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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zgodnie z art. 158 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
ze zmianami (Dz. U. 2010 Nr 102 poz. 605 z pozZniejszymi zmianami)

Wojewddztwo lubuskie

Powiat: miedzyrzecki

Gmina Przytoczna

Obreb 11 Nowa Niedrzwica

Dziatka o nr ewid. 305/1 o pow. 0,7690 ha, KW Nr
GW1M/00039639/0.

Dziatka o nr ewid. 305/17 o pow.0,6935 ha, KW
Nr GW1M/00030662/7.

Dziatka o nr ewid. 305/19 o pow. 1,3270 ha, KW
Nr GW1M/00037981/8.

tgczna powierzchnia dziatek 2,7895 ha.
Nieruchomosé zabudowana obiektami
budowlanymi i instalacjami stanowigcymi stacje
paliw.

Stacja benzynowa obecnie nie funkcjonuje.
Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci w
celu zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.
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1 DANE WYJSCIOWE
1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana stacjg paliw potoZzona w
miejscowosci Nowa Niedrzwica, na terenie gminy Przytoczna w wojewodztwie
lubuskim. Nieruchomo$¢ stanowig dziatki o numerach ewidencyjnych 305/1,
305/17, 305/19 o {gcznej powierzchni 2,7895 ha.

Dla nieruchomosci prowadzone sg przez Sad Rejonowy w Migdzyrzeczu,
Wydziat Ksiag Wieczystych trzy ksiggi wieczyste nr GW1M/00030662/7,
GW1M/00039639/0 i GW1M/00037981/8.

1.2 Zakres wyceny

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci
nieruchomosci zabudowane] stacjg paliw polozonej w miejscowosci Nowa
Niedrzwica na terenie gminy Przytoczna dla aktualnego sposobu uzytkowania.

2 OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci do nieruchomosci zabudowanej
stacjg paliw dokonano w celu zabezpieczenia wierzytelnoéci kredytodawcy.

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna
Podstawe formalng wyceny stanowi zlecenie wiasciciela nieruchomoéci.
3.2 Podstawy materialno — prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami ze
zmianami (Dz. U. 2010 Nr 47 poz. 278 z pdzZniejszymi zmianami);

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci | sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
Poz. 2109, z dnia 22.09.2004z pézn. zm.);

3. Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z 2004 i 2005 r. (Dz. U. Nr 165 );

4, Ustawa z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pézn. zm.);

5. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16 poz. 93 z
pozn. zm.);

6. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o0 zmianie ustawy — Prawo budowlane (Dz.
U. 2004 Nr 93 poz. 888);

16.05.2013 r.
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7. Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. Nr 140 poz.939 z
pbézn. zm.).

3.3 Podstawy merytoryczne wyceny

« Powszechne Krajowe Zasady Wyceny

+ Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP1  Wartos¢ rynkowa i
wartosc odtworzeniowa”, KSWP3 ,Operat szacunkowy") Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majatkowych;

« Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych z dnia 9 grudnia 2008 r. od dnia 1 marca 2009
r. obowiazujg nastepujgce nowe noty interpretacyjne: Nl 1 ,Zastosowanie
podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci”, NI 2 ,Zastosowanie
podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci”;

« Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych — wyd. VIl uzupetnione
PFSRM (Zgodnie z uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych Nr 27/07 z dnia 12 grudnia 2007 r. od dnia 1
marca 2008 r. jako Tymczasowe Noty Interpretacyjne TNI).

» Standard Zawodowy Rzeczoznawcéw Majatkowych  Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci”.

3.3 Zrédia danych merytorycznych

Protokét z badania ksiegi wieczystej KW Nr GW1M/00039639/0;

Protokdt z badania ksiegi wieczystej KW Nr GW1M/00030662/7;

Protokot z badania ksiegi wieczyste] KW Nr GW1M/00037981/8;

Zgtoszenie robét budowlanych nie wymagajgcych pozwolenia na budowe

z dn. 05.07.2011 r.;

Wypisy z rejestru gruntow;

» Fragment mapy zasadniczej;

» Decyzja Nr AB-7353/Pr-8/01 udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie
budynku sprzedazy i zaplecza socjalnego stacji, budynku baru —
restauracji, wiaty nad dystrybutorami, zbiornikéw paliwa wraz z paliwowg
instalacjg podziemna, stanowiska dystrybutorow i uzbrojenia terenu;

+ Informacje z Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad o srednigj
dobowe] ilosci pojazdow;

e Inwentaryzacja powykonawcza stacji paliw;

e Zalgcznik nr 1 do umowy inwestycyjnej;

» Informacje o transakcjach sprzedazy nieruchomosci gruntowych uzyskane
w Starostwach Powiatowych w Ostrowie Wielkopolskim, Glogowie,
Legnicy i Zarach;

+ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego;

o Wizja lokalna oraz wywiad terenowy.

a & & @

4 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

« Data sporzadzenia wyceny: 16.05.2013 r.

16.05.2013 r.
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« Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 16.05.2013 1.

» Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu
wyceny: 16.05.2013 r.

» Data dokonania ogledzin nieruchomosci 15.05.2013 r.

5 OPISI DKREQI:ENIE STANU CHARAKTRYSTYCZNEGO
NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzone sg przez Sad Rejonowy w
Miedzyrzeczu, V Wydziat Ksigg Wieczystych trzy ksiegi wieczyste — KW Nr
GW1M/00030662/7, GW1M/00039639/0 i GW1M/00037981/8.

KW Nr GW1M/00030662/7

Na podstawie badania ksiegi wieczystej z dnia 13.05.2013 r. stwierdza sie ze w
dokumencie widniejg nastepujace zapisy:

Dziat 1 -O — Oznaczenie nieruchomosci

Pofozenie
Wojewodztwo lubuskie
Powiat miedzyrzecki
Gmina Przytoczna,
Miejscowosc Nowa Niedrzwica,
Oznaczenie

Dziatka ewidencyjna
Identyfikator dziatki 080303_2.0011.305/17
Dziatka ew. nr 305/17, obreb 0011- Nowa Niedrzwica
Sposob korzystania r- grunty orne

Obszar
0,6935

Komentarz do migracji
W tamie 8 wpis: - po odigczeniu z ksiegi wieczyste
KW nr 19298 tu przeniesiono na podstawie wniosku z
dnia 26.10.1995r. Nr DZ. 2463/95 oraz opisu i mapy
karta akt 2. Wpisano, dnia 30.10.1995r.

Dziat I- SP- spis praw zwiazanych z wlasnoscig
Brak wpisow

Dziat Il - Wiasnosc
,,POLBRAND" spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, siedziba Warszawa, udziat 1/1

Dziat lll - Cigzary i ograniczenia

Brak wpisow.
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Dziat IV — Hipoteki
Rodzaj hipoteki

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedgca osobg prawng

Hipoteka umowna taczna, kwota 8500000,00zt (osiem

milionow piecset tysiecy)

Wierzytelno§é: roszczenia o odsetki, koszty

postepowania i inne roszczenia uboczne w tym oplaty

| prowizje.

Umowa kredytu w formie limitu kredytowego

wielocelowego nr 39 10201042 0000 8102 0249

5836/2011 z dnia 28-04-2011.

Ksiega wpoétobcigzona: GW1M /00037981 /8
GW1M / 00039639 /0

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spoétka
Akcyjna i Regionalny Oddziat Korporacyjny w
Warszawie, siedziba Warszawa

Uzyskano informacje z ewidencji gruntow, ze powierzchnia dziatki nr 305/17

wynosi 0,6935 ha.

KW Nr GW1M/00039639/0

Na podstawie badania ksiegi wieczyste] z dnia 13.05.2013 r. stwierdza sie ze w
dokumencie widniejg nastepujgce zapisy:

Dziatl | —-O — Oznaczenie nieruchomosci

Pofozenie

Oznaczenie
Dziatka ewidencyjna

Obszar

Wojewodztwo lubuskie

FPowiat miedzyrzecki

Gmina Przytoczna,
Miejscowos¢ Nowa Niedrzwica,

Identyfikator dziatki 080303 2.0011.305/1

Dziatka ew. nr 305/1, obreb 0011- Nowa Niedrzwica
Sposdb korzystania B - grunty rolne zabudowane
Przytaczenie nr KW / 00007470 /

Obszar 0,7700 ha

0,7690 ha

Dziat |- SP- spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Dziat Il - Wiasnosé

Brak wpisow

16.05.2013r.
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.POLBRAND" spotka . ograniczong
odpowiedzialnoscig, siedziba Warszawa, udziat 1/1

Dziat lll — Ciezary i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV - Hipoteki

Rodzaj hipoteki
Hipoteka umowna tgczna, kwota 8500000,00zt (osiem
milionéw piecset tysiecy)
Wierzytelnosc: roszczenia o odsetki, koszty
postepowania i inne roszczenia uboczne w tym optaty
| prowizje.
Umowa kredytu w formie limitu kredytowego
wielocelowego nr 39 10201042 0000 8102 0248
5836/2011 z dnia 28-04-2011
Ksiega wpolobcigzona: GW1M /00037981 /8

GW1M / 00030662 / 7

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub

Jjednostka organizacyjna

niebedgca osobg prawng
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka
Akcyjna | Regionalny Oddziat Korporacyjny w
Warszawie, siedziba Warszawa

Uzyskano informacje z ewidencji gruntow, Ze powierzchnia dziatki nr 305/1
wynosi 0,7690 ha.
KW Nr GW1M/00037981/8

Na podstawie badania ksiegi wieczystej z dnia 13.05.2013 r. stwierdza sie ze w
dokumencie widniejg nastepujace zapisy:

Dziat | -0 — Oznaczenie nieruchomosci

Pofozenie
Wojewodztwo lubuskie
Gmina Przytoczna,
Miejscowost Nowa Niedrzwica,
Oznaczenie

Dziafka ewidencyjna
Dziatka ew. nr 305/19,
Sposob korzystania rola
Obszar
1,3270 ha
Komentarz do migracji
W tamie 8 wpis: - po odigczeniu z ksiegi wieczyste] kw
nr 19298 tu przeniesiono na podstawie wniosku z dnia
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26.10.1995r. Nr DZ. 2464/95 oraz opisu i mapy karta
akt 1. Wpisano, dnia 30.10.1995r.

Dziat |- SP- spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Brak wpisow

Dziat Il — Whasnosé
., POLBRAND" spitka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, siedziba Warszawa, udziat 1/1

Dziat lll - Ciezary i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV — Hipoteki

Rodzaj hipoteki
Hipoteka umowna tgczna, kwota 8500000,00zt (osiem
miliondw piecset tysiecy)
Wierzytelnoéé: roszczenia o odsetki, koszty
postepowania i inne roszczenia uboczne w tym optaty
i prowizje.
Umowa kredytu w formie limitu kredytowego
wielocelowego nr 39 10201042 0000 8102 0249
5836/2011 z dnia 28-04-2011
Ksiega wpotobciazona:  GW1M /00039639 /0

GW1M / 00030662 / 7

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub

fjednostka organizacyjna

niebedgca osobg prawng
Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka
Akcyjna i Regionalny Oddziat Korporacyjny w
Warszawie, siedziba Warszawa

Uzyskano informacje z ewidencji gruntow, Ze powierzchnia dziatki nr 305/19
wynosi 1,3270 ha.

5.2 Lokalizacja, elementy sasiedztwa

Nieruchomos¢ potozona jest w migjscowosci Nowa Niedrzwica na terenie gminy
Przytoczna w poblizu drogi wojewddzkiej nr 24 tgczacej Poznan z Gorzowem

przy skrzyzowaniu z drogg lokalng.
Nowa Niedrzwica lezy 3,5 km na pdinocny - zachod od Przytocznej. 2 km na
potudnie od Nowej Niedrzwicy znajduje sie stacja kolejowa Rokitno (nieczynna).

Natezenie ruchu samochodowego na drodze, przy ktorej znajduje sie wyceniana

stacja paliw wynosi 9690 .Naprzeciwko przedmiotowej stacji znajduje sig stacja
benzynowa Statoil.
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5.3 Opis wycenianej nieruchomosci

Nieruchomoé¢ zabudowana jest obiektami stacji paliw, budynkiem baru —
restauracji z towarzyszacymi budowlami. Obiekty zostaty wybudowane w 1991
roku, w 2001 roku przeprowadzono modernizacje. Teren jest oswietlony,
utwardzony plytami betonowymi tworzac uktad komunikacyjny od wjazdu przez
parking przy budynku restauracji i wokot stanowisk tankowania paliw.

Dziatka nr 305/19 i 305/17 sg niezabudowane | stanowig wolny teren

inwestycyjny.

Stacja paliw obecnie jest nieczynna.
Istnieje mozliwos¢ sprzedazy Etyliny 94, 95 i 96, oleju napgdowego, gazu
ptynnego LPG.

Budynek sprzedazy i zaplecza socjalneqgo stacji

Budynek jest wolnostojacy, parterowy z uzytkowym poddaszem. Na poddaszu
budynku sg pokoje przeznaczone do wynajecia — dwa pokoje dwuosobowe i
jeden trzyosobowy ze wspoina tazienkg na korytarzu. Budynek jest w trakcie
generalnego remontu.

Parametry budynku
+ Powierzchnia uzytkowa parteru — 60,3 m?
« Powierzchnia uzytkowa poddasza — 58,0 m3;
» Kubatura - 504,6 m®
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Opis budynku

L]

L ]

Konstrukcja — technologia tradycyjna;

Fundamenty — tawy betonowe wylewane monolitycznie,

Sciany zewnetrzne — warstwowe z betonu komorkowego, ocieplone
styropianem;

Sciany wewnetrzne — z gazobetonu;

Dach — wiezba drewniana, czterospadowy;

Pokrycie dachu — blacha;

Elewacja — mineralny tynk strukturalny;

Tynki wewnetrzne — cementowo — wapienne;

Stolarka okienna — na parterze PCV, na poddaszu — okna drewniane,
skrzynkowe;

Stolarka drzwiowa — drewniana;

Podlogi i posadzki — parter — plytki gresowe, pietro — wykladzina
zmywalna;

Malowanie — farbami emulsyjnymi;

Obrobki blacharskie — z blachy ocynkowanej, malowanej;

Instalacje — elektryczna, wodna, kanalizacyjna, grzewcza centralnego
ogrzewania z pieca gazoweqo;

Wiek budynku 13,5 lat;

Stan techniczny budynku — dobry.

Budynek baru — restauraciji

Budynek jest wolnostojacy, parterowy z nieuzytkowym poddaszem. W budynku
jest sala jadalna, zaplecze barowe, bufet, pomieszczenie kuchenne, wc i
korytarz. Budynek jest w trakcie generalnego remontu.

Parametry budynku

Powierzchnia uzytkowa - 104,8 m?
Kubatura — 578,6 m*

Opis budynku

Konstrukcja — technologia tradycyjna;

Fundamenty — fawy betonowe wylewane monolitycznie,
Sciany zewnetrzne — warstwowe z cegly kratdwki z warstwg izolacji z
wetny mineralngj;

Sciany wewnetrzne — z gazobetonu;

Dach — wiezba drewniana;

Pokrycie dachu — blacha;

Elewacja — tynk minerainy:;

Tynki wewnetrzne — cementowo — wapienne;

Stolarka okienna —drewniana;

Stolarka drzwiowa — drewniana;

Podiogi i posadzki — plytki ceramiczne i posadzki cementowe;
Malowanie farbami emulsyjnymi;
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o Obrdbki blacharskie — z blachy ocynkowane] malowanej;

« Instalacje — elektryczna, wodna, kanalizacyjna, grzewcza centralnego
ogrzewania,

+« Wiek budynku — 11,5 lat;

« Stan techniczny budynku — $redni.

Wiata nad dystrybutorami

« Konstrukcja stalowa, stupowa z dachem na kratownicy stalowe] z
instalacjg o$wietleniows;

« Wiek budowli — 13,5 lat;

= Stan techniczny obiektu — dobry.

« Miejsce posadowienia dystrybutoréw sg wybetonowane, obiozone
kraweznikami z doprowadzong instalacja.

» Dystrybutory sg zdemontowane.

W dniu wizji zbiorniki paliwa wraz z paliwowa instalacja podziemna
zdemontowane

Na stacji jest 6 peronow tankowania na benzyne i olej napgdowy i jedno na gaz
ptynny.

6 Funkcja wyznaczona nieruchomoséci w planie zagospodarowania
przestrzennego.

Zgodnie ze zmianami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy Przytoczna zatwierdzonymi Uchwalg Nr XXV/115/96 Rady Gminy
Przytoczna z dnia 31.10.1996 r. dziatka nr 305/1, 305/17, 305/19 znajduje sig¢ na
terenie oznaczonym na planie symbolem PU, MJ, KS tereny wytworczo —
ustugowe, zaklady produkcyjne i zaktady rzemies$inicze, bazy, skiady i magazyny,
obstuga motoryzacji oraz tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego.

7 PROCEDURA SZACOWANIA
7.1 Warunki wykonania wyceny

Na przyjeta metodologie wyceny miaty wptyw nastepujgce czynniki:

« Cel wyceny

Rodzaj i potozenie nieruchomosci

Funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Rynek obrotu podobnymi nieruchomosciami

» Dostepnos¢ danych o nieruchomos$ciach podobnych i ich otoczeniu.

Ustalona wartosé nieruchomosci musi odzwierciedlaé stan rynku w dniu wyceny i
odpowiadaé cenie, jakg mozna by uzyskac przy zawarciu umowy sprzedazy.
Nalezy przy tym przyjac, ze w okresie ekspozycji nieruchomosci na rynku oraz w
okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly zmianie.

16.05.2013 r.



Nieruchomo$¢ zabudowana stacjg paliw potozonej w migjscowosci Nowa Niedrzwica na | H&B
terenie gminy Przytoczna, woj. lubuskie

13

Ze wzgledu na cel wyceny (\Wycena nieruchomosci lub praw, na ktérych
zabezpieczono udzielone kredyty, powinna by¢ przeprowadzona przez
rzeczoznawce na podstawie ich wartosci rynkowe]” - Standardy Zawodowe
Rzeczoznawecow  Majgtkowych), rodzaj nieruchomosci  (nieruchomoscé
zabudowana zajmowana przez wiasciciela zwigzana z osigganiem dochoddw)
oraz stan rynku lokalnego (stosunkowo niewielka ilos¢ transakcji dotyczacych
nieruchomosci o podobnych cechach w ostatnich miesigcach) wartosé
nieruchomosci oszacowano w podejsciu dochodowym, metoda zyskow,
technika dyskontowania strumieni dochodow.

Wedtug Ustawy o gospodarce nieruchomosciami tekst jedn. Dz. U. 2000 r. Nr 46
poz. 543 ." Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci  dokonuje  rzeczoznawca  majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong
dla niej w planie migjscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania oraz dostepne dane o© cenach
nieruchomosci podobnych”,

Wedlug Ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie dochodowe stosuje
sie przy okresleniu warto$ci nieruchomosci przynoszgcych lub mogacych
przynosi¢ dochdd, pod warunkiem, Zze wysokosé tego dochodu jest znana lub
moZliwa do okreslenia

Przy zastosowaniu podejscia dochodowego konieczna jest znajomosc¢ dochodu
uzyskiwanego lub moZliwego do uzyskania z czynszu lub innych dochodow z
nieruchomosci...”

Metode zyskow stosuje sie przy okredlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci
przynoszgcych dochod, ktérego wysokosci nie mozZna okreslic metoda
inwestycyjng. Dochod ten okresla sie w wysokosci rownej udziatowi wiasciciela
nieruchomos$ci w dochodzie netto osigganym z dziafalnosci prowadzonej na tej
nieruchomosci.

Metode zyskéw stosuje sie do wyceny tych nieruchomosci, ktore przynosza
dochod bezposrednio uzalezniony od szczegbélnego  przeznaczenia
nieruchomosci lub sposobu ich uzytkowania (np. stacji benzynowych, teatréw,
kin, hoteli itp.).

Dla takich nieruchomosci zmiana sposobu uzytkowania jest zwykle niecelowa lub
niemozliwa. Wystepujg one na rynku jedynie sporadycznie, co powoduje brak
porownywalnych cen transakcyjnych dotyczgcych tego rodzaju nieruchomosci.

7.2 Rodzaj okreslonej wartosci

Ze wzgledu na charakter nieruchomosci oraz cel wyceny, wartos¢ rynkowg
oszacowano dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU).

Procedura postepowania dla ustalania udziatu wiasciciela nieruchomosci w
dochodzie netto uzytkownika obejmuje nastepujace czynnosci:

a) okreslenie przychoddw osigganych przez uZytkownika z dziatalnoSci
prowadzonef na nieruchomosci,
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b) okreslenie kosztow zakupu (towardw, materialow), ustug | wynagrodzenia
pracownikow,

c) obliczenie dochodu brutto uZytkownika przez odjecie kosztéw zakupu od
przychododw z dziafalnosci,

d) okreslenie  wydatkdw  operacyjnych  (bez opfat czynszowych,
wynagrodzenia dla zarzadcy lub koncesjonariusza),

&) obliczenie dochodu operacyjnego netto uzytkownika przez odjecie
wydatkow operacyjnych od dochodu brutto,

f) okreslenie poprzez analize rynku wysokoSci procentowego udziafu
wiasciciela w dochodzie netto uzytkownika,

g) okreslenie dochodu wiasciciela jako iloczynu dochodu operacyjnego netto
uzytkownika i procentowego udziatu wlasciciela nieruchomosci.

Metode zyskow stosuje sie przy uzyciu technik szacowania:

a) techniki kapitalizacji prostej,
b) techniki dyskontowania strumieni dochodow.

Zasady okreslenia _warto$ci___nieruchomosci przy uzyciu techniki
dyskontowania strumieni dochodow

1. Technikg dyskontowania strumieni dochoddw stosuje sie do okreslania
wartosci nieruchomosci, dla ktérych realna warto$é¢ dochodu ulegnie w
przewidywanej przysztosci zmianie. Zmiana poziomu dochodu moze byc
spowodowana sukcesywnym dochodzeniem nieruchomosci i jej czesci
sktadowych do zatoZzonego programu i zdolnosci Swiadczenia ustug
(wynajmu, wydzierzawiania). Zmiana ta moze takze stanowi¢ nastepstwo
mozliwych do przewidzenia zmian koniunkturalnych na rynku albo moze byc
spowodowana zmianami dochodowosci nieruchomosci wywotanymi  je]
rozwojem.

2. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochoddéw wartosc
nieruchomosci okresla sie jako sume zdyskontowanych strumieni zmiennych
dochodow przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wyceniane] w
poszczegoblnych latach przyjetego okresu prognozy, powigekszong o
zdyskontowang wartosc rezydualng nieruchomosci:

V = CF*1/(1+r) + CF*1/(14r)® + ... + CF*1/(1+r)" + RV*1/(1+r)"
gdzie:

V — oznacza wartos¢ nieruchomosci,

CF — oznacza strumien pieniezny dochodu na koniec kolejnego roku,
1,2, ... n — kolejne lata prognozy,

RV — oznacza wartos¢ rezydualng (koncowg) nieruchomosci po uptywie
okresu prognozy,
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r — stopa dyskontowa.

3. Strumien pienigzny dochodu odwzorowuje dochody operacyjne netto
przewidywane w poszczegodlnych latach prognozy. Na etapie okreslania
rocznego strumienia dochodu netto dla potrzeb wyceny nieruchomosci nie
uwzglednia sie amortyzacji, podatku dochodowego, opfat lub podatkdw
zwigzanych z ewentualng sprzedazg nieruchomosci.

4. Okres prognozy okreslony liczbg lat (n) zalezny jest od przewidywanego
okresu zmiennosci dochodéw z nieruchomosci.
Rzeczoznawca majatkowy winien dazy¢ do obejmowania prognozg okresu
w granicach 5 do 10 lat.

5. Dyskontowania dokonuje sie na dzier okreslania wartosci nieruchomosci przy
uzyciu stopy dyskontowej. Stopa dyskontowa powinna odzwierciedlac
wymagana przez inwestoréw stope zwrotu na rynku kapitatowym, rozumiang
jako relacje pomiedzy dochodem z danego obszaru (kierunku) inwestowania,
a ponoszonymi nakifadami na zakup na tym obszarze. Dla nieruchomosci
stopa dyskontowa powinna odzwierciedlac wymagang przez inwestorow —
nabywcéw danego typu nieruchomosci relacje pomigdzy rocznym dochodem
uzyskiwanym z nieruchomosci, a naktadami, jakie nalezy ponieS¢ na ich
zakup oraz odzwierciedlaé stopien ryzyka postrzegany przez inwestorow przy
inwestowaniu na rynku nieruchomosci.

6. Wartosé rezydualna (RV) przedstawia warto$¢ nieruchomosci po uptywie
ostatniego roku przyjetego do dyskontowania strumieni dochodu (ostatni
okres prognozowania zmiennego strumienia pienieznego). WartoS¢ ta zostaje
— podobnie jak strumienie pieniezne — zdyskontowana na dzien okreslania
wartoéci nieruchomosci. Wyznaczana jest ona jako dzisiejsza wartosc
przysztych dochodéw po okresie prognozy lub jako przewidywana na
podstawie obserwacji i analizy rynku zdyskontowana cena przyszie]
sprzedazy.

7.2 Obliczenie wartosci gruntu

Uzyskano nastepujgce dane wyjéciowe pozwalajgce na przeprowadzenie
wyceny:
+ Informacje z dokumentow dostarczonych przez zleceniodawce,
+ Dane dotyczace wizji lokalnej: lokalizacja, poloZenie, sasiedztwo, rodzaj
zabudowy,
« Inne czynniki cenotworcze tj. stan przepisow prawnych, funkcja w planie
zagospodarowania przestrzennego.

Poniewaz na lokalnym rynku odbyly sie transakcje obrotu nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny a takze ich ceny i
cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonania transakcji byty znane
wartoéé nieruchomosci gruntowej wykonano przy zastosowaniu podejScia
poréwnawczego metodg poréwnywania parami.
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Art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, Zze podejscie
poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomoéci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomoséci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomos$ci metodg poréwnywania

parami:

« Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

» Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na
rynku lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

+ Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych.

« Wybor do pordwnan, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, ktorych ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i
charakterystyki.

« Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych
nieruchomosci.

« Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia roznicy cech i
przypisanych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a
nieruchomosciami wybranymi.

» Okreslenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary pordwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek.

e Ostateczne okreélenie wartosci nieruchomoséci wycenianej jako $redniej
arytmetycznej z wartoéci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach
lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$é otrzymanych wynikow jest
zroznicowana.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Art. 153. 1. ,Podejscie pordwnawcze polega na okreSleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomodci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomos$ci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej.”
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8 ANALIZA DANYCH | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

- Rynek lokalny jako rynek dziatek niezabudowanych przeznaczone pod
zabudowe stacjami paliw;

- Obszar rynku: wojewodziwo lubuskie i wielkopolskie i dolnoslgskie;
- Okres badania cen: 2009 — 2013 r.

Odnotowano

kilka

transakcji

nieruchomosciami

przeznaczonymi pod zabudowe ustugowsg — stacje paliw:

| nr
-]

| 10867111
!

data

woj.

powiat

gmina
Imiasto

niezabudowanymi

obreb

2011-10-
19

wietko-
polskie

ostrowski

Ostrdw
Wielkopolski

Ostrow
Wiglkopolski

ulica

pow.
dziatki

cena

cena
1m2

Przeznaczenie
mpIp

Wroctawska

2 500

| 1000000

400

AW U

| 812N

2011-02-
01

dolno-
slaskie

ghogowskl

Giogdw

Legnicka-
Pitsudskiego

11364

2 950 000

260

tr.usiug
komercyjnych, handu
i gastronomii oraz
urzadzen obstugi
komunikacji
 samochodowe]

36711

2011-01-
19

“wielko-

polskie

ostrowski

Ostrow
Wielkopolski

Ostrine
Wielkopolski

Wroctawska

442710

2010-08-
09

dolno-
£laskie

Legnica

Legnica

Winiary

Hzeczpospolite]
2649
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G 359

2783

| 3200000

503

WL

983 136

352

SUIKS.U i czesciowo
9KL. 5 UMKS,U:
Projektowany zespot
zainwestowania
kubaturowego:
abigkty obsiugi
komunikacji
samochodowe] —
stacja paliw, myjnia
samochodowa iflub
ustugi o charakierze
ogalnomigjskim (np.
handel, gastronomia)
wraz z obslugujgcymi
je parkingami i
ziglenig urzadzong. 9
KL: Projektowana
ulica lokalna
jednojezdniowa, o 2
pasach ruchu.
Wediug studium
mazna u ez
budowat
wiglkopowierzchniowe
obiekty handlowse bez
ograniczenia ich
powiarzchni.
Potozone
bezpogrednio pray al.
Rzeczypospolitaj, po
jei zachodnie] stronig,
pomiedzy ul,
Haczawska a
Stoneczng.
Uzbrojenie: sied
wodaciggowa w8500,
sied wodociggowa
w150, siet gazowa
g5, sied
kanalizacyjna kE00,
sieci energetyczne
2NN, eMM, al.
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Rzeczypospolite) —

2009-02-

Na podstawie analizy

13

lu I:rus!{ieJ zarski

Brody

Zasieki

| 8676

2 684 000

i 309

_asfaftowa. |

| '{r.uslug'kmercyjnych

i przemysiu

lokalnego rynku

stwierdzono,

niezabudowanych spadty o 10 % w skali roku.

nr
rep

data

1038711

2011-10-

19

wielko-
polskie

W, powiat

gmina
Imiasto

T

obrgb |

ulica

POW.
dziatki

Zze ceny gruntow

| cena
1m2
zaktual.

cena

Przeznaczenic mpzp

512111

2011-02-

a1

dolng-
slgskie

ostrowski

Hogowski

Ostriw

| Wiglkopalski

Ostriw |
Wielkopolski |

Wroclawska 2

CGiogdw

Legnicka-
Pitsudskiego

3671

2011-01-

wielko-

ostrowski

Ostrdw

Wielkopolski

Ostrdw
Wialkopolski

Wroctawska

11 364

G 359

500

1 000 000

337

MU

2 950 000

200

komercyjnych, handlu

tr.ustug

i QAStrOnomi oraz
urzadzen obshugi
komunikaci
samochodowe

3 200 000

386

LA

442710

149

2010-08-

prlgkie

dalng-
Slaskie

Lagnica

Legnica

2009-02-

13

lubuskie

Zarsk]|

Brody

Winiary

Rrecrpospolita)

29-48

2783

983 136 253

BLI/KS, U i czedciowo

Projektowany zespbt

KL 5 W/KS,L:

zainwestowania
kubaturowego:
abiekty obstugi
kamunikacii
samochodowe] —
stacja paliw, myjnia
samachodowa lub
ustugi o charakterze
ogolnomiejskim (np.
handal, gastronomia)
wraz Z chalugujgeymi
je parkingami i
zielenia urzgdzong. 2
KL: Projektowana
ulica lokalna
jednojezdniowa, o 2
pasach nuchu.
Wedhug studium
makna lu ter
budowac
wielkopowierzchniowe
obiekty handlows bez
ograniczenia ich
powierzchni.
Pohazong
hezposrednio pry al.
Rzeczypospolite), po
iej zachodnie] stronie,
pomigdzy ul.
Kaczawsks a
Sloneczna.
Uzbrojenie: siet
wodociggowa wBS00,
siet wodoriggowea
w150, siet gazowa
0225, siet
kanalizacyjna k0o,
siecl energetyczne
efMNM, elN, al.
Rzeczypospolite] —
asfaltowa.

Zasiaki

8 676

2 684 000 178

ir.usiug komercyjnych

iprzemysb |

Ceng po aktualizacji na date wyceny ksztaltujg sie na poziomie od 176 do 386

Zirm®,
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9 Analiza rynku
10
9.1 Analiza rynku paliwowego

Autor: wnp.pl (Anna Bytniewska) | 10-05-2013 14:49

Zdaniem Polskiej Organizacji Przemystu i Handlu Naftowego (POPIHN) $rednie
marze na sprzedazy rosty gtéwnie dzieki nizszym cenom hurtowym paliw. W
przypadku benzyny Eurosuper 95 marza po czterech miesigcach tego roku
wyniosta 0,11 zt (2 proc. ceny paliwa) na litrze podczas gdy po dwaéch
miesigcach 2013 r. bylo to zaledwie 0,05 zi na litrze. Srednia marza na litrze oleju
napedowego po czterech miesigcach tego roku wyniosta 0,15 zt (3 proc. ceny
paliwa). W styczniu i lutym osiggneta srednie  poziom 0,07 zt

W pierwszym kwartale operatorom stacji paliw udat sie utrzymacé wyzsze
poziomy marz. Ustabilizowaty one sytuacje firm i pozwalajg spokojnie prowadzic
dziatalnosé, ale sa jeszcze za male by mozna bylo mowic o odrabianiu strat z
2012 r. - mowi Krzysztof Romaniuk, dyrektor Polskiej Organizacji Przemystu i
Handlu Naftowego do spraw analiz rynku paliw.

Wedtug POPIHN $rednia marza na sprzedazy benzyny Eurosuper 95 byta po
czterech miesigcach tego roku nizsza od $redniej marzy za 2012 r. Wynoszace]
0,16 zt 0 29,7 proc. Jesli chodzi o marze na sprzedazy oleju napgdowego o s3
one nizsze od Sredniej z 2012 r. (0,16 zt) o 7,1 proc.

Pierwsze tygodnie maja pokazaly, Zze marze moga znowu zacza¢ spadac. Powaod
tego to wzrost cen hurtowych paliw i spadek konsumpcji zarowno benzyn, oleju
napedowego jak i LPG, a takze spadek cen detalicznych. Niski popyt na paliwa
oraz obecnos¢ szarej strefy w obrocie nimi powoduje zaostrzajgcy sie
konkurencje na detalicznym rynku. Stacje paliw bgdg wigc musiaty znowu cigc
marze chcac sie utrzymaé na rynku. Wazna zaczyna by¢ przede wszystkim samo
przyciagniecie i utrzymanie klienta. Taka sytuacja nie wrozy dobrze, jesli chodzi 0
poziom marz w kolejnych miesigcach. Jest jednak nadzieja, ze zapotrzebowanie
na paliwa w |l kwartale roku bedzie wigksze niz w pierwszym, ktory byt
specyficzny z powodu przediuzajacej sie zimy - mowi Krzysztof Romaniuk.

To jakie beda kolejne miesigce dla paliwowego detalu zalezy w duzej mierze od
kursu zlotego wobec dolara i ceny ropy naftowej. Te czynniki warunkujg bowiem
poziom cen hurtowych paliw.

O ile notowania ropy podlegajg ostatnio jedynie niewielkim wahaniom o tyle
zlotowka zaczyna stabna¢ wobec dolara - mowi Krzysztof Romaniuk.

Dodaje on, ze w trzecim kwartale tego roku w Zycie wejdg przepisy, ktore majg,
na celu ograniczenie szarej strefy w obrocie paliwami co poprawitoby sytuacje
legalnie dziatajgcych firm.,

Chodzi o nowelizacje ustawy o podatku VAT i ordynacj podatkowej
wprowadzajgcej solidarng odpowiedzialnoé¢ podatnikow. Obecnie trwajg
konsultacje spoteczne, Zakfada sie, Zze nowe uregulowania wejdg w zycie w llI

16.05.2013r.
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kwartale tego roku. Jesli tak by sie stalo zaczng skutkowac pod koniec roku, a
efekt ich wprowadzenia odczujemy w 2014 r. - twierdzi Krzysztof Romaniuk.

Zrodio:hittp://nafta.wnp.pl/marze-w-paliwowym-detalu-rosly-ale-znow-zaczynaja-
hamowac, 137201 1 0 0.html

Ponize] aktualne oferty sprzedazy stacji paliw na terenie wojewddztwa
dolnoslgskiego i wielkopolskiego:

Wojewodztwo Adres. Pow.uz.| Cena Opis

JELENIA GORA | DZIALAJACA STACIA PALIW PRZY
MIEDZYNARCDOWE] DRODZE DO GRANICY

Stacja paliw przy drodze do migdzynarodowe] do granicy,
wjazd i wyjazd bezposrednio na trase, na dziatce 2333 m
kw. Zabudowana bud. stacyjnym z e sklepem ok, 40m kow,
Stacja posiada 2 szyny2xd weze na stiong i 2x2 wele na
| strong. Na terenia pola zbiomikdw jest 4 zbiorniki po 20 m
szede. | 1 zbiomik 50 m szesc. Dwa zbiormiki 20 m obecnie
zostaty zmodernizowane | maja ostong dwuptaszczows 2
moniteringiem przestrzeni miedzyptaszozowe]. Fozostate
dolnotlgskie Jelenia Gora 3 000 000 | zhiamiki sa jednoptaszezowe. Wiadciciel ma projekl
rozbudowy sklepu Dugy ruch klientdw, a przy dodatkowych
naktadach na podniesienie dachu,t ak aby moghy
podjezdzat TIR-y, ruch sig zwielokrotni, zwarywszy na
pofoenie prey miedzynarodowe] trasie. Spreedaz mies. ok
150 tys.| palwa. Cena 3 min Pin.

Wiasciciel oferuje obok dzialke o pow. 3801 m kw.
zabudowana budynkiem biurowo-warsztatowym d

pow. 1000 m kw. biur | 450 m kw. garazy, w cenie 3,5 min
Pin.

W wypadku lacznej sprzedazy cena wynosi 6 min Pln

Dziatka gruntu o pow. 2235mmkw (wiasnosc) teren
utwardzony na dzialce znajduje sie stacja paliw wraz z
budynkiem handlowym. BUDYNER HAMDLOWY:
Budynek parterowy, wolnostojgcy, niepedpiwniczony z
2000roku. Pow. ok. 230mkw, w bardzo dobrym stanie

. : g technicznym. W budynku znajduje sie sala sprzedaiy, saia
wiglkopolskie Dalnik 230 | 2 200 000 barowa, pomieszczenia socjaine dia personelu, WG dia
klientdw, zaplecze kuchenne (zmywalnia, magazyny, biuro,
kotiownia, korytarz). Dach pokryty papa. 7 zbiomikdw na
paliwo - 20m3 oraz 10m3. na dziaice energia, woda,
zbiomik bezodphrwowy, nieruchomaode przy drodze
wojewddzkiej 188 Cztuchdw - Debrzno - Jotdw - Pita
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wiclkopolskie Brzeino 130 3 084 000

wiglkopolskie | okolice Poznania 150 3 500 000

Stacja paliw ptynnych zlokalizowana jest w m. Brzedno
bezposrednio przy drodze nr.92, 24 km od Poznania
rigdzy Kostrzynem a Wrzesnia.

Stacja benzynowa znajduje sie na gruncie o powisrzchni
9920 m2. wjazd, parkingi oraz wyjazd ze stacji utwardzony
kostkg brukowa okoto 5000 m2, Obiekt obstuguje pojazdy z
kigrunku Warszawa-Poznan. Od strony wschodniej zjazd z
pasem wylgczenia, a od strony zachodnie] wyjazd | pas
wigczania na droge krajowa nr.92. Budynek stacji
benzynowej o pow, 130 m2 sklada sie z czesci
sprzedarowe], sanitanatow oraz zaplecza, Posiada
ogrzewanie elektryczne, instalacje wodno-kanalizacyjna,
klimatyzacje oraz instalacje odgromowa . Stacia paliw z
dwoma dystrybutorami paliw dla samochoddw asobowych,
o wydajnosci 40-45 Iimin, (kazdy z dwoma stanowiskami)
oraz  dwoma dystrybutorami oleju napedowego dla
samochoddw ciearowych, o wysokie] wydajnosci 150
lfmin. Magazynowanie paliwa odbywa sig w czterech
zhtornikach podziemnych, najazdowych, stalowych, dwu
plaszezowych, o pojemnodci 50 m3 kakdy (geznie 200 m3,
w tym tray zbiormiki jednokomorowe, jeden zhiomik
dwukomarowy. Mieruchomoss jest oswietlona i
monitorowana. Pelna dokumentacja techniczna z mapami
do wgladu, Cena naktaddw stac) paliw phynnych 1,100,000
zh.(netto) + czynsz najmu nieruchomosc gruntowe), na
ktare) urnieszozona jest stacja z parkingiem o laczne]

pow. 5920 m2. 12.000 = {netto)ymiesiac + koszty
eksploatacyjne. Lub cena naktaddw 1.100.000 zi.(netto) 1
sprzedai gruntu, na ktdrej umieszozona jest stacja 200
zHm2. tj. wartost 1,984 000,00 2t Cena catogei 3.084.000
zh.(neftto) do negocjaci,

do sprzedary stacja benzynowa w okolicy Poznania | droga

krajowa), - powierzchnia obiektu 150ma2

- powierzchnia dziatki 2,900m2 w tym parkingiem ok
4.900m2 - obiekt czynny - cena 3.500.000.- 2+ VAT

* istnigje mozlwosd dokupienia dziatii obok o pow.
20350m2 (cena z dodatkows dziatka 5.750.000.-  + VAT}

wiclkopolskie | Jarocin, ul. Weglowa 1 600 Q00

Stacja benzynowa potozony w migjscowosci Jarocin,
Skiada sig z: stacja benzynowa z magazynem, halg
produkcyina, biurowecem, sklepem, Teren utwardzony,
wylewka betonowa, asfall oraz kostka brukowa, migjsca do
wyjazdu oraz wjazdu, Zabezpieczenia: ogrodzenie,
szlabany. Wyposazenie oferowane w cenie: zhiormniki na
paliwo oraz gaz. Stacja obecnie ma zawieszong
dziatalnose, ale ma wszelkie dopuszezenia do doatalnosel.
Po zakupie nieruchomaosc nie bedzie problemu 2
podpisaniam umdw ze statymi klientami na olej opatowy |
napedowy. Cpis lokalizacii: Komunikacja: PEF. Odlegioss

| od trasy Kalisz - Poznan; okolo 2 km,

wielkopolskie | Sroda Wielkopolska 1 500 000

Funkcjonujaca stacja paliw w ok Srody Wikp. 11 stanowisk
do sprzedady paliw + 1 LPG + myjnia samochodowa
Mieduzy pawilon handiowy, ok. 80m2. Teren agradzony i
utwardzony.

9.2 Analiza rynku ustug motelowych

Hotel - Motel 'Texicana’
Kalsk 1e

66-100 Sulechow

woj. lubuskie

Motel-Hotel Texicana usytuowany jest przy trasie migdzynarodowe] E-3 ze
Swinoujécia do Kudowej, miedzy Zielong Gorg a Swiebodzinem (wojewodztwo
lubuskie). Ziemia Lubuska jest regionem bardzo atrakcyjnym dla turystow,

wedkarzy i mitosnikow przyrody.

16.05.2013r.
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Fokoje hotelowe

Hotel - Motel 'Texicana' jest zaprojektowany tak, aby wszyscy Goscie czuli
sie¢ w nim komfortowo.

Noclegi w 1-, 2- i 3-osobowych pokojach z tazienkami o wysokim standardzie.
Pokoje hotelowe wyposaZone sg w telewizor z programem satelitarnym, radio,
telefon i bezprzewodowy internet (Wi-Fi). Hotel posiada 60 miejsc noclegowych
w 30 pokojach. Dla bezpieczenstwa naszych Gosci dostepny jest monitorowany,
bezptatny parking oraz garaze.

Planujemy rozbudowe naszej bazy noclegowej.

Istnieje mozliwos€é negocjacji cen noclegu / noclegow.

Dla grup zorganizowanych atrakcyjne znizki i promocje.

CENNIK

1-0sobowy 110 zt
2-0sobowy 140-160 zt
3-osobowy 170 zt

U SOSNY

UL. KROSNIENSKA
66-235 TORZYM

Zajazd U Sosny potozony jest przy trasie A2 w miejscowosci Torzym, 30 km od
przejécia granicznego w Swiecku.

Dogodna lokalizacja, fatwy dojazd dajg mozliwosc szybkiej komunikacji w celach
rekreacyjno-turystycznych i biznesowych. miejsc). Do dyspozycji gosci
bar i restauracja w ktorej serwowane jest domowe jedzenie.

Parking strzezony 24h - bezptatny. Na terenie obiektu dla gosci dostep
do bezprzewodowego internetu WiFi. Obiekt jest monitorowany
oraz posiada dozorowany parking.

Idealne warunki na wypoczynek podczas podrézy. Zajazd otaczajq lasy
i jeziora. Czyste powietrze, ustronne miegjsce.

CENNIK:

1-osobowy -55 zt
2-0sobowy -95 zt
3-osobowy- 110 zt

Zacisze

ul. Grunwaldzka 471, Plewiska, wielkopolskie

Pensjonat Zacisze dysponuje rowniez klimatyzowang salg konferencyjng
mieszczacg 60 osob,

do dyspozyciji gosci: restauracja, drink bar, ogréd o niepowtarzalnym klimacie,
parking z catodobowym dozorem,

organizujemy szkolenia, konferencje oraz zjazdy integracyjne,

16.05.2013 r.
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serdecznie zapraszamy!

POKOJE
liczba miejsc: 40

dostawka 90 PLN;

wyZsze ceny obowigzujg w okresach targowych,

w ceny wliczone jest $niadanie oraz podatek VAT,
pokoje z fazienkami, w pokoju: TV, telefon, Internet,

doba hotelowa od 14.00 do 12.00,

CENNIK
OFERUJEMY RODZAJ LICZBA CENA [PLN] |
|
pokoje 1 osobowe 5 190-260/pokg) |
pokoje | 2 osobowe 12 260-320/pokdj
pokoje typu studio 2 osohowe 1 290-350/pokoj
pokoje 3 osobowe 350-380/pokoj
GASTRONOMIA

liczba miejsc: 100, kuchnia polska i europejska, mita i sprawna obstuga;
organizujemy: imprezy rodzinne (komunie, wesela, stypy), spotkania biznesowe,
bale, garden party-grill, kameralne spotkania rodzinne,

11 OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

10.1 Okreslenie miesiecznego przychodu osiaganego z dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci

Paliwa

Powszechnie stosowanym i dajgcym trafne prognozy sposobem mierzenia
potencjatu obrotow stacji benzynowej jest stworzenie modelu odnoszgcego
poziom przychodow do strumienia komunikacyjnego na drodze, przy ktorej

znajduje sie dany obiekt.

Z informacji uzyskanych od Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad
wynika, Zze na odcinku, przy ktérym znajduje sie stacja paliw $rednia dobowa
iloé¢ pojazdow wynosi 9690 pojazdow w tym:

+« Motocykle — 44;

Samochody osobowe mikrobusy — 6118;
Lekkie samochody ciezarowe (dostawcze) — 1201;
Samochody ciezarowe bez przyczepy — 489,
Samochody ciezarowe z przyczepg — 1585;

Autobusy — 586;
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« Ciggniki rolnicze — 21;
« Rowery — 176.

Na podstawie informacji uzyskanej od GDDKIA do roku 2005 sie¢ drog krajowych
nie ulegata zasadniczym zmianom i do oceny wzrostu ruchu wystarczajgce bylo
poréwnanie wielkosci $redniego dobowego ruchu w roku (SDR) w kolejnych
okresach piecioletnich. W okresie 2005-2010 diugo$¢ drog krajowych objetych
pomiarem zwickszyta sie o blisko 450 km i zmienit sie ukiad sieci drogowej.
Wybudowanie i oddanie do eksploatacji nowych odcinkoéw autostrad, drog
ekspresowych oraz obwodnic spowodowato istotne zmiany w rozktadzie ruchu
drogowego. Dodatkowy wplyw na zmiany w rozkiadzie i wielkosci ruchu miaty
wystepujace w 2010 roku powodzie oraz diugotrwate roboty na niektorych
odcinkach drog krajowych (np. na odcinku Trzebnica-Wroctaw drogi nr 5 oraz na
odcinku Radom-Skaryszew drogi nr 9). Z wymienionych wyZe] przyczyn
bezpoérednie poréwnanie wielkosci SDR w latach 2005 i 2010 jest niemiarodajne
dla okreslenia rozwoju ruchu dia cafej sieci drogowej lub jej czesci. Przyjeto
zasade, Zze rozwd] ruchu drogowego w latach 2005-2010 bedzie szacowany
przez poréwnanie pracy przewozowej w tych latach. Dotyczy to zaréwno ruchu
pojazdéw silnikowych ogdtem, jak i ruchu pojazdéw poszczegoinych kategoril.
Sredni dobowy ruch pojazddw silnikowych (SDR) w 2010 roku na sieci drog
krajowych wynosit 9888 poj./dobe. Obcigzenie ruchem pojazdow silnikowych nie
bylo réwnomierne dla catej sieci, lecz wzrastalo ze wzrostem znaczenia droég w
uktadzie funkcjonalnym. Na drogach miedzynarodowych SDR w 2010 roku
wynosit 16667 poj./dobe, zas na pozostatych drogach krajowych 7097 poj./dobe.
Sredni dobowy ruch rowerow na sieci drog krajowych wynosit 45 poj./dobe. W
odréznieniu od ruchu pojazddw silnikowych ruch roweréw wykazywat tendencje
malejgcg wraz ze wzrostem znaczenia drog w ukiadzie funkcjonalnym. Na
pozostatych drogach krajowych $redni dobowy ruch rowerow wynosit 53
poj./dobe, zaé na drogach miedzynarodowych 24 poj./dobg. Na podstawie
wykonanych analiz stwierdzono,

e w okresie 2005-2010 ruch pojazdéw silnikowych na sieci drog krajowych
zwiekszyt sie 0 22%, w tym wzrost na drogach migdzynarodowych wyniost 21%,
zaé na pozostalych drogach krajowych 23%. W tym samym okresie ruch
rowerdow na sieci drog krajowych zmniejszyt sie 0 27%, w tym na drogach
miedzynarodowych spadek wyniost 38%, zaé na pozostatych drogach krajowych
25%.

W warunkach polskich przy modelowaniu przychodéw stacji benzynowych
przyjmuje sie, Ze $rednio ok. 3 — 4 % ruchu przeptywajgcego koto stacji
benzynowej zatrzymuje sie w celu tankowania paliwa ptynnego. Wartosc ta
zostala potwierdzona informacjami uzyskanymi od wiascicieli réznych stacii

benzynowych.

W przypadku wycenianej stacji odsetek samochodéw tankujgcych na stacji bytby
mniejszy , gdyz naprzeciwko usytuowana jest konkurencyjna stacja benzynowa
Statoil. Z tego wzgledu przyjeto, ze 1,5 % przejezdzajgcych samochodow
zatrzymuje sie na przedmiotowej stacji w celu tankowania paliwa.

Na podstawie przeprowadzonych analiz zatozono wielkos¢ oraz rodzaj Sredniego
tankowania poszczegdinych rodzajow uczestnikow ruchu. Ze wzglgdu na to, iz
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badania iloéci pojazdéw sa przeprowadzane co 5 lat, zatoZono, Ze od 2010 r.
iloéé pojazdow wzrosta o 15 % do dnia wyceny ze wzgledu na to iz do 2013 roku
zostato oddanych do uzytku wiele odcinkdw drég ekspresowych i autostrad.

Rodzaj pojazdu  llogé llosé Srednie Catkowity Catkowity
pojazdéw | pojazdéw |tankowanie| potencjal potencjat
na dobe | nadobe na litrdw na litrow x
na 2010 r. 2013 r. dobe wspoltczynnik
| 1,5%
 Motocykl 44 51 10 510 Tt
Samochod osobowy 6118 7036 40 281440 4221,6
Samochod dostawczy 1201 1381 70 96670 1450,1
Samochdd cigzarowy bez '
przyczepy 489 562 200 112400 | 1686
Samochod cigzarowy z |
przyczepyg 1585 1823 | 200 364600 5468 |
 Autobus 56 64 200 12800 | 192
Ciagnik 21 24 45 1080 16,2
Rower ) 176 202 0 0 0
Razem 9690 11143 X X 13042,6

Zaktadajac $rednie tankowanie na poziomach przedstawionych w powyzszej
tabeli wynika, ze stacja benzynowa dziennie sprzedawac bedzie 13042,6 litrow
paliw, w tym oleju napedowego, benzyny 94, 95 i 98 oraz gazu ptynnego LPG.

Odbiorcami oleju napedowego sg samochody dostawcze, cigzarowe, autobusy,
ciggniki oraz samochody osobowe (20%).
Odbiorcami benzyny sg motocykle i samochody osobowe (50%).
Odbiorcami gazu ptynnego LPG sa samochody osobowe (30%).

W ponizszej tabeli zestawiono ilos¢ poszczegdinych rodzajow paliw
sprzedawanych na stacji paliw:
Rodzaj pojazdu | Catkowity lloéé sprzedawanego paliwa w litrach
potencjat litrow
x wselo;c;ynnlk ' Olej napedowy | Benzyna | Gaz plynny
Motocykl 77 ' 7.7
Samochod osobowy 42216 B44.3 21108 1266,48
Samochad dostawczy 1450,1 1450,1 |
Samochod cigzarowy bez ’
przyczepy 1686 1686
Samochad cigzarowy z
przyczeps 5469 5469
Autobus 192 192 -
Ciggnik 16,2 16,2
| Razem 13042,6 9657,6 2118,5 1266,48
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Analiza rynku wykazata, ze marza przy sprzedazy oleju napedowego, benzyny i
gazu jest na poziomie ok. 2-3%.

Rodzaj paliwa DIESEL BENZYNA | GAZ

$rednia cena paliwa Woj. Lubuskie 5,31 5,31 2,53
Marza % 3% 2% 3%

Marza zi 0,16 0,11 0,08

Na podstawie analizy rynku stacji benzynowej stwierdzono, ze:
 Marza przy sprzedazy oleju napedowego wynosi 16 groszy od 1 litra;
+ Marza przy sprzedazy benzyny wynosi 11 groszy od 1 litra;
* Marza przy sprzedazy gazu ptynnego wynosi 8 groszy od 1 litra.

Obliczenie przychodu ze sprzedazy paliw

Rodzaj llosé Marza Przychod dobowy Przychod miesieczny
paliwa sprzedawanych w zi uzyskiwany ze uzyskiwany ze
| litrow paliwa sprzedazy paliw w zi sprzedazy paliw w zt

Qley 9657,6 0,16 1539 46 155

napedowy | s -

Benzyna 21185 0.11 225 6 750

Gaz plynny 1 266,48 0,08 96 2883

Razem | 1304258 | X 1860 55 788

Sklep i bar

Przyjeto zalozenie, ze kazdy z klientdw kupujacych wjezdzajacych na stacje robi
zakupy w sklepie lub barze.

Rodzaj pojazdu | llo§é pojazdéw na Liczba pojazdow
dobe na 2013 r. wjezdzajacych na
o stacje
Motocykl e 51 | 10
‘Samochéd osobowy 7036 140,7
| Samochod dostawezy 1381 27,6
Samochod ciezarowy bez przyczepy 562 11,2
Samochad ciezarowy z przyczepg 1823 36,5
Autobus B4 B 1,3
Ciggnik 24 0,5
Rower 202 40
Razem 11143 197

Do okreslenia przychodu ze sklepu przyjeto nastepujgce zalozenia:
s Liczba klientéw na dobe 20
Srednie zakupy netto 15 zt.
Utarg dzienny 300 zt.
Utarg miesieczny 9 000 zt.
Srednia uzyskiwana marza na sprzedazy ustug ze sklepu i baru wynosi
30%.
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Do okreslenia przychodu z baru przyjeto nastepujgce zatozenia:
¢ Liczba klientéw na dobe 20
Srednie zakupy netto 20 zt.
Utarg dzienny 400 zt.
Utarg miesigczny 12 000 zt.
Srednia uzyskiwana marza na sprzedazy ustug ze sklepu i baru wynosi 30
%.

Przychdd miesieczny z baru i sklepu pomniejszony o koszty zakupu materiatow,
ustug wynosi:
21 000 zt x 0,30 = 6 300 zt.

Motel

Na drugiej kondygnacji budynku sklepowego znajduje sig motel z dwoma
pokojami dwuosobowymi i jednym trzyosobowym.

Motel stanowi pod wzgledem zaroéwno obrotow jak i udziatu w dochodzie brutto
najmniejszy element, jednak jego rola jest istotna. Osoby wykupujace nocleg
poza pozostawiong oplatg za pokdj decydujg sie rowniez na tankowanie paliwa,
positek w barze i drobne zakupy w sklepie.

Do okreslenia przychodu z motelu przyjeto nastepujgce zatozenia:
e Pokoje 2 — osobowe — 2 sztuki
Pokoj 3 — osobowy — 1 sztuka
Cena za pokoj 2-oscbowy — 110zt
Cena za pokoj 3-osobowy — 130 zt
ObtoZenie pokoi — 35 %
Utarg miesigczny 3726 zt
Srednia uzyskiwana marza na sprzedazy ustug motelowych wynosi 50 %.

* & & & & @

Przychéd miesieczny z motelu pomniejszony o koszty zakupu materiatow, ustug
WYNOoSi:
3726 zt x 0,50 = 1 863 zt.

Przychéd miesieczny osiagany z catej nieruchomosci (ze sprzedazy paliw,
ze sklepu, baru i motelu) wynosi:

55788 zt. + 21 000 zi. + 1 863 z}. =78 651 zi.

PowyZej oszacowany przychod nie zawiera w sobie kosztow zakupu materiatow i
towarow.

Okreslenie kosztéw ustug i wynagrodzenia pracownikow

Przyjeto, ze aby stacja paliw funkcjonowata prawidiowo musi na niej pracowac,
co najmniej 6 0s6b.

Minimalna ptaca brutto na podstawie danych GUS wynosi obecnie 1 600 zt.

Koszty wynagrodzenia wszystkich pracownikow:
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6 x 1600 zt=9 600 2t

Obliczenie miesiecznego dochodu brutto z dziatalnosci prowadzonej na
nieruchomosci

Dochdéd miesieczny brutto uzytkownika z dziatalno$ci prowadzonej na
nieruchomosci stanowi réznice przychodow osigganych z tej nieruchomosci i
kosztéw ustug | wynagrodzenia pracownikow.

78 651 zt—9 600 zt = 69 051 z

Obliczenie miesiecznych wydatkow operacyjnych

Koszty operacyjne obejmujg koszty prowadzenia przedsiewzigcia poza kosztami
zakupu sprzedawanych produktow. Do kosztéw tych zalicza sig podatek od
nieruchomosci, optata za ubezpieczenie nieruchomosci, optaty za media.

Na podstawie informacji uzyskanej od Zleceniodawcy optaty te sa nastepujace:
¢ Podatek od nieruchomosci — 9 600 rocznie;
« Ubezpieczenie nieruchomosci — 8 658z rocznie (722 zt miesigcznie);
e Optaty za media — 31 000 zt rocznie.

t gczne miesieczne wydatki operacyjne:
800zt + 722zt + 2583zt =4 105 z

Obliczenie dochodu operacyjnego netto

Miesieczny dochod operacyjny netto uzytkownika z dziatalnosci prowadzonej na
nieruchomosci stanowi réznice dochodu brutto | wydatkow operacyjnych.

69 051 zt — 4 105 zt = 64 946 zi.

Okreslenie stopy dyskontowej i kapitalizacji

W czasie badania rynku rzeczoznawca nie uzyskat dostatecznej ilosci informacii
niezbednych do wyznaczenia stopy kapitalizacji na rynku obrotu
nieruchomosciami, ze wzgledu na brak porownywalnych nieruchomosci dla
ustalenia generowanego przez nie dochodu i aktualnych cen transakcyjnych,
zachodzi konieczno$é oszacowania stopy dyskontowej (stopy zwrotu gotowki).

Zgodnie § 12 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci (...) ,w
przypadku braku danych z rynku nieruchomosci stope dyskontows (r) okresla sig
na podstawie rentownos$ci bezpiecznych, dfugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w
nieruchomoséci podobne do nieruchomosci wycenianej”

Stopa dyskontowa zostata ustalona zgodnie § 12 i 13 Rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci (...).

Rentownoséé bezpiecznych dlugoterminowych lokat przyjeto na poziomie 3,515%.
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Na podstawie analizy rynku - odczué, preferencji inwestorow ryzyko przy
inwestowaniu w nieruchomosci podobne (zwigzane z takimi czynnikami jak
niepodzielnoéé nieruchomosci, mata ptynnoéc) zostato oszacowane na 4 %.

Ryzyko z tytulu inwestowania w konkretng nieruchomos$¢ przyjeto na poziomie
4%.

3,515% + 4% + 4% = 11,515 %.
Stopa dyskontowa wynosi 11,515 %.

Zgodnie z par. 13. Rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego ,stope kapitalizacji okresla sig na
podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian w
poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych”

Stope kapitalizacji przyjeto na tym samym poziomie, co stope dyskontowa —
11,515 %.

Obliczenie strumienia zmiennych dochodow

Obliczony powyzej miesieczny dochod operacyjny netto zostat okreslony przy
zalozeniu, Zze stacja paliw bedzie w petni funkcjonowata.

Zakiada sie, Ze nastgpi to po 6 miesiacach od rozpoczecia dziatalnosci
prowadzonej na nieruchomosci

Ze wzgledu na okres rozruchu rynkowego stacji zatozono nastgpujgcy poziom
sprzedazy w poréwnaniu do sprzedazy docelowej w pierwszych 6 miesigcach:

1 mies'ia_c 2 miesigc [ 3 miesigc | 4 miesigc | 5 miesiac

6 miesigc | Po 6 miesigcu

30 % 417% | 533% | 650% | 767% | 883%

100 %

%

Obliczenie strumienia zmiennych dochodéw w poszczegolnych miesigcach
prognozy

Przychoéd z Koszty Wydatki Dochéd PV przy DCF
dziatalnosci na | wynagrodzenia | operacyjne | operacyiny | r = 12,015% wzl
nieruchomos$ci | pracownikow w ozl netto CFyw

w zt Imc w zi oz ) i
1 miesigc 23595 5600 4105 9890 09905 9796
2 miesigc 32797 9600 4105 19093 09811 18731
3 miesigc 41821 9600 4105 28216 09718 27419
4 miesigc 51123 9600 4105 37418 0,9625 36016
5 miesigc 60325 8600 4105 46621 0,9534 | 44447
& miesigc 69449 9600 4105 55744 0,9443 52640
Razem 189 049
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Okreslenie wartoéci nieruchomo$ci po uplywie 6 miesiecy od rozpoczecia
dziatalnosci stacji paliw.

Miesieczny dochéd operacyjny netto przy petnym funkcjonowaniu stacji paliw
wynosi 64 946 zt.

Obliczenie wartosci rezydualnej RV

RV =64 946 zt/ 11,515/12 % = 6 768 168 z!

Czasowy wspbtczynnik dyskonta (1/(1 + 0,11515/12))®'% = 0,502778
Dyskontujac wartosé rezydualng na dzien 16.05.2013 r. otrzymamy:
6 768 168 zt x 0,502778 = 3 402 886 zi.

Wartos¢ nieruchomosci okreélona jako suma zdyskontowanych strumieni
zmiennych dochodéw oraz zdyskontowanej wartoéci rezydualnej nieruchomosci,

na dzien wyceny tj. 16.05.2013 r. wynosi:
189 049 z + 3 402 886 zt = 3 591 935 zi.

Powyzszej wartosci nie nalezy jednak interpretowac jako wartosci nieruchomosci,
ale jako wartoé przedsiebiorstwa (dziatalnosci gospodarczej) prowadzonego w
oparciu 0 wyceniang nieruchomosg.

Aby bylo mozliwe okreslenie na tej podstawie wartosci nieruchomosci, nalezy
uwzglednié wysoko$é procentowego udziatu wiasciciela w dochodzie netto
uzytkownika.

Na podstawie analizy rynku przyjeto procentowy udziat wiasciciela w dochodzie
netto uzytkownika na poziomie 90 %.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:
35919352t x 90 % = 3 232 742 zt

Ze wzgledu na to, iz stacja jest nieczynna od dluzszego czasu i w chwili
obecnej prowadzony jest remont zgodnie ze zgtoszeniem z dn. 05.07.2011 r.
Przyjeto koszt modernizacji zgodnie z kosztorysem wiasciciela:

Wykaz robot finansowanych przez inwestora POLBRAND Sp. z 0.0.

Etap 1. Planowany termin wykonania prac w pierwszym etapie do 10 stycznia
2013 roku

1. Demontaz starych zbiomikow paliwa, o ilosci 7 szt.,

-wykopywanie gruntu w halde koparka" czerpakowa przesuniecie zbednego
gruntu,

- demontaz konturu uziemienia ochrony odgromowej grupy zbiornikow,

- demontaz naziemnej komory technologicznej - studnie,

- demontaz zespolu kompleksu rurociggu technologicznego dla zespoiu
zbiornikow,

- wycigganie starych zbiornikéw zurawiem z wykopu,

- zatadunek zbiornikéw Zurawiem do transportu o ilosci -7 szt.,

- wywdz zbiornikéw poza miejsce transportem specjalnym -7szt, robocizna -
wynosi koszty - 9 757 zt.
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2. Modernizacja i remont, systemu zaopatrzenia w wode;

- dostawa i montaz turbopompy wgtebnej,

- filtr mosiezny siatkowy do oczyszczania zimnej wody, tgczniki rurowe, mufy,
ztgczki, zawory kulowe, zawory z

gwintem fgczacym wewnetrznym petno przejsciowe,

- wymiana rozdzielni, regulatora podwieszanego rozdzielajgcego ABB na 20
modulow z zamkiem, marki UNIBOX

LUC 12, wymiary 295x515mm z drzwiczkami | szynami,

- montaz instalacji elektrycznej, urzadzenia, materiaty, osprzet i robocizna -
wynosi koszty - 6 700 zt.

Modernizacja i remont budynku restauraciji:

3. Doprowadzenie kabla sitowego do budynku restauraciji, materialy i robocizna -
wynosi koszty - 3 2521 zt.

4. Zaptaty za pilnowanie obiektu, wynosi koszty — 3 000 zt.

Razem finansowanie pierwszego etapu - wynosi koszty — 22 709,1 zi. Netto.
Etap 2. Planowany termin wykonania prac w drugim etapie do 10 lutego 2013
roku.

Modernizacja i remont budynku restauracii:

1. Uktadanie instalacji elektrycznej z petnym rozprowadzeniem w obiekcie wraz z
kompletnymi nastawniami i

weztami rozdzielczymi, materiaty i robocizna - wynosi koszty — 8 000 zt.

2. Doprowadzenie zasilania sanitarnego zimnej wody do budynku restauracji z
catkowitym rozprowadzeniem w

obiekcie, materiaty i robocizna - wynosi koszty — 9 000 zt.

3. Ukladanie wypustow kanalizacji i pionéw z catkowitym rozprowadzeniem w
obiekcie, materiaty i robocizna -

wynosi koszty — 4 000 zt.

4. Uktadanie rur kanalizacyjnych do zbiornikéw na $cieki, materialy i robocizna -
wynosi koszty — 6 000 zi.

5. Licowanie pomieszczen wewnetrznych - kuchni, pomieszczen pomocniczych i
toalety - plytka ceramiczng Sciany razem z podiogami - pod klucz, materiaty i
robocizna - wynosi koszty — 19 000 zt.

6. Montaz nowego stropu pietra mansardowego - konstrukcja sitowa metalowo -
drewniana, materialy i robocizna wynosi koszty — 26 000 zt.

Strefa dystrybucii paliw:

7. Demontaz rozbiorka starej powierzchni betonowej strefy dystrybucji po
obwodzie konstrukcji podwieszanej robocizna - wynosi koszty — 10 000 zt.

1. Zebranie préb gruntu z dna wykopu, w celu dokonania analizy braku
chemicznych frakgiji ropy naftowej i otrzymanie protokotu z analizy, wynosi koszty
-- 3 000 zt..

2. Przygotowanie wykopu w celu umieszczenia zbiornikéw paliwowych 4 szi. i
pod zainstalowanie separatora oczyszczania powierzchniowych Sciekow
deszczowych; - poszerzenie i pogiebienie, zgodnie z rozmiarami projektowymi
pod fundament, robocizna - wynosi koszty — 2 000 zt.

3. Wylewanie ptyt fundamentowych w wykopie w celu umieszczenia zbiomikow
paliwowych i umieszczenia

separatora; - pod zbiorniki paliwowe o wymiarach 14m.xI3m.x0,35m, pod zbiornik
i instalacji LPG o wymiarach

4m.x7m.x0,35m,
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. montaz poziomujacych pasoéw pod fundament dla zbiornika i kompleks
technologiczny,

"~ przygotowanie podioza drenazowego, tuczniowego - poduszki pod wylanie
fundamentu,

- ustanowienie otworow zaktadkowych drenazowych pod piezometry,

- szalowanie pod wylanie piyty fundamentowe,

- wypelnianie okratowania zbrojeniowego o grubosci 12mm., wypetnianie
betonem marki B25

- zainstalowanie zakiadkowych elementéw mocowania zbiomikow do
fundamentu, zainstalowanie érub fundamentowych podczas betonowania, na
konstrukcje podtrzymujace,

- wykonanie izolacji przeciwwilgociowej bitumiczno - gumowej lub bitumiczno -
polimerowej, wzmocnionej na

zewnetrznej powierzchni fundamentu, materiaty i robocizna - wynosi koszty — 50
600 zt.

4., Zamowienie nowych, odpowiadajgcych wymaganiom dwuptaszczowych
zbiornikéw paliwowych; - przedptata- wynosi koszty — 40 000 zt.

Razem finansowanie drugiego etapu - wynosi koszty ~ 177 600 zt. Netto.

Etap 3. Planowany termin wykonania prac w trzecim etapie do 10 marca 2013
roku.

Strefa dystrybucji paliw:

1. Odlewanie fundamentu czwartej wysepki dystrybutora,

- zaktadanie stupéw oporowych, w celu poszerzenia wiaty, materialy i robocizna -
wynosi koszty ~ 7 200 zt.

2. Wylewanie nowych wysepek dystrybutorow w ilosci czterech sztuk,

- uktadanie okratowania zbrojeniowego,

- uktadanie geomembrany,

- montaz elementéw zakiadkowych mocowania, studni mocujgcych, piyt
technologicznych,

- uktadanie kanaléw sieciowych, materiaty i robocizna - wynosi koszty — 15 200
zi

3. Projektowanie nachyleri powierzchni strefy dystrybucii;

- zainstalowanie - paséw poziomujgacych na catej strefie dystrybucji,

- pomiar i ustawianie pozioméw w stosunku do poziomow odcinkow do
podjezdzania, gruntu i placéw, materiaty i robocizna - wynosi koszty — 3 200 zl.
4. Dostawa i montaz otoku wysepek dystrybutorow ze stali nierdzewnej, w
komplecie z lukami bezpieczenstwa, materialy i robocizna - wynosi koszty -- 17
120 zl.

5. Remont drdg, parkingow, placu dystrybucii i strefy zielonej,

- remont i przygotowanie starej nawierzchni betonowej, betonowanie dolo,
wybojow, wyrownywanie powierzchni,

- wiercenie otworéw drenazowych w starej nawierzchni betonowej,

- dostawa piasku i cementu, do przygotowania suchej podsypki cementowo -
piaskowej, budowa warstw podktadowych i wyréwnujacych pod uktadanie kostki
brukowej, materiaty i robocizna - wynosi koszty — 12 000 zt.

6. Dostawa i montaz szaf elektrycznych i sieciowych na stacji paliw,

- montaz instalacji elektrycznej, urzadzenia, materiaty, osprzet i robocizna -
wynosi koszty — 14 000 zt.
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