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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Hala produkcyjno-montazowa z czg¢écia biurowo-socjalna
o powierzchni uzytkowej 2480,00 m? zlokalizowana na dzialce
w uzytkowaniu wieczystym nr 294/2 o pow. 0,5533ha na
terenach —~Grupa Azoty Zaklady Azotowe ,,Putawy” S.A.
Dla w/w nieruchomosci urzadzona jest ksigga wieczysta KW nr
LU1P/00052069/5 prowadzona przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Putawach.

Cel wyceny Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci zabudowanej dokonane dla potrzeb wiasnych
Zleceniodawcy — zbycia przedmiotowe]j nieruchomosci..
Oszacowana
wartosé rynkowa _
nier HChon};()éd stownie: Xiﬂglgni?iglgsg%?y(:zty zlotych
W tym w tym
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ zabudowana obiektem produkeyjno-
montazowym z cze$cig biurowo-socjalng o powierzchni uzytkowej 2480,00m°
zlokalizowana na terenic Grupa Azoty Zaklady Azotowe ,Pulawy” S A. z/s w
Putawach wraz z dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczystym nr 294/2 o pow.

0,5533ha.
Dla nieruchomosci urzadzona jest ksigga wieczysta KW nr LUIP/00052069/5
prowadzona przez V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Pulawach.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej calej nieruchomosci j.w. oraz

praw do gruntu w uzytkowaniu wieczystym.

2. CEL WYCENY

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowane) -
dokonane dla potrzeb wilasnych Zleceniodawcy — zbycia przedmiotowe]

nieruchomosci.

3. PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE I MERYTORYCZNE WYCENY

3.1. Podstawy formalne

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej dokonano na zlecenie
Grupa Azoty Zaklady Azotowe ,Putawy’ S.A., Al. Tysiaclecia Panstwa Polskiego 13,
24 - 110 Pulawy

3.2. Podstawy prawne

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.1997r. (Dz. U. z 2010 roku, nr
102, poz. 651 z pdZniejszymi zmianami).

- Rozporzadzenie Rady Ministréw ,,w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego z 21 wrze$nia 2004 r. (Dz. U. z 2007 roku, nr 173, poz.
1218), z pdzniejszymi zmianami.

- Ustawa z dnia 23.04.1964 r. "Kodeks cywilny" (Dz. U. z 2005 r. Nr 172, poz. 1438)

z pbzZniejszymi zmianami.



3.3. Zrédta danych merytorycznych

- Odpis zwykly KW LU1P/00052069/5

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), PFSRM grudzien.
- Wizja lokalna i ogledziny wycenianych pomieszczen..

- Wiasna baza danych

- Wypis z rejestru gruntow

- Mapa ewidencyjna.

3.4. Istotne daty dla operatu szacunkowego

1. Data sporzadzenia wyceny — 29.10.2014r.

2. Data, na ktora okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny — 29.10.2014r.

3. Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny —29.10.2014r.

4. Data dokonania ogledzin — 29.10.2014r.

4. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjno-montazowym z czescig
biurowo-socjalna potozonej na terenie Grupa Azoty Zaklady Azotowe ,Putawy™ S.A.
w Putawach dziatka nr 294/2 o powierzchni 0,5533ha urzadzona jest ksigga wieczysta
nr LUIP/00052069/5 prowadzona przez V Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Pulawach.

Wiascicielem nieruchomosci gruntowej dziatki nr 294/2 o powierzchni 0,5533ha jest
Skarb Panstwa, za$ uzytkownikiem wieczystym gruntu i wilascicielem budynku

i budowli jest Grupa Azoty Zaklady Azotowe ,,Pulawy” w Putawach.

4.2. Lokalizacja i otoczenie
Polozenie nieruchomosci okreslono jako ,,dobre” na terenie Grupa Azoty Zakiady
Azotowe ,Pulawy” S.A. w Pulawach. Dojazd ,,dobry” droga wewnatrz zakiadowa
asfaltowa, w poblizu budynku znajduje si¢ parking dla samochodéw osobowych oraz
inne obiekty przemyslowe.
Nieruchomo$¢ zlokalizowana zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego gminy Miasto Pulawy Jednostka Bilansowa "A" -—czes¢é 1



zamieszczonego w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Lubelskiego z  dn.
17.10.2013r. poz. 4162 Uchwaly Rady Miasta Pulawy nr XXXVI/388/13
z dn. 29.08.2013r. na terenie oznaczonym symbolem Al1.4.P/SM/U tzn., ze
przeznaczeniem podstawowym terendw sa tereny obiektéw produkcyjnych, obiektow

magazynowo - sktadowych oraz ustugowych.

4.3. Stan techniczno — uiytkowy

4.3.1. Opis techniczny budynku

Budynek w czesci hali produkcyjno-montazowej o jednej kondygnacji nadziemnej,
wykonany w technologii uprzemystowionej oraz w czgéci biurowo-socjalnej
lll-kondygnacyjny wykonany w technologii tradycyjnej.

Budynek wyposazony w podstawowe instalacje i urzadzenia technologiczne oraz
komunalne. Czynnik grzewczy dostarczany do budynku z dala czynny.

Stan techniczny budynku okreslono jako ,,dobry”.

Teren wokot budynku utwardzony, wzdluz po terenie dziatki przebiega wewnetrzna

droga utwardzona o pow. 300m>.

Czesé hali produkcyjro-montaiowa
Pomieszezenie produkcyjne konstrukeji zelbetowej z wypelnieniem $cian murem, okna

i drzwi przemystowe, wzdtuz hali torowisko suwnicy wraz z suwnica o udzwigu St.

Czes¢ biurowo-socjalna

Konstrukcja zelbetowa z wypelnieniem $cian murem. Stropy prefabrykowane, schody
zelbetowe wylewane, okna PCV, drzwi drewniane i plycinowe standardowe,
pomieszczenia socjalne 1 WC terrakota, pomieszczenia biurowe plytki PCV i terrakota,
w WC glazura.

Faczna powierzehnia uzytkowa 558,99m>.

Rzuty w zataczeniu.

5. SPOSOB WYCENY

Oszacowano warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WR) przy zalozeniu, ze warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej ceng mozliwa do uzyskania na rynku przy przejeciu

nast¢pujacych zalozen:



a) strony umowy sa od siebie niezalezne i dziatajg w sposéb racjonalny, nie kierujq si¢
szczegolnymi motywami

b) majg stanowczy zamiar zawarcia umowy

¢) sa $wiadome wspolistniejacych okolicznosci majacych wpltyw na wartos¢
nieruchomoscl

d) nie dziataja w sytuacji przymusowej

e) uplyngt okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do wynegocjowania

warunkow umowy, biorac pod uwage charakter nieruchomosci 1 stan rynku.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomogdei zabudowanej wykorzystano podejscie
poréwnawcze metode poréwnywania parami.

Podstawowe zasady stosowania podejécia pordwnawczego przy wycenie
nieruchomosci zostaty okreslone w:

Ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktora stanowi:

LArt. 153.1, Podejécie poréwnawcze polega na okreleniu wartosci nieruchomosci
przy zatoZeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosei
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomodci i ustala z uwzglednieniem
zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli
sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane)”

oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie szczegdtowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, ktdre stanowi:
.§ 4.1. Przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen
transakcyjnych nieruchomosei podobnych do nieruchomodci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych niecruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.”

.§ 4.3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomosci bgdgce
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakeyjne,

warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci.”



Warto$¢ rynkowa nicruchomosci zabudowanej (dla aktualnego sposobu uzytkowania)
okres$lono w oparciu o oszacowang warto$¢ jednostki powierzchni uzytkowej. Z uwagi
na cel wyceny oraz stan rynku nieruchomosci, do okresSlenia wartosci Im* p. u
zastosowano metodg porownywania parami. Warto$¢ te okreslono w oparciu o wyniki
analizy rynku podobnych nieruchomosei i ich ceny z okresu 2011 — 2014r. ksztaltujace
sic na rynku lokalnym. Wyboru obiektow pordwnawczych dokonano przy
uwzglednieniu potozenia, atrakcyjnosci, przeznaczenia lokali. Ustalone réznice cech
nieruchomos$ci  wyceniane] 1 poszcezegdlnych nieruchomosci  pordéwnawcezych
skorygowano poprawkami wyrazonymi kwotowo. Za najbardziej prawdopodobny
poziom wartosci prawa do 1 m” powierzchni uzytkowej nieruchomosci zabudowanej
przyjeto wielko$é¢ okreslona $rednia arytmetyczng skorygowanych wartosci obiektow

poréwnawczych.

6. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Dokonano analizy rynku nieruchomosci w zakresie powierzchni produkeyjno-
socjalno-biurowych. Analizg objeto rynek lokalny 1 rownolegle w  okresie
2011 — 2014r. W okresie tym zanotowano kilka transakcji kupna - sprzedazy
podobnych nieruchomosci, dlatego przyjeto jako podobne transakcje. Liczba transakcji
po weryfikacji pozwala okreslié cechy sprzedawanych nieruchomosci wptywajacych

na ceny transakcyjne.

Na ksztaltowanic si¢ ceny 1 m? p. u. pomieszczen technicznych na analizowanym
rynku maja wplyw nastepujagce cechy rynkowe:

- polozenie, lokalizacja — 15%

- funkcja, mozliwo$¢ wykorzystania alternatywnego — 15%
- stan techniczny — 30%

- dojazd - 10%

- sasiedztwo — 10%

- powierzchni dziatki — 10%

- forma wiladania — 10%

Cechy rynkowe oraz ich wagi okre§lono na podstawie rynku lokalnego oraz
podobnych rynkéw rownoleglych. Przy ich uwzglednieniu wzigto pod uwage

preferencije potencjalnych nabywcéw dla tego typu nieruchomosci.



Stosownie do przeprowadzonej analizy transakcji kupna - sprzedazy pomieszczen
technicznych stwierdza sig, ze:

- zamozno$é nabywcow— srednia
- popyt - sredni
- podaz — $rednia.

7. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
7.1. Analiza transakcji priyjetych do porownania

Uwzgledniajac powyzsze z kilkunastu znanych transakcji przyjgto do pordwnania trzy
transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami produkcyjno-
magazynowo-biurowo - handlowymi o podobnym poltozeniu, lokalizacji, atrakcyjnosci
i zblizonym okresie transakcji z rynku réwnolegtego ze wzgledu na brak transakeji na

rynku lokalnym.

Z analizy aktow notarialnych wynika, ze maksymalna cena 1 m® p. u. budynku

o podobnej funkcji do wycenianego wynosi ok. 3.500,00zi, za$§ minimalna

ok. 1.000,00zt.

AC = Cmax - Cmin
AC = 2.500,00 zL.

OBIEKT A

Rep. A nr 2386/13 z dnia 08.07.2013 r.

Funkcja, wykorzystanie — magazynowo- hurtowa

Lokalizacja —ul. Stefczyka.

Dziatka nr 20 o powierzehni 17024,0 m’.- uzytkowanie wieczyste
Dojazd — dobry.

Powierzchnia uzytkowa — 3225,0 m’.

Warto$¢ transakeji -~ 3.900.000,00 zl.

Cena 1 m’ p.c. — 1.209,30 zk.

OBIEKT B

Rep. Anr 1511/12 z dnia 29.10.2012 .

Funkcja, wykorzystanie — magazynowo- hurtowa.

Lokalizacja —ul. Smoluchowskiego.

Dzialka szt.37/17 o powierzchni 7835,0 m®.- uzytkowanie wieczyste
Dojazd — dobry.

Powierzchnia uzytkowa — 2048,0m”.

Warto$¢ transakeji — 2.520.000,00 z1.

Cena 1 m” p.c. - 1.230,47 z1.



OBIEKT C

Rep. A nr 1068/12 z dnia 13.04.2012 r.
Funkcja, wykorzystanie —biura, handel .

Lokalizacja —ul. Melgiewska

Dziatka nr 55/6 o powierzchni 5471,0 m’- uzytkowanie wieczyste

Dojazd — dobry.

Powierzchnia uzytkowa — 1434,0 m’.
Wartosc¢ transakcji — 1.900.000,00 zt.

Cena 1 m” p.c. — 1.324,96 zk.

Zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych 1 ich wagi

Lp. Cechy rynkowe Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy
[%] [zt/m’]
1. Polozenie, lokalizacja 15 375,00
2. Funkcja, mozliwos¢  wykorzystania 15 375,00
alternatywnego
3. Stan techniczny 30 750,00
4. Dojazd 10 250,00
5. Sasiedztwo 10 250,00
6. Powierzchnia dziatki 10 250,00
7. Forma wiadania 10 250,00
RAZEM 100 2.500,00
Skala ocen
Cechy rynkowe Ocena
bardzo dobre
Polozenie, lokalizacja dobre
gorsze
bardzo korzystne
MikrosaLSiedZtWO kol‘zystne
mmniej korzystne
mata
Powierzchnia dziatki duza

bardzo duza

Dojazd

dobry

utrudniony

brak

Stan techniczny budynku

bardzo dobry

dobry

zadawalajacy

Przeznaczenie - funkcja

pom. techn.

lokal vzytkowy

Forma wiladania

uzytkowanie wieczyste

wlasnos¢ prawna




7.2.Tabela porownawcza

Wryszezegdlnienie | Poprawka Nieruchomosé Nieruchomos¢ Nieruchomosc Nieruchomosé
cech w zl. wyceniana A B E

Forma wiadania do 375,00 Uzytkowanie Uzytkowanie Uzytkowanie Uzytkowanie

gruntu wieczyste wieczyste wieczyste wieczyste

Funkeja, mozliwose | do 375,00 Magazyny, biura, Magazynowo- Magazynowo- Magazyny, biura,

wykorzystania handel hurtowa hurtowa handel

alternatywnego

Potozenie, do 750,00 Grupa Azoty ul. Stelczyka ul.Smoluchowskiego | ul. Meigiewska

lokalizacja Zaktady Azotowe -375,00 -375,00 -375,00

LPulawy”

Stan techniczny do 250,00 dobry dobry dobry dobry

budynkéw 2480,00 3225,00 2048,00 1434,00

p.u. m”

Sgsiedztwo do 250,060 korzystne korzystne korzystne korzystne

Dojazd do 250,00 dobry dobry dobry dobry

Powierzchnia do 250,00 5533,00 17024.0 78350 5471,0

dziatki w m’

Cena | m* p. u. 1.209,00 1.230,47 1.324,96

Suma poprawek

Suma poprawek -375,00 -375,00 -375,0¢

Cena | m’ p. u. po 834,00 855,47 949,96

skorygowaniu w zi.

7.3. Ustalenie Sredniej ceny 1 ni’ p. u.
Co. =(Cya +Can T Cac ) 1 3
Ce. = 879,8121

7.4. Okreslenie wartosci rynkowej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci przemystowej o powierzchni uzytkowej 2480,00 m?

wraz z prawem u.w. do gruntu dz nr 294/2 w Putawach- teren Grupa Azoty Zaklady

Azotowe ,,Putawy” S.A. wynosi:

gdzie:

P — powierzchnia uzytkowa = 2480,00 m’

WR=Px Cg.

Cy. — cena srednia 1 m’ = 879,81z

WR. = 2480,00 m® x 879,81z1/m>

WR=2.181.928,80 zl.

przyjeto:
WR =2.200.000,00z1.




8. USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAW DO GRUNTU

8.1. Sposob wyceny

Oszacowano warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu

uzytkowania przy zatozeniu, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej

prawdopodobna jej cene mozliwg do uzyskania na rynku przy przejgciu nastepujgcych

zalozen:

f) strony umowy sq od siebie niezalezne i dziatajg w sposdb racjonalny, nie kieruja sig
szezegdlnymi motywami

2) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy

h) sa s$wiadome wspdtistniejacych okolicznosei majacych wplyw na  wartose
nieruchomosci

i) nie dzialajg w sytuacji przymusowe]

i) uplynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas potrzebny do wynegocjowania

warunkow umowy, biorge pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Do okreslenia wartoSci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowane]
wykorzystano podej$cie pordbwnawcze metode poréwnywania paraii.

Podstawowe zasady stosowania podej$cia poréwnawczego przy wycenie
nieruchomosci zostaty okreslone w:

Ustawie o gospodarce nieruchomesciami, ktora stanowi:

LArt. 153.1. Podejécie poréwnaweze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejScie pordéwnawcze
stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci
wycenianej”

oraz w Rozporzadzeniu Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego, ktére stanowi:



.§ 4.1. Przy stosowaniu podejscia pordwnawcezego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.”

.§ 4.3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomosci bedace
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne,

warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.”

Warto$é rynkowa prawa do gruntu nieruchomoscei (wartos¢ rynkowa dla aktualnego
sposobu uzytkowania) ustalono w oparciu o oszacowang warto$¢ jednostki
powierzchni gruntu. Z uwagi na cel wyceny oraz stan rynku nieruchomosci, do
ustalenia wartosci 1 m?® zastosowano metode poréwnywania parami. Warto$¢ te
ustalono w oparciu o wyniki analizy rynku podobnych nieruchomosei i ich ceny z
okresu 2011 — 2014 r. ksztaltujace si¢ na rynku lokalnym. Wyboru obiektow
poréwnawczych dokonano przy uwzglednieniu polozenia, atrakcyjnosci, wielkosci
budynku, dzialki. Ustalone réznice cech nieruchomosci wycenianej i poszczegélnych
nieruchomosci poréwnawczych skorygowano poprawkami wyrazonymi kwotowo. Za
najbardziej prawdopodobny poziom wartosci | m” prawa do gruntu przyjeto wielkos¢

okreslong $rednia arytmetyczna skorygowanych wartosei obiektéw poréwnawcezych.

8.2, Analiza i charakterystyka rynku

Dokonano analizy rynku nieruchomos$ci w zakresie nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych o podobnej funkcji, potozeniu, lokalizacji i atrakcyjnosci
w Pulawach. Analiza objeto rynek lokalny w okresie 2011 — 2014 r. W okresie tym
zanotowano kilkana$cie transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych.
Liczba transakcji po weryfikacji pozwala okreslic cechy sprzedawanych

nieruchomosci wptywajacych na ceny transakcyjne.

Na ksztattowanie sie ceny 1 m” prawa do gruntu na analizowanym rynku maja wplyw
nastepujace cechy rynkowe:

potozenie, lokalizacja — 30%
mikrosgsiedztwo — 20%
powierzchnia dzialki — 30%
dojazd — 20%.



Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie rynku lokalnego oraz
podobnych rynkoéw réwnolegltych. Przy ich uwzglednieniu wzigto pod uwagg

preferencje potencjalnych nabywcow dla tego typu nieruchomoscei.

Stosownie do przeprowadzonej analizy transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych stwierdza sig, ze:

- zamozno$¢ nabywcow — $rednia

- popyt — sredni

- podaz — $rednia.

8.3. Analiza transakcji przyjetych do porownania

Uwzgledniajac powyzsze z kilkunastu znanych transakeji przyjgto do poréwnania trzy
transakcje kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
o podobnej lokalizacji, funkcji w planie zagospodarowania przestrzennego i zblizonym
okresie transakcji.

7 analizy aktéw notarialnych wynika, Zze maksymalna cena 1 m?® wynosi 100,00 zi.,
za$ mimimalna 66,40 zi.

AC= Cmax - Cmin

przyjeto
AC = 30,00 z/m*

Charakterystyka obiektow porownawczgych

OBIEKT A

Rep. A nr 370/13 z dnia 13.01.2013r.

Potozenie, lokalizacja — obr. 2 Wiostowice

Sasiedztwo — korzystne, grunt przemystowy 1 ustlugowo-skladowy
Dziatki nr 64 o powierzchni 540m”

Dojazd — dobry.

Cena transakeji — 37.799,00 zt.

Cena 1 m2 - 70,00 zi.

OBIEKT B

Rep. A nr 7489/12 z dnia 11.12.2012 1.

Potozenie, lokalizacja — obr. 4 Kolejowa

Sasiedztwo — korzystne, grunt przemystowy i ustugowo-sktadowy
Dziatka nr 134/1 o powierzchni 115 m’

Dojazd - dobry

Cena transakcijt — 7.636,00 zt.

Cena I m” — 66,40 z1.
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OBIEKT C

Rep. A nr4933/12 z dnia 12.11.2012r.
Potozenie, lokalizacja — obr. 2 Wlostowice
Sgsiedztwo — korzystne, grunt przemystowy 1 ustugowo-skladowy, jednorodzinny
Dziatki nr 5515/8 o powierzehni 1021m?
Dojazd - dobry.

Cena transakcji — 102.100,00 zi.

Cena 1 m® — 100,00zL

Zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech rynkowych I ich wagi

Lp. Cechy rynkowe Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy

[%o] [zt/m’]

I. Potozenie, lokalizacja. 30 9,00

2. Sasiedztwo. 20 6,00

3. Powierzchnia dziatki. 30 9,00

4, Dojazd 20 6,00
RAZEM 100 30,00

Skala Ocen
Cechy rynkowe Ocena

Polozenie, lokalizacja

bardzo dobre

dobre

gorsze

Sasiedztwo

bardzo korzysine

korzystne

mniej korzystne

Powierzchnia dziatki

bardzo duza

duza

mata

bardzo dobry
Dojazd dobry

zadawalajgcy
8.4.Tabela porownawcza
Wyszezegdlnienie | Poprawka | Nieruchomosé | Nieruchomos$é | Nieruchomosé | Nieruchomosé

cechwzl | wyceniana A B C

Polozenie, do 9,00 | Putawy Pulawy Pulawy Pufawy
lokalizacja dobra dobra dobra dobra
Sasiedztwo do 6,00 |korzystne korzystne korzystne korzystne
Powierzchnia de 9,00 | 5533 540 P15 1021
dziatki w m®
Dojazd do 6,00 |dobry dobry UP dobry UP dobry UP
Cena | m’ 70,00 66,40 100,00
Suma poprawek - - -
Cena | m* po 70,00 66,40 100,00

skorygowaniu w
zl.




8.5. Ustalenie sredniej ceny 1 m’ prawa do gruntu

Co. = (Cska + Cap + Caie) + 3

Cq = 78,80zt

przyjeto wskaznik K= 1,05 uwzgledniajacy zagospodarowanie dziatki
Cy. = 82,747k

8.6.0kreslenie wartosci rynkowej prawa do gruntu w u.w.
Warto$¢ rynkowa prawa do gruntu dzialka nr 294/2 o powierzchni 0,5533ha polozona
w m. Pulawy Al. Tysiaclecia Panstwa Polskiego 13 wynosi:

WG=Px Cg,—,

gdzie:
P — powierzchnia dziatki= 5533,00 m*
Cy. — $rednia cena [ m* = 82,74 zt/m”?

WG = 5533,00 m” x 82,74 zb/m’
WG =457.800,42zk.
przyjeto:

WG =460.000,0021
9. WNIOSKI I USTALENI4A KONCOWE
Wartos¢ rynkowa nieruchomodci zabudowanej budynkiem produkeyjno-montazowym
z czgséeig socjalno-biurowa o powierzchni uzytkowej 2480,00m’ wraz z dziatkg nr
294/2 o pow. 0,5533ha w uzytkowaniu wieczystym wynosi:

WR = 2.200.000,00z.

stownie: dwa miliony dwiescie tysigey ziotych
w tym warto$é gruntu w uzytkowaniu wieczystym —dziatka nr 294/2 o pow. 0,5533ha

Wwynosi:

WG = 460.000,00z1

sfownie: czterysta szesédziesiat tysigcy ztotych

Lublin, pazdziernik 2014r.



10. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

A.Opracowanie niniejsze moze by¢ wykorzystane zgodnie z celem wyceny.

B. Autor opracowania przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego i
faktycznego wycenianej nieruchomosci oraz inne dane udostgpnione przez
Zleceniodawce.

C. Okreslona warto$é nieruchomosci obowigzuje na dzien wyceny.

D. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany bez zgody autora opracowania.

E. Uzycie lub wykorzystanie niniejszego opracowania do innych celow lub przez
osoby trzecie nie powoduje skutkéw prawnych dla autora opracowania.

F OkreSlona wartoéé nieruchomosei jest wartodcig szacunkowa, najbardziej
prawdopodobng, mozliwa do uzyskania cena przy sprzedazy nieruchomosci na
rynku, po zakonczeniu inwestycji.

G. Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za fakt ewentualnej sprzedazy
nieruchomosci za inna cene niz ustalona w opracowaniu.

H. Okreslona warto$é jest wartoscia rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania
SWR™.

I. Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

Lublin, patdziernik 2014r.
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