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Operat szacunkowy wyceny
i ekspertyza techniczna ruchomosci

Przedmiotem wyceny i oceny technicznej jest

samochéd osobowy Seat Alhambra nr rej. LU 63385
stanowigcy wilasno$é:
Skarbu Panstwa Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad Oddziat w
Lublinie,
zbedny sktadnik majatku- $rodek trwaty nr inw. 1/741/0091 znajduje sie w
magazynie Rejonu, w Lublinie.

Chetm, dnia 4 lipca 2022 r.

Wykonawca:
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Wyciagg z operatu szacunkowego wyeeny
okreslajacego stan pojazdu i jego aktualng wartosé rynkows.
Przedmiotem wyceny i oceny jest
uzywany w warunkach pojazdu shuzbowego samochdéd osobowy Seat
Alhambra, 1,9 TDI, 85 kW, nr rej. LU 63385, rok prod. 2002, data pierwszej
rejestracji: 10.07.2002 r. nr ident. pojazdu: VSSZZZTMZ2V523670,
przebieg: 364392 km, Badania techniczne do 30.06.2022 r.- niewaine.
Wiasciciel:
Skarb Panstwa Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddzial w
Lublinie
Zbedny skiadnik majgtku- $rodek trwaty nrinw. 1/741/0091 znajduje sie w
magazynie Rejonu Drogowego w Lublinie,
Podstawowe parametry pojazdu:
Pojemnosé: 1896 cm?, Paliwo: diesel, moc: 85 kW. Kolor czerwony.
Stan zuzycia- wg wieku pojazdu, niesprawny, silnik mozna uruchomic.
Szezegdlowy opis pojazdu w tabeli oceny i wyceny nr 1
Cel opracowania: okreslenie wartosci pojazdu na podstawie aktualnego stanu
technicznego, jako wyjsciowej do zbycia w trybie przetargu.

Aktualna warto$¢ rynkowa pojazdu,  ustalona w podejéciu poréwnawczym,
wynosi/kwota brutto/;

Chelm, dnia 4 lipca 2022 r.

Wykonaweca:
Rzeczoznawca majgtko
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Spis tresci
1. Informacje ogdlne
I.1 Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
1.2 Okreslenie celu dokonywanej wyceny
[.3 Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego:
a)podstawy formalne;j,
b)podstaw materialno - prawnych
¢) zrodet danych merytorycznych
1.4 Aktualnosé wyceny, Okreslenie dat istotnych dla czynnosei rzeczoznawcy majgtkowego
2. Opis i okredlenie stanu nieruchomosdci podlegajacego uwzglednieniv w dokonywanej wycenie
w tym:
a)stanu prawnego,
b)stanu technicznego i uzytkowego,
c)przeznaczenia w planie migjscowym
3. Metodologia wyceny: rodzaj okre§lanej wartosci, podejscia, metody i techniki szacowania
4. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny
5. Okreslenie wartosci nieruchomosei (przedmiotu wyceny), obliczenia
6. Raport koncowy z wyceny oraz wnioski i uzasadnienie
7. Klauzule, zastrzezenia i dodatkowe ustalenia
Podpis autora operatu
zalgczniki
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1. Informacje Ogoine
1. 1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
Okreélenie przedmiotu wyceny

rodzaj ruchomosci: samochéd osobowy Seat Alhambra nr rej. LU 63385

polozenie nieruchomosci: Magazyn w Lublinie

Okreslenie zakresu wyceny:

rodzaj praw wycenianych: prawo wlasnosci

wyceniane czesci sktadowe i prawa - ruchomosci

czgsci sktadowe i prawa nie wyceniane — nie dotyczy

.,
P

1.2 Okresienie celu dokonywanej wyeceny
Cel wyceny: okreslenie wartoéei pojazdu na podstawie aktualnego stanu
technicznego, jako wyijéciowej do zbycia w trybie przetargu.
Celem opracowania jest ustalenie aktualnej wartosci sktadnikéw, przy zatozeniu:
- opis i stan na dzien wyceny
- wartos¢ wg. przecigtnych cen wolnorynkowych stosowanych w wolnym obrocie rzeczami tego
samego rodzaju na terenie wojewddztwa i kraju w dniu wyceny,

1.3 Okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego:

a)podstawy formalnej:

Zlecenie nr O/LU.Z-11.2431.7.2022.ER z dnia 15.06.2022 t.

b)podstaw materialno — prawnych.

Metodologie wyceny wartoéci nieruchomosci oparto na wymogach zawartych w:

W nizej wymienionych przepisach prawa:

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (( Dz. U. z 2021 roku

poz. 1899 ze zm.);

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz.U. z 2021, poz. 555),

2. Ustawa z dnia 21 marca 1985 1. o drogach publicznych (Dz.U z 2020+, poz. 470)

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. -Kodeks Cywilny (Dz.U. 22022 r. poz. 1360),

4. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,

5. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych, Polska Federacja Stowarzyszen

Rzeczoznawcdw Majgtkowych,.

¢) Zrodet danych merytorycznych; dokumentacja pojazdu

1. Podstawe wyceny stanowi dokumentacja przedstawiona przez zamawiajgcego i ogledziny
autora,

Wizja lokalna

dane o rynku pojazdéw,

Informacje przetargowe.

Zamdwienie oceny i wyceny,

halF ol
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1.4 Aktualno$é wyceny
Okredlenie dat istotnych dla czynnoscei rzeczoznawcy majatkowego

i/- \\I

data sporzadzenia wyceny 4 lipca 2022 r
data na ktéra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 4 lipca 2022 r
data na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmioty wyceny 20.06. 2022 r
data dokonania ogledzin 20.06.2022 ¢

2. Opis i okre§lenie stanu nieruchomosci podlegajacego uwzglednieniu w dokonywanej
wycenie
Przedmiot wyceny i oceny:
Przedmiotem wyceny i oceny jest
uzywany w warunkach pojazdu stuzbowego samochéd osobowy Seat
Alhambra, 1,9 TDI, 85 kW, nr rej. LU 63385, rok prod. 2002, data pierwszej
refestracji: 10.07.2002 r. nr ident. pojazdu: VSSZZZTMZ2V523670,
przebieg: 364392 km, Badania techniczne do 30.06.2022 r.- nieaktualne,
Wihasciciel:
Skarb Panstwa Generalna Dyrekcja Drég Krajowyceh i Autostrad Oddzial w
Lublinie
Zbedny sktadnik majgtku- $rodek trwaly nrinw. 1/741/0091 znajduje sie w
magazynie Rejonu Drogowego w Lublinie.
Podstawowe parametry pojazdu:
Pojemnos¢: 1896 cm?, Paliwo: diesel, moc: 85 kW. Kolor czerwony.
Stan zuzycia- wg wieku pojazdu, niesprawny, silnik mozna uruchomié.
Szczegblowy opis pojazdu w tabeli oceny i wyceny nr 1

Wyceniana ruchomo$é stanowi ma iatek zbedny jednostki.

-3. Metodologia wyceny: rodzaj okreflanej warto$ci, podejscia, metody i
techniki szacowania
Wartos¢ rynkowa ustalono w oparciu o Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21
wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzgdzania operatu szacunkowego(
Dz.U. z 2021 1, poz. 555 z pozn. zm),
Wartos¢ rynkowa sktadnikéw nieruchomosci stanowi przewidywana cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, ustalona przy spelnieniu nastepujacych warunkow:
o strony umowy byty niezalezne od siebie, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,
e uptyngl niezbgdny czas do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania umowy.
Wyboru podejscia i metody dokonano zgodnie z obowigzujgeymi przepisami prawa — art.
154 ustawy o gospodarce nieruchomodciami, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, stopiefl wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
zagospodarowania.
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ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA | TECHNIKA WYCENY

Na podstawie umowy zawarte] z zamawigjgcym, przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci
rynkowej prawa wiasnosci przedmiotowej ruchomosci, w celu zbycia na przetargu.

Ze wzgledu na fakt, ze na wybranym rynku lokalnym — woj. Lubelskie i Kraj, byly transakcje
sprzedazy wigkszo$ci wycenianych ruchomosci — podobnych, do oszacowania wartodci rynkowej
wycenianych ruchomosei zastosowano podejscie Poréwnawcze metode poréwnywania parami,

W tym celu, spoérdd kilkunastu transakcji sprzedazy odnotowanych na wybranym rynku lokalnym w
okresie badania, do dalszej analizy wybrano kilka transakgji podobnych pojazddw, kidre najbardzie]
zblizone byly do nieruchomosci przedmiotowe] pod wzgledem analizowanych cech rynkowych
majgcych wplyw na wartosc.

Do obliczenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci wycenianej przedmiotowe] ruchomosci -
zastosowano podejscie pordwnawcze, metode pordéwnywania parami, kidre polega na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zaloZeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomoséci wyceniane] oraz uwzglednia
sig zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sa znane
ceny i cechy ruchomoséci podebnych do ruchomosci wycenianej (czyli poréwnywalnych ze wzgledu
na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jgj
wartosd). Podejscie takie stosuje sie powszechnie w przypadku wyceny nieruchomosci,

Decydujgc sie na przyjecie opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter ruchomosci, jej

indywidualne moziiwosci funkcjonalne na istniejgcym rynku lokalnym oraz ilos¢ zawartych

transakgji,
Zrealizowano nastgpujgcy procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

a Opis nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny.

Qo Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
fransakcyjnych.

a Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dia nieruchomosci i okredlenie ich wag
procentowych.

] Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

] Wybor do porownar 8 ruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i
charakterystyki.

a Utworzenie par pordwnawczych nieruchomosci, w  ktdrych cechy wycenianej
nieruchomosci pordwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

] Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech | przypisanych im
wag pomigdzy nieruchomoécia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

o Okreslenie wartosci nieruchomoséci z kazdej pary pordwnawczej jako ceny transakcyjngj
skorygowanej o sume poprawek.
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Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej

zanctowanych cen i $rednigj arytmetycznej poprawek.

Warto&¢ ruchomosci ustalono podejsciem pordwnawczym przez poréwnanie do cen oferfowych na
portalach ogloszeniowych i w obrocie lokalnym i krajowym oraz ogloszenia w lokalnych i krajowych

gazetach. Brano pod uwage takze koszty sprzedazy.

ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

Na potrzeby niniejszej analizy okresiono:
° rodzaj rynku: ruchomosci — samochody osobowe Seat Alhambra rocznik 2002 i najblizsze do

wycenianego roczniki

rodzaj rynku — ceny ogloszeniowe i transakcyjne kupna - sprzedazy i ceny wywolawcze, ceny
komisowe i sklepowe,

obszar rynku — Wojewddztwo lubelskie | Rynek Krajowy
okres badania cen — 2022 r.

Analiza rynku
W celu dokonania analizy rynku nieruchomosci badano ceny transakcyjne
podobnymi pojazdami i a takze obserwowano ruch npa rynku lokalnym pod
wzgledem popytu i podazy, analizowano oferty kupna i sprzedazy podobnych
ruchomosci. Na rynku krajowym zanotowano ceny transakcyjne i komisowe
podobnych pojazdéw od 3000 zt do 6500 zt

Czesé szezegblowa

5. Okreslenie warto$ci ruchomesci (przedmiotu wyceny), obliczenia

Wycena obiektéw podejSciem poréwnawczym

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci ruchomosci-, w celu zbycia na
przetargu.

Tabela obliczen wartogci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej ruchomosci, przedstawiono w
zalaczonej tabheli nr 1 oceny i wyceny pojazdu.

Wartos¢ samochodu ustalona w tabeli nr 1 na podstawie obiektéw poréwnawczych,

skorygowana z uwagi na stan techniczny wycenianego pojazdu, wynosi 3365 zt
w zaokr. 3400 zt.

6. Raport koficowy z wyceny oraz wnioski i uzasadnienie
Ostateczne Ustalenie Wartosci Srodkéw Trwatych
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Aktualna warto$¢ rynkowa samochodu osobowego Seat Alhambra Nr rej. LU
63385 ustalona w podej$ciu pordéwnawczym, na podstawie aktualnego stanu
technicznego pojazdu, wynosi/kwota brutto z podatkiem Vat/:

Powyze] wyliczona w podej$ciu pordwnawczym wartosé Srodka trwalego moze byé
wyjsciowg do sprzedazy w trybie przetargu.

7. Klauzule, zastrzezenia i dodatkowe ustalenia

1. Wartosé ruchomosci moze ulec zmianie w chwili zmiany cen.
2.. Operat szacunkowy wyceny sporzgdzono w 2 jednobrzmigcych egzemplarzach, z
ktérych 1 otrzymuje zleceniodawca, a jeden pozostaje z materiatami roboczymi u
wykonawcy.

3. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany jedynie dla celu okreslonego na wstepie.

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte i za utajone przez
Zleceniodawce fakty mogace mie¢ wplyw na warto$é ruchomosci.

a

Na tym opinig zakoniczono i podpisano 7 -
Chetm, dnia 4 lipca 2022 1. // '
Podpis autora operatg‘:‘;}‘: ‘g s
Rzeczoznawca majatkow y‘iixp
o

8. Zalaczniki: =
1. Tabela oceny pojazdu i wyceny
2. dokumentacja fotograficzna
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<<<=0Nm3~m wartosdci UO.“NNQC SEAT Alhambra LU 63385 Lokalizacja pajazdwisiedziba obwodu: Lublin Tabelanr 1
Podejscie poréwnawcze samochdd osobowy 1,8 TDI zak. do operatu wyceny
Tabela oceny i wyceny pojazdu Rok produkeji 2002 Pierwsza rejstracja 1
Moc 85 kW 10.07.2002 1.
Diesel
VSSZZZ7MZ2V523670
364302 |
Kalkulacje poréwnawcza oparto na podstawie: aklualnych serwiséw cenowych 1 ogfoszeniowych
Lp Opis pojazdu wycenianego Obiekty poréwnawcze Razem $radnia cena skoryg
1 I 2 3 | 4 5 [ 7 8 ] 10
1 [Model SEAT ALHAMBRA SEAT ALHAMBRA _ |SEAT ALHAMBRA _ |SEAT ALHAMBRA _mm.».., ALHAMBRA _|SEAT ALHAMBRA |SEAT ALHAMBRA
2 trocznik 2002 2001 2001 2002 2002 2002 2002
dowod rejestracyjny, Serwisy [ serwisy serwisy serwisy serwisy serwisy
3 }opisfzrédic informaci dokL tacja, ogledziny ogloszeniowe ogloszeniowe ogloszeniowe ogloszeniowe ogloszeniowe _|ogfaszeniowe
Lokalizacja Lubfin Chojnice Lipa Augustow Ledziny Poznar Polska
4|Przebieg km 364392 288500 239000 410000 397000 380000 510000
5|rodzaj paliwa diesel diesel diesel diesel diesel TDI diesel
6 |pojemnoséicm 3/ 1886 1,9 1,9 1,9 1,9 1,9 1.9
wg wieku widoczne duie
7 {stan nadwozia ubytki - rdza, zly stan blacharki |wg wieku wg wieku dobry dobry dobry dobry
gistan podwoiia wg wieku W wieku wg wieku dabry dobry dobry dobry
9{stan opan, felg do wymiany sprawne sprawne sprawne sprawne,2 komple sprawne sprawne
10idodalkowe wypasazenie brak klimalyzacja klimatyzacja klimalyzacia klimalyzacia klimalyzacia klimatyzacja
11]stan pulpitu i siedzeh wg wieku v wigkt wq wieku wg wigku wo wiek wi wisku wig wigky
12 |stan ukiadu kierowniczego wg wieku wq wieku wg wieku wg wieku wag wicku wg wieku 1w wieky
13 |zawieszenie, amortyzatory zuZyte wg wieku wg wieku wg wieku wi wieku wq wieku wq wiekt
14|stan skezyni biegow wycieki oleju Sprawny sprawny sprawny Sprawny sprawny sprawny
15 ]stan hamuleow niesprawne sprawny sprawny Sprawny sprawny sprawiy sprawny
16 |stan akumatatora Zugyty sprawmy sprawny sprawny sprawny sprawny sprawny
niesprawny, wymagany
17 |stan ogéliny silnika remont turbiny sprawny sprawny Sprawny sprawny sprawny sprawny
18 iprzebyte remonty giéwne brak brak danych brak danych brak danych brak danych brak danych brak danych
19]czy pojazd sprawny niesprawny, na chodzie sprawny sprawny sprawny Sprawny sprawny Sprawny
20isemwisowanie tak tak tak tak tak tak tak
21 |aktualnosé badarn technicznych  |do 30.06,2022 r, aktualne kiualne aklualne akiualne aklualne aktualne
22|sposth eksploatacii sam stuzbowy sam. prywatny sam. prywatny sam. prywatny sam. prywalny  |sam. prywatny |sam. prywatny
23| liczba migjse 7 7 7 7
Poréwnanie z obiektem wyceny/w: X 0,7 0,8 0.7 06 0,60 0,6
Wartas¢ rynkowa obiektow
poréwnawezych X 6 500 7} 4999 2 4 600zt 4 000 zt 4 500 2t 55357
Cena skorygowana x 4 550 z¢ 3999zt 32207t 2 400 zt 2700 7} 3321zt 20190 2t 3365 zt
Wspdterynnik eksperia 1,00
WartoS¢ wycenianego pojardu w aktualnym stanie technicznym do remontu z korekta wsp. eksperta w zaokr. /kwota brutto/ m A.OO Nw
opracowat:
O
[, S




