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RAPORT Z WYCENY

1. | Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej o nr
ewidencyjnym 932 i 933 oraz posadowionych na niej
budynkdéw i budowli stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot prawa wfasnosci potozonej w miejscowosci
Lubartéw, powiat lubartowski, wojewddztwo lubelskie.

Nr obrebu: 0007 Srédmiescie
Powierzchnia gruntu: 1.1731 ha
Nr ksiegi wieczystej: LU1A/00049170/7

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalenia
ceny sprzedazy nieruchomosci.

3. Metoda wyceny

Podejscie mieszane — metoda kosztow likwidacji.
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
o nr ewidencyjnym 932 i 933 oraz posadowionych na niej budynkdéw i budowli
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot prawa witasnosci potozonej
w miejscowosci Lubartow, powiat lubartowski, wojewddztwo lubelskie.

Nr obrebu: 0007 Srédmiescie.
Powierzchnia gruntu: 1.1731 ha.
Nr ksiegi wieczystej: LU1A/00049170/7.

2.1. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej o nr ewidencyjnym 932 i 933 oraz posadowionych na niej
budynkdéw i budowli stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot prawa wtasnosci
stanowigcego przedmiot wyceny.

2. Okreslenie celu wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowe] o nr ewidencyjnym 932 i 933 oraz posadowionych na niej budynkow i
budowli stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot prawa wifasnosci dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy.

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. M. Prystupa: Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu kosztowym.
Almamer Szkota Wyzsza. Warszawa 2012.

9. J. Brzozowski (red.): Podejscie kosztowe w wycenie nieruchomosci. Metodologia,
zuzycie obiektow, przyktady. Wacetob Sp. z 0.0. Wyd Il. Warszawa 2012.

10. Publikacje, informacje i biuletyny SEKOCENBUD. 2022 rok.

11. Scalone normatywy do wyceny Budynkéw i Budowli. Wacetob Sp. z 0.0. Warszawa
IV kw. 2022.

12. Wycena budynkéw. Baza danych do metody odtworzeniowej. Wacetob Sp. z o.o.

Warszawa 2019.
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13. Biuletyn Cen obiektéw budowlanych BCO. cz. Il. Obiekty inzynieryjne. Tabele cen.
IV kwartat 2022 roku. Wydawnictwo Sekocenbud.

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

3.4. Zrodta informacji

Wyniki wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 29.03.2023 roku.
Wypis z rejestru gruntow.

Mapa ewidencyjna.

Tres¢ ksiegi wieczystej.

Informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

o v kA wWwnNPRE

Baza danych dotyczaca 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 dotyczacych budynkéw i budowli tj. projektéw budowlanych, pozwolen
na budowe, pozwolen na uzytkowanie, protokotow z przegladéw okresowych,
zestawienia powierzchni poszczegdlnych budynkdw, wysokosci przychodow,
wysokosci kosztéw ponoszonych na utrzymanie (zarzadzanie, optaty, podatki, ochrona,
media, remonty itp.).

4. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci

Data sporzadzenia wyceny 22.05.2023 rok
Data, na ktdérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 22.05.2023 rok
Data, na ktdérg okreslono stan przedmiotu wyceny 29.03.2023 rok
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 29.03.2023 rok
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5. Opis stanu nieruchomosci

Zgodnie z art. 4. pkt. 17 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami (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;
3a) ewidencji numeracji porzqgdkowej nieruchomosci;
3b) rejestrze zabytkow;

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

5) planach miejscowych, studium uwarunkowan 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, ktérym Skarb Paristwa powierzyt,
w drodze ustaw, wykonywanie prawa wtasnosci 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, bedgcych podstawq
wpisu do ksiqg wieczystych, rejestrow wchodzqcych w skfad operatu
katastralnego, a takze w wyciggach z operatow szacunkowych przekazywanych
do katastru nieruchomosci;

8) swiadectwie charakterystyki energetycznej.

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

TOLEMA WYCENY
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5.1. Stan prawny

Stan prawny wynikajacy z zapisow ksiegi wieczystej

Nieruchomos¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr LU1A/00049170/7. 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

Miejscowosé: Lubartéw

Numer dziatki: 932

Nazwa obrebu: Srédmiescie

Dziat I-O — Oznaczenie Sposdb korzystania: dziatka zabudowana
Nieruchomosci o

Numer dziatki: 933

Nazwa obrebu: Srédmieécie

Sposdb korzystania: dziatka zabudowana

Obszar tagcznie: 1.1731 ha

Dziat I-Sp Prawo uzytkowania wieczystego
Spis praw zwigzanych Okres uzytkowania: 2100.02.14
z wiasnoscia Sposodb korzystania: dziatka zabudowana w wieczystym uzytkowaniu

Whtasciciele: Gmina Miasto Lubartéw

Dziat Il - Wielkos¢ udziatu: 1/1

Witasnosc Uzytkownik wieczysty: M&M Pro Investment Sp. z 0. o.
KRS: 0000673633

Roszczenie. Roszczenie o zwrotne przeniesienie prawa uzytkowania
wieczystego gruntu i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé 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 spétki pod firmg M& Pro Investment
sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie do dnia 28 kwietnia 2027 roku

Dziat Il - Ostrzezenie (2 wpisy). Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym wobec udzielenia
zabezpieczenia poprzez zakaz zbywania nieruchomosci.

Prawa, roszczenia i

ograniczenia
Ostrzezenie. Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego

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

Ostrzezenie. Ostrzezenie o ogtoszeniu upadtosci Romana Packa
prowadzgcego dziatalno$é gospodarczg pod firmg PHU INWOD

Roman Pacek
TOLEMA WYCENY n
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1. Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 214.841,98 zt
Wierzytelnos¢: sptata kredytu

Nieoptacone sktadki na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, na fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczeri
pracowniczych, odsetki za zwtokg, koszty upomnienia oraz koszty
egzekucyjne.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w

Dziat IV - Lublinie Inspektorat w Lubartowie

Hipoteka 2. Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna

Suma: 2.000.000 zt

Wierzytelnos$é: kredyt

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki SA
3. Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa

Suma: 5.738.789,20 zt

Wierzytelnos¢: naleznos¢ objeta nakazem zaptaty

Wierzyciel hipoteczny: Neptun Sp. z o.0.

Stan prawny wynikajacy z wypisu z rejestru gruntow

Wojewddztwo: lubelskie

Powiat: Lubartéw

Nr obrebu: 0007 Srédmiescie

Jednostka rejestrowa: G.687

Nr dziatki: 932

Opis uzytkéw: Bi (inne tereny zabudowane)
Pow. dziafki: 1.0538 ha

Nr dziatki: 933

Opis uzytkéw: Bi (inne tereny zabudowane)
Pow. dziatki: 0.1203 ha

Whtasciciel: M&M Pro Investment Sp. z o.0.
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5.2. Stan zagospodarowania nieruchomosci

Opisywana zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa sktada sie z dziatek oznaczonych
w ewidencji gruntéw jako dziatki 932 i 933, potozona jest w miejscowosci Lubartéow
w jej centralnej czesci, przy Al. Tysigclecia, ktora tgczy ul. Lubelska z ul. Krarnicowa.

Nieruchomos¢ oddalona jest w odlegtosci ok. 500 km od Scistego centrum miasta
Lubartéw, ktére to znajduje sie po stronie pétnocno — wschodniej. Nieruchomos¢
posiada powierzchnie wynoszacg 1.1731 ha i stanowig jedng cato$¢ gospodarczg
i funkcjonalng. Nieruchomos¢ posiada nieregularny ksztatt wieloboku ksztattem
przypominajgcy wydtuzony prostokat. W potudniowej czesci nieruchomosci znajduje
sie 10 budynkdw, a w pdétnocnej 11 budynkdw.

Dojazd do przedmiotowej nieruchomosci odbywa sie Al. Tysigclecia z ktorej sg dwa
bezposrednie wjazdy. Jeden po stronie wschodniej, a drugi po stronie zachodnie;j. Ulica
- Al. Tysigclecia jest w dobrym stanie technicznym, wykonana z nawierzchni
bitumicznej, wzdtuz drogi po obu jej stronach sg chodniki dla pieszych. Na tym odcinku
droga jest oswietlona. Wjazdy na nieruchomos¢ znajdujg sie od strony pétnocnej od
ulicy, s3 one wystarczajace, szerokie i utwardzone. Gtéwny wjazd znajduje sie po
stronie wschodniej. Niewielki parking dla klientow i pracownikéw — samochodéw
osobowych znajduje sie przy budynku gtéwnym biurowo — administracyjnym. Ponadto
istnieje mozliwos¢ parkowania w obrebie catej nieruchomosci, miejsca nie s3
wyznaczone. Stan techniczny parkingu jest zty. Parking i przejazd przez nieruchomos¢
jest w czesci utwardzony (zwir, nawierzchnia bitumiczna, ptyty betonowe i kostka
brukowa betonowa) i biegngcy wzdtuz nieruchomosci. Nieruchomos¢ w obecnym
stanie zagospodarowania nie posiada potencjatu rozwojowego.

W bezposrednim sgsiedztwie dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna po
stronie pétnocnej i zachodniej oraz mieszkaniowa wielorodzinna po stronie
potudniowo-wschodniej. W bezposrednim sasiedztwie znajdujg sie sklep, klasztor
zakonny, szkota podstawowa nr 1, bank, drukarnia. W dalszym sasiedztwie po stronie
zachodniej rozpoczynajg sie tereny przemystowe. Intensywno$é zabudowy duza,
szczegolnie w odniesieniu do domoéw jednorodzinnych.

Nieruchomos$¢ ogrodzona jest ogrodzeniem statym z kazidej strony. Od strony
potudniowej ogrodzenie wykonane jest z paneli metalowych. Stan techniczny
ogrodzenia okres$lony zostat jako zty, do rozbidrki. Na dziatce znajdujg sie pojedyncze
drzewa po stronie zachodniej. Teren nie jest urzadzony, zaniedbany i od kilku lat
uzytkowany bardzo sporadycznie. W czesci centralno-zachodniej znajduje sie sporej
wielkosci pryzma usypana z ziemi i gruzu budowlanego.

Zauwazalna jest spora deniwelacja terenu biegngca ze wschodu na zachdéd. Moga
wystepowaé miejscowe podtopienia i zalania pochodzgce z wdéd opadowych i
przelewania sie wody z ulicy na nieruchomos¢.
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Dziatki uzbrojone sg w nastepujaca infrastrukture techniczng: elektroenergetyczng
przytaczem z sieci napowietrznej NN, wody zimnej z sieci miejskiej, wody cieptej z kotta
dwubiegowego, grzewczga c.o. z wiasnej kottowni rozprowadzang metodg grzejnikéw
wodnych (dotyczy tylko budynku gtéwnego).

Wg uzyskanych informacji nieruchomos$é¢ jest przedmiotem najmu, ktéry dobiega
konca. Rzeczoznawca nie uzyskat informacji o przychodach i kosztach z tym
zwigzanych.

5.3. Stan techniczno-uzytkowy czesci sktadowych

Nieruchomos¢ zabudowana jest 20 budynkami petnigcymi funkcje biurowe oraz
magazynowo - produkcyjne. Budynki te w wiekszosci sg potgczone z sobg
i w przesztosci tworzyty funkcjonalng catosc.

Mapa 1. Rozmieszczenie budynkdow na nieruchomosci

Przez kilkadziesigt lat nieruchomos$¢ uzytkowana byta przez Przedsiebiorstwo
Remontowo — Budowlane REMBUD i jego poprzednika prawnego. Rok budowy
budynkdw to lata przedwojenne. W Rejestrze budynkdw prowadzonym przez Staroste
Lubartowskiego brak informacji o latach budowy. Nieruchomos¢ od kilku lat jest
nieuzytkowana. Brak informacji o ewentualnych najemcach.
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Zestawienie budynkow i budowli oraz innych naniesien

Budynek nr 1/932. Wiata magazynowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 108 m2

Wiata parterowa, niepodpiwniczona, wykonana z blachy ocynkowanej. Dach
dwuspadowy, kryty blachg. Brak okien. Brak utwardzonej podtogi. Brak instalacji
technicznych. Stan techniczny okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 2/934. Wiata magazynowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 73 m2

Wiata parterowa, niepodpiwniczona, wykonana z blachy ocynkowanej. Dach
dwuspadowy, kryty blachg. Brak okien. Brak utwardzonej podtogi. Brak instalacji
technicznych. Stan techniczny okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 3/932. Warsztatowo-produkcyjny

Powierzchnia zabudowy wynosi: 430 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach jednospadowy,
kryty papa. Konstrukcja zelbetowa na ramach stalowych. Stolarka okienna drewniana,
drzwiowa metalowa. Wewnatrz budynku sciany wykonane z tynkéw kat. I. Na
podtogach posadzka betonowa i kanat do naprawy samochoddw. Instalacje techniczne
nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 4/932. Przybuddéwka magazynowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 103 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, Sciany wykonane z blachy. Dach
jednospadowy, kryty blachg. Stolarka okienna metalowa. Drzwi wejsciowe drewniane.
Stan techniczny budynku okres$lony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 5/932. Warsztat samochodowy

Powierzchnia zabudowy wynosi: 275 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach dwuspadowy,
kryty blachg. Konstrukcja zelbetowa na ramach stalowych. Stolarka okienna i drzwiowa
metalowa. Wewnatrz budynku $ciany wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach
posadzka betonowa i kanat do naprawy samochodéw. Instalacje techniczne nadajg sie
do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 6/932. Magazyn
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Powierzchnia zabudowy wynosi: 179 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka i blachy. Dach
dwuspadowy, kryty blachg. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Wewnatrz
budynku $ciany w czesci wykonane z tynkow kat. I. W czesci z blachy. Na podtogach
posadzka betonowa. Instalacje techniczne nadajg sie do wymiany. Stan techniczny
budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 7/932. Przybuddwka magazynowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 7 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, S$ciany wykonane z blachy. Dach
jednospadowy, kryty blacha. Stolarka okienna metalowa. Brak drzwi wejsciowych. Stan
techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 8/932. Magazyn

Powierzchnia zabudowy wynosi: 102 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach jednospadowy,
kryty blacha. Stolarka okienna i drzwiowa metalowa. Wewngatrz budynku sciany
wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach posadzka betonowa. Instalacje techniczne
nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 9/932. Zaplecze dla pracownikéw

Powierzchnia zabudowy wynosi: 33 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach jednospadowy,
kryty blachg. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Wewnatrz budynku S$ciany
wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach posadzka betonowa. Instalacje techniczne
nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 10/932. Magazynowo-garazowy

Powierzchnia zabudowy wynosi: 13 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach jednospadowy,
kryty blachga. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Wewnatrz budynku S$ciany
wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach posadzka betonowa. Instalacje techniczne
nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 11/932. Administracyjno — biurowy

Powierzchnia zabudowy wynosi: 330 m2
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Budynek parterowy, w czesci podpiwniczony, murowany z pustaka, ocieplony. Dach
dwuspadowy, kryty blachodachdéwka. Stolarka okienna wykonana z PCV. Drzwi
wewnetrzne ptytowe. Wewngatrz budynku Sciany wykonane z tynkow kat. Ill. Na
podtogach i w sanitariatach gres. W kuchni na $cianach ptytki ceramiczne. Instalacje
techniczne nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako sredni —do
kapitalnego remontu lub wyburzenia.

Budynek nr 12/932. Magazynowo-garazowy

Powierzchnia zabudowy wynosi: 61 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka oraz w czesci z blachy.
Dach jednospadowy, kryty blachg. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Brak
niektérych okien. Wewnatrz budynku $ciany wykonane z tynkow kat. I. Na podtogach
posadzka betonowa. Instalacje techniczne nadajg sie do wymiany. Stan techniczny
budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 13/932. Magazynowo-garazowy

Powierzchnia zabudowy wynosi: 58 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach jednospadowy,
kryty blachg. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Brak niektérych okien. Wewnatrz
budynku $ciany wykonane z tynkow kat. I. Na podtogach posadzka betonowa.
Instalacje techniczne nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako
zty — do wyburzenia.

Budynek nr 14/932. Stolarnia

Powierzchnia zabudowy wynosi: 285 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach dwuspadowy,
kryty blacha. Konstrukcja zelbetowa na ramach stalowych. Stolarka okienna i drzwiowa
metalowa oraz drewniana. Wewnatrz budynku $ciany wykonane z tynkéw kat. I. Na
podfogach posadzka betonowa. Instalacje techniczne nadajg sie do wymiany. Stan
techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 15/932. Szatnia dla pracownikéw

Powierzchnia zabudowy wynosi: 140 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach dwuspadowy,
kryty papa. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Wewnatrz budynku S$ciany
wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach posadzka betonowa, podtogi drewniana,
linoleum. Instalacje techniczne nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku
okreslony jako zty — do wyburzenia.
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Budynek nr 16/932. Magazynowo-garazowy

Wyburzony.

Budynek nr 17/932. Strozowka

Powierzchnia zabudowy wynosi: 10 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach jednospadowy,
kryty blachg. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Wewnatrz budynku $ciany
wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach posadzka betonowa. Instalacje techniczne
nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 1/933. Wiata garazowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 309 m2

Wiata parterowa, niepodpiwniczona, wykonana z blachy ocynkowanej. Dach
jednospadowy, kryty blachg. Brak okien. Brak utwardzonej podtogi. Brak instalacji
technicznych. Stan techniczny okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 2/933. Wiata garazowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 188 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, murowany z pustaka. Dach dwuspadowy,
kryty blacha. Stolarka okienna i drzwiowa drewniana. Wewnatrz budynku S$ciany
wykonane z tynkéw kat. I. Na podtogach posadzka betonowa. Instalacje techniczne
nadajg sie do wymiany. Stan techniczny budynku okreslony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 3/933. Przybuddéwka magazynowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 35 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, Sciany wykonane z pustaka i blachy. Dach
jednospadowy, kryty blachg. Stolarka okienna metalowa. Brak drzwi wejsciowych. Stan
techniczny budynku okres$lony jako zty — do wyburzenia.

Budynek nr 4/933. Przybuddéwka magazynowa

Powierzchnia zabudowy wynosi: 83 m2

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, Sciany wykonane z pustaka i blachy. Dach
jednospadowy, kryty blachg. Stolarka okienna metalowa. Brak drzwi wejsciowych. Stan
techniczny budynku okres$lony jako zty — do wyburzenia.
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taczna powierzchnia zabudowy wynosi: 2.822 m2

Ogodlnie zabudowania sg w ztym stanie technicznym. Zalecanie ich wyburzenie.

5.4. Stan otoczenia

Lubartow to miasto potozone w wojewddztwie lubelskim, w Polsce. Wedtug danych
z 2021 roku, liczyto okoto 12,8 tysiecy mieszkancow. Miasto lezy na wschodnim kranicu
Rowniny tukowskiej, nad rzekg Bystrzycg. Lubartow jest siedzibg powiatu
lubartowskiego oraz gminy Lubartéw. Historia Lubartowa siega XVI wieku, kiedy to
miasto byto siedzibg hetmana polnego koronnego, Stanistawa Zétkiewskiego.
W okresie pdzniejszym Lubartow byt waznym osrodkiem rzemies$lniczym oraz
handlowym, co przyczynito sie do rozwoju miasta.

Obecnie Lubartéw to miasto rozwijajace sie dynamicznie, z dobrze rozwinietg
infrastrukturg oraz z licznymi instytucjami kulturalnymi i sportowymi. W miescie
znajduje sie m.in. ratusz, kosciét Sw. Wojciecha, patac Branickich, a takze liczne parki
i tereny rekreacyjne. Lubartéw jest takze znany z organizowanych corocznie Festiwali
Lubartowskich, ktére przyciggajg do miasta tysigce turystow.

Powierzchnia miasta Lubartéw wynosi okoto 22,8 km?. Wedtug danych z 2021 roku,
liczba ludnosci miasta wynosita okoto 12,8 tysiecy mieszkancéw. Gestosc zaludnienia
wynosi zatem okoto 561 mieszkancéw na km?. W strukturze wiekowej mieszkancow
miasta w 2021 roku dominowali ludzie w wieku produkcyjnym, czyli miedzy 18 a 64
rokiem zycia, ktérzy stanowili okoto 63,2% populacji. Dzieci i mtodziez w wieku do 17
lat stanowity okoto 17,4% populacji, natomiast osoby w wieku 65 lat i powyzej
stanowity okoto 19,4% populacji.

Lubartéw jest siedzibg powiatu lubartowskiego, ktorego powierzchnia wynosi okoto
1,3 tysigca km?, a liczba ludnosci wynosi okoto 72,3 tysigce mieszkancow (stan na rok
2021).

Przemyst w Lubartowie skupia sie gtdwnie na produkcji mebli, wyrobéw metalowych
oraz materiatéw budowlanych. W miescie dziatajg takze liczne firmy handlowe,
ustugowe oraz sektor gastronomiczny. W Lubartowie dziata kilka firm przemystowych,
ktore produkujg miedzy innymi meble, konstrukcje stalowe, materiaty budowlane,
a takze artykuty spozywcze i napoje. W miescie znajdujg sie rowniez mniejsze zaktady
rzemieslnicze, ktére zajmujg sie produkcjg wyrobdéw z drewna, ceramiki oraz bizuterii.

Warto takze wspomnie¢, ze Lubartow jest zlokalizowany w bliskim sgsiedztwie jednego
z najwiekszych centrow przemystowych w Polsce, jakim jest Lublin. W bezposrednim
otoczeniu Lublina dziatajg zaktady przemystowe z réznych branz, w tym produkcji
motoryzacyjnej, chemicznej, spozywczej czy farmaceutyczne;j.

Lubartéw jest zatem atrakcyjnym miejscem dla inwestordw, ktérzy szukajg lokalizacji
dla swoich przedsiebiorstw w regionie lubelskim. Wtadze miasta aktywnie poszukuja
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inwestorow i oferujg korzystne warunki inwestycyjne oraz wsparcie dla nowych
przedsiebiorstw.

SSE Lubartow, czyli Specjalna Strefa Ekonomiczna Euro-Park Mielec Subzone Lubartéw,
to strefa ekonomiczna potozona w Lubartowie i jego okolicach, w wojewddztwie
lubelskim. SSE Lubartéw zostata utworzona w 2007 roku i obejmuje obszar
o powierzchni 22,2 hektarow. W ramach SSE Lubartow inwestorzy majg dostep do
korzystnych warunkéw inwestycyjnych, m.in. zwolnienia z podatku dochodowego CIT
oraz mozliwosci uzyskania pomocy finansowej na rozwdj dziatalnos$ci. SSE Lubartéw
jest skoncentrowana przede wszystkim na przemystowej produkcji mebli, a takze na
produkcji materiatéw budowlanych, wyrobdéw z tworzyw sztucznych, a takze ustugach
logistycznych. W SSE Lubartéw swoje zaktady majg juz inwestorzy tacy jak BOMAX Sp.
z 0.0., ktéry zajmuje sie produkcjg mebli tapicerowanych, a takze MAX-MEBLE Sp.
z 0.0., specjalizujgcy sie w produkcji mebli biurowych i hotelowych. SSE Lubartéw
oferuje réwniez tereny inwestycyjne dla nowych firm, ktére chca rozpoczgé swoja
dziatalno$é w regionie lubelskim.

SSE Lubartow jest jednym z wielu podobnych obszaréw inwestycyjnych w Polsce, ktore
majq na celu przyciggniecie nowych inwestycji i stworzenie nowych miejsc pracy. Strefy
ekonomiczne oferujg korzystne warunki inwestycyjne oraz dostep do specjalistycznej
infrastruktury, co przycigga inwestoréw i pozytywnie wptywa na rozwdj gospodarczy
regionu.

Mapa 2. Nieruchomos¢ na tle gminy
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Mapa 3. Nieruchomos¢ na tle sgsiedztwa
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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 uwarunkowarn 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$ci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zatwierdzony jest on uchwatg Nr XLIII/321/06 Rady Miasta Lubartow
z dnia 9 pazdziernika 2006 roku.
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Opisywana nieruchomos$¢ znajduje sie na terenach oznaczonych jako Ps — obszar

produkcji i zaplecza technicznego (ok. 68%) oraz 0173 KDZ - obszar tras
komunikacyjnych (ok. 32%).

Mapa 4. Fragment zatgcznika graficznego mpzp
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7. Analizai charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczgcym
celu i sposobu wyceny

Dla potrzeb wyceny okreslono:

1. Rynek lokalny: rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych.

2. Obszar rynku: gmina Lubartow.

3. Okres badania cen: rozpatrywane transakcje byly realizowane w okresie od
1Q2021 do dnia wyceny.

7.1. Dane makroekonomiczne
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Wykres 1. Roczne tempo wzrostu PKB
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Wykres 4. Przecietne wynagrodzenia

7000
6733.49
6480.67
6500
6235.22
6156.25
5995.09
6000
5681.56 5657.3
5504.52
5456.81 S5
5331.47
IIIII 5168.93
5024.48
et e
Jan 2020 Jul 2020 Jan 2021 Jul 2021 Jan 2022 Jul 2022 Jan 2023

TRADINGECONOMICS.COM | CENTRAL STATISTICAL OFFICE OF POLAND (GUS)
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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

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce jest stosunkowo rozwiniety i
zréznicowany. Polska posiada dobrze rozwinietg infrastrukture transportowg i
energetyczng oraz korzystne warunki geograficzne, co sprawia, ze wiele firm decyduje
sie na ulokowanie swoich zaktadéw produkcyjnych w kraju. Ceny nieruchomosci
produkcyjnych w Polsce zalezg od wielu czynnikdw, takich jak lokalizacja, powierzchnia,
stan techniczny i dostepnos¢ medidw. W wiekszych miastach, szczegdlnie w centrach
biznesowych, ceny nieruchomosci produkcyjnych sg stosunkowo wysokie, ale w
mniejszych miastach i na przedmiesciach mozna znalez¢ tansze oferty.

W ostatnich latach rynek nieruchomosci tego typu przyciggnat zainteresowanie
inwestorow zagranicznych, ktorzy widzg duzy potencjat w rozwijajacej sie gospodarce
kraju i jego dogodnym potfozeniu geograficznym. W zwigzku z tym, wiele nowych
obiektéw produkcyjnych powstaje w Polsce, a ceny nieruchomosci produkcyjnych
mogg w przysztosci wzrosngé. W 2020 roku, warto$¢ inwestycji w sektorze
nieruchomosci komercyjnych w Polsce wyniosta okoto 7,5 mld euro. W tym samym
czasie, rynek nieruchomosci przemystowych i magazyndw w Polsce zanotowat
wynajem i sprzedaz powierzchni wynoszgcych 5,2 min mkw. Warto zaznaczyé, ze w
ostatnich latach w Polsce obserwuje sie wzrost inwestycji w sektorze nieruchomosci
produkcyjnych, a wiele firm zdecydowato sie na inwestycje w Polsce, ze wzgledu na
korzystne warunki geograficzne i polityczne oraz relatywnie niskie koszty pracy.

Perspektywy przed rynkiem nieruchomosci produkcyjnych w Polsce wydajg sie by¢
pozytywne, zwtaszcza w kontekscie szybko rozwijajgcej sie gospodarki kraju i
dynamicznie zmieniajacego sie krajobrazu biznesowego. Wraz z rozwojem
nowoczesnych technologii i zmieniajgcymi sie wymaganiami rynku, coraz wiecej firm
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bedzie potrzebowato nowoczesnych obiektéw produkcyjnych i magazynéw, co
zwiekszy popyt na nieruchomosci przemystowe i magazynowe. Ponadto, Polska
znajduje sie w centralnej czesci Europy, co sprawia, ze jest atrakcyjnym miejscem do
prowadzenia dziatalnosci na skale miedzynarodowga. Coraz wiecej firm zagranicznych
decyduje sie na ulokowanie swoich zaktadéw produkcyjnych w Polsce, co wptynie na
zwiekszenie popytu na nieruchomosci produkcyjne.

Warto réwniez zauwazy¢, ze w Polsce prowadzone sg intensywne inwestycje
infrastrukturalne, w tym rozbudowa drdg, portow lotniczych, a takze sieci kolejowe;j,
co przyczyni sie do poprawy dostepnosci i atrakcyjnosci lokalizacji dla firm
produkcyjnych. Wszystko to sktada sie na pozytywne perspektywy przed rynkiem
nieruchomosci produkcyjnych w Polsce, co moze przyczynic sie do dalszego rozwoju
sektora w przysztosci.

Nie bez znaczenia dla tego typu rynku nieruchomosci jest obecna polityka stop
procentowych w kraju. Po pierwsze, wysokie stopy procentowe oznaczajg, ze koszt
kredytu hipotecznego jest wyzszy. To z kolei moze wptyngc¢ na to, ze mniej oséb
decyduje sie na zakup nieruchomosci, a co za tym idzie, popyt na nieruchomosci spada.
W rezultacie, ceny nieruchomosci mogg zacza¢ spadac, poniewaz sprzedajacy s3
zmuszeni obnizac ceny, aby przyciggnac¢ kupujacych.

Po drugie, wysokie stopy procentowe mogg wptyngé na popyt na nieruchomosci
inwestycyjne. Jesli stopy procentowe sg wysokie, to inwestorzy mogg zdecydowac sie
na inne formy inwestycji, ktére sg bardziej optacalne. To z kolei moze ograniczy¢ popyt
na nieruchomosci inwestycyjne, a w konsekwencji wptyng¢ na spadek cen.

Jednakze, wysokie stopy procentowe mogg réwniez mieé pozytywny wptyw na ceny
nieruchomosci. Jesli stopy procentowe sg wysokie, to osoby posiadajace kapitat moga
zdecydowac sie na zakup nieruchomosci w celu uzyskania statego dochodu z wynajmu.
W takiej sytuacji, popyt na nieruchomosci moze wzrosna¢, a co za tym idzie, ceny
nieruchomosci mogga rosng¢. Podsumowujac, wptyw wysokich stop procentowych na
ceny nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i zawsze nalezy analizowac sytuacje na
konkretnym rynku. W niektérych przypadkach moga one wptyng¢ na spadek cen, a w
innych na ich wzrost.

Podsumowujgc, rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce jest rozwiniety i
zroznicowany, zaleznie od lokalizacji i wielu innych czynnikdw. W ostatnich latach
obserwuje sie zwiekszone zainteresowanie inwestycjami w ten sektor, co moze
wptynac na przyszte ceny nieruchomosci tego typu.

7.3. Lokalny rynek nieruchomosci

Lokalny rynek nieruchomosci w Lubartowie nie jest zbyt rozwiniety, a liczba ofert
sprzedazy oraz wynajmu nieruchomosci jest na stosunkowo niskim poziomie.
W miescie dominujg niewielkie lokale mieszkalne oraz domy jednorodzinne, a ceny
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nieruchomosci sg zréznicowane i zalezg od wielu czynnikéw, takich jak lokalizacja, stan
techniczny czy metraz. Ceny mieszkan w Lubartowie zaczynajg sie od okoto 3 500 zt za
metr kwadratowy, ale w przypadku nowych i wyposazonych w nowoczesne
rozwigzania mieszkan ceny moga wzrosngé¢ nawet do 6 000 zt za metr kwadratowy.
Domy jednorodzinne sg drozsze niz mieszkania, a ich ceny wahajg sie od okoto 300 000
zt do nawet kilku milionéw ztotych, w zaleznosci od wielkosci i wyposazenia.

W ostatnich latach w Lubartowie mozna zaobserwowal wzrost zainteresowania
mieszkancéw budowg nowych doméw, co wptywa na zwiekszenie liczby ofert
sprzedazy dziatek budowlanych. Ceny dziatek budowlanych s3 uzaleznione od wielu
czynnikdéw, takich jak lokalizacja, wielkos¢, ksztatt czy dostep do medidw.
W Lubartowie ceny dziatek budowlanych zaczynajg sie od okoto 100 zt za metr
kwadratowy, ale w przypadku dziatek potozonych w atrakcyjnych lokalizacjach, na
przyktad w centrum miasta, ceny mogg by¢ znacznie wyzsze.

W wyniku niskiej podazy nieruchomosci na rynku lubartowskim, ceny oferowanych na
sprzedaz nieruchomosci sg na stosunkowo wysokim poziomie w poréwnaniu z innymi
miastami w regionie lubelskim. Wynajem mieszkan w Lubartowie jest stosunkowo tani
w porédwnaniu z cenami wynajmu w wiekszych miastach, takich jak Lublin czy
Warszawa. Ceny wynajmu mieszkan zaczynajg sie od okoto 800 zt za miesigc, ale w
przypadku wiekszych i wyposazonych w nowoczesne rozwigzania mieszkan ceny
wynajmu mogg wzrosng¢ do nawet kilku tysiecy ztotych za miesigc.

Rynek komercyjny w Lubartowie jest znacznie mniejszy niz na przyktad w Lublinie czy
Warszawie, jednak w ostatnim czasie mozna zauwazyé pewien rozwdj tej dziedziny.
W miescie funkcjonujg sklepy, punkty ustugowe, restauracje i bary, a takze firmy
z rozinych branz. Niestety, podaz powierzchni biurowych czy magazynowych
w Lubartowie jest bardzo ograniczona, co moze by¢ utrudnieniem dla firm planujgcych
otwarcie swojego oddziatu w tym miescie. Ceny wynajmu lokali komercyjnych
w Lubartowie zalezg od wielu czynnikéw, takich jak lokalizacja, stan techniczny
budynku czy metraz. Ceny wynajmu lokali handlowych zaczynajg sie od okoto 30 zt za
metr kwadratowy, a ceny wynajmu powierzchni biurowych wynoszg od okoto 25 zt do
nawet 50 zt za metr kwadratowy. Ceny wynajmu magazynéw w Lubartowie zaczynajg
sie od okoto 20 zt za metr kwadratowy, ale w przypadku wiekszych powierzchni ceny
moga by¢ nizsze.

Mimo ograniczonej podazy powierzchni komercyjnych w Lubartowie, w ostatnim
czasie mozna zauwazy¢ pewien rozwdj tej dziedziny. W miescie powstajg nowe obiekty
handlowo-ustugowe oraz biurowce, co moze wptyng¢ na dalszy rozwdj rynku
komercyjnego. Wtadze miasta podejmujg rdéwniez dziatania majace na celu
przyciggniecie nowych inwestoréow i firm do Lubartowa, co moze wptyngé na
zwiekszenie podazy powierzchni komercyjnych.

Na lokalnym rynku nieruchomosci w Lubartowie mozna zauwazy¢ zainteresowanie
gruntami inwestycyjnymi, zwfaszcza przez inwestoréw, ktérzy chcy rozpoczaé
dziatalno$¢ gospodarczg w miescie lub zainwestowac w nieruchomosci pod wynajem.
Witadze miasta wychodzg naprzeciw oczekiwaniom inwestorow, oferujac atrakcyjne
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warunki na zakup gruntéw inwestycyjnych. Dziatki inwestycyjne zlokalizowane s3
zwykle na obrzezach miasta, w rejonach dobrze skomunikowanych i blisko drog
krajowych czy autostrady. Ceny gruntdw inwestycyjnych w Lubartowie s3 relatywnie
niskie w poréwnaniu z wiekszymi miastami w Polsce, co stanowi dodatkowg zachete
dla inwestorow. Ceny zalezg od wielu czynnikéw, takich jak lokalizacja, powierzchnia
czy dostepnosc¢ infrastruktury technicznej. W miare rozwoju miasta, mozna sie
spodziewaé, ze rynek gruntédw inwestycyjnych w Lubartowie bedzie sie rozwijat.
Jednakze, ze wzgledu na stosunkowo niewielkg skale miasta, popyt na dziatki
inwestycyjne moze by¢ ograniczony.

Oczywistym jest, ze ceny gruntéw w Lubartowie sg nizsze niz w wiekszych miastach
w Polsce, takich jak Lublin czy Krakéw. Srednia cena za metr kwadratowy gruntéw
przemystowych w Lubartowie wynosi okoto 50-100 zt, podczas gdy w Lublinie czy
Krakowie s zdecydowanie wyzsze. Jednakzie, ceny gruntdw przemystowych
w Lubartowie sg podobne do sredniej krajowej. Wedtug danych GUS z 2021 roku,
Srednia cena za metr kwadratowy gruntéw przemystowych w Polsce wynosi okoto 70
zt, co jest zblizone do $redniej ceny za metr kwadratowy w Lubartowie.

Warto jednak zauwazy¢, ze ceny gruntéw przemystowych w Polsce zalezg od regionu
i miasta. W niektérych miastach ceny sg wyzsze, a w innych nizsze. Ponadto,
w przypadku bardziej atrakcyjnych lokalizacji, takich jak tereny blisko autostrad czy
lotnisk, ceny moga znacznie wzrosng¢. Podsumowujac, ceny gruntdw przemystowych
w Lubartowie sg na poziomie sredniej krajowej, co w potgczeniu z atrakcyjng lokalizacjg
i infrastrukturg, stanowi zachete dla inwestorow szukajacych nieruchomosci
w przystepnych cenach.

Zaobserwowano réwniez, ze na opisywanym rynku S$rednie ceny gruntéw
o przeznaczeniu produkcyjnym nie odbiegajg statystycznie od srednich cen gruntéw
0 przeznaczeniu drogowym. Spowodowane jest to faktem, ze grunty drogowe
podlegajg w konsekwencji wywtaszczeniu lub wykupie przez jednostki samorzadu
terytorialnego, a ich warto$¢ okreslana jest w oparciu o transakcje nieruchomosciami
drogowymi potozonymi w zdecydowanej wiekszosci posrdd terendw pod zabudowe
mieszkaniowg, ktore to determinuje ich wyzszg wartosc.

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 przegladowi nalezy
poddac transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych
w dokumentacji planistycznej pod zabudowe komercyjng. Z przeprowadzonej powyzej
analizy wynika, ze dla gminy Lubartéw odnotowano wiarygodne transakcje
nieruchomosciami podobnymi do wycenianej.

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

TOLEMA WYCENY E




Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

strukture nie rdéznigcga sie istotnie od zbioru wszystkich zweryfikowanych transakciji.
Srednia cena jednostkowa nie odbiega od ceny $redniej z populacji. Rzeczoznawca
wytonit probe reprezentacyjng za pomoca testu Dixona, eliminujgc wyniki ktére sg
watpliwymi.

W zwigzku z powyzszym lokalny rynek nieruchomosci bedacy podstawg do dalszych
obliczen zostat tak nakreSlony. Transakcje te dotyczyly nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych w dokumentacji planistycznej gtéwnie pod
zabudowe komercyjna.

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 pdin. 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 by¢ przedmiotem
obrotu.”

Zgodnie z trescig art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

»1. Wartosc¢ rynkowq 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, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie w
sytuacji przymusowe.

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 niniejszej nieruchomosci okresla jej wartos¢

rynkowa.
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8.2. Wybor wiasciwego podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z unormowaniem prawnym zawartym w art. 152 ust 3 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, z ktérego wynika, ze w przypadku gdy
istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, wartos¢ rynkowg mozna okresli¢ takze w podejsciu mieszanym,
stosujgc metode kosztéw likwidacji oraz w nawigzaniu do § 17 ust 4 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, ktéry moéwi ze, metode kosztow likwidacji
stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone do rozbiérki. W zwigzku z
faktem, Zze zabudowania nadajg sie do rozbidrki do wyceny przedmiotowej
nieruchomosci zastosowano podejscie mieszane, metode kosztow likwidacji.

W pierwszej kolejnosci przebadany zostat lokalny rynek pod katem sprzedazy tego typu
nieruchomosci. Ze wzgledu na specyfikg nieruchomosci, nie stwierdzono sprzedazy
nieruchomosciami podobnymi zardwno na lokalnym rynku jak i rozszerzonym. Wobec
powyzszego nie mozna zastosowac podejscia poréwnawczego do okreslenia wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci. W dalszej kolejnosci przeanalizowane zostaty
mozliwe wptywy z czynszow najmu/dzierzawy do uzyskania z nieruchomosci, ktére w
zwigzku ze stanem zabudowan nie sg podstawg do prawidtowego wyliczenia wartosci
rynkowej metodg dochodowg. W zwigzku z powyzszym podjeto decyzje o wyborze
podejscia mieszanego, metode kosztow likwidacji. Przemawia za tym fakt, ze
dotychczasowe zagospodarowanie nieruchomosci nie jest optymalnym sposobem
zagospodarowania. Na nieruchomosci znajdujg sie zabudowania ktérych stan,
standard techniczny, wiek budowy oraz sposdéb zagospodarowania nasuwajg
jednoznaczng konstatacje, ze nadajg sie do wyburzenia i przeznaczone sg do rozbidrki.

Wartos¢ nieruchomosci okreslona metoda kosztow likwidacji jest rowna kosztowi
nabycia gruntu pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych tego gruntu.

Za koszt nabycia gruntow przyjmuje sie wartos¢ rynkowg gruntu o takich samych
cechach. Do okreslenia wartosci rynkowej gruntéow (WG) zastosowano podejscie
porownawcze, metode porownywania parami. Przy metodzie poréwnywania parami
porownuje sie nieruchomos$¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu technik
wyodrebnionych w podejsciu kosztowym.

Do okreslenia kosztéw likwidacji wycenianego budynku, zastosowano technike
wskaznikowg, przy uzyciu ktorej, koszty robdt rozbiérkowych (KRO) okreslono sie na
podstawie ilosci niezbednych do wykonania robét oraz cen jednostkowych tych robét.
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Okreslong w ten sposéb wartos¢ nieruchomosci powiekszono o wartos¢ pozostatych
po rozbidrce materiatéow (WM), ktére nadajg sie do ponownego wykorzystania
(odsprzedania). W kalkulacji uwzgledniono takze optate za sktadowania gruzu na
wysypisku (OS).

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w oparciu o nastepujaca formute:

Wy= W+ Wy — Kgo— Og
gdzie:
Wy — wartos¢ rynkowa nieruchomosci,
Ws — wartosc rynkowa gruntu,
W — wartosc pozostatych po rozbidrce materiatow,
Kro — koszty robot rozbiorkowych,
Os — optaty za sktadowanie gruzu na wysypisku.

Oszacowanie kosztu robét rozbiérkowych obiektu budowlanego dokonano na
podstawie tabel typowych naktadéw rzeczowych i cen jednostkowych oraz wskaznikow
dla robodt rozbiérkowych Sekocenbud.

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 potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Szacowanie wartosci gruntu

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 rdznigce
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 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 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
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nieruchomo$¢ 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 wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie
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. Wybér 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,

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

8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek
wynikajacych z rdznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
wybranych do porownan,

9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porédwnan 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).

Okreslenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego w odniesieniu do prawa
wiasnosci

Rzeczoznawca wykorzystat ponizsze zasady w zwigzku z faktem, ze w podczas analizy
lokalnego rynku nieruchomosci nie odnotowano transakcji nieruchomosciami
porownywalnym do wycenianej, gdzie wystepuje prawo wtasnosci.
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Aby zrealizowac cel wykorzystane zostaty zapisy Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz.U.2004 nr 207 poz. 2109)

,§ 28. Okreslanie wartosci nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste

1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji optat z tego tytutu okresla sie jej wartosc¢ jako
przedmiotu prawa wtasnosci, stosujgc podejscie porownawcze.

2. Przy okreslaniu wartosci, o ktorej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27,
ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa
wifasnosci.

3. Jezeli nieruchomos¢ gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest
zabudowana, po okresleniu jej wartosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, z wartosci
tej wyodrebnia sie wartosc gruntu, budynkdw lub ich czesci oraz innych urzgdzen.

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji
optat z tytutu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1i 2.

5. Wartosci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1—4, okresla sie wedfug stanu
nieruchomosci i cen na dzienn oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo
wedfug stanu nieruchomosci i cen na dziern aktualizacji optfat z tytutu uzytkowania
wieczystego, z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomos¢ zostata oddana w
uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 optata od nieruchomosci gruntowej
oddanej w uZytkowanie wieczyste na wiecej niz jeden cel lub w razie zmiany celu
uzytkowania ust. 2 ustawy.

6. Przy okreslaniu wartosci naktadow poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o
ktorych mowa w art. 77 aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej ust. 4 i 5 ustawy, wartosc¢ naktadow stanowi iloczyn wartosci
okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udziatu uzytkownika
wieczystego w kosztach budowy poszczegdlnych urzqdzen infrastruktury techniczne;.

7. Sposdb okreslania wartosci naktadow, o ktorym mowa w ust. 6, stosuje sie
odpowiednio przy okreslaniu wartosci naktadow koniecznych, o ktdrych mowa
w art. 77aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej ust. 6 ustawy.

§ 29. Okreslanie wartosci nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego

1. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego stosuje sie podejscie porownawcze, przyjmujgc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
jako przedmiotu prawa uZytkowania wieczystego, z uwzglednieniem wysokosci stawek
procentowych optat rocznych i niewykorzystanego okresu trwania prawa uzytkowania

wieczystego.
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2. Jezeli na rynku nieruchomosci, wtasciwym ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci, brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci jako
przedmiotu prawa wtfasnosci, wartos¢ rynkowq wycenianej nieruchomosci jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego okresla sie na podstawie wzajemnych
relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, uzyskiwanymi
przy transakcjach dokonywanych na innych porownywalnych rynkach nieruchomosci.

3. Jezeli przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu
prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobow wyceny, o
ktorych mowa w ust. 1 i 2, wartosc¢ te okresla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa wtasnosci i wspdfczynnika
korygujgcego obliczonego wedtug wzoru:

w, (1 Sr) Lo 025« L8
= — — | x — *
k R) T ’ T

gdzie:

Wi - wspotczynnik korygujgcy;

S, - stawka procentowa opfaty rocznej nie wieksza niz 3 %;

t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;
T - liczba lat, na ktdre ustanowiono uzytkowanie wieczyste;

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci
przez rzeczoznawce majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.

Zastosowanie tego sposobu wyceny wymaga szczegdtowego uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

9. Obliczenia wartosci gruntu

9.1. 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
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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
specjalistow tj. rzeczoznawcéw majgtkowych, posrednikdw w obrocie
nieruchomosciami oraz deweloperdow. Wyniki ankiety zaprezentowane zostaty
ponizej.

Tabela 2. Analiza ankiety

Ankieta - wplyw cechy w %

Srednia|Wybrane | Przyjeto

Rodzaj cech 1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10

odzaj cechy w % | cechy w %
Lolaizaga 20%| 25%| 20%]| 40%| 10%]| 40%| 30%]| 35%| 35%| 40%| 30% 30% 39%
Dostepnode 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 10%| 5% | 0% | 0% | 0% | 2%

Sasiedztwo i atoczenie 5% | 10%| 15%| 10%| 15%| 5% | 0% | 5% | 10%| 0% | 8% 8% 10%

Pdozenie komunkacyjne | 5% | 0% | 0% | 10%| 15%| 0% [ 0% | 0% | 0% | 5% | 4%

Ulsztattowanie terenu 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% [ 10%| 2%
Fukcjonalnosé 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 15%| 0% | 0% | 10%| 0% | 3%
Kztalt dziatki 25%| 10%| 20%| 0% [ 10%| 0% | 0% | 10%| 5% | 0% | 8% 8% 1%
Famawladania 5% | 0% | 5% | 0% | 10%[ 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 3%

Maliwasci innestycyjne 20%]| 25%| 10%| 25%| 15%| 10%| 30%| 20%| 10%| 15%| 18% 18% 24%

Uzbrojerie tereru 0% | 0% | 5% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 100 3%
UwaLrkowania 5% | 0% | 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 5% | 3%
planstyczne
Maziwosd aranzadj 15% 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 15%| 0% | 0% | 0% | 4%
powvierzchni
P anierzchria driaki 0% | 25% 10%| 5% | 15%)| 10%| 15%| 15%| 15%| 100 12% | 12% | 16%
S zerokoéE wiazdu 0% | 5% | 10% 0% | 0% | 5% | 0% | 0% | 5% | 5% | 3%
SUMA 100%100% 100% 100% 100% 100% 100%1009%100% 100% 100%| 75% | 100%

Dla udzia®w cechy ponioej 5%cecht’ pominit'to
Pozosta@ cechy zosta® wyliczone proporcjonalnie i zaokrljlone do petych wartol ci
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Wobec powyzszego zidentyfikowano ponizsze najwazniejsze cechy, ktére majg wptyw
na wartos¢ wycenianej nieruchomosci. Prezentujg sie w ponizszy sposob.

Wykres 8. Cechy rynkowe i ich wagi

Cechy rynkowe i ich wagi

Lokalizacja Sasiedztwo i otoczenie Ksztatt dziatki Mozliwosci Powierzchnia dziatki
inwestycyjne

9.2. Zestawienie porownywanych nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny zgromadzono szczegétowe 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 co do zasady stara sie zanonimizowac¢ dane. Ma to zwigzek z wyrokiem
Naczelnego Sadu Administracyjnego i odnosi sie do informacji o nieruchomosciach
przyjetych do poréwnan. Szczegdtowe dane o nieruchomosciach porownawczych,
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 doktadne

dane znane rzeczoznawcy majgtkowemu.
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Tabela 3. Zestawienie nieruchomosci poréwnywalnych

Data Adres/ Cenatransakcyjna Powierzchnia Cenatransakcyjna
Lp. transakgi miejscowol 6 (2D gruntu [m2] [z20m2]

1 1Q2021 Lubartsw 1113000 zO0 11004 101,15 20
2 40Q2021 Lubartsw 1674 800 zO0 14242 117,60 zO
3. 2Q2021 Lubartsw 116 980 zO 1618 72,30 20
4 2Q2021 Lubartsw 75000 zZO 801 93,63 20
Cenaminimalna[z®m?2] 72,30 ZO
Cenamaksymalna [z0m2] 117,60 zZO
| redniaarytmetyczna[z0m2] 96,17 2O
k C=Qmax - Qmin [Z0m2] 45,30 2O

| rednia powierzchnia[m2] 6916,25

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

Nazwa cechy S Opisy stanéw cech rynkowych
rynkowej rynkowych pisy y 4
Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:
potozenie na terenie wojewddztwa
I potozenie w odniesieniu do miasta
powiatowego
Bardzo dobra [3] bl miejsce cieszace sie zainteresowaniem wsréd
inwestorow
Lokalizacja ogélna | Dobra [2] 1 bezposredniego otoczenia, intensywnosci
Srednia [1] zabudowy

I renomy okolicy, uporzadkowania
architektonicznego

 inwestycji prowadzonych w sgsiedztwie

I odlegtos¢ urzedéw i instytucji uzytecznosci
publicznej

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

I potozenie w obrebie miejscowosci

T odlegtos¢ od gtéwnych ciggow
komunikacyjnych

I stanu technicznego okolicznych drég i ich

Bardzo dobra [3]

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

I ograniczen w poruszaniu w sgsiedztwie
I ruchu na drogach publicznych

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

Ksztatt dziatki 1 regularnosci ksztattu
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Srednia [1]

1
1

mozliwosci swobodnego posadowienia
budynku/budynkdéw
uksztattowania terenu

Mozliwosci
inwestycyjne

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

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

= =4 -4 -8 -9

= =4 -4 -8 -9

zapisow mpzp lub studium

stanu zagospodarowania
dostepnych instalacji

mozliwosci aranzacyjnych
mozliwosci budowy i prowadzenia
dodatkowych inwestycji
uzbrojenia terenu

dostep do drég publicznych

rodzaj praw do gruntu
utwardzenia placu i jego stanu technicznego
ograniczen inwestycyjnych

Powierzchnia
dziatki

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

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

1
1

1
1

wielkosci powierzchni

szerokosci i ilosci wjazdow/wyjazdow
deniwelacji terenu

ogrodzenia i jego stanu

parkingu jego nawierzchni i utwardzenia

9.3. Cechy nieruchomosci bedacej przedmiotem szacowania

Nazwa cechy

Ocena cechy rynkowej

Lokalizacja

Bardzo dobra [3]

Sasiedztwo i otoczenie

Bardzo dobra [3]

Ksztatt dziatki

Dobra [2]

Mozliwosci inwestycyjne

Dobra [2]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]

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

sktadowych cech

rynkowej.
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9.4. Opis nieruchomosci porownawczych

Nieruchomos¢ Nr 1. Lubartéw, Za Fabryka

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubartowski
Gmina | Lubartow

Typ nieruchomosci

Pod zabudowe komercyjna

Opis:

Nieruchomosc zlokalizowana jest w Lubartowie w jej
zachodniej czesci. Sktada sie z jednej dziatki ewidencyjnej,
ksztattem przypominajgcej prostokat.

Dziatka niezagospodarowana, przygotowana do zabudowy,
we wschodniej czesci posiada nasadzenia drzew.

Dojazd drogg publiczng z ktorej jest bezposredni wjazd od

strony pétnocnej.

Sasiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze - komercyjnym oraz pojedyncza zabudowa

produkcyjna i ustugowa.

Petne uzbrojenie w media (na dziatce lub w bezposrednim

sgsiedztwie).

Lokalizacja ogélna Dobra [2]
Sasiedztwo i otoczenie Dobra [2]
Ksztatt dziatki Bardzo dobra [3]
Mozliwosci inwestycyjne Dobra [2]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]

Nieruchomosc¢ Nr 2. Lubartow, Strefowa

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubartowski
Gmina | Lubartow

Typ nieruchomosci

Pod zabudowe komercyjng

Opis:

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

Dziatki niezagospodarowane, przygotowane do zabudowy, w
centralnej czesci posiadajg nasadzenia drzew.
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Dojazd drogg publiczng z ktorej jest bezposredni wjazd od
strony wschodniej.

Sasiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze - komercyjnym oraz pojedyncza zabudowa
produkcyjna i ustugowa.

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

Lokalizacja ogélna

Dobra [2]

Sasiedztwo i otoczenie

Bardzo dobra [3]

Ksztatt dziatki

Bardzo dobra [3]

Mozliwosci inwestycyjne

Bardzo dobra [3]

Powierzchnia dziatki

Bardzo dobra [3]

Nieruchomos¢ Nr 3. Lubartow, Gazowa

Wojewddztwo | lubelskie
Powiat | lubartowski
Gmina | Lubartow

Typ nieruchomosci

Pod zabudowe komercyjng

Opis:

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w Lubartowie w jej
zachodniej czesci. Sktada sie z jednej dziatki ewidencyjnej,
ksztattem przypominajgcej wydtuzony prostokat.

Dziatka niezagospodarowana, przygotowana do zabudowy, w

wiekszej czesci posiadajg nasadzenia drzew.

Dojazd drogg publiczng z ktérej jest bezposredni wjazd od
strony zachodniej.

Sgsiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze — komercyjnym.

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

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

Nieruchomosc¢ Nr 4. Lubartéw, Gazowa

Wojewddztwo

lubelskie
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Powiat | lubartowski

Gmina | Lubartow

Typ nieruchomosci | Pod zabudowe komercyjng

Opis: | Nieruchomosc zlokalizowana jest w Lubartowie w jej
zachodniej czesci. Sktada sie z jednej dziatki ewidencyjnej,
ksztattem przypominajgcej wydtuzony prostokat.

Dziatka niezagospodarowana, przygotowana do zabudowy,
brak nasadzen drzew.

Dojazd drogg publiczng z ktdérej jest bezposredni wjazd od
strony zachodniej.

Sgsiedztwo stanowig grunty niezabudowane o podobnym
charakterze — komercyjnym.

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

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

9.5. Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Cecharynkowa vl\:/):)c;;\?vnct:zcvt\?; Wycl:\lei(ral:éna Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4
Lokalizacja 39% 3 2 2 1 1
SXedztwo i otoczenie 10% 3 2 3 1 1
Kszta® dzia® 11% 2 3 3 1 2
Modliwol ci inwestycyjne 24% 2 2 3 1 2
Powierzchnia dzia®i 16% 3 3 3 2 1
RAZEM 100%

9.6. Obliczenie poprawek kwotowych
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Cecharynkowa vt;%;jvnézg wy(r:\leii:éna Z;IZLE; Nier.1 | Nier.2 | Nier.3 | Nier.4
Lokalizacja 39% 3 17,67z 883z0 883z0 17,67z 17,67
SXedztwo i otoczenie 10% 3 453z 226z0 000z 453z0 4,53z
Ksztad dzia®i 11% 2 49870 -249z0 -249z0 249z0 0,00z
Modliwol ci inwestycyjne 24% 2 10,87z 000z 544z) 544z 0,00z
Powierzchnia dzia®i 16% 3 7,25z 000z 000z 362z 7,25«
RAZEM 100% 4530z¢ 8,61z 0,91z 33,75z¢ 29,44 zC
Geny transakcyjne nieruchomol ci porswnywanych [z81m2] 101,15z 117,60z0 72,30z 93,63 zC
Poprawki kwot Omiffxéﬁzgnﬁ:ﬁgg?' cidwycenianiJa 86120 091z 33752 29442
Wartlci uzyskane z porswnaZ parami [z801m?2] 109,75z 118,50 O 106,05 z{ 123,08 zC

Wartol &jednostkowa nieruchomol ci wycenianej [z81m2] 114 70

9.7. Wartos¢ rynkowa gruntu

Powierzchnia gruntu [m2] 11731

Wrn= W] * pow. 1337334 20

10. Oszacowanie wartosci gruntu jako prawa uzytkowania wieczystego

Wartos¢ rynkowa gruntu jako prawa uzytkowania wieczystego okresla sie ze wzoru:

Wow = Wow * Wi
gdzie:
W.w — wartosc¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego
W,w — wartosc rynkowa prawa wtasnosci

W\ — wspdfczynnik korygujgcy
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W, = (1— S_r)* i + 0,25 *
R T
gdzie:
Wi - wspotczynnik korygujgcy;
S, - stawka procentowa opfaty rocznej nie wieksza niz 3 %; przyjeto 3%
t - liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego; 76 lat
T - liczba lat, na ktdre ustanowiono uzytkowanie wieczyste; 99 lat

R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci
przez rzeczoznawce majgtkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.
Przyjeto 12%

” (1 3) 76+025 99 — 76
= - — | * — * —
k 12) " 99 ’ 99

W, = 0,634
Wuw = 1.337.334 2t * 0,634

Wartos¢ rynkowa gruntu jako uzytkowania wieczystego:
W, = 847.870 zt

Stownie: osiemset czterdziesci siedem tysiecy osiemset siedemdziesigt ztotych

11. Obliczenia wartosci kosztow likwidacji

Wy= W+ Wy — Kgpo— Og
gdzie:
Whn — wartosc¢ rynkowa nieruchomosci,
Ws — wartosc rynkowa gruntu,
W — wartos¢ pozostatych po rozbiorce materiatow,
Kro — koszty robdt rozbidrkowych,

Os — optaty za sktadowanie gruzu na wysypisku.
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11.1. Wartos¢ pozostatych po rozbiérce materiatow

Z przeprowadzonej wizytacji nieruchomosci wynika, ze mozliwym do odzyskania
materiatem jest:

1. Gruz budowlany (wykorzystywany jako np. materiat do utwardzania
powierzchni, budowy fundamentéw, podsypki.).

2. Ztom stalowy.

11.2. Wartos$¢ materiatow z odzysku W

Gruz budowlany

Odzysk na poziomie 30% od powierzchni zabudowy budynkéw.

Odzysk ogolny na poziomie: 80% od catosci, pozostate 20% nadaje sie na wysypisko.
Odzysk gruzu budowlanego w proporcji: 80% gruz, 4% stal, 16% drewno i pozostate
Cena 1 m3 gruzu z betonu zwirowego przyjeto w wysokosci: 80 zt/m3.

llos¢ odzyskanego gruzu budowlanego wynosi: 426 m3.

Wn.gs = 80 zt/1m3 * 426 m3 = 34.080 zt

Koszt wywozu na odlegtos¢ do 10 km wynosi: 40 zt/1m3

Kw =40 zt/1m3 * 426 m3 = 17.040 zt

Wwc = 34.080 zt — 17.040 zt

Ww.c = 17.040 zt

Ztom stalowy do recyklingu

Odzysk na poziomie: 10% od catosci.
Odzysk materiatow dla konstrukcji stalowej na poziomie: 80%.

Przelicznik objetos¢ do masa: 1 m3 — waga ok. 1.500 kg (Srednio-niski stopien
zageszczenia).

Srednia cena 1 kg ztomu stalowego i blachy na skupie ztomu wynosi: 1,20 zt/kg. Odbiér
W cenie.

llos¢ surowcoéw do recyklingu: 50 m3, Srednio-niski stopien zageszczenia = 75 ton
Wws = 75.000 kg * 1,20 zt/kg

Wws = 90.000 zt

Wwm = Wme + Wns = 107.040 zt
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11.3. Okreslenie kosztow robét rozbiorkowych Kro

Koszty rozbiorkowe okreslone zostaty na poziomie 50 zt/m3. Wartos¢ ta jest wartoscig
usredniong ze wzgledu na rézny asortyment.

Kubatura gruzu i ztomu przyjeta do obliczen wynosi: 2.241 m3.
Kro =2.241 m3 * 50 zt/m3
KRo =112.050 zt

11.4. Okreslenie wysokosci optat za sktadowanie Os

Koszt wywozu gruzu w postaci odpadéw budowlanych, gabarytowych i podobnych
wraz ze sktadowaniem.

Koszt wywozu na odlegtos¢ do 10 km wynosi: 40 zt/1m3

Koszt optat za sktadowanie wynosi: 85,95 zt netto/Mg = 105,72 zt/Mg brutto
Ilos¢ gruzu nadajaca sie na wysypisko okreslona na poziomie: 330 m3

Os = 145,72 zt/1m3 * 330 m3

Os = 47.850 zt

11.5. Koszty likwidacji ogétem

- S Koszt Guz Sa Koszt
Wartol OEZnSiZ;V;Z“kWIdan wyburzenia| przychsd | przychsd [sk@dowania
[z [z [ZD [ZD
-52 860 zO 112050z 17040z 90000z0 47850 zC
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12. Wynik koncowy wyceny

1. Wartol 6rynkowa gruntu 847 870 2O
2. Wysokol §kosztsw likwidagji naniesieZ -52 860 zO
Razem 79501020

Wartos$¢ wycenianej nieruchomosci wynosi (po zaokragleniu):

W,y = 795.000 zt

Stownie: siedemset dziewiecdziesiqt piec tysiecy ztotych

Ziemibickl
asz Ziem 7]
%%muzmb

OAv.
ﬁN\\

LY

TOLEMA WYCENY E



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, hipotekqg 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/00049170/7 zakresie spetnienia
wymogow, o ktérych mowa powyzej.

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

Tresc . ..
uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 214.841,98 zt

Wierzytelnos¢: nieoptacone sktadki na
ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne, na fundusz pracy i fgsp,
odsetki za zwtoke, koszty upomnienia
oraz koszty egzekucyjne

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w
Lublinie Inspektorat w Lubartowie

1. | Hipotek Ni
Ipoteka Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna '€

Suma: 2.000.000 zt

Wierzytelnos¢: kredyt

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa
Opieki SA

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 5.738.789,20 zt

Wierzytelnos¢: naleznosé objeta
nakazem zaptaty

Wierzyciel hipoteczny: Neptun Sp. z 0.0.

2. | Zastaw Nie -
3. | Zastaw rejestrowy Nie -
4. | Zastaw skarbowy Nie -
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Hipoteka morska Nie -
Nie. Najpdzniej do dnia
zatwierdzenia planu podziatu
) srodkéw uzyskanych ze
Roszczenie Lo -
EE— sprzedazy nieruchomosci. Po
Roszczenie o zwrotne przeniesienie tym czasie podlegat bedzie
prawa uzytkowania wieczystego gruntu wykresleniu.

i wtasnosci budynku stanowigcego

) odrebng nieruchomos¢ na rzecz

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

Ograniczenia w
rozporzadzaniu
nieruchomoscig wynikajace z
orzeczen sagdowych wydanych
na potrzeby zabezpieczenia
roszczen —w tym ostrzezenie
o ogtoszeniu upadtosci
Romana Packa podlegajg
wykresleniu z ksiegi wieczystej
z uwagi na skutki sprzedazy
egzekucyjnej.

14. Wnioski i uzasadnienie

1.

2.

Tak okreslona warto$¢ nieruchomosé miesci sie w granicach cen uzyskanych przy
sprzedazy nieruchomosci podobnych.

Jej warto$¢ jednostkowa jest zblizona od wartosci sredniej ze zbioru transakgcji,
ktore byty brane do poréwnan. Spowodowane jest to gtéwnie faktem: potozenia,
wielkoscig ~ dziatki, mozliwoscia  zagospodarowania oraz  potozeniem
komunikacyjnym. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik mozna uznac za bliski cenie
mozliwej do osiggniecia w obrocie rynkowym.

Okreslenie wartos¢ przedmiotu opinii nastgpito zgodnie z metodologia
dedykowang wycenie tego typu sktadnikéw. 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
mieszczac sie w typowym przedziale zmiennosci Sredniej arytmetycznej
wyznaczonym przez odchylenie standardowe cen ruchomosci zawartych w zbiorze
nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny. Majac na uwadze powyisze,
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.
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4.

Okreslona wartosc¢ jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

a. uptyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania
warunkdw 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 beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujgc sie
szczegdlnymi motywami, Swiadome wspdtistniejgcych okoliczno$ci majacych
wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

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 rzeczoznawcow

majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych oraz
powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

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

3. Wycena nie jest ekspertyzg stanu technicznego budynkdw i budowli.

Na nieruchomosci znajduje sie sporych rozmiardw pryzma ziemi i gruzu
niewiadomego pochodzenia. Wycena nie zawiera kosztébw zwigzanych z
ewentualnych remediacjg terenu, rekultywacja i jej wywozem.

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

Zgodnie z art. 175 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami 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
Zamawiajgcego.
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10. Wykonujacy przyjmuje odpowiedzialnos¢ za umiejetnos$é, starannosé i doktadnosé
oczekiwang od rzeczoznawcy majatkowego, nie przyjmuje odpowiedzialnosci

wobec 0s6b trzecich.

16. Zataczniki

o U ok wNn PR

Wypis z rejestru gruntéw
Mapa ewidencyjna
Dokumentacja fotograficzna
Wydruk ksiegi wieczystej
Ubezpieczenie OC

Uprawnienia rzeczoznawcy
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Zatacznik 1. Wypis z rejestru gruntow

STAROSTA LUBARTOWSKI
21-100 LUBARTOW
ul. Stowackiego 8
tel. 81 855-28-65

(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny : GEO.6621.011.230.2023

Wojewddztwo :

Powiat

Jednostka ewidencyjna :

Obreb

LUBELSKIE
LUBARTOW

060801_1 LUBARTOW
0007 SRODMIESCIE

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 03.04.2023

Jednostka rejestrowa : G.687
Lp  Podmiot ewidencyjny wlasr(l:::crialk\:lel;dania Udziat
1 GMINA MIASTO LUBARTOW Wiasnosé 7
UL. JANA PAWLA Il 12; 21-100 LUBARTOW;
2 M&M PRO INVESTMENT SP. ZO.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Uzytkowanie wieczyste 7n
UL.KONDRATOWICZA 18/216; 03-285 WARSZAWA;

Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku 3;;7‘2:‘,’?“ uz;’;"‘(-u il "'ml:;‘;::"y
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

932 AL.1000-LECIA 8 inne tereny zabudowane | Bi 1.0528 (1.0528 AN 1259/2017

AN 6142/2015
DEC.8237/835/94
LU1A/00049170/7

Id dziatki: 060801_1.0007.932

933 AL.1000-LECIA 10 inne tereny zabudowane | Bi 0.1203 10.1203 AN 1259/2017

AN 6142/2015
DEC.8237/835/94
LU1A/00049170/7

Id dziatki: 060801_1.0007.933

Razem powierzchnia dziatek : 1.1731 ha

Stownie :

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzien :
Sporzadzit :

03.04.2023
Marek Winiarski

Strona: 1

jeden ha. jeden tysigc siedemset trzydziesci jeden m. kwadr.

03.04.2023
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Zatacznik 2. Mapa ewidencyjna

Wojewodztwo: lubelskie

Powiat: lubartowski
STAROSTA LUBARTOWSKI Jednostka ewidencyjna: M.LUBARTOW
(razwa crgan wydajacega dokument) Obreb ewidencyjny: 0007 - SRODMIESCIE
Ne kancefaryiny: GEO.6621.011.230.2023
MAPA EWIDENCYJNA

Skala 1:1000

v up. STAROSTY

’M%L\ le\\‘-'
Marvk Winsgras
B— inspaklon w Wydnale Geodezjl
X E gphmnwdi o Ko bk i o 1 MmO 06
Sporzaczil; Marek Winlarskl (denig | ko OsObY rep GOl argen)
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Zatacznik 3. Dokumentacja fotograficzna
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