» » .
LA -'{_ \ r: o mgr inz. Artur Olczak — Rzeczoznawca majgtkowy
Consulting Nieruchomosci nr uprawnier 5702

05— 220 Zielonka, ul. Januszewicza 23/2

y\f \ﬁf‘%ﬂf - [1” ro I’Eff: & CO !”ﬁ . p I tel. 604 645 028, e-mail: a.olczak@ prores.com.pl

OPERAT SZACUNKOWY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej stanowiacej dz. ew. nr 921/2, obreb 0003
Biata Podlaska, gm. M. Biata Podlaska, pow. Biata Podlaska
woj. lubelskie

Operat wykonat: Rzeczoznawca majatkowy - mgr inz. Artur Olczak

Data opracowania: 21 czerwca 2022 r.

ProRes Consulting
Artur Olczak - Rzeczoznawca majatkowy uprawnienia nr 5702
05 - 220 Zielonka, ul. Januszewicza 23/2
tel. 604 645 028, e-mail: a.olczak@prores.com.pl
www.prores.com.pl



¥ N | Consulting Nieruchomosci

| ProRes Consulting - Art

| 220 Zielonka, ul, Jan

B
tel. 604 645 028, e-mail: 2.olczak@ prores.com.pl, www.prores.com.pl
f f

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana stanowigca
dziatke ew. nr 921/2 o powierzchni gruntu 384m?, potozona w obrebie ew. nr
0003 Biata Podlaska, gmina m. Biata Podlaska, powiat Biata Podlaska, woj.
lubelskie. Nieruchomos¢ stanowi przedmiot prawa uzytkowania wieczystego
gruntu.

Nieruchomos$¢ potozona na obszarze, na ktorym obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwatg Nr X11/53/07 Rady Miasta
biata Podlaska z dnia 24 wrzesnia 2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa
»ZIELONA”. Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona na obszarze oznaczonym
jako 9KDL — droga publiczna lokalna.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Biatej Podlaskiej, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW Nr LU1B/00008059/5.

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej oraz wartosci dla
wymuszonej sprzedazy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

Cel wyceny:

Celem niniejszej wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej oraz wartosci dla
wymuszonej sprzedazy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb
postepowania upadtosciowego.

Oszacowana
wartosd¢
nieruchomosci:

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej
niezabudowanej oszacowang w podejsciu porownawczym metoda poréwnani
parami, szacuje sie na kwote:
Wg = 9308 z}
(dziewieg€ tysiecy trzysta osiem ztotych)
okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej,
szacuje sie na kwote:
W, = 6 938z
(szesc tysiecy dziewieéset trzydziesci osiem ztotych)
okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT

Autor operatu:

mgr inz. Artur Olczak
Uprawnienia Nr 5702

Daty istotne dla

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 21.06.2022

okreslenia Data, na ktdrg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 21.06.2022
wartosci: Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 21.06.2022
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 2_5.0{5.2022
Data i podpis: A 1 A
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke ew. nr
921/2 o powierzchni gruntu 384m?, pofozona w obrebie ew. nr 0003 Biata Podlaska, gmina m.
Biata Podlaska, powiat Biata Podlaska, woj. lubelskie. Nieruchomoéé stanowi przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego gruntu.

Nieruchomos¢ pofozona na obszarze, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety Uchwata Nr XII/53/07 Rady Miasta biata Podlaska z dnia 24 wrzeénia
2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata
Podlaska pod nazwg ,ZIELONA”. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona na obszarze oznaczonym
jako 9KDL — droga publiczna lokalna.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Biatej Podlaskiej, VI Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW Nr LU1B/00008059/5.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej oraz wartosci dla wymuszonej sprzedazy
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszej wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej oraz wartosci dla wymuszonej
sprzedazy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng wykonania wyceny jest zlecenie z dnia 13 maja 2022r. wystawione przez
Syndyka masy upadtosci BG Trading sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Biatej Podlaskiej - Pana
tukasza Bfaszczuka, dla Artura Olczaka — rzeczoznawcy majgtkowego, nr uprawniern 5702,
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Artur Olczak ProRes Consulting, 05-220
Zielonka, ul. Januszewicza 23/2, wpisanego na liste biegtych sgdowych.

3.2. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2021 poz. 1899) -
tekst jednolity

2. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz.U. 2020 poz. 1228) — tekst jednolity

. Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (Dz.U. 2020 poz. 1740) — tekst jednolity

4. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. 2019 poz. 2204) — tekst
jednolity.

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego ( Dz. U. 2021 poz. 555) — tekst jednolity

w
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3.3. Podstawy metodologiczne

e M. Prystupa — Wycena Mienia, Centrum Informacji Menedzera, Warszawa 2000r.

* M. Prystupa — Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia porownawczego — PFSRM,
Warszawa 2001r.

e Wycena nieruchomosci, wydanie polskie - PFSRM, Warszawa 2000r.

e Przyktady wycen nieruchomosci, Instytut Doradztwa Majgtkowego, Warszawa 2012r.
3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta KW nr LU1B/00008059/5

e Wypisy z rejestru gruntow

Mapa ewidencyjna

Informacja o wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatg Nr

XXI1/33/21 Rady Miasta Biata Podlaska z dnia 29 marca 2021 r. w sprawie uchwalenia Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego przyjety Uchwata Nr XI1/53/07 Rady Miasta
biata Podlaska z dnia 24 wrze$nia 2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Biata Podlaska pod nazwa ,,ZIELONA”

e Ogledziny nieruchomosci — wtasne pomiary, spostrzezenia i opisy w czasie wizji szacowanej
nieruchomosci i obiektéw przyjetych do poréwnan

e Informacje Zamawiajacego

¢ Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

e Lokalne agencje obrotu nieruchomosciami

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 21.06.2022

Data, na ktdrg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 21.06.2022

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 21.06.2022
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 25.05.2022

5. OPIS | OKRESLENIE STANU

5.1. Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci zostat okreslony na podstawie badania ksiegi wieczystej prowadzone;j
przez Sad Rejonowy w Biatej Podlaskiej, VI Wydziat Ksiagg Wieczystych, ksiega wieczysta KW Nr
LU1B/00008059/5 oraz EGIB.

Stan prawny na podstawie ksiegi wieczystej KW LU1B/00008059/5

Typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie stanowigce odrebna
nieruchomos¢

Dziat I-O

Wojewddztwo: lubelskie; powiat: m. Biata Podlaska, gmina: m. Biata Podlaska, miejscowos¢: Biata
Podlaska

dziatka: 921/2, Nr obrebu: 3; Ulica: Stodolna, sposéb korzystania: Dr - drogi; obszar: 0,0384ha
Budynek: Ulica: H. Sawickiej, tomaska

Operat szacunkowy — Biala Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2, obreb nr 3
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Sposdb korzystania: DZIALKI GRUNTU ODDANE W UZYTKOWANIE WIECZYSTE DO DNIA 05-12-2089
ROKU | STANOWIACE ODREBNE OD GRUNTU PRZEDMIOT WASNOSCI BUDYNKI | URZADZENIA
ZAKtADU NR 1.w uzytkowaniu wieczystym do dnia 2089-12-05

Dziat Il

Wtasnosé: SKARB PANSTWA, udziat: 1/1

Uzytkownik wieczysty: BG TRADING SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, Biata
Podlaska, Wielko$¢ udziatu: 1/1;

Dziat 11l

Nr wzmianki: DZ. KW. /LU1B /4196 /22 /1

Opis wzmianki: WPIS OGtOSZENIA UPADLOSCI

Chwila zamieszczenia: 2022-04-28-11.41.30.281335

Dziat IV

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA UMOWNA tACZNA

Suma: 7000000,00

Suma stownie: SIEDEM MILIONOW

Waluta sumy: Zt

Nr wierzytelnosci: 1

Wierzytelnosé: KTEDYT, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY

Stosunek prawny: UMOWA NR 4/15/IDZ/B Z DNIA 25 LUTEGO 2015R.

Nr wierzytelnosci: 2

Wierzytelnos$¢: KREDYT, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY

Stosunek prawny: UMOWA NR 144/16/0RB/B Z DNIA 29 WRZESNIA 2016R.

Nr wierzytelnosci: 3

Wierzytelnos¢: KREDYT, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY

Stosunek prawny: UMOWA NR 45/18/0RK/B Z DNIA 18 MAJA 2018R.

Ksiegi wspotobcigzone: LU1B / 00123452 /2, LU1B / 00029613/0, LU1B / 00008180/ 2
Rodzaj zmiany: W POLU 4.4.1.8 DODANO WIERZYTELNOSC | STOSUNEK PRAWNY, W POLU 4.4.1.8
DODANO WIERZYTELNOSC | STOSUNEK PRAWNY

Wierzyciel: BANK SPOtDZIELCZY, BIALA PODLASKA

Rodzaj hipoteki: HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma: 76543,50

Suma stownie: SIEDEMDZIESIAT SZESC TYSIECY PIECSET CZTERDZIESCI TRZY 50/100

Waluta sumy: Zt

Wierzytelnos¢:  NALEZNOSC ~ OKRESLONA W  TYTULE WYKONAWCZYM NR 0602-
SEW.723.1147.2018 Z DNIA 8 CZERWCA 2018R.

Wierzyciel: NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO, BIALA PODLASKA

Stosownie do art. 319 ust. 4 Ustawy Prawo upadiosciowe w zw. z art. 313 ustawy Prawo
upadfosciowe w rezultacie zawarcia umowy sprzedazy przedsiebiorstwa upadtego wygasajg
obcigzenia hipoteczne ujawnione w Dziale IV KW.
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Stan prawny na podstawie wypisu z rejestru gruntéw
Wojewodztwo: lubelskie

Powiat: Biata Podlaska

Jednostka ewidencyjna: 066101_1 Biata Podlaska
Obreb ewidencyjny: 0003 Obreb 3

Jednostka rejestrowa gruntow: G.2176

Wtasnosé, udziat: 1/1, Skarb Panstwa, Prezydent miasta Biata Podlaska
Uzytkownik wieczysty: udziat 1/1, BG Trading Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba
w Biatej Podlaskiej, Sidorska 83, 21-500 Biata Podlaska

Nr dz. Potozenie dziatki Opis uzytku | Oznaczenie| Pow. | Pow. Nr KW
uzytkdw | uzytku | dziatki
[ha] | [ha]
16.921/2 Biata Podlaska, Tereny Ba 0,0384 | 0,384 |LUB1/00008059/5
Stodolna przemystowe AN 12120/2014
AN 2792/06
GN.XI1.7245/25-
1/92
ID: 066101_1.0003.AR_16.921/2

Uwaga! Wystepuje niezgodnos¢ pomiedzy zapisami ksiegi wieczystej, ewidencjq gruntéw i
budynkow oraz stanem faktycznym. W Dziale I-O ksiegi wieczystej ujawniono budynek. Ewidencja
budynkow nie ujawnia takiego budynku. Ogledziny nieruchomosci réwniez nie wykazaty zabudowy
na terenie przedmiotowej nieruchomosci.

5.2. Potozenie, lokalizacja i czynniki sSrodowiskowe

Biata Podlaska jest miastem na prawach powiatu, potozonym we wschodniej Polsce, w pétnocnej
czesci wojewddztwa lubelskiego. Miasto z powierzchnig 4940ha jest najwiekszym z miast Podlasia
Potudniowego. Gmina miejska ze wszystkich stron otoczona jest gming wiejskg Biata Podlaska,
ktdorej siedziba znajduje sie na terenie miasta. Biata Podlaska jest rowniez siedzibg powiatu
bialskiego. W odlegtosci 145 km w linii prostej od Biatej Podlaskiej znajduje sie Warszawa, za¢ w
zasiggu do 600 km lezg kolejne dwa miasta stoteczne: Wilno i Mirsk oraz inne znaczace osrodki
miejskie. Najblizej potozonym miastem, w odlegtosci okoto 26km, jest Miedzyrzec Podlaski. Biata
Podlaska usytuowana jest w obszarze gtéwnego europejskiego korytarza transportowego Morze
Pdtnocne - Battyk (drogowego oraz kolejowego), dzigki czemu posiada dogodny dostep miedzy
innymi do portéw lotniczych w Warszawie. Miasto lezy w niewielkiej odlegtosci od granicy
panstwowej z Republika Biatorusi, w poblizu projektowanej autostrady A2 i linii kolejowej
magistrali migdzynarodowej E-20 taczacej Berlin z Moskwa. Jednostka znajduje sie w niemal
rownej odlegtosci od gtéwnych oérodkéw Metropolii Gérnoslaskiej oraz Aglomeracji Miriska.
Gtéwnymi szlakami komunikacyjnymi taczacymi Biata Podlaskg z osrodkami w regionie s droga
krajowa nr 2, droga wojewddzka nr 812 relacji Biata Podlaska - Wiodawa-Chetm - Krasnystaw oraz
droga wojewddzka nr 811 relacji Biata Podlaska - Konstantynéw - Sarnaki. Pozostate potgczenia
zapewnia siec drég powiatowych i gminnych.
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Miejski Obszar Funkcjonalny Biata Podlaska pofozony jest w poétnocnej czedci wojewddztwa
lubelskiego, na terenie najwiekszego powiatu wojewddztwa lubelskiego — powiatu bialskiego
(trzeci pod wzgledem wielkosci na terenie catego kraju). W sktad MOF Biata Podlaska o facznej
powierzchni 37 480 ha wchodzi miasto Biata Podlaska (o powierzchni 4 940 ha) oraz gmina wiejska
Biata Podlaska (powierzchnia - 32 540 ha). Rdzer: przestrzenny Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego
tworzy miasto Biata Podlaska bedaca jednoczeénie siedzibg powiatu bialskiego i gminy Biata
Podlaska. Miasto nie posiada oficjalnego podziatu administracyjnego na osiedla, funkcjonuja
jedynie nazwy zwyczajowe osiedli zwigzane z geografig miasta. Gmina podzielona jest na 41
sotectw: Cetujki, Cicibdr Duiy, Cicibér Maty, Czosnéwka, Dokuddéw Pierwszy, Dokuddw Drugi,
Grabandéw, Hola, Hrud, Husinka, Janéwka, Jazwiny, Julkéw, Kalitéw, Krzymowskie, Lisy, tukowce,
Michatéwka, Mtyniec, Ortel Ksigiecy, Perkowice, Pojelce, Porosiuki, Pélko, Rakowiska, Roskosz,
Sitnik, Stawacinek Nowy, Stawacinek Stary, Styrzyniec, Surmacze, Swory, Sycyna, Terebela,
Wilczyn, Woroniec, Woskrzenice Duze, Woskrzenice Mate, Wélka Plebanska, Zabtocie. Ze wzgledu
na potozenie gminy wokot miasta na jej terenie postgpuja procesy suburbanizacyjne w
szczegolnodci na terenie miejscowosci sasiadujgcych z miastem, tj. w miejscowosciach: Rakowiska,
Stawacinek

Stary, Grabanéw, Czosndwka oraz Cicibér Duzy.

Biata Podlaska jako miasto subregionalne koncentruje funkcje gospodarcze i spoteczne. Jest
réwniez miejscem dostarczania ustug oraz uzupetniania oferty i funkcji miasta Lublina w
$wiadczeniu ustug publicznych istotnych dla mieszkaricéw miasta jak rowniez mieszkancow
otaczajgcego obszaru wiejskiego, a takie $wiadczonych na zewnatrz regionu. Kazda z tych funkgiji
generuje sie¢ powigzarn spotecznych, gospodarczych o rdéinym zasiegu i znaczeniu:
subregionalnym, regionalnym, krajowym lub migdzynarodowym. Podstawowym zatozeniem
metodycznym zastosowanym przez zespét autorski byta identyfikacja wszystkich funkcji jakie petni
miasto Biata Podlaska oraz relacji i powigzan migdzy nim, a otoczeniem ze szczegdlnym
uwzglednieniem gminy wiejskiej Biata Podlaska tworzacej wraz z miastem obszar funkcjonalny.



ProRes Consulting - Artur Olczak - Rzeczoznawca majatkowy - uprawnienia nr 5702
220 Zielonka, ul. Janus

tel. 604 645 028, e-mail: a.olczak@prores

com.pl, www.prores.com.pl

Drogowy szkielet komunikacyjny miejskiego obszaru skiada sie z dwdch poduktadow: pétnocnego i
potudniowego rozdzielonych rzeka Krzna. Na terenie miasta potnocng czes$¢ charakteryzuje uktad
promienisty, zamkniety od pétnocy obwodnicg miasta, ktéra stanowi droga krajowa nr 2 Swiecko —
Poznan - Warszawa - Terespol, bedaca polskg czescig miedzynarodowego szlaku
komunikacyjnego (bedgca w strukturze Europejskiej Sieci Transportowej TEN — T) E30 z Cork
(Irlandia) do Omska (Rosja). Potudniowy uktad komunikacyjny miejskiego obszaru funkcjonalnego
wyrdznia linia kolejowa oraz droga wojewddzka nr 812 klasy GP6, ktdra przebiega potudnikowo we
wschodniej cze$¢ regionu taczac Biatg Podlaske z Wiodawa, Chetmem i Krasnymstawem. W
kierunku pétnocnym droga ta stanowi przedtuzenie drogi wojewddzkiej nr 811 klasy GP
prowadzacej z Biatej Podlaskiej przez Konstantynéw do Sarniaki w kierunku Biategostoku. Ze
wzgledu na dostepnos¢ do stolicy wojewddztwa — Lublina, kluczowe znaczenie ma droga krajowa
nr 19 oraz droga wojewédzka nr 812 i 815. Szczegdlnie niektére odcinki drég wojewddzkich z
uwagi na zty stan wymagajg modernizacji.

Na rozwoj gospodarczy obszaru wptyw ma potozone w bliskim sgsiedztwie MOF Biata Podlaska
jeden z najwiekszych w Polsce i Europie centréow logistycznych. Centrum logistyczne to wazne
ogniwo w tafdcuchu transportu towarowego, jedna z podstawowych form integracji systemdéw
transportu wykorzystywanych do przewozu, magazynowania oraz dystrybucji tadunkéw pomiedzy
poszczegllnymi podsystemami. Warunkiem powodzenia centrum logistycznego, ktére powstato
jest potozenie przy wainych szlakach komunikacyjnych paneuropejskim korytarzu transportowym
nr il Berlin — Warszawa - Moskwa, w ciggu magistralnej linii kolejowej E20, bedacej przedtuzeniem
magistrali Transsyberyjskiej, przy drodze krajowej nr 2/E30 na styku dwéch systemow kolejowych
tj. zachodnioeuropejskiego korzystajacego z toréw o szerokoéci 1 435 mm i
wschodnioeuropejskiego o torach 1 520 mm. Jest to doskonate zaplecze do obstugi wymiany
handlowej Wschodu z Zachodem - bedac tym samym pomostem pomiedzy paristwami Unii
Europejskiej a Rosjg czy Chinami. Na bazie zespotu terminali na obszarze ponad 110 ha powstato
Eurocentrum Logistyczne, zwane tez Wschodnim Centrum Logistycznym, ktérego inwestorem byto
PKP Cargo S.A. Swoim zasiegiem Eurocentrum obejmuje stacje: Mataszewice, Terespol, Kobylany,
Bor, Chotytdw oraz tzw. lesne terminale przetadunkowe: Raniewo, Kowalewo, Wdlka i Podsedkdw.
W opisanym obszarze swojg dziatalnos¢ koncentrujg firmy z branzy logistyczno — transportowe;j
tworzac infrastrukture przetadunkowa, przyktadem moze by¢ Centrum Logistyczne Europort. W
poblizu ,suchego portu” znajduje sie Wolny Obszar Celny, na ktéry towary moga by¢
wprowadzane bez ptacenia naleznosci celnych i podatkowych oraz bez koniecznoéci skiadania
zabezpieczenia tych naleznosci. Powstate centrum logistyczne stworzyto mozliwosé potaczenia
przewozow kolejowych z drogowymi oraz lotniczymi, z mozliwoscig wykorzystania do tego celu
lotniska w Biatej Podlaskiej. Dostep do komunikac;ji lotniczej w sposéb radykalny wzmacnia role
centrow logistycznych i stanowi bodziec przyciagajacy powaznych inwestordw.

Ujemne saldo migracji i malejaca liczba 0s6b w wieku produkcyjnym na terenie miasta, nie sprzyja
rozwojowi miejskiego rynku pracy. Dlatego tez gtéwnym czynnikiem majacym wplyw na
gospodarke Biatej Podlaskiej jest wiodaca rola miasta jako powiatu i jego silna pozycja w regionie,
za czym idzie wysoki udziat migracji wahadtowych czyli wysoki odsetek oséb dojezdzajgcych do
pracy ze wsi i terendw podmiejskich do miasta. W miastach wojewédztwa o podobnej specyfice
czyli Chetmie i Zamosciu obserwowana byta inne sytuacje. W Chetmie - wigcej ludzi wyjezdzato z
miasta do pracy niz do niego przyjezdzato jednak réznica ta byta niewielka. Zamoé¢ natomiast
cechuje sig bardzo mocna przewaga 0séb przyjezdzajacych do pracy niz wyjezdzajgcych gdzie tych
pierwszych byto blisko 2,5 razy wiecej. Wraz z rozwojem inwestycji infrastrukturalnych w mieécie
zwigkszajacych dostepnosc silnych oérodkéw gospodarczych, tendencje te mogty sie nasili¢,

Operat szacunkowy - Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2, obreb nr 3
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jednakze brak nowszych danych statystycznych uniemozliwia potwierdzenie takiej hipotezy. Nowe
inwestycje infrastrukturalne poprawiajace dostepnosé Biatej Podlaskiej wzmacniajg pozycje miasta
W regionie, ponadto brak w poblizu sgsiedztwa innych duzych oérodkéw silnych gospodarczo,
sprawia, ze miasto to nabiera jeszcze wiekszego znaczenia w kontekécie rynku pracy. Czynniki te
przyczyniajg sig do wzrostu liczby 0séb z okolicznych gmin poszukujacych pracy w Biatej Podlaskiej,
a co za tym idzie wzrostu salda migracji wahadtowych.

W Biatej Podlaskiej zaznaczata sie wyraZnie rosnaco tendencja wskazujagca na przewage
podmiotdw noworejestrowanych nad wyrejestrowywanymi. Warto zwrdcié uwage, na fakt, ze
zmiana nowo rejestrowanych podmiotéw nie w petni korelowata ze zmiang liczby wszystkich
podmiotéw gospodarczych. Wysoka aktywno$¢ gospodarcza mieszkancow Biatej Podlaskiej
potwierdza takze najwyiszy wskainik przedsigbiorczosci wsréd gmin powiatu bialskiego.
Wspdtczynnik ten stanowi liczbe przedsiebiorstw przypadajgcych na 1000 mieszkancow w wieku
produkeyjnym. W roku 2017, dla miasta Biata Podlaska wynidst on 169,7. Jednoczeénie wartodci te
s3 wyzsze od tych zanotowanych w Chetmie, natomiast nizsze od wskaznikéw wyliczonych dla
Zamoscia. Dynamika zmian wskainika dla Biatej Podlaskiej, mimo iz wyraZnie wyzsza od sredniej
dla powiatu, jest nizsza niz w gminach wiejskich potozonych wokét miast tj. w gminie wiejskiej
Biata Podlaska i gminie wiejskiej Le$na Podlaska. Znaczny wzrost liczby przedsiebiorstw w stosunku
do liczby oséb w wieku produkcyjnym w gminie wiejskiej Biata Podlaska moze wskazywad na
intensywny wzrost liczby miejsc pracy na terenach podmiejskich miasta, co moze by¢ skutkiem
suburbanizacji, poprawy atrakcyjnosci terenéw podmiejskich jako zaplecza gospodarczego miasta,
badZ tez wyprowadzeniem sie na tereny wiejskie wiascicieli przedsiebiorstw i rejestrowaniem
dziatalnosci juz w miejscu zamieszkania.

W 2017 r., wsréd podmiotéw gospodarczych sklasyfikowanych wedtug sekcji PKD-2007, na 6077
wszystkich zarejestrowanych podmiotéw, najwigkszy udziat przypadt jednostkom nalezagcym do
sekcji G - handel hurtowy i detaliczny. Na drugim miejscu plasuja sie firmy poruszajace sie w
dziedzinie transportu i gospodarki magazynowej, budownictwa oraz dziatalnoéci naukowe;j i
technicznej. Udziatem powyzej 5% odznaczajg sie réwniez sekcje: C - przetwérstwo przemystowe,
S i T - obejmujace pozostate ustugi oraz gospodarstwa domowe zatrudniajace pracownikow i
swiadczace ustugi na wiasne potrzeby oraz Q - opieka zdrowotna i pomoc spoteczna. Analogicznie
wéréd nowo zarejestrowanych podmiotéw gospodarczych najwiecej nalezato do sekcji G - handel
hurtowy i detaliczny. Podobnie w dalszej kolejnoéci plasuja sie firmy budowlane oraz zajmujace sie
transportem i gospodarkg magazynowa. Udziat powyzej 5% zauwazalny jest réwniez w sekcjach: C
- przetworstwo przemystowe, S i T - obejmujgce pozostate ustugi oraz gospodarstwa domowe
zatrudniajace pracownikéw i Swiadczace ustugi na wtasne potrzeby i N - ustugi administracyjne, Q -
opieka zdrowotna i pomoc spoteczna oraz M - dziatalnoé¢ naukowa i techniczna.

Lokalizacja szczegétowa

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozna jest w potudniowo zachodniej czesci Biatej Podlaskiej.
Nieruchomos$¢ pofozona z dala od gtéwnych ciagédw komunikacyjnych. Nieruchomoéé¢ stabo
wyeksponowana. Od strony pdtnocno zachodniej sasiaduje z dziatkg zabudowang domem
jednorodzinnym. Z pozostatych stron sasiaduje z gruntami niezabudowanymi. Od strony
potudniowej z linig kolejowg. W kierunku wschodnim, w odlegloéci ok. 300m znajduje sie
nieruchomos¢, na ktdrej rozpoczeto budowe Galerii Handlowej. Budowa zostata wstrzymana i
miafa si¢ ponownie rozpoczaé na poczatku biezgcego roku. W styczniu br. doszto do sprzedazy
nieruchomosci z rozpoczeta budowa. Nie s3 znane dalsze losy rozpoczetej budowy.

Operat szacunkowy — Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2, obrgb nr3
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Zrédto: System Informacji Przestrzennej Miasta Biata Podlaska

5.3. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomoéci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa niezabudowana stanowigca dziatke ew. nr
921/2 o powierzchni gruntu 384m?, potoiona w obrebie ew. nr 0003 Biata Podlaska, gmina m.
Biata Podlaska, powiat Biata Podlaska, woj. lubelskie. Nieruchomoé¢ stanowi przedmiot prawa
uzytkowania wieczystego gruntu.

b T

w1 ]

Zrédto: System Informacji Przestrzennej Miasta Biata Podlaska

Dziatka o ksztatcie prostokatnym, ptaska, nieogrodzona, uzytkowana jako droga gruntowa w ciggu
ulicy Stodolne;j.

Operat szacunkowy - Biala Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2, obregb nr 3
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5.4. Wyposazenie nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej

Dziatka ew. nr 921/2 posiada samodzielny dostep do drogi publicznej. Dziatka nieuzbrojona.
Wzdtuz potudniowej granicy nieruchomosci przebiega kablowa linia energetyczna.

Zrédto: System Informacji Przestrzennej Miasta Biata Podlaska
6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ potozona na obszarze, na ktérym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego przyjety Uchwatg Nr XII/53/07 Rady Miasta biata Podlaska z dnia 24 wrzeénia
2007r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Biata

Podlaska pod nazwa ,ZIELONA”. Przedmiotowa nieruchomo$é potozona na obszarze oznaczonym
jako 9KDL - droga publiczna lokalna.

Zrédto: System Informacji Przestrzennej Miasta Biata Podlaska
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Ustalenla szczego’fowe dIa obszaru
§15
Ustala sig nastepujace zasady obstugi komunikacyjnej:
1) Powigzanie obszaru objetego planem miejscowym z wojewddzkim, powiatowym
oraz gminnym uktadem komunikacyjnym poprzez:
a) ulice Dalekg w ciggu drogi wojewédzkiej nr 812 o klasie G,
b) ulice Koncertowa zbiorczg o klasie Z,
c) ulice tomaska zbiorczg o klasie Z,
d) ulice Witoroska lokalng o klasie L
e) pozostate ulice jako drogi lokalne i dojazdowe o klasie L i D.
2) Dla obstugi obszaru i wchodzacych w jego sktad terendéw plan miejscowy ustala nastepujacy
uktad komunikacyjny:
1 KD-G ulica Daleka -G — o szerokoéci w liniach rozgraniczajgcych 40 m z poszerzeniami w
obrebie skrzySowan, jezdnia dwupasmowa 2 x 3,5 m ze $rodkowym pasem zieleni, obustronnie
Ciggi pieszojezdne o szerokoéci po 5 m.
2 KD-Z ulica Koncertowa —Z — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych 30 — 40 m z poszerzeniami
w obrebie skrzySowar, jezdnia 2 x 3,5 m, obustronnie ciggi pieszojezdne o szerokoséci 5,0 m na
odcinkach wystepowania licznych zjazdéw na posesije.
3 KD-Z ulica tomaska (jej pétnocno-zachodni odcinek) — Z - szerokoé$¢ w liniach
rozgraniczajacych wg stanu istniejgcego 15 — 20 m, szerokoéé jezdni7-9m.
4 KD-Z ulica tomaska (odcinek od ul. Kolejowej do toréw kolejowych) — 7 —j.w.
5 KD-L ulica Witoroska — L — szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych wg stanu istniejgcego 15 - 22
m, szeroko$¢ jezdni 9 m.
6 KD-L ulica nowoprojektowana dla obstugi terenéw 29 U,MN i 28 M/U — L — szeroko$é w liniach
rozgraniczajgcych 12 m, szerokos¢ jezdni 6 m.
7 KD-L ulica Boczna — L — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych wg stanu istniejgcego ok. 14 m,
szerokosé jezdni 7 m.
8 KD-L nowoprojektowana ulica dla obstugi terenu 33 P,SM,U — L - szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajgcych 15 m, szerokos$é jezdni 7 m. Ulice zachowujgce swoje dotychczasowe
parametry, tj 7 — 12 m i szerokosci jezdni 5—6 m, tj.:
9 KD-L ulica Stodolna - L
10 KD-D ulica Podfaczna - D
11 KD-D ulica Krzywa — D
12 KD-D ulica taczaca Plac Trzech KrzySy z ulicg Krzywa — D
13 KD-D ulica Kotowa — D
14 KD-D ulica Zielona—D
15 KD-D ulica Wspélna - D
16 KD-D ulica Sportowa — D
17 KD-D ulica Kreta—D
18 KD-D ulica Klonowa — D
19 KD-D ulica Srodkowa - D
20 KD-D ulica Przelotna—=D
21 KD-D ulica Twarda - D
22 KD-D ulica Gromadzka — D
23 KD-D ulica Gromadzka — D
24 KD-D ulica dojazdowa do terenu 28 M/U

Opuathza(unkowy Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 92]/2 obreb nr 3
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3) Ustala sie, ze wszystkie manewry pojazdéw kotowych, zwigzane z obstuga komunikacyjna
terenu o okreslonym przeznaczeniu, odbywaja sie na terenie wiasnym inwestora w sposdb nie
powodujacy utrudnien w ruchu na drodze publicznej, do ktorej przylega dana nieruchomoéé.
4) Obowigzuje zabezpieczenie potrzeb parkingowych wg nastepujgcych wskaznikéw:
a) w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej 1 m. p./1 mieszkanie,
b) w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej 2 m. p./1 budynek mieszkalny,
¢) w zabudowie ustugowej, produkcyjnej 40 m. p./100 zatrudnionych lub 10 m. p/500 m2
powierzchni uzytkowej,
d) na terenie ogrédkéw dziatkowych min. 20 m. p./100 dziatek.

7. SPOSOB WYCENY

7.1. Pojecia podstawowe wartosci rynkowej

Zgodnie z Art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami z dnia 21.08.1997 r. ~Wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz
nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;” .

Interpretacja pojec¢ uzytych w definicji

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos¢ w transakcji zawieranej na
warunkach rynkowych, przy ktdrej obie strony dziataja niezaleznie od siebie. Wartogé rynkowa to
najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena
osiggalna przez sprzedajacego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten
wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzonga lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub
okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego,
szczegblne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub
tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegélinej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére
posiadaja specyficzng wartosé dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach
rynkowych” oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumiec zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposdb, tak aby umozliwi¢
sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Dlugosé¢
okresu ekspozycji moze byé réina w zaleznoéci od warunkéw rynkowych, ale musi byé
wystarczajaca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$é rynkowa byta okreélona na konkretng date hipotetycznej
sprzedaiy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartoéé w innym terminie moze by¢
inna. Wartos¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date
wyceny, a nie na datg przeszig lub przyszty. Definicja zaktada takie réwnoczesne zawarcie i
wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartoéé rynkowa jest okresleniem wartosci na
chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreélaniu wartoéci
bankowo-hipotecznej.
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Pojecie kwota jakg mozna uzyska¢

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreélona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest
to cena, po ktdrej rynek spodziewa sie zrealizowaé transakcje na date wyceny przy spetnieniu
wszystkich innych elementéw definicji wartoéci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje
sens rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczozhawca nie moze zatem przyjmowac
nierealistycznych zatozer dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaktadaé¢ poziomu wartodci
rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie nieruchomosé

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzglednié wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomoéci
rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczyé elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia,
takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne. Wartoéé
rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktéry bytby uwzgledniony przez
uczestnikdw rynku w dniu wyceny. Moie zatem uwzgledniac inne mozliwe wykorzystanie
nieruchomosci, takze takie, ktére stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np.
nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku
lub innych. Stad w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko
taki, za jaki kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomoé¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia moiliwosci jej rozwoju, ktore zaowocujg zwyzka jej wartosci
nad t3 osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania
nieruchomosci w sposéb, ktéry w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi byé¢ jednak na
tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajacy uczestnicy rynku taka
mozliwos$¢ w dniu wyceny dostrzegaja i sa gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujgcym a sprzedajqcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy
Zaktada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujacy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazda cene. Jest rowniez osoba, ktéra
dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realiéw rynkowych i biezacych oczekiwan, nie zaé w
oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie
ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i
nie zaptacitby wyiszej ceny niz ta, ktéra dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktadac, ze waha sie
lub jest niechetny do zakupu. Obecny wtasciciel nieruchomoéci jest takze zaliczony do tych oséb,
ktére stanowia rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywca w hipotetycznej transakcji. Réwniez w
odniesieniu do sprzedajacego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny
wiasciciel. Zaktada sig, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za
kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na
osiggnigcie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajgcy jest
zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepsza cene osiggalna
na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatari marketingowych. Faktyczne
okolicznodci istniejace w przypadku rzeczywistego wiaéciciela nie s3 czescig tych rozwazan,
poniewaz ,sprzedajacy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wiascicielem
hipotetycznym.

Pojecie strony dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie
Zaktada sig, ze zardwno kupujacy, jak i sprzedajacy sg poinformowani, co do charakteru i cech
nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzieri wyceny.
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Strony opierajg sig¢ wigc na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien moina w
rozsadny sposob przewidzieé. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wlasnym interesie i w
zgodzie ze swojg wiedza, a takie rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej
transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z
perspektywy czasu na przyszty date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajgcego
sprzedawac nieruchomos¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktére jui sg nizsze niz te,
wystgpujace we wczesniejszych warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych
sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujacych sie zmiennoscia cen, rozwaziny
kupujacy lub sprzedajacy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie
informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej
Zaktada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

7.2. Wybor podejscia i metody

Proces wyceny wymaga odpowiedniego podejscia metodycznego. W przypadku wystepowania
dostatecznego popytu na rynku oraz dobrze rozwinietego i rejestrowanego obrotu stosuje sie
podejscie poréwnawcze, a w nim metody: poréwnywania parami; korygowania ceny Sredniej;
analizy statystycznej rynku.

Biorac pod uwage rodzaj nieruchomosci oraz fakt odnotowania transakeji kupna — sprzedazy na
podobne nieruchomosci na lokalnym rynku w niniejszym opracowaniu do wyceny zastosowano
podejscie poréwnawcze jako najbardziej wskazane. Ze wzgledu na przedmiot, zakres i cel wyceny,
znajomos$¢ rynku obrotu  nieruchomosciami na rynku lokalnym, oraz odnotowaniem kilku
transakcji nieruchomosciami podobnymi, za najbardziej wskazang przyjmuje sie metode
poréwnania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami w art. 153 (pkt 3.2.1) stanowi, ze: »Podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartoéé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskiwano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce te nieruchomosci i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Szczegotowa procedure wyceny nieruchomoséci m.in. w podejéciu poréwnawczym przedstawia
Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci |
sporzqdzania operatu szacunkowego, tj.:

$ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny, w takie cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartog¢ nieruchomosci
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bedgqcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami - korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegdlnych cechach tych
nieruchomosci.

§ 5 Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie mogq by¢ informacje o transakcjach, w ktorych
wystqpity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposob razgco
odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogq byc Zrodtem informacji o cenach
transakcyjnych, jesli nie odbiegajq o wiecej niz 20% od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za
nieruchomosci podobne.

Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegolnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomoéci nabywcy.”

Przy podejsciu tym uwzglednia sie nastepujace atrybuty poréwnawcze:
® ceny nieruchomosci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,
e data transakcji i warunki rynkowe,
e lokalizacja nieruchomosci i jej otoczenie,
* potozenie szczegétowe — kondygnacja, osiedle itp.
¢ stopien wyposazenia obiektu w urzadzenia infrastruktury technicznej,
e forma nabycia i wladania,
e charakterystyka fizyczna lokali i budynkéw, w ktdrych sg potozone,
* przydatnos¢ funkcjonalng,
* standard wykoniczenia i wyposazenia nieruchomoéci.

W praktyce ilos¢ atrybutéw ogranicza sie jedynie do tych, ktére majg istotny wptyw na cene
nieruchomosci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na wartoé¢ nieruchomogéci podlegajgcej
wycenie. Wielkos¢ poprawek ustala sie w oparciu o specyfike i znajomoéé rynku.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych.” Przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego konieczna jest
znajomosc¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoséci bedacej przedmiotem
wyceny, a takie cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen. Przy metodzie
poréwnania parami poréwnuje sie nieruchomoéé bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s
znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci.

7.3. Procedura szacowania dla metody poréwnani parami

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami:

e Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

® Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

e Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomodci.

® Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

® Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
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o Wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomojci
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

* Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

* Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z rdinicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

* Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomoéci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

* Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub
$redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

e Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartoéci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

Zgodnie z metodykg wyceny w zbiorze transakgji poréwnawczych musza sie znalez¢ transakcje, dla
ktérych istniejg oceny skrajne wszystkich cech, ale nie muszg one wystgpi¢ jednoczesnie w jednej
transakcji. Ponadto zakres ocen dla poszczegdinych cech nie w kazdym przypadku stanowi petne
spektrum ocen dla ogétu nieruchomosci, a jedynie zakres dla catego zbioru. Oznacza to, ze ocena
danej cechy na najwyzszym lub najnizszym poziomie odnosi sie¢ do najwyzszego lub najnizszego
poziomu w danej prébce reprezentatywnej. Bezwzglednie, w sposéb uniwersalny, oceniona cecha
na skrajnym poziomie nie musi by¢ idealna lub przeciwnie — bardzo zla. Jest tylko najlepsza lub
najgorsza dla danego zbioru.

8. ANALIZA RYNKU

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono:
® Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu
drogowym
e Obszar rynku — Miasto Biata Podlaska
* Okres badania cen — ok. dwa lata wstecz od daty wyceny

Analiza objeto transakcje nieruchomosciami o przeznaczeniu drogowym na terenie miasta Biata
Podlaska. W wyniku analizy ujawniono pie¢ transakcu z czego dwie o cenach skrajnie niskich ok.
10zt/m” i skrajnie wysokich tj. ok. 80zt/m” odrzucono. Ceny gruntow drogowych s3 mato
zréznicowane, a réznica w cenach jednostkowych jest ponizej 5 zt/m?. Grunty o przeznaczeniu
drogowym nabywane sg jedynie przez jednostki samorzadu terytorialnego.

O cenach gruntéw drogowych decyduja czynniki bedace pochodng wartosci gruntéw przylegtych. Z
tego wzgledu na ceny wptywajg takie cechy jak lokalizacja nieruchomosci oraz iej sasiedztwo.
Najbardziej cenione sa grunty znajdujace sie w centrum miasta, najlepiej wsréd nowej zabudowy
mieszkaniowej. Na ceny wplywa réwniez stopieri zurbanizowania terendw sgsiednich. W
najmniejszym stopniu o cenach decyduje klasa planowanej drogi. Nie odnotowano wptywu
wielkosci gruntu na ceny.

Ostatecznie do wyceny przyjeto 3 nieruchomosci. Wycene dokonano przyjmujac jako jednostke
poréwnawczg cene 1m? powierzchni gruntu. Ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych

Operat szacunkowy - Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2 obreb nr3

18



| ProRes Consulting - Artur Ol

o | | 05 — 220 Zielo
v 9| Consulting Nieruchomosci |
|

ka, ul. Janus

5028, e-mail: a.olczak@prores.com.pl, www.prores.com.pl

zawierajg sie w przedziale od ok. 23zt/m? do ok. 27zt/m?, przy cenie sredniej na poziomie ok.
252t/ m?>. Analizujac transakcje nieruchomosciami o innych parametrach, nie wykazano réznic w
cenach pomiedzy prawem wtasnosci a prawem uzytkowania wieczystego, co wynika z faktu ze
nabywcami takich gruntéw sg jednostki samorzadowe.

8.1. Aktualizacja cen przyjetych do poréwnan ze wzgledu na uptyw czasu

Na podstawie odnotowanych transakeji, ze wzgledu na ich zbyt mat3 liczbe, nie ma podstaw do
wykonania analizy technicznej trendu zmian cen. Na podstawie wtasnej obserwacji rynku oraz
konsultacji z biurami posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, okreslono trend czasowy
zwigzany z ksztattowaniem sie cen transakcyjnych nieruchomoéci podobnych na niezmiennym
poziomie w analizowanym okresie, na danym terenie. Do analizy przyjeto zatem poziom cen
transakcyjnych.

8.2. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan

Na podstawie analizy rynku wytypowano dziewie¢ transakcji nieruchomoéciami podobnymi
zgodnie z opisem w analizie rynku. Szczegétowe informacje dotyczace nieruchomosci znajduja sie
w materiatach archiwalnych rzeczoznawcy.

Lp. Data Nr Rep. Ulica Obreb Pow. Cena Cena jedn.
1| A | 2021-11-19 | 8539/2021 Brzoski 2 150 4011 26,74
2 | B | 2021-07-21 | 4030/2021 Brzdski 2 230 5280 22,96
3 | C| 2020-06-22 | 3036/2020 | Orzechowa 3 411 10320 25,11

8.3. Okreslenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe i ich wagi okre$lono na podstawie analizy rynku lokalnego, analizy cen
transakcyjnych oraz badar preferencji potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci.

Lp. | Cecha Waga
1 |Lokalizacja 30%
2 |Sasiedztwo i otoczenie 30%
3 | Stopien zurbanizowania gruntéw sasiednich 25%
4 |Klasa drogi 15%

100%

8.4. Okreslenie cech rynkowych i ich oceny

Na podstawie wiasnej analizy rynku i transakcji zawartych w analizowanym okresie, oraz
uwzgledniajac informacje pochodzgce z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami, ustalono
cechy rynkowe majace najwigkszy wptyw na ceny. Przyjeto nastepujgce cechy i ich ocene:

Lp. | Cechy rynkowe Ocena Opis
1 |[Lokalizacja Korzystna Nieruchomos¢ potozona w centralnej czesci miasta.
Srednio Nieruchomos¢ potozona w strefie poéredniej
korzystna miasta.
Mato Nieruchomos¢ potozona na peryferiach miasta.
korzystna
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Sasiedztwo i

W sasiedztwie nieruchomosci z przewaga nowej

2 Korzystne
otoczenie zabudowy mieszkaniowej, lub tereny w
intensywnym zainwestowaniu mieszkaniowym.
Srednio W sgsiedztwie nieruchomosci z zabudowa
korzystne mieszkaniowg zaréwno starsza jak i nowa.
Mato Sgsiedztwo nieruchomosci stanowia gtéwnie tereny
korzystne niezabudowane.

3 |Stopien Korzystny Wysoki stopieri zurbanizowania gruntéw sasiednich.
zurbanizowania Moze wystepowac zabudowa wielorodzinna.
gruntow sasiednich | $rednio Sredni stopieri zurbanizowania gruntow sasiednich.

korzystny Wystgpuje zarowno zabudowa mieszkaniowa jak i
grunty niezabudowane.

Mato Niski stopien zurbanizowania gruntéw sasiednich.

korzystny W sgsiedztwie znaczna czeéé gruntéw
niezabudowanych.

4 Klasa drogi Korzystna Droga klasy lokalnej.

Srednio Ciag pieszo jezdny
korzystna

9. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

9.1. Obliczenie zakreséw kwotowych poprawek

Dla wybranych cech rynkowych obliczono nastepujace poprawki kwotowe:
Cena minimalna
Cena maksymalna

Cmin = 22,96 zt/m?
Cmax = 26,74 zt/m?
AC = Cmax - Cmin = 3,78 zt/m?

Lp. Cecha Waga | Zakres kwotowy z{/m’
1 |Lokalizacja 30% 1,13 zt
2 |Sgsiedztwo i otoczenie 30% 1,13 z
3 |Stopien zurbanizowania gruntéw sasiednich 25% 0,94 zt
4 |Klasa drogi 15% 0,57 zt
RAZEM 100% 3,78zt

9.2. Charakterystyka wycenianego prawa w aspekcie cech

Po analizie transakcji do analizy poréwnawczej postanowiono wybraé trzy nieruchomosci
najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej, oznaczone w tabeli transakcji jako A,B,C. Dla
nieruchomosci poréwnywanych charakterystyka cech rynkowych jest nastepujaca:

Lp. Cecha Nieruchomos¢ A | Nieruchomo$é B | Nieruchomoéé C
1 |Lokalizacja Mato korzystna Mato korzystna Korzystna
2 |Sasiedztwo i otoczenie Korzystne Korzystne Mato korzystne

Stopien zurbanizowania
gruntdéw sasiednich

Srednio korzystny

Srednio korzystny

Mato korzystny

Klasa drogi

Korzystna

Korzystna

Srednio korzystna

Operat szacunkowy -~ Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2, obreb nr 3
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| Lp.. Cecha Nieruchomosc A
1 |Lokalizacja Nieruchomosc¢ potozona w peryferyjnej czesci
miasta.
2 |Sasiedztwo i otoczenie W sgsiedztwie wystepuje nowa zabudowa
jednorodzinna.
3 |Stopien zurbanizowania gruntéw Sredni stopieri zurbanizowania. Wystepuje
sasiednich zaréwno zabudowa mieszkaniowa jak i grunty
niezabudowane.
4 |Klasa drogi Droga publiczna klasy lokalnej.
Lp. Cecha Nieruchomos$é B
1 |Lokalizacja Nieruchomosc potozona w peryferyjnej czesci
miasta.
2 |Sasiedztwo i otoczenie W sasiedztwie wystepuje nowa zabudowa
jednorodzinna.
3 |Stopien zurbanizowania gruntéw Sredni stopieri zurbanizowania. Wystepuje
sgsiednich zarowno zabudowa mieszkaniowa jak i grunty
niezabudowane.
4 [Klasa drogi Droga publiczna klasy lokalne;j.
| Lp. Cecha Nieruchomosé C
1 |Lokalizacja Nieruchomos¢ potozona w centralnej czesci
miasta.
2 |Sasiedztwo i otoczenie W sasiedztwie dominujg grunty niezabudowane.
3 |Stopien zurbanizowania gruntéw W sgsiedztwie znaczna cze$é gruntow
sgsiednich niezabudowanych.
4 |Klasa drogi Cigg pieszo jezdny.

10. WYCENA WARTOSCI RYNKOWE)

Dla nieruchomosci wycenianej przyjeto nastepujaca charakterystyke:

Lp. Cecha Szacowana
nieruchomosé
1 | Lokalizacja Srednio korzystna
2 | Sasiedztwo i otoczenie Mato korzystne
3 | Stopien zurbanizowania gruntéw sasiednich Mato korzystny
4 | Klasa drogi Korzystna

Operat szacunkowy — Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr 921/2, obrgb nr 3
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W tabelach ponizej przedstawiono nieruchomodci przyjete do poréwnan w aspekcie cech
cenotworczych oraz wyliczono poprawki.

Nieruchomos¢ wyceniana i nieruchomos$é poréwnywana A

Lp. Cecha Udziat | Zakres Nieruchomos¢ | Nieruchomos$é |Poprawka
cechy w | kwotowy wyceniana poréwnywana | [zt/m’]
AC[%] | [zt/m’] A
1 (Lokalizacja 30% 1,13  |[Srednio korzystna| Mato korzystna 0,57
2 |Sasiedztwo i otoczenie 30% 1,13 Mato korzystne Korzystne -1,13
3 Stopae'n zur_bam.zowama 25% 0,94 Mato korzystny |Srednio korzystny| -0,47
gruntow sasiednich
5 |Klasa drogi 15% 0,57 Korzystna Korzystna 0,00
100% 3,78zt Poprawka tacznie| -1,04zt
Cena nieruchomosci A = 26,74 zt/m*; Xa ~ 25,70 zt/m?
Nieruchomos¢ wyceniana i nieruchomo$é poréwnywana B
Lp. Cecha Udziat Zakres Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é¢ |Poprawka
cechy w | kwotowy wyceniana poréwnywana | [zt/m?]
AC[%] | [z2t/m?] B
Lokalizacja 30% 143 Srednio korzystna| Mato korzystna 0,57
Sasiedztwo i otoczenie 30% 1,13 Mato korzystne Korzystne -1,13
4 Stopleln zur-ban!zowama 25% 0,94 Mato korzystny |Srednio korzystny| -0,47
gruntow sasiednich
5 [Klasa drogi 15% 0,57 Korzystna Korzystna 0,00
100% 3,78zt Poprawka tacznie| -1,04zt
Cena nieruchomosci B = 22,96 zt/m?; X ~21,92 zt/m’
Nieruchomos¢ wyceniana i nieruchomo$é poréwnywana C
Lp. Cecha Udziat | Zakres Nieruchomosé¢ | Nieruchomo$é |Poprawka
cechy w | kwotowy wyceniana poréwnywana | [zt/m’]
AC[%] | [zt/m?] C
Lokalizacja 30% 1,13 Srednio korzystna Korzystna -0,57
Sasiedztwo i otoczenie 30% 1,13 Mato korzystne | Mato korzystne 0,00
4 Stople,n zu;iban!zowama 25% 0,94 Mato korzystny | Mato korzystny 0,00
gruntéw sasiednich
5 [Klasa drogi 15% 0,57 Korzystna Srednio korzystna| 0,57
100% 3,78zt Poprawka tacznie| 00,00zt

Cena nieruchomosci C = 25,11 zt/m?; Xc ~25,11 zt/m?

Operat szacunkowy — Biata Podlaska, woj. lubelskie, dz. ew. nr921/2, obreb nr 3
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Wgi = (Xa + Xp + X()/3

Wrimz = ( 25,70 zt/m? + 21,92 z2/m? + 25,11 zt/m?)/3 =
Wlez = 24,24’ Z*/mz

Wartos¢é rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
okreslong w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnania parami, przy zaokragleniu do poziomu
istotnosci, oszacowano na:

Wi = Wrima * P = 24,24 zt/m? * 384m? = 9 308,16z}
Przy zaokragleniu do poziomu istotnosci wartos¢ szacuje sie na:

Wgr=9308zt
(dziewiec tysiecy trzysta osiem ztotych)
okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT

11. OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONE)J
SPRZEDAZY

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy (wartos¢ likwidacyjna) to kwoty pienieing, ktdra moina
otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajgcy znajduje sie
pod presjg koniecznosci sprzedazy. Inaczej moéwigc wartos¢ wymuszona oznacza warto$é rynkowa
przy uwzglednieniu zatozenia, ie istnieje przymus sprzedaiy danej nieruchomosici oraz
ograniczenia przede wszystkim czasowe (maksymalnie od 3 do 6 miesiecy). Ograniczenia te
powoduj3, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢
uznany za niewystarczajacy.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze warto$é
dla wymuszonej sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od
sposobu jej okreslenia. Elementem pozwalajgcym na okreslenie wartosci dla wymuszonej
sprzedaiy jest mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci w $wietle istniejgcych relacji podazy i popytu
oraz Sredniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci podobnych. Wartoé¢ dla wymuszonej
sprzedazy mozna okresli¢ w oparciu o analize takich elementéw jak: lokalizacja, wartoé¢ rynkowa,
typ nieruchomosci, jej wielkos¢, ptynnos¢ rynku, mozliwosci alternatywnego wykorzystania etc.

Wartos¢ likwidacyjna zaktada wspdtczynnik uptynnienia, ktéry ujmuje w sobie natychmiastowa
potrzebe sprzedaiy, pomniejszajgc wartos¢ rynkowa sktadnikow majatkowych. W przypadku
przedmiotowej nieruchomosci, w wyniku analizy rynku i cech rynkowych przedmiotowej
nieruchomosci, przyjeto wspoétczynnik uptynnienia w wysokosci Ky=0,75. -

Warto$c¢ dla wymuszonej sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej, szacuje sie na kwot(%:
4 4

[ “

]
|

W, = Wi x Ky = 93082z 0,75 = 6 938,25zt --f“-._
Przy zaokragleniu do poziomu istotnosci: [, [0 !
A

e L Ak 1}

W, = 6938zt T\ N;}a

(szes¢ tysiecy dziewieéset trzydziesci osiem ziotych) ML

okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT
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12. WYNIK KONCOWY WYCENY | WNIOSKI

Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
oszacowang w podejsciu poréwnawczym metoda poréwnani parami, szacuje sie na kwote:

Wg =9308zt
(dziewiec tysiecy trzysta osiem ziotych)
okreslona wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy nieruchomosci gruntowej zabudowanej, szacuje sie na kwote:

W, = 6 938zt
(szes¢ tysiecy dziewiedset trzydziesci osiem ztotych)
okreslona wartosc¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatku VAT

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej uwzglednia atrybuty nieruchomosci takie jak: lokalizacja, sgsiedztwo i otoczenie,
stopien zurbanizowania gruntow sgsiednich oraz klase zaplanowane] drogi. Oszacowana wartoé¢
nieruchomosci znajduje sie w przedziale pomiedzy ceng minimalng i maksymalna odnotowang na
rynku. Oszacowana warto$¢ znajduje sie nieznacznie ponizej cen $rednich notowanych na rynku.
Negatywnie na wartos¢ nieruchomosci wptywa sasiedztwo nieruchomosci i maty stopien
zurbanizowania gruntéw sasiednich.

mgkina{ Artur Olczak
Upr'a\‘%m-iénia'NF 5702
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13. KLAUZULE | USTALENIA ODATKOWE

1

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw majatkowych.

Operat moze by¢ wykorzystywany przez Zamawiajgcego wytacznie do celéw okreélonych w
punkcie 2 niniejszego opracowania. Operat nie moze by¢ publikowany w cafosci lub w czesci,
jak réwniez nie moze by¢ udostepniany osobom trzecim baz zgody autora.

Wytacza sie¢ odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec osob trzecich, w szczegélnosci z tytutu
wykorzystania operatu bez jego zgody w innym celu niz okreslony w punkcie 2 niniejszego
opracowania.

Opis stanu prawnego zostat sporzgdzony w oparciu o dokumenty i informacje udostepnione
przez Zamawiajgcego, ktére autor operatu przyjmuje w dobrej wierze.

Ocena stanu faktycznego, w tym technicznego i uzytkowego nieruchomosci zostata wykonana
na podstawie wizji lokalnej nieruchomosci, oraz w oparciu o dokumenty dostarczone przez
Zamawiajgcego. Ocena ta nie moze stanowi¢ opinii technicznej ani ekspertyzy technicznej
przedmiotowej nieruchomosci.

Zaktada sig, Ze przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest obcigzona finansowo i nie jest
ograniczona nie wykazanym prawem.

Informacje zawarte w opracowaniu objete s3 zasadg poufnosci w mysl ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z
dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem
danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE.

Obliczenia zostaty wykonane z uzyciem arkusza kalkulacyjnego, dlatego w obliczeniach
posrednich oraz koricowych moga wystepowaé drobne réznice wynikajace z zaokraglen
arkusza i nie majg wptywu na oszacowang wartosc.

Operat zawiera 25 ponumerowanych stron.

14. ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna

Wydruk EKW KW nr LU1B/00008059/5

Wypisy z rejestru gruntow

Mapa ewidencyjna

Informacja o wysokosci optaty za uzytkowanie wieczyste
Polisa OC
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Zatacznik 1 - dokumentacja fotograficzna

Teren nieruchomosci

Zatgcznik 1 - dokumentacja fotograficzna, Biala Podlaska, dz. ew. nr 921/2, obreb nr 3
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(nazwa organu wydajgcego dokument)

Nr kancelaryjny :

Jednostka ewidencyjna

Wojewodztwo :
Powiat :

Obreb :

LUBELSKIE
BIALA PODLASKA

0003 OBREB 3

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2022-06-10

. 066101_1 BIALA PODLASKA

Jednostka rejestrowa : G.2177
Lp Podmiot ewidencyjny Char.akter . Udziat
wiasnosci / wladania
1 SKARB PANSTWA Wiasno$¢ i
2 BG TRADING SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA  Uzytkowanie wieczyste n
W BIALEJ PODLASKIEJ
SIDORSKA 83; 21-500 BIALA PODLASKA;
. fo poy i Oznaczenie | pow Pow. Nr KW lub inn
Numer dziatki Potozenie dziatki Opis uzytku . ' : Y
pls uzyt uzytkéw i uzytku | dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
13.889/4 BIALA PODLASKA; STODOLNA | zurbanizowane tereny Bp 1.8597 (1.8597 AN 12120/2014 Z
17 niezabudowane lub w 22-12
trakcie zabudowy
AN 2792/06 Z 27.12
AN 6942/75
GN.GSZ.IV-74301-
79/07
LU1B/00029613/0
Id dziatki: 066101_1.0003.AR_13.889/4
Razem powierzchnia dziatek : 1.8597 ha

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzier) :

Sporzadzil :

Stownie :

Marcin Szubiczuk

2022-06-10

Strona: 1

2022-06-10

jeden ha. osiem tysigcy pigéset dziewigtdziesigt siedem m. kwadr.

(imie | nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Stwierdzam zgodnoé¢ niniejszeqo wypisu
z oryginalem rejestru ewidemgi gruntow
i budynkéow miasta Biala Podlaska

Biala Podlaska, dnia

10 Gt 10n2
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DR 7VN AT 1 8
CRELYDENT MIASTA

NI A % ~ : ;'
BIALA PODILASK A

Biala Podlaska, 25.02.2021 r.

GN.6843.2.15.2021.TR2

BG TRADING
spotka 7 o.0.
ul.Sidorska 83

21-500 Biala Podlaska

Prezydent Miasta Biata Podlaska wykonujgey zadanie z zakresu administracji rzgdowej
zawiadamia ,ze oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
stanowigcej wilasnos¢ Skarbu Paristwa, pofozonej w Bialej Podlaskiej, 0znaczonej w
ewidencji gruntéw jako dziatki nr:

1. 1991/8, 1991/10, 1991/12 o lacznej pow.3,7981ha — przy ul.Sidorskiej
2. 921/2 0 pow.0,0384 ha — przy ul.Stodolnej
3. 889/4 0 pow.1,8597 ha - przy ul.Stodolnej

w 2021 roku wynosi odpowiednio:

1. 74 119,92 zl. ( slownie zlotych: siedemdziesigt cztery tysigce sto dziewietnascie
92/100)

2. 1077 zl. (slownie zlotych: jeden tysigc siedemdziesigt siedem )

3. 24 828 2zl ( slownie zlotych : dwadzieScia cztery tysigce osiemset dwadzie§cia
osiem)
facznie : 100 024, 92 zl. (slownie: sto tysigcy dwadziescia cztery 92/100).

Opfata roczna winna by¢ uiszczona w terminie do dnia 31 marca 2021r.,na konto
Gminy Miejskiej Biata Podlaska w PKO Banku Polskim SA o/ Biala Podlaska nr 80 1020
4476 0000 8102 0376 2895 ul.Brzeska 27.
Za zwloke w uiszczaniu optaty naliczone bgda odsetki na zasadach okreslonych w Kodeksie
cywilnym.
Wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego moze byé aktualizowana,
nie czg¢sciej niz raz na trzy lata , jezeli wartodé tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Otrzymujg:

1. Adresat

2. Wydziat Finansowy
w/m

3.a/a
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Artur Olczak ProRes Consulting

05-220 Zielonka, ul. Wojciecha Januszewicza 23 /2

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012226

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019,
W sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresje czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/02/2022 - 31/01/2023

na sume¢ gwarancyjng: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 964.00 PLN

Lidia iExpert.pl spotka Akcyjna
Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
- s azpiocaet KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48




