nieruchomosc znajduje sie na terenach oznaczonych jako:
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7KS - tereny urzgdzen obstugi komunikacji
RP — uprawy polowe przy drogach

KDE — droga krajowa ekspresowa

KDP — droga powiatowa

KDL — droga lokalna

Mapa 4. Fragment zatgcznika graficznego mpzp

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym
celu i sposobu wyceny

Dla potrzeb wyceny okreslono:

1. Rynek lokalny i regionalny: rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych stacjami paliw, hotelami z czescig restauracyjna.

2. Obszar rynku: teren kraju.

3. Okres badania cen: rozpatrywane transakcje byty realizowane w okresie od
1Q2021 do dnia wyceny.
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7.1. Dane makroekonomiczne
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Wykres 4. Przecietne wynagrodzenia
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Wykres 6. Koniunktura w przemysle
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Wykres 7. Produkcja budowlana
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7.2. Rynek nieruchomosci handlowo-ustugowych oraz stacji paliw

Rynek hotelowy w Polsce jest rozwijajgcy sie i dynamiczny. Wedtug danych Polskiej Izby
Turystyki, na koniec 2020 roku w Polsce dziatato okoto 15,4 tysigca obiektow
noclegowych, w tym okoto 12,3 tysigca hoteli. Najwiecej obiektéw noclegowych
znajduje sie w wojewddztwie matopolskim, mazowieckim i dolnoslgskim. W ciggu
ostatnich kilku lat mozna zauwazy¢ staty wzrost liczby hoteli w Polsce, zwtaszcza w
wiekszych miastach, ale réwniez w mniejszych miejscowosciach.

Rynek hotelowy w mniejszych miastach rozwija sie w zréznicowanym tempie. W
niektoérych regionach Polski, takich jak Podkarpacie czy Podlasie, z powodu mniejszego
zainteresowania turystow i nizszych naktadéw inwestycyjnych, rynek hotelowy rozwija
sie wolniej niz w miastach turystycznych i w wiekszych miastach. Niemniej jednak, w
niektérych mniejszych miastach, szczegdlnie tych z ciekawymi zabytkami lub unikalng
przyroda, rozwadj sektora hotelarskiego jest bardzo dynamiczny.

Wiele hoteli w mniejszych miastach stawia na lokalng atmosfere i kulture, co przyciagga
turystéow zainteresowanych poznawaniem lokalnych tradycji i historii. Warto
zauwazyc, ze mniejsze miasta zazwyczaj posiadajg mniejsze obiekty noclegowe, ale o
wyzszym standardzie niz w latach poprzednich. W takich obiektach coraz czesciej
stawia sie na nowoczesne rozwigzania technologiczne, jak réwniez na komfortowe
pokoje i bogatg oferte w zakresie ustug i atrakcji turystycznych.

Z badan wynika, ze rosngca liczba Polakéw wybiera odpoczynek w Polsce, a to wptywa
na rozwoj turystyki krajowej i rynku hotelowego. W mniejszych miastach coraz wiecej
ludzi otwiera mate pensjonaty czy hostele, a nawet decyduje sie na przeksztatcenie
domow prywatnych w obiekty noclegowe. To pozwala na zwiekszenie dostepnosci
noclegdw w mniejszych miejscowosciach, co przycigga turystdw i poprawia sytuacje

rynkowa w tych regionach.
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Warto zauwazy¢, ze sektor hotelarski w Polsce staje sie coraz bardziej konkurencyjny,
a hotelarze coraz bardziej inwestujg w nowoczesne rozwigzania i wygode gosci. W
wyniku tego, rozwdj rynku hotelowego w Polsce moze przyspieszyé, co przyniesie
korzysci dla turystow oraz dla gospodarki kraju.

Rynek stacji paliw. Rynek stacji paliw w Polsce jest dos¢ rozwiniety i konkurencyjny.
Obecnie dziatajg w Polsce setki stacji paliw nalezacych do réznych firm i sieci, takich
jak: PKN Orlen, LOTOS, BP, Shell, Circle K, OMV, czy tez mniejsze, lokalne stacje paliw.
Rynek ten charakteryzuje sie silng konkurencjag cenowa, co jest korzystne dla
konsumentow.

W Polsce dominujgcymi graczami na rynku stacji paliw sg PKN Orlen i Grupa LOTOS,
ktore stanowig ponad 70% udziatu w rynku. Firmy te oferujg szeroki wybor produktow
paliwowych, a takze ustugi dodatkowe, takie jak sklepy z zywnoscig, restauracje, myjnie
samochodowe czy punkty obstugi klienta.

W ostatnich latach obserwowane s3g takze zmiany na rynku stacji paliw, zwigzane
z rosngcym zapotrzebowaniem na paliwa alternatywne, takie jak biopaliwa, LNG czy
wodorowe ogniwa paliwowe. W zwigzku z tym, wiele firm zaczyna wprowadza¢ do
swojej oferty nowe, ekologiczne produkty. W Polsce istniejg takze sieci stacji paliw
niezwigzane z zadnymi koncernami naftowymi, ktére oferujg swoje produkty pod
wtasng marka. W zwigzku z tym, konkurencja na rynku stacji paliw w Polsce jest bardzo
duza, co z jednej strony przekfada sie na korzy$¢ konsumentdéw, ktoérzy majg szerszy
wybor ofert i nizsze ceny, a z drugiej strony wymusza na firmach ciggte
dostosowywanie swoich ustug i ofert do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych.
Wedtug raportu Polskiej Organizacji Przemystu i Handlu Naftowego (POPiHN) z korica
2020 roku, na terenie Polski dziatato okoto 8 900 stacji paliw.

Marze na paliwie, czyli roznica miedzy ceng hurtowg paliwa a ceng detaliczng, zalezg
od wielu czynnikow, takich jak kursy walut, ceny ropy naftowej na Swiatowych rynkach,
koszty dystrybucji i sprzedazy, podatki i optaty, a takze polityka cenowa poszczegdlnych
firm i sieci stacji paliw. Wedtug raportu Polskiej Organizacji Przemystu i Handlu
Naftowego (POPiHN) za lata 2019-2020, sSrednia marza brutto na paliwie Pb95 wynosita
okoto 0,34 zt za litr, a na paliwie ON (olej napedowy) okoto 0,41 zf za litr.

Handel spozywczy na stacjach paliw. Rosnie znaczenie stacji paliw na rynku handlu
spozywczego w Polsce. Ze wzgledu na zakaz handlu w niedziele, sklepy na stacjach
paliw staty sie miejscem, gdzie mozna sprzedawaé zywnos$é i inne produkty FMCG,
podczas gdy pozostate punkty handlowe sg zamkniete. Dzieki swojej uprzywilejowanej
pozycji sklepy przy stacjach zwiekszyty obroty i zyskaty nowych klientow. Juz nie tylko
kierowcy robig tam zakupy — stacje odwiedzajg dzi$ osoby (czesto niezmotoryzowane),
ktore chcg kupic¢ pieczywo, wode czy stodycze, czyli asortyment typowy dla sklepéw
convenience. Bo czym, jesli nie placowka convenience wtasnie, jest sklep przy stacji
paliw? Mata powierzchnia sprzedazy, podstawowe produkty w ofercie (nie ma tu
kilkudziesieciu SKU tabliczek czekoladowych) i ceny znacznie wyzsze niz te dyskontowe

czy hipermarketowe.
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Handel spozywczy na stacjach paliw jest coraz bardziej popularny i zyskuje na
znaczeniu. Stacje paliw coraz czesciej oferujg szeroki wybor produktéw spozywczych,
w tym zywnos$¢ suchg, Swiezg, napoje, alkohole, stodycze, przekaski, a takze gotowe
positki i dania na wynos. Handel spozywczy na stacjach paliw ma wiele zalet. Po
pierwsze, stacje paliw sg czesto usytuowane w dogodnych miejscach, w poblizu
ruchliwych tras i autostrad, co przycigga klientéw. Po drugie, oferowanie szerokiego
wyboru produktéow spozywczych zwieksza atrakcyjno$é stacji paliw jako punktu
sprzedazy, a takze pozwala na zwiekszenie przychodoéw i zyskdw. Z drugiej strony,
handel spozywczy na stacjach paliw moze by¢ wymagajacy i kosztowny. Wymaga on
odpowiednich warunkéw przechowywania i ekspozycji produktéw spozywczych,
a takze zapewnienia odpowiedniej jakosci i Swiezosci oferowanych artykutow.
Ponadto, konkurencja w branzy spozywczej jest bardzo silna, co utrudnia wejscie na
ten rynek mniejszym przedsiebiorcom.

Handel detaliczny na stacjach paliw w Polsce rozwijat sie dynamicznie, generujac
rocznie okoto 3-5% wzrostu sprzedazy. Marze w handlu detalicznym na stacjach paliw
byty zrédznicowane w zaleznosci od rodzaju produktéw i lokalizacji. Zazwyczaj marze na
produktach paliwowych byty stosunkowo niskie, a zyski generowane byly przez
sprzedaz produktéw dodatkowych, takich jak napoje, stodycze czy przekaski.
Jednoczesnie, marze w handlu detalicznym na stacjach paliw byty mniejsze niz
w tradycyjnych sklepach spozywczych. Wazine jest rdwniez zauwazenie, ze koszty
prowadzenia stacji paliw sg relatywnie wysokie, a branza ta jest narazona na zmiennos¢
cen paliw i duze wymagania regulacyjne, co wptywa na marze i rentownosc¢
dziatalnosci.

Z jednej strony, stacje paliw oferujg produkty, ktorych popyt jest relatywnie stabilny
i wysoki, co pozwala na generowanie statych przychodéw. Ponadto, wiele stacji paliw
oferuje takze ustugi dodatkowe, takie jak myjnie samochodowe, sklepy, restauracje czy
punkty obstugi klienta, co zwieksza ich rentownos¢. Z drugiej strony, w branzy stacji
paliw konkurujg ze sobg duze koncerny naftowe, co utrudnia wejscie na ten rynek
mniejszym przedsiebiorcom. Ponadto, stacje paliw s3 narazone na wiele czynnikow
ryzyka, takich jak zmienno$¢é cen paliw, koszty dystrybucji i sprzedazy, rosngce koszty
zwigzane z przepisami dotyczagcymi ochrony s$rodowiska czy wprowadzanie
alternatywnych zrédet energii.

7.3. Lokalny rynek nieruchomosci

Rynek nieruchomosci komercyjnych, w tym handlowo — ustugowych w gminie
Lubartéw jest znacznie mniejszy niz na przyktad w Lublinie, jednak w ostatnim czasie
mozna zauwazy¢ pewien rozwoj tego obszaru. W gminie funkcjonujg sklepy, punkty
ustugowe, hotele, restauracje i bary, a takze firmy z réznych branz. Niestety, podaz
powierzchni handlowo — ustugowych typu hotel czy restauracja jest bardzo

ograniczona.
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Rynek nieruchomosci w Gminie Lubartéw to zréznicowany obszar, zalezny od wielu
czynnikéw, takich jak lokalizacja, dostepnos¢ transportu, sytuacja gospodarcza,
zréznicowanie podazy i popytu na konkretne rodzaje nieruchomosci, itp.

W gminie mozna znalez¢ rézne rodzaje nieruchomosci, takie jak domy, mieszkania,
lokale ustugowe, biura, hotele, magazyny, itp. Rynek nieruchomosci w regionie jest
rowniez zréznicowany pod wzgledem cen, ktére zalezg od wielu czynnikéw, takich jak
lokalizacja, wielkos¢ nieruchomosci, stan techniczny, itp. W ostatnich latach w gminie
Lubartébw mozna zauwazy¢ rosngce zainteresowanie nieruchomosciami, zarowno
przez osoby prywatne, jak i przez inwestoréw. Wynika to z pozytywnej sytuacji
gospodarczej w regionie, a takze z jego atrakcyjnej lokalizacji. Rynek nieruchomosci
handlowych i ustugowych rozwija sie wzdtuz gtéwnych drég, w poblizu centréw miast
oraz w okolicach duzych zaktaddéw pracy.

Warto réwniez zwrdci¢ uwage na rozwijajgcy sie turystyke w regionie, ktéra wptywa
na zwiekszenie zainteresowania nieruchomosciami, takimi jak pensjonaty, hotele,
domki letniskowe i apartamenty.

Podsumowujgc, rynek nieruchomosci w Gminie Lubartéw jest zrdznicowany i
rozwijajacy sie. Aby uzyskac doktadne informacje na temat sytuacji na danym rynku,
warto skonsultowac sie z lokalnymi ekspertami lub agencjami nieruchomosci.

Majagc na uwadze w szczegdlnosci wskazania art. 134 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustalenia co do przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci
w dokumentach planistycznych, tres¢ przepisdw rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego uznano, ze nieruchomosé
zabudowana stacjg paliw wraz z hotelem i restauracjg nie jest typowg nieruchomoscia.
Niezaleznie od powyzszego przegladowi nalezy poddad rynek nieruchomosci tego typu.
Rynek taki na terenie powiatu lubartowskiego oraz wojewddztwa lubelskiego nie
istnieje.

W zwigzku z powyzszym w przypadku szacowania wartosci nieruchomosci tego typu
nalezy przyja¢ zatozenie, ze ze wzgledu na specyfike nieruchomosci, a ponadto z
powodu braku porownywalnych transakcji w opisywanym okresie na terenie powiatu
zasadne jest rozszerzenie lokalnego rynek nieruchomosci do opisywanego w pkt 7
obszaru. Przemawia za tym réwniez fakt, ze rynek nieruchomosci tego typu o wiele
bardziej rdézinicuje ceny nieruchomosci ze wzgledu na wiele czynnikéw (np.
ekonomicznych, konkurencji, zasobnosci itp.) niz potozenie w danym powiacie. Nie
istnieje lokalny — powiatowy/wojewddzki rynek sprzedazy ego typu. Natomiast w skali
kraju jest to rynek dobrze rozwiniety o czy swiadczyé moze przeanalizowanie ponad 20
transakcji tego typu nieruchomosciami w okresie ostatnich 2 lat. Po odrzuceniu
transakgcji, ktére nie spetnity cech podobienstwa do analizy przyjeto zbidr 5 transakcji.
Ponadto ze wzgledu na brak zaobserwowanego trendu czasowego dla tego segmentu
w dfuzszym okresie, o czym pisano wczesniej, zasadnym jest przyjecie do poréownan
rowniez transakcji z ostatnich dwéch lat.

TOLEMA WYCENY



Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

W wyniku przeprowadzonych porédwnan, a takze analizy lokalizacji, sgsiedztwa,
otoczenia, przeznaczenia, ksztattu nieruchomosci, waloréw uzytkowych, uzbrojenia
w media, mozliwosci inwestycyjnych stwierdzono, ze w odniesieniu do wycenianej
nieruchomosci porownywane nieruchomosci stanowigce zbidr transakcji posiadajg
strukture nie rdznigcg sie istotnie od zbioru wszystkich zweryfikowanych transakciji.
Srednia cena jednostkowa nie odbiega od ceny $redniej z populacji. Rzeczoznawca
wytonit probe reprezentacyjng za pomocg testu Dixona, eliminujgc wyniki ktére sg
watpliwymi. W zwigzku z powyzszym lokalny rynek nieruchomosci bedacy podstawg
do dalszych obliczen zostat tak nakreslony. Transakcje te dotyczyty nieruchomosci
zabudowanych przeznaczonych gtdwnie pod zabudowe hotelowg oraz stacji paliw.

8. Podejscia, metody i techniki szacowania

8.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Zgodnie z trescig art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115
poz. 741) z pézn. zmianami.

»1.W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastralnej;

4) (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2.Wartosc rynkowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq byc przedmiotem
obrotu.”

Zgodnie z trescig art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

»1. Wartosc¢ rynkowgq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w
sytuacji przymusowej.

2. Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

3. Wartos¢ katastralng nieruchomosci stanowi wartos¢ ustalona w procesie
powszechnej taksacji nieruchomosci.”

Rzeczoznawca w procesie szacowania nieruchomosci okresla jej wartos¢ rynkowa.
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8.2. Wybor wiasciwego podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z trescig art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj
i pofoZzenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Zgodnie z art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami

»Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
Ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych.”

Zgodnie z trescig Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego:

§4.2. ,W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Przyjeta zostata metoda pordwnywania parami, poniewaz znalezliSmy w naszym
zbiorze transakcji kilka nieruchomosci podobnych z wyceniang. Ponadto za dokonanym
wyborem przemawia fakt, ze metoda poréwnywania parami jest najdokfadniejsza
z trzech mozliwych w podejsciu _poréwnawczym, poniewaz poréwnujemy naszg
nieruchomos$¢ z kilkoma podobnymi, a najlepiej z najbardziej podobnymi
nieruchomosciami i to daje wynik najbardziej zblizony do rzeczywistego.

Zgodnie z przeprowadzong analizg wyboru podejscia do dalszych obliczen zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Opis procedury szacowania

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zrédznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

6. Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,
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7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen

w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajgcych z rdinicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do porownan,

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej

arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan
w poszczegdlnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych
wynikow jest zréznicowana,

11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci

jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

9. Obliczenia wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej stacjg paliw —
cze$¢ oznaczona jako Nr 1

9.1.

Okreslenie trendu zmiany cen oraz cech rynkowych

Za jednostke poréwnawczg przyjeto cene transakcyjna.

W okresie badania cen transakcyjnych w segmencie nieruchomosci zabudowanych o
podobnym przeznaczeniu i sposobie wykorzystania w dokumentacji planistycznej
odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, niewykazujgce jednak statego
trendu, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami.
Z uwagi na powyzsze, w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych
ze wzgledu na uptyw czasu.

W celu okreslenia cech oraz ich procentowego udziatu majacego wptyw na wartosé
tego typu nieruchomosci wykonano nastepujgce dziatania:

1.
2.
3.

Przeanalizowane zostaty zgromadzone dane.
Przeanalizowane zostaty preferencje nabywcoéw.

Wykonano badanie rynku na podstawie ankiety przeprowadzonej posréd 10
specjalistow tj. rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami oraz deweloperéw. Wyniki ankiety zaprezentowano ponize;j.
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Tabela 2. Analiza ankiety

Ankieta - wplyw cechy w %
Rodzaj cechy 1123 a|5|6| 7] s8] o] 10 SrednaWybrane Prayjeto
W % cechy w %
Lokalizaca 5% | 15% | 15% | 30% | 20% | 10% | 30% | 20% | 15% | 25% | 19% | 19% | 26%
Doatepno$¢ dla klientéw 0% [ 5% | 5% [ 0% | 0% [10% | 0% [ 0% | 5% [ 0% | 3%
Istniejaca konkurencja 20% | 10% | 15% | 0% | 15% | 10% | 10% | 10% | 0% |15% | 11% | 10% | 13%
Potozenie komunikacyjne 0% [ 0% | 0% [10% | 15% | 0% | 0% | 5% | 5% | 0% | 4%
gzs{j"qa | Uksztattowanie | co | oo |00 | 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 0% | 2%
Funkcjonalnosé 0% | 5% | 0% | 0% | 0% | 10% | 0% | 15% | 0% | 0% | 3%
Ksztatt dzialki 5% | 5% | 0% | 0% | 10% | 0% | 0% | 0% | 0% | 10% | 3%
Forma wiadania 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 1%
Dane makroekonomiczne | o | 400 | 2000 | 10% | 10% | 5% | 0% | 10% | 5% | 10% | 9% | 9% | 12%
powiatu
E;Lk;?r?éo’lv“jsca 5% | 0% | 5% | 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 5% | 5% | 3%
Uzbrojenie terenu 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 10% | 0% | 2%
Stt::d;fzh“":z"‘*”zytk°wy’ 15% | 5% | 10% | 5% | 5% | 20% | 5% | 10% | 5% | 5% | 9% | 9% 12%
Powierzchnia budynku 5% | 0% | 0% | 10%]| 0% | 0% | 0% | 0% |10% | 0% | 3%
;2’3::;2::”’3 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 1%
%:;1‘2:2 budynku, 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 10% | 5% | 0% | 0% | 3%
Zakres ustug 10% [ 10% | 5% | 5% | 0% | 15% | 20% | 0% | 0% | 5% | 7% % 10%
as;z;g:n‘i’gw'e'z"h"" 15% | 10% | 0% | 15% | 0% | 0% | 15% | 0% | 25% | 0% | &% | 8% 1%
Powierzchnia dzialki 10% | 15% | 10% | 5% | 15% | 15% | 0% | 15% | 15% | 15% | 12% | 12% | 16%
ZEroKosC wjazau (] () () () (] () () ( (] (] (]
Szerokost wjazd 0% | 5% | 10% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 2
SUMA 100% 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%| 100% | 100% | 100% | 72% | 100%

Dla udziatdw cechy ponizej 5% ceche pominieto

Pozostate cechy zostaty wyliczone proporcjonalnie i zaokrgglone do petnych wartosci

Wobec powyzszego zidentyfikowano ponizsze najwazniejsze cechy, ktére majg wptyw
na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Prezentujg sie w ponizszy sposob.
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Wykres 8. Cechy rynkowe i ich wagi

Cechy rynkowe i ich wagi

Lokalizacja Istnigjaca konkurencja Dane Stan techniczno- Zakres ustug Adaptacja powierzchni, Powierzchnia dziatki
makroekonomiczne uzytkowy, standard wyposazenie
powiatu

9.2. Zestawienie porownywanych nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny zgromadzono szczegdétowe informacje o transakcjach
nieruchomosciami o bardzo podobnym charakterze, ktdre przedstawiono w ponizszej
tabeli. Ponadto rzeczoznawca wykorzystat informacje o innych podobnych
nieruchomosciach znajdujgcych sie na opisywanym rynku (transakcjami nimi) ktére sg
w zasobach wtasnych.

Rzeczoznawca anonimizuje dane. Ma to zwigzek z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego i odnosi sie do informacji o nieruchomosciach przyjetych do
pordwnan. Szczegotowe dane o nieruchomosciach poréwnawczych, stanowigc
informacje uzyskane w zwigzku z wykonywaniem zawodu objete sq tajemnicq
zawodowq nie podlegajgc ujawnieniu w tresci operatu szacunkowego — rzeczoznawca
winien dokonac ich anonimizacji w stopniu uniemozliwiajgcym identyfikacje (por.
Wyrok NSA z dnia 11.07.2016r. Sygn. Akt | OSK 2471/14, wyrok NSA z dnia 19.03.2019r.
Sygn. Akt Il OSK 959/18, Wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 5.04.2012 r. Sygn. Akt Il CSK
369/11, Postanowienie SN z dnia 24.05.2019r. Sygn. Akt IV CSK 541/18).
Przeprowadzane w procesie szacowania obliczenia uwzgledniajg dokfadne dane znane

rzeczoznawcy majgtkowemu.
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Tabela 3. Zestawienie nieruchomosci porownywalnych

Lp. Data transakgji Adres / miejscowosé Powierz;:r;i]a gruntu Cena transakcyjna [z1]
1. 3Q2021 Natolin 8000 3525000 zt
2. 4Q2021 Gtowno 2886 2 850 000 zt
3. 102022 Czarnocin 6041 815 854 zt
4. 3Q2021 Wisniew 3436 2200000 zt
Cena minimalna [z{/m2] 815 854 zt
Cena maksymalna [z2t/m2] 3525000 zt
Srednia arytmetyczna [zi/m2] 2347 714 #
AC =Cmax - Cmin [zt/m2] 2709 146 zt
Srednia powierzchnia [m2] 5091

Tabela 4. Cechy rynkowe, skala ocen i opisy stanow cech rynkowych

Nazwa cechy
rynkowej

Ocena cech
rynkowych

Opisy stanéw cech rynkowych

Lokalizacja

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

pofozenie na terenie wojewddztwa
potozenia w obrebach miast,
miejscowosci

potozenia przy drogach i rodzaj tych drég
bezposredniego otoczenia (rodzaj i
charakter zabudowy)

ruchu na drogach publicznych
dostepnosé, np. bezposrednio przy
drodze publicznej czy z drogi lokalne;j
intensywnosci zabudowy

renomy okolicy, uporzgdkowania
architektonicznego

inwestycji prowadzonych w sasiedztwie
odlegtos¢ od drog krajowych i autostrad
odlegtos¢ od gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych

stanu technicznego okolicznych drdég i ich
urzadzenia

swobodnego wyjazdu/wjazdu na droge
publiczng

ograniczen w poruszaniu w sgsiedztwie
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Istniejgca
konkurencja

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

liczby stacji paliw w sgsiedztwie
natezenia ruchu

widoczno$¢ obiektu

rodzaju stacji paliw i system zarzgdzania
— COCO, CODO, DODO, DOFO (wtasciciel,
uzytkownik, operator, koncernowe,
operatoréw niezaleznych,
hipermarketowe)

$redniej liczby mieszkancow
przypadajgcych na stacje paliw

liczby zarejestrowanych samochoddéw w
powiecie

$redniej liczby samochoddéw
przypadajgcych na stacje paliw

Dane
makroekonomiczne
powiatu

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

liczby mieszkancéw powiatu
gestosci zaludnienia

stopy bezrobocia

przyrostu naturalnego
przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w powiecie

Stan techniczno-
uzytkowy, standard

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

wieku budynku

stanu technicznego, rozwigzan
konstrukcyjnych

ksztattu budynku, regularnosci, ilosci
wejsc¢/wyjsé

stanu technicznego zbiornikéw i
urzadzen technologicznych

rodzaju dystrybutoréw
wyposazenia sanitarnego
dostepnych instalacji

ilosci ptaszczy ochronnych
materiatow uzytych do jego budowy
stanu technicznego poszczegdlnych
elementow sktadowych
termoizolacji

pomieszczen socjalnych i biurowych
rozwigzan konstrukcyjnych
przeprowadzanych remontow w
ostatnich kilku latach

naktadow niezbednych do poniesienia w
ciggu kilku lat

wielkos$ci powierzchni uzytkowej
naniesien pomocniczych
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mozliwosci aranzacyjnych i przebudowy
dodatkowych funkgji
ilosci kondygnaciji

Zakres ustug

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

rodzaju sprzedawanych paliw

sprzedaz artykutéw spozywczych — sklep
sklep catodobowy

istniejgca myjnia samochodowa
funkcjonowanie baru w obrebie stacji
sprzedaz gazu LPG

istniejgca myjnia reczna

Adaptacja
powierzchni,
wyposazenie

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

adaptacji powierzchni

dostepnego wyposazenia
dostosowania pod petnione funkcje
jakosci i standardu wyposazenia
specjalistycznego

Powierzchnia
dziatki

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

wielkos¢ powierzchni

zapisow mpzp lub studium
regularnosci ksztattu

pofozenia naniesien na dziatce
uksztattowania terenu

mozliwosci rozbudowy i prowadzenia
dodatkowych inwestycji

uzbrojenia terenu

stanu zagospodarowania

mozliwos$ci manewrowych
utwardzenia placu i jego stanu
technicznego

ogrodzenia i jego stanu

oswietlenia, monitoringu

parkingu jego nawierzchni i utwardzenia
dostepnych miejsc parkingowych w
bezposrednim sasiedztwie

jakosci ciggdw komunikacyjnych
szerokosci i ilosci wjazddw/wyjazddw
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9.3. Cechy nieruchomosci bedacej przedmiotem szacowania

Nazwa cechy Ocena cechy rynkowej
Lokalizacja Dobra [2]
Istniejgca konkurencja Dobra [2]

Dane makroekonomiczne powiatu Dobra [2]

Stan techniczno — uzytkowy, standard Bardzo dobra [3]
Zakres ustug Dobra [2]
Adaptacja powierzchni, wyposazenie Srednia [1]
Powierzchnia dziatki Bardzo dobra [3]

Ocena danych cech zaréwno nieruchomosci wycenianej jak i nieruchomosci
porownywanych zostata dokonana i przyjeta na podstawie analizy poszczegdlnych
sktadowych cech rynkowych. Wiekszos¢ przyznanych punktéw stanow dla
poszczegodlnej nieruchomosci (bardzo dobra, dobra-stany posrednie, srednia) w
ramach danej cechy rynkowej przesgdza o przyjetej ostatecznie ocenie tej cechy

rynkowe;j.

9.4. Opis nieruchomosci poréwnawczych

Nieruchomosé Nr 1. Natolin

Wojewddztwo

mazowieckie

Powiat

grodziski

Gmina

Grodzisk Mazowiecki

Typ nieruchomosci

Zabudowana stacjg paliw

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Natolin w
jej potudniowe] czesci. Potozona jest przy drodze nr 579 oraz
w poblizu drogi E30. Posiada dogodny wjazd/wyjazd.

Znajduje sie na terenie zabudowy mieszanej tj. przemystowej,
mieszkaniowej oraz gruntéw rolnych. Intensywnos¢
sgsiadujgcej zabudowy okreslona jako niska.

Nieruchomos$¢ sktada sie z jednej dziatki ksztattem
przypominajgcej prostokat. Teren pfaski. Dziatka posiada
petne uzbrojenie w media sieciowe. W catosci dziatka jest
zagospodarowana. Kilkanascie miejsc parkingowych znajduje
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sie przed budynkiem. Parking utwardzony, wykonany z kostki
betonowej. Stan bardzo dobry. Plac manewrowy dla
samochodéw ciezarowych jest utwardzony, duzych
rozmiarow. Ponadto jest oswietlony i monitorowany. Brak
nasadzen na nieruchomosci.

Dziatka zabudowana jest czterema budynkami handlowymi
tworzgcymi funkcjonalng catosé¢, wybudowanymi w 2021 roku
o konstrukcji panelowej. Stacja paliw z dystrybutorami
modutowymi dwustronnymi — stanowiska do tankowania
pojazdéw w czterech rzedach. Znajdujg sie w potudniowej
czesci — nad ktdrymi jest zadaszenie. Stan zabudowan bardzo
dobry. Ponadto stacja wyposazona w duzy pylon reklamowy.
Na terenie stacji jest restauracja/bar, myjnia, sklep. Znajduje
sie stanowisko do tankowania gazu.

Lokalizacja

Bardzo dobra [3]

Istniejgca konkurencja

Bardzo dobra [3]

Dane makroekonomiczne
powiatu

Bardzo dobra [3]

Stan techniczno —
uzytkowy, standard

Bardzo dobra [3]

Zakres ustug

Bardzo dobra [3]

Adaptacja powierzchni,
wyposazenie

Bardzo dobra [3]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]

Nieruchomos¢ Nr 2. Glowno

Wojewddztwo | tédzkie
Powiat | zgierski
Gmina | Gtowno

Typ nieruchomosci

Zabudowana stacja paliw

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Glowno w
jej zachodniej czesci. Potozona jest przy drodze nr 14. Posiada
dogodny wjazd/wyjazd.

Znajduje sie na terenie zabudowy mieszanej tj. przemystowej,
mieszkaniowej z przewagg tej pierwszej. Intensywnosé
sgsiadujgcej zabudowy okreslona jako srednio-duza.

Nieruchomos$¢ sktada sie z trzech dziatek ksztattem
przypominajgcych trojkat. Teren ptaski. Dziatki posiadaja
petne uzbrojenie w media sieciowe. W catosci s
zagospodarowane. Kilka miejsc parkingowych znajduje sie
przed budynkiem. Parking utwardzony, wykonany z kostki
betonowej. Stan dobry. Plac manewrowy dla samochoddw
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ciezarowych jest utwardzony, bardzo matych rozmiardéw.
Ponadto jest o$wietlony i monitorowany. Brak nasadzen na
nieruchomosci.

Dziatki zabudowane sg jednym budynkiem handlowym,
wybudowanym w 2004 roku o konstrukcji panelowej. Stacja
paliw z dystrybutorami modutowymi dwustronnymi —
stanowiska do tankowania pojazdéw w dwdch rzedach.
Znajdujg sie w centralnej czesci — nad ktorymi jest zadaszenie.
Stan zabudowan bardzo dobry. Ponadto stacja wyposazona w
duzy pylon reklamowy. Na terenie stacji jest sklep. Znajduje
sie stanowisko do tankowania gazu.

Lokalizacja Bardzo dobra [3]
Istniejgca konkurencja Dobra [2]
Dane makroekonomiczne Dobra [2]

powiatu

Stan techniczno —
uzytkowy, standard

Bardzo dobra [3]

Zakres ustug

Srednia [1]

Adaptacja powierzchni,
wyposazenie

Dobra [2]

Powierzchnia dziatki

Srednia [1]

Nieruchomosé Nr 3. Czarnocin

Wojewddztwo | tédzkie
Powiat | piotrkowski
Gmina | Czarnocin

Typ nieruchomosci

Zabudowana stacja paliw

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Czarnocin w
jej pétnocnej czesci. Potozona jest przy ul. Topolowej. Posiada
niekorzystny wjazd/wyjazd.

Znajduje sie na terenie zabudowy mieszanej tj. handlowo-
ustugowej, mieszkaniowej oraz gruntéw rolnych.
Intensywnos¢ sgsiadujgcej zabudowy okreslona jako niska.

Nieruchomos$¢ sktada sie z jednej dziatki ksztattem
przypominajgcej prostokat. Teren ptfaski. Dziatka posiada
czesciowe uzbrojenie w media sieciowe. W catosci dziatka nie
jest zagospodarowana. Kilkanascie miejsc parkingowych
znajduje sie przed budynkiem. Parking utwardzony. Stan
$redni. Plac manewrowy dla samochodéw ciezarowych jest
utwardzony, matych rozmiardw. Brak nasadzen na

nieruchomosci.
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Dziatka zabudowana jest jednym budynkiem handlowym,
wybudowanym przed 2000 rokiem o konstrukcji murowane;j.
Stacja paliw z dystrybutorami starego typu. Znajdujg sie w
centralnej czesci — nad ktérymi jest niewielkich rozmiarow
zadaszenie. Stan zabudowan sredni. Ponadto stacja
wyposazona w maty pylon reklamowy. Na terenie stacji jest
niewielki sklep.

Lokalizacja Srednia [1]
Istniejgca konkurencja Dobra [2]
Ez\r:iea:zjakroekonomiczne Dobra [2]
Stan techniczno - $rednia [1]

uzytkowy, standard

Zakres ustug

Srednia [1]

Adaptacja powierzchni,
wyposazenie

Srednia [1]

Powierzchnia dziatki

Dobra [2]

Nieruchomos¢ Nr 4. Wisniew

Wojewddztwo | mazowieckie
Powiat | siedlecki
Gmina | Wisniew

Typ nieruchomosci

Zabudowana stacjg paliw

Opis:

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wisniew w
jej centralnej czesci. Potozona jest przy drodze nr 63. Posiada
dogodny wjazd/wyjazd.

Znajduje sie na terenie zabudowy mieszanej tj. handlowo-
ustugowej, mieszkaniowej oraz gruntéw rolnych z przewaga
tej drugiej. Intensywnos¢ sgsiadujgcej zabudowy okreslona
jako srednia.

Nieruchomosc sktada sie z jednej dziatki ksztattem
przypominajgcej prostokat. Teren ptfaski. Dziatka posiada
petne uzbrojenie w media sieciowe. W catosci dziatka nie jest
zagospodarowana. Kilkanascie miejsc parkingowych znajduje
sie przed budynkiem. Parking utwardzony. Stan ponad dobry.
Plac manewrowy dla samochodéw ciezarowych jest
utwardzony, matych rozmiardow. Kilka drzew w czesci
zachodniej nieruchomosci.

Dziatka zabudowana jest jednym budynkiem handlowym,
wybudowanym w 2002 roku o konstrukcji murowanej. Stacja
paliw z dystrybutorami modutowymi dwustronnymi —
stanowiska do tankowania pojazdéw w dwdch rzedach.
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Znajdujg sie w centralnej czesci — nad ktorymi sg zadaszenia.
Stan zabudowan ponad dobry. Ponadto stacja wyposazona w
duzy pylon reklamowy. Na terenie stacji jest sklep. Znajduje
sie stanowisko do tankowania gazu.

Lokalizacja Dobra [2]
Istniejgca konkurencja Srednia [1]
Dang makroekonomiczne $rednia [1]
powiatu
Stan techniczno —

D 2
uzytkowy, standard obra 2]
Zakres ustug Dobra [2]
Adaptachja |?OW|erzchn|, Dobra [2]
wyposazenie
Powierzchnia dziatki Dobra [2]

9.5. Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Procentowy Nier.
wptyw cechy | wyceniana

Cecha rynkowa Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4

Lokalizacja 26% 2 3 3 1 2
Istniejgca konkurencja 13% 2 3 2 2 1
D kroek i
ane ma roet onomiczne 12% ) 3 5 5 1
powiatu
Stan techniczno-uzytkowy, 12% 3 3 3 1 5
standard
Zakres ustug 10% 2 3 1 1 2
Adaptacja pO-WIe'I'ZChnI, 11% 1 3 5 1 5
wyposazenie
Powierzchnia dziatki 16% 3 3 1 2 2
RAZEM 100%

9.6. Obliczenie poprawek kwotowych
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Cecha rynkowa Procentowy Nlef' Zakres Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4
wptlyw cechy |wyceniana| cechy
Lokalizacja 26% 2 704378 z| -352189zt| -352 1891z 352189zt 0zt
Istniejgca konkurencja 13% 2 352189 zt| -176 094 zt 0zt 0zt 176094 zt
D kroek i
ane makroekonomiczne 12% 2 325098 2t| -162 549 7t 02t 0zt| 162549zt
powiatu
Stan techni -uzytk
antechnicznosuzytkowy, | 129 3 325 098 zt 0zt ozt| 325098zt 162549zt
standard

Zakres ustug 10% 2 270915 zf| -135457zt| 135457zt 135457zt 0zt

Adaptacja powierzchni,
o 11% 1 298 006 zt| -298 006 zt| -149 003 zt 0zt| -149003 zt

wyposazenie
Powierzchnia dziatki 16% 3 433 463 zt 0zt 433463zt 216732zt 2167321zt
RAZEM 100% 2709 146 zt(-1 124 296 zt 67 729 zt| 1029475 zt| 568921 zt
Ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnywanych [z1] 3525000 zt| 2850000zt 815854 zt| 2 200 000 zt
Poprawki kwotowe pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a
, . -1124 296 zt 67 729 zt| 1029475zt 568921 zt
poréwnywanymi [z1]
Wartsci uzyskane z poréwnan parami [zt] 2400704 zt| 2917 729 zt| 1845329 zt| 2 768 921 zt
Wartos$¢ nieruchomosci wycenianej [zt] 2483 171 zt

9.7.
jako Nr 1

Wartos¢ czesci nieruchomosci zabudowanej stacjg paliw — cze$¢ oznaczona

Whgn = 2.483.000 zt

Stownie: dwa miliony czterysta osiemdziesiqgt trzy tysigce ztotych

10. Obliczenia wartosci czesci nieruchomosci zabudowanej hotelem z
restauracjg — cze$¢ oznaczona jako Nr 2

10.1. Okreslenie trendu zmiany cen oraz cech rynkowych

W okresie badania cen transakcyjnych w segmencie nieruchomosci zabudowanych o
podobnym przeznaczeniu i sposobie wykorzystania w dokumentacji planistycznej
odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, niewykazujgce jednak statego
trendu, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami.
Z uwagi na powyzsze, w niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych
ze wzgledu na uptyw czasu.
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W celu okreslenia cech oraz ich procentowego udziatu majgcego wptyw na wartosc
tego typu nieruchomosci wykonano nastepujgce dziatania:

1. Przeanalizowane zostaty zgromadzone dane.
2. Przeanalizowane zostaty preferencje nabywcow.

3. Wykonano badanie rynku na podstawie ankiety przeprowadzonej posréd 10
specjalistow tj. rzeczoznawcéw majgtkowych, posrednikdw w obrocie
nieruchomosciami oraz deweloperéw. Wyniki ankiety zaprezentowano ponizej.

Tabela 5. Analiza ankiety

Ankieta - wplyw cechy w %
Rodzaj cechy 1 23| a|s5]6| 7| 8] 9|10 [Srednia Wbrane Przyjeto
w % cechy w %
Lokalizacja ogolna 10% | 20% | 5% | 15% | 25% | 25% | 20% | 15% | 25% | 20% | 18% | 18% | 25%
Doatepnosé dla klientow | 0% | 5% | 5% | 10%| 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 3%
Lokalizacja szczegolowa | 5% | 10% | 15% | 0% | 15% | 10% | 0% | 10% | 0% | 15% | 8% 8% 1%
Polozenie komunikacyjne 0% [10% | 0% [15% | 0% | 0% [ 0% | 0% | 0% | 0% 3%
rg;’::fc’a | uksztattowanie | g | oor | 0o | 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 0% | 2%
Funkcjonalnosé 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 10% | 0% | 0% | 5% | 2%
Ksztatt dziatki 5% | 5% | 0% | 0% | 10% | 0% | 0% | 0% | 0% | 10% | 3%
Forma wiadania 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 15% | 0% | 2%
zfé}zcr;';';;ﬁk°“°m'czne 10% | 5% | 10% | 5% | 5% | 10% | 5% | 5% | 5% | 10% | 7% 7% 10%
E:rt::‘gc;wnzejsca 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 5% | 5% | 3%
Uzbrojenie terenu 0% | 0% | 0% | 0% [ 5% [ 0% | 0% | 0% | 10% [ 0% 2%
Stt::d:gh“'czn‘}uzytk"wy’ 20% | 10% | 35% | 30% | 10% | 20% | 25% | 30% | 5% | 5% | 19% | 19% | 26%
Powierzchnia budynku 5% [ 0% | 0% [ 0% | 0% | 10% [ 0% | 0% [ 10% | 0% 3%
:Jl;"rf:;‘:;:g::”'a 0% | 0% | 0% |10% | 15% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 3%
V%;:;i'g:g budynku, 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 10% | 0% | 0% | 0% | 2%
Zakres usiug 15% | 10% | 10% | 0% | 10% | 15% | 0% | 0% | 0% | 5% | 7% 7% 9%
@jg‘;tsﬁzn‘i’gw'emh”" 0% | 0% | 10% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | o% | 5% | 2%
Powierzchnia dzialki 20% | 15% | 5% | 5% | 0% | 10% | 20% | 30% | 15% | 20% | 14% | 14% | 19%
Szeroko$¢ wjazdu 0% [ 5% | 0% [ 0% | 0% | 0% [ 0% | 10% | 0% | 0% 2%
SUMA 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%| 100% 73% 100%

Dla udziatéw cechy ponizej 5% ceche pominieto
Pozostate cechy zostaty wyliczone proporcjonalnie i zaokrgglone do petnych wartosci
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Wobec powyzszego zidentyfikowano ponizsze najwazniejsze cechy, ktére majg wptyw
na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Prezentujg sie w ponizszy sposob.

Wykres 9. Cechy rynkowe i ich wagi

Cechy rynkowe i ich wagi

Lokalizacja ogélna Lokalizacja Dane Stan techniczno- Zakres ustug Powierzchnia dziatki
szczegotowa makroekonomiczne uizytkowy, standard
miejscowosci

10.2. Zestawienie poréownywanych nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny zgromadzono szczegdétowe informacje o transakcjach
nieruchomosciami o bardzo podobnym charakterze, ktdre przedstawiono w ponizszej
tabeli. Ponadto rzeczoznawca wykorzystat informacje o innych podobnych
nieruchomosciach znajdujgcych sie na opisywanym rynku (transakcjami nimi) ktére sg
w zasobach wtasnych.

Rzeczoznawca anonimizuje dane. Ma to zwigzek z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego i odnosi sie do informacji o nieruchomosciach przyjetych do
poréwnan. Szczegdétowe dane o nieruchomosciach pordwnawczych, stanowigc
informacje uzyskane w zwigzku z wykonywaniem zawodu objete sq tajemnicq
zawodowq nie podlegajqc ujawnieniu w tresci operatu szacunkowego — rzeczoznawca
winien dokonac ich anonimizacji w stopniu uniemozliwiajgcym identyfikacje (por.
Wyrok NSA z dnia 11.07.2016r. Sygn. Akt | OSK 2471/14, wyrok NSA z dnia 19.03.2019r.
Sygn. Akt Il OSK 959/18, Wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 5.04.2012 r. Sygn. Akt Il CSK
369/11, Postanowienie SN z dnia 24.05.2019r. Sygn. Akt IV CSK 541/18).
Przeprowadzane w procesie szacowania obliczenia uwzgledniajg doktadne dane znane

rzeczoznawcy majgtkowemu.
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Tabela 6. Zestawienie nieruchomosci pordwnywalnych

Lp. Data ' .A.dres / - Cena transakcyjna Powierzc’hnia Cena transakcyjna
transakgji miejscowos¢ [z1] zabudowan [m2] p.u. [zt/m2]

1. 2Q2022 Otwock 4 592 800 z 2270 2 023,26 zt
2. 2Q2021 Gliwice 1 980 000 zt 1207 164047
3. 2Q2021 Libertow 2100 000 zt 1658 1266,59 zt
4. 2Q2021 Dzierzonidéw 1968 000 zt 1263 1 558,19 zt
Cena minimalna [zt/m2] 1 266,59 zt

Cena maksymalna [zt/m2] 2 023,26 zt

Srednia arytmetyczna [zt/m2] 1622,13 zt

AC =Cmax - Cmin [zt/m2] 756,67 zt

Srednia powierzchnia [m2] 1599,4925

Tabela 7. Cechy rynkowe, skala ocen i opisy stanow cech rynkowych

Nazwa cechy
rynkowej

Ocena cech
rynkowych

Opisy stanéw cech rynkowych

Lokalizacja ogdlna

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

pofozenie na terenie wojewddztwa
potozenia w obrebach miast,
miejscowosci

miejsce cieszgce sie zainteresowaniem
wsrod inwestorow

potozenia przy drogach i rodzaj tych drég
ruchu na drogach publicznych
intensywnosci zabudowy

renomy okolicy, uporzgdkowania
architektonicznego

inwestycji prowadzonych w sasiedztwie
odlegtos$é od drég krajowych i autostrad
odlegtosé¢ od gtdwnych ciggéw
komunikacyjnych

Lokalizacja
szczegotowa

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]
Srednia [1]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

bezposredniego otoczenia (rodzaj i
charakter zabudowy)

potozenia w obrebie miejscowosci

llos¢ zabudowan komercyjnych w poblizu
dostepnosé, np. bezposrednio przy
drodze publicznej czy z drogi lokalnej
stanu technicznego okolicznych drég i ich

urzadzenia
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e swobodnego wyjazdu/wjazdu na droge
publiczng
e ograniczen w poruszaniu w sgsiedztwie
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
e liczby mieszkancow

Bardzo dobra [3]

Dane e gestosci zaludnienia
makroekonomiczne | Dobra [2] e stopy bezrobocia
miejscowosci $rednia [1] e przyrostu naturalnego

® przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto w powiecie
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
e wieku budynku
e stanu technicznego, rozwigzan
konstrukcyjnych
e ksztattu budynku, regularnosci, ilosci
wejsé/wyjsé
e stanu technicznego zbiornikéw i
urzgdzen technologicznych
e rodzaju dystrybutoréw
® wyposazenia sanitarnego
e dostepnych instalacji
e ilosci ptaszczy ochronnych
e materiatow uzytych do jego budowy
Dobra [2] e stanu technicznego poszczegdlnych
Srednia [1] elementow sktadowych
e termoizolacji
e pomieszczen socjalnych i biurowych
e rozwigzan konstrukcyjnych
e przeprowadzanych remontéw w
ostatnich kilku latach
¢ naktaddédw niezbednych do poniesienia w
ciggu kilku lat
e wielkosci powierzchni uzytkowe;j
® naniesier pomocniczych
e mozliwosci aranzacyjnych i przebudowy
e dodatkowych funkgcji
e ilosci kondygnacji
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
e restauracja/bar
e godziny otwarcia restauracji
e funkcjonujacy sklep

Bardzo dobra [3]
Stan techniczno-

uzytkowy, standard

Bardzo dobra [3]

Zakres ustug Dobra [2] e recepcja catodobowa
Srednia [1] e kategoria hotelu
e catering

e obstuga imprez okolicznosciowych
e dostepna liczba pokoi w hotelu

TOLEMA WYCENY E




Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

e jakosciistandardu wyposazenia
specjalistycznego

e dostepnego wyposazenia

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

e wielkos¢ powierzchni

e zapiséw mpzp lub studium

e regularnosci ksztattu

e potozenia naniesien na dziatce

e uksztattowania terenu

e mozliwosci rozbudowy i prowadzenia
dodatkowych inwestycji

Bardzo dobra [3] e uzbrojenia terenu
Powue.rzcl.'mla Dobra [2] e stanu zagospodarowania
dziatki e mozliwosci manewrowych

Srednia [1] e utwardzenia placu i jego stanu

technicznego

e ogrodzeniaijego stanu

e oswietlenia, monitoringu

e parkingu jego nawierzchni i utwardzenia

e dostepnych miejsc parkingowych w
bezposrednim sasiedztwie

e jakosci ciggdw komunikacyjnych

e szerokosci i ilo$ci wjazdow/wyjazdéw

10.3. Cechy nieruchomosci bedacej przedmiotem szacowania

Nazwa cechy Ocena cechy rynkowej
Lokalizacja ogélna Srednia [1]
Lokalizacja szczegotowa Dobra [2]

Dane makroekonomiczne miejscowosci Srednia [1]

Stan techniczno — uzytkowy, standard Bardzo dobra [3]
Zakres ustug Bardzo dobra [3]
Powierzchnia dziatki Bardzo dobra [3]

Ocena danych cech zarowno nieruchomosci wycenianej jak i nieruchomosci
poréwnywanych zostata dokonana i przyjeta na podstawie analizy poszczegdlnych
sktadowych cech rynkowych. Wigkszo$¢ przyznanych punktéw stanéw dla
poszczegodlnej nieruchomosci (bardzo dobra, dobra-stany posrednie, srednia) w

TOLEMA WYCENY E




Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

ramach danej cechy rynkowej przesadza o przyjetej ostatecznie ocenie tej cechy

rynkowej.

10.4. Opis nieruchomosci porownawczych

Nieruchomos¢ Nr 1. Otwock

Wojewddztwo | mazowieckie
Powiat | otwocki
Gmina | Otwock
Powierzchnia gruntu | 9.388 m2

Typ nieruchomosci

Zabudowana hotelem

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Otwock w
jej wschodniej czesci, na obrzezach miasta. Dojazd
niekorzystny, obiekt oddalony od gtéwnych ulic. Znajduje sie
na terenie zabudowy mieszkaniowej oraz terendw lesnych z
przewaga tej drugiej. Intensywnos¢ sgsiadujgcej zabudowy
okreslona jako bardzo niska.

Nieruchomos$¢ sktada sie z dziesieciu dziatek tworzgcych
funkcjonalng catos¢, ksztattem przypominajgca nieforemny
wielobok. Teren ptaski. Nieruchomo$¢ posiada czeSciowe
uzbrojenie w media sieciowe. W catosci dziatka jest
zagospodarowana, urzadzona, z okazatym ogrodem.
Kilkadziesigt miejsc parkingowych znajduje sie wokét
budynku. Parking utwardzony, stan bardzo dobry. Sporo
drzew na nieruchomosci.

Nieruchomos¢ zabudowana jest jednym budynkiem
hotelowym z restauracjg w bryle budynku, wybudowanym w
2008 roku o konstrukcji murowanej, trzykondygnacyjny, ze
szklang czescig frontowa. Stan zabudowan okreslony jako
bardzo dobry. Na nieruchomosci znajduja sie dwa korty
tenisowe.

Lokalizacja ogélna

Bardzo dobra [3]

Lokalizacja szczegotowa

Srednia [1]

Dane makroekonomiczne
miejscowosci

Dobra [2]

Stan techniczno -
uzytkowy, standard

Bardzo dobra [3]

Zakres ustug

Bardzo dobra [3]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]
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Nieruchomos¢ Nr 2. Gliwice

Wojewddztwo | $laskie
Powiat | Gliwice
Gmina | Gliwice
Powierzchnia gruntu | 2.628m?2

Typ nieruchomosci

Zabudowana hotelem

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Gliwice w
jej zachodniej czesci, blisko centrum miasta. Dojazd
korzystny, obiekt przy gtéwnych ulicach. Znajduje sie na
terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
komercyjnej oraz niezabudowanych gruntéw z przewaga tej
drugiej. Intensywnos¢ sasiadujgcej zabudowy okreslona jako
ponad $rednia.

Nieruchomo$¢ sktada sie z jednej dziatki gruntowe;j, ksztattem
przypominajacg tréjkat. Teren ptaski. Nieruchomos¢ posiada
petne uzbrojenie w media sieciowe. W catosci dziatka jest
zagospodarowana, urzadzona. Kilkanascie miejsc
parkingowych znajduje sie przed i z boku budynku. Parking
utwardzony, stan ponad dobry. Brak drzew na nieruchomosci.

Nieruchomos¢ zabudowana jest jednym budynkiem
hotelowym z niewielka restauracjg w bryle budynku,
wybudowanym na przetomie XX/XXI wieku o konstrukgcji
murowanej, dwukondygnacyjny. Stan zabudowan okreslony
jako dobry. W budynku znajduje sie rowniez wynajmowana
cze$¢ handlowo — ustugowa.

Lokalizacja ogdlna

Bardzo dobra [3]

Lokalizacja szczegétowa

Dobra [2]

Dane makroekonomiczne
miejscowosci

Bardzo dobra [3]

Stan techniczno —

uzytkowy, standard Dobra [2]
Zakres ustug Dobra [2]
Powierzchnia dziatki Srednia [1]

Nieruchomos¢ Nr 3. Libertow

Wojewddztwo | matopolskie
Powiat | krakowski
Gmina | Mogilany

TOLEMA WYCENY m




Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Powierzchnia gruntu

8.076m?2

Typ nieruchomosci

Zabudowana hotelem

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Libertéw w
jej pétnocnej czesci, blisko centrum miejscowosci. Dojazd
niekorzystny, obiekt jest dalej od gtéwnych ulic. Znajduje sie
na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
niezabudowanych gruntéw z przewagg tej pierwsze;j.
Intensywnos¢ sgsiadujgcej zabudowy okreslona niska.

Nieruchomos¢ sktada sie z dwdch dziatek gruntowych,
ksztattem przypominajgcych tréjkat. Teren ptaski.
Nieruchomos¢ posiada prawie petne uzbrojenie w media
sieciowe. W czesci dziatka jest zagospodarowana, urzadzona.
Spora cze$¢ dziatek stanowi grunt niezagospodarowany.
Kilkanascie miejsc parkingowych znajduje sie przed i z boku
budynku. Parking nieutwardzony. W czesci wschodniej
nieruchomosci jest rzad drzew.

Nieruchomos¢ zabudowana jest jednym budynkiem
hotelowym z niewielka restauracjg w bryle budynku,
wybudowanym na przetomie XX/XXI wieku o konstrukgji
murowanej, trzykondygnacyjny. Stan zabudowan okreslony
jako $redni. Ponadto na nieruchomosci znajduje sie inny
obiekt budowlany o funkcji garazowej.

Lokalizacja ogélna

Srednia [1]

Lokalizacja szczegétowa

Srednia [1]

Dane makroekonomiczne

. L Srednia [1]
miejscowosci
Stan techniczno — .
ia[1
uzytkowy, standard Srednia 1]
Zakres ustug Srednia [1]
Powierzchnia dziatki Dobra [2]

Nieruchomos¢ Nr 4. Dzierzoniow

Wojewddztwo | dolnoslgskie
Powiat | dzierzoniowski
Gmina | Dzierzoniow
Powierzchnia gruntu | 10.917 m2

Typ nieruchomosci

Zabudowana hotelem

Opis:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci
Dzierzonidow w jej wschodniej czesci, na obrzezach miasta.
Dojazd srednio korzystny, obiekt troche oddalony od
gtéwnych ulic. Znajduje sie na terenie zabudowy
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mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej oraz terenéw
niezabudowanych. Intensywnos¢ sgsiadujgcej zabudowy
okreslona jako srednia.

Nieruchomos$¢ sktada sie z pieciu dziatek tworzgcych
funkcjonalng catos¢, ksztattem przypominajacg nieforemny
wielobok. Teren ptaski. Nieruchomos¢ posiada petne
uzbrojenie w media sieciowe. W catosci dziatka jest
zagospodarowana, urzadzona. Kilkanascie miejsc
parkingowych znajduje sie wokét budynku. Parking
utwardzony, stan dobry.

Nieruchomos$¢ zabudowana jest jednym budynkiem
hotelowym z restauracjg, wybudowanym w 2004 roku o
konstrukcji murowanej, jednokondygnacyjny. Stan
zabudowan okreslony jako dobry. Ponadto na nieruchomosci
znajdujg sie inne obiekty budowlany o funkcji magazynowe;j.

Lokalizacja ogélna Dobra [2]
Lokalizacja szczegdtowa Dobra [2]
Dane makroekonomiczne

. , . : Dobra [2]
miejscowosci
Stan techniczno —

D 2

uzytkowy, standard obra 2]
Zakres ustug Dobra [2]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]

10.5. Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan

P t Nier.
Cecha rynkowa e |e|: Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4
wptyw cechy | wyceniana
Lokalizacja ogdlna 25% 1 3 3 1 2
Lokalizacja szczegotowa 11% 2 1 2 1 2
D kroek i
ane sz\ .roe onlor.mczne 10% 1 5 3 1 5
miejscowosci
Stan techni -uzytkowy,
an techniczno-uzytkowy, 6% 3 3 5 1 5
standard
Zakres ustug 9% 3 3 2 1 2
Powierzchnia dziatki 19% 3 3 1 2 3
RAZEM 100%
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10.6. Obliczenie poprawek kwotowych

Procentowy Nier. Zakres
wptyw cechy [wyceniana| cechy

Cecha rynkowa Nier. 1 Nier. 2 Nier.3 | Nier.4

Lokalizacja ogdlna 25% 1 189 zf| -189zt -189 zt 0zt -95 zt
Lokalizacja szczegétowa 11% 2 83 zt 42 7t 0zt 42 7t 0zt
Dane makroekonomiczne
- o 10% 1 76zt| 38zt -76 zt 0zt -38zt
miejscowosci
Stan techni -uzytk
an techniczno-uzylOWy: - 6% 3 197 zt 0zt 98zt| 197z 98zt
standard
Zakres ustug 9% 3 68 zt 0zt 34 zt 68 zt 34 zt
Powierzchnia dziatki 19% 3 144 zt 0zt 144 zt 72 zt 0zt
RAZEM 100% 757 zt| -185zt 11 zt 378 zt 0zt
Ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnywanych [zt/1m2] 2023zt 1640zt 1267zt 1558zt
Poprawki kwotowe pomiedzy nieruchomosci ceniang a
prawkikwotow p’ 1eazyn .u 1A wyeeniang -185 zt 11zt 378 zt 0zt
poréwnywanymi [zt/m2]
Wartsci uzyskane z poréwnan parami [z1/1m2] 1838zt 1652zt 1645zt 1558zt
Wartos$¢ jednostkowa nieruchomosci wycenianej [zt/1m2] 1673zt

10.7. Wartosc¢ czesci nieruchomosci zabudowanej hotelem z restauracjg — czes¢
oznaczona jako Nr 2

Powierzchnia quytkowa 1598
zabudowan [m2]
Wrn = Wj * pow. 2673454 z

Wy = 2.673.000 zt

Stownie: dwa miliony szescset siedemdziesigt trzy tysigce ztotych

TOLEMA WYCENY




Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

11. Obliczenia wartosci gruntu

11.1. Okreslenie trendu zmiany cen oraz cech rynkowych

Za jednostke porownawcza przy wycenie nieruchomosci gruntowej przyjeto cene 1m?2
powierzchni gruntu.

W okresie badania cen transakcyjnych w segmencie nieruchomosci niezabudowanych
o podobnym przeznaczeniu w dokumentacji planistycznej odnotowano niewielkie
wahania cen transakcyjnych, niewykazujgce jednak statego trendu, co potwierdza
wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami. Z uwagi na powyzsze,
W niniejszej wycenie zrezygnowano z korekty cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw
czasu.

W celu okreslenia cech oraz ich procentowego udziatu majgcego wptyw na wartosc
tego typu nieruchomosci wykonano nastepujgce dziatania:

1. Przeanalizowane zostaty zgromadzone dane.
2. Przeanalizowane zostaty preferencje nabywcow.

3. Wykonano badanie rynku na podstawie ankiety przeprowadzonej posréd 10
specjalistéow tj. rzeczoznawcéw majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami oraz deweloperdw. Wyniki ankiety zaprezentowane zostaty
ponizej.
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Tabela 8. Analiza ankiety

Ankieta - wplyw cechy w %

Rodzaj cechy 12| 3| als|e| 7| 8] 9|10 >redniaWbrnePrajeto
w % | cechy w %

Lokalizacja 20% | 25% | 20% | 40% | 10% | 40% | 30% | 35% | 35% | 40% | 30% 30% 39%
Dostepnos¢ 0% [ 0% | 0% | 5% [ 0% | 10% | 5% | 0% | 0% | 0% 2%
Sasiedztwo i otoczenie 5% | 10% | 15% | 10% | 15% | 5% | 0% [ 5% | 10% | 0% | 8% 8% 10%
Potozenie komunikacyjne 5% [ 0% | 0% [ 10% | 15% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 4%
Uksztattowanie terenu 0% [ 0% | 0% [ 5% | 0% [ 0% | 5% | 0% | 0% [ 10% | 2%
Funkcjonalnos¢ 0% | 0% [ 5% | 0% | 0% [15% | 0% [ 0% | 10% | 0% | 3%
Ksztalt dziatki 25% 1 10% | 20% | 0% | 10% | 0% | 0% | 10% | 5% | 0% 8% 8% 11%
Forma wiadania 5% [ 0% | 5% [ 0% | 10% | 0% | 0% | 5% | 0% [ 0% | 3%
Mozliwosci inwestycyjne 20% | 25% | 10% | 25% | 15% | 10% [ 30% | 20% | 10% | 15% | 18% 18% 24%
Uzbrojenie terenu 0% | 0% | 5% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 10% | 3%
Uwarunkowania 5% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 5% | 3%
planistyczne
';"O‘xi"evssﬁr'liaranzaCJ' 15% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 15% | 0% | 0% | 0% | 4%
Powierzchnia dziatki 0% | 25% | 10% | 5% | 15% [ 10% | 15% | 15% | 15% | 10% | 12% 12% 16%
Szeroko$¢ wjazdu 0% | 5% | 10% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 3%

SUMA 100% [ 100% ] 100% [ 100%] 100% [ 100% | 100% | 100%] 100% [ 100%| 100% 75% 100%

Dla udziaféw cechy ponizej 5% ceche pominieto

Pozostate cechy zostaty wyliczone proporcjonalnie i zaokrgglone do petnych wartosci

Wobec powyzszego zidentyfikowano ponizsze najwazniejsze cechy, ktére majg wptyw
na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Prezentujg sie w ponizszy sposob.
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Wykres 10. Cechy rynkowe i ich wagi

Cechy rynkowe i ich wagi

Lokalizacja Sasiedztwo i otoczenie Ksztatt dziatki Mozliwosci Powierzchnia dziatki
inwestycyjne

11.2. Zestawienie poréwnywanych nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny zgromadzono szczegdétowe informacje o transakcjach
nieruchomosciami o bardzo podobnym charakterze, ktdre przedstawiono w ponizszej
tabeli. Ponadto rzeczoznawca wykorzystat informacje o innych podobnych
nieruchomosciach znajdujgcych sie na opisywanym rynku (transakcjami nimi) ktére sg
w zasobach wtasnych.

Rzeczoznawca anonimizuje dane. Ma to zwigzek z wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego i odnosi sie do informacji o nieruchomosciach przyjetych do
pordwnan. Szczegotowe dane o nieruchomosciach poréwnawczych, stanowigc
informacje uzyskane w zwigzku z wykonywaniem zawodu objete sq tajemnicq
zawodowq nie podlegajgc ujawnieniu w tresci operatu szacunkowego — rzeczoznawca
winien dokonac ich anonimizacji w stopniu uniemozliwiajgcym identyfikacje (por.
Wyrok NSA z dnia 11.07.2016r. Sygn. Akt | OSK 2471/14, wyrok NSA z dnia 19.03.2019r.
Sygn. Akt Il OSK 959/18, Wyrok Sqdu Najwyzszego z dnia 5.04.2012 r. Sygn. Akt Il CSK
369/11, Postanowienie SN z dnia 24.05.2019r. Sygn. Akt IV CSK 541/18).
Przeprowadzane w procesie szacowania obliczenia uwzgledniajq dokfadne dane znane
rzeczoznawcy majgtkowemu.
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Tabela 9. Zestawienie nieruchomosci poréwnywalnych

Lp. Data | Adres / miejscowosé Cena transakcyjna Powierzchnia Cena transakcyjna
transakgji [21] gruntu [m2] [zt/m2]

1. 4Q2021 Niemce 140 480 zt 1756 80,00 zt
2. 4Q2020 Lubartéow, Za Fabryka 2 888 600 zt 40813 70,78 zt
3. 4Q2020 Lubartéw, Glinianki 499 408 zt 5096 98,00 zt
4, 1Q2021 Szczekarkow 140 000 zt 2350 59,57 zt
Cena minimalna [zt/m2] 59,57 zt
Cena maksymalna [zt/m2] 98,00 zt
Srednia arytmetyczna [2t/m2] 77,09 zt
AC = Cmax - Cmin [zt/m2] 38,43 zt
Srednia powierzchnia [m2] 12503,75

Tabela 10. Cechy rynkowe, skala ocen i opisy standw cech rynkowych

Nazwa cechy Ocena cech Ovi ,
e ik pisy stanéw cech rynkowych
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
e potozenie na terenie wojewddztwa
e potozenie w odniesieniu do miasta
powiatowego
Bardzo dobra [3] e miejsce cieszgce sie zainteresowaniem wsréd
inwestoréw
Lokalizacja ogélna | Dobra [2] e bezposredniego otoczenia, intensywnosci
Srednia [1] zabudowy

e renomy okolicy, uporzgdkowania
architektonicznego

e inwestycji prowadzonych w sgsiedztwie

e odlegtos¢ urzeddw i instytucji uzytecznosci
publicznej

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

e potozenie w obrebie miejscowosci

e odlegtos¢ od gtéwnych ciggow
komunikacyjnych

e stanu technicznego okolicznych drdg i ich

Bardzo dobra [3]

Sasiedztwo i
otoczenie Dobra [2] urzadzenia
Srednia [1] e swobodnego wyjazdu/wjazdu na droge
publiczna

e ograniczen w poruszaniu w sgsiedztwie
e ruchu na drogach publicznych

e potozenia w obrebie miejscowosci
Bardzo dobra [3] Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

Ksztatt dziatki e regularnosci ksztattu
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Srednia [1] e mozliwosci swobodnego posadowienia
budynku/budynkdéw
o liczby dziatek
e uksztattowania terenu
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
e zapiséw mpzp lub studium
e stanu zagospodarowania
e dostepnych instalacji

Bardzo dobra [3] e mozliwosci aranzacyjnych
_Mozllwos:CI Dobra [2] ¢ mozliwosci budowy i prowadzenia
inwestycyjne ) dodatkowych inwestycji

Srednia [1]

e uzbrojenia terenu
e dostep do drég publicznych
e rodzaj praw do gruntu
e utwardzenia placu i jego stanu technicznego
e ograniczen inwestycyjnych
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
Bardzo dobra [3] e wielkosci powierzchni
Powie.rch:mia Dobra [2] e szerokosci i ilosci wjazddw/wyjazdéw
dziatki i deniwelacji terenu
Srednia [1] e ogrodzeniaijego stanu
e parkingu jego nawierzchni i utwardzenia

11.3. Cechy nieruchomosci bedacej przedmiotem szacowania

Nazwa cechy Ocena cechy rynkowej
Lokalizacja Srednia [1]
Sgsiedztwo i otoczenie Srednia [1]
Ksztatt dziatki Dobra [2]
Mozliwosci inwestycyjne Dobra [2]
Powierzchnia dziatki Srednia [1]

Ocena danych cech zaréwno nieruchomosci wycenianej jak i nieruchomosci
porownywanych zostata dokonana i przyjeta na podstawie analizy poszczegdlnych
sktadowych cech rynkowych. Wiekszos¢ przyznanych punktéow stanow dla
poszczegodlnej nieruchomosci (bardzo dobra, dobra-stany posrednie, srednia) w
ramach danej cechy rynkowej przesadza o przyjetej ostatecznie ocenie tej cechy
rynkowe;j.
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11.4. Opis nieruchomosci porownawczych

Nieruchomos¢ Nr 1. Niemce

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubelski
Gmina | Niemce

Typ nieruchomosci

Pod zabudowe komercyjna

Opis:

Nieruchomosc zlokalizowana jest w m. Niemce w jej
potnocnej czesci. Sktada sie z jednej dziatki ewidencyjne;j,
ksztattem przypominajgcej prostokat.

Dziatka niezagospodarowana, przygotowana do zabudowy.
Dojazd poprzez inng dziatke drogowa.

Sasiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym

charakterze - komercyjnym oraz pojedyncza zabudowa
produkcyjna i ustugowa.

Czesciowe uzbrojenie w media (w bezposrednim sgsiedztwie).

Lokalizacja ogélna Dobra [2]
Sgsiedztwo i otoczenie Dobra [2]
Ksztatt dziatki Bardzo dobra [3]
Mozliwosci inwestycyjne Srednia [1]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]

Nieruchomos¢ Nr 2. Lubartéw, Za Fabryka

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubartowski
Gmina | Lubartow

Typ nieruchomosci

Pod zabudowe komercyjng

Opis:

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Lubartowie w jej
zachodniej czesci. Sktada sie z siedmiu dziatek ewidencyjnych,
ksztattem przypominajgcej prostokat.

Dziatki niezagospodarowane, przygotowane do zabudowy, we
centralnej czesci posiadajg nieliczne nasadzenia w postaci
drzew.

Dojazd drogg publiczng z ktérej jest bezposredni wjazd od
wschodniej.
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Sgsiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze - komercyjnym oraz grunty niezabudowane.

Petne uzbrojenie w media (na dziatce lub w bezposrednim
sgsiedztwie).

Lokalizacja ogélna

Bardzo dobra [3]

Sasiedztwo i otoczenie Dobra [2]
Ksztatt dziatki Srednia [1]
Mozliwosci inwestycyjne Bardzo dobra [3]
Powierzchnia dziatki Srednia [1]

Nieruchomosé Nr 3. Lubartow, Glinianki

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubartowski
Gmina | Lubartow

Typ nieruchomosci

Pod zabudowe komercyjng

Opis:

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Lubartowie w jej
zachodniej czesci. Sktada sie z pieciu dziatek ewidencyjnych,
ksztattem przypominajgcej prostokat.

Dziatki niezagospodarowane, przygotowane do zabudowy.

Dojazd drogg publiczng z ktdérej jest bezposredni wjazd od
zachodniej.

Sasiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze - komercyjnym oraz grunty niezabudowane (po
stronie zachodniej).

Petne uzbrojenie w media (na dziatce lub w bezposrednim
sgsiedztwie).

Lokalizacja ogélna

Bardzo dobra [3]

Sasiedztwo i otoczenie

Bardzo dobra [3]

Ksztatt dziatki Dobra [2]
Mozliwosci inwestycyjne Dobra [2]
Powierzchnia dziatki Dobra [2]

Nieruchomos¢ Nr 4. Szczekarkow

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubartowski
Gmina | Lubartow
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Typ nieruchomosci | Pod zabudowe komercyjng

Opis: | Nieruchomosc zlokalizowana jest w m. Szczekarkow w jej
centralnej czesci. Sktada sie z pieciu dziatek ewidencyjnych,
ksztattem przypominajgcej prostokat.

Dziatki niezagospodarowane, przygotowane do zabudowy.
Dojazd drogg publiczng z ktdérej jest bezposredni wjazd od
potudniowej.

Sasiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze — komercyjnym, zabudowa mieszkaniowa oraz
grunty niezabudowane.

Czesciowe uzbrojenie w media (na dziatce lub w
bezposrednim sgsiedztwie).

Lokalizacja ogdlna Srednia [1]
Sasiedztwo i otoczenie Srednia [1]
Ksztatt dziatki Srednia [1]
Mozliwosci inwestycyjne Srednia [1]
Powierzchnia dziatki Dobra [2]

11.5. Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Cecha rynkowa ::;:,n:::;:', wy:lei::;na Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4
Lokalizacja 39% 1 2 3 3 1
Sasiedztwo i otoczenie 10% 1 2 2 3 1
Ksztatt dziatki 11% 2 3 1 2 1
Mozliwosci inwestycyjne 24% 2 1 3 2 1
Powierzchnia dziatki 16% 1 3 1 2 2
RAZEM 100%

11.6. Obliczenie poprawek kwotowych
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P t Nier. Zak
Cecha rynkowa rocentowy Ief axres Nier. 1 Nier. 2 Nier.3 | Nier. 4
wptyw cechy |wyceniana| cechy
Lokalizacja 39% 1 14,99 zt| -7,49zt -14,991zt| -14991zt| 0,00 zt
Sasiedztwo i otoczenie 10% 1 3,84zt -1,92zt -1,92z4f -3,84zt 0,00zt
Ksztatt dziatki 11% 2 4,23 z¢| -2,11zt 2,11zt 0,00 zt 2,11 z¢
Mozliwosci inwestycyjne 24% 2 9,22 zt 4,61 zt 461zt 0,00zt 4,61zt
Powierzchnia dziatki 16% 1 6,15zt -6,15zt 0,00zt -3,07zt| -3,07zt
RAZEM 100% 38,43 zt| -13,06 zt| -19,40 zt| -21,90zt| 3,65 zt
Ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnywanych [z{/1m2] 80,00zt 70,78zt 98,00 zt| 59,57 zt
Poprawki kwotowe pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a
, . -13,06 zt| -19,40 zt| -21,90 zt 3,65 zt
poréwnywanymi [zt/m2]
Wartosci uzyskane z poréwnan parami [zt/1m2] 66,94 zt| 51,37z 76,10zt| 63,22zt
Wartos¢ jednostkowa nieruchomosci wycenianej [zt/1m2] 64 zt

11.7. Wartos¢é rynkowa gruntu

Powierzchnia gruntu [m2] 21 500

Wrn = Wj * pow. 1376 000 zt

Whge = 1.376.000 zt

Stownie: jeden milion trzysta siedemdziesigt szes¢ tysiecy ztotych
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

12. Wynik koncowy wyceny

12.1. Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci

1.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

5156 000 zt

2.

w tym wartos¢ gruntu

1376 000 zt

WRN =5.156.000 zt

Stownie: pie¢ miliondw sto piecdziesigt szesc tysiecy ztotych

o
m Ziembickl
?pg.";ffwvmnzmg

/) A ~
“ean V¥

TOLEMA WYCENY



Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

12.2. Wartos$¢ wycenianej nieruchomosci przy zatozeniu, ze dotychczasowy
najemca nie opusci nieruchomosci na dzien sprzedazy nieruchomosci
(licytacji/przetargu)

Zgodnie z pkt 6.1 Noty interpretacyjnej ,Zastosowanie podejscia porownawczego
w wycenie nieruchomosci” wydanej przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych:

,6.1. Przy stosowaniu metody porédwnywania parami i metody korygowania ceny
sredniej mozna stosowa¢ dodatkowo wspodtczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90,
1,10]. Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych,
uzasadnionych przypadkach, na przykfad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety
wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg. Uwzglednienie wspodtczynnika korekcyjnego ,K” powinno by¢
w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez
sformutowanie odpowiedniej klauzuli.”

Przedmiotem operatu jest nieruchomos¢ gruntowa zabudowana funkcjonujgca jako
stacja paliw oraz hotel z restauracja. W zwigzku z powyzszym, ze nieruchomos¢ ma
zosta¢ zbyta w formie przetargowej, a dotychczasowy najemca moze nie opuscic¢
nieruchomos$ci na dzien zbycia, fakt ten stanowit bedzie ograniczenie w
funkcjonowaniu w poczatkowym okresie, co wykracza poza stany brzegowe okres$lone
na podstawie probki poréwnawczej. Z uwagi na powyzszy fakt, zdecydowano sie
zastosowac indywidualny wspodtczynnik korekcyjny ,,K” przyjmujgc jego warto$é na
poziomie 0,975.

Majac na uwadze powyzsze dokonano przeliczenia uzyskanej wartosci nieruchomosci
wycenianej o indywidualny wspoétczynnik korekcyjny ,,K” przy takim zatozeniu.

WRN =5.027.000 zt

Stownie: pie¢ milionow dwadziescia siedem tysiecy ztotych
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Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

13. Spetnienie wymogow art. 319 ust. 4 Prawa Upadtosciowego

Art. 319 PrUp.

»4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sq obcigzone hipotekq, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotekq morskq lub innymi prawami i skutkami
ujawnienia praw i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podac, ktore z
tych praw pozostajqg w mocy po sprzedazy, a takze ich wartosc¢ oraz wartosc sktadnikow
nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegdlnych sktadnikow obcigzonych do
wartosci przedsiebiorstwa.”.

,Zgodnie z art. 320 ust. 3 PrUp: , Przy sprzedazy nieruchomosci, prawa uzytkowania
wieczystego, spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu oraz statku morskiego
wpisanego do rejestru okretowego przepisy art. 317 ust. 3 i art. 319 stosuje sie
odpowiednio”.

Analiza zapisow Ksiegi wieczystej nieruchomosci LU1A/00045328/2 zakresie spetnienia
wymogow, o ktérych mowa powyzej.

Lp. Nazwa Wystepuja [Tak/Nie] Pozostawanie w mocy
Tresé po sprzedazy prawa
witasnosci

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna
Suma: 5.000.000 zt

Wierzytelnosc¢: sptata kredytu
Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa
Opieki SA

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna
Suma: 4.000.000 zt

Wierzytelnosc: kredyt

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa
Opieki SA

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 586.906,50 zt

Wierzytelnos¢: naleznosé objeta nakazem
zaptaty

Wierzyciel hipoteczny: Neptun Sp. z 0.0.

1. | Hipoteka Nie

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 74.409,77 zt

Wierzytelnos¢: naleznosé gtéwna z tytutu
niezaptaconego podatku, odsetki od
naleznosci gtdwnej oraz koszty
postepowania egzekucyjnego

Wierzyciel hipoteczny: Naczelnik Urzedu
Skarbowego Warszawa Targowek

TOLEMA WYCENY E
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2. | Zastaw Nie -
3. | Zastaw rejestrowy Nie -
4. | Zastaw skarbowy Nie -
5. | Hipoteka morska Nie -
Ograniczone prawo rzeczowe
Stuzebnos¢ przesytu na rzecz PGE
Dystrybucja Spétka Akcyjna z siedzibg w
Lublinie, polegajaca na umozliwieniu
spotce korzystania z urzadzen
elektroenergetycznych w postaci linii nn/
niskiego napiecia /oraz dwdch stupdéw ,
znajdujacych sie na dziatkach za nr 297,
298, 299, 300 we wsi Mieczystawka, przy
czym powierzchnia dziatek zajetych przez
. te urzadzenia wynosi 79/ siedemdziesiat Tak
Inne prawa i Lo
6. ) dziewieé/ catych 03/100 metra (podstawa prawna art. 313
roszczenia kwadratowego- zgodnie z zatgcznikiem ust. 3 zd. 1 PrUp).
graficznym zaznaczonym kolorem
czerwonym karta akt numer 80
Przedmiot wykonania
Dziatki nr 297, 298, 299 i 300 potozone we
wsi Mieczystawka
Osoba prawna lub jednostka organizacyjna
nie bedaca osobg prawng
PGE Dystrybucja Spotka Akcyjna, Lublin,
Ulica Garbarska Nr 21 A
Nie. Najpdzniej do dnia
zatwierdzenia planu
podziatu Srodkow
uzyskanych ze sprzedazy
nieruchomosci. Po tym
_ czasie podlegat bedzie
Roszczenie wykresleniu
Roszczenie o zwrotne przeniesienie prawa Ograniczenia w
wtasnosci nieruchomosci na rzecz Romana i rozporzadzaniu
2 Inne prawa i Jolanty matz. Pacek po dokonaniu przez nieruchomoécia wynikajace
) roszczenia nich zaptaty wynagrodzenia w kwocie z orzeczen sadowych
2.300.000,00 zt oraz pozostatych kosztow wydanych na potrzeby
na rzecz spétki pod firmg M&M Pro zabezpieczenia roszczen —
Investment spétka z 0.0. z siedzibg w w tym ostrzezenie o
Warszawie do dnia 28 kwietnia 2027 roku ogtoszeniu upadtosci
Romana Packa podlegaja
wykresleniu z ksiegi
wieczystej z uwagi na
skutki sprzedazy
egzekucyjnej.
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14. Wnioski i uzasadnienie

1. Tak okre$lona wartos$¢ nieruchomos¢ miesci sie w granicach cen uzyskanych przy
sprzedazy nieruchomosci podobnych.

2. Jej warto$¢ jednostkowa jest ponizej wartosci sredniej ze zbioru transakcji, ktore
byty brane do poréwnan. Spowodowane jest to gtdwnie faktem: potozenia,
wielkoscig dziatki, stanem technicznym zabudowan oraz mozliwoscig
zagospodarowania. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uznac za bliski cenie
mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym.

3. Oszacowanie wartosci nieruchomosci z wykorzystaniem podejscia poréwnawczego
zgodnie z zakresem wyceny zestawiono w tabelach bedacych w tresci operatu.
W procesie wyceny dokonano analizy obejmujacej sytuacje gospodarcza, otoczenia
oraz rynku w ktérych zlokalizowane s3 obiekty wchodzace w zakres opracowania,
analizy stanu nieruchomosci oraz analizy cech nieruchomosci podobnych. Obliczen
dokonano z uwzglednieniem wytonionych cech wptywajgcych na ksztattowanie
wysokosci cen nieruchomosci tego typu, ktére zostaty zaprezentowane w pkt 9.2.
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci pozostaje w relacji z rynkiem i prezentuje
poziom ceny jednostkowej zblizony do wartosci sredniej wystepujacej na lokalnym
rynku nieruchomosci.

4. Okredlenie wartos¢ przedmiotu opinii nastgpito zgodnie z metodologia
dedykowang wycenie tego typu sktadnikdw. Okreslona na podstawie
przeprowadzonej procedury wyceny warto$¢ jest wynikiem analizy wtasciwego
rynku sprzedazy nieruchomosci podobnych. Kazda obliczona wartos¢ jednostkowa
przedmiotu wyceny odpowiada przecietnym cenom podobnych nieruchomosci
mieszczgc sie w typowym przedziale zmiennosci sSredniej arytmetycznej
wyznaczonym przez odchylenie standardowe cen ruchomosci zawartych w zbiorze
nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny. Majac na uwadze powyzsze,
okreslong wartos$¢ nalezy uznaé za uzasadniong na tle analizy przeprowadzonej w
niniejszej opinii, odwzorowujacg aktualny stan rynku stosowny dla przedmiotu
opinii. Okreslona wartos$¢ przedmiotu wyceny uwzglednia stan nieruchomosci oraz
cechy i walory techniczno — uzytkowe, a w szczegdlnosci cel sporzgdzenia opinii
mogac tym samym stuzy¢ jako podstawa ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci.

5. Okreslona wartos$¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

a. uptyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania
warunkow umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

b. kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat
W sytuacji przymusowej,

c. strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie
szczegllnymi motywami, swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majacych

wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
TOLEMA WYCENY E




Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

Uzyskana w toku wyliczen wartos¢ nieruchomosci nie jest gwarancjg sprzedazy
przedmiotu szacowania za okreslona cene.

Wycena nie uwzglednia mozliwych w przysztosci zmian cen na rynku nieruchomosci
w zwigzku z aktualng sytuacjg w kraju i na Swiecie.

15.

Klauzule i zastrzezenia

Wycena sporzgdzona zostata zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcéw
majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych oraz
powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

Ustalona wartos¢ nie obejmuje podatku i optat zwigzanych z jej sprzedazg, w tym
podatku VAT.

Wycena nie jest ekspertyzg stanu technicznego budynkdw i budowli.

Wycena nie moze by¢ wykorzystana do zadnego innego celu niz okreslony w pkt. 2.

. Zgodnie z art. 175 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uzyskane

informacje stanowig tajemnice zawodowa.
Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte.

Wartos¢ nieruchomosci zostata wyznaczona dla sposobu uzytkowania, wedtug
stanu, cen, popytu i podazy na rynku na date wyceny. Wycena nie uwzglednia
zatem ewentualnej zmiany wartosci nieruchomosci, mogacej nastgpic
w przysztosci, na skutek np. zmiany funkcji, zmiany podazy i popytu itp.

Wycena opiera sie na informacjach i dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajacego.

Wykonujacy przyjmuje odpowiedzialno$¢ za umiejetnosc, starannosc i doktadnos¢
oczekiwang od rzeczoznawcy majgtkowego, nie przyjmuje odpowiedzialnosci
wobec 0sdb trzecich.

16. Zataczniki

1. Wypis z rejestru gruntow

2. Mapa ewidencyjna

3. Dokumentacja fotograficzna

4. Wydruk ksiegi wieczystej

5. Ubezpieczenie OC. Uprawnienia rzeczoznawcy

TOLEMA WYCENY E



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Zatacznik 1. Wypis z rejestru gruntow

tAROSTA LUBART'OWSKI
21-100 LUBARTOW

: ul. Stowackiego 8 Wojewddztwo : LUBELSKIE
tel. 81 855-28-65 Powiat : LUBARTOWSKI
. Jednostka ewidencyjna : 060807_2 LUBARTOW
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0010 MIECZYSLAWKA

Nr kancelaryjny : GEO.6621.011.230.2023
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
z dnia: 03.04.2023

Jednostka rejestrowa : G.185

Lp Podmiot ewidencyjny Charakter Udziat

wiasnosci / wiadania

1 M&M PRO INVESTMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Wiasnosé n
KONDRATOWICZA 18/216; 03-285 WARSZAWA;

1k sarie daAali B Oznaczenie | pow. Pow. Nr KW lub inny
Numer dziatki Potozenie dziatki (o] k % £
g e RS Uty uzytkéwi | usytku | dziatki dokument

konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

296/3 WS$.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0471 |0.0471 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.296/3

296/4 WS.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0829 10.0829 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.296/4

296/5 WS MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0099 |0.0099 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.296/5

296/6 WS MIECZYSEAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.1501 0.1501 AN 7006/2011
AN REP A
1259/2017
DEC. RG. 6831.
Strona: 1
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37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.296/6

29711 WS.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0053 |0.0053 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.297/1

297/2 WS MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.1147 |0.1147 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.297/2

298/1 WS.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0085 |0.0085 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.298/1

298/2 WS$.MIECZYSEAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.2015 {0.2015 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.298/2

299/1 WS$.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0311 10.0311 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.299/1

Strona: 2
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299/2 WS MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.6989 10.6989 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

Id dziatki: 060807_2.0010.299/2

300/1 WS.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.0006 10.0006 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

|d dziatki: 060807_2.0010.300/1

300/2 WS.MIECZYSLAWKA inne tereny zabudowane | Bi 0.7994 10.7994 AN 7006/2011

AN REP A
1259/2017

DEC. RG. 6831.
37.2012.2014

LU1A/00045328/2

|d dziatki: 060807_2.0010.300/2

Razem powierzchnia dziatek : 2.1500 ha

Stownie: dwa ha. jeden tysiac pie¢set m. kwadr.
zup. STAROSTY

Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  03.04.2023 UMW} . \ R|\/\
Marek Winiarski
Sporzadzit: Marek Winiarski 510472025 Inspektor w Wydziale Geodezji
08-2023cariomafii- Katasiru  Nreruchomoger

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 3
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Zatacznik 2. Mapa ewidencyjna

Wojewoédztwo: lubelskie
Powiat: lubartowski

STAROSTA LUBARTOWSKI Jednostka ewidencyjna: G.LUBARTOW

(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb ewidencyjny: 0010 - MIECZYSLAWKA

Nr kancelaryjny: GEO.6621.011.230.2023

MAPA EWIDENCYJNA

Skala 1:2000

zup. STAROSTY

EANAN
Marek Winiarski

Inspektor w Wydziale Geodezji
3.04.2023 r.. Kartogralii, Kalaslcu.l Niecuchomoscl

Sporzadzit: Marek Winiarski (imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

TOLEMA WYCENY [/



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Zatacznik 3. Dokumentacja fotograficzna
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EUKW - Prezentacja Ksiggi Wieczystej 31.03.2023, 11:15

>
>
>

Ministerstwo
Sprawiedliwosci

Strona gtéwna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi tresci ksiegi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiegi stuza do jej identyfikacji. Tres¢
ksiegi wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekcji ,Przegladanie tresci ksiegi wieczystej”.

Numer ksiegi wieczystej LU1A/00045328/2

Typ ksiegi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczystg IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH LUBARTOW
Data zapisania ksiegi wieczystej 2011-08-23

Data zamkniecia ksiegi wieczystej ---

Potozenie LUBELSKIE, LUBARTOWSKI, LUBARTOW, MIECZYSEAWKA
Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony M&M PRO INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Przegladanie tresci ksiegi wieczystej

P NIS RSTWO UNIA EUROPEJSKA
KAPITAt LUDZKI %aﬁ MINISTER _
»i CAAOWEK ~NALLPSZA MALSTYCIA! % SPRAWIEDLIWOSCI runpusz ROPESK!

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNII EUROPEJSKIEJ W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO

Rinletvn Tnfarmacii Puhlicznei Ministerctwa Snrawiedliwnéei  Deklaracia dostennnéei

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/wyszukiwanieKW Strona 1z 1



Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |

31.03.2023, 11:16

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr
podstawy,
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |5 8,9, 10
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 298 1,3,5
e o oo/ |1, | UBELSKIE LUBARTOWSIG
J€ Vo, powiat, gmina, P L LUBARTOW, MIECZYStAWKA
miejscowosc)
Sposdb korzystania UZYTEK ROLNY
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktdrej odtagczono dziatke, obszar) /000452139 7, 0,2100 HA
Nr
Lp. 2. --- podstawy|
wpisu
Numer dziatki 296/2 1,3,5
;?;“?;ﬁg'cfzt(v"’/gmeg vﬁggzq%%y / o1 |{ [LUBELSKIE, LUBARTOWSKI,
e o powiat, gmina, p- = LUBARTOW, MIECZYSEAWKA
miejscowosc)
Sposdb korzystania UZYTEK ROLNY
Nr
Lp. 3. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 299 1,3,5
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 10, MIECZYSLAWKA
Ev‘z‘?:ﬁglfzt{xgmeg V’V’,-Zizq‘i,’i,-’},ﬁy / b1 |{ [LUBELSKIE, LUBARTOWSKI,
e o powiat, gmina, P+ LUBARTOW, MIECZYSEAWKA
miejscowosc)
Sposodb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktdrej odtaczono dziatke, obszar) LU1A /00073542 /3, 0,7300 HA
Nr
Lp. 4. - podstawy
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wpisu
Numer dziafki 300 1, 3,5
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 10, MIECZYSLAWKA
Potozenie (numer porzadkowy / LUBELSKIE, LUBARTOWSKI,
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 LUBARTOW. MIECZYStAWKA
miejscowosc) !
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odtagczono dziatke, obszar) LU1A /00073542 /'3, 0,8000 HA
Nr
Lp. 5. --- podstawy
wpisu
Numer dziafki 296/1 1, 3,5,
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 10, MIECZYSEAWKA 8,9 14
Potozenie (numer porzgdkowy / LUBELSKIE, LUBARTOWSKI,
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. (1 LUBARTOW. MIECZYStAWKA
miejscowosc) !
Sposodb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktdrej odtaczono dziatke, obszar) LU1A /00076073 / 5, 0,1300 HA
Nr
Lp. 6. --- podstawy,
wpisu
Numer dziafki 297 1, 3,5,
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 10, MIECZYSEAWKA 8, 10
Potozenie (numer porzadkowy / LUBELSKIE, LUBARTOWSKI,
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1. |1 LUBARTOW. MIECZYSEAWKA
miejscowosc) !
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktdrej odtagczono dziatke, obszar) LU1A /00076073 / 5, 0,1200 HA
Nr
podstawy,
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 2,1500 HA 8
Nr
podstawy)|
wpisu
Zgodnosc¢ z danymi ewidencji gruntow i na . ---
budynkdéw (zgodnos¢ / chwila sprawdzenia) 2011-08-19 14:46:01
Komentarz do migracji
Nr
podstawy,
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub ---
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wykreslonego wpisu w danym dziale w 3
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy.
wpisu

1 OPIS I PLAN; 1-2

(podstawa oznaczenia, potoZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000694/91/, 1991-02-01 00:00:00, 1991-02-01 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

3 OPIS I PLAN

(podstawa oznaczenia)

DZ. KW.//00006841/04/, 2004-11-30 08:00:00, 2004-11-30 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

5 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2011-11-07, EGIB, LUBARTOW; 45

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00006409/11/001, 2011-11-25 12:15:00, 2011-11-28-
10.47.56.495366, NIE, 43-44

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

8 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2011-11-07, STAROSTA LUBARTOWSKI,
LUBARTOW; 53

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00006499/11/001, 2011-11-30 08:00:00, 2011-11-30-
12.26.28.079720, NIE, 50-52

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

9 MAPA, 1979-04-03; 2, LU1A/00014862/1

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, potozenie dokumentu - numer karty akt,
potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./LU1A/00006499/11/001, 2011-11-30 08:00:00, 2011-11-30-
12.26.28.079720, NIE, 50-52

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

10 OPIS I MAPA, 1986-09-05; 7, LU1A/00030561/9

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, potozenie dokumentu - numer karty akt,
potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./LU1A/00006499/11/001, 2011-11-30 08:00:00, 2011-11-30-
12.26.28.079720, NIE, 50-52

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

14 POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE SPROSTOWANIA USTERKI WPISU, 2012-
07-20, SAD REJONOWY W LUBARTOWIE IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH,
LUBARTOW; 87

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu, potozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00003893/12/001, 2012-07-19 15:15:16, 2012-07-20-
09.31.25.321552, TAK, 87
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(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

[Powrét |
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Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH 2 WLASNOS';CIA
BRAK WPISOW

[Powrét |
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Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |DziatIV |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie 18

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp.1.|13 (1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

Inna osoba prawna lub jednostka M&M PRO INVESTMENT SPOLKA Z
P ] OGRANICZONA

organizacyjna niebedaca osobg prawng ~
(Nazwa, siedziba, REGON, KRS) ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

18 UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA WLASNOSCI NA ZABEZPIECZENIE,
1259/2017, 2017-04-25, VIOLETTA MADZIAR IZDEBSKA, BARTOSZEWICZA 3/18
WARSZAWA, 00-337 WARSZAWA; 344-354, LU1A/00049170/7

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./LU1A/00002230/17/001, 2017-04-25 14:32:00, 2017-06-07-
14.31.35.891472, NIE, 339-354, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

[Powret |
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DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

31.03.2023, 11:16

Lp. 1.

Nr
podstawy,
wpisu

Numer wpisu

1

13

Rodzaj wpisu

OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Tres¢ wpisu

StUZEBNOSC PRZESYLU NA RZECZ PGE
DYSTRYBUCJA SPOLKA AKCYINA Z
SIEDZIBA W LUBLINIE, POLEGAJACA NA
UMOZLIWIENIU SPOLCE KORZYSTANIA Z
URZADZEN ELEKTROENERGETYCZNYCH W
POSTACI LINII NN/ NISKIEGO NAPIECIA
/ORAZ DWOCH StUPOW , ZNAIDUJACYCH
SIE NA DZIALKACH ZA NR NR 297, 298,
299, 300 WE WSI MIECZYSEAWKA, PRZY
CZYM POWIERZCHNIA DZIALEK ZAJETYCH
PRZEZ TE URZADZENIA WYNOSI 79/
SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC/ CALYCH
03/100 METRA KWADROTOWEGO-
ZGODNIE Z ZAtACZNIKIEM GRAFICZNYM
ZAZNACZONYM KOLOREM CZRWONYM
KARTA AKT NUMER 80

Przedmiot wykonywania

DZIALKI NR 297, 298, 299 I 300
POLOZONE WE WSI MIECZYStAWKA

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobq
prawng (nazwa, siedziba)

Lp. 1.

PGE DYSTRYBUCJA SPOLKA AKCYJINA,
LUBLIN, ULICA GARBARSKA NR 21 A.

Lp. 2.

Nr
podstawy,
wpisu

Numer wpisu

3

19

Rodzaj wpisu

ROSZCZENIE

Tres¢ wpisu

ROSZCZENIE O ZWROTNE PRZENIESIENIE
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI NA
RZECZ ROMANA I JOLANTY MAtZ. PACEK
PO DOKONANIU PRZEZ NICH ZAPLATY
WYNAGRODZENIA W KWOCIE
2.300.000,00 Zt. ORAZ POZOSTALYCH
KOSZTOW NA RZECZ SPOLKI POD FIRMA
M&M PRO INVESTMENT SPOLKA Z 0.0. Z
SIEDZIBA W WARSZAWIE DO DNIA 28
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KWIETNIA 2027 ROKU
Nr
Lp. 3. --- podstawy,
wpisu
Numer wpisu 4 27, 28
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU
PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI Z
Tre4é wpisu RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
WOBEC UDZIELENIA ZABEZPIECZENIA
POPRZEZ ZAKAZ ZBYWANIA
NIERUCHOMOSCI
Nr
Lp. 4. --- podstawy,
wpisu
Numer wpisu 5 30, 31
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGOD[\IOSCI STANU
PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI Z
Tredé wpisu RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
WOBEC UDZIELENIA ZABEZPIECZENIA
POPRZEZ ZAKAZ ZBYWANIA
NIERUCHOMOSCI
Nr
Lp. 5. --- podstawy,
wpisu
Numer wpisu 6 39, 40
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU
PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI Z
Tredé wpisu RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
WOBEC UDZIELENIA ZABEZPIECZENIA
POPRZEZ ZAKAZ ZBYWANIA I
OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI
Nr
Lp. 6. --- podstawy,
wpisu
Numer wpisu 7 41
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI
Tredé wpisu ROMANA PACKA PROWADZACEGO
DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD FIRMA
PHU INWOD ROMAN PACEK
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy.
wpisu
I
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13 OSWIADCZENIE O NIEODPLATNYM USTANOWIENIU SLUZEBNOSCI
PRZESYLU, 2823/2012, 2012-05-24, IWONA SZERARD MITURA, LUBELSKA 38/, 21-
100 LUBARTOW; 77-78

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba,; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00002996/12/002, 2012-05-28 13:30:47, 2012-05-31-
12.38.01.111002, NIE, 77-78

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

19 OSWIADCZENIE ZAWARTE W UMOWIE PRZENIESIENIA PRAWA WLASNOSCI
NA ZABEZPIECZENIE, 1259/2017, 2017-04-25, VIOLETTA MADZIAR IZDEBSKA,
BARTOSZEWICZA 3/18 WARSZAWA, 00-337 WARSZAWA; 344-354, LU1A/00049170/7
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./LU1A/00002230/17/002, 2017-04-25 14:32:00, 2017-06-07-
14.31.35.891472, NIE, 339-354, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

27 ART. 36 UST. 3. USTAWY Z DNIA 6 LIPCA 1982 ROKU O KSIEGACH
WIECZYSTYCH I HIPOTECE (TEKST JEDN.: DZ.U. Z 2013 R. POZ. 707 Z POZN.
ZM.)

(wskazanie podstawy)

DZ. KW./LU1A/00000673/18/001, 2018-02-09 13:40:00, 2018-02-14-
13.26.12.851976, NIE, 522, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

28 POSTANOWIENIE O UDZIELENIE ZABEZPIECZENIA ROSZCZENIA, I C 35/18,
2018-02-01, SD OKREGOWY W LUBLINIE I WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 298-300
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00000673/18/001, 2018-02-09 13:40:00, 2018-02-14-
13.26.12.851976, NIE, 522, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

30 ART. 36 UST. 3. USTAWY Z DNIA 6 LIPCA 1982 ROKU O KSIEGACH
WIECZYSTYCH I HIPOTECE (TEKST JEDN.: DZ.U. Z 2013 R. POZ. 707 Z POZN.
ZM.)

(wskazanie podstawy)

DZ. KW./LU1A/00001158/18/001, 2018-03-09 09:30:00, 2018-06-21-
12.07.15.416747, NIE, 534, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

31 POSTANOWIENIE O UDZIELENIU ZABEZPIECZENIA ROSZCZENIA, I C 100/18,
2018-02-14, SAD OKREGOWY W LUBLINIE I WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 310-311
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00001158/18/001, 2018-03-09 09:30:00, 2018-06-21-
12.07.15.416747, NIE, 534, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

39 ART. 36 UST. 3. USTAWY Z DNIA 6 LIPCA 1982 ROKU O KSIEGACH
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WIECZYSTYCH I HIPOTECE (TEKST JEDN.: DZ.U. Z 2013 R. POZ. 707 Z POZN.
ZM.)

(wskazanie podstawy)

DZ. KW./LU1A/00003023/19/001, 2019-05-29 09:10:00, 2019-09-24-
09.22.24.757964, NIE, 574, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

40 POSTANOWIENIE O UDZIELENIU ZABEZPIECZENIA ROSZCZENIA, IX GCO
59/19, 2019-05-09, SAD OKREGOWY W LUBLINIE IX WYDZIAL GOSPODARC2ZY,
LUBLIN; 587-595, LU1A/00049170/7

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgqdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie dokumentu - numer
ksiegi wieczystej)

DZ. KW./LU1A/00003023/19/001, 2019-05-29 09:10:00, 2019-09-24-
09.22.24.757964, NIE, 574, LU1A/00049170/7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi)

41 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOéCI, X GU 1541/18, 2018-12-11, SAD
REJONOWY DLA M.ST. WARSZAWY W WARSZAWIE X WYDZIAt GOSPODARCZY DLA
SPRAW UPADLOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYINYCH, WARSZAWA; 374

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00000351/20/003, 2019-10-01 11:50:00, 2020-05-25-
14.47.24.228803, NIE, 371-373

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku — numer karty akt)

[Powrét |
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