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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nierichomosci

Przedmiotem wyceny jest nleruchomosc skladajaca si¢ z dziatki
gruntu nr 1377/1 o powierzchni 1668 m?, zabudowa budynkiem
biurowym, potozona w Parczewie przy ul Wojska Polskiego 21.
Budynek murowany podpiwniczony, o dwoch kondygnaqach
nadziemnych i powierzchni uzytkowej 455,96 m’. Przedmiotowa
nieruchomo$é potozona jest w potudniowej czgsci miasta, w
sasiedztwie nieruchomosci o funkcji podobnej oraz obiektow
handlowo-ustugowych, przystanku komunikacji Bus 1 PKS.
Przytacza instalacyjne: wodociggowe, ener. elektryczna,
wodociggowa, kanalizacyjna i telefoniczna.

Zukres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej jako prawa
wlasnoéci dziatki gruntu zabudowanej budynkiem uzytkowym.

Cel wyeeny

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosei  do negocjacji ceny
sprzedazy.

Wartosé rynkowa

Wartos¢ zabudowanej dziatki gruntu nr 1377/1 wynosi:
497.000,00 z1
stownie ztotych: czterysta dziewigédziesiqt siedem tysigcy-

Wartosé dziatki Nr 1377/1 wynosi:
112.400,00
Stownie zlotych: sto dwanascie tysiecy czterysta-

Wartos¢ rynkowa budynku:
384.600,00 zt
stownie zlotych: trzysta osiemdziesigt cztery tysigce szescset-

Autor operatu

Marta Ry¢, rzeczoznawca majatkowy uprawnienia Nr 2897
zam. 20-864 Lublin ul. Kameralna 5/32, tef. kom. 0 600 46 1207

Dara okreslenia wartosci

05 grudnia 2017 1.

Data sporzqdzenia operatu

05 grudnia 2017 r.

Podpis i pieczec
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcg dziatke
gruntu 1377/1 o powierzchni 1668 m?, zabudowang budynkiem uzytkowym, polozonej w
Parczewie przy ul. Wojska Polskiego 21.

1.2. ZAKRES WYCENY
Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnodci nieruchomosei:
- dziatke gruntu nr 1377/1 0 powierzchni 0,1668 ha,
- budynku biurowego o pow. uzyt. 455,96 m?,
- budowli i infrastruktury.
W operacie okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosei jako tgczng wartosé prawa wlasnosci
gruntu oraz posadowionych na tym gruncie budynkow i budowli.

1.3. NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ
Ksicga Wieczysta Nr LU1R/00043391/6 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
przy Sadzie Rejonowym w Radzyniu Podlaskim.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosei do negocjacji ceny sprzedazy lub .
do oddania jej w trwaly zarzad.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPINII SZACOWANIA

3.1. PODSTAWA FORMALNA

Umowa — zlecenie z dnia 14.11.2017 r. pomigdzy Zleceniodawcg — Wojewddztwem
Lubelskim w Lublinie przy ul. Grottgera 4 1 Zleceniobiorcg Martg Ry¢ zam. Lublinie przy
ul. Kameralnej 5/32.

3.2. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2016 r. poz.
2147 z pdzniejszymi zmianami).

* Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109).

* Ustawa z dnia 6 lipca 1982 1.0 ksiggach wieczystych i hipotece - Dz. U. Nr
19, poz. 147 z pdzniejszymi zmianami.

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2017 r. poz. 459 z
pozniejszymi).

* Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
Nr 80, poz. 717).



3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY

* Wycena nieruchomosci metodg cenowo - porownawcza — M. Prystupa — PFSRM

* §zacowanie nieruchomosci niezurbanizowanych pod red. Prof. Andrzeja Hopfera

* Leksykon rzeczoznawcy majatkowego PFSRM — pod red. Ewy Kucharskiej — Stasiak.

* System 1 procedury szacowania nieruchomosci — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer.

* Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych — Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

3.4. ZRODLA INFORMACIJI

* Sad Rejonowy IV Wydzial Ksigg Wieczystych w Radzyniu Podlaskim - informacje na
temat stanu formalno-prawnego nieruchomosci wyceniane;.

* [nformacje uzyskane w Urzedzie gminy Parczew dotyczace ustalen realizacyjnych
planu zagospodarowania przestrzennego wycenianej nieruchomosci.

* Ewidencja gruntow gminy Parczew.

* Informacje o aktualnych cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy budynkéw uzytkowych
w Parczewie i gminach sasiednich.

* Wizja lokalna potaczona z opisem 1 oceng przedmiotowej nieruchomosci przeprowadzona
w dniu 24 listopada 2017 r.

% Informacje uzyskane od Zleceniodawey dotyczace przedmiotowe] nieruchomosci.

* Informacje uzyskane w biurach obrotu nieruchomosciami.

* Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI
RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

1) data sporzadzenia wyceny 05,12.2017 =.
2) data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 05.12.2017 r
3) data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 05.12.2017 r.
4) data ogledzin nieruchomosci 24.11.2017 r.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

Dla wycenianej nieruchomosci IV Wydzial Ksiag Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w
Radzyniu Podlaskim prowadzi ksigge wieczysta KW Nr LUIR/00043391/6.

Dziat1 - potozenie: Parczew ul. Wojska Polskiego, obszarinr dzialki: dzialka 1377/1 ©
powierzchnia 0,1668 ha.

Dziat IT — Wojewddztwo Lubelskie, Zarzad Drég Wojewodzkich Lublin.

Dzial IIT i IV — wpisow brak.



5.2. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Parczew dzialka nr
1377/1 polozona jest na terenie komunikacji samochodowe;j.

5.3. LOKALIZACJA I OTOCZENIE

Nieruchomos¢ sktadajaca sie z dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym 1377/1 i powierzchni
1668 m?, zabudowana jest budynkiem biurowym, potozona w Parczewie przy ul. Wojska
Polskiego. Budynek biurowy, podpiwniczony, o dwéch kondygnacjach nadziemnych,
murowany, kryty blachodachowka o powierzchni uzytkowej 455,96 m?. Dziatka
zagospodarowana, porosnigta jest trawa, krzewami i drzewami ozdobnymi, od ulicy
ogrodzenie murowane z cegly klinkierowej sktadajace si¢ z bramy, furtki i przeset stalowych
osadzonych w cokole betonowym, w pozostaltej czesei ogrodzona jest siatkg handlowa,
oéwietlenie na stupach energetycznych. Od strony ulicy podjazdy oraz ciagi piesze do
budynku utwardzone kostka bitumiczng na calej szerokosci dzialki obejmujace ( okolo 30%
calej powierzchni). Przedmiotowa nieruchomo$c potozona jest w potudniowej czgsci miasta,
w sasiedztwie nieruchomosci o funkeji podobnej oraz obiektow handlowo-ustugowe;j,
przystanki komunikacji Bus i PKS zlokalizowane s3 okoto 1 km od nieruchomosci. Przylacza
instalacyjne: wodociagowe, ener. elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna i telefoniczna.

5.4. OPIS TECHNICZNY BUDYNKU BIUROWEGO

Budynek biurowy murowany, podpiwniczony, o dwoch kondygnacjach nadziemnych,

zbudowany w 1969 r., po czgéciowym remoncie i modernizacji przeprowadzonych w 2010

r., zbudowany w nastepujgcej technologii:

* fundamenty betonowe,

* §ciany nadziemia murowane z cegly 1 belitu,

* §ciany zewnetrzne murowane z cegly 1 belitu,

* 4cianki dzialowe z cegly silikatowej,

* stropy typu D2-3,

* nadproza prefabrykowane,

* wiezba dachowa drewniana, dach kryty blachodach6wka,

* rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej,

* tynki zewngtrzne cementowo-wapienne,

* schody zewngtrzne i wewngtrzne betonowe wylozone plytkami ceramicznymi,

* stolarka okienna PCV, drzwiowa aluminiowa i drewniana typowa,

* tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane farbami emulsyjnymi w fazienkach
wylozone ptytkami ceramicznymi,

* podiogi i posadzki: w pomieszczeniach biurowych wylozone wyktadzing dywanowa, w
cze$ci komunikacyjnej 1 pigtra oraz w lazienkach wylozone terakota, na parterze posadzki
lastrykowe, w piwnicach posadzki zatarte na gtadko,

Budynek wyposazony jest w instalacje: elektryczng i wodno-kanalizacyjna, c.o. i telefoniczng
Stan techniczny budynku zadawalajgcy, budynek wymaga czgsciowego remontu i
odnowienia.

Charakterystyka budynku.
* powierzchnia zabudowy - 294,00 m’
* powierzchnia uzytkowa - 455,96 m*



6. SPOSOB WYCENY

Metodyka wyceny wynika z celu opracowania, rodzaju nieruchomosci oraz z obowigzujacych
unormowan prawnych.

gzacowanie nieruchomosci polega na ustaleniu aktualnej rynkowej wartosci prawa
wlasnoscl.

Stosownie do Rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego - okreslona wartos¢ rynkowa
nieruchomosci, przez ktorg rozumie sie jej prrzewidywang ceng mozliwg do uzyskania na
rynku.

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca
majqtkowy uwzgledniajgc cel wyceny, cechy charakteryzujgce nieruchomosé oraz
dostepnos¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.

Wyceny dokonuje sig przy zastosowaniu podej$¢ porownawezego, dochodowego,
kosztowego lub mieszanego.

Przepisy art. 154 ustawy 0 gospodarce nieruchomodciami nakazuja dokonac wyboru
whasciwego podejscia oraz metody szacowania nieruchomosci uwzgledniajac w
szczegolnosei:

- cel wyceny,

- rodzaj 1 poloZenie nieruchomosci,

- przeznaczenie W planie miejscowym,

- stopien wyposazenia W urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

- stan jej zagospodarowania,

- dostepne dane o cenach, dochodach i cenach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub byty przedmiotem obrotu.
Stosownie do art. 151 cytowanej ustawy, wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej
przewidywana cena mozliwa do uzyskania na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych uzyskanych przy przyjeciu nastepuj acych zatozen:

- strony umowy sg od siebie niezalezne

- strony nie dziataja w sytuacji przymusowej

- strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy

- uptynat okres niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkOw umowy.

Art.. 152 okresla, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig w podejsciu poréwnawczym
lub dochodowym.

Podejscie porédwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
warto$é ta odpowiada cenom, Jjakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznice
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig zmiany poziomu
cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.



7. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA

1. Rodzaj rynku.

Analizowano rynek obrotu nieruchomoéciami zabudowanymi i gruntami przeznaczonymi

do pod zabudowg na terenie gminy Parczew.

1.2. Obszar rynku.

Szacowana nieruchomos¢ analizowano na obszarze rynku lokalnego i regionalnego na terenie
woj. lubelskiego.

1.3. Rodzaj okreslonej wartosci

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono wedtug cen na miesiac grudzien 2017 r.

1.4. Okres monitorowania cen i analiza rynku.

Dobra koniunktura gospodarcza napedzana przez 1osnace inwestycje podmiotow
zagranicznych 1 krajowych oraz silny popyt zewnctrzny staly sig czynnikami dynamicznego
wzrostu zapotrzebowania na NOWoczesng powierzchnig ustugowa. 7ainteresowanie budowa
lub najmem nowoczesnych biurowcow dotyczy calego kraju. Notowany wzrost gospodarczy 1
uaktywnienie sig rynku obrotu nieruchomosciami zauwazalne jest rowniez W rej onie
lubelskim, ktory jest relatywnie tafiszym regionem pod wzgledem cen nieruchomosci w
stosunku do centralnych i zachodnich regionéw Polski. Odnotowano zdecydowany wzrost
popytu 1 cen szezegdlnie dotyczace] zabudowy produkcyjno~skkadowej z mozliwoscig
realizacji ushug. Praktycznie kazda nieruchomo$¢ oferowana dotychczas bezskutecznie do
sprzedazy, obecnie znajduje nabyweg. Jest to uzasadnione potozeniem geograficznym — przy
wschodniej granicy Unii Europejskie], a zatem swietne warunki do rozwoju logistyki 1
zaplecza bazowego dla handlu z krajami wschodnimi oraz znacznie nizszymi cenami
nieruchomosei w porownaniu do innych regionéw kraju. W obrocie przewazajg
nieruchomosci z zabudowa wzniesiong w minionej epoce o wysokim stopniu zuzycia i
niewspotczesnych standardach, wymagajace znacznych naktadéw na remonty i modernizacjg
celem przystosowania ich do wymogéw unijnych. Ceny tego rodzaju nieruchomosci
uzaleznione sa przede wszystkim od lokalizacji 1 stanu techniczno-uzytkowego. Wciaz obrot
nieruchomosciami zZ nNOWO wzniesiona zabudowg lub po kapitalnym remoncie i modernizacji
do wspdlczesnych standardéw wystepuje sporadycznie, choé jest juz znacznie liczniejszy niz
w latach ubiegtych. W odniesieniu do budynkow handlowo-ustugowych rynek
nieruchomosgci na terenie woj. lubelskiego charakteryzuje si¢ niewielka liczba dokonanych
transakcji co wynika z malej podazy — znaczna ¢zgs¢ dawnych zasobéw komunalnych zostala
sprzedana, ich nabywey prowadza samodzielnie dzialalno§¢ gospodarczg albo czerpig zyski z
ich wynajmu. Szacowang nieruchomo$é mozna zaliczy¢ do atrakcyjnych. Na tego rodzaju
ocene sktada si¢ migdzy innymi polozenie miasto 0 statusie powiatu drodze powiatowej 0
doéé duzym natgzeniu ruchu drogowego. Biorge pod uwage przedmiot, zakres, 1 cel wyceny
oraz dostepno$¢ danych dla celow wyceny, analiza objgto nastepujacy rynek nieruchomosci: -
nieruchomodci gruntowe niezabudowane, zabudowane o przeznaczeniu zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego odpowiadajgcym szacowanej nieruchomosei — funkcja
biurowa, administracyjna, handlowo-ustugowa. Z uwagi nato, ze na przetomie ostatnich
dwoch lat nie odnotowano nieruchomosci podobnych rozszerzono zatem rynek na teren
wojewodztwa lubelskiego w latach od 2015 do 2017, obiektéw podobnych o zblizonej
technologii budowy. Dane dotyczace czynnikow ksztattuj acych wartos¢ nieruchomosci
przyjeto na podstawie, aktéw notarialnych, analizy cen ofertowych z ogloszen, literatury
fachowej dotyczace] szacowania, wizji lokalnej przeprowadzonej W terenie. Cechy i wagi
okrelono na podstawie rynku lokalnego oraz podobnych rynkow rownoleglych. Wzigto
rowniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.




2. OBLICZENIE WART 0SCI NIERUCHOMOSCI ZAB UDOWANEJ

2.1. Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnar

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci uzyskane za nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wyceniane] ustalone zostaly nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do

obliczenia wartosci rynkowej wyceniangj nieruchomosci. W zbiorze tym okreslono ceny:

Cene minimalng CCpn=  700,00zHm’?
Cene maksymalng - Crx™ 3.000,002’1/1112

AC = Coax = Criin = 3.000,00zt/m” — 700,00z4/m” = 2.300,0071/m”

W tabeli nr 1 przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegblnych cech
rynkowych:

Tabelanr 1
Nr cechy Nazwa cechy Udzial w calosci Zakres kwotowyﬁ
( waga cechy)
L (%) (Vm’) |
. Lokalizacja 20 | 460,00
Stan techniczny budynkow 30 | 690,00
Powierzchnia uzyt. budynkéw 5 | 115,00 4
Dostepnos¢ i dojazd 10 l 230,00
Standard wykonczenia i 15 l 345,00
funkcjonalnosc
Wielkos¢ dziatki 10 | 230,00
Forma wladania 10 \ 230,00
S 100 1 2.300,00

Ze zbioru analizowanych nieruchomosci przyjgto jako obiekty porownawcze 3 nieruchomosci
sabudowane najbardziej podobne do szacowanej, ktorych sprzedaz zostata udokumentowana
aktami notarialnymi. Dane dotyczace tych nieruchomosel zebrano w tabeli nr 2.

Analizujac dane transakcyjne zauwazono brak jednoznacznego zwigzku pomigdzy ceng a
data transakcji. Przyjeto trend czasowy = 0%.
Dla potrzeb wyceny:
- zbadano rynek nieruchomogci — nieruchomoscl komercyjnych,
_ zbadano rynek — na terenie miast: Lubartow, Biata Podlaska i Opole Lubelskie,
- zbadano rynek nieruchomosci w latach 2015 1 2016.



Tabela nr 2

Lp Lokalizacja Data Cena
transakeji 1m’ pow. uzytk.
budynku w

(zt/m”)

Opole Lubelskie
Biala Podlaska

03.02.2015 r.
08.10.2015r
24.03.2016

1.055,40
1.272,00

2.2. Opis nieruchomosci poréwnywalnych
Do poréownania przyjeto nieruchomosci  zabudowane budynkami biurowo-ushugowymi
slokalizowane w Opolu Lubelskiem, Biatej Podlaskiej 1 W Lubartowie .

Nieruchomosé nr 1

Transakcja zawarta w lutym 2015 r. dotyczyla nieruchomogci potozonej w Opolu Lubelskiem
przy ul. Popijarskie]. Uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu o powierzchni 0,1273 ha oraz
wlasnosé budynku stanowigcego odrebng nieruchomosc. Dziatka zagospodarowana,
zabudowana jest budynkiem ustugowo-biurowym 0 powierzchni uzytkowej 1231,74 m’,
Dojazd o nawierzchni asfaltowej, dostgp dobry. Wyposazenie w instalacje: en. elektryczna,
wodociagowa, kanalizacyjna, gazowg i telefoniczng.

Sprzedano aktem notarialnym 2 dnia 03.02.2015 1. za ceng 1.300.000,00 zk.

Nieruchomosc nr 2

Transakcja zawarta w pazdzierniku 2015 r. dotyczyla nieruchomosci potozonej w Bialej
Podlaskiej przy ul. Sidorowskiej. Uzytkowanie wieczyste dziatki gruntu o powierzchni
0,2256, ha oraz wlasnosé  budynku  stanowigcego odrebng nieruchomosc. Dziatka
zagospodarowana, zabudowana jest budynkiem ushugowo-biurowym 0 powierzchni
uzytkowej 511 m?.  Dojazd o nawierzchni asfaltowej, dostgp dobry. Wyposazenie W
instalacje: en. elektryczna, wodociagowa, kanalizacyjna, gazowa 1 telefoniczna.

Sprzedano aktem notarialnym z dnia 08.10.2015 r. za ceng 650.000,00 zt.

Nieruchomosé nr 3

Transakcja zawarta w marcu 2016 1. dotyczyta nieruchomosci potozonej w Lubartowie przy
ul. Lubelskiej. Dzialka o powierzehni 0,1766 m?, zagospodarowana, zabudowana jest
budynkiem ustugowo - biurowym o powierzchni uzytkowej 1000 m?”. Dojazd o nawierzchni
asfaltowej, dostgp dobry. Wyposazenie W instalacje: en. elektryczna, wodociggowa,

kanalizacyjna, gazowg 1 telefoniczna.

Sprzedano aktem notarialnym z dnia 24.03 2016 1. za cene 1.750.000,00 zt.
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2.3. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb
ocen:

Tabela nr 3

szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjgto nastepujaca skalg

Lokalizacja

Korzystna |

Opis

Przy gléwnych ulicach z dobrym dostgpem do
komunikacji oraz innych obiektéw handlowo-ustugowych
i o$wiatowych, miasto o duzym potencjale ekonomicznym,

lub bliskie sasiedztwo miasta 0 statusie wojewodztwa,

Srednia

Przy gtownych lub bocznych ulicach miasta z dobrym
dostepem do komunikacji oraz innych obiektow
handlowo-ustugowych, w zespole podobnych obiektow,
miasto o mniejszym potencjale ekonomicznym,

Stan techniczny
budynkow

Dobry

Zadawalajacy

normowym,

Budynki nie wykazuja wiekszego zuzycia. Moga wystapic
nieznaczne uszkodzenia wynikajace z uzytkowania
wymagaja konserwacji. Cechy i wlasciwosci
wbudowanych materiatow odpowiadaja wymogom

W budynkach wystepuja $rednie uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czesciowy remont kapitalny.

Zly

W budynkach wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki nie
zagrazajgce bezpieczenstwu publicznemu. Wymagany jest
kompleksowy remont kapitalny.

Powierzchnia uzyt.
budynkéw w (m?)

(OS]

|

4, Dostepnos¢ i dojazd

Korzystna
Srednia

e e o
Powyzej 1500 m”,

Od 500 mdo 1500 m’

|

Korzystna

Miejsca parkingowe, dostepny dojazd place manewrowe
dla wigkszych samochodow dostawczych,

Srednia

Ograniczona liczba miejsc parkingowych oraz
powierzchni placow manewrowych dla  wigkszych
samochodéw dostawezyceh, dojazd dogodny,

[Przecie;tna

Brak miejsc parkingowych, placéw manewrowych dla
wiekszych samochodow dostawczych,

funkcjonalnosc

3. Standard wykonczenia i | Wysoki

Budynki nowe lub po kapitalnym remoncie. Wysoki
standard wykonczenia wnetrz, odpowiednia wysokos¢
budynkéw biurowych, pomieszczenia socjalne.
wyposazenie w instalacje grzewcze,

Sredni

Budynki wymagajgce czgéciowego remontu. Sredni
standard wykonczenia wngtrz, wyposazenie W instalacje
grzewcze, istnieje zaplecze socjalne,

Niski

Budynki wymagajace kompleksowego remontu. Niski
standard wykonczenia wngtrz, budynki nie ogrzewane,

Wielkos¢ dziatki

Bardzo dobra

Dobra

Przecietna

omieszczenia socjalne, brak pomieszozen biurowych,. 4{
Ponizej 0,1000 ha i powyzej 0,3 500 ha

Forma wiadania

Dzialka od 0,1000 ha do 0,2500 ha,
Prawo wlasnosci gruntu 4‘

Korzystna
Przecigtna

Dziatka od 0,2501 ha do 3,5000 ha,
Prawo wieczystego uzytkowania gruntu, J
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2.4. Charakterystyka szacowanej nieruchomosci oraz nieruchomosci
pryjetych do porownania w aspekcie cech rynkowych

budynkow
Powierzchnia uzyt.
budynkoéw

Srednia

Tabela nr 4
Lp | Cechy rynkowe Obiekt nrq Obiekt nr 2 | Obiekt nr 3
1. |Lokalizacja Srednia Srednia Korzystna . Korzystna
2. | Stan techniczny Zadawalajacy | Zadawalajacy Zadawalajacy | Zadawalajacy
8

Korzystna

Korzystna \ Korzystna

4. | Dostepnosé i Korzystny Korzystny Korzystny Korzystny
dojazd
5. | Standard Sredni Sredni Sredni Sredni
wykonczenia i
funkcjonalnos¢ |
6. | Wielkos¢ dziatki | Korzystna | Korzysta | Korzystna | Korzystna
7. | Forma wiadania Korzystne l Srednie L Srednie | Korzystne
2.5. Zestawienie nieruchomosciw parach poréwnawczych
Tabelanr 5
Udzialw | Zakres Poprawki (z1/m”)
calosei kwotowy Obiekt Obiekt Obiekt
(waga (zl/mz) Nr1l Nr2 Nr3
460,,00 460,00 | -460,00 |
’ 30 690,00 |0 \o 0
budynkow
Powierzchnia uzyt. | 5 115,00 415,0@ 115,00 | -115,00
budynkow
4. | Dostepnos¢ i 10 230,00 |0 \0 0
dojazd #
5. |Standard 15 345,00 |0 0 0
wykonczenia i
funkcjonalnos¢ | B
6 TWielkosc dziatki | 10 | 230,00 |0 0 0
7 [Forma wladania | 10 33000 | +230,00 | +230,00 |0
T 115,00 | -345,00 | 575,00 |
Cena poprawiona:

Obiekt Nr 1: 1.055,40z/m” + 115,00 = 1.170,4024/m”
Obiekt Nr 2: 1.272,00z1/m> — 345,00 = 927,00z4/m”
Obiekt Nr 3: 1.7'50,002%/n’12 s 575.00= 1.175,002Hm2



2.6. Obliczenie oszacowanej nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa szacowanych dziatek gruntu obliczono jako $rednig arytmetyczng z
wartosci czastkowych okreslonych w parach poréwnawczych:

1.170,40 + 927,00 + 1.175,00
W e o e = 1.090,80z}/m*
3

Wartosé zabudowanej dziatki %runtu nr 1377/1 wynosi:
1.090,80z4/m**455,96m” = 497.361,16.21
(przyjeto w zaokrggleniv): 497. 000,00 zt

slownie zlotych: czterysta dziewiecdziesiqt siedem tysiecy-

13



3. SZACOWANIE WARTOSCIRYNKOWEJ DZIALKI GRUNTU NR 1377/1
3.1. Analiza transakcji uwzglednionych do poréwnan

Po przeanalizowaniu caloksztattu rynku nieruchomosci uzyskane za nieruchomosci podobne
do nieruchomosci wyceniangj ustalone zostaly nastepujace cechy rynkowe, potrzebne do

obliczenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci. W zbiorze tym okreslono ceny:

Cene minimalng - Chin = 80,002&/1112
Cene maksymalna - Cax™ 25,00z1/m2

N0C = Cyax — Cinin = 80,00zk/m’ — 25.00zk/m” = 55,002/m*

W tabeli nr 7 przedstawiono obliczone zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech
rynkowych:

Tabela nr 7
Nr cechy Nazwa cechy Udzial w calosci Zakres kwotowy
('waga cechy)

(%) (zt/m”)

1. |Lokalizacja | 35 l 19,25

5 |Powierzchnia dziatki w (m°) % 20 l 11,00 |

3. |Sasiedztwoi otoczenie 15 l 8,25

4. Ksztalt dziatki | 20 | 11,00

Dojazd 10 |

5,50
0 100 | 55,00 J

7Ze zbioru analizowanych nieruchomosci przyjeto jako obiekty poréwnawcze 3 nieruchomosci
najbardziej podobne do szacowanej, ktorych sprzedaz zostata udokumentowana aktami
notarialnymi. Dane dotyczace tych nieruchomosci zebrano w tabeli nr 8.

Analizujac dane transakeyjne zauwazono brak jednoznacznego zwiazku pomigdzy ceng a datg
transakcji. Przyjeto trend czasowy = 0%.

Dla potrzeb wyceny:

_ zbadano rynek nieruchomosci — nieruchomosci nie zabudowanych,

- zbadano rynek — miasta Parczew,

- zbadano rynek nieruchomosci w latach 2016 12017.

14



Tabela nr 8

Lp Lokalizacja Data Powierzchnia | Cena 1 m”
transakeji w (m”) w (z})

1 |ul. Wojska Polskiego | 07.06.2016 1. 650 | 6920

5 [ul. Wojska Polskiego | 13.04.2016 1. 1057 | 69,50

5 ul. Lipowa 23.03.2016 1. 1331 | 52,60

3.2. Opis dzialek poréwnywanych
Dziatka nr 1

Transakcja zawarta w CZerwcu 2016 1. Dotyczyla dziatki o powierzehni 650 m?, polozonej
przy ul. Wojska Polskiego Dzialka 0 ksztalcie regularnym z mozliwoscig racjonalnego
zagospodarowania terenu. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
dziatka polozona na terenie handlu i ustug. Dojazd do nieruchomosci droga o nawierzchni
asfaltowej.  Sasiedztwo nieruchomogci  stanowi  zabudowa handlowo-ustugowa 1

jednorodzinna.

Sprzedano aktem notarialnym z dnia 07.06.2016 r. za ceng 45.000 zi.

Dziatka nr 2

Transakcja zawarta w kwietniu 2016 . Dotyczyla dziatki o powierzchni 1057 m?, potozonej
przy ul. Wojska Polskiego Dzialka o ksztalcie regularnym z mozliwoscia racjonalnego
zagospodarowania terenu. Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
dziatka potozona na terenie handlu i ustug. Dojazd do nieruchomosci droga o nawierzchni
asfaltowej.  Sasiedztwo nieruchomosei  stanowi  zabudowa handlowo-ustugowa i
jednorodzinna.

Sprzedano aktem notarialnym z dnia 13.04.2016 1. za ceng 73.490,00 zi.

Dzialka nr 3

Transakcja zawarta w marcu 2016 r. Dotyczyla dziatki o powierzchni 1331 m?, potozonej
przy ul Lipowej. Dzialka o ksztalcie ~ regularnym Z mozliwosécia racjonalnego
zagospodarowania terenu. Zgodnie z migjscowym planem zagospodarowania przesirzennego
dziatka potozona na terenie ustug. Dojazd do nieruchomogci droga o nawierzchni asfaltowe;.
Sasiedztwo nieruchomogei stanowi zabudowa handlowo-ustugowa i jednorodzinna.

Sprzedano aktem notarialnym z dnia 23.03.2016 r. za ceng 70.000,00 zi.
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3.3. Ocena rynku w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych przyjeto nastepujacg skalg

ocen:

Tabelanr 9

L.p Cechy rynkowe Ocena Opis

1. | Lokalizacja Bardzo dobra Przy gtéwnych ulicach miasta z bardzo

dobrym dostepem do komunikacji
miejskiej, oraz innych obiektow
handlowo-ustugowych, dzielnice
potozone w niedalekim sasiedztwie
centrum miasta,

Dobra

Przy ulicach gtownych z dobrym dostepem
do komunikacji, przy duzych lub srednich

skupiskach ludzkich, w pewnej odlegtosci
| od centrum miasta,
Srednia Przy ulicach znacznie oddalonych od
przystankow komunikacji przy $rednich
i matych skupiskach ludzkich, dzielnice
-naczne oddalone od centrum miasta,
2. | Powierzchnia dziatki w m® | Bardzo dobra Od 1000 m’ do 2500 m’,
Dobra 0d 2501 m’ do 3000 m”
Srednia Ponizej 1000 m?, powyzej 3000 m’,

3. |Sasiedztwo i otoczenie Korzystne Bliskos¢ terenow zielonych,
zagospodarowana okolica. poczucie
bezpieczenstwa, dobre sasiedztwo, maty

L ucigzliwy ruch uliczny,
Srednie Zagospodarowana okolica, tereny zielone w
dalszej odlegtodci, poczucie bezpieczenstwa,
male natezenie halasu ruchu ulicznego, 4‘

4. | Ksztalt dziafki Korzystne Ksztalt dziatki o regularnych proporcjach
bokéw umozliwiajacy racjonalne
wykorzystanie powierzchni gruntu,

Przecigtne 7achwiana proporcja bokow dziatki np.
waskie mocno wydtuzone paski gruntu, o
ksztaltach nieregularnych,

5. |Dojazd Korzystny Droga o nawierzchni asfaltowej,
utwardzonej,

Sredni Droga gruntows.
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3.4. Charakterystyka szacowanej dziatki nr 1377/1 i dzialek przyjetych do
poréwnania w aspekcie cech rynkowych

Tabelanr 10

Lp Cechy rynkowe

Lokalizacja
2. Powierzchnia
dziatki w (m®)

3 Sasiedztwo 1 Korzystne
otoczenie

Ksztalt dziatki

Dzialka
wyceniana

Dzialka nr 1 | Dzialka nr 2 | Dzialka nr 3

Dobra Dobra
Bardzo dobra | Bardzo dobra

Bardzo dobra Srednia

Korzystne Korzystne

Korzystne

Korzystny Korzystny

Korzystny \ Korzystny
Korzystnﬂ KorzystnyJ

3.5. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Tabelanr 11

rNr Nazwa cechy Udzial w ZakresT Poprawki (zl/mz) ]
cechy caloéci | kwotowy | Obiekt | Obiekt Obiekt
(waga (z/m®) Nr 1 Nr 2 Nr3
cechy)
(%)
[okalizacja 35 1925 |0 0 10
Powierzchnia 20 11,00 | +11,00 10 \ 0
dziatki w (m’) |
Sasiedztwo i 15 825 |0 l 0 \ 0
otoczenie
- 20 11,00 |0 0 0
g 10 550 |0 10 [ ﬂ
O] +11,00 [0 [0
Cena poprawiona:

Obiekt Nr 1: 69,20zb/m” + 11,00 = 80,20zt/m”
Obickt Nr 2: 69,50zbm’
Obiekt Nr 3¢ 52,60zb/m’



3.6. Obliczenie oszacowanej dziatki gruntu nr 1377/1

Warto$¢ rynkowsa szacowanych dziatek gruntu obliczono jako srednig arytmetyczng z
warto$ci czastkowych okreslonych w parach poréwnawczych:

C] +C2+C3

80,20 + 69,50 + 52,60
. IS = 67,40 zt/m*
3

Wartosé dziatki Nv 1377/1 wynosi:
1668 m® x 67,40 zZm® = 112.423,20 z}
(w przyblizeniu): 112.400,00
Stownie zlotych: sto dwanascie tysigcy czterysta-

4. Obliczenie wartosci rynkowej budynku:

Warto$¢ rynkowa budynku Wy stanowi réznicg pomigdzy wartoscia catej nieruchomosci
Wya wartoscig dziatki gruntu W,

W]3=WN— WG

497.000,00 zt — 112.400,00zt = 384.600,00 z2
stownie zlotych: trzysta osiemdziesigt cztery tysiqce szescset-
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8.

KLAUZULE I USTALENIA KONCOWE

Do obliczenie wartosci rynkowe] nieruchomogdci zastosowano podejscie porownawcze,
oparte na wartosciach rynkowych podobnych nieruchomosei okreslonych w celu
przeprowadzenia transakeji  kupna-sprzedazy udokumentowanych zawartymi aktami
notarialnymi.

Oszacowana warto$¢ miesci si¢ w przedziale cen zbywalnych nieruchomosci na rynku
lokalnym o podobnym polozeniu i strukturze.

Okreslona warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng ceng
mozliwa do uzyskania w obrocie rynkowym.

Wycena zostala sporzadzona dla potrzeb okre§lonych przez Zleceniodawce.

Wyklucza sig odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcey za wady ukryte wycenianej nieruchomosei,
ktérych wystgpowania nie mozna bylo stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej.

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do
innego celu niz cel, dla ktérego zostal sporzadzony.

Operat moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12
miesiecy do daty jego sporzadzenia, chyba, & wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikoéw, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

Operat moze by¢ wykorzystany po uptywie 12 miesigey od daty jego sporzadzenia, po
potwierdzeniu jego aktualnoéci przez autora wyceny.

Operat zostal sporzadzony zgodnie ze Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow
Majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

. Operat zostal opracowany 1 bazie udostepnionych przez Zleceniodaweeg 1
zgromadzonych W procesie wyceny dokumentow.

. Biegly nie bierze na siehie odpowiedzialnosei za wplyw dokumentow nie udostepnionych,
ktore mogly zmieni¢ operat, oraz za skutki ewentualnych bledow w dokumentach
udostepnionych.

12. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesei w jakimkolwiek dokumencie

8.

bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

1. WYKAZ ZALACZNIKOW

Ksigga wieczysta Nr LU1R/0043391/6.
Wypis z rejestru gruntow.

Wypis z kartoteki budynkow.

Mapa ewidencyjna.

Dokumentacja fotograficzna.

P 4= 4 (B

Lublin, dnia 05 grudnia 2017 .
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