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RAPORT Z WYCENY

1. | Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej o nr
ewidencyjnym 64 potozonej w miejscowosci Lubartéw,
powiat lubartowski, wojewddztwo lubelskie.

Nr obrebu: 0009 Glinianki
Powierzchnia gruntu: 0.2773 ha
Nr ksiegi wieczystej: LU1A/00058122/2

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci.

3. Metoda wyceny

Podejscie porédwnawcze — metoda poréwnywania
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wtfasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
o nr ewidencyjnym 64 potozonej w miejscowosci Lubartéw, powiat lubartowski,
wojewddztwo lubelskie.

Nr obrebu: 0009 Glinianki
Powierzchnia gruntu: 0.2773 ha
Nr ksiegi wieczystej: LU1A/00058122/2

2.1. Zakres wyceny

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

2. Okresdlenie 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.

3.2. Podstawy prawne
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Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 1997 nr 115
poz. 741) z pdzn. zmianami.

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

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

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

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

5. M. Prystupa: Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw w podejsciu
porownawczym. 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. Zrodta informacji

1. Wyniki wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 29.03.2023 roku.

2. Wypis z rejestru gruntow.

3. Mapa ewidencyjna.

4. Tresc ksiegi wieczyste;.

5. Informacje z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6. Baza danych dotyczaca cen transakcyjnych tego typu praw na lokalnym i krajowym

rynku nieruchomosci.
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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, protokotéw z przegladéow 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, budowli oraz
infrastruktury w sposéb ograniczony.

4. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci

Data sporzadzenia wyceny 22.05.2023 rok
Data, na ktdérg okreslono warto$é 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 nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115
poz. 741) z pdin. zmianami. ,llekro¢ w ustawie jest mowa o: stanie nieruchomosci —
nalezy przez to rozumie¢ 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
o0 nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnosci w:

1) ksiegach wieczystych;
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2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;
3a) ewidencji numeracji porzqdkowej 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, 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.”

5.1. Stan prawny

Stan prawny wynikajacy z zapisow ksiegi wieczystej

Nieruchomos¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr LU1A/00058122/2. Ksiege prowadzi Sad
Rejonowy w Lubartowie - IV Wydziat Ksigg Wieczystych. Wydruk tresci ksiegi wieczystej
z internetowe] Centralnej Bazy Ksigg Wieczystych stanowi zatgcznik do niniejszej
wyceny.

Tabela 1. Ksiega wieczysta

Miejscowosc: Lubartow
Dziat I-O — Oznaczenie Numer dziatki: 64

Nieruchomosci o
Nazwa obrebu: Glinianki

Sposéb korzystania: plac zabudowany

TOLEMA WYCENY
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Obszar: 0,2773 ha

Dziat I-Sp
Spis praw zwigzanych Brak wpisow
z wtasnoscia

Wielkos$¢ udziatu: 1/1
Dziat Il -

Wtasnosé

Nazwa: M&M Pro Investment Sp. z 0. o.

KRS: 0000673633

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

Dziat Ill - Ostrzezenie. Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego
nieruchomosci z rzeczywistym stanem 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.

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna
Suma: 2.500.000 zt

Wierzytelnosc¢: sptata kredytu

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki SA Lubelskie
Centrum Korporacyjne w Lublinie

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna
Dziat IV - Suma: 4.000.000 zt

Hipoteka Wierzytelnoéé: kredyt

Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa Opieki SA

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 560.376,22 zt

Wierzytelnos¢: naleznosé objeta nakazem zaptaty

Wierzyciel hipoteczny: Neptun Sp. z o0.0.

Stan prawny wyhnikajacy z wypisu z rejestru gruntéw

Wojewoddztwo: lubelskie
Powiat: Lubartow
Nr obrebu: 0009 Glinianki
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Jednostka rejestrowa: G.12

Nr dziatki: 64

Opis uzytkéw: Bi (inne tereny zabudowane)
Pow. dziafki: 0.2773 ha

Witasciciel: M&M Pro Investment Sp. z 0.0.

5.2. Stan zagospodarowania nieruchomosci

Opisywana zabudowana nieruchomos¢ gruntowa skfada sie z dziatki oznaczonej
w Ewidencji gruntéw jako dziatka ewidencyjna nr 64, potozona jest w miejscowosci
Lubartéw w jej zachodniej czesci, przy ul. Nowodworskiej ktdra w kierunku zachodnim
w odlegtosci ok. 1 km przecina droge Nr 19 w czesci stanowigcej obwodnice Lubartowa
relacji Rzeszéw — Biatystok. Nieruchomos¢ oddalona jest w odlegtosci ok. 1 km od
centrum miasta Lubartéw, ktére to znajduje sie po stronie wschodniej. Nieruchomos¢
posiada powierzchnie wynoszacg 0,2773 ha i stanowia jedng catos¢ gospodarczg i
funkcjonalna.

Nieruchomos¢ w przesztosci wykorzystywana byta jako magazyn paliwowy.

Dojazd do przedmiotowej dziatki odbywa sie ulica Nowodworsky, z ktérej sg dwa
bezposrednie zjazdy do opisywanej nieruchomosci. Ulica Nowodworska 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
nieruchomo$¢ znajdujg sie od strony pdétnocnej, s3 one wystarczajgce, szerokie i
utwardzone. Niewielki parking dla klientéw i pracownikéw — samochodéw osobowych
znajduje sie przy budynku stacji paliw i sklepu. Ponadto istnieje mozliwos¢ parkowania
w obrebie catej nieruchomosci, miejsca nie s3 wyznaczone. Stan techniczny parkingu
jest dobry. Utwardzony, wykonany z nawierzchni bitumicznej. Nieruchomos¢ posiada
potencjat rozwojowy okresiny jako $redni i niewielkie mozliwosci rozbudowy jedynie w
zachodniej czesci.

W bezposrednim sgsiedztwie dominuje zabudowa komercyjna. Znajdujg sie drukarnia,
hurtownie, sklep z materiatami budowlanymi, kilka salonéw meblowych, producent
okien, serwis samochodowy, magazyny oraz oddziat PGE Dystrybucja. Intensywnos¢
zabudowy S$rednia. W dalszym sasiedztwie opisywanej nieruchomosci przewazajg
tereny mieszkaniowe ktére sg po stronie wschodniej oraz tereny upraw rolnych
zlokalizowane po stronie zachodniej.

Nieruchomos¢ ogrodzona jest ogrodzeniem statym z kazdej strony. Od strony
potudniowej ogrodzenie wykonane jest z paneli betonowych. Stan techniczny
ogrodzenia okreslony zostat jako $redni, do remontu. Nieruchomos$é¢ posiada
nieregularny ksztatt wieloboku ksztattem przypominajacy prostokat o bokach
0k.26x95x30x100m. W potudniowej czesci nieruchomosci znajduje sie budynek stacji
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paliw wraz z catodobowym sklepem oraz myjnig dla samochoddéw. Po stronie
wschodniej znajdujg sie dystrybutory na paliwo, a po stronie zachodniej dystrybutor na
gaz LPG. Wejscie gtowne do budynku znajduje sie od strony poétnocnej i prowadzi
bezposrednio do czesci handlowej stacji paliw. Na dziatce nie znajdujg sie pojedyncze
drzewa po stronie zachodniej. Nieruchomos¢ jest zagospodarowana. Teren wokot
budynku jest utwardzony, w zdecydowanej czesci nawierzchnia bitumiczna oraz w
czesci w technologii kostki brukowej betonowe;.

Nieruchomo$¢ uzbrojona jest w nastepujacg infrastrukture techniczna:
elektroenergetyczng przytaczem z sieci napowietrznej NN, wody zimnej z sieci
miejskiej, wody cieptej z kotta, grzewczg z wilasnej kottowni metodg grzejnikéw
wodnych, wentylacyjna (mechaniczna i grawitacyjna), kanalizacji miejskiej.

Wg uzyskanych informacji nieruchomos¢ jest przedmiotem najmu. Rzeczoznawca nie
uzyskat informacji o przychodach i kosztach z tym zwigzanych.

5.3. Stan techniczno-uzytkowy czesci sktadowych

Nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkiem stacji paliw — pawilonem handlowym oraz
dystrybutorami do tankowania paliw ptynnych oraz gazowych.

Budynek pawilonu handlowego

W pawilonie handlowym wyrézni¢ mozna kilka funkcji, a mianowicie stanowisko kas,
sklep catodobowy, myjnie automatyczng oraz zaplecze socjalno — bytowe.

Budynek parterowy, niepodpiwniczony, wykonany w technologii tradycyjnej o
powierzchni zabudowy wynoszgcej 269 m2. Budynek wybudowany w 2002 roku.
Wejscia do budynku znajdujg sie od strony poétnocnej.

Opis techniczny. tawy fundamentowe i stopy betonowe. Fundamenty wykonane z
bloczkéw betonowych. Sciany dziatowe wykonane z bloczkéw betonu komérkowego.
Sciany dziatowe z bloczkéw betonowych oraz z ptyt kartonowo — gipsowych. Nadproza
okienne i drzwiowe w $cianach nosnych prefabrykowane i pozostate zelbetowe.
Konstrukcje dachu stanowi blacha trapezowa oparta na katownikach mocowanych do
$cian zewnetrznych. Dach ocieplony wtékning szklana. Sciany zewnetrzne wykonane sg
tynkiem cienkowarstwowym. Obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej. Tynki
wewnetrzne na Scianach cementowo — wapienne. Posadzki betonowe wytozone
ptytkami ceramicznymi. W budynku wystepujg nastepujace instalacje: wodna,
kanalizacyjna, klimatyzacji i wentylacji mechanicznej, telefoniczna, komputerowa,
sterownicza, alarmowa, monitoringowa, odgromowa.

Ogodlnie stan techniczny budynku gtéwnego okreslony zostat jako ponizej dobry,
niewymagajacy naktadéow remontowych, typowy stan zuzycia i adekwatny do okresu
uzytkowania.

Wiata nad dystrybutorami

TOLEMA WYCENY



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

O powierzchni zabudowy ok. 1.100 m2 oraz 900m?2 zaprojektowana na rzucie dwdéch
zachodzgcych na siebie jednym bokiem prostokgtow. Fundamenty wiaty w postaci stop
zelbetowych. Konstrukcja stalowa, kryta blacha trapezowa powlekang. Nosne stupy
stalowe potaczone z belkg gtéwng, zakotwione w fundamencie. Belki gtéwne
zespawane spoing odcinkowg na gornych i dolnych putkach. Wiata wyposazona w
instalacje oswietleniowa. Stan techniczny wiaty okreslony zostat jako ponizej dobrego.

Instalacje techniczne

Zbiorniki technologiczne na paliwo. Na stacji zainstalowane sg 3 zbiorniki na paliwo
stele oraz 2 gazowe. S3 one podziemne, stalowe dwuptaszczowe o pojemnosci 15-30
m3 kazdy. Zbiorniki wykonane s z podziatem na komory dzieki czemu uzyskano
mozliwos¢ magazynowania réznych rodzajow paliwa takich jak: ON, Pb95, arktyczne.
Zbiorniki podziemne posiadajg instalacje oddechowg, system hermetyzacji tankowania
z cysterny w uktadzie rurociggédw oddechowych. Zbiorniki wyposazono w suchy system
monitorowania przestrzeni miedzy ptawnej.

Dystrybutory. Stacja jest wyposazona w nastepujgce dystrybutory:

e jeden dystrybutor dwuwezowy do wydawania oleju napedowego ON oraz
etyliny Pb95. Rok produkcji 2000.

e jeden dystrybutor trzywezowy do wydawania oleju napedowego ON oraz
etyliny Pb95 oraz ON Arctic. Rok produkcji 2000.

e jeden dystrybutor jednowezowy do wydawania oleju napedowego TIR
e jeden dystrybutor do wydawania komponentu AD BLUE
e jeden dystrybutor do wydawania gazu ptynnego propan-butan
Maksymalny strumien nalewu dla dystrybutoréw wynosi 40 |/min.
Pylon reklamowy. Standardowy o wysokosci ok. 7m, wielko$¢ w obrysie cokotu ok. 2m

Informacje o dotychczasowym sposobie korzystania

Aktualnie funkcjonuje stacja paliw, maty sklep catodobowy, myjnia reczna oraz myjnia
automatyczna.

5.4. Stan otoczenia

Lubartéw to miasto potozone w wojewddztwie lubelskim, w Polsce. Wedtug danych
z 2021 roku, liczyto okoto 12,8 tysiecy mieszkanncéw. Miasto lezy na wschodnim krancu
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 pbéiniejszym Lubartow byt wainym os$rodkiem rzemies$lniczym oraz
handlowym, co przyczynito sie do rozwoju miasta.
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Obecnie Lubartow to miasto rozwijajace sie dynamicznie, z dobrze rozwinietg
infrastrukturg oraz z licznymi instytucjami kulturalnymi i sportowymi. W miescie
znajduje sie m.in. ratusz, koscidét 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?2. 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 mieszkarncow
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, ktérego 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 gtéwnie 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, ktore zajmujg sie produkcjg wyrobdow z drewna, ceramiki oraz bizuterii.

Warto takze wspomniec, 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 inwestordow, ktérzy szukajg lokalizacji
dla swoich przedsiebiorstw w regionie lubelskim. Wtadze miasta aktywnie poszukujg
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$ci. SSE Lubartéw
jest skoncentrowana przede wszystkim na przemystowej produkcji mebli, a takze na
produkcji materiatéw budowlanych, wyrobdéw z tworzyw sztucznych, a takze ustugach
logistycznych. W SSE Lubartéw swoje zaktady majg juz inwestorzy tacy jak BOMAX Sp.
z 0.0., ktéry zajmuje sie produkcjg mebli tapicerowanych, a takze MAX-MEBLE Sp.
z 0.0., specjalizujgcy sie w produkcji mebli biurowych i hotelowych. SSE Lubartéw
oferuje réwniez tereny inwestycyjne dla nowych firm, ktére chca rozpoczaé swoja
dziatalno$¢ w regionie lubelskim.
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Mapa 1. Nieruchomos¢ na tle gminy
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Mapa 2. Nieruchomos¢ na tle miasta
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Mapa 3. Nieruchomos¢ na tle sgsiedztwa

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 XLIII/321/06 Rady Miasta Lubartow
z dnia 9 pazdziernika 2006 roku.

Opisywana nieruchomos$¢ znajduje sie na terenach oznaczonych jako Ps — obszar
produkcji i zaplecza technicznego.
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Mapa 4. Fragment zatgcznika graficznego mpzp
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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.

2. Obszar rynku: wojewddztwo lubelskie, mazowieckie, tédzkie.

3. Okres badania cen: rozpatrywane transakcje byty 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
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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 komercyjnych i stacji paliw

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce jest stosunkowo rozwiniety
i zréoznicowany. 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
obiektow produkcyjnych powstaje w Polsce, a ceny nieruchomosci produkcyjnych
mogg W przysztosci wzrosngé. W 2020 roku, wartos¢ 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 wynoszacych 5,2 min mkw. Warto zaznaczy¢, 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 zmieniajgcego sie krajobrazu biznesowego. Wraz z rozwojem
nowoczesnych technologii i zmieniajgcymi sie wymaganiami rynku, coraz wiecej firm
bedzie potrzebowato nowoczesnych obiektéw produkcyjnych i magazynéw, co
zwiekszy popyt na nieruchomosci przemystowe i magazynowe. Ponadto, Polska
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znajduje sie w centralnej czesci Europy, co sprawia, ze jest atrakcyjnym miejscem do
prowadzenia dziatalnosci na skale miedzynarodowg. 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 s3g intensywne inwestycje
infrastrukturalne, w tym rozbudowa drég, portow lotniczych, a takze sieci kolejowej,
co przyczyni sie do poprawy dostepnosci i atrakcyjnosci lokalizacji dla firm
produkcyjnych. Wszystko to skfada sie na pozytywne perspektywy przed rynkiem
nieruchomosci produkcyjnych w Polsce, co moze przyczynié 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 wptyngé na to,
ze mniej oséb decyduje sie na zakup nieruchomosci, a co za tym idzie, popyt na
nieruchomosci spada. W rezultacie, ceny nieruchomosci moga zaczg¢ spadad,
poniewaz sprzedajgcy sg zmuszeni obnizaé ceny, aby przyciggna¢ 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 wptyna¢ na spadek cen.

Jednakze, wysokie stopy procentowe mogg réwniez mieé pozytywny wptyw na ceny
nieruchomosci. Jesli stopy procentowe s 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 mogg rosngé. Podsumowujac, wptyw wysokich stép procentowych na
ceny nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i zawsze nalezy analizowac sytuacje na
konkretnym rynku. W niektérych przypadkach moga one wptyna¢ na spadek cen,
a w innych na ich wzrost.

Podsumowujgc, rynek nieruchomosci komercyjnych w Polsce jest rozwiniety
i zréznicowany, 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.

Rynek stacji paliw. Rynek stacji paliw w Polsce jest dos¢ rozwiniety i konkurencyjny.
Obecnie dziatajg w Polsce setki stacji paliw nalezgcych 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 konkurencjg cenowg, co jest korzystne dla
konsumentow.

W Polsce dominujgcymi graczami na rynku stacji paliw s3 PKN Orlen i Grupa LOTOS,
ktore stanowig ponad 70% udziatu w rynku. Firmy te oferujg szeroki wybér 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
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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
witasng marka. W zwigzku z tym, konkurencja na rynku stacji paliw w Polsce jest bardzo
duza, co z jednej strony przektada sie na korzys¢ konsumentéw, ktdrzy 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 rdznica 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, srednia 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 sprzedawac¢ zywnosc¢ i inne produkty FMCG,
podczas gdy pozostate punkty handlowe sg zamkniete. Dzieki swojej uprzywilejowanej
pozycji sklepy przy stacjach zwiekszyty obroty i zyskaty nowych klientéw. 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.

Handel spozywczy na stacjach paliw jest coraz bardziej popularny i zyskuje na
znaczeniu. Stacje paliw coraz czesciej oferujg szeroki wybér produktéw spozywczych,
w tym zywnosc¢ 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 produktéw spozywczych zwieksza atrakcyjnos¢ stacji paliw jako punktu
sprzedazy, a takze pozwala na zwiekszenie przychoddéw i zyskéw. 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, generujgc
rocznie okoto 3-5% wzrostu sprzedazy. Marze w handlu detalicznym na stacjach paliw
byty zréznicowane w zaleznosci od rodzaju produktow i lokalizacji. Zazwyczaj marze na
produktach paliwowych byty stosunkowo niskie, a zyski generowane byty przez
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sprzedaz produktéw dodatkowych, takich jak napoje, stodycze czy przekaski.
Jednoczesnie, marze w handlu detalicznym na stacjach paliw byty mniejsze niz
w tradycyjnych sklepach spozywczych. Wazne jest rowniez 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 rentownosé
dziatalnosci.

Z jednej strony, stacje paliw oferujg produkty, ktdrych 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$é. Z drugiej strony, w branzy stacji
paliw konkurujg ze sobg duze koncerny naftowe, co utrudnia wejscie na ten rynek
mniejszym przedsiebiorcom. Ponadto, stacje paliw sg narazone na wiele czynnikow
ryzyka, takich jak zmienno$¢ cen paliw, koszty dystrybucji i sprzedazy, rosngce koszty
zwigzane z przepisami dotyczacymi ochrony s$rodowiska czy wprowadzanie
alternatywnych zrodet energii.

7.3. Lokalny rynek nieruchomosci

Rynek nieruchomosci komercyjnych w Lubartowie jest znacznie mniejszy niz na
przyktad w Lublinie czy Warszawie, jednak w ostatnim czasie mozna zauwazy¢ pewien
rozwoj tej dziedziny. W miescie funkcjonuja sklepy, punkty ustugowe, restauracje i
bary, a takze firmy z réznych branz. Niestety, podaz powierzchni biurowych czy
magazynowych w Lubartowie jest bardzo ograniczona, co moze by¢ utrudnieniem dla
firm planujacych 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 wynosza od
okoto 25 zt do nawet 50 zt za metr kwadratowy. Ceny wynajmu magazynéw w
Lubartowie zaczynajg sie od okofo 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 wptynag¢ na dalszy rozwdj rynku
komercyjnego. Wtadze miasta podejmujg réwniez dziatania majgce 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, zwifaszcza przez inwestorow, ktorzy chcg rozpoczac
dziatalno$é gospodarczg w miescie lub zainwestowac w nieruchomosci pod wynajem.
Wtadze miasta wychodzg naprzeciw oczekiwaniom inwestoréw, oferujgc atrakcyjne
warunki na zakup gruntow inwestycyjnych. Dziatki inwestycyjne zlokalizowane sa
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zwykle na obrzezach miasta, w rejonach dobrze skomunikowanych i blisko droég
krajowych czy autostrady. Ceny gruntéw inwestycyjnych w Lubartowie s3 relatywnie
niskie w porédwnaniu z wiekszymi miastami w Polsce, co stanowi dodatkowg zachete
dla inwestoréw. Ceny zalezg od wielu czynnikdw, takich jak lokalizacja, powierzchnia
czy dostepnos¢ infrastruktury technicznej. W miare rozwoju miasta, mozna sie
spodziewaé, ze rynek gruntow 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 sg zdecydowanie wyzsze. Jednakie, ceny gruntdow przemystowych
w Lubartowie sg podobne do sredniej krajowej. Wedtug danych GUS z 2021 roku,
$rednia cena za metr kwadratowy gruntéw przemystowych w Polsce wynosi okofo 70
zt, co jest zblizone do Sredniej ceny za metr kwadratowy w Lubartowie.

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

Majac 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 nie jest typowa nieruchomoscia. Niezaleznie od powyzszego
przeglagdowi nalezy podda¢ rynek nieruchomosci tego typu. Rynek taki na terenie
powiatu lubartowskiego oraz wojewddztwa lubelskiego nie istnieje.

W zwigzku z powyiszym w przypadku szacowania wartosci nieruchomosci
zabudowanej stacjg paliw nalezy przyja¢ zatozenie, ze ze wzgledu na specyfike
nieruchomosci, a ponadto z powodu braku poréwnywalnych 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 stacji paliw
o wiele bardziej réznicuje ceny nieruchomosci ze wzgledu na wiele czynnikéw (np.
ekonomicznych, konkurencji, zasobnosci itp.) niz potozenie w danym powiacie. Nie
istnieje lokalny — powiatowy/wojewddzki rynek sprzedazy stacji paliw. Natomiast w
skali kraju jest to rynek dobrze rozwiniety o czy swiadczy¢ moze przeanalizowanie 20
transakcji tego typu nieruchomosciami w okresie ostatnich 2 lat. Po odrzuceniu
transakcji, ktére nie spetnity cech podobieAstwa do analizy przyjeto zbidr 5 transakcji.
Ponadto ze wzgledu na brak zaobserwowanego trendu czasowego dla tego segmentu
w dtuzszym okresie, o czym pisano wczesniej, zasadnym jest przyjecie do porownan

rowniez transakcji z ostatnich dwéch lat.
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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 podstawa
do dalszych obliczen zostat tak nakreslony. Transakcje te dotyczyty nieruchomosci
zabudowanych przeznaczonych gtdwnie 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 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 wtasciwego 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 nieruchomosci zabudowane;j

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 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.
2.
3.

Przeanalizowane zostaty zgromadzone dane.
Przeanalizowane zostaty preferencje nabywcow.

Wykonano badanie rynku na podstawie ankiety przeprowadzonej posréd 10
specjalistow tj. rzeczoznawcow majatkowych, posrednikéw w obrocie
nieruchomosciami oraz deweloperdéw. 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 Istniejaca konkurencja Dane Stan tech niczno- 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, ktore 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 doktadne dane znane
rzeczoznawcy majgtkowemu.
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Tabela 3. Zestawienie nieruchomosci poréwnywalnych

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, bODO, 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 zbiornikow i
urzadzen technologicznych

rodzaju dystrybutoréw
wyposazenia sanitarnego
dostepnych instalacji

ilosci pfaszczy 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

Bardzo dobra [3]

Dane makroekonomiczne powiatu Dobra [2]
Stan techniczno — uzytkowy, standard Srednia [1]
Zakres ustug Dobra [2]
Adaptacja powierzchni, wyposazenie Srednia [1]
Powierzchnia dziatki Dobra [2]

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:ieart\Lakroekonomiczne 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

P t Nier.
Cecha rynkowa ey |er. Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4
wptyw cechy | wyceniana
Lokalizacja 28% 2 3 3 1 2
Istniejgca konkurencja 20% 3 3 2 2 1
D kroek i
ane ma roe' onomiczne 12% 2 3 5 5 1
powiatu
hni -
.Stan techniczno 9% 1 3 3 1 5
uzytkowy, standard
Zakres ustug 11% 2 3 1 1 2
Powierzchnia dziatki 20% 2 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
wptyw cechy (wyceniana| cechy

Lokalizacja 26% 2 704378 z| -352189zt| -352 1891z 352189zt 0zt
Istniejgca konkurencja 13% 3 352 189 zt O0zt] 176094zt 176094 zt| 352189zt
Dane makroekonomiczne 12% 2 325098zt -162549 2t 0zt 0zt 162549zt

powiatu

Stan techniczno-uzytkowy,

12% 1 325098 zt| -325098 zt| -325098 zt 0zt| -162 549 zt

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% 2 433 463 zt| -216732zt 216732zt 0zt 0zt
RAZEM 100% 2709 146 zt(-1 490 030 zt| -298 006 zt| 663 741zt 203186 zt
Ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnywanych [z1] 3525000 zt| 2850000zt 815854 zt| 2 200 000 zt
Poprawki kwotowe pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a
, . -1490030zt| -298006zt| 663741zt 203186zt
poréwnywanymi [z1]
Wartsci uzyskane z poréwnan parami [zt] 2034970 zt| 2551994 zt| 1479595 zt| 2 403 186 zt
Wartos$¢ nieruchomosci wycenianej [zt] 2117 436 zt

9.7. Wartosc rynkowa nieruchomosci

Whgn =2.117.000 zt

Stownie: dwa miliony sto siedemnascie tysiecy ztotych

10. Obliczenia wartosci gruntu

10.1. 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.
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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 deweloperdow. Wyniki ankiety zaprezentowane zostaty
ponizej.

Tabela 5. Analiza ankiety

Ankieta - wplyw cechy w %

Srednia|Wybrane |Przyjeto

Rodzaj cechy 1 2 3 4 5 6 7 8 9 | 10 w% | cechy w%
Lokalizacja 20% | 25% | 20% | 40% | 10% | 40% | 30% | 35% | 35% | 40% | 30% 30% 39%
Dostepnosé 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%
Funkcjonalno$¢ 0% | 0% [ 5% | 0% [ 0% | 15% | 0% | 0% | 10% | 0% | 3%
Ksztalt dziatki 25% | 10% | 20% | 0% | 10% | 0% | 0% [ 10% | 5% | 0% | 8% 8% 1%
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
Mozliwosci aranzac] 15% | 0% | 0% | 0% | 0% | 5% | 15% | 0% | 0% | 0% | 4%
powierzchni
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 udziafdw 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 9. Cechy rynkowe i ich wagi

Cechy rynkowe i ich wagi

Lokalizacja Sagsiedztwo i otoczenie Ksztatt dziatki Mozliwosci Powierzchnia dziatki
inwestycyjne

10.2. Zestawienie poréwnywanych nieruchomosci

Dla potrzeb wyceny zgromadzono szczegétowe informacje o transakcjach
nieruchomosciami o bardzo podobnym charakterze, ktére 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
porownan. 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 19.03.20109r.
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 poréwnywalnych

Lp. Data ' .At.jres / - Cena transakcyjna Powierzchnia Cena transakcyjna
transakgji miejscowos¢ [z1] gruntu [m2] [zt/m2]

1. 1Q2021 Lubartéw 1113 000 z 11004 101,15 zt

2. 4Q2021 Lubartéw 1674 800 zt 14242 117,60 zt

3. 2Q2021 Lubartéw 116 980 zt 1618 72,30 zt

4. 2Q2021 Lubartéw 75 000 zt 801 93,63 zt

Cena minimalna [zt/m2] 72,30 zt
Cena maksymalna [zt/m2] 117,60 zt
Srednia arytmetyczna [zt/m2] 96,17 zt
AC =Cmax - Cmin [zt/m2] 45,30 zt

Srednia powierzchnia [m2] 6916,25

Tabela 7. Cechy rynkowe, skala ocen i opisy standw 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:

e potozenie na terenie wojewddztwa

e potozenie w odniesieniu do miasta
powiatowego

e miejsce cieszgce sie zainteresowaniem wsréd
inwestorow

e bezposredniego otoczenia, intensywnosci
zabudowy

e renomy okolicy, uporzgdkowania
architektonicznego

e inwestycji prowadzonych w sgsiedztwie

e odlegtos¢ urzeddéw i instytucji uzytecznosci
publicznej

Sasiedztwo i
otoczenie

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

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

e potozenie w obrebie miejscowosci

e odlegtos¢ od gtéwnych ciggéw
komunikacyjnych

e stanu technicznego okolicznych drég i ich
urzadzenia

e swobodnego wyjazdu/wjazdu na droge
publiczng

e ograniczen w poruszaniu w sgsiedztwie

e ruchu na drogach publicznych

e potozenia w obrebie miejscowosci

Ksztatt dziatki

Bardzo dobra [3]
Dobra [2]

Ocena cechy zalezy od takich sktadowych jak:

e szerokosci dziatki

e regularnosci ksztattu
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Srednia [1] e mozliwosci swobodnego posadowienia
budynku/budynkdéw
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
Mozliwosci e mozliwosci budowy i prowadzenia

. . Dobra [2]
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-rzcl?nia Dobra [2] e szerokosci i ilosci wjazdéw/wyjazdow
dziatki ) deniwelacji terenu
Srednia [1]

e ogrodzeniaijego stanu
e parkingu jego nawierzchni i utwardzenia

10.3. 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 dziafki Dobra [2]

Ocena danych cech zaréwno nieruchomosci wycenianej jak i nieruchomosci
porownywanych zostata dokonana i przyjeta na podstawie analizy poszczegdlnych
sktadowych cech rynkowych. Wigkszos¢ przyznanych punktéw stanéw dla
poszczegdlnej nieruchomosci (bardzo dobra, dobra-stany posrednie, srednia) w
ramach danej cechy rynkowej przesgdza o przyjetej ostatecznie ocenie tej cechy
rynkowej.
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10.4. 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]

10.5. Zestawienie cech nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Cecha rynkowa vt[r:;;:vn::::\,/ wy:::;na Nier. 1 Nier. 2 Nier. 3 Nier. 4
Lokalizacja 39% 3 2 2 1 1
Sasiedztwo i otoczenie 10% 3 2 3 1 1
Ksztaft dziatki 11% 2 3 3 1 2
Mozliwosci inwestycyjne 24% 2 2 3 1 2
Powierzchnia dziatki 16% 2 3 3 2 1
RAZEM 100%

10.6. Obliczenie poprawek kwotowych
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Cecha rynkowa wPrpc:;;n:::‘\:, wycl:l:::;na Z;I::‘e; Nier. 1 Nier. 2 Nier.3 | Nier. 4
Lokalizacja 39% 3 17,67 zt 8,83 zt 8,83zt 17,67 zt| 17,67 zt
Sasiedztwo i otoczenie 10% 3 4,53 zt 2,26 zt 0,00zt| 4,53zt 4,531zt
Ksztatt dziatki 11% 2 4,98 zt| -2,49 z¢ -2,49 zt 2,49 zt| 0,00 zt
Mozliwosci inwestycyjne 24% 2 10,87 zt 0,00 zt -5,44z¢f 5,441zt 0,00zt
Powierzchnia dziatki 16% 2 7,25zt -3,62zt -3,62 zt 0,00 zt 3,62 zt
RAZEM 100% 45,30 zt| 4,98 zt -2,72 zt| 30,12 zt| 25,82zt
Ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnywanych [z{/1m2] 101,15zt 117,60zt 72,30zt 93,63 zt
Poprawki kwotov;srzsv:tgvizﬁ:;firfzﬁmm;]écia wyceniang a 4,98 7t 2724 301221 25822
Wartsci uzyskane z poréwnan parami [zt/1m2] 106,13 zt| 114,88 zt| 102,42 zt| 119,45 zt
Warto$¢ jednostkowa nieruchomosci wycenianej [zt/1m2] 111zt

10.7. Wartos¢ rynkowa gruntu

Powierzchnia gruntu [m2] 2773
Wrn = Wj * pow. 307 803 zt
Whre = 308.000 zt

Stownie: trzysta osiem tysiecy ztotych
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11. Wynik koncowy wyceny

11.1. Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci

1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 2117 000 zt

2. w tym wartos¢ gruntu 308 000 zt

Wgn=2.117.000 zt

Stownie: dwa miliony sto siedemnascie tysiecy ztotych

Tomasz Ziemblcki 1,y
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11.2. 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. W zwigzku z powyzszym, ze nieruchomo$é ma zostac¢ zbyta w formie
przetargowej, a dotychczasowy najemca moze nie opusci¢ nieruchomosci na dzien
zbycia, fakt ten stanowit bedzie ograniczenie w funkcjonowaniu w poczatkowym
okresie, co wykracza poza stany brzegowe okreslone na podstawie proébki
poréwnawcze]. Z uwagi na powyzszy fakt, zdecydowano sie zastosowac indywidualny
wspodtczynnik korekceyjny ,,K” przyjmujac jego wartos¢ na poziomie 0,95.

Majgc na uwadze powyzsze dokonano przeliczenia uzyskanej wartosci jednostkowej
nieruchomosci wycenianej o indywidualny wspotczynnik korekcyjny ,K” przy takim
zatozeniu.

WRN =2.011.000 zt

Stownie: dwa miliony jedenascie tysiecy ztotych
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12. 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/00058122/2 zakresie spetnienia
wymogow, o ktérych mowa powyzej.

Lp. Nazwa Wystepuja [Tak/Nie] Pozostawanie w mocy po
Treéé sprzedazy Er.awa
witasnosci

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna
Suma: 2.500.000 zt

Wierzytelnosc¢: sptata kredytu
Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa
Opieki SA Lubelskie Centrum
Korporacyjne w Lublinie

Rodzaj hipoteki: Hipoteka umowna
. Suma: 4.000.000 zt .
1. | Hipoteka Wierzytelno$é: kredyt Nie
Wierzyciel hipoteczny: Bank Polska Kasa

Opieki SA

Rodzaj hipoteki: Hipoteka przymusowa
Suma: 560.376,22 zt

Wierzytelnos¢: naleznos$¢ objeta nakazem
zaptaty

Wierzyciel hipoteczny: Neptun Sp. z 0.0.

2. | Zastaw Nie -
3. | Zastaw rejestrowy Nie -
4. | Zastaw skarbowy Nie -
5. | Hipoteka morska Nie -
.| e -
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13. Wnioski i uzasadnienie

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

2. Jej wartos¢ jednostkowa jest zblizona od wartosci Sredniej ze zbioru transakcji,
ktére byty brane do porownan. Spowodowane jest to gtdéwnie 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.

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 gospodarczg, otoczenia
oraz rynku w ktorych zlokalizowane sg obiekty wchodzgce w zakres opracowania,
analizy stanu nieruchomosci oraz analizy cech nieruchomosci podobnych. Obliczen
dokonano z uwzglednieniem wytonionych cech wptywajacych na ksztattowanie
wysokosci cen nieruchomosci tego typu, ktdre zostaty zaprezentowane w pkt 9.2.
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci pozostaje w relacji z rynkiem i prezentuje
poziom ceny jednostkowej zblizony do wartosci sredniej wystepujgcej na lokalnym
rynku nieruchomosci.

4. Okreslenie warto$¢ przedmiotu opinii nastgpito zgodnie z metodologia
dedykowang wycenie tego typu sktadnikéw. Okreslona na podstawie
przeprowadzonej procedury wyceny warto$¢ 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 S$redniej arytmetycznej
wyznaczonym przez odchylenie standardowe cen ruchomosci zawartych w zbiorze
nieruchomosci stanowigcym podstawe wyceny. Majac na uwadze powyisze,
okreslong wartos$¢ nalezy uznaé za uzasadniong na tle analizy przeprowadzonej w
niniejszej opinii, odwzorowujgcy 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
warunkéw umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

b. kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat
w sytuacji przymusowej,
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c. strony bedg od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujac sie
szczegllnymi motywami, swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majacych
wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

6. Uzyskana w toku wyliczen warto$é nieruchomosci nie jest gwarancjg sprzedazy
przedmiotu szacowania za okreslona cene.

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

14. Klauzule i zastrzezenia

1. Wycena sporzadzona zostata zgodnie ze standardami zawodowymi rzeczoznawcow
majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych oraz
powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa.

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

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

4. Wycena nie moze by¢ wykorzystana do zadnego innego celu niz okre$lony w pkt. 2.

5. Zgodnie z art. 175 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami uzyskane
informacje stanowig tajemnice zawodowa.

6. Rzeczoznawca nie jest odpowiedzialny za wady ukryte.

7. 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.

8. Wycena opiera sie na informacjach i dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajgcego.

9. Wykonujacy przyjmuje odpowiedzialnos¢ za umiejetnosé, starannosc¢ i doktadnosé
oczekiwang od rzeczoznawcy majgtkowego, nie przyjmuje odpowiedzialnosci
wobec 0sdb trzecich.

TOLEMA WYCENY n



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

15. Zataczniki

Wypis z rejestru gruntow
Mapa ewidencyjna
Dokumentacja fotograficzna
Wydruk ksiegi wieczystej

Ubezpieczenie OC

o Uk w N R

Uprawnienia rzeczoznawcy
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Zatacznik 1. Wypis z rejestru gruntow

STAROSTA LU BA\RT() WSKI
21-100 LUBARTOW

ul. Stowackiego 8 Wojewodztwo :
tel. 81 855-28-65 Powiat :
..... % Jednostka ewidencyjna :
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb :

Nr kancelaryjny : GEQ.6621.011.230.2023

LUBELSKIE
LUBARTOW
060801_1
0009 GLINIANKI

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 03.04.2023

Jednostka rejestrowa : G.12

LUBARTOW

Lp  Podmiot ewidencyjny

Charakter

Udziat
wiasnosci / wiadania
1 M&M PRO INVESTMENT SP. ZO.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE Wiasnosé 17
UL.KONDRATOWICZA 18/216; 03-285 WARSZAWA;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie | pow. Pow. Nr KW lub tnny
uzytkéw i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.

64 NOWODWORSKA inne tereny zabudowane | Bi 0.2773 |0.2773 AN 1259/2017

AN 2380/2017
LU1A/00058122/2
Id dziatki: 060801_1.0009.64
Razem powierzchnia dziatek : 0.2773 ha

Stownie : dwa tysiace siedemset siedemdziesiat trzy m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzieri :  03.04.2023
Sporzadzit: Marek Winiarski

Strona: 1

03.04.2023

zup. STAROSTY

Monedy Kol

Marek Winiarski

Inspektor w Wydziale. Geodezji.....
Kartografii, Kataslru i NIB«’UQhOfTIOI%CI

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej orga

TOLEMA WYCENY

51



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Zatacznik 2. Mapa ewidencyjna

Wojewédztwo: lubelskie

Powiat: lubartowski

STAROSTA LUBARTOWSKI Jednostka ewidencyjna: M.LUBARTOW

(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb ewidencyjny: 0009 - GLINIANKI

Nr kancelaryjny: GEO.6621.011.230.2023

MAPA EWIDENCYJNA

Skala 1:1000

z up. STAROSTY
Mouthe Jiwsl ~
Varek Winiarski
3642088 Inspektor w Wydziale Geodezji
.04. r. ¢ . i A
o - Kaedograkis Katasiey.b Nisruchamoscl
SPomaect Warek Winiaeas! (imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)

TOLEMA WYCENY E



Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Zatacznik 3. Dokumentacja fotograficzna

TOLEMA WYCENY
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EUKW - Prezentacja Ksiggi Wieczystej 15.04.2023, 01:02

>
>
>

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/00058122/2

Typ ksiegi wieczystej NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczystg IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH LUBARTOW
Data zapisania ksiegi wieczystej 2011-12-28

Data zamkniecia ksiegi wieczystej ---

Potozenie LUBARTOW, NOWODWORSKA 5
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



15.04.2023, 01:02

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

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy,
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci |1 ---

Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. --- podstawy,
wpisu

Numer dziatki 64 -

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 9, GLINIANKI

Po_’ro_zenle (fvlumer porzgdkowy / Lp. 1.1 LUBARTOW

miejscowosc)

Ulica NOWODWORSKA 5

Sposob korzystania PLAC ZABUDOWANY

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z

ktdrej odtaczono dziatke, obszar) /00057788 /, 0,2773 HA
Nr
podstawy,
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 0,2773 HA ---
Nr
podstawy,
wpisu

Zgodno§c Z danymllclaW|den.CJ| gruntow i B 2011-12-21 14:36:46 ---

budynkow (zgodnosc / chwila sprawdzenia)

Komentarz do migracji

Nr
podstawy,
wpisu

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ---

ksiedze wieczystej w toku migracji, ktéore |1) W LAMIE 4 "K. AKT NR 3". 2) WPISANO

zawierajq tres¢ nie objetq strukturg ksiegi |POD NR 1 NA WNIOSEK Z DNIA 31-05-

wieczystej lub projekty wpisow 1994 R. DZ.KW. 677/94, WPISANO DNIA

przeniesione z dotychczasowej ksiegi 31-05-1994 R.

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 1z 2



15.04.2023, 01:02

wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w 1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

[Powret |

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 2z 2



15.04.2023, 01:02

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

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

[Powrét |

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



15.04.2023, 01:02

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 5,11

(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ |Lp.1.|12 (1 /1 ---
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

M&M PRO INVESTMENT SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, WARSZAWA,
367046259, 0000673633

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON, KRS)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
5 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/00002231/17/001, 2017-04-25 14:32:00, 2017-06-07-
14.33.44.367676, 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)

11 OSWIADCZENIE O PRZEJECIU WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI CELEM
ZWOLNIENIA Z DLUGU, 2380/2017, 2017-08-28, VIOLETTA MADZIAR IZDEBSKA,
WARSZAWA

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba)

DZ. KW./LU1A/00004382/17/001, 2017-08-28 15:08:00, 2017-11-07-
15.01.03.031027, NIE, 144-146

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

[Powret |

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 1z 2




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

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

15.04.2023, 01:02

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 3 15, 16
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGOD[\IOSCI STANU
PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI Z
Tredé wpisu RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
WOBEC UDZIELENIA ZEBEZPIECZENIA
POPRZEZ ZAKAZ ZBYWANIA
NIERUCHOMOSCI
Nr
Lp. 2. --- podstawy|
wpisu
Numer wpisu 4 17, 18
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU
PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI Z
Tres¢ wpisu RZECZYWISTYM STANEM WOBEC
UDZIELENIA ZABEZPIECZENIA POPRZEZ
ZAKAZ ZBYWANIA NIERUCHOMOSCI
Nr
Lp. 3. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 5 22, 23
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O NIEZGODNOSCI STANU
PRAWNEGO NIERUCHOMOSCI Z
Tredé wpisu RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
WOBEC UDZIELENIA ZABEZPIECZENIA
POPRZEZ ZAKAZ ZBYWANIA I
OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy.
wpisu

15 ‘POSTANOWIENIE O UDZIELENIE ZABEZPIECZENIA ROSZCZENIA, I C 35/18,

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

Strona1z 3
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2018-02-01, SAD OKREGOWY W LUBLINIE I WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 278-280
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00000674/18/001, 2018-02-09 13:40:00, 2018-09-25-
11.56.34.088586, NIE, 277

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

16

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

(wskazanie podstawy)

DZ. KW./LU1A/00000674/18/001, 2018-02-09 13:40:00, 2018-09-25-
11.56.34.088586, NIE, 277

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

17

POSTANOWIENIE O UDZIELENIU ZABEZPIECZENIA ROSZCZENIA, I C 100/18,
2018-02-14, SAD OKREGOWY W LUBLINIE I WYDZIAL CYWILNY, LUBLIN; 284-285
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU1A/00001159/18/001, 2018-03-09 09:30:00, 2018-09-25-
13.59.54.386182, NIE, 281

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

18

ART.36 UST. 3 USTAWY Z DNIA 6 LIPCA 1982 ROKU O KSIEGACH
WIECZYSTYCH I HIPOTECE (TEKST JEDNOLITY :DZ.U Z 2013 ROKU POZ. 707 2
POZN.ZM.)

(wskazanie podstawy)

DZ. KW./LU1A/00001159/18/001, 2018-03-09 09:30:00, 2018-09-25-
13.59.54.386182, NIE, 281

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

22

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/00003024/19/001, 2019-05-29 09:10:00, 2019-09-24-
09.23.29.095073, 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)

23

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

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

DZ. KW./LU1A/00003024/19/001, 2019-05-29 09:10:00, 2019-09-24-
09.23.29.095073, NIE, 574, LU1A/00049170/7

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

[Powrét |

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk Strona 2z 3



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

DZIAL 1V - HIPOTEKA

15.04.2023, 01:02

Nr
Lp. 1. --- podstawy,
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 2
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 2500000,00 (DWA MILIONY PIECSET
! TYSIECY) ZL
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny SPLATA KREDYTU, UMOWA KREDYTU
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 NR 34/LCK/L/2011 Z DNIA 14
wierzytelnosé, stosunek prawny) GRUDNIA 2011 ROKU
KREDYT INWESTYCYJNY UDZIELONY
ZOS'I:AL ROMANOWI PACKOWI,
Inne informacje WLASCICIELOWI PRZEDSIEBIORSTWA
HANDLOWO-USLUGOWEGO "INWOD"
ROMAN PACEK Z SIEDZIBA W
LUBARTOWIE
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A.
organizacyjna niebedaca osoba Lp. 1. LUBELSKIE CENTRUM KORPORACYJNE
prawng (nazwa, siedziba, REGON) W LUBLINIE, WARSZAWA,
’ ’ 00001020500000
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 3
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma (stownie), waluta 4000000,00 (CZTERY MILIONY) zZt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny KREDYT, UMOWA KREDYTU Z DNIA
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 02.04.2002 NR 14/2002 Z
wierzytelnoéé, stosunek prawny) POZNIEISZYMI ZMIANAMI
KREDYT UDZIELONY ROMANOWI PACKOWI
WELASCICIELOWI PRZEDSIEBIORSTWA
Inne informacje HANDLOWO-USLtUGOWEGO " INWOD,,
ROMAN PACEK Z SIEDZIBA W
LUBARTOWIE
Wierzyciel hipoteczny
(I)r;ggn?:gf%rf’;ar‘]"i’gselé‘gcéeg;‘gs;ka Lp. 1. [BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOLKA
; ; "7 |AKCYINA, WARSZAWA, 00000000102050
prawng (nazwa, siedziba, REGON)
|

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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Nr

Lp. 3. T podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 5 21

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

560376,22 (PIECSET SZESCDZIESIAT
Suma (stownie), waluta TYSIECY TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT
SZESC 22/100) Zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny NALEZNOSC OBJETA NAKAZEM
(numer wierzytelnosci / Lp. 1. |1 ZAPLATY: NALEZNOSC GLOWNA
. y: T WRAZ Z USTAWOWYMI ODSETKAMI,

wierzytelnosc) KOSZTY PROCESU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka

organizacyjna niebedaca osobq Lp. 1. INEPTUN SP. Z 0.0., LUBLIN, 431173793

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

Komentarz do migracji

Nr
podstawy,
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy.
wpisu

2

OSWIADCZENIE BANKU, 2011-12-14, BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE LUBELSKIE CENTRUM KORPORACYINE W LUBLINIE; 60

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer karty
akt)

DZ. KW./LU1A/00006961/11/001, 2011-12-19 13:00:00, 2011-12-30-
09.58.48.516742, NIE, 56-59

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

OSWIADCZENIE BANKU, 2014-02-28, BANK POLSKA KASA OPIEKI S.A. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE LUBELSKIE CENTRUM KORPORACYIJNEW LUBLINIE; 74

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca,; potozenie dokumentu - numer karty
akt)

DZ. KW./LU1A/00001028/14/001, 2014-03-04 11:01:00, 2014-03-06-
14.26.00.585346, NIE, 70-73

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

21

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM Z KLAUZULA
WYKONALNOSCI, SYGN.AKT GNC 115/15, 2015-03-31, SAD OKREGOWY W
LUBLINIE IX WYDZIAL GOSPODARCZY, LUBLIN; 319

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sgqdu,
siedziba sqdu; potozenie dokumentu - numer karty akt)
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DZ. KW./LU1A/00004036/18/001, 2018-08-23 09:30:00, 2018-10-31-
11.47.44.486912, NIE, 311-318

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

[Powret |
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

NR 1073212363
Umowa Generalna PZU nr: 379606

[EW Okres ubezpieczenia: od 01.08.2022 r. do 31.07.2023 r.

Ubezpieczajacy: TOLEMA WYCENY. TOMASZ ZIEMBICKI
Adres siedziby: ZDROJOWA 13, 05-600 GROJEC
E-mail: info@operat24.pl

REGON: 380895198
Telefon: +48737535554

Ubezpieczony: TOLEMA WYCENY.,TOMASZ ZIEMBICKI
Adres siedziby: ZDROJOWA 13, 05-600 GROJEC
E-mail: info@operat24.pl

REGON: 380895198
Telefon: +48737535554

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Postanowienia dodatkowe

Odpowiedzialno$¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziataino$¢ rzeczoznawcy majatkowego

50 000 EUR| 50 000 EUR

Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Zakres ubezpieczenia dobrowolnego

Suma gwarancyjna
Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki
ubezpieczeniowy ubezpieczeniowe

(klauzula nr 56) - ubezpieczenie dobrowolne nadwyzkowe

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé rzeczoznawcy majatkowego

500 000 PLN| 500 000 PLN

Sktadka taczna: 622,95 PLN

Jednorazowo
Termin platnosci 28.07.2022
Kwota w PLN 622,95

Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki

67 1240 6960 3014 0110 2148 8409
W tytule przelewu prosimy wpisa¢: Nr 1073212363

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowiazkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 r.
Poz. 805).
2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli

Komunikacyjnych.
2. Do umowy ubezpieczenia dobrowolnego maja zastosowanie ogdline warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalone uchwata nr Uz/211/2016
z dnia 7 czerwca 2016 r. ze zmianami ustalonymi uchwata nr UZ/215/2018 z dnia 6
lipca 2018 r.

Postanowienia dodatkowe

1. Warunki szczegdlne: Warunki ubezpieczenia
Ubezpieczenie nadwyzkowe zawierane jest na warunkach okre$lonych w Ogélnych
warunkach ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej ustalonych Uchwata
Nr UZ/211/2016 z dnia 7 czerwca 2016 r. Zarzadu PZU SA wraz z klauzula w
brzmieniu:
1. Z zachowaniem pozostatych nie zmienionych niniejsza klauzulg postanowiert OWU,
PZU SA obejmuje ochrong odpowiedzialnos¢ cywilng za szkody powstate wskutek
wykonywania dodatkowej dziatalnosci w zakresie nie wskazanym w art. 174 ust. 3 3a
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami a obejmujacym:
1) czynnosci wyceny srodkéw trwatych wymienionych w wykazie ewidencji $rodkéw

Ubezpieczenie obowigzkowe

trwatych nie zwigzanych trwale z nieruchomoscia,

2) czynnosdi wyceny érodkéw niskiej wartoéci nie zwigzanych trwale z nieruchomoécia,
3) czynnosci polegajace na kontroli inwestycji i inspekcii nieruchomoddi, ,

4) ekspertyzy techniczne i oceny stanu technicznege budynkéw i budowti.

2. PZU SA nie ponosi odpowiedzialnoéci za szkody:

1) powstate wskutek ujawnienia wiadomosci poufnej albo objetej tajemnica,

2) powstate wskutek niedotrzymania termindw wykonania umowy, ktérej strong jest
przedsiebiorca, a przedmiotem s3 czynnoéci wskazane w art. 174 ust. 3 i 3a Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami.

3) powstale w wyniku blednego przeliczenia dowolnej waluty obcej,

hod.

Kl ) ygnacji z prawa d jar ' regresowych

1. Klauzula ma zastosowanie do obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci
cywilnej.

2. PZU za zapfaty dodatkowej skiadki ubezpieczeniowej, rezygnuje z prawa dochodzenia
od ubezpieczonego lub 0sdb, za ktére ponosi on odpowiedzialnogé, zwrotu

wyptaconego, z tytutu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
odszkodowania za szkody wyrzadzone razgcym niedbalstwem.

Oswiadczenia

1. Oéwiadczam, ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymatem ogélne warunki
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej zawodowej oraz Dokument zawierajacy
informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

3. Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informagje, ze do
umowy ubezpieczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

4. Oswiadczam, Ze otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,

10 zawartg w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych.

5. M1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem érodkéw komunikagji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

6. O3 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alier Bank
SA informacji marketingowych za poérednictwem polaczen glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty gtosowe IVR).
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7. O * wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi treéci marketingowych dotyczgcych produktéw ubezpieczeniowych i
innych produktw finansowych, kiedy nie bede posiadad ubezpieczenia w tej firmie.

8. M * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, 4j. PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okresienia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

9. B * Wyrazam zgode na przesytanie informagji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajgcego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktére majg zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowq ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki ktérym bede otrzymywat
informacje za posrednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej.

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest

1D UG: 379606

Powszechny Zaktad Ubezpieczer Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, 1/2
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wptacony w catosci, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (optata zgodna z taryfg operatora)
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PZU Spdtka Akcyjna, al. Jana Pawia II 24, 00-133 Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Inwestycyjnych PZU Spétka Akcyina, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa;
PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spdtka Akcyjna, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
CO SA - PZU Centrum Operacji Spétka Akcyina, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spétka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczen Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpieczert Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.

zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwotad w kazdym czasie w
addziale lub wysytajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnos¢ 2 prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* M w polu oznacza zgode

Pelne nazwy spotek:

PZU SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, al. Jana Pawta 11 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczen na Zycie Spétka Akcyjna, al.
Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do obowiazkowego ubezpieczenia
odpowiedzialnoéci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatalnosé w
zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sie w kazdej jednostce PZU obstugujacej
" klienta.

2. Reklamacja, skarga lub zazalenie mogg by¢ ztozone:

1) na pismie — osobiécie albo wystane przesyltkg pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencii);

2) na pismie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyktad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o ktdrej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektronicznej — wysytajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pt lub
wypeiniajgc formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacje, skargg lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie p6zniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

Z zastrzezeniem ust. 4.

4. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajgcych rozpatrzenie
reklamagji, skargi lub zazalenia i udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust. 3, PZU przekazuje osobie, ktéra zlozyta reklamacje, skarge lub zazalenie

informacje, w ktorej:

1) wyjasnia przyczyne opéznienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktére musza zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia rekl ji, skargi lub zazaleni
i udzielenia odpowiedzi, ktdry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymania
reklamacii, skargi lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona csobie,
ktéra je zlozyta:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na piSmie, z tym ze odpowiedz
mozna dostarczyé poczty elektroniczng wylacznie na wniosek Klienta;

2) w przypadku, gdy klientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na pismie
lub za pomoca innego trwalego no$nika informacji.

6. Osobie fizycznej, ktdra ztozyta reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamacji;

2) niewykonania czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
osoby w terminie okre$lonym w odpowiedzi na te reklamacje.

7. Reklamacje, skargi i zaZalenia rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sq wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
8. Reklamacje uregulowane sa w ustawie o rozpatrywaniu reklamadji przez podmioty

Potwierdzam dane kontaktowe
TOMASZ ZIEMBICKI

E-mail: info@operat24.pl

Telefon: +48737535554

Data zawarcia umowy: 14.07.2022 r.

Oéwi

rynku finansowego i 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9. PZU przewiduje mozliwoéé pozasgdowego rozwiazywania sporéw.

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wtasciwym dla PZU do pozasgdowego rozpatriywania
sporéw, jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrécenia sig 0 pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej drogg elektroniczng, konsument ma
prawo skorzystaé z pozasadowego sposobu rozstrzygania spor6w i ztoZyC skarge
2a poérednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.pl.

13. Jezykiem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

do umowy/ 6w uk ieczenia stwi y

niniejsza Polisa

1. Do OWU majacych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy

ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sig¢ postanowienie dodatkowe

w brzmieniu:

Podmictem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasgdowym rozpatrywaniu

sporéw konsumenckich, wrasciwym dla PZU SA do pozasadowego rozpatrywania

spor6w, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowiazany

jest doreczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére maja zastosowanie do tej umowy

ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku.

W przypadku umowy ubezpieczenia, w kidrej okres ochrony ubezpieczeniowej

rozpoczyna sig pdzniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny by¢

doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.

Przekazanie OWU na trwatym noéniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.

Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawic dowdd wykonania

tej powinnosci.

3. Z zachowaniem pozostatych, niezmienionych postanowient umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem ptatnosci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczajgcy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi ptatnosci, w tym z linkiem,
dzieki ktéremu ubezpieczajacy moze opfacic sktadke ubezpieczeniowa.

N

am, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczert pozyskat ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagar co do zakresu ochrony ubezpieczeniowej

uwzdtednieniu i sktadki, jakg jestem gkdonny/skionna zaptacic.
Y ¢
v
) -

PieczeC i podpis ubezpieczajacego

|TOLEMA WYCENY. TOMASZ ZIEMBICKI

Hanza Consulting Sp. z 0. 0.

Barbara Eiektronicznie 02-495 Warszawa

A A .
podpisany przez ul. Dzieci Warszawy 27A/84
l . Danuta [roeebandta  re) 145 s09438066; 607656525
| | J Regon 141206608 NIP 5252415131

Ubezpieczajacy

TOLEMA Wyceny

Piecze€ i podpis ubezpieczajacego do polisy

. Data: 2022.07.14 It i
LMuniak . s nsulting p
PieczeC i podpis przédstawiciela PZY $h. i kivr 11177795/4

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl

Tomasz Ziembicki
ul. Zdrojowa 13
05-600 Grdjec

w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)

q\wceny
Tel. 737-535-554
NIP: 686-113-39-29 e-mail: info@operat24.pl
REGON: 380895198 www.operat24.pl
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