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OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ

W CELU ZAMIANY

Dane dotvezace niernchomosei :

»  Wojewbdztwo lubelskie

e Powiat M. Lublin

¢ Gmina Lublin M.

s Migjscowosé Lublin

e Obrgb, ark. mapy 19 Majdan Tatarski, ark. or 10

o Dziatka 12

e Powierzchnia 1,0862 ha

o  Wiasnoéé Gmina Lublin

. LU1 (D

Nr ksiegi wieczystej

Dane dotvezace operatu szacunkowego:

¢  Autor opracowania

e  Miejsce i data sporzadzenia operatu

* mgrinz, Katarzyna Matysz,

¢ Lublin, 04 sierpnia 2014 1.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomodci grumtowej niezabudowanej:

e wojewddztwo: lubelskie, powiat: M. Lublin, gmina: Lublin M., miejscowos¢ Lublin

¢ obreb: 19 Majdan Tatarski, ark. mapy 10, dziatka ew. nr 12, pow. 1,0862 ha,

s« KWLU

¢ wiasno$¢ Gmina Lublin,

e wg studium uwarunkowar i kierunk6w zagospodarowania przestrzenmego — tereny intensywnej vrbanizacii
Cel wyceny

Okreslenie warto$ci xynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowsj niezabudowanej na dzied
wyceny dla potrzeb sprzedazy w drodze zamiany.

Wartod¢ rynkowa nieruchomosci na dzied wyceny WR

1 547 900 zi,

stownie: jeden milion pigéset citerdziesci siedem tysiecy dziewigéset zlotych

Data na ktérg okrelono stan przedmiotu wyceny: 30 lipiec 2014 rok

Data na ki6rg okreslono wartoéé przedmiotu wyéeny: 04 sierpnia 2014 rok

Autor opracowania

AUTOR OPRACOWANIA
Rzeczozmawca Majgtkowy
mgr inz. Katarzyna Malysz
Uprawnienia nr: 4913
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Lublin, dnia 04 sierpnia 2014 r.
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1 PRZEDMIOT WYCENY

11 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosei gruntowsj niezabudowanej:
e wojewbdztwo: lubelskie, powiat: M. Lublin, gmina: Lublin M., miejscowos$¢ Lublin
e  obreb: 19 Majdan Tatarski, ark. mapy 10, dzialka ew. nr 12, pow. 1,0862 ha,
e XKWL
¢ wihasno$é Gmina Lublin,

1.2 Zakres wyceny (rodzaj praw podlegajgcych wycenie)
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci niernchomodci gruntowej niezabudowanej.

1.3 Cel wyceny

OkreSlenie warto§ci rynkowej prawa wiasnosei nieruchomosci gruntowej niezabudowanej na dzied
wyceny dla potrzeb sprzedazy w drodze zamiany.

2  PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

2.1 Podstawy formalne

e Zleceniodawca, zlecenie na oszacowanie warto§ci nieruchomoéci — Wlaszezyk Wigckowski
Nieruchomosci Sp6ika Jawna, 20-103 Lublin, ul. Rusalka 6,

e  Wykonawca — Katarzyna Malysz - Rzeczoznawca Majatkowy, uprawnienia nr 4913 w zakresie
szacowania nieruchomoéci, nadane przez Ministra Infrastrulktury dnia 15.10.20009r.

2.2 Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U, z 2014 1., poz. 518) z
pOzZniejszymi zmianami,

e Ustawa z dnia 23.04.1964 roku, Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r, poz 121)
z péiniejszymi zmianami,

e Ustawa z dnia 27 marea 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22012 r,, poz. 647) z péniejszymi zmianami,

o Ustawa z 6 lipca 1982r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 20131, poz. 707) z
péiniejszymi zmianami,

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci
isporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109) z pdzniejszymi
zmianami,

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami w wyniku wyceny nieruchomodci
dokonuje si¢ miegdzy innymi okre§lenia wartodci rynkowej dla nieruchomodci, ktére sa lub moga byé
przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi warto$é rynkows nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2
katalog podej$¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomoscei. Natomiast art. 153 pkt. 1, 21 3
precyzuje poszezegbloe podejécia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawey wybér wiasciwego podejscia, metody i
techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednienin w szczegélnodei celu wyceny, rodzaju i polozenia
nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w wrzgdzenia infrastruktury
technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach niernchomosci podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majgtkowy sporzadzit na pimie niniejszy operat szacunkowy. Art. 175 pkt.
1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania czynnosci szacowania nieruchomosci
zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardow zawodowych, ze szczeglng starannoscia
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wiasciwa dla zawodowego charaktern tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc si¢ zasada
bezstronno$ci w wycenie nieruchomosci.

Rozporzgdzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego jest
szczegblowym przepisem regulujacym postgpowanie, w wyniku, ktérego nastgpuje okreslenie wartosci
nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,okredlenie wartosci nieruchomosci” rozumie sig zgodnie z §3,
okreslenie wartosci prawa wiasnodci lub inuych praw do nieruchomodci. Rozdzialt 4 zawiera sposéb

sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego.
23 Podstawy metodologiczne

,» Warto$é rynkowa nieruchomosci” - Ewa Kucharska - Stasiak, Warszawa 2000r.,
e  Materialy szkoleniowe ,,Seminarium dla rzeczoznawcéw”, program PFSRM,
¢ ,System i procedury szacowania nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, ZCO,

Zielona Goéra 2001,

e, Wycena nieruchomosci”, pod. Red. Prof. Zw. Dr hab. Jézefa Hozera, Uniwersytet Szczecifiski,
Szczecin 2006r.,

e ,lle jest warta nieruchomo$¢”, Elibieta Maczyfiska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel,
Poltext, 2004,

» , Szacowanie nieruchomodci”, Jerzy Dydenko, Wolters Kluwer, 2006,

e, Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomodci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn
2002,

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

2.3.1 Materialy Zrédlowe

Ksiega wieczysta LU~
° ‘Wypis z rejestru gruntéw,
® Mapa zasadnicza,
® Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
e Umowa dzierzawy nr 97/GM/12,
® Wywiad terenowy i ogledziny,
® Dane o cenach transakcyjnych,
® Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,
° Inne dane i informacje otrzymane od zlecajacego,
® Informacje i dane wiasne autora opracowania.

2.4 Daty istotne dla wyceny

e  Data sporzadzenia operatu szacunkowego 04.08.2014r.
e  Data, na kt6rg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 04.08.2014 1.
e Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny 30.07.2014r.
e  Data dokonania ogledzin 30.07.2014 1.
3 OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
34 Stan prawny nieruchomosci

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej prowadzona jest Ksigga Wieczysta nr LU
prowadzona przez Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Typ ksiggi: nieruchomos¢ gruntowa
Dzial I - Oznaczenie nieruchomosci:
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Wojewédztwo: lubelskie

Powiat: M. Lublin

Gmina: Lublin M.

Miejscowosé: Lublin

Numer dziatki: m.in. dz. ew. nr 12

Drzial I-Sp: Spis spraw zwigzanych z wlasnofeig: Brak wpisu
Dzial II Wiasno$§¢: Gmina Miasto Lublin

Dzial Il Prawa, roszczenia i ograniczenia: Brak wpisu

Dzial IV Hipoteki: Brak wpisu

Do wyiej wymienione ksiegi wieczystej
NIE zlozono wnioskéw

Tre§é zapiséw z ksiegi wieczystej znajduje sie jako zalgeznik do niniejszego operatu
szacunkowego w formie notatki z badania ksiegi wieczystej.

3.2 Oznaczenie w ewidencji gruntéw.
Wojewddztwo lubelskie
Jednostka ewidencyjna Lublin
Obreb ewidencyjny 19 Majdan Tatarski
Arkusz mapy 10
Nr dzialki 12
Powierzchnia [ha) ‘ 1,0862
UL Kraficowa 107 (Dr. Meczennik6éw Majdanka 30)
W}égcigsg] Gmina Lublin
Ksigga Wieczysta 146199
Budynek Kiosk

Wg ewidencji gruntéw na przedmiotowe] nieruchomo$ci znajduje sig kiosk. Wg Umowy dzierzawy nr

97/GM/12 z dnia 22.05.2012r. art. 2 pkt. 1 — Dzierzawca jest wlascicielem nalkiadéw poniesionych na kiosk
. wybudowany i zinwentaryzowany na nieruchomodci. Art. 4 pki. 1- Za doprowadzenie, zgodnie z

obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami prawa budowlanego, mediéw niezbgdnych do funkcjonowania

obiektu odpuwiedzia]hy jest zar6wno w zakresie organizacyjnym jak i finansowym Dzierzawca.

Umowa dzierzawy zawarta jest na czas okre§lony do dnia 31.12.2016r.

Zapisy w ksigdze wieczystej zgodne w swej treci z zapisami w ewidencji gruntéw.

kserokopia dokumentow znajduje sig w zalgeznikach
3.3 Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

Nieruchomo$¢ polozona jest na obszarze na ktérym nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwala Nr
359/XX11/2000 Rady Miasta w Lublinie z dnia 13.04,2000r.) nieruchomos¢ znajduje si¢ na terenie intensywne;j

urbanizacji.
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4 OPIS STANU TECHNICZNO UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI

4.1 Opis ogdiny miasta

Lublin jest najwickszym miastem wschodniej Polski i stolica wojewddztwa lubelskiego. Lezy na
pograniczo Wyzyny Lubelskiej, Polesia i Podlasia, niedaleko wschodniej granicy Unii Europejskiej, obejmie
teren o lacznej powierzchni 200 ha. Lublin jest miastern ludzi mlodych, doskonale wyedukowanych,
postugujacych sig swobodnie jezykami obeymi. Co czwarty mieszkaniec jest studentem. Pod wzgledem liczby
ludno$ci Lublin jest dziewigtym w kolejnoséci z najwigkszych miast w Polsce. Mieszka tu 348 450 mieszkaticow
(31 XII 2010). W 2006 stopa bezrobocia w Lublinie wynosila 8,9% (dane wg GUS). Duzg grupe niezaliczang
oficjalnie do populacji Lublina stanowig niezameldowani studenci. Wedlug szacunkéw opracowanych po
rekrutacji 2007 liczba studentéw ksztaltuje sie na poziomie zblizonym do 100 tysiecy, a sam Uniwersytet Marii
Curie-Sktodowskiej ksztatci prawie 30 tysigey studentéw wszystkich lat.

W strukturze lubelskiej gospodarki przewazajg male i $rednie przedsighiorstwa, ktére dzialaja giéwnie w
branzy ustugowo-handlowej. Znaczacy wplyw na rozwdj gospodarki lubelskiej majg fundusze unijne. Ich
efektywne wykorzystanie przyczynia si¢ do wzrostu konkurencyjnosei i innowacyjnosei przedsigbiorstw, a tym
samym do zwigkszenia zatrudnienia, rozwoju gospodarczego miasta i polepszenia standardu Zycia mieszkaficow.
Podstrefa Lublin stanowi integralng czesé Specjalnej Strefy Ekonomicznej EURO-PARK MIELEC, ktéra
zarzadza Agencja Rozwoju Przemysin S.A. Oddzial w Mielcu. Podstrefa obejmujetereny typu ,,greenfield”
zlokalizowane w poludniowo-wschodniej czedel miasta (w poblizu planowanej obwodnicy miasta, wezla
komunikacyjnego trasy ekspresowej S17 oraz lotniska). Jej obszar w chwili obecnej zajmuje ponad 118 ha
gruntéw. Gléwnym celem utworzenia Podstrefy Ekonomiczne] w Lublinie bylo przyspieszenie rozwoju
gospodarczego miasta, zmniejszenie skali bezrobocia, a takze zwickszenie konkurencyjnosci przedsigbiorstw
otwartych na innowacje. O atrakcyjnosci inwestycyjnej Lublina $wiadczy liczba mieszkaficow w wieku
produkcyjnym, ktéra przekracza 230 tys.

Lublin to liczgcy si¢ w kraju i w §wiecie oérodek akademicki z Uniwersytetem Marii Curie-Sklodowskiej 1
Katolickim Uniwersytetem Lubelskim, Europejskim Kolegium Polskich i Ukrainskich Uniwersytetow, loznymi
wyzszymi uczelniami zawodowymi oraz 100-tysigczng rzesza studentéw i barwnym Miasteczkiem
Akademickim.

Miasto Wysokiej Kultury z Miedzynarodowymi Konfrontacjami Teatralnymi, Miedzynarodowym
Festiwalem ,Najstarsze Pieéni z Malej Europy”, Nieustajacym Festiwalem Gitarowym, Nocz Kultury,
Jarmarkiem Jagielloniskim, imprezami studenckimi i niszowymi. Lublin to roéwniez Stare Miasto z oryginalnym
$redniowiecznym ukladem przestrzennym oraz z XIV-wieczng Kaplica Sw. Tréjey ozdobiona malowidtami
bizantyjsko-ruskimi z 1418 r. i wpisang obok Bazyliki Dominikanéw i pomnika Unii Lubelskiej na liste skarbéw
europejskiego dziedzictwa kulturowego.

4.2 Opis przedmioctowej nieruchomos$ei

Wycenie podiega nieruchomosé gruntowa niezabudowana na kiérg sklada sig dziatka ewidencyjna o
numerze: 12 o powierzchni 1,0862 ha, polozona w obrebie 19 Majdan Tatarski, ark. 10.

4.2.1 Lokalizacja szezeg6lowa nieruchomo$ei

Nieruchomo$¢ lezy w miejscowosei Lublin przy ulicy Droga Meczennik6w Majdanka/Kraticowa. Zlokalizowana
jest we wschodniej czesci miasta. Nieruchomo$é znajduje si¢ okolo 5 km na wschéd od centrum miasta,
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Lokalizacja

ok

Zrédlo; v.gecpo.lublin.en
4.2.1 Sgsiedztwo szacowanej nieruchomosci

W bezposrednim sasiedztwie szacowanej nieruchomosei znajduja sie tereny zagospodarowane jako osiedle
mieszkaniowe wielorodzinne oraz ustugi towarzyszgce zabudowie wielorodzinnej — markety osiedlowe, koscidt,
ustugi odwiaty. Dzialka grapiczy od péinocy i wschodu z dziatkami zabudowanymi blokami wielorodzinnymji
wysokimi i niskimi, od pohudnia i zachodu z drogami miejskimi — ulicg Kraficowa oraz Droga Meczennikéw
Majdanka. Nieruthomos¢ lezy w centrum dzielnicy Majdan Tatarski przy ulicach o duzym natezeniu ruchu.

4.2.2 Dojazd i dostep do nieruchomosci

Dojazd do nieruchomodei od strony ulic Droga Meczennikéw Majdanka i Kraficowa. Na dziatke nie ma
wykonanego bezposredniego zjazdu z tych ulic.

4.2.3 Wielko$¢ i ksztalt dziatki

Wyceniana nieruchomo$é posiada ksztalt zblizony do kwadratu o regularnych bokach. Diugo$é nieruchomosci
wynosi okoto 112 m, szerokoéé wynosi okolo 90 m.

4.2.4 Uzbrojenie terenu

Dzialka uzbrojona w sie¢ o§wietleniows, sie¢ kanalizacyjng ogélnosplawng.
Uzbrojenie peine w zasiggu wzdtuz ulic oraz na sasiednich dziatkach.

4.2.5 Opis nieruchomos$ci

Niezabudowana nieruchomo$¢ gruntowa. Teren plaski, nieogrodzony. Dzialka na dziefi wizji lokalnej stanowi
skwer osiedlowy pomiedzy blokami wielorodzinnymi, z nasadzeniami drzew i krzewédw ozdobnych oraz
alejkami. Zielen pielegnowana okazjonalnie. Na nieruchomosei znajduje sie¢ réwniez budynek technicznego
uzbrojenia terenu. W granicach przedmiotowej dziatki w jej péinocno-wschednim narozniku znajduje sie
zzbudowana dziatka nr 13 bedagca wiasnodcig Skarbu Panstwa oddana w uzytkowanie wieczyste PGE
Dystrybucja.

Na nieruchomosci znajduje sig kiosk, kt6rego wiascicielem jest dzierzawca wg. umowy dzierzawy z dnia
22.05.2012r, nr 97/GM/12.
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5 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA

W ninigjszym operacie okreslono wartosé rynkowg WR nieruchomosdei gruntowej niezabudowanej. Przy
okresleniu warto$ci brano pod uwage caloksztalt okolicznosci wystgpujacych w trakcie eksponowania
nieruchomogéci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i negocjowania cen sprzedazy.

Wybér okre$lonego podejécia, metody 1 techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, a
w szczegbinosei od:

*  celu wyceny,

e rodzaju i pofozenia nieruchomosci,

= funkeji wyznaczonej w miejscowym planie zagaspodarowan%é przesirzennego,

»  stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastrukfury techmcznej,

»  stanu zagospodarowania,

« dostepnosci danych o cenach niernchomodci podobnych (ilo§¢ 1 rodzaj mozliwych do

wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosei).

Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ rynku lokalnego nieruchomodci -

do oszacowania warto$ci nieruchomosci zastosowano:

Podejscie Poréwawcze
Metoda Korygowania ceny $redniej

Rodzaj wartodci rynkowej ustalony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny,

5.1 Wartoé¢ rynkowa nieruchomosei.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$é rynkowa nieruchomodci stanowi
najbardziej  prawdopodobna  jej cena mozliwa do  uzyskania na  rynku,  okreélona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozes:

- strony umowy byly od siebie niezaleine, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomogéci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
WIOWY.

Pojgcie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazona w pieniadzu kwote, ktéra, rozsgdnie
biorge, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej w dniu, na ktéry wartosé zostata okredlona. Jest to najlepsza cena,
ktérg, rozsadnie rzecz biorge, moze uzyskaé sprzedawca oraz najbardzisj korzystna cena, ki6ra, rozsadnie rzecz
biorge, zgodzi sig zaplaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, kiéra zostata podwyzszona lub obniZona ze
wzgledu na szezegdlne warunki Iub okolicznosc, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

Pojecie ,,mozliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iz warto$é nieruchomosci jest wielkoscig szacowang, a
nie kwotg z géry Sciéle okreslong lub faktycznie zaplacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za ki6rg w dniu
wyeeny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajgea wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowej.

Pojecie ,,w dniu wyceny” stawia wymoég, aby warto$é rynkowa byla wiasciwa w danym momencie, na ktéry
zostala okre§lona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego lub wezeéniejsza. Wartod¢ podana w
operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istnigjace w dniu wyceny, a nie w daiu
wezesnigjszym lub pozZniejszym. W definicji zaklada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

W celu okreSlenia wartosci rynkowej rzeczozmawca majgtkowy powinien ustalié sposéb
najkarzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania niernchomoscei. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegaé na innym sposobie jej uzytkowania.
Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajgc przepisy
prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny spos6b
najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania.
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Spos6b najkorzystniejszego uzytkowania ozpacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszezaine, skonomicznie
oplacalne i zapewniajgce najwyzsza warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

W przypadko przedmiotowej mieruchomoSci aktualny sposéb wykorzystania jest zarazem
najkorzystniejszym.

Wartodé rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowanin podejscia pordwnawczego, podejécia
dochodowego i podejécia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej
metody wyceny, w szezegblnosci dotyczacych cen, dochodéw, stop zwrotu i kosztéw.

Wartodé rynkows nieruchomodci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztéw transakeji kupna - sprzedazy
oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw i oplat.

5.1.1 Podejscie poréwnawcze.

Podejscie poréwnaweze polega na okreélenin wartodei nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Wartodd nieruchomodei koryguje sig ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomoéei i ustala sie z
uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uplywu czasu, Podejécie to stosuje sig, gdy znane sg dane o cenach
nieruchomogdei podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomo$¢ wyceniang pordwnuje sie z
nieruchomodciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o znanych cenach transakeyjnych, z uwzglednieniem cech
fizycznych, ekonomicznych i §rodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest porOwnywany z nieruchomodciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny nieruchomodci
podobnych do nieruchomogci wyceniangj.

Charakter nieruchomodci wycenianej, pozwala zastosowaé podejécie poréwnawcze, gdyz speinione sa
trzy gtéwne warunki:

¥ rynek jest w miarg stabilny,

¢ odnotowano na rynku odpowiednig ilo§¢ transakeji nieruchomosci o podoboych cechach, co

nieruchomo$¢ wyceniana,

¥ nieruchomosci podobne byly przedmiotem obrotu na rynku w ckresie dwoch ostatnich Jat.

5.1.1.1 Metoda korygowania ceny §redniej

1) Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen transakcyjnych,

2) Ustalenie rodzaju i Hezby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen oraz okreslenie ich wag,

3) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

4} Opis nieruchomosci 1 ich cech rynkowych, odpowiednio dla nieruchomodci o cenie minimalnej Cpy, i
maksymalnej C.x, W przyjetym zbiorze,

5) Okreslenie $redniej arytmetycznej ceny dla prébki reprezentatywnej - Cq,

6) Obliczenie brzegowych wartodci sumy wspdlczynnikow korygujgeych - [Coie/ Cor 3 Caad Carls

7) Okreslenie wag cech rynkowych oraz obliczenie zakresu poszezegélnych wspolczynnikéw korygujacych,

8) Okredlenie wartosci wspolczynnikéw korygujgcych dla wycenianej nieruchomoscei,

9) Okreslenie wartosci rynkowe]j wyceniaunej nieruchomodci wg formudy:
WR=Cgx 3 ui;
gdzie : y; - omacza warto§¢ wspélezynnikéw odzwierciedlajacych oceng nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych,

10) W metodzie korygowania ceny fredniej sposéb okrelenia wag cech rynkowych wymaga przyjecia
zatozenia, Ze:
a) Warto§¢ rynkowa nieruchomo$ei bedacej przedmiotem wyceny miedcei sie pomiedzy ceng minimalna

{Cuin) 2 ceng maksymalng (Cpay), jakie znajdujg si¢ w zbiorze przyjetym przez rzeczoznawce,
b) Przy przyjeciu powyiszych warunkéw brzegowych zastosowal nalezy w procesie szacowania
nieruchomo$ci metodg interpolacii,
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¢) W przypadku, gdy wyceniana nieruchomosé posiada cechy rynkowe korzystniejsze od cech nieruchomosci

o cenie maksymalinej, lub gorsze od cech nieruchomoéci o cenie minimalnej, nalezy zastosowaé metodg
ekstrapolacii.

ZALOZENIA PRZYJETE DO WYCENY

Dz ew. 12, obr. 19, ark. 10 potozona przy ulicy Droga Meczennikéw Majdanka/Kraficowa, lezy w
terenach nieobjetych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art.
154.2 ustawy o gospodarce nieruchomodciami: w przypadiu braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium wwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Nieruchomo§é
lezy w terenach objetych ustaleniami studium, jako tereny intensywnej urbanizacji, nie zostata wydana
na nig decyzja o warunkach zabudowy. Aby inwestor még! realizowa¢ na tej nieruchomosei okreslone
zamierzenie budowlane, musi wystgpi¢ do Urzedu Miasta o wydanie warunkéw zabudowy i
zagospodarowania przestrzennego. Wedhug art. 61 pkt.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: Wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku gcznego
spelnienia nastepujgcych warunkéw: 1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi
publicznej, jest zabudowana w sposéb pozwalajgcy na okreslenie wymagah dotyczgeych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskainikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii
zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu; 2) teren ma dostgp do drogi publicznej; 3)
istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem wust.5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego; 4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu
miejscowych plandéw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy, o kiérej mowa w art. 88 ust.1; 5)
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi; pkt. 5 Warunek, o ktérvm mowa w ust. 1 pkt.3, uznaje sig
za spelniony, jeieli wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane w drodze umowy zawartej
migdzy whasciwg jednostkg organizacyjng a inwestorem. Z uwagi, e dziatka ta gramiczy z
przynajmniej jedng dziatks zabudowang budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz z uwagi na
cytowana powyzej ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zostanie wyceniona jako
lezgca w terenie przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Niemniej jednak
duzym ograniczeniem w rozpoczgeiu inwestycji na tej nieruchomosci jest brak decyzji o warunkach
zabudowy oraz mozliwos¢ dhugiego procesu zwiazanego z uzyskaniem pozwolenia na budows na takiej
dzialce — migdzy innymi zaskarzenia tej decyzji przez okolicznych mieszkaficéw, tak jak ma to miejsce
w innych cze$ciach miasta nieobjetych ustaleniami planu zagospodarowania przesirzennego — na
przyktad okolice ulicy Aleje Raclawickie, ulica Spadochroniarzy i Weteranéw. Drugim doé¢ istotnym
ograniczeniem jest znajdujacy sig na niej park osiedlowy z nasadzeniami drzew, ktére w przypadku
inwestycji beda musialy zostaé usunigte na koszt inwestora.

WYCENA NIERUCHOMOSCI — DZ. EW. 12, OBR. 19, ARK. 10, ULICA DROGA

MECZENNIKOW MAJDANKA/KRANCOWA

Analiza i charakterystyka rynku

7.1.1 Obszar rynku

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowsj wycenie obejmuje miasto Lublin, gdzie

zmajdujg sie obiekty podobne pod wzgledem charakteru i przeznaczenia.
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7.2 Rodzaj rynku lokalnego

Rodzaj rynku przyjetego do wyceny uwarunkowany jest typem wyceniane] nieruchomosci. W
przypadku przedmiotowej wyceny, jest to rynek nieruchomosei gruntowych niezabudowanych przeznaczonych
w planach zagospodarowania przestrzennego miasta Lublin jako tereny mieszkaniowe wielorodzinne.

7.3 Okres badania cen
Dla potrzeb przedmiotowsj wyceny monitorowaniem cen objeto okres do 3 lat poprzedzajacych wycene
z uwagi na lepsze zobrazowanie transakcji gruntami o przeznaczenin pod budownictwo mieszkaniowe

wiglorodzinne,

7.4 Analiza rynku

Przyjete do analizy transakcje mozna okresli¢c jako rynkowe, cechujace sie wystarczajgcym
podobiedstwem i sp&jnodeia cech rynkowych, do wyjasnienia zmiennodci cen na rynku. Transekcje te postuzyly
do identyfikacji cech i ich wag oraz okreslenia empirycznego oraz estymowanego przedzialu cenowego, ktdry
nastepnie postuzyl do okreslenia kwotowych poprawek ze wzgledu na réznice stanu cech nieruchomodci
poréwnywanych i szacowanej.

Na terenie miasta Lublin ceny gruntéw pod zabudowe wielorodzinna sa bardzo rozproszone — ksztattuja
sie za 1m” powierzchni dziatki od ok. 100 zk do okolo 580 zt— jest to zdecydowana wiekszoéé cen (ok. 97%).

Najnizsze ceny osiagnely grunty znajdujace sig na wschodzie miasta, wzdiuz ulicy Droga Meczennikéw
Majdanka. Jest to czgé¢ miasta sgsiadujgca z dawnymi robotniczymi dzielnicami — Tatary, Bronowice. Srednia
cena jednostkowa nieruchomosci sprzedawanych w tym rejonie to 139 z¥m® w 16 transakcjach. Drugim
przedziatemn cenowym sg transakcje odbywajgce sig w pdinocne] czedei miasta Lublin — Rudnik oraz Willowa
oraz w czesci potudniowej w obrebie Zemborzyce (rejon ulicy Nalkowskich). Transakcje w tych obrebach
odbywaty si¢ za ceng od 120 z¥m® do 300 z/m?, przy cenie $redniej okolo 215 z¥m® (11 transakcji). Trzecim
przedzialem cenowym sg transakcje zawarte na populamych osiedlach miasta Lublin z pelng infrastrukfura
drogowy — Czuby w obregbie Weglinek oraz Czechéw w rejonie ulicy Koncertowej. Ceny w tych rejonach
ksztattowaly si¢ od 200 z¥m® do 550 z¥m® w 20 transakcjach przy cenmie $redniej 367 zi/m®. Najdrozsze
transakcje dotyczyly sprzedaZy nieruchomosci polozonych blizej centrum miasta Lublin, na osiedlach w calosei
zagospodarowanych — drogi, zielent osiedlowa, punkty handlowo-ushugowe oraz ofwiatowe — rejon ulicy
Mackiewicza, Fieldorfa oraz ulica Filaret6w. Ceny ksztaltowaly si¢ w tym rejonie od 450 z¥/m* do 802 z¥/m’ dia
4 transakcji pray cenie $redniej 599 zi/m’.

Gléwnym czymnnikiem decydujgcym o wartosci gruntu jest lokalizacja. Poza tym cechami majgoymi
wplyw na warto$é sa réwniez — otoczenie (charakter sgsiedztwa), infrastruktura (media, drogi, stopien
zurbanizowania terenu) — wszystkie te cechy, kiére wplywaja na poziom cen sprzedazy przysziych lokali ub
domoéw wzniesionych na danej dzialce. '

Wigkszos¢ transakeji to obrét wolnorynkowy na rynku wtornym, tylko kilka transakeji dotyczylo
sprzedazy przez gming w formie przetargu — poziom cen sprzedazy tego rodzaju gruntéw w trybie przetargowym
nie rézni sig od cen uzyskiwanych w transakcjach rynkowych — rynek wtérny.

Wizystkie transakcje dotyczyly obrotu prawem wlasnosei, nie bylo sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego.

Wielkos¢ powierzehni dzialkd nie ma wplywu na wysokoéé jednostkowych cen transakeyinych, wazng
role odgrywa natomiast ksztalt dzialek, determinujgey mozliwosci zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Poniewaz grunty pod zabudowg mieszkaniows nabywane sg praktyczni¢ w 100% na cele inwestycji
deweloperskich, decydujacy wplyw na ceng gruntu ma ilo§é mozliwej do wybudowania powierzchni uzytkowej
do sprzedazy (PUM). Wielko$¢ tzw. PUM-u mozliwego do wybudowania w bezposredni sposéb determinuje
akeceptowalng przez nabywee ceng dzialki — w analizach deweloperskich przyjmuje sig, Ze udzial kosztu nabycia
dziatki w cenie sprzedazy 1 m? PUM-u powinien ksztaltowaé si¢ na poziomie maksymalnie kilkunastu procent.
Hos¢ powierzchni uzytkowej mozliwej do zaprojektowania na dangj dzialce zalezy od ustalen planu
miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy, w zwiazku z tym wyraZnie preferowane sg przez inwestorow
grunty dla ktérych obowigzuje plan misjscowy lub wydano decyzj¢ o warunkach zabudowy — grunty bez planu
sg bardziej niepewne (ryzykowne) i inwestorzy wymagaja wyzszej stopy zwrotu z inwestycji, co przeklada sie
na nizszg akceptowaing cene nabyeia dziatki.
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W obrebie 19 oraz 16 sasiadujgcym, w ktérym lezy przedmiotowa nieruchomoéé zaobserwowano tylko
5 transakcji gruntami w zasiegu stadium uwarunkowat 1 kiernnkéw zagospodarowania przestrzennego. Byly to
transakcje gruntami o powierzchni od okoto 160 m” do 630 m’ polozonych w otoczeniu dziatek w zabudowie
jednorodzinnej, stad domniemywaé mozna, ze byly zakupione w celu budowy domu jednorodzinnego. Ceny
jednostkowe wyniosty od 106 zb/m® do 158 Z¥/m’. Dilatego nie zostaly one uwzglednione w procesie wyceny.

Ponizej w tabeli przedstawiono transakcje prawem wiasnosci z terenu miasta Lublin przeznaczonych
pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne (jego wschodniej czesei). Transakcje te odbywaly sie na terenie,
na kiérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i wszystkie sg przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Wydaje sie zasadnym w kontekscie wycenianych nieruchomosci,

wziecie do poréwnan wiasnie tych nieruchomoscei (patrz wyjasnienia w pkt. 6 operatu).

. i e TR, "1 Cema | Powierzchnia | Cenma °
: Lp o ﬁm b Nr Rep. BT Ctensakoyjna |0 [ | zim®

1 10.10.2013 . i Al. Witosa poblize 94 821 1197 79,22

2 02.09.2011 Droga Mgcz. Majdanka 1388995 14 621 95,00

3 12.09.2011 i Al Witosa poblize 684 500 6 850 99,93

4 | 07112012 Droga Mgez. Majdanka 309 100 3091 100,00
poblize

5 26.11.2013 Al Witosa poblize 231 400 2314 160,00

6 07.09.2011 Droga Mecz. Majdanka 120 100 1201 100,00

7 20.08.2013 Al Witosa poblize 620 000 4 669 132,79

8 05.09.2011 Droga Mecz. Majdanka 1 395 400 10142 137,59

9 07.06.2011 e T Droga Mecz. Majdanka 650 000 4571 142,20

10 | 16.09.2011 Droga Mecz Majdanka 930 450 6168 150,85
poblize

11 07.09.2011 i Droga Megcz. Majdanka 462 675 2985 155,00

12 08.02.2012 Gen. Skalskiego poblize 1838210 10 813 170,00

13 31.05.2011 L Droga Mgez. Majdanka 463 610 2 506 185,60

14 31.05.2011 Droga Mecz. Majdanka 376 735 2031 185,49

15 20.08.2013 Al. Witosa poblize 1181040 5624 210,00

Badanie i wnikliwa analiza rynku lokalnego (preferencje rynkowe potencjalnych nabywcéw oraz badania

sondazowo-ankietowe), interesujacego nas typu nieruchomosci niezabudowanych wykazata, ze na ceny rynkowe
wplywaja nastepujace cechy nieruchomosci, ktdre wraz z ich gradacjg przedstawiono w tabeli ponizej:

Lokalizacja w strefie, atrakeyjnoé¢ polozenia 30%

Nieruchomos$é potozona przy gléwnym trakcie komunikacyjnym miasta — ulica Droga

Bardzo dobra Meozennikéw Majdanka — latwiejszy dostgp do komunikacji miejskiej oraz terenéw
) zagospodarowanych
Srednia Nieruchomo$¢ potozna w glebi terenu, stabo widoczna z drogi gléwnej
Dostep komunikacyjny i dojazd 20%
Korzystny Dojazd giéwng droga publiczng urzadzong
Niekorzystny Dojazd z drogi nieurzadzonej
‘ Ksztalt 25%
Korzystne Wielobok foremny, prostokat — bardzo dobre warunki zabudowy
. Tréjkat lub wydluizony prostokat — stabe warunki zabudo onieczno$é zakupu
Niekorzystme dzié]}e?c sqsied‘:gch)_ P ? & i
Dokumenty planistyczne 25%
Korzystne Nieruchomodé posiada aktualny plan zagospodarowania przestrzennego
Nieruchomo$¢ lezy w terenie nicobjgtym ustalenia miejscowego planu
Niekorzystne zagospodarowania przestrzennego, lezy w terenie objetym studium uwarunkowan i

kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, brak wydanej decyzji o warunkach

zabudowy
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7.4.1 Trend czasowy

W badanym okresie nie stwierdzono wplywu czasu na zmiane wartosci podobnych nieruchomosei. W
zwigzku z powyzszym nie przyjeto poprawki z tego tytutu (tzw. trendu czasowego).

7.4.2 ZaloZenia przyjete do analizy :

e} do dalszej wyceny niernchomodci przyjeto transakeje od 3 — 13 z powyzszej tabeli.
o jednostkg odniesienia jest 1 m” powierzchni dzialki,
o do analizy nieruchomodci gruntowyeh niezabudowanych wybrano 11 transakcji z rejonu

poréwnywalnego, ktére facznie z nieruchomosceia wyceniang, zostaly przeanalizowane pod
katem cech rynkowych réznigcych te nieruchomosci,

e cena minimalna Cmin : 99,93 zHm”

e  cena maksymalna Cmax : 185,00 zi/m®

e  cena $rednia : 133,94 zb/m®

e AC=Cmax-Cmin : 85,07 zt/m”
7.5 Opis nieruchomosci o cenie minimalnej § maksymalnej

Cena minimalna — Lublin, Al. Witosa poblize, dziatka (wiasnosé), obszaru 6 850 m? przeznaczona pod
zabudowe wielorodzinng. Drziatka z dostgpem do drogi publicznej gruntowej, w otoczeniu dziatek
niezabudowanych, zabudowa na dziatkach w dalszej odleglosei, dziatka o ksztalcie wydluzonego prostokata.
Dzialka polozona w glebi osiedla, z dala od drogi gléwnej urzadzonej. Dzialka w terenie na ktérym obowiazuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Cena transakcyjna 684 500 zt z wrzeénia 2011r., cena 1 m?
na poziomie 99,93 zl/m”. Nr .- i

Cena maksymalna — Lublin, Droga Meczennikéw Majdanka, dziatka (wlasnodé), obszaru 2506 m?
przeznaczona pod zabudowe wielorodzinng. Dziatka z dostepem do drogi asfaltowej — Drogi Meczennikow
Majdanka, w bezpodrednim sasiedztwie terenéw urzadzonych jako osiedle mieszkaniowe wielorodzinne, dziatka
o ksztalcie prostokgta. Dzialka w terenie na ktérym obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przesirzennego. Cena transakcyjna 463 610 zt z maja 2011r., cena 1 m? na poziomie 185,00 zl/m* Nr .

7.6 Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci — dz. ew. nr 12 oraz nieruchomo$ci o cenie
minimalnej i maksymalnej w $wietle cech réznicujacych

_ Cechy | Nieruchomos¢ wyceniana | Nier.oceniemin | ~Nier. o cepie max
Lokalizacja bardzo dobra $rednia bardzo dobra
Dostep komunikacyjny i R
dojazd korzysiny niekorzystny korzystny
Ksztalt korzystny niekorzystny korzystny
Dokumenty planistyczne nickorzystny korzystny korzystny

7.6.1 Procedura szacowania

Obliczenie brzegowych wartosei sumy wskaznikéw korygujacych:

Coin/Cee = 99,93 /133,94 = 0,746 granica dolna sumy wspdlczynnikéw korygujacych
Cuax/Cq = 185,00 /133,94 = 1,380 granica gbrna sumy wspélczynnikow korygujacych

Na podstawie informacji o ich cechach majacych wplyw na warto$é rynkows oraz badati i obserwacji preferencji
potencjalnych nabywc6w nieruchomosci ustalono wagi cech rynkowych (procentowy udzial poszczegélnych

cech wyeksponowanych na rynku, majacych wplyw na wartoéé nieruchomosci), ktére zostaly przedstawione w
tabeli. '
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P aryg.u;gcych _ korygujgeych
1 30% 0,414 0224 0414
5. | Dostep f;g;:;‘dﬂ‘“yj”y 20% 0,276 0,149 0,276
3. Kszialt 5% 0,345-0,187 0,345
4. ;?ii@:i 25% 0,345 0,187 0,029
100% [,380- 0,746 1,064

* obliczono poprzez ekstrapolacje z uwagi na ceche gorsza od nieruchomosci o cenie minimalnej

Warto§¢ prawa wlasnosci 1m” nieruchomosci wynosi:
133,94 z¥m®* x 1,064 = 142,51 z/m”

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej wynosi:
142,51 z¢/m® x 10862 m* = 1 547 943,62 zt, w zaokragleniu 1 547 900 zt

8 WYNIK KONCOWY WYCENY

Niniejszy operat sporzadzono w celu okreélenia wartosci rynkowej nieruchomodci gruntowej
niezabudowanej w celu sprzedazy w drodze zamiany. Z uwagi na rodzaj przedmiotun wyceny, sposéb
uzytkowania, cechy fizyczne i rynkowe - okre§lona warto$é, to warto$é rynkowa dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania oszacowana przy uzyciu podejécia poréwnawezego, metody poréwnywania parami oraz
korygowania ceny $redniej.

Dla potrzeb wyceny okre$lono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzigto informacje, a nastgpnie
poddano je analizie, w wyniku, kt6rej ustalono i wyliczono wartosé rynkowsa na poziomie:

1 547 900 zi, stownie: jeden milion pigéset czterdzie$ci siedem tysiecy dziewigéset zlotych

Warto$¢ rynkowa przedmiotowego prawa okrelona zostala na podstawie wnikliwej analizy rynku
lokalnego, danych zawartych w aktach notarialnych (dostgpnych do dnia wyceny), danych z lokalnych biur
obrotu nieruchomosdciami, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomodei i przyjete zalozenia. Warto$é
rynkowa nieruchomosci zawiera sie w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosei podobne
na lokalnym rynku.

9 KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE
9.1 Klauzule.

s Operat sporzadzono w oparcin o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty
dostarczone przez zamawiajgcego, informacje uzyskane z jednostek administracji terenowych i
obrotu nieruchomosciami o cenach transakeyjnych nieruchomosei podobnych do wyceniane;,

® Ustalona warto§¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen 1 moze ulec zmianie w czasie,

® Zaklada sig, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére moglyby mie¢ wplyw na warto§¢ wycenianej
nieruchomosci. Rzeczoznawea nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,

® Przedstawione prawa do nieruchomosci uznano za wiarygodne i nie podlegaly one odrgbnemu
badaniu,

® Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

® Operat sporzagdzono w dwdch jednobrzmigeych egzemplarzach,

® Oszacowana wartos$é nieruchomodei nie zawiera podatku VAT,
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Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Ustalenia dodatkowe.

Wynikiem przeprowadzonych obliczen i analiz bylo ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosei
dla przyjetego celu,

Cechy wplywajace na wartos¢ rynkowa nieruchomoscei zostaly uwzglednione przy sporzadzaniu
niniejszego operaty,

Oszacowana wartos$¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i danych transakcyjnych
zawartych w aktach notarialnych udostgpnionych przez Urzedy Starostw, danych z lokalnych biur
obrotu nieruchomoseiami oraz przyjete przez wyceniajacego zatozenia,

Podana wartos¢, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka powinna zostaé uwzgledniona w

przyjetym celu,

ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna
Notatka z badania ksiegi wieczystej
Wypis z ewidencji gruntéw

Mapa zasadnicza

Umowa dzierzawy
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Zalgczaik nr 1
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Zalgeznik nr 2

Notatka z badania ksiggi wieczystej

Notatka z badania ksiegi wieczystej nr LU S vrowadzonej przez Sad Rejonowy Lublin-
Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku, V Wydziat Ksigg Wieczystych na dzied 30.07.2014r.:

Typ ksiggi: nieruchomosé gruntowa

DzialI Oznaczenie nieruchomos$ci:

Wojewddztwo: lubelskie

Powiat: M. Lublin

Gmina: Lublin M.

Miejscowo$¢: Lublin

Numer dziatki: m.in. dz. ew. nr 12

Dzial I-Sp: Spis spraw zwigzanyeh z wlasno§eig:

Brak wpisu

Dzial I1 Wiasnosé:
Gmina Miasto Lublin

Dzial IIT Prawa, roszezenia § ograniczenia:

Brak wpisu

Dzial Hipoteki:
Brak wpisu

Do wyzej wymienione ksiggi wieczyste]
NIE zloZzono wnioskéw

Lublin, 30 lipiec 2014 r.
miejscowodc i data

Katarzyna Malysz , or upr. 4913
podpis Rzeczoznawcy Majatkowego

-

HATARZYNA 0,

2
A

ANNA
MALYSZ \ N
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UMOWA DZIERZAWY DF[EM] \%«L{, Lokowk.

nu
zawarta w dniu A< 03 mc&giwaé Gming Lublin reprezentowang przsz:
Arkadiusza Ligeze - Zastepce Dyrektora Wydziatu Gospodarowania Mieniem Urzedu
Miasta Lublin, zwang w dalsze] czescl niniejsze] umowy Wydzierzawiajgeyr, a

PR

zwang w dalsze] czesci ninejsze] umowy Dzlerzawca,

§1
1. Wydzierzawiajacy oddaje w dzlerzawe nieruchomo$t stanowigeg wlasnoséé CGminy
Lublin  polozong w Lublinie przy ul. Kraficowej, o powlerzchni okelo 10 m?
stanowigcs, czesé dziatki nr 12 (obr. 18, ark. 10) uregulowans] w KW 148189,
zaznaczong na zalgozniku graficznym stanowigoym integraing c©zgsé niniejszej
umowy z przeznaczeniem pod klosk handlowy,

2. Umowa wigze strony od dnig 01,01.2012r.  do dnia 31.12.2016r.

§2
1. Dzierzawca ogwiadcza, ze jest wiascicielem nalkladéw poniesionych na kiosk
wybudowany | zalnwentaryzowany na nieruchomosel, o kibrej mowa w § 1 ust. 1
zgodnle z obowigzujgeymi w tym zakresie przeplsami prawa u:aoﬁm:mma.

, 2. - Dzlerzawca jest zobowigzany uzytkowaé przedmiot umowy zgodnle

prze. owmama sredlonym w §1 ust, 4, utrzymywad ziokalizowany na nim
%méﬁ%mw%&»m w w nalezytym stanie 68&&:«3 oraz. wykonywaé swaje
uaim zgodnie z wymoGgami prawidiows] gospodarki.

3, W razie walpliwoscl powierzchnig oraz granice przedmiotu dzierzawy okreslonego
w 8§ 1ust 1 winien okres$lié | wskazaé Dzlerzawey na jego koszt uprawniony
geodeta z zastrz, ust, 4.

4. Strony ninlejsze] umowy zgodnie ustalaja, ze -dokonane w drodze aneksu
ewentualne zrmiany umowy w w zwiazku z § 1 ust. 3 bedq chowigzywaé od dnla
ziozenla przez Dzierzawee stosownego wniosku udokumentowanego inwentaryzacjy,
geodezyjna wykonang przez uprawnionego geodete.

§3
1. Czynsz dzierzawny za uﬁ@aaﬁw urnowy 3\35333 w § 1 obliczony w stosunku
miesigeznym wynosi 3 plus obowigzujgsy podatek
VAT.

2. Dzierzawca zobowigzany jest uiszozad czynsz z dolu w terminie do 10-go dnia
kazdego miesigen kalendarzowege na kento Nr ©2124015031111001001254080
BANK POLSKA KASA OPIEK] S.A, w Warszawie - V Oddziat w Lublinie.

W przypadku niedotrzymania terminu platnodcl naliczone beds ustawowe odsetki -z
Zastrz, ust, 3,

a4
E,

-8. Czynsz dzierzawny nalezny za okres od dnia obowigzywania umowy do kofca

miesigca kalendarzowego, w kidrym umowa zostala zawarta, Dzierzawca Jest
zobowigzany ulscié w terminle do 10-go dnia miesigca kalendarzowego
nastepujgcego po dacle zawarcla umowy, W przypadku niedotrzymania terming
platnoscl naliczane bedg ustawowe odsetki.

4. Wydzierzawiajacy zastrzega sobie mozliwosé mw&mmﬁm% czynszu dzlerzawnego
nle czedciej niz raz w roku o Srednloroceny wskaznik Inflacjl okreélony przaz GUS.
Aktualizacja czynszu nle wymaga formy aneksu do umowy dzierzawy lecz Jedynie
plsemnego zawiadomienia Dzierzawcy przez ﬁﬁmmnmi_mﬁnmmc dokonanego do
xo%om | péirocza danego roku kalendarzowego 1 jest skuleczna od poczatku tego
roku.

5. Tytulem zabezpisczenia wykonania niniejsze] umowy Uum«wssam &aw:,.ssuci sia
Euﬁ&n na ﬁmoN Wydzierzeviajacego kaucle w kwacie .

5 “ « Kaugja winna wplynaé na konto Wydzierzawiajagego,
0 ﬁoQB Bcém wust. 8 3»%&2& w dniu zawarcia umowy.

8. Kaucja, o ktérej mowa w ust. B, w przypadku pozostawania Dzierzawcy w zwioce
w platnosel czynszu dzlerzawnego, zostanie zaliczona wraz z odsetkami powstatymi
na  oprocentowanym  rachunku  blezacym w  banku  obstugujgoym
Wydzlerzawiajacego, na poczet ewentualnych zaleglosei czynszowych Dzierzawcy
lub innych roszezen Wydzierzawlajgeego wynikajgeyeh z niniejszej umowy,

7. Kaucja, o kidre] mowa w ust, 5, w przypadku rozwigzania lub wygasniecla umowy |
uregulowania  wszelkich zobowigza’t wobec Wydzerzawiajgeego zostanie
Dzlerzawcy zwrocona w terminie 7 dnl od dnia protokolarnege wydania
nleruchomoéel  Wydzierzawlajacemu wraz z odsetkami  powstalymi z  tytulu
zdeponowania  je] na rachunku  biezaoym w  banku  obsiugujacym
Wydzierzawiajacego.

8. Kaucja winna byt wplacona na konto Urzedu Miasta Lublin w Banku PEKO 5.A,
V Oddziat Lublin nr 69 1240 1508 1111 0010 0128 iou

8. Kwota kaugjl podiegad bedzie oprocentowaniu tak umw rachupki biszace w banku
obsiugujacym Wydzlerzawigjgrege & powstale z fego tytulu onmmi zostang
zwrdcone na konto Dzierzawoy.

§4
1. Za doprowadzenje, zgodnie z obowlgzujgeymi w tym zakresle przeplsami prawa
budowlanego, mediéw nigZbednych do funkcjonowania obiektu vdpowledzialny jest
zarbwno w zakresie organlzacyjnym jak | finansowyra Dzisrzawca.

2. Stawki czynszu dzierzewnsgo nie obejmujg oplat z tytulu dostarczania do
przedmioty dzierzawy energii eleklrycznej, wody, gazy, korzystanla z kanalizacli
miejskle] ip. Za ww. éwiadczenia Dzierzawca ponos] odpowiednie oplaty zgodnile

z abowlgzujgoymi przepisamii umowarmni zawartymi z dostawcami mediéw.

3. Na Dzlerzawecy spoczywa odpowiedzialnosé cywilno-odszkadowawcza z tytulis
nieszezesliwych zdarzen losewych zaistnialych na przedmiocle dzisrzawy.

=
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§5
1. Bez plsemne] zgody Wydzlerzawialacego - Dzlerzawca nle moze oddaé
przedmiotu dzierzawy osobie trzeciej do bezptatnego ulywanla ani go
poddzierzawiaé, podnajmowat lub zawleraé innych uméw obligacyjnych,

2. Bez pisemne] zgody Wydzierzawlajgeego oraz organu administracji budowlane]
Dzierzawea nie ma prawa budowaé zadnych budynkéw | innych urzadze na
dzierzawionym gruncle oraz dokonywaé remontow, adaptacjl | modemizacj
istniejgcego na gruncie kiosku, o

3. W razle naruszenla powyiszych obowigzkéw, postanowiert § 2 ust, N § 3ust 3,
§ 8 niniejsze] umowy oraz pozostawania Dzierzawey w zwioce w platnosel czynszu
dzlerzawnego co najmnie] za dwa peine ckresy platnoécl, jak réwniez naruszenia

dzierzawy bez zachowania terminu wypowledzenia,

Innych postanowlen ninlejszs} umowy Wydzierzawlajacy moze rozwiazad umowe

§6
Dzierzawca  Jest zobowigzany do utrzymania nalezytego porzadku na przedmiocie
umowy zgodnie z obowigzujgeymi przepisami w tym do zawarcia stosownych
umaw na wywdz smiecl z pedmiotami dwiadezacymi tega fypus ustugl.

§7 .
1. Strony  zgodnie ustalsjs, 2e zawleraja umowe pod warunkiem rozwigzujgeym,
ktorym jest niezbgdnedé przedmiotu dzierfawy  pod inwestycle miejskie,
modemizacjg lub zamiar Wydzierzawiajacego rozporzadzenia nim w inny sposob.
W takim wypadku umowa ° ulega rozwiazaniu pizez Wydzisrzawisjacege za
1 miesigcznym okresem wypowiedzenia.

2. Dzierzawca zobowiazuje sl po rozwigzaniu umowy bez zachowania okresy
wypowiedzenia, o kibrym mowaw § 5 ust. 3 w terminle 14 dnla w pozostatych
preypadkach  w ferminie 30 dni po wygasnieciu lub rozwigzaniv umowy zabrad
odigezaine od gruntu haklady wiasne (klosk), doprowadzié grunt do stanu
pierwotnego | przekazaé go Wydzierzawiajacemu protokolem zdawezo-odblorezym,

3. W przypadku niedotrzymania terminu, o ktdrym mowa w ust. 2, do czasu
dobrowolnege usunigela kiosku z przedmioty dzierzawy przez Dzierzawce bad jego
eksmis}i wykonane] z powSdztwa Wydzierzewiajacego, Dzierzawca zobowigzuje sig
oplacat Wydzierzawiajacemu missigozne wynagrodzenie za bezumowne korzystanle
w wysokabel 200%, kwoly netto czynszu  przypadajace] za ostatni umowny okres
patnodal plus ohowiazujaey podatek VAT,

4. Wydzierzawiajacy nie jest zobowlazany do zwroty nlendigezalnych od gruntu
nakiadéw poniesionych przez Dzierzaweg na przedmiot dzlerfawy ani na
doprowadzenie go do stanu plerwotnego po wygasnigelu lub rozwigzaniu umowy
dzierzawy z uwzglgdnienlem ust. 21 3.

5. Wydzlerzawiajacy nie ponosi odpowledziainoée] za wygasnigcie umowy dzierzawy
przed uplywem terminu okreslonego w § 1 ust, 2 z powodu uiraty, 2 przyczyn
niszaleznych od jego wall, prawa  wiasnoScl do przedmioty dzierzawy; w
szezegalnodel nie Jest zobowiszany do zwrotu poniesionych przez Dzlerzawee

nakfadéw na przedmiot dzierzawy. Postanowisnie to nie okresla sytuacji prawne]

- Dzierzawcy wzgledem osoby, ktdra stala sie whascicielern nieruchamosei w

nastgpstwie Jej utraty przez Gmine w warunkach okreglonych w zdaniu 1.

8. W przypadky woli Dzierzawcy zawarcia po wygasnigoiu niniejsze] umowy,
ponowne| umowy dzierzawy nieruchomoddi, o ktérej mowa w § 1 ust 1, Dzierzawea
winien powladomié o tym fakcle Wydzierzawiajacege poprzez ziotenie, nie pbinia]
niz na 3 miesigce przed wygasnieciem ninlejsze] umowy, pisemnego wnlosku o
dzierzawe wraz z wymaganymi w tym zakresie dokumentami | pozwoleniami.

i
§8 :
Wydzierzawiajacy ma prawo do kontrolowania przedmiofu umowy w kazdym czasie
w celu sprawdzania czy Dzierzawea w sposoh nalezyly | prawidiowy wywiazuje sie z
postanowler niniejsze] umowy,
89

voam»mxomaﬁ:%caom&oﬂmn camngmnnmamvﬁmaa&? dzierzawy pokrywa
Dzierzawca., -

§10
1. W sprawach nieuregulowanych niniejszg umowg majq zastosowanie adpowiednie
przepisy Kodeksu Cywilnego.
2. Wezelkie zmlany postanowler ninigjsze] umawy wymagajg formy pisemnej.

§11 4
Dia rozstrzygania sporéw na tie ninigjsze] umowy wlasciwe sg Sady Powszechne
w Lublinis,” .

§12

Umowa ninjejsza zostala sporzadzona w trzech jednobrzmigeych egzemplarzach;
jeden dia Dzierzawey dwa  dla Wydzierzawlajacego.

DZIERZAWCA: WYDZIERZAWIAJACY:
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