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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej
sig zabudowanych budynkiem administracyjno-biurowym oraz trzema budynkami
gospodarczymi dziatek gruntu nr 192 o pow. 0,11 ha oraz nr 193/2 o pow. 0,07 ha, potozonej w
obrebie Milejéw Osada, gm. Milejow, pow. teczyriski, woj. Lubelskie, przy ul. Wesotej nr 18,

dla ktérej Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w $Swidniku, V Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr LU11/00152185/8,

- wg stanu na dzien wizji lokalnej i cen aktualnych,

w celu dokonania transakeji - sprzedaiy w drodze przetargu

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci — Wy
- wg stanu na dzien wizji lokalnej i cen aktualnych Wy = 444 000 zf netto
(Stownie: czterysta czterdziesci cztery tysigce ziotych)

W = 546 000 zt brutto
(stownie: piecset czterdziesci szesé tysiecy zlotych)

Zleceniodawca: Operat opracowat:
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej Rzeczoznawca Majatkowy
w Milejowie Sp. z 0.0.

e
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" Armii l(ruljm:vr‘j 27/4
tel. 501 479 282

Lublin, dnia 6 grudnia 2024r.
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LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o.

. PRZEDMIOT, ZAKRES WYCENY

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa sktadajaca sie z dwéch dziatek: nr 192 o pow.
0,11 ha oraz 193/2 o pow. 0,07 ha zabudowana budynkiem administracyjno-biurowym oraz trzema
budynkami gospodarczymi tworzgcymi kompleks oraz jedng cato$¢ organizacyjna i funkcjonalna, pofozona
w obrebie Milejéw Osada, gm. Milejéw, przy ul. Wesotej nr 18.

Nieruchomo$¢ posiada urzadzong ksiege wieczystg KW nr LU11/00152185/8 prowadzong przez Sad
Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje :
- prawo wiasnosci geodezyjnie wyodrebnionych dziatek gruntu nr 192 o pow. 0,11 ha oraz 193/2 o pow.
0,07 ha, potozonych w obrebie Milejéw Osada, gm. Milejéw, przy ul. Wesotej nr 18,
- prawo wiasnosci budynkow i budowli posadowionych na dziatkach nr 192 o pow. 0,11 ha oraz 193/2 o
pow. 0,07 ha, potozonych w obrebie Milejéw Osada, gm. Milejéw, przy ul. Wesotej nr 18,
wg stanu na dzieri wizji lokalnej i cen aktualnych.

Il. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wg stanu na dzieri wizji lokalnej i cen aktualnych dla
potrzeb przeprowadzenia transakcji — sprzedazy w drodze przetargu.

lll. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU

1. Podstawy formalne

Zlecenie wykonania wyceny przedmiotowej nieruchomosci wydane przez firme: Przedsiebiorstwo
Gospodarki Komunalnej w Milejowie Sp. z 0.0. z siedzibg w Milejowie.

2. Podstawy prawne wyceny
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami— (Dz.U. 2023 poz. 1463),
Rozporzqdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. 1964 nr 16 poz. 93 z pézniejszymi
zmignami),

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. 1982 nr 19 poz. 147 z
poézZniejszymi zmianami),

3. Padstawy metodologiczne

> Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) uchwalone przez Rade Krajowq Polskiej Federacji
Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych; NOTA INTERPRETACYINA Zastosowanie podejscia
poréwnawczego w wycenie nieruchomosci;

» ,Zasady sporzqdzania operatéw szacunkowych” praca zbiorowa pod redakcjg Andrzeja Nowaka,
Olsztyn 2018;

» ,Procedury okreslania wartosci nieruchomosci” PFSRM, Warszawa 2014;

»  ,System, zasady i procedury wyceny nieruchomosci” A.Hopfer, R.Cymerman, Wydawnictwo
PFSRM, Warszawa 2010;

» ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe — pod redakcjq Jerzego Dydenki”, wyd.
Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012;

» Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik PFSRM.
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LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o.

4. Zrédta danych merytorycznych
e Wizja lokalna w dniu 06-11-2024r.

Tres¢ ksigg wieczystych w KW nr LU11/00152185/8

Dane z rejestru gruntow

Dane z kartoteki budynkéw

Wyrys z mapy ewidencyjnej

Wypis z MPZP Gminy Milejow

Strona internetowa Urzedu Gminy w Milejowie i Starostwa Powiatowego w tecznej

przeglad transakcji rynku lokalnego na podstawie aktéw notarialnych uzyskanych w Starostwie

Powiatowym w tecznej

e informacje dotyczace analizy lokalnego rynku nieruchomosci, cech rynkowych oraz preferencii
nabywcow uzyskane w lokalnych biurach obrotu nieruchomoéciami

IV, DATY ISTOTNE DLA WYCENY

° Data sporzadzenia operatu 06-12-2024r.
° Data, na ktdra okreslono aktualng wartosé 06-11-2024r.
®  Data stanu nieruchomosci 06-11-2024r.
° Data ogledzin nieruchomosci 06-11-2024r,

V. OPIS STANU NIERUCHOMOSCI
Zgodnie art. 4 pkt 17 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przez stan nieruchomosci nalezy
rozumie¢ stan prawny, stan zagospodarowania, stan techniczno-uiytkowy, a takie stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopieri zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomoéé
jest potozona.

1. Stan prawny

Dane wg Ksiegi Wieczystej: _
» W toku badania ksiegi wieczystej nieruchomosci KW nr LU11/00152185/8 ustalono nastepujace

informacije:
a) Dziat 1-O Oznaczenie nieruchomosci:
Dziatki ewidencyjne:
Nr dziatki : 192, 193/2
e Potozenie: Milejéw, Osada Milejow, woj. lubelskie
e Sposdb korzystania : rola, pod zab. droga
Obszar catej nieruchomoéci : 0,1800 ha

b) Dziat I-Sp: Spis spraw zwiqzanych z wiasnoscig
Brak wpisow

c) Dziat ll: Wiasnosé
Wihaéciciele:
e Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej w Milejowie Sp. z 0.0. — udziat 1/1
e Dokumenty bedace podstawg wpis: umowa przeniesienia zorganizowanej czeéci przedsiebiorstwa
16552/2012 z dnia 28-06-2012r.

d) Dziat lll: Prawa, Roszczenia i Ograniczenia
® prawo osobiste: prawo pierwokupu nieruchomosci na rzecz Gminy Milejow
® prawo na rzecz Gminy Milejow z siedzibq w Milejowie

LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. z siedzibq w Chetmie, 22-100 Chetm, Al. Armii Krajowej 27/4
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LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o.

e) Dziat IV:
Brak wpisow

Dane z rejestru gruntow:
Na podstawie danych z rejestru gruntéw ustalono, iz dziatki potozone sg w obrebie 0017 Milejéw
Osada, jednostka ewidencyjna 061004_2 Milejéw, powiat teczyriski, woj. lubelskie.

I. Charakter wtadania:
Wiasnos¢ - Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej w Milejowie Sp. z 0.0. — udziat 1/1

Nr Potozenie
S S . Oznaczenie Pow. uiytku | Pow. dziatki
dziatki i dziatki Opis uzytku utytku [hal [hal Nr KW
ark.
Tereny LU1A/00152185/8
28 tilsWespla mieszkaniowe B Rl a1l AN 16552/2012
Tereny LU1A/00152185/8
193/2 ul. Wesota mieszkaniowe g ez paz AN 16552/2012

Zapisy w w/w ksiedze wieczystej oraz w rejestrze gruntéw pod wzgledem powierzchni i potozenia
poszczegdinych dziatek sq zgodne. Tresci wypiséw i ksigg wieczystych stanowiq zatqcznik do operatu.
W operacie nie okreslono wplywu wpisanego w dziale Il ksiegi wieczystej prawa osobistego na
warto$c nieruchomosci z uwagi na cel wyceny, oraz niezbednq do sprzedazy zgode udziatowca - Gminy
Milejow.

2. Opis wycenianej nieruchomosci

Powiat {eczyriski pofozony jest we wschodniej Polsce, w centralnej czesci woj. lubelskiego. Stanowi
cze$¢ Lubelskiego Obszaru Metropolitalnego. Stolicg powiatu jest ok. 20 tys. miasto teczna, potozone w
odlegtosci ok. 25 km od stolicy wojewddztwa ~ Lublina, 55 km od wschodniej granicy panstwa i ok. 15 km
od Swidnika, gdzie znajduje sie Port Lotniczy Lublin. W sktad powiatu wchodzi 6 gmin: 1 gmina wiejsko-
miejska — teczna, 5 gmin wiejskich — Cycéw, Ludwin, Milejéw, Puchaczéw, Spiczyn.

Teren ten posiada wyjgtkowo dogodne warunki do rozwoju turystyki i biznesu zwigzanego z
obstugg ruchu turystycznego. Gtdwna atrakcja przyrodniczg i rekreacyjng jest Pojezierze teczyrisko-
Wiodawskie, stanowigce cze$¢ objetego patronatem UNESCO Transgranicznego Rezerwatu Biosfery
»Polesie Zachodnie”. Wyjatkowe bogactwo przyrody sprawito, iz na terenie powiatu utworzono
Nadwieprzariski Park Krajobrazowy oraz Park Krajobrazowy ,Pojezierze teczyniskie”. Powiat teczyriski lezy
rowniez w bezposrednim sasiedztwie Poleskiego Parku Narodowego. Znajdziemy tu takie wiele zabytkéw,
miejsc pamigci narodowej i stanowisk archeologicznych.

Bardzo duze znaczenie dla gospodarki powiatu posiadajg wystepujgce tu bogate ztoza wegla
kamiennego. W Bogdance znajduje sig najnowoczesniejsza i najbardziej efektywna kopalnia kamiennego w
Polsce — Lubelski Wegiel ” Bogdanka” S.A.. Gtéwnym Zrédtem przychoddéw sp6tki jest produkcja i sprzedaz
wegla energetycznego. W 2015 r. w wyniku skutecznego wezwania firmy Enea S.A. (producent, dystrybutor
i sprzedawca energii elektrycznej w Polsce) do zakupu akcji kopalni, stata sie ona dominujgcym
udziatowcem Bogdanki. Dobra kondycja ekonomiczna kopalni oraz wielu firm wspétpracujgcych, przekfada
si¢ na jeden z najnizszych poziomdéw bezrobocia w woj. lubelskim (5%) oraz stosunkowo wysokie
miesigczne dochody mieszkaricow powiatu (przecigtne miesieczne wynagrodzenie brutto —5772,29 zt).
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LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.

Duma mieszkaricow powiatu, ale réwniez wojewddziwa jest Wschodnie Centrum Leczenia Oparzeri
i Chirurgii Rekonstrukcyjnej, mieszczace sie w szpitalu powiatowym w tecznej, do ktérego przyjezdzaja
pacjenci z catej Polski.

Teren powiatu teczyriskiego pokryty jest siecig szkieletowg wybudowang w ramach projektu ,Sie¢
Szerokopasmowa Polski Wschodniej”. Powiat w 100% pokryty jest réwniei bezprzewodowsa sieciag
internetowg LTE z Centrum Zarzadzania Siecia w tecznej, zbudowana dzieki wspétpracy lokalnych
samorzadow z terenu powiatow: teczyriskiego, wtodawskiego i swidnickiego.

Stosunkowo urodzajne gleby oraz klimat charakteryzujgcy sie jedng z najwyiszych w kraju liczba
pogodnych dni, stwarzajg dogodne warunki dla rolnictwa. Na terenach wiejskich rozwija sie agroturystyka.

Powierzchnia powiatu — 636,6 km?
Liczba mieszkaricow - 57 331 osoby (w tym 18 820 oséb to mieszkaiicy miasta teczna)
Gestoé¢ zaludnienia — 90 os/km?

Struktura ekonomiczna

W systemie REGON zarejestrowanych jest 3279 podmiotow gospodarczych, w tym 3098 w sektorze
prywatnym, a 165 w sektorze publicznym. Najwiece] w sekcji G ( gt. handel detaliczny) — 878 podmiotéw i w
sekcji F (gt. roboty budowlane specjalistyczne) — 414 podmiotéw. W sekcji B — Gérnictwo i wydobywanie
zarejestrowane sg 22 podmioty. Najwiecej osdb zatrudnionych jest w sektorze przemystu i budownictwa
(8218). Kopalnia w Bogdance to najwiekszy pracodawca, zatrudniajgcy ok. 5 tys. osdb.
Wysoka jest tez liczba oséb zatrudnionych w rolnictwie (7793). Na 63664 ha powierzchni powiatu az 47686
ha stanowig uzytki rolne. Znaczna cze$¢ gospodarstw zajmuje sie produkcjg warzyw i owocéw (m.in.
truskawki, pomidory). Duig popularnoscia cieszy sie rolnictwo ekologiczne oraz szkétkarstwo.
Do pracy w goérnictwie oraz w rolnictwie przygotowujg m.in. szkoty ponadgimnazjalne znajdujace sie na
terenie powiatu — Zesp6t Szkét Gérniczych w tecznej, Zespdt Szkét Rolniczych w Kijanach.

Infrastruktura techniczna

—droga krajowa Nr 82 Lublin — Wiodawa

- siedem drég wojewddzkich: Nr 813 Miedzyrzec Podlaski — teczna, Nr 820 Sosnowica — teczna, Nr 828
Jawidz — Niemce, Nr 829 tucka — teczna — Biskupice, Nr 838 Glebokie — Dorohucza, Nr 839 Cycow —
Siedliszcze, Nr 841 Cycéw — Chetm

— pozostate drogi to drogi gminne i powiatowe.

— dwie linie kolejowe: PKP Lublin — Chetm z jedng stacja w miejscowosci Jaszczéw oraz trakcja towarowa
kopalni ,Bogdanka” wykorzystywana do przewozu wegla.Wiekszos$¢é miejscowosci w powiecie jest
zwodociggowana. Dlugos¢ sieci wodociggowej wynosi 895,2 km, kanalizacyjnej — 202 km, gazowej — 270,26
km.

Duma mieszkancéw powiatu jest nowoczesny stadion Gérniczego Klubu Sportowego ,,Gérnik teczna” oraz
oddany do uzytku w 2009 r. Szpital Powiatowy w tecznej. Na terenie powiatu funkcjonuje 10 oczyszczalni
Sciekow i trzy sktadowiska odpadéw komunalnych, gdzie Smieci sg wywozone w sposéb zorganizowany: w
Starej Wsi, w Kolonii Dratéw i w Wélce Cycowskiej.
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Zrédto: https://pl.wikipedia.org

b) Lokalizacja szczegétowa

Gmina Milejéw ma 8 971 mieszkaricow, z czego 51,4% stanowig kobiety, a 48,6% mezczyZni. W la-
tach 2002-2021 liczba mieszkaricéw zmalata o 3,5%. Sredni wiek mieszkaricow wynosi 41,8 lat i jest poréw-
nywalny do $redniego wieku mieszkaricow wojewddztwa lubelskiego oraz poréwnywalny do $redniego wie-
ku mieszkaricow catej Polski. Mieszkaricy gminy Milejéw zawarli w 2021 roku 34 matzerstw, co odpowiada
3,8 matzenistwom na 1000 mieszkaricow. Jest to znacznie mniej od wartosci dla wojewddztwa lubelskiego
oraz znacznie mniej od wartosci dla Polski. W tym samym okresie odnotowano 1,4 rozwodéw przypadaja-
cych na 1000 mieszkaricow. 28,5% mieszkaricow gminy Milejéw jest stanu wolnego, 58,3% 2zyje w matzeni-
stwie, 3,6% mieszkaricow jest po rozwodzie, a 8,8% to wdowy/wdowcy. Gmina Milejéw ma ujemny przyrost
naturalny wynoszacy -87. Odpowiada to przyrostowi naturalnemu -9,66 na 1000 mieszkaricow gminy Mile-
jow. W 2021 roku urodzito sig 63 dzieci, w tym 54,0% dziewczynek i 46,0% chtopcéw. Srednia waga nowo-
rodkéw to 3 387 graméw. Wspdtczynnik dynamiki demograficznej, czyli stosunek liczby urodzer zywych do
liczby zgondw wynosi 0,68 i jest znacznie wiekszy od sredniej dla wojewddztwa oraz wigkszy od wspétczyn-
nika dynamiki demograficznej dla catego kraju. W 2021 roku 39,4% zgonéw w gminie Milejow spowodowa-
nych byto chorobami ukfadu krazenia, przyczyng 19,8% zgonéw w gminie Milejéw byty nowotwory, a 4,0%
zgonow spowodowanych byto chorobami uktadu oddechowego. Na 1000 ludnosci gminy Milejéw przypada
16.65 zgondw. Jest to znacznie wiecej od wartosci $redniej dla wojewddztwa lubelskiego oraz znacznie wie-
cej od wartosci $redniej dla kraju. W 2021 roku zarejestrowano 108 zameldowar w ruchu wewnetrznym
oraz 104 wymeldowan, w wyniku czego saldo migracji wewnetrznych wynosi dla gminy Milejéw 4. W tym
samym roku 2 oséb zameldowato si¢ z zagranicy oraz zarejestrowano 0 wymeldowati za granice - daje to
saldo migracji zagranicznych wynoszace 2. 59,7% mieszkaricéw gminy Milejow jest w wieku produkcyjnym,
17,7% w wieku przedprodukcyjnym, a 22,6% mieszkancéw jest w wieku poprodukcyjnym.
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W gminie Milejéw w roku 2021 w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 558 podmiotéw gospo-
darki narodowej, z czego 421 stanowily osoby fizyczne prowadzace dziatalnoéé gospodarcza. W tymze roku
zarejestrowano 49 nowych podmiotéw, a 24 podmioty zostaly wyrejestrowane. Na przestrzeni lat 2009-
2021 najwiecej (71) podmiotéw zarejestrowano w roku 2018, a najmniej (41) w roku 2020. W tym samym
okresie najwigcej (44) podmiotéw wykreslono z rejestru REGON w 2015 roku, najmniej (20) podmiotéw wy-
rejestrowano natomiast w 2010 roku. Wedtug danych z rejestru REGON wéréd podmiotéw posiadajacych
osobowos¢ prawng w gminie Milejow najwigcej (16) jest stanowigcych spotki handlowe z ograniczong od-
powiedzialnoscig. Analizujgc rejestr pod katem liczby zatrudnionych pracownikéw mozna stwierdzié, ze naj-
wiecej (538) jest mikro-przedsiebiorstw, zatrudniajgcych 0 - 9 pracownikéw. 3,6% (20) podmiotéw jako ro-
dzaj dziatalnosci deklarowato rolnictwo, leénictwo, fowiectwo i rybactwo, jako przemyst i budownictwo
swoj rodzaj dziatalnoéci deklarowato 26,0% (145) podmiotéw, a 70,4% (393) podmiotéw w rejestrze zakwa-
lifikowana jest jako pozostata dziatalnos¢. Wéréd oséb fizycznych prowadzacych dziatalno$é gospodarczg w
gminie Milejéw najczesciej deklarowanymi rodzajami przewazajacej dziatalnoéci s Budownictwo (24.2%)
oraz Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych, wigczajgc motocykle (20.9%).

Milejéw — wies w Polsce potozona w Obnizeniu Dorohuckim, w wojewddztwie lubelskim, w powie-
cie teczyriskim, w gminie Milejéw. Miejscowos¢ lezy przy drodze wojewdédzkiej nr 829. Wies szlachecka po-
tozona byta w drugiej potowie XVI wieku w powiecie lubelskim wojewédztwa lubelskiego.
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Potozenie dziatek na tle gminy Milejéw oraz okolicznych miejscowosci:
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Zrédto: geoportal.gov.pl

Dostepnosé komunikacyjna nieruchomosci

Dojazd i dojscie do nieruchomosci odbywa sie drogg utwardzong asfaltowg od ulicy Wesofej, w
odlegtoéci ok 300 m od drogi wojewddzkiej prowadzacej do miasta powiatowego — tecznej, ulice
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Partyzanckg. Odlegtoé¢ od tecznej ok 10km, od Miasta Lublin ok 27 km. Dojazd i dojscie do
przedmiotowych dziatek drogg utwardzong asfaltowa, wjazd bezposredni z drogi publicznej.

Bezposrednie otoczenie

Otoczenie nieruchomosci stanowig tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz w
dalszej odlegtosci tereny ustugowo-handlowe zlokalizowane gtéwnie wzdtuz ulicy Partyzanckiej.

Stan czynnikow srodowiskowych wokét wycenianej nieruchomosci jest neutralny dla jej wartosci.

Uzbrojenie terenu petne:
sie¢ energetyczna, sie¢ wodociggowa, sie¢ kanalizacyjna, sie¢ telekomunikacyjna, sie¢ gazowa w drodze
gminnej ul. Wesotej.

Dziatka zabudowana, w catosci ogrodzona z betonowych piyt systemowych, brama wjazdowa
z profili stalowych oraz blachy stalowej ocynkowanej. Wjazd oraz plac postojowy od strony ul Wesotej
utwardzony z kostki brukowej, plac manewrowy utwardzony prowizorycznie zuzlem.

\| b

AN

.—',\OQ\/

Zrédto: geoportal.gov.pl

Opis dziatek:
wyceniane dziatki o numerach 192 i 193/2 tworzg jedng cato$é¢ gospodarczg i funkcjonalna, przylegaja do

siebie diuiszg granica. Obie dziatki zabudowane. Ksztatt dziatek regularny wielokat w ksztafcie prostokata.
Teren réwny. Nieruchomosci posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej istniejgcym zjazdem do ul
Wesotej.

c) Stan techniczno-uzytkowy zabudowy

1. Budynek administracyjno biurowy:
Opis budynku wykonany jest na podstawie dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce oraz informaciji
uzyskanych podczas wizji lokalne;.
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Dane ogélne:
Murowany budynek administracyjno-biurowy, o dwéch kondygnacjach nadziemnych, w catosci

podpiwniczony, wybudowany w 1990r. Przeszedt pdzniej gruntowny remont obejmujacy: naprawe i remont
stropodachu, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej, remont wnetrza: malowanie, remont fazienek i po-
mieszczeni socjalnych, wyréwnanie scian, potozeniem oktadzin podtogowych — glazury w pomieszczeniach
mokrych, wyktadziny w pomieszczeniach biurowych, dociepleniem zewnetrznym styropianem wraz z tyn-
kiem strukturalnym i powtokg malarska, wymiang systemu rynnowego, remontem schodéw zewnetrznych
czy tez zamontowaniem instalacji klimatyzacyjnej, wykonaniem odwodnienia wraz z opaska i chodnikiem z
kostki brukowej, wymiang instalacji c.o. i elektrycznej.

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa budynku — 139 m?
Powierzchnia zabudowy — 82 m?
Zewnetrzna elewacja:

| RN
RO
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Instalacje wewnatrz:

- wodna — z sieci gminnej,

- kanalizacyjna — z sieci gminnej

- elektryczna — sieciowa,

- telekomunikacyjna — sieciowa

- €.0. i c.c.w. - piec na paliwo state
- wentylacyjna — grawitacyjna

- klimatyzacyjna
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LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.

Ocena zuzyc:
1. Zuzycie funkcjonalne
Wynika z poréwnari zastosowanych w danym przypadku projektowych rozwigzar uzytkowych do
aktualnie preferowanych (ocena uzytecznosci) a takie poréwnan w zakresie standardu wykorczenia i
wyposazenia w urzadzenia techniczne. Zuzycie funkcjonalne okre$lono metodq wizualng na 20%.

2. Zuzycie Srodowiskowe

Wynika z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomoéci powodujgcych ucigzliwoéci w
korzystaniu z nieruchomosci. Stan czynnikéw $rodowiskowych wokét wycenianej nieruchomosci jest
neutralny dla jej wartosci. Zuzycie srodowiskowe przyjeto okreslono metoda wizualng na 20%.

3. Zuzycie techniczne

Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatoici zastosowanych materiatéw, sposobu uzytkowania
i warunkéw prowadzonej gospodarki remontowej, wad projektowych. Sredni wskaznik zuzycia technicznego
okreslono na podstawie metody liniowej wg poniiszej zaleznosci jak dla obiektéw dla prawidfowej

ALl

1 )
Al
gdzie:

Szt — stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w %,
t — wiek obiektu w latach,
T - przewidywany okres trwatosci w latach.

Przyjeto stopien zuzycia technicznego wynoszacy 30%.

2. Budynek gospodarczy - warsztatowo-magazynowy:
Opis budynku wykonany jest na podstawie dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce oraz informaciji

uzyskanych podczas wizji lokalnej.

Dane ogdlne:
Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowanej z cegty biatej, o jednej kondygnacji

nadziemnej, dach o konstrukcji stropodachu wsparty na stalowych szynach, wybudowany w 1990r. Podtogi,
posadzki wylewane — cementowe. Bramy wjazdowe oraz stolarka okienna stalowa, nieocieplone. Budynek
nieotynkowany, nie docieplony.

Instalacje: c.0.,, wodno-kanalizacyjna, telefoniczna, elektryczna. Budynek w przecietnym stanie
technicznym, widoczne ubytki i pekniecia $cian, stropu. Budynek w mojej ocenie nadaje sie do remontu .
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Parametry budynku:
Powierzchnia uzytkowa budynku — 140 m?
Powierzchnia zabudowy — 165 m?

Ocena zuzy¢:

1. Zuzycie funkcjonalne

Wynika z poréwnari zastosowanych w danym przypadku projektowych rozwigzar uzytkowych do
aktualnie preferowanych (ocena uizytecznosci) a takze poréwnari w zakresie standardu wykoriczenia i
wyposazenia w urzadzenia techniczne. Zuzycie funkcjonalne okre$lono metoda wizualng na 35%.

2. Zuzycie Srodowiskowe

Whynika z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomosci powodujacych uciazliwosci w
korzystaniu z nieruchomosci. Stan czynnikéw $rodowiskowych wokét wycenianej nieruchomosci jest
neutralny dla jej wartosci. Zuzycie srodowiskowe przyjeto okreslono metoda wizualng na 30%.

3. Zuzycie techniczne

Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, sposobu uzytkowania
i warunkéw prowadzonej gospodarki remontowej, wad projektowych. Sredni wskaznik zuzycia technicznego
okreslono na podstawie metody liniowej wg ponizszej zaleznosci jak dla obiektéw dla prawidtowej

gospodarce remontowej:
[ (t+T)
1 2 T
gdzie:

Szt — stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w %,
t —wiek obiektu w latach,
T - przewidywany okres trwatosci w latach.

5 =

Przyjeto stopien zuzycia technicznego wynoszgcy 60%.
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Widok na wnetrze budynku:

3. Budynek gospodarczo-magazynowy:
Opis budynku wykonany jest na podstawie dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce oraz informacji

uzyskanych podczas wizji lokalnej.

Dane ogdlne:
Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej, murowany z cegly biatej, o jednej kondygnacji

nadziemnej, bez podpiwniczenia, wybudowany w 1990r. Dach o konstrukcji drewnianej kryty eternitem.
Budynek stanowi facznik pomiedzy budynkiem warsztatowo-magazynowym a stalowym magazynem. Pod-
togi, posadzki wylewane — cementowe. Bramy wjazdowe oraz stolarka stalowa, nieocieplone. Budynek otyn-
kowany, nie docieplony.

Instalacje: elektryczna, wodna. Budynek w bardzo ztym stanie technicznym, widoczne ubytki i pekniecia
scian, wymiany wymaga konstrukcja dachu wraz z poszyciem, czeéé¢ $ciany zachodniej zawalita sie a jej frag-
menty wpadty do $rodka budynku tym samym stwarzajac zagrozenie dla 0séb korzystajgcych z budynku.
Budynek w mojej ocenie nadaje sie w chwili obecnej do wyburzenia.
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Parametry budynku:
Powierzchnia uzytkowa budynku - 54 m*
Powierzchnia zabudowy — 69 m?

Instalacje: wodna, elektryczna,

Ocena zuiyé:
1. Zuzycie funkcjonalne

Wynika z poréwnari zastosowanych w danym przypadku projektowych rozwigzan uzytkowych do
aktualnie preferowanych (ocena uzytecznosci) a takie poréwnan w zakresie standardu wykonczenia i
wypaosazenia w urzadzenia techniczne. Zuzycie funkcjonalne okreslono metodg wizualng na 100%.

2. Zuzycie Srodowiskowe

Whynika z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomoéci powodujgcych ucigzliwosci w
korzystaniu z nieruchomosci. Stan czynnikow sSrodowiskowych wokét wycenianej nieruchomosci jest
neutralny dla jej wartosci. Zuzycie srodowiskowe przyjeto okreslono metodg wizualng na 35%.

3. Zuzycie techniczne

Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, sposobu uiytkowania
i warunkéw prowadzonej gospodarki remontowej, wad projektowych. Sredni wskaznik zuzycia technicznego
okreslono na podstawie metody liniowej wg poniiszej zaleznosci jak dla obiektéow dla prawidtowej

gospodarce remontowej: | i | (r + T)
==y - 0

Szt — stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w %,
t — wiek obiektu w latach,
T - przewidywany okres trwatosci w latach.

Przyjeto stopien zuzycia technicznego wynoszacy 100%.

4. Budynek magazynowy:
Opis budynku wykonany jest na podstawie dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce oraz informacji

uzyskanych podczas wizji lokalnej.

Dane ogélne:
Budynek magazynowy wybudowany w 1960r., o konstrukcji stalowe] szkieletowej, sciany z blachy

trapezowej ocynkowanej, nieocieplonej, pokrycie z eternitu. Stupy na fundamencie betonowym. Stolarka
okienna stalowa oszklona. Brama na profilach wypetniona blachg trapezowg. Budynek w $rednim stanie
technicznym wymagajacy remontu.
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Parémetry budynku:
Powierzchnia uzytkowa budynku — 90 m*
Powierzchnia zabudowy - 101 m?

Ocena zuzyé:

1. Zuiycie funkcjonalne

Wynika z poréwnan zastosowanych w danym przypadku projektowych rozwigzani uzytkowych do
aktualnie preferowanych (ocena uzytecznosci) a takie poréwnan w zakresie standardu wykoriczenia i
wyposazenia w urzgdzenia techniczne. Zuzycie funkcjonalne okreslono metoda wizualng na 30%.

2. Zuiycie $rodowiskowe

Whynika z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomosci powodujacych ucigzliwosci w
korzystaniu z nieruchomosci. Stan czynnikow srodowiskowych wokét wycenianej nieruchomosci jest
neutralny dla jej wartosci. Zuzycie $rodowiskowe przyjeto okreslono metoda wizualng na 30%.

3. Zuiycie techniczne

Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, sposobu uzytkowania
i warunkéw prowadzonej gospodarki remontowej, wad projektowych. Sredni wskaznik zuzycia technicznego
okreslono na podstawie metody liniowej wg ponizszej zaleznosci jak dla obiektéw dla prawidtowej
gospodarce remontowe;j:

gdzie:

Szt — stopien zuzycia technicznego ohiektu wyrazony w %,
t — wiek obiektu w latach,

T = przewidywany okres trwatosci w latach.

Przyjeto stopien zuiycia technicznego wynoszacy 60%.

5. Budowle, place i podjazdy

Teren wycenianej nieruchomosci w przewazajgcej powierzchni jest prowizorycznie utwardzony
zuzlem oraz wjazd z kostki brukowej. Od strony ulicy Wesotej w ubiegtym roku wykonano parking wraz z
miejscami do postoju. Parking utwardzono kostka brukowg. W tym samym czasie wykonano brame
wjazdowg otwierana zdalnie. Nieruchomos$¢ w catosci ogrodzona z przeset betonowych na stupkach
betonowych, brama wjazdowa spawana z profili stalowych pokryta blachg trapezowg. W pétnocno
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wschodniej czesci dziatek posadowiona jest wiata na profilach stalowych gdzie trzymane sg plastikowe
$mietniki.
Widok na place i podjazdy:

i

V1. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci ustala
sie na podstawie planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie
ustala sie na podstawie studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla terenu, na ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomoéé obowigzuje aktualny plan
zagospodarowania przestrzennego. MPZP uchwalono na podstawie Uchwaly Nr 1v/14/02
Rady Gminy Milejow z dnia 23-12-2002r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Milejéw. Plan zmieniony uchwatami nr VI1I/86/11 z dnia 2011-12-08, nr IX/115/12
z dnia 2012-01-31 oraz nr XXX1/189/21 z dnia 2021-06-29. Zgodnie z planem dziatki lezg na terenach ozna-
czonych symbolami:

o dziatka nr 193/2 - MN1 - tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego (100%);
e dziatka nr 192 - MN1 - tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego (100%);
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Szczegdtowe ustalenia z MPZP dla wycenianego terenu:

4. MN1, MN2, MN3 i MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z urzagdzeniami
towarzyszgcymi o ustaleniach:

1) realizacja i utrzymanie budynkéw mieszkalnych w formie wolnostojgcych lub blizniaczych, a takze
adaptacja istniejgcych budynkéw w ich istniejgcej formie i z obecng funkcja, z mozliwoscig rozbudowy,
wymiany, remontéw i zmiany sposobu uzytkowania istniejacych budynkéw oraz uzupetnienie
zainwestowania terenu;

2) dopuszczenie realizacji i utrzymanie budynkéw garazowych (gospodarczych), infrastruktury technicznej,
urzadzenr melioracji, zbiornikéw wodnych i oczek wodnych, dojs¢ i dojazdéw, miejsc do parkowania, zieleni
urzadzonej i innych niezbednych dla funkcjonowania terenu;

3) adaptuje sie istniejgcg zabudowe ustugowg zrealizowang na dziatkach bez udziatu funkcji mieszkaniowej
z prawem do rozbudowy, wymiany, remontéw i zmiany sposobu uzytkowania istniejgcych budynkéw oraz
uzupetnienie zainwestowania terenu na warunkach jak dla terenéw ustugowych okreslonych w §18;

4) dopuszcza sie podziat na nowo wydzielone dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej niz 1000 m2,
pod zabudowe wolnostojacq i 600 m2 dla zabudowy bliZzniaczej. W miejscowosciach Jaszczéw, Milejow i
Milejéw Osada dopuszcza sie¢ podziat na nowo wydzielone dziatki budowlane o powierzchni nie mniejszej
niz 800 m2 pod zabudowe wolnostojgcg i 600 m2 dla zabudowy bliZzniaczej;

5) obowigzuje pozostawienie nie mniej niz 40% powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej;

6) udziat powierzchni zabudowy do 35% powierzchni dziatki budowlanej;

7) wskaznik intensywnosci zabudowy ustala sie od 0,01 do 1,05;

8) ustala sie nastepujgce wymogi wobec zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej:
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a) wysokosci do 12,0 m od poziomu terenu do kalenicy lub do najwyzszego punktu dachu z zastrzezeniem,
iz nie dotyczy infrastruktury technicznej, a takze dla wiez, masztéw, kominow i innych budowli,

b) ilo$¢ kondygnacji do 3 nadziemnych,

c) dachy o nachyleniu pofaci pod katem do 452; bez okreslania minimalnego kata jego nachylenia;

9) rozbudowa, przebudowa, adaptacja budynkéw istniejagcych musi odpowiadaé parametrom jak dla
budynkéw nowoprojektowanych, z zastrzezeniem pkt 10);

10) w istniejgcych budynkach, ktérych parametry przekraczajg ustalone planem wskaZniki dla budynkéw
nowoprojektowanych, dopuszcza sie w przypadku robét budowlanych zachowanie tych parametréw;

11) obowigzuje zapewnienie odpowiedniej liczby miejsc parkingowych realizowanych w formie garazu lub
wydzielonego na dziatce miejsca do parkowania, przy zastosowaniu wskaZnikéw co najmniej 1 miejsca do
parkowania na 1 mieszkanie w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej oraz 1 miejsce parkingowe na 50
m2 powierzchni uzytkowej w budynkach ustugowych, z koniecznoscig zapewnienia stanowisk parkingowych
dla samochodéw dostawczych; w przypadku lokalizowania ustug dopuszcza sie bilansowanie liczby miejsc
parkingowych w obrebach Milejow, Milejow Osada i Jaszczéw z uwzglednieniem miejsc na
ogolnodostepnych parkingach zlokalizowanych w pasach drogowych drég przylegtych, tacznie z miejscami
parkingowymi w granicach wtasnej nieruchomosci;

12) dopuszcza sie lokalizowanie ustug nieucigzliwych (komercyjnych i publicznych, za wyjgtkiem stacji
paliw):

a) w formie lokali ustugowych wydzielonych w budynkach mieszkalnych lub w wolnostojacych budynkach
ustugowych,

b) w przypadku realizacji wolnostojacych budynkéw ustugowych dopuszcza sie wysoko$é do 10,0 m od
poziomu terenu do kalenicy lub do najwyzszego punktu dachu oraz ustala sie dachy o potaciach
nachylonych pod katem do 45°, bez okreslania minimalnego kata jego nachylenia,

c) powierzchnia uzytkowa wykorzystywana na funkcje ustugowg nie moze przekroczyé 50% powierzchni
uzytkowej ustalonej dla obiektéw z zakresu przeznaczenia podstawowego;

13) ustala sie obowigzek uwzglednienia potrzeb oséb niepetnosprawnych, w tym obowigzek wyznaczenia
na parkingach lokalizowanymi poza drogami publicznymi, strefami zamieszkania oraz strefami ruchu
stanowisk dla pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa w liczbie nie mniejszej niz: 1 stanowisko jezeli
liczba stanowisk wynosi 6-15, a dla wigkszych parkingéw 1 stanowisko na kazde rozpoczete 12 stanowisk
postojowych.”

Vii. PROCEDURA SZACOWANIA

1. Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci

Ze wzgledu na cel wyceny, wymagane jest okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci.

Stosownie do art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartosc rynkowg nieruchomo-
$ci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem i postepujg rozwainie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Nieruchomos¢ podobna zostata zdefiniowana w art. 4 pkt 16) ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Zgodnie z tym przepisem pod tym pojeciem nalezy rozumiec¢ nieruchomosé, ktéra jest poréwnywalna
z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosé.

2. Wybér sposobu szacowania
Uwzgledniajac przestanki okreslone w art. 154 ust 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, w
szczegolnodci cel wyceny, rodzaj i potozenie wycenianych nieruchomosci, ich przeznaczenie, sposdb
uzytkowania, wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz
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dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych, warto$é prawa wtasnosci do nieruchomosci
gruntowej oszacowano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.
Podejscie porownawcze stosowane jest w wycenie wartosdci rynkowej. Polega na okreslaniu
wartosci.nieruchomosdci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za podobne
nieruchomosdci, bedace przedmiotem obrotu rynkowego. Tak uzyskang warto$¢ koryguje sie,
uwzgledniajgc cechy réznigce te nieruchomosci oraz zmiany poziomu cen wynikajgce z uptywu czasu i
okresu dzielgcego wyceny. Podejscie to stosuje sie, jesli znane sg ceny nieruchomosci podobnych do
wycenianej nieruchomoéci, warunki zawarcia transakcji a takze cechy tych nieruchomosci.
Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci poprzez poréwnanie nieruchomosci
wycenianej o znanych cechach i nieznanej wartosci z kolejnymi nieruchomosciami o znanych cechach i
cenach transakcyjnych , ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.

3. Procedura szacowania
W celu okredlenia wartosci nieruchomosci gruntowej w podejSciu poréwnawczym, metodg
poréwnywania parami, zastosowano nastepujaca procedure:

dokonano wizji lokalnej nieruchomosci, przeanalizowano stan nieruchomosci,

okredlono rynek lokalny poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych,

przyjeto cechy rynkowe charakterystyczne dla nieruchomosci gruntowych i okresdlono ich wagi
procentowe,

opisano nieruchomos$é¢ bedaca przedmiotem wyceny, z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,
wybrano do poréwnan trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci wycenianej, ktérych cechy sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i
charakterystyki,

zbadano trend czasowy,

utworzono pary poréwnawcze nieruchomosci gruntowych, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

wyliczono poprawki, stanowigce wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami poréwnawczymi,

okreslono wartoéci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

okreslono warto$¢ nieruchomosci wyceniane] jako S$redniej arytmetyczne] z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach,

okredlono warto$¢ rynkowg wyceniane]j nieruchomosci wg formuty:

Wy =W 1m? * P
gdzie:
Wiy - wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci
Wim® = wartoéé Im? powierzchni wycenianej nieruchomosci
P — powierzchnia wycenianej nieruchomosci

W przypadku nieruchomosci zabudowanej jako jednostke poréwnawcz przyjeto 1 m? powierzchni
uzytkowej lub powierzchni zabudowy budynku.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw i opfat.
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IX. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA

Oszacowanie nieruchomosci, z uwagi na réine funkcje oraz stan techniczny budynkéw, znajdujacych sie
na gruncie, podzielono na dwa etapy:

A. w pierwszym etapie oszacowano warto$¢ budynku administracyjno-biurowego wraz z hipotetycznie
wydzielong cze$cig gruntu,

B. w drugim etapie oszacowano warto$¢ dwdch budynkéw gospodarczych o funkcji magazynowo-
warsztatowej wraz z hipotetycznie wydzielong czeécia gruntu — nie obliczano wartosci trzeciego budynku
z uwagi na fakt iz oceniono jego catkowite zuzycie techniczne oraz potrzebe jego wyburzenia.

A. OSZACOWANIE BUDYNKU ADMINISTRACYIJNO-BIUROWEGO

Parametry budynku:

Powierzchnia uzytkowa budynku — 139 m?

Powierzchnia zabudowy - 82 m?

Budynek w dobrym stanie technicznym, systematycznie remontowany.

1. Analiza rynku

Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci dla potrzeb niniejszej wyceny
przedstawiono analize i charakterystyke lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i
sposobu  wyceny. Przez rynek lokalny rozumie sie obrét prawami  wtasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem lub zespotem budynkéw gospodarczych o funkcji
administracyjno-biurowej, ustugowej, rejestrowany przez ostatnich 24 miesiecy przed dniem wyceny, na
terenie Gminy Milejow. Celem analizy jest identyfikacja trendéw wystepujacych na rynku lokalnym i
okreslenie atrybutéw majacych najwiekszy wptyw na warto$¢ powyiszego rodzaju nieruchomosci.

Przeanalizowano transakcje, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami gospodarczymi nie obcigzone stuzebno$ciami i innymi ograniczeniami w uzytkowaniu, bedace
przedmiotem prawa wlasnosci.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych transakcji stwierdzono, Ze rynek lokalny jest stabo
rozwiniety a liczba transakcji jest nieznaczna. Mozna uznaé, ze jest to rynek mato aktywny jesli chodzi
o liczbe transakcji prawa wtasnosci powyizszego typu nieruchomosci. Stad tez rozszerzono zakres rynku o
budynki o funkcji handlowo-ustugowej, uznane za najbardziej zblizone przeznaczeniem oraz sposobem
korzystania do funkcji administracyjno-biurowej. Rozszerzono takie obszar na sasiednie gminy.

Na analizowanym rynku nieruchomosci zachodzity zmiany cen nieruchomosci w czasie. Widoczne
jest to gtéwnie w 2023 okresie, kiedy ceny wiekszosci nieruchomosci wzrosty o kilka lub kilkanascie procent.
W biezgcym roku ceny nieruchomosci ustabilizowaty sie, nastapita stagnacja na rynku. Tym samym brak jest
widocznego wzrostu cen w czasie w zwigzku z tym odstgpiono od aktualizacji cen trendem czasowym
(wspatczynnik zmiany cen w czasie Vy).

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto metr kwadratowy powierzchni uzytkowej budynku, co
pozwolito na petna analize transakcji i przyczynito sie do uzyskania wigkszej pewnoéci osiggnietego wyniku.

W procesie wyceny nie uwzgledniono transakcji nieruchomosciami, ktérych cena znaczaco
odbiegata od pozostatych, a wiec odrzucono nieruchomosci osiggajgce ceny najbardziej skrajne i rodzace
watpliwosci pod wzgledem atrybutéw, ktére powinna spetniaé transakcja rynkowa (np. nabyte w drodze
przetargu).
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Badany rynek jest jednolity pod wzgledem potozenia i czynnikdw S$rodowiskowych, stanu
zagospodarowania otoczenia, zaplecza bytowego i komunikacji. W analizowanym obszarze i okresie
badania rynku miato miejsce 3 transakcje nieruchomoéciami gruntowymi zabudowanymi budynkami o
konstrukcji murowanej i poréwnywalnym standardzie wykoniczenia, najbardziej podobnymi do
nieruchomosci wycenianej.

Wybrane nieruchomosci posiadajg kilka jednakowych lub bardzo podobnych cech do
nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny takich jak stan prawny — wiasno$é, potozenie na terenie
Gminy Milejéw i gmin sasiednich, funkcje — ustugowo-handlowa, administracyjno-biurowg, dostep do
mediéw. Ceny transakcyjne nieruchomoéci podobnych oscylowaty w przedziale ( 1162/2039) zt/m*

Srednia cena jednego m” gruntu w badanym okresie na analizowanym rynku miescita sig w
granicach 1662 zt/m? przy czym najwiekszy wplyw na wartoéé gruntéw zabudowanych budynkiem
murowanym, miaty ponizsze cechy:

- lokalizacja/otoczenie — dziatki potozone w centrum miejscowosci lub blisko centrum, przy giéwnych
szlakach komunikacyjnych, dobrze eksponowane osiggajg ceny wyisze niz dziatki potozone na peryferiach
miejscowosci, w miejscach stabo eksponowanych i mniej atrakcyjnych dla inwestoréw,

- stan techniczny budynku — budynki nowe, wykonczone, lub wyremontowane osiggajg wyzsze ceny od
budynkow kilku lub kilkunastoletnich, ktére wymagajg od$wiezenia lub remontu,

- powierzchnia uzytkowa budynku — budynki o powierzchni od 50 do 150 m?* s3 najpopularniejsze i tym
samym o0siggajg hajwyisze ceny jednostkowe za metr uzytkowy, budynki mniejsze lub wieksze sa mniej
atrakcyjne,

- wielkoé¢ dziatki — dziatki o wiekszej powierzchni powyiej 1000 m? do 2000 m* sg bardziej atrakcyjne dla
inwestorow i pozwalajg dowolnie zagospodarowac teren inwestycyjny od dziatek matych lub srednich lub
bardzo duzych,

- dostep komunikacyjny — dziatki z dogodnym dostepem komunikacyjnym, do drogi publicznej asfaltowej
osiggajg ceny wyzsze od nieruchomosci z dostepem stabym lub przecietnym, do drogi z ubytkami lub stabo
oznakowane;.

Wynik analizy rynku przedstawia ponizsza tabela:

Data Obreb [/ nr ; Cena trans. Cena Pow. uzytk.  Pow. dziatki Stan
i : Gmina 2 2 2 ¢
transakcji dziatki w zt im m m techniczny
Staby,
o G budynek z
13-09-2024 Uc'ega/’;a % Ludwin 79000 1162 68 503 lat 70-tych,
handlowo-
ustugowy
Dobry,
budynek
19072024 WOV pychacsow 4750014 2039 233 1700 ustugowy,
599 parterowy z
lat 2000-
tych
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29-04-2024

Milejéw Osada
dz. 349, 350
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Milejow

Cena $rednia

Sredni,
parterowy
budynek
handlowo-
ustugowy, z
lat 80-tych

650000 1786 364 1100

1662

2. Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Wybdr cech rynkowych i okredlenie wptywu cech (wag) na ceny.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w podejsciu poréwnawczym
nalezy w wyniku analizy rynku ustali¢ cechy rynkowe nieruchomosci, ktére majg wplyw na ceny
transakcyjne, a zwtaszcza na ich zréznicowanie. Cechy rynkowe, na podstawie, ktérych poréwnuje sie
nieruchomo$¢ wyceniang z nieruchomosciami podobnymi, to m.in. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne wptywajgce w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen.

llo$é cech rynkowych moze byé tu ograniczona do cech, ktére w konkretnym przypadku w petni
charakteryzuja wyceniang nieruchomos¢ (pomija sie te cechy, ktére sg wspdlne dla nieruchomosci
wycenianych i nieruchomosci przyjetych do poréwnania).

Po analizie rynku lokalnego na podstawie dostepnych transakcji, wybrano tylko te cechy rynkowe
nieruchomoéci, ktére wplywajg na zréinicowanie cen transakcyjnych a w zwigzku z tym na wartoscé

nieruchomosci.

Cechy rynkowe przedstawione zostaty w ponizszej tabeli:

L.p. Rodzaj cechy

3

Lokalizacja i
potozenie

Stan techniczny
budynku

Powierzchnia
uzytkowa
budynku

Ocena cechy

Korzystna

Srednio korzystna

Mniej korzystna

Korzystny

Srednio korzystny

Mniej korzystny

Korzystne

Srednio korzystna

Skala cechy

Nieruchomos¢ potozona w centrum miejscowosci, przy gltéwnych drogach
wojewddzkich czy krajowych, w miejscach atrakcyjnych komercyjnie dla potencjalnych
inwestordw, poprzez specyficzne sasiedztwo oraz potencjat rozwojowy.

Nieruchomo$¢ potozona w bliskiej odlegtosci od od centrum, przy drogach gtéwnych lub
podrzednych, w otoczeniu zabudowy komercyjnej ustugowo-handlowej lub
mieszkaniowej, mniej eksponowane i mniej atrakcyjne dla potencjalnych inwestoréw.

Nieruchomoé¢ potozona na terenach peryferyjnych miejscowosci w znacznym oddaleniu
od centrum, przy drogach lokalnych lub dojazdowych peryferyjnych, o mniejszym
natezeniu ruchu bez mozliwosci eksponowania, teren mato atrakcyjny dla inwestordw.

Stan dobry, na biezgco remontowany i konserwowany, nie wymaga prac remontowych,

Stan éredni, materiaty wykonczeniowe $redniej jakosci. Budynek kilkudziesiecioletni
wymaga lekkich prac od$wiezajgcych.

Stan staby, niektére elementy wymagaja remontu, wykoriczenia, naprawy lub
odmalowania. Budynek kilkudziesigcioletni.

Powyiej 80-150 m?

150-250 m?
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Mniej korzystne Ponizej 80 m? oraz powyzej 250 m*

Korzystna Powyzej 1000 m? do 2000 m?

Powierzchnia .
Srednio korzystna 500 m? = 1000 m?

dziatki
Mniej korzystne Ponizej 500 m? oraz powyzej 2000 m?
D . . C o . . . . .
Korzystny obry, bezposredni dostep do drogi giéwnej utwardzonej asfaltowej, o nawierzchni bez
ubytkow
Dostep

E - Srednio korzystny Przecietny dostep do drogi gtéwnej utwardzonej, stabo oznakowanej, z ubytkami
komunikacyjny

Staby dostep do drogi gtéwnej, dojazd drogg utwardzong wewnetrzng w ztym stanie

Mniej korzystny technicznym nie utwardzonej lub utwardzonej prowizorycznie

3. Okreslenie trendu czasowego

Wskaznik uwzgledniajgcy zmiane poziomu cen wskutek uptywu czasu stosuje sie na podstawie m.in.
153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na analizowanym rynku nieruchomosci nie ma zmian cen nieruchomosci w czasie i w zwigzku z tym
nie wprowadza sie poprawek do cen nieruchomosci ze wzgledu na trend czasowy. Mimo, ze obserwowane
sg niewielkie wahania cen nieruchomosci w badanym obszarze to jednak widoczna jest tendencja do
rownowagi. Z uwagi ha zauwazalng obecng stagnacje na rynku nieruchomosci, w procesie wyceny przyjeto
trend czasowy na poziomie zerowym.

4. Okreslenie wag cech rynkowych

Okredlenie wag cech rynkowych mozna dokonaé przy wykorzystaniu zasady ,ceteris paribus” (pozostate
réwne). Waga cechy jest jej udziat procentowy w rédznicy pomiedzy ceng maksymalng (Cna) a ceng
minimalng (Cni) ze zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.
Réznica pomiedzy Cnax @ Coin W Niniejszym operacie zwana jest AC.

Dla analizowanego zbioru okreslono nastepujacy zakres cenowy

Coin — 1162 zt/m?
Cnax— 2039 zt/m?
AC = Crox = Crun= 2039 zt/m?*— 1162 zt/m*= 877 zt/m?

Z uwagi na zbyt matg liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowanej i duze zréznico-
wanie, nie byto mozliwosci okreslenia wag cech rynkowych w sposéb obliczeniowy. Wagi okreslono na pod-
stawie analizy szerszego rynku lokalnego, wtasnych badar ankietowych posrod potencjalnych nabywcéw
poréwnywalnych nieruchomosci. Uwzgledniajac informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nie-
ruchomosciami, opinie ekspertéw od rynku nieruchomosci oraz analizujac oferty sprzedazy, w ktérych
sprzedajgcy opisujg nieruchomosé podajac ich zdaniem najwazniejsze cechy.
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Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujgca skale ocen:

Zakres
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy  kwotowy Zakres ocen
[w zt/m?]

*  Korzystne

1. Lokalizacja i potozenie 25,00% 219,25 e Srednio korzystne
°  Mniej korzystne

*  Korzystne

2. Stan techniczny budynku 25,00% 219,25 e Srednio korzystne
°  Mniej korzystne

o Korzysthe
20,00% 175,40 e Srednio korzystne
°  Mniej korzystne

Powierzchnia uzytkowa
budynku

e Korzystne
4. Powierzchnia dziatki 20,00% 175,40 °  Srednio korzystne
°  Mniej korzystne

°  Korzystne
5. Dostep komunikacyjny 10,00% 87,70 e Srednio korzystne
°  Mniej korzystne

Razem 100,00% 877,00

5. Charakterystyka nieruchomoséci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych

Szczegdlnej analizie pod wzgledem cech rynkowych, majgcych wptyw na warto$¢ nieruchomosci,
poddano nieruchomosci wyceniane oraz wybrane trzy nieruchomosci poréwnawcze, o cechach podobnych

do nieruchomosci wycenianych (numeracja na podstawie tabeli transakcji)

Nieruchomosci poréwnawcze:

Data Obreb /[ nr Gl Cena trans. Cena Pow. uiytk. Pow. dziatki
transakcji dziatki w zt im? m? m?
13-09-2024 Uc'e';a/‘;‘a 9 | udwin 79000 1162 68 503
19-07-2024 T”r°;"g°;a 9 puchaczow 4750014 2039 233 1700
29-04-2024 Milejow Osada Milejow 650000 1786 364 1100
dz. 349, 350

Stan
techniczny

Staby,
budynek z
lat 70-tych,
handlowo-

ustugowy

Dobry,
budynek
ustugowy,
parterowy z
lat 2000-
tych

Sredni,
parterowy
budynek
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Cechy i wagi cech nieruchomosci poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej:

L.p. Cechy rynkowe

1. Lokalizacja i potozenie

2.  Stan techniczny budynku

Powierzchnia uzytkowa
budynku

4, Powierzchnia dziatki

5. Dostep komunikacyjny

Nieruchomos¢
wyceniana

Srednlo korzystna

Korzystny

Korzystna

Korzystna

Korzystny

Nril

Mniej korzystny
Mniej korzystna

Srednio korzystna

Mniej korzystny

6. Obliczenie warto$ci wycenianej nieruchomosci
Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych oraz skorygowano
ceny nieruchomosci poréwnawczych wedtug wag ich cech w odniesieniu do nieruchomosci wycenianej.

Proces kalkulacji opisany zostat w tabeli przedstawionej ponizej:

Cechy
rynkowe

oMo

Lokalizacja i
potozenie

Stan technicz-

ny budynku
Powierzchnia
3. uzytkowa
budynku
4 Powierzchnia

dziatki

Dostep komu-
nikacyjny

Razem

Cena 1m? nieruch.
poréwnawczych
skorygowanych

Cena 1m? nieruch.
poréwn. po uwzgl.
poprawek

Udziat
w %

25,00%

25,00%

20,00%

20,00%

10,00%

100,00%

X

Zakres
kwoto-

wy

219,25

219,25

175,40

175,40

87,70

877,00

Nierucho-
mosc

wzi/m® wyceniana

Korzystna

Korzystny

Korzystna

Korzystna

Korzystny

Nieruchomosé

Nrl
Mg} +219,25
korzystna
Dl +219,25
korzystny
Mniej +175,40
korzystna
Srednio +87.70
korzystna
Mnlej +87,7
korzystny
+789,30
1162
1951,3

Nieruchomos¢

Mniej korzystna

Nr 2
Korzystna

Korzystny

Korzystna

Korzystna

Korzystny

Nieruchomosci poréwnawcze

Nieruchomosé

Nr2

Korzystna

Korzystny

Korzystna

Korzystna

Korzystny

2039

2039

Nieruchomosé

handlowo-
ustugowy, z
lat 80-tych

Nieruchomosé
Nr3

Korzystna

Srednio korzystny
Mniej korzystna

Korzystna

Korzystny

Nieruchomosé
Nr3

Korzystna

Srednio

korzystny +109,63

Mniej
korzystna

+175,40
Korzystna

Korzystny

+285,03

1786

2071,03
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Wartoéé 1 m? powierzchni obliczono jako $rednig arytmetyczng z cen skorygowanych:

W, 2= (1951,30 zt/m?*+ 2039 zi/m?*+ 2071,03 zt/m?)/3 = 2020,44 zt/m?
Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci budynku o funkcji administracyjno-biurowej wraz z grun-
tem o powierzchni uzytkowej wynoszacej 139 m* posadowionego na dziatce nr 193/2 o pow. 0,07 ha po-
fozonej w obrebie Milejéw Osada gm. Milejéw, wg stanu na dzieri wizji lokalnej oraz cen na dzierh wyceny
wynosi:

Wy =W Im** P
Wy = 2020,44 zt/m** 139 m*= 280 841,16 zi
przyjeto (wartos¢ w petnych tysigcach)

Wy = 281 000 zt
(Stownie: dwiescie osiemdziesigt jeden tysiecy zlotych)

B. 0SZACOWANIE BUDYNKOW GOSPODARCZYCH

I. Parametry budynku warsztatowo-magazynowego:

Powierzchnia uzytkowa budynku — 140 m*

Powierzchnia zabudowy — 165 m?

Budynek w przecietnym stanie technicznym, wymagajacy remontu.

Il. Parametry budynku gospodarczego:

Powierzchnia uzytkowa budynku — 90 m?

Powierzchnia zabudowy — 101 m?

Budynek w $rednim stanie technicznym, wymagajacy remontu.

1. Analiza rynku

Zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci dla potrzeb niniejszej wyceny
przedstawiono analize i charakterystyke lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i
sposobu  wyceny. Przez rynek lokalny rozumie sie  obrét prawami  wlasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem lub zespotem budynkéw gospodarczych o funkciji
gospodarczo-przemystowo-magazynowej oraz ustugowej, rejestrowany przez ostatnich 24 miesiecy przed
dniem wyceny, na terenie Gminy Milejow. Celem analizy jest identyfikacja trendéw wystepujacych na
rynku lokalnym i okreslenie atrybutéw majacych najwiekszy wplyw na wartos¢ powyiszego rodzaju
hieruchomosci.

Przeanalizowano transakcje, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe zabudowane
budynkami gospodarczymi nie obcigzone stuzebnosciami i innymi ograniczeniami w uzytkowaniu, bedace
przedmiotem prawa wtasnosci.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych transakcji stwierdzono, ze rynek lokalny jest stabo
rozwiniety a liczba transakcji jest nieznaczna. Mozna uznaé, ze jest to rynek mato aktywny jesli chodzi
o liczbe transakcji prawa wtasnosci powyzszego typu nieruchomosci. Stad tez rozszerzono zakres rynku o
budynki o funkcji ustugowo-przemystowej, uznane za najbardziej zblizone przeznaczeniem oraz sposobem
korzystania do funkcji magazynowe]. Ma to na celu identyfikacje wiekszej ilosci transakcji z obszaru same;j
Gminy Milejow.
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Na analizowanym rynku nieruchomosci zachodzity zmiany cen nieruchomosci w czasie. Widoczne
jest to gtéwnie w 2023 okresie, kiedy ceny wiekszosci nieruchomosci wzrosty o kilka lub kilkanascie procent.
W biezacym roku ceny nieruchomosci ustabilizowaty sie, nastgpita stagnacja na rynku. Tym samym brak jest
widocznego wzrostu cen w czasie w zwigzku z tym odstapiono od aktualizacji cen trendem czasowym
(wspotczynnik zmiany cen w czasie Vy).

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto metr kwadratowy powierzchni zabudowy budynku, co
pozwolito na petng analize transakcji i przyczynito sie do uzyskania wigkszej pewnosci osiggnigetego wyniku.

W procesie wyceny nie uwzgledniono transakcji nieruchomosciami, ktérych cena znaczgco
odbiegata od pozostatych, a wiec odrzucono nieruchomosci osiggajgce ceny najbardziej skrajne i rodzace
watpliwosci pod wzgledem atrybutéw, ktére powinna spetniaé transakcja rynkowa (np. nabyte w drodze
przetargu).

Badany rynek jest jednolity pod wzgledem potozenia i czynnikéw S$rodowiskowych, stanu
zagospodarowania otoczenia, zaplecza bytowego i komunikacji. W analizowanym obszarze i okresie
badania rynku miato miejsce 3 transakcje nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi budynkami o
konstrukcji murowanej i pordwnywalnym standardzie wykoriczenia, najbardziej podobnymi do
nieruchomosci wyceniane;j.

Wybrane nieruchomosci posiadajg kilka jednakowych lub bardzo podobnych cech do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny takich jak stan prawny — wtasnos¢, potoienie na terenie
Gminy Milejéw, funkcje — gospodarcza lub magazynowo-przemystowg oraz ustugowa, dostep do mediow.
Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych oscylowaty w przedziale (452/721) zt/m*

Srednia cena jednego m? gruntu w badanym okresie na analizowanym rynku mieécita si¢ w
granicach 618 zt/m?, przy czym najwiekszy wplyw na warto$é¢ gruntow zabudowanych, mialy ponizsze
cechy:

- lokalizacja/otoczenie — dziatki potozone w centrum miejscowosci lub blisko centrum, przy gtéwnych
szlakach komunikacyjnych, dobrze eksponowane osiggajg ceny wyisze niz dziatki potozone na peryferiach
miejscowosci, w miejscach stabo eksponowanych i mniej atrakcyjnych dla inwestorow,

- stan techniczny budynku - budynki nowe, wykoriczone, lub wyremontowane osiggajg wyzsze ceny od
budynkéw kilku lub kilkunastoletnich, ktére wymagajg odswiezenia lub remontu,

- powierzchnia zabudowy budynku — budynki o powierzchni od 100 do 1000 m? sg najpopularniejsze i tym
samym osiggaja najwyisze ceny jednostkowe za metr uzytkowy, budynki mniejsze lub wieksze sa mniej
atrakcyjne,

- wielko$¢ dziatki — dziatki o wiekszej powierzchni powyzej 1000 m* do 2000 m” sg bardziej atrakcyjne dla
inwestoréw i pozwalaja dowolnie zagospodarowac teren inwestycyjny od dziatek matych lub srednich lub
bardzo duzych,

- dostep komunikacyjny — dziatki z dogodnym dostepem komunikacyjnym, do drogi publicznej asfaltowe;j
osiggaja ceny wyisze od nieruchomosci z dostepem stabym lub przecietnym, do drogi z ubytkami lub
stabo oznakowane;j.
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Wynik analizy rynku przedstawia ponizsza tabela:

L Data Obreb / nr Gl Cena trans. Cena Pow. zabud. Pow. Stan
B transakcji dziatki w zt im? m? dziatki m? techniczny
Staby, budynek
1 23-10-2023 Blalkaidz. Milejow 33611 452 73 79~ “laki-yehdn
918/1 generalnego

remontu

Milejéw Osada Staby, budynek

2 17-07-2023 dz. 546/8 Milejow 90000 682 132 517 z lat 70-tych do
remontu
Sredni,
Biatka dz. 772 e budynek z lat
-03- ! Milejo 613
3 21-03-2023 773, 774 ilejow 00 721 85 1430 70-tych po
remoncie
Cena $rednia 618

2. Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych
Wyhdr cech rynkowych i okreslenie wptywu cech (wag) na ceny.

W celu okredlenia wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej w podejsciu poréwnawczym
nalezy w wyniku analizy rynku ustalié cechy rynkowe nieruchomosdci, ktdére majg wplyw na ceny
transakcyjne, a zwtaszcza na ich zréznicowanie. Cechy rynkowe, na podstawie, ktérych poréwnuje sie
nieruchomos¢ wyceniang z nieruchomosciami podobnymi, to m.in. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne wplywajace w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen.

lloé¢ cech rynkowych moze by¢ tu ograniczona do cech, ktére w konkretnym przypadku w petni
charakteryzujg wyceniang nieruchomos$¢ (pomija sie te cechy, ktére sg wspdine dla nieruchomosci
wycenianych i nieruchomosci przyjetych do poréwnania).

Po analizie rynku lokalnego na podstawie dostepnych transakcji, wybrano tylko te cechy rynkowe
nieruchomosci, ktére wplywajg na zréinicowanie cen transakcyjnych a w zwigzku z tym na wartosc
nieruchomosci.

Cechy rynkowe przedstawione zostaty w ponizsze] tabeli:

L.p.  Rodzajcechy Ocena cechy Skala cechy
1 Lokalizacja i Nieruchomo$¢ potozona w centrum miejscowosci, przy gtownych drogach
potozenie Korzystna wojewddzkich czy krajowych, w miejscach atrakcyjnych komercyjnie dla potencjalnych

inwestoréw, poprzez specyficzne sasiedztwo oraz potencjat rozwojowy.

Nieruchomo$¢ potozona w bliskiej odlegtosci od od centrum, przy drogach gtéwnych lub
Srednio korzystna podrzednych, w otoczeniu zabudowy komercyjnej ustugowo-handlowej Iub
mieszkaniowej, mniej eksponowane i mniej atrakcyjne dla potencjalnych inwestorow.

Mniej korzystna Nieruchomos¢ potozona na terenach peryferyjnych miejscowosci w znacznym oddaleniu
od centrum, przy drogach lokalnych lub dojazdowych peryferyjnych, o mniejszym
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natezeniu ruchu bez mozliwo$ci eksponowania, teren mato atrakcyjny dla inwestoréw.
Korzystny Stan dobry, na biezaco remontowany i konserwowany, nie wymaga prac remontowych,

Stan sredni, materialy wykoriczeniowe $redniej jakosci. Budynek kilkudziesigcioletni

Stan techiiezny Srednio korzystny wymaga lekkich prac od$wiezajgcych.

budynku

o Stan staby, niektére elementy wymagaja remontu, wykoriczenia, naprawy lub
Miniej koragstmy odmalowania. Budynek kilkudziesiecioletni.
Korzystne Powyzej 100-300 m?

Powierzchnia
zabudowy Srednio korzystna  300-1000 m?
budynku
Mniej korzystne Ponizej 100 m? oraz powyzej 1000 m?

Korzystna Powyiej 1000 m* do 2000 m?

Powi i .
owlerzehnly' | o i korzystna 2000 m® - 5000 m*

dziatki
Mniej korzystne Ponizej 1000 m?oraz powyzej 5000 m?
Korzystny Dobry, bezpo$redni dostep do drogi gtéwnej utwardzonej asfaltowej, 0 hawierzchni bez
ubytkow
Dostep

s Srednio korzystn Przecietny dostep do drogi gtéwnej utwardzonej, stabo oznakowanej, z ubytkami
komunikacwny ystny etny €p gl B ]l ] ] Y

Staby dostep do drogi gtéwnej, dojazd drogg utwardzong wewnetrzng w zlym stanie

Mniej korzystny technicznym nie utwardzonej lub utwardzonej prowizorycznie

3. Okreslenie trendu czasowego

WskaZnik uwzgledniajgcy zmiane poziomu cen wskutek uptywu czasu stosuje sie na podstawie m.in.
153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Na analizowanym rynku nieruchomosci nie ma zmian cen nieruchomosci w czasie i w zwigzku z tym
nie wprowadza sie poprawek do cen nieruchomosci ze wzgledu na trend czasowy. Mimo, Ze obserwowane
sg niewielkie wahania cen nieruchomosci w badanym obszarze to jednak widoczna jest tendencja do
réwnowagi. Z uwagi na zauwazalng obecng stagnacje na rynku nieruchomosci, w procesie wyceny przyjeto
trend czasowy na poziomie zerowym.

4., Okreslenie wag cech rynkowych

Okreslenie wag cech rynkowych moina dokonaé przy wykorzystaniu zasady ,ceteris paribus” (pozostate
rowne). Waga cechy jest jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng (Cna) @ cena
minimalng (C,m) ze zbioru cen transakcyjnych nieruchomoséci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.
Roznica pomiedzy Chax @ Crun W niniejszym operacie zwana jest AC.
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Dla analizowanego zbioru okreslono nastgpujacy zakres cenowy

Conin — 452 28/ m?
Coox— 721 2t/m?
OC = Crax = Cruin= 491 zt/m?* =357 zt/m?*= 269 zt/m?

Z uwagi na zbyt matg liczbe transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych do szacowanej i duze zréznico-
wanie, nie byto mozliwosci okreslenia wag cech rynkowych w sposéb obliczeniowy. Wagi okreslono na pod-
stawie analizy szerszego rynku lokalnego, wtasnych badan ankietowych posrdéd potencjalnych nabywcéw
poréwnywalnych nieruchomoéci. Uwzgledniajgc informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nie-
ruchomosciami, opinie ekspertéw od rynku nieruchomosci oraz analizujgc oferty sprzedazy, w ktorych
sprzedajgcy opisujg nieruchomos¢ podajgc ich zdaniem najwazniejsze cechy.

Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto nastepujgca skale ocen:

Zakres
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy  kwotowy Zakres ocen
[w zt/m?]

e Korzystne
i Lokalizacja i potozenie 25,00% 67,25 »  Srednio korzystne
*  Mniej korzystne

¢ Korzystne
2. Stan techniczny budynku 25,00% 67,25 *  Srednio korzystne
¢ Mniej korzystne

¢ Korzystne
20,00% 53,80 e Srednio korzystne
¢ Mniej korzystne

Powierzchnia zabudowy
budynku

¢ Korzysthe
4, Powierzchnia dziatki 20,00% 53,80 e Srednio korzystne
J e Mniej korzystne

*  Korzystne
S. Dostep komunikacyjny 10,00% 26,90 *  Srednio korzystne
¢ Mniej korzystne

Razem 100,00% 269,00

5. Charakterystyka nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawczych

Szczegoblnej analizie pod wzgledem cech rynkowych, majgcych wpltyw na warto$é nieruchomosci,
poddano nieruchomosci wyceniane oraz wybrane trzy nieruchomosci poréwnawcze, o cechach podobnych
do nieruchomosci wycenianych (numeracja na podstawie tabeli transakcji)
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Lp.

Nieruchomosci poréwnawcze:

o Obreb / nr
transakcji dziatki
23-10-2023 Bi;ilk:/gz.
17-07-2023 M";f\sﬂagls;da
21-03-2023 Biatka dz. 772,

773,774

LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.o0.

Gmina

Milejow

Milejow

Milejow

Cena trans. Cena
w zt 1im?
33611 452
90000 682
61300 721

Pow. zabud.

m? dziatki m?

73

132

85

Cechy nieruchomosci poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej:

L.p.

Cechy rynkowe

Lokalizacja i
potozenie

Stan techniczny
budynku

Powierzchnia
zabudowy
budynku

Powierzchnia dziatki

Dostep komunikacyj-
ny

Nieruchomos¢
wyceniana

Srednio korzystna

Mniej korzystny

Korzystna

Korzystna

Korzystny

Nieruchomosé
Nril

Mniej korzystna

Mniej korzystny

Mniej korzystna

Mniej korzystna

Korzystny

6. Obliczenie warto$ci wycenianej nieruchomosci
Zestawiono cechy rynkowe przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych oraz skorygowano
ceny nieruchomosci poréwnawczych wedtug wag ich cech w odniesieniu do nieruchomoséci wycenianej.

Nieruchomosé
Nr2

Korzystna

Mniej korzystny

Korzystna

Mniej korzystna

Korzystny

Stan
techniczny

Pow.

Staby, budynek
z lat 70-tych do
generalnego
remontu

170

Staby, budynek
z lat 70-tych do
remontu

517

Sredni,
budynek z lat
70-tych po
remoncie

1430

Nieruchomoéé
Nr3

Mniej korzystna

Korzystny

Mniej korzystna

Korzystna

Korzystny

Proces kalkulacji opisany zostat w tabeli przedstawionej ponizej — budynki w Srednim stanie:

Zakres
Cechy Udziat kwoto- Nierucho-
rynkowe w % wy mosc¢
w ztfm® wyceniana
Lokalllzaq‘a b s00% 6725 Srednio
potozenie korzystna
Stan technicz- Mniej
0 67,25
ny budynku L i korzystny

Nieruchomosé

Nri
Mniej +33,63
korzystna
Mniej 0
korzystny

Nieruchomosci poréwnawcze

Nieruchomosé

Nr2
Korzystna .3363
Mniej 0

korzystny

Nieruchomosé

Nr3
Meie] +33,63
korzystna
Korzystny 67,25
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Powierzchnia
3. zabudowy
budynku
Powierzchnia
dziatki
nikacyjny

Razem

Cena 1m? nieruch.

poréwnawczych
skorygowanych

Cena 1m? nieruch.
poréwn. po uwzgl.

poprawek

Dostep komu-

20,00%

20,00%

10,00%

100,00%

53,80

53,80

26,90

269,00

LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.

Korzystna

Korzystna

Korzystny

Mniej

korzystna +53,80

Mniej

korzystna 5380

Korzystny

+141,23

452

593,23

Korzystna 0

Mniej

+53,80
korzystna

Korzystny 0

+20,17

682

702,17

Warto$é 1 m? powierzchni obliczono jako érednig arytmetyczng z cen skorygowanych:

W= (593,23 zt/m*+ 702,17 zi/m*+ 741,18 zt/m?)/3 = 678,86 zt/m’

Mniej
korzystna

+53,80
Korzystna

Korzystny

+20,18

721

741,18

Uzyskang warto$é jednostkowg skorygowano wskaZnikiem eksperckim k = 0,9 z uwagi na fakt, iz nierucho-
mosci poréwnawcze dotyczyty typowo ustugowych budynkéw, natomiast wyceniane budynki o gtéwnej
funkcji magazynowo-warsztatowej, ktére osiggaja nieznacznie nizsze ceny.

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci budynkéw gospodarczych wraz z gruntem o tacznej
powierzchni zabudowy wynoszacej 266 m? posadowionych na dziatkach nr 193/2 o pow. 0,07 ha oraz
192 o pow. 0,11 ha potozonej w obrebie Milejow Osada gm. Milejéw, wg stanu na dziei wizji lokalnej

oraz cen na dzieri wyceny wynosi:

Wy =W 1m** P

Wy, = 678,86 zt/m** 266 m?* 0,9 = 162 519,08 zt

przyjeto (wartosé w petnych tysigcach)

Wy =163 000 z¢

(Stownie: sto szes$édziesiat trzy tysigce zlotych)

C. 0SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wy = 281 000 zt + 163 000 zt = 444 000 zt
(Stownie: czterysta czterdziesci cztery tysigce zlotych)

LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0. z siedzibq w Chetmie, 22-100 Chetm, Al. Armii Krajowej 27/4
tel. 501-479-282, e-mail: rzeczoznawca.lubelskie@wp.pl, biuro@rzeczoznawca-lubelskie.pl
NIP: 5632459480, REGON: 540043764, KRS: 0001135815

33



LNS NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.

XI. Analiza wyniku

Oszacowana w podejéciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami, warto$é rynkowa nieruchomosci
gruntowej potozonej w obrebie Milejow Osada gm. Milejéw, sktadajgcej sie z dziatek nr 193/2 o pow. 0,07
ha oraz 192 o pow. 0,11 ha a, wg stanu na dzien wizji lokalnej oraz cen na dziert wyceny wynosi:

Wy = 444 000 zt netto
(Stownie: czterysta czterdziesci cztery tysigce ztotych)

Wy = 546 120 z{ brutto przyjeto 546 000 zt

(stownie: piecset czterdziesci szesé tysiecy zlotych)

Powyzsza wartos¢ uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja/potozenie, dojazd do
nieruchomosci, zagospodarowanie dziatki, powierzchnie uzytkows, uzbrojenie, stan techniczny, standard
wykonczenia oraz wielko$¢ dziatki. Przedmiotowa nieruchomosé wg stanu na dzief wizji charakteryzuje sie
zréznicowanym stanem technicznym budynkdéw (administracyjno biurowy w dobrym stanie, pozostate w
$rednim i przecigtnym stanie technicznym), korzystna powierzchnia dziatki, $rednio korzystng powierzchnia
uzytkowg budynkéw, srednig lokalizacja oraz bardzo dobrym dojazdem do nieruchomoéci. Wyliczona cena
jest bardzo prawdopodobng ceng, jaka potencjalni nabywcy mogliby zaptacié¢ za tg nieruchomo$é w dniu
wyceny. Obliczona wartos¢ miesci sie pomiedzy ceng minimalng i maksymalng w zbiorze nieruchomoéci
podobnych oraz jest nieznacznie wyisza od ceny $redniej.

Na podstawie analizy transakcji kupna-sprzedazy na rynku wtérnym dotyczqcych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych stwierdzono, Ze ustalone w niniejszym operacie wartosci sq adekwatne do miejscowego
rynku nieruchomosci. Oszacowane wartosci mogq zosta¢ uznane za najbardziej prawdopodobne ceny
nieruchomosci moiliwe do uzyskania w przypadku sprzedazy.

Dodatkowo autor pragnie podkreslié, ze uzyskana w opracowaniu wartosé jest wartoscig szacunkowq
opartq wielokrotnie na usrednianiu uzyskanych wynikéw. Jednak wyniki ewentualnej sprzedazy mogq
roznic_sie _od oszacowanej wartosci (in _minus, in plus) i ta kwota bedzie ostateczng ceng za
nieruchomos¢, na_ktorqg poza kwantyfikowanymi elementami, stanowigcymi podstawy obliczenia
wartosci wplywa szereq elementdw znacznie trudniej wyliczalnych, bgdi tei subiektywnych i nie
dajgcych _sie jednoznacznie oszacowac. Elementy te wplywajgce na ostateczng cene zaleiq od
konkretnej sytuacji (ilos¢ oferentéw, cechy emocjonalne) oraz kryteriéw, jakimi mogliby kierowaé sie
poszczegdlni nabywcy, ktére mogq byc¢ rozbieine od kryteriow przyjetych przez autora niniejszego
opracowania.

X1l. DANE KONCOWE
1. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz zasadami dobrej praktyki
zawodowej.

2. Niniejszy operat sporzadzono zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci, po
sprawdzeniu i potwierdzeniu przez autora wiarygodnoéci dokumentéw stanowiacych podstawe
wyceny, wedtug aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci.
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3. Operatu nie mozna wykorzystywac do innego celu anizeli okres$lony w niniejszym operacie, przez
okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowar prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych méwi art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Operat moze by¢ wykorzystywany po uptywie tego okresu pod warunkiem potwierdzenia jego
aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

4. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora i bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacii.

5. Wykorzystywanie wyceny dla innych celéw, niz okreslone w opracowaniu lub przez osoby trzecie
jest niedopuszczalne i nieprzewidziane przez autora i nie moze stanowi¢ podstawy
odpowiedzialnosci autora.

6. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady fizyczne, prawne lub btedne dane dotyczace
nieruchomosci, ktérych nie mogt stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od zamawiajacego
lub w trakcie badania stanu fizycznego lub prawnego na podstawie wizji lokalnej lub dostepnych
dokumentéw.

7. Ustalone wartosci nieruchomosci nie uwzgledniajg hipotek, nie zawierajg podatkéw i optat
towarzyszacych transakcji kupna/sprzedazy, w szczegdlnosci podatku VAT.

2. Wykaz zatacznikéw

»  Treséc¢ ksigg wieczystych w KW nr LU11/00152185/8
Dane z rejestru gruntéw

Dane z kartoteki budynkéw

»

»

»  Wyrys z mapy ewidencyjnej
»  Wypis z MPZP Gminy Milejéw
>

Kopia polisy ubezpieczenia OC przedsigbiorcy
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"NiEnane D

Lublin, dnia 6 grudnia 2024r. " Podpis autora
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Wojewodztwo : lubelskie

Starostwo Powiatowe w Lecznej Powiat : leczynski

ul. Aleja Jana Pawfa Il 95A ; ; , ez
e 21-010 £QCZNE- v Jednostka ewidencyjna : 061004_2 Milejow

(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0017 MILEJOW OSADA

Nr kancelaryjny : GK.6621.3697.2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 03.12.2024

Jednostka rejestrowa : G.624

Lp Podmiot ewidencyjny Ch'ar_akter . Udziat
wiasnosci [ wiadania
1 PRZEDSIEBIORTWO GOSPODARKI KOMUNALNEJ W MILEJOWIE SP Z 0.0. Wiasnosé 1M
Z/S W MILEJOWIE
Klarowska 23; 21-020 gmn. MILEJOW:;
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku 0.znac'zel]|e Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i : A
2 uzytku dziatki dokument
kanfurdw [ha] [ha] wlasnosci
klasyfikac.
192 tereny mieszkaniowe B 0,11 0,11 | AN 16552/2012
LU11/00152185/8
Id dzialki: 061004_2.0017.192
Budynek niestanowiacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 061004_2.0017.192.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 2,0/ 1,0
Pow zabud. [m2]: 165
Adres budynku: MILEJOW OSADA; WESOLA 18
Ident. dziatek: 061004_2.0017.192; 061004_2.0017.193/2
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku:  061004_2.0017.192.2_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg K8T:  Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 69
Adres budynku: MILEJOW OSADA
Ident. dziatek: 061004_2.0017.191/3; 061004_2.0017.192
Budynek niestanowiacy odrebnego od gruntu przedmiotu wlasnosci
Id budynku: 061004_2.0017.192.3_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Pozostale budynki niemieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.: 0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 101
Adres budynku: MILEJOW OSADA
Ident. dziatek: 061004_2.0017.192
193/2 tereny mieszkaniowe B 0,07 0,07 |AN 16552/2012

LU11/00152185/8

Strona: 1



STAROSTA LECZYNSKI ; . ;

Aleja Jana Pawla Il 95 A Wigjenvociains '”bels,k'e_

21-010 Leczna Powiat : leczynski
Jednostka ewidencyjna : 061004_2 Milejow

(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0017 MILEJOW OSADA

Nr kancelaryjny : GK.6621.3697.2024 i
WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

z dnia: 03.12.2024

Pozycja kartoteki budynkow: KB.624

Charakter

Lp. Podmiot ewidencyjny ) . Udzial
wiasnosci / wiadania
1 PRZEDSIEBIORTWO GOSPODARKI KOMUNALNEJ W MILEJOWIE SP Z 0.0. ZIS W Wiasnosé 1M
MILEJOWIE
Regon: 060692416
Klarowska 23; 21-020 gmn. MILEJOW;
. . . Liczba
Nr ewid. Dzialka Adres budynku Rodzaj wg. KST: kondyg. Nr KW lub
bud. nad/pod inny dok.
ziemia
1921 192 MILEJOW OSADA; WESOLA 18 Pozostale budynki niemieszkalne 21
193/2
Id budynku: 061004_2.0017.192.1_BUD Nr jednostek rejestru gruntéw: G.624
Pow zabud. [m2]: 165 Nr jednostki rejestru budynkow:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
192;2 191/3 MILEJOW OSADA Pozostale budynki niemieszkalne 1/0
192
Id budynku: 061004_2.0017.192.2_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.617, G.624
Pow zabud. [m2]: 69 Nr jednostki rejestru budynkow:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
192;3 192 MILEJOW OSADA Pozostale budynki niemieszkalne 1/0
Id budynku: 061004_2.0017.192.3_BUD Nr jednostek rejestru gruntow: G.624
Pow zabud. [m2]: 101 Nr jednostki rejestru budynkéw:
Powierzchnia lokali wyodrebn.:
Powierzchnia lokali niewyodrebn.:
Powierzchnia pom. przyn. lokali:
193/2;1 193/2 MILEJOW OSADA; WESOLA 2 Pozostate budynki niemieszkalne 2/0
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https://przegladarka-ckw.ms.gov.pl/eukw prz/KsiegiWieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR LU1I/00152185/8, STAN Z DNIA 2024-12-04 16:52

prowadzonej przez SAD REJONOWY LUBLIN-WSCHOD W LUBLINIE Z SIEDZIBA W SWIDNIKU, V WYDZIAL KSIAG

WIECZYSTYCH - LU1S

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Bziai I-0 ?DzialL I-Sp

DziatIII  DziatIv

DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Lp. 1.

e d_zi'al__r'kim_i'_'_m .
Potozenie (numer porzadkowy / gmina,

miejscowosc)

Sposob korzystahi"a” -
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej

odfaczono dziatke, obszar)

Lp. 2.

Numer dziatki

Potozenie (numer porzédkowy / gmina,

miejscowosc)
Sposob korzystania

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej

odiqczono dziatke, obszar)

Obszar catej nieruchomosci

Wpisy lub Vcrz'ééci VWpisré‘w,‘ ﬁjév@ﬁione w ksie&iém
wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresc nie

..1.

_ Dziatki ewidencyjne

192

1 MILEJOW, OSADA MILEJOW
ROLA, POD ZABUD. '

/ 00134463/, 0,1100 HA

19372

1 MILEJOW, OSADA MILEIOW
DROGA

/ 00134463/, 0,0700 HA

10,1800 HA

Komentarz do migracji

SPOSOB KORZYSTANIA: GRUNT ORNY, POD

objeta strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw ZABUDOWANIA I DROGA

przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej

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

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

1

INr
‘podstawy
wpisu

1

Nr

podstawy
wpisu
1

podstawy
wpisu
1

Nr
podstawy

...1

Nr
podstawy

Nr
podstawy
wpisu

(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
‘DZ. KW.//00001190/96/, 1996-01-12 00:00:00, 1996-03-22 00:00:00, NIE
_(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

' Powrét

04.12.2024, 16:52
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PRZEDSIEBIORSTWO GOSPODARKI
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna KOMUNALNEJ W MILEJOWIE SPOLKA Z
niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON) OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
MILEJOW, 06069241600000
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu . [ R
3 PROTOKOL ORAZ UMOWA PRZENIESIENIA ZOGRANIZOWANEJ CZEéCI PRZEDSIEBIORSTWA,

lz1

116552/2012, 2012-06-28, JADWIGA PLUTA, LUBLIN; 51-59

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
‘pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./LU15/00010954/12/001, 2012-07-06 09:51:59, 2012-10-22-13.38.17.645056, NIE, 51-59
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)
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Rodzaj wpisu PRAWO OSOBISTE

TR R PRAWO PIERWOKUPU NIERUCHOMOSCI NA RZECZ

P _ GMINY MILEJOW.

Inna osoba prawna lub jednostka i ,

organizacyjna niebedaca osobg prawng, iLp. 1. GMINA MILEJOW, MILEJOW, 43101955000000

(nazwa, siedziba, REGON) |

. Komentarz do migracji
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)

NR 1048963781

[EWl Okres ubezpieczenia: od 04.04.2024 r. do 03.04.2025 r.

Ubezpieczajacy: KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO PRZEMYSLAW GRZADKOWSKI

Adres sledziby: AL. ARMII KRAJOWE) 27 m. 4, 22-100 CHEEM
E-mail: PGRZADKOWSKI@WP.PL

~Ubezpieczony: KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO PRZEMYSLAW GRZADKOWSKI

Adres siedziby: AL, ARMIL KRAJOWE) 27 m. 4, 22-100 CHEEM
E-mail: PGRZADKOWSKI@WP.PL

REGON: 385744713

Telefon: +48501479282

REGON: 385744713

Telefon: +48501479282

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie‘ Na wszystkie zdarzenia

PO raz pierwszy w raku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Postanowienia dodatkowe

Odpowiedzialnast cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatainesc rzeczoznawcy majatkaweyo

50 000 EUR | 50 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu sredniego eure ogloszonego przez NBP

Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

Skiadka taczna: 229,21 PLN

Jednorazowo o
Kwota w PLN 229,21 -
Termin ptatnosci 08.04,2024

‘Numer rachunku bankowego do zaptaty skiadki

59 1240 6960 3014 0110 2914 6218
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1048963781

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej przedsieblorcy prowadzgcego dzialalnosé
w zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 .
Poz. 805).

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczydieli
Komunikacyjnych.

Postanowienia dodatkowe

Klauzula rezygnacji z prawa dochodzenia roszczen regresowych

1. Klauzula ma zastosowanie do obowiazkowego ubezpieczenla odpowiedzialnoéci
cywilnej.

2. PZU za zaplatq dodatkowej sktadki ubezpieczeniowej, rezygnuje z prawa dochodzenia
od ubezpieczonego lub oséb, za ktdre ponosi on odpowledzialnosd, zwrotu

wyptacanego, z tytulu obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
odszkodowania za szkody wyrzgdzone razacym nledbalstwem.

Oswiadczenia

1, Oéwiadczam, Ze przed zawarclem umowy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymalem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpleczeniowym.

2. Oéwiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majg zastosowanle przepisy prawa polskiego.

3. [0 * Wyrazam zgode na obrzymywanie 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, Alior Bank
SA Informacji marketingowych za poérednictwem srodkéw komunlikaci elektronicznej
(e-mail, SMS/MMS).

4, [ * Wyrazam zgode na przesylanle informadji | dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacjl, o ktérych mowa
w art. 9 ust,1 ustawy o dystrybucji ubezpleczefi, ktére majq zwigzek z wnioskowana lub
zawarta umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem érodkéw kemunikacji
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 uaktualniaé moje dane, dzigki ktdrym bede otrzymywac
informacje za poérednictwem srodkéw komunikacji elektronicznej,

5. Przekazano informacje o administratorze danych osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz Inspektora ochrony danych, celach i podstawie prawnej
przetwarzania danych, okresie ich przechowywania, odbiorcach danych oraz prawach
jakie przystuguja podmiotowi danych, informacje o niezbednoéci podania danych do
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji. Informacje
udostepniono réwniez pod adresemn www.pzu.pl,

6. [0 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO 5A, Alior Bank
SA informacji marketingowych za poérednictwem polaczer glosowych (rozmowa
tetefoniczna, komunikaty glosowe IVR),

7. O * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy P2U, 4. 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 wlasnych

celach marketingowych, obejmujgcych profilowanie zmierzajgce do okreélenia
preferencji lub potrzeb w zakresie produktéw ubezpieczeniowych | innych produktéw

1048963781/pc:100000548956663/BE20  PIN: 7809

finansowych oraz przedstawienla odpowiednlej oferty.

8. O * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktdw ubezpieczeniowych i
innych produktéw finansowych, kledy nie bede posiadac ubezpieczenia w tej firmie.

9, Oswiadczam, Ze otrzymalam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacia o Administratorze danych
osobowych.

10. W zakresie, w jakim podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwola w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mall na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Pastepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnoé¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem.

* [/l w polu oznacza zgodg

Pelne nazwy spolek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spdika Akeyjna, londo Ignacego Daszyiskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zakdad Ubezpieczen na Zycie Spdlka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyiskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spdlka Akcyjna, Rondo Ignacege Daszyniskiego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spdlka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyriskiega 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomac SA - PZU Pomoc Spélka
Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
2drowie Spélka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- P2U Centrum Operacji Spotka Akcyina, Rondo Tgnacego Daszyriskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spotka Akcyina, ul. Postgpu 15,
02-676 Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Cpicki Spélka Akcyjna, ul, Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spélka Akcyina, ul, kopuszariska 380,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczens Wzajemnych Polski Zaklad
Ubezpieczer Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyniskiego 4, 00-843 Warszawa.

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spdtka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49, g AEAe
kapital zakladowy: 86 352 300 zi wplacony w calosci, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) ol '
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Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienla dodatkowe do obowlgzkowego ubezpieczenla
odpowiedzialnoscl cywilne] przedsigbiorcy prowadzgcego dzialalnoée w
zakresie czynnosdi rzeczoznawstwa majatkowego.

1. Reldamacjg, skarge lub zazalenie skiada sie w kazdej jednostce PZU obslugujgcej

klienta. N

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

1) na piémie ~ osobiscie albo wystane przesylkg pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyldad piszac na adres: PZU SA ul, Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

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

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyklad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiécie do protokolu podczas wizyty w jednastce, o ktérej
mowa w ust. 1;

4) w postaci elektronicznej ~ wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypelniajac formularz na www.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacjg, skatag lub zazalenie i udziela na nie odpowiedzi, bez
zbgdnej zwioki, jednak nie pozniej niz w terminle 30 dni od dnia ich otrzymanla,

2z zastrzezeniem ust, 4.

4. W szczeqilnie skamplikowanycn preypadkach, uniemezliviazacych rezpatezenic
reklamacil, skaii lub zazalenia | udzizlenie odpowiedzi w terminie, o Keérym mowa

w ust. 3, P71) prankazuje oscbie, ktéra 2lotyla 1akiamacie, skarge ob zazalenie

informacje, w ktérej:

1) wyjasnia przyczyng opdinienia;

2) wskazuje okolcznosci, ktdre muszq zostac ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okreéla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji, skargi lub zazalenla
i udzielenia odpowiedzi, ktry nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi lub zazalenia,

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge Iub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je zlozyla:

1) w przypadku, gy klientem |est osoba fizyczna - na pisaie, z tym Ze odpowicd?
mozna dostarceyd potzeg elekbroniczoa wylaezrie na wniosek Klienta;

2) w praypadku, ady klienter jest inny podmviot niz wskazany w pkt 1 ~ na pisrie
lub 2 pornocy innego trwalego nosnisa infarmacii,

6. Osobie fizycznej, ktdra zlozyla reklamacje przyslugufe prawo wnieslenia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczen w trybie rozpatrywania reklamaci;

2) nieviykonania czynnoscl wynikajacych z reklamadji rozpatrzonej zgodnie z wolg tej
Oscliy w terminie okreslonym w odpowiedzi na tg rexiamacie.

7. Reklamacje, skargi | zazalenia rozpatrywane sq przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére s wlasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy,

8. Reklamacje uregulowane sq w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez padmioty
rynku finansowego | 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucii
ubezpieczen

9. PZU przewiduje mozliwo$¢ pozasadowego rozwigzywania spor6w.

10, Padmlotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wtaéciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, Jest Rzecznik Finansowy, ktdrego adres strony internetowej jest
nastepujgcy: www.H.gov.pl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpleczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo zwrdcenla sle o pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzeznikéw Konsumenta,

12, W przypadku umowy ubezpieczenla zawartej drogq elektroniczna, konsument ma
prawo skorzystat z pozasqdowego sposobu rozstrzygania sporéw | zlozyé skarge
za posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego | Rady
ar 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. - adres: http://ec.europa.eu/consumers/odr/.
Za dziatanle Platformy ODR odpowiada Komisfa 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.

Postanowienia dadatkowe do umowy/éw ubezpleczenia stwierdzonych
niniejszy Polisy

1. W umowie ubezpieczenia zawarte] na cudzy rachunek Ubezpleczajacy zobowigzany
Jest dorgeayé Ubezpieczonemu OWU, ktdre majq zastosowanle do tej umowy
ubezpleczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpleczonego na innym trwalym noéniku.
W przypadku umowiy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pdzniej niz w dnlu zawarcla umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
dorgczone Ubezpleczonemu przed objeciem go ochrong ubezpleczeniowy.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpleczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpleczajacy zobowigzany jest przedstawlé dowéd wykonania
tej powinnosci.www.rf.gov.pl

» Z zachawanlem pozostalych, niezmienionych postanowier umowy ubezpleczenia,
strony postanawiajg, 2e przed dniem platnodci skladki ubezpieczeniowej PZU SA
wyéle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktéry ubezpieczafacy podat przy
zawarclu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platno&ci, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze oplacié sktadke ubezpieczeniowa.

N

‘Dodatkowych informacji udzieli:
QOddziat PZU

ul. LUBELSKA 61, 22-100 CHEEM
E-mail: kanafalski@agentpzu.pl

tel.: +48 696436231

Potwierdzam dane kontakiowe

KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO PRZEMYSEAW GRZADKOWSKI
E-mail: PGRZADKOWSKI@WP.PL

Telefon: +48501479282

Data zawarcia umowy: 25.03.2024 r,
l)ivﬁﬂqmw‘;riﬂfﬁi}mﬁﬂﬁmmmwﬂww& dystrybutor ubezpieczen pozyskal ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb i wymagan co do zakresu ochrony ubezpleczeniowej

prey yfaudoleniy safokosct sk
~32-100 Che

]‘/M

ﬁeczeémeJp‘,

,(M;Hﬁ;g?\ef-:lunnwlr.klnma zapladié,

! :
ubezpieczaiaceqo

§

Przgmystaw Gigodkow <
KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO | 1/ 202 -
PRZEMYSEAW GRZADKOWSKI I \

Ubezpleczajgcy

00 ¢

1048963781/pc:100000548956663/BE20  PIN: 7809

(801102102 pzu.p!

;'#rih ul. Ay

Elektronicznie podpisany przez

]Kamll Nafalski seminafalsti

{

Data: 2024 03.25 11:11:56 +01'00'

Piecze€ i podpis przedstawiciela PZU SA

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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