OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej oznaczonej jako dziatka
gruntu nr 1008/3 (adres administracyjny: Krasne 1073A), potozona w miejscowosci Krasne,
obreb ewidencyjny nr 0001 Krasne, gmina Krasne, powiat rzeszowski ziemski, wojewddztwo

podkarpackie.
Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ1Z/00106685/4.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;

dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 289/19 przez Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Oszacowana wartosé:

1.037.270,00 PLN

Stownie ztotych: jeden milion trzydziesci siedem tysiecy dwiescie siedemdziesiat

W tym warto$¢ gruntu: 576.460,00 PLN, stownie ztotych: pieéset siedemdziesiagt szes¢ tysiecy
czterysta sze$cdziesigt

Sporzadzit:

Rzeszdéw, dnia 11.10.2019 r.

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej oznaczo-
nej jako dziatka gruntu nr 1008/3 (adres administracyjny: Krasne 1073A), potozona w miejsco-
wosci Krasne, obreb ewidencyjny nr 0001 Krasne, gmina Krasne, powiat rzeszowski ziemski,
wojewddztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ1Z/00106685/4.
Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci ww. nieruchomosci
gruntowej w udziatach przypadajgcym Dtuznikom.

2. Cel wyceny.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;
dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 289/19 przez Komornika Sadowego przy

Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest postanowienie Komornika Sgdowego
przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie o powotaniu Krzysztofa Telega jako biegtego do osza-

cowania wartosci nieruchomosci, pofozonej w miejscowosci Krasne w postepowaniu o sygn.
akt nr Km 289/19.

3.2. Podstawy prawne.
Podstawe prawng stanowi:

1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2018 r. z dnia 26 listopada 2018 poz. 2204.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — Dz.U.2004 Nr 207 poz. 2109 z dnia
22.09.2004 r. z pdzniejszymi zmianami.

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomoéci (Dz. U. 2016 z dnia
17.08.2016 1. poz. 1263).

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny - Dz.U.2018 z dnia 29.05.2018 r. poz
1025 - tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami.

3.3. Podstawy metodologiczne.

1. Wycena nieruchomosci, zasady i procedury — R. Cymerman, A. Hopfer — PFSRM, War-
szawa 2006

2. Metodyka okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci — pod redakcja S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,

3. lle jest warta nieruchomos¢. - E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: Poltext, Warszawa
2004 r.

4. \Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng - J. Dgbek, M. Nowakowska, P. Za-
mroch - Wydawnictwo Replika 2015.
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5. Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

Zrédta danych merytorycznych (materialy zrédiowe).

1. Ksiega wieczysta nr RZ1Z/00106685/4.

2. Wypisy z rejestru gruntéw i kartoteki budynkow.

3. Kopia mapy ewidencyjnej i zasadnicze;.

4. Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Krasne dotyczgce zagospodarowania przestrzen-
nego gminy.

5. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 09.09.2019, w trakcie ktérych dokonano ogledzin
nieruchomosci.

6. Informacje z wtasciwego terytorialnie starostwa powiatowego na temat cen transakcyj-
nych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezabudowanych
na terenie powiatu.

7. Dane wilasne dotyczace zrealizowanych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci na

rynku lokalnym i regionalnym dla wycenianej nieruchomosci.

5. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzadzenia wyceny 11.10.2019
Data, na ktérg okreslono wartos$é przedmiotu wyceny 09.09.2019
Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 09.09.2019
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 09.09.2019

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.
Stan prawny przedmiotowych nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-
dzonej w VIl Wydziale Ksigg Wieczystych w Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Ksiega wieczysta nr RZ1Z/00106685/4 - typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa.
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, RZESZOWSKI, KRASNE, KRASNE.
nr dziatki 1008/3; obreb 0001 Krasne,
sposéb korzystania: B - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE,
Obszar catej nieruchomosci: 0,8382 ha.
Dziat |-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw
Dziat Il - wtasciciel
Barttomiej Lech w udziale 1/2 czesci,
Aneta Lech w udziale 1/2 czesci.
Dziat lll - ciezary i ograniczenia:
Wzmianki:
1. REP.C. / KOMO / 110674 / 19 - 2019-06-28, 14:46:08
1.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24801 / 19 / 1 - 2019-06-28, 15:08:24 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI
2. REP.C./ KOMO / 110656 / 19 - 2019-06-28, 14:38:13
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2.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24798 / 19 / 1 - 2019-06-28, 15:05:00 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI

3. REP.C./ KOMO / 110636 / 19 - 2019-06-28, 14:31:13

3.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24797 / 19 / 1 - 2019-06-28, 15:03:15 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI

4. REP.C./ KOMO /110603 / 19 - 2019-06-28, 14:18:42

4.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24788 / 19 / 1 - 2019-06-28, 14:57:25 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI

5. REP.C. / KOMO / 110551 / 19 - 2019-06-28, 14:03:21

5.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24781 / 19 / 1 - 2019-06-28, 14:48:00 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI

6. REP.C. / KOMO / 110496 / 19 - 2019-06-28, 13:52:00

6.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24756 / 19 / 1 - 2019-06-28, 14:08:19 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI

7. REP.C./ KOMO /110464 / 19 - 2019-06-28, 13:42:14

7.1 DZ. KW. / RZ1Z / 24746 / 19 / 1 - 2019-06-28, 14:04:08 - WYKRESLENIE WSZCZECIA EG-
ZEKUCJI

8. REP.C. / KOMO / 108518 / 19 - 2019-06-26, 15:20:13

8.1 DZ. KW./RZ1Z /23179 /19 / 1 - 2019-06-27, 08:01:36 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

9. REP.C. / KOMO /108465 / 19 - 2019-06-26, 14:49:55

9.1 DZ. KW. /RZ1Z /23158 / 19/ 1 - 2019-06-27, 07:55:07 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

10. REP.C. / KOMO / 108218 / 19 - 2019-06-26, 12:47:17

10.1 DZ. KW. / RZ1Z / 23127 / 19 / 1 - 2019-06-26, 13:48:37 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI

11 REP.C. / KOMO / 108022 / 19 - 2019-06-26, 11:37:39

11.1 DZ. KW. / RZ1Z/ 23118 / 19 / 1 - 2019-06-26, 11:49:47 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
12. REP.C. / KOMO / 48641 / 19 - 2019-03-21, 11:52:50

12.1 DZ. KW. / RZ1Z / 11624 / 19 / 2 - 2019-07-31, 15:14:45 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
13. REP.C. / KOMO / 48616 / 19 - 2019-03-21, 11:36:59

13.1 DZ. KW. / RZ1Z /11622 / 19 / 1 - 2019-03-21, 12:26:44 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI
14.DZ. KW. / RZ1Z / 22075/ 14 / 1 - 2014-09-19, 14:24:48

15.DZ. KW. / RZ1Z / 22074 / 14 / 1 - 2014-09-19, 14:23:41

16. DZ. KW. / RZ1Z / 22073 / 14 / 1 - 2014-09-19, 14:21:15

17.DZ. KW. / RZ1Z / 22072 / 14 / 1 - 2014-09-19, 14:20:05

18. DZ. KW. / RZ1Z / 22071 /14 / 1 - 2014-09-19, 14:17:47

19.DZ. KW. / RZ1Z / 22070/ 14 / 1 - 2014-09-19, 14:15:36

20. DZ. KW. / RZ1Z / 22068 / 14 / 1 - 2014-09-19, 14:11:15

21.DZ. KW. / RZ1Z / 22067 / 14 / 1 - 2014-09-19, 14:09:02

22.DZ. KW. / RZ1Z / 22064 / 14 / 1 - 2014-09-19, 14:03:36

23.DZ. KW. /RzZ1Z /13878 /10 /1 - 2010-05-25, 07:22:51

Inny wpis: PRZYLACZENIE DO EGZEKUCUI Z NIERUCHOMOSCI KOLEJNEGO WIERZYCIELA
SYGN. AKT KMP 32/15. Na rzecz Dominika Lech i Weronika Lech.
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Inny wpis: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI DEUZNIKOW: ANETY LECH | BAR-
TEOMIEJA LECH Z WNIOSKU WIERZYCIELA EXPRESS BANKU SPO¥DZIELCZEGO OD-
DZIAL KRASNE - NA PODSTAWIE TYTUEU WYKONAWCZEGO BANKOWEGO TYTUEU EG-
ZEKUCYJNEGO NR 2BTE/330/KR/OK/2011 Z DNIA 08.06.2011 ROKU | POSTANOWIENIA
SADU REJONOWEGO W RZESZOWIE Z DNIA 23.08.2011 ROKU SYGN. 1.1.CO 2931/11, PO-
STANOWIENIA KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W RZESZOWIE
JANA FORYSTKA Z DNIA 7.05.2014 ROKU SYGN. AKT KM 1620/11 | POSTANOWIENIA
KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W RZESZOWIE JANA FORYSTKA Z
DNIA 9.12.2015 ROKU SYGN.AKT KM 472/14. WNIOSKIEM DZ. KW. 30149/16 DO WSZCZE-
TEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KTOREJ PRZEDM. JEST UDZIAL NR 2 W WIELKOSCI
1/2 CZESCI PRZYSLUGUJACY ANECIE LECH UJAWNIONO KOLEJNY TYTUL WYKONAW-
CZY BANK. TYT. EGZEK. NR 12/BTE/525/KR/OK/2010 Z DNIA 28.09.2010 R. | POSTAN. SR W
RZESZOWIE Z DNIA 22.02.2011 R., SYGN. .1 CO 6108/10 ORAZ POST. KOM. SAD. PRZY SR
W RZESZOWIE JANA FORYSTKA Z DNIA 07.05.2014 R., SYGN. AKT KM 513/11 NA SKUTEK
ZAW. Z DNIA 18.10.2016 R., SYGN. AKT KM 387/16. WNIOSKIEM DZ. KW. 30154/16 DO
WSZCZETEJ EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI, KTOREJ PRZEDM. JEST UDZIAL NR 1 W
WIELKOSCI 1/2 CZESCI PRZYSEUGUJACY BARTEOMIEJOW! LECH UJAWNIONO KOLEJNY
TYTUE WYKONAWCZY BANK. TYT. EGZEK. NR 12/BTE/524/KR/OK/2010 Z DNIA 28.09.2010
R. I POSTAN. SR W RZESZOWIE Z DNIA 22.02.2011 R., SYGN. 1.1 CO 6107/10 ORAZ POST.
KOM. SAD. PRZY SR W RZESZOWIE JANA FORYSTKA Z DNIA 07.05.2014 ROKU NA SKUTEK
ZAW. Z DNIA 18.10.2016 R., SYGN. AKT KM 388/16. W POLU 3.4.4 UJAWNIONO PRZYLA-
CZENIE DO EGZEKUCJI Z UDZIAKU W WYS. 1/2 CZESCI W NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA
BARTLOMIEJA LECH (UDZIAL NR 1) NA WNIOSEK WIERZYCIELA BANKU POLSKA KASA
OPIEKI SA TERENOWY ZESPOr WINDYKACJI DETALICZNEJ W RZESZOWIE NA PODSTA-
WIE TYT. WYKONAWCZEGO BANKOWEGO TYTUEU EGZEKUCYJNEGO PEKAO S.A. NR
185/171/RZ/2009 Z DN. 27.10.2009 ROKU Z DN. 23.10.2009 ROKU W SPRAWIE 1.1.CO
3165/09 ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKON. W DN. 27.10.2009 ROKU. W POLU 3.4.4
UJAWNIONO PRZYrACZENIE DO EGZEKUCJI Z UDZIALU W WYS. 1/2 CZESCI W NIERU-
CHOMOSCI DrUZNIKA ANETY LECH (UDZIAE NR 2) NA WNIOSEK WIERZYCIELA BANKU
POLSKA KASA OPIEKI SA TERENOWY ZESPOk WINDYKACJI DETALICZNEJ W RZESZOWIE
NA PODSTAWIE TYT. WYKONAWCZEGO BANKOWEGO TYTULU EGZEKUCYJNEGO PE-
KAO S.A. NR 185/171/RZ/2009 Z DN. 27.10.2009 ROKU Z DN. 23.10.2009 ROKU W SPRAWIE
1.1.CO 3165/09 ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKON. W DN. 27.10.2009 ROKU. W
POLU 3.4.4 UJAWNIONO PRZYKACZENIE DO EGZEKUCJI Z UDZIAKU W WYS. 1/2 CZESCI
W NIERUCHOMOSCI DEUZNIKA BARTEOMIEJA LECH (UDZIAE NR 1) NA WNIOSEK WIE-
RZYCIELA AIF KANCELARIA SP. Z O.0. WE WROCEAWIU NA PODSTAWIE TYT. WYKO-
NAWCZEGO SR DLA WROCEAWIA-FABRYCZNEJ Z DN. 29.03.2010 ROKU SYGN. [V GNC
757/10 | POSTANOWIENIA KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SR W RZESZOWIE JANA FO-
RYSTKA Z DN. 9.12.2015 ROKU SYGN. KM 1253/15. Na rzecz EXPRESS BANK SPOkDZIEL-
CZY ODDZIAL KRASNE, BANK POLSKA KASA OPIEKI SPOEKA AKCYJNA TERENOWY ZE-
SPOr. WINDYKACJI DETALICZNEJ W RZESZOWIE, AIF KANCELARIA SPOYKA Z OGRANI-
CZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,.



Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna kaucyjna: 180.000,00 PLN - HIPOTEKA CELEM ZABEZPIECZENIA WIE-
RZYTELNOSCI WYNIKAJACEJ Z TYTUrU KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA KREDYTU NR
66/A/2005 Z DNIA 15.03.2004R. W WYSOKOSCI 100.000,00 Zt NA DOKONCZENIE BUDO-
WY BUDYNKU MIESZKALNEGO, OPROCENTOWANEGO WEDLUG ZMIENNEJ STOPY
PROCENTOWEJ, OBOWIAZUJACEJ W OKRESACH, ZA KTORE ODSETKI SA NALICZANE,
OPROCENTOWANIE KREDYTU W DNIU ZAWARCIA UMOWY WYNOSI 2,9% W STOSUNKU
ROCZNYM. Termin zaptaty 20.03.2015. Na rzecz EXPRESS BANK SPOLDZIELCZY W RZE-
SZOWIE ODDZIAL W KRASNEM.

Hipoteka umowna zwykta: 150.000,00 PLN - KREDYT. TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPLATY
UDZIELONEGO KREDYTU MIESZKANIOWEGO NA PODSTAWIE UMOWY NR 83843-20004-
10-71-78 Z DNIA 05.04.2007 R. Termin zaptaty 30.04.2027. Na rzecz BANK SPO¥DZIELCZY W
ZOKYNI.

Hipoteka umowna kaucyjna: 90.000,00 PLN - ODSETKI. TYTULEM ZABEZPIECZENIA SPELATY
ODSETEK NA PODSTAWIE UMOWY NR 83843-20004-10-71-78 Z DNIA 05.04.2007 R. Termin
zaptaty 30.04.2027 r.Na rzecz BANK SPO¥DZIELCZY W ZOkYNI.

Hipoteka umowna kaucyjna: 578.000,00 PLN - NALEZNOSCI Z TYTULU UMOWY O WSPOk-
PRACE HANDLOWA. NA PODSTAWIE UMOWY O WSPOYPARCE HANDLOWA Z DNIA
01.09.2008R. Na rzecz VITA POLYMERS POLAND SP. Z O.O.

Hipoteka przymusowa zwykta: 33,60 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTUEU KOSZTOW EGZEKUCYJNYCH NA FUNDUSZ PRACY | FUN-
DUSZ GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES: 08.2009. Na rzecz
ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOYECZNYCH ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 17,60 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTULU KOSZTOW UPOMNIENIA NA FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ
GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES: 05.2009-01.2010. Na
rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOKECZNYCH ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykfa: 3.424,80 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTUkU SKEADEK NA FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTO-
WANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES: 05.2009-01.2010. Na rzecz ZAKKAD
UBEZPIECZEN SPOKECZNYCH ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 111,70 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTUrU KOSZTOW EGZEKUCYJNYCH NA UBEZPIECZENIE ZDRO-
WOTNE ZA OKRES: 07.2009-08/2009. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOrECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 17,60 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTULU KOSZTOW UPOMNIENIA NA UBEZPIECZENIE ZDROWOT-
NE ZA OKRES: 07.2007-01.2010. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAk
W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 11.175,50 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKO-
NAWCZYM. NALEZNOSC GEOWNA Z TYTULU SKYADEK NA UBEZPIECZENIE ZDROWOT-
NE ZA OKRES: 07.2007-01.2010 WRAZ Z PODATKOWYMI ODSETKAMI ZA ZWkOKE OD

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszdw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
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NALEZNOSCI GLOWNEJ LICZONYMI OD TERMINU PEATNOSCI POSZCZEGOLNYCH
SKrADEK DO DNIA ZAPLATY WEACZNIE. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOYECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 775,60 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTULU KOSZTOW EGZEKUCYJNYCH NA UBEZPIECZENIE SPO-
YECZNE ZA OKRES: 07.2009-08.2009. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 17,60 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKONAW-
CZYM. NALEZNOSC Z TYTULU KOSZTOW UPOMNIENIA NA UBEZPIECZENIE SPOYECZNE
ZA OKRES: 05.2009-01.2010. Na rzecz ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOYECZNYCH ODDZIAL W
RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa zwykta: 44.786,00 PLN - NALEZNOSC OBJETA TYTULEM WYKO-
NAWCZYM. NALEZNOSC GEOWNA Z TYTULU SKEADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE
ZA OKRES: 05.2009-01.2010 WRAZ Z PODATKOWYMI ODSETKAMI ZA ZWEOKE OD NA-
LEZNOSCI GEOWNEJ LICZONYMI OD TERMINU PLATNOSCI POSZCZEGOLNYCH SKEA-
DEK DO DNIA ZAPYATY WEACZNIE. Na rzecz ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH OD-
DZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 33.332,28 PLN - NALEZNOSC GKOWNA, ODSETKI UMOWNE,
KOSZTY POSTEPOWANIA SADOWEGO ORAZ KOSZTY ZASTEPSTWA PROCESOWEGO,
NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SYGN. AKT IVGNC 757/10 Z DNIA
29-03-2010R., WRAZ Z KLAUZULA WYKONALNOSCI WYD. PRZEZ SAD REJONOWY DLA
WROCKAWIA-FABRYCZNEJ, IV WYDZIAL GOSPODARCZY. Na rzecz AIF KANCELARIA
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA.

Hipoteka przymusowa: 19.929,96 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK
NA UBEZPIECZENIE SPOYECZNE ZA OKRES: 02.2010-03.2011 - 11.789,24 Z¢; ODSETEK ZA
ZWEOKE OD POWYZSZEJ ZALEGKOSCI OBLICZONYCH OD DNIA PLATNOSCI POSZCZE-
GOLNYCH SKrADEK DO DNIA 08.08.2011 ROKU - 1.427,00 Zk; Z TYTULU KOSZTOW UPO-
MNIENIA NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES: 02.2010-03.2011 - 70,40 Zk; SWIAD-
CZEN UBOCZNYCH - 6.643,32 Zk, DECYZJA Z DNIA 08.08.2011 ROKU ZNAK:
350000/430/2/2011/2291/8131024063/RED. Na rzecz ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOYECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 7.684,05 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK
NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES: 02.2010-03.2011 - 4.525,30 Zk; ODSETEK ZA
ZWEOKE OD POWYZSZEJ ZALEGKOSCI OBLICZONYCH OD DNIA PLATNOSCI POSZCZE-
GOLNYCH SKEADEK DO DNIA 08.08.2011 ROKU - 527,00 Zt; Z TYTULU KOSZTOW UPO-
MNIENIA NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES: 02.2010-03.2011 - 70,40 Zk;
SWIADCZEN UBOCZNYCH - 2.561,35 Zk, DECYZJA Z DNIA 08.08.2011 ROKU ZNAK:
350000/430/2/2011/2291/8131024063/RED. Na rzecz ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOYECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 1.864,34 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK
NA FPIFGSP ZA OKRES: 02.2010-03.2011 - 1.068,49 Zk; ODSETEK ZA ZWtOKE OD POWYZ-
SZEJ ZALEGKOSCI OBLICZONYCH OD DNIA PLATNOSCI POSZCZEGOLNYCH SKtADEK
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DO DNIA 08.08.2011 ROKU - 104,00 Zk; Z TYTULU KOSZTOW UPOMNIENIA NA FPIFGSP
ZA OKRES: 02.2010-03.2011 - 70,40 Zk; SWIADCZEN UBOCZNYCH - 621,45 Zk, DECYZJA Z
DNIA 08.08.2011 ROKU ZNAK: 350000/430/2/2011/2291/8131024063/RED. Na rzecz ZAKKAD
UBEZPIECZEN SPOYECZNYCH ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 17.514,83 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK
NA UBEZPIECZENIE SPOrECZNE ZA OKRES : 04.2011 - 09.2012 - W KWOCIE 10 480,55 Zk;
ODSETEK ZA ZWkOKE OBLICZONE OD DNIA PrATNOSCI POSZECZEGOLNYCH SKKADEK
DO DNIA 21.11.2012 ROKU - W KWOCIE 1 196,00 Zt; ORAZ SWIADCZENIA UBOCZNE - W
KWOCIE 5 838,28 Zk., DECYZJA Z DNIA 21.11.2012 ROKU NR:
350000/430/5/2012/8131024063/RED. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOKECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 7.496,19 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKKADEK
NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES : 04.2011 - 09.2012 - W KWOCIE 4 481,46 Zk;
ODSETEK ZA ZWkOKE OBLICZONE OD DNIA PLATNOSCI POSZCZEGOLNYCH SKkADEK
DO DNIA 21.11.2012 ROKU - W KWOCIE 516,00 Zk; ORAZ SWIADCZENIA UBOCZNE - W
KWOCIE 2 498,73 Zt, DECYZJA Z DNIA 21.11.2012 ROKU NR:
350000/430/5/2012/8131024063/RED. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOKECZNYCH
ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 1.471,34 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI Z TYTULU SKEADEK
NA FUNDUSZ PRACY ZA OKRES : 04.2011 - 09.2012 - W KWOCIE 910,89 Zk; ODSETEK ZA
ZWKOKE OBLICZONE OD DNIA PYATNOSCI POSZCZEGOLNYCH SKEADEK DO DNIA
21.11.2012 ROKU - W KWOCIE 70,00 Zt; ORAZ SWIADCZENIA UBOCZNE - W KWOCIE
490,45 Zk, DECYZJA Z DNIA 21.11.2012 ROKU NR: 350000/430/5/2012/8131024063/RED. Na
rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 21.540,77 PLN - NALEZNOSC TYTUrU WYLACZENIA GRUNTOW Z
PRODUKCJI ROLNICZEJ - OPLATA ROCZNA ZA LATA 2009R., 2010R., ORAZ 2011R., WRAZ
Z ODSETKAMI WYLICZONYMI NA DZIEN 30-07-2013R., ORAZ KOSZTAMI UPOMNIENIA,
TYTUE WYKONAWCZY Z DNIA 26-08-2011R., TYTUkL WYKOANWCZY Z DNIA 17-09-2010R.,
ORAZ TYTUkL WYKOANWCZY Z DNIA 26-11-2009R., WYDANE PRZEZ MARSZALKA WOJE-
WODZTWA PODKARPACKIEGO. Na rzecz WOJEWODZTWO PODKARPACKIE.

Hipoteka przymusowa: 7.394,87 PLN - ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI PIENIEZNYCH: Z TY-
TULU SKKADEK NA UBEZPIECZENIA SPOYECZNE, SKKADEK NA UBEZPIECZENIE ZDRO-
WOTNE ORAZ Z TYTULU SKKADEK NA FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ GWARANTOWANY-
CH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES OD 10.2012 DO 11.20121 OD 04.2013 DO
06.2013 WRAZ Z ODSETKAMI | KOSZTAMI UPOMNIENIA. Na rzecz ZAKKAD UBEZPIECZEN
SPOYECZNYCH ODDZIAL W RZESZOWIE.

Hipoteka przymusowa: 108.601,02 PLN - JAKO ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI OBJETYCH
TYTULEM WYKONAWCZYM TJ. NAKAZEM ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM
SADU REJONOWEGO W WADOWICACH VI WYDZIAL GOSPODARCZY Z DNIA 28.05.2010
ROKU, SYGN. AKT VI GNC 562/10 ORAZ POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO DLA
KRAKOWA-SRODMIESCIE W KRAKOWIE IV WYDZIAL GOSPODARCZY Z DNIA 08.06.2017
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ROKU, SYGN. AKT IV GCO 11/17/S. Na rzecz MAREK RYtKO SPOrKA JAWNA W WADO-
WICACH.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:

Wihascicielem wymienionej nieruchomosci gruntowej jest Barttomiej Zbigniew Lech i Aneta
Sylwia Lech w udziatach po 1/2 czeéci.

jednostka ewidencyjna: Krasne, obreb 0001 Krasne,

dziatka nr 1008/3 - powierzchnia 0,8382 ha, B tereny mieszkaniowe 0,0558 ha, Rlllb grunty
orne 0,1564 ha, RIVa grunty orne 0,6260 ha.

Razem powierzchnia dziatek: 0,8382 ha.

6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Nieruchomos¢ gruntowa bedaca przedmiotem wyceny potozona jest na terenie miejscowosci
Krasne w ramach gminy Krasne. Miejscowo$¢ Krasne usytuowana jest w zachodnie] czesci
gminy Krasne przylegajgc swoimi zachodnimi terenami do obszaru miasta Rzeszéw.

Gmina Krasne zlokalizowana jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewddztwa rzeszow-
skiego. Na wschodzie gmina graniczy z gminami tancut i Czarna, od potudnia z gminami
Chmielnik Rzeszowski i Tyczyn, od pdtnocy z gming Trzebownisko a od strony zachodniej
z miastem Rzeszéw. Gmina potozona jest na pograniczu Karpat i Kotliny Sandomierskiej, zaj-
muje obszar tzw. Rynny Podkarpackiej, po obu stronach drogi krajowej 94 (dawna droga
miedzynarodowa E-40). W wigkszosci jest to pagdrkowaty teren, od potudnia poroéniety la-
sami, przechodzacy w ptaskie doliny Starego Wistoczyska od strony pdtnocnej. Na terenie
gminy wystepujg, czesciowo eksploatowane ztoza gazu ziemnego. W sktad gminy wchodzg
cztery sotectwa: Krasne, Malawa, Palikowka, Strazéw.

Obszar, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosc jest terenem lekko pofatdowanym
usytuowanym w pdétnocno-wschodniej czesci miejscowosci w ramach obszaru opisanego jako
Krasne Kolonia. Bezposrednie otoczenie stanowig nieruchomosci gruntowe z zabudowa
mieszkaniowa i wielofunkcyjng w tym zagrodowa oraz tereny niezabudowane w pdtnocnym
sgsiedztwie. Ok. 600 m na pdtnoc znajduje sie linia kolejowa Krakéw - Przemysl. Droga krajo-
wa 94 przebiega ok 1,8 km na potudnie od nieruchomosci. W najblizszym sagsiedztwie brak
uciagzliwej zabudowy przemystowe]. Bezposrednie sagsiedztwo publicznej drogi gminne;
o znaczeniu lokalnym. Dojazd do obszaru potozenia nieruchomosci dobry, drogami gminny-

mi o nawierzchni asfaltowe]. Otoczenie charakteryzuje sie niewielkim ruchem lokalnym.

6.3. Stan nieruchomosci - dziatki gruntu.

Dziatka gruntowa zabudowana opisana jako dziatka gruntu nr 1008/3 jest zabudowana bu-
dynkiem mieszkalnym. Powierzchnia dziatki wynosi 8.382,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0001
Krasne). Ksztatt regularny zwarty zblizony w swoim obrysie do wydtuzonego prostokata (dtu-
gosc ok 290 m). Zabudowania znajduja sie w czesci centralnej potudniowej dziatki w odlegto-
$ci ok. 65 m od drogi publicznej. W obszarze pomiedzy droga publiczng i wokdt zabudowan
dziatka zagospodarowana z trawnikiem i nasadzeniami ozdobnymi. W czesci na pdtnoc od

zabudowan dziatka zaniedbana - trawa niekoszona, drzewa i krzewy niepielegnowane. Pod-
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jazd do zabudowan utwardzony kruszywem. Dziatka nie ogrodzona - ogrodzenia pochodzg
z dziatek sasiednich.
Dane na temat dziatki:
* uzbrojenie sieciowe dziatki petne: energia elektryczna 230/400 V, wodna sieciowa, ka-
nalizacyjna sieciowa, gaz ziemny,
* dojazd do dziatki - dobry, droga publiczna gminna o znaczeniu lokalnym z bezpo-
$rednim zjazdem od strony potudniowe;j,

* warunki lokalizacyjne dobre,

* usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - dobre.

6.4. Stan techniczno-uzytkowy budynkow.

Podczas wizji lokalnej w dniu 09.09.2019 r. ustalono:

W ramach nieruchomosci gruntowej - dziatki gruntu nr 1008/3 o adresie administracyjnym
Krasne 1073A znajduje sie dom mieszkalny parterowy niepodpiwniczony z poddaszem uzyt-
kowym mieszkalnym i garazem jednostanowiskowym w bryle budynku oraz budynek garazo-
wo-gospodarczy i altana czesciowo murowana. Budynki oddane do uzytkowania w 2002 r. (wg
kartoteki budynkéw). W budynku znajduja sie dwie kondygnacje mieszkalne. Na uktad funk-
cjonalny sktada sie: na parterze znajduje sie przestronny salon potgczony z kuchnig i jadalnia,
pokdj, WC, wiatrotap, komunikacja, garaz z kottownig; na pietrze znajduje sie rowniez trzy

pokoje w tym dwa z wtasnymi tazienkami, dwa schowki hall oraz komunikacja.

Dane ogdlne budynku mieszkalnego:
powierzchnia zabudowy (wg kartoteki budynkéw) 158,00 m2.

powierzchnia uzytkowa (wg dokumentacji technicznej) 203,00 m2.

Dane na temat konstrukgji budynku mieszkalnego:

e dom posadowiony na fundamencie zelbetowym,

e Sciany zewnetrzne murowane z pustakdéw ceramicznych jako $ciana tréjwarstwowa
z wewnetrzng warstwa styropianu z wykonang elewacja tynkiem cienkowarstwowym,

e $ciany wewnetrzne murowane,

e stropy zelbetowe wylewane na mokro,

e dach wielospadowy; wiezba dachowa drewniana, pokrycie dachowe: dachéwka cera-
miczna,

e kominy murowane z cegly, w salonie kominek do celéw rekreacyjnych,

e stolarka okienna drewniana, drzwi drewniane, bramy do garazy panelowe,

e budynek wyposazony w instalacje: wodng i kanalizacyjng sieciowg gminng, energii elek-
trycznej 230/400 V, gazowa, centralnego ogrzewania (w tym podtogowe w kuchni z ja-

dalnig i tazienkach na pietrze) z piecem na paliwo gazowe, teletechniczna.

Stan techniczny i standard wykoriczenia
Podtoga: w pokojach i komunikacji parkiet drewniany, w kuchni, jadalni i komunikacji przy
wejsciu do budynku oraz tazienkach ptytki ceramiczne. Tynki tradycyjne cementowo-wapien-

ne z gtadzig gipsowa malowane farbami, na poddaszu gipsowo-kartonowe. W garazu i czesci
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gospodarczej ptytki gresowe. kazienki w catosci wykonczone ptytkami ceramicznymi wraz

z zabudowa. W pomieszczeniu kuchni stata zabudowa.

Dodatkowo w ramach przedmiotowe] dziatki znajduje sie budynek garazowo-gospodarczy
wzniesiony w technologii tradycyjnej murowanej kryty dachdéwka ceramiczng, ktérego po-
wierzchnia zabudowy wg kartoteki budynkéw wynosi 49,00 m2. Budynek w dobrym stanie
technicznym. Ponadto w czesci pdtnocno-zachodniego sasiedztwa budynku mieszkalnego
znajduje sie altana drewniano-murowana z grillem i wedzarnig murowang. Obiekt powstat
kilka lat po wybudowaniu budynkéw mieszkalnego i gospodarczo-garazowego.

Teren wokdt zabudowan jest zagospodarowywany, nieuprzatniety ze wzgledu na nieuzytko-
wanie nieruchomosci. Budynek mieszkalny nieuzytkowany od ok 5 lat (uzytkowanie okazjo-

nalne wg informacji uzyskanej od wspdtwitasciciela podczas wizji lokalne)).

Ocena stanu technicznego i funkcjonalnego:

Stan techniczny budynkéw ustalono w wyniku ogledzin poszczegdlnych jego elementéw
z uwzglednieniem okresu, warunkéw i sposobu eksploatacji, rodzaju, jakosci i trwatos$¢ zasto-
sowanych materiatow, jako$¢ wykonawstwa budowlanego, rodzaj konstrukgji, wptyw bezpo-
$rednich czynnikow srodowiskowych.

Stan funkcjonalny budynkéw ustalono analizujgc m.in. istniejgce rozwigzania uzytkowe na wy-
cenianej nieruchomosci i poréwnujac je do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci),
zastosowane w obiekcie rozwigzania materiatowe, warunki i koszty eksploatacji obiektu,
zmiany norm i warunkéw technicznych (np. zaostrzenie norm p. pozarowych), postep tech-
niczny i technologiczny na rynku budowlanym, zastosowane urzadzenia i wyposazenie oraz
ich nowoczesnosé, zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujaca
.moda"), mozliwo$é zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z aktualnymi wymogami lub
brak tej mozliwosci, standard wykonczenia obiektu, zmiany w preferencjach zapotrzebowania
na okreslony typ budynkdw.

Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego budynku okreslono jako $redniowazony sto-
pien zuzycia poszczegdlnych elementéw sktadowych. Stan techniczny i funkcjonalny istnieja-
cych elementéw budynku ustalono w wyniku dokonanych ogledzin przy uwzglednieniu czasu
eksploatacji budynku, trwatosci ocenianych elementéw oraz nowoczesnosci konstrukcji i za-
stosowanych materiatéw.

Stan techniczny budynku mieszkalnego okreslono jako zadowalajacy wymagajacy remontu
w zakresie posadzek oraz wymiany okfadzin jak rowniez weryfikacji sprawnosci aktualnie nie-

czynnej instalacji gazowe;.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypad-
ku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-

wania terenu.
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Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé gruntowa jest
objety ustaleniami Uchwata Nr XVI/161/2000 Rady Gminy Krasne z dnia 28 kwietnia 2000 r.
w sprawie uchwalenia STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY KRASNE z pézniejszymi zmianami.

Zgodnie z ww. ustaleniami przedmiotowa nieruchomosé lezy w strefie oznaczonej symbolem:

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych
oraz niezabudowanych.

Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami w technologii murowanej,

bedace przedmiotem transakcji kupna — sprzedazy, oraz nieruchomosci gruntowe z prze-

znaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe i zagrodowe,

Obszar rynku: gminy powiatu rzeszowskiego sgsiadujgce z miastem Rzeszéw.

Okres badan cen: analizag objeto w ceny wystepujace w okresie od stycznia 2018 do dnia

wyceny.
Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych a w przypadku nieruchomosci zabudowanej brano pod uwage zabudowe
o podobnym standardzie technicznym wykonane w technologii murowanej. Badanie rynku
nieruchomosci dokonano na podstawie aktow notarialnych oraz w oparciu o informacje uzy-
skane od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.
Na rynku lokalnym gminy Krasne nie stwierdzitem wystarczajacej liczby transakcji domami
o podobnych powierzchniach, stanie technicznym. Przyjatem do analizy dodatkowo rynek
nieruchomosci w ramach nieruchomosci o podobnych cechach z obszaru gmin sasiadujacych
z miastem Rzeszéw. W lokalizacjach poréwnywalnych dla nieruchomosci wycenianej znajduja
sie domy zaréwno starsze jak i nowsze o podobnych cechach do nieruchomosci wycenianej,
przektada sie to na wystarczajaca ilo$¢ transakcji kupna — sprzedazy domdw tego typu, po-
zwalajgca na obiektywne oszacowanie wartosci. Biorgc pod uwage stan aktualnego budynku
na wycenianej nieruchomosci, w analizie skupiono sie na budynkach kilku- i kilkunastoletnich
w technologii tradycyjnej murowanej. Na stosunkowa stagnacje cenowag ma ograniczona
grupa nabywcéw domow starszych oraz bardzo duza podaz na rynku pierwotnym. Ludzie
gtéwnie zamozniejsi, ktdrzy poszukujg obiektéw wyposazonych we wszystkie media, w nowo-
czesnej architekturze i technologii wykonania, niejednokrotnie oddalonych od drég nawet
gminnych lokalnych decydujag sie zwykle na budowe nowych doméw. W ramach analizowa-
nego obszaru pojawia sie bardzo duzo ofert i transakcji domami z rynku pierwotnego. Czesto
sg to obiekty w roznym stanie wykonczenia od stanu surowego przez developerski po wykon-
czony. Bezposrednie sgsiedztwo miasta Rzeszowa powoduje, ze w ramach analizowanych
gmin pojawia sie coraz wiecej obiektéw zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej w uktadzie
szeregowym czy blizniaczym co podyktowane jest rosngcymi cenami gruntéw.
W przypadku nieruchomosci gruntowej - dla okreslenia wartosci gruntu - przyjeto do poréw-
nan dziatki niezabudowane usytuowane w terenach o przeznaczeniu pod budownictwo

mieszkaniowe jednorodzinne i zagrodowe. Z uwagi na fakt, iz na tych terenach istnieje wyso-
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kie bezrobocie, brak jest rynku pracy, nastepuje nagminna emigracja ludnoéci w strefy
o wiekszej podazy pracy oraz brak jest zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcéw
podobnymi nieruchomosciami, co wyceniana. Potencjalni nabywcy poszukujgc nieruchomo-
$ci gruntowych pod zabudowe jednorodzinng sktaniajgc sie do obszaréw poza centrami miej-
scowosci, biorg przede wszystkim po uwage dostep do komunikacji i drég, punktéw handlo-
wo-ustugowych. Inwestorzy zwracajg uwage rowniez aby cechy fizyczne takich dziatek jak
i dostep do medidw sieciowych aby pozwalaty na zabudowe.

Dodatkowo, dotychczas przez ostatnie lata ze wzgledu na uwarunkowania prawne, obrét
ziemig rolng (nie objetg planami zagospodarowania przestrzennego) w Polsce byt znacznie
utrudniony co miato w przesztosci na niewielka ilo$¢ transakcji gruntami szczegdlnie o wiek-
szych areatach. Dochodzito tez do duzego zrdznicowania cen dla nieruchomosci do 0,3 ha
i powyzej tej wartosci. Zmiany w przepisach prawnych z 2019 roku zmieniaja te ograniczenia
wiec nalezy spodziewac sieg, ze ilo$¢ zawieranych transakcji wzroénie jak i ceny wyréwnaja sie.
W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane o tych nieru-
chomosciach (zawarte w tabelach w punkcie 11 niniejszego opracowania) postuzyly do osza-

cowania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

9. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegdlnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie
ceny w obrocie nieruchomosciami.

Warto$¢ rynkowa — definicje wartosci rynkowej przyjeto zgodnie z ustawg o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 151 pkt.1.

»Wartos$c rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
skac za nieruchomosc w transakgcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-

znaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

10. Wybér podejscia i metody wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz zbioru dostep-
nych informacji rynkowych o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci gruntowy-
ch, wtasciwym bedzie zastosowanie podejscia poréwnawczego, metode poréwnywania pa-
rami.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos$¢ jej jest porébwnywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je réznigce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzgdze-
nia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych

nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
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tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.” Jednoczesnie zgodnie z ust.2 ww.
Rozporzadzenia oraz majgc na uwadze specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode poréwnywania parami.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.3 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie poréwnywania parami poréw-
nuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieru-
chomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg

ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy tych nieruchomosci.”

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

Art. 150.2 Warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga byé przedmio-
tem obrotu.

Art. 152.1 Sposdb okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikdéw wptywajacych na wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego, docho-
dowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs$¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$é ryn-
kowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej-
$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w po-
dejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos$¢ odtworze-
niowg nieruchomosci.

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zato-
zeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieru-
chomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. PodejsScie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1 Wyboru wtasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opinie o wartosci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego.

Opis procedury szacowania dla metody poréwnywania parami.

W przypadku stosowania metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé wyce-
niang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach trans-
akcyjnych i cechach. Wartos$¢ okreséla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu
na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest nastepujgca:
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1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3) Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na ryn-
ku nieruchomosci.

4) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6) Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nierucho-
mosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej
przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

8) Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybra-
nymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetyczne;
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

11) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-

kowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - nieruchomosci gruntowe zabudowane wraz z zabudowaniami.

Lp. Ulicainr Rep. A Dat:ktcrj?ns— dpzci)av;lki pow.uzyt. | Cena sprzedazy Cena:j;nrzi bu-
1 |Krasne 2864/2018 | 27.03.2018 790/ 131,00 685 000,00 5 229,01
2 |Trzebownisko 634/2018 29.08.2018 695 135,00 605 000,00 4481,48
3 |Matyséwka 449/2018 | 30.04.2018 737 229,32 890 000,00 3881,04
4 |Trzebownisko 634/2018 29.08.2018 695 135,00 605 000,00 4.481,48
5 |Zaczemie 1597/2019 | 10.05.2019 991 128,00 550 000,00 4 296,88
6 |Wysoka Gtogowska | 7536/2019 | 14.08.2019 1281 145,30 755 000,00 5196,15
7 |Krasne 1158/2018 | 06.04.2018 652| 145,00 563 000,00 388276

Cena $rednia 4 492,68

Tabela 2 — nieruchomosci gruntowe niezabudowane dla oszacowania gruntu pod zabudowe.

L.p. | Miejscowosé(obreb) Rep.A data transakgji pov;i;;z}(iihnia t\:\;ar:;f;i ris:gariigowezj
1 |Krasne 983/2019 27.05.2019 1400 110 000,00 78,57
2 |Strazdéw 2652/2018 12.06.2018 911 75 500,00 82,88
3 |Krasne 1317/2019 17.05.2019 2313| 123 000,00 53,18
4 |Krasne 4503/2018 12.06.2018 1210/ 100 000,00 82,64

YE_2
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5 |Malawa 5652/2018 13.09.2018 1411 82 000,00 58,11
6 |Krasne 1914/2019 02.08.2019 2900/ 188 500,00 65,00
7 |Malawa 2899/2018 26.06.2018 2888 133 390,00 46,19

Cena $rednia 66,65

12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Gtownymi
czynnikami decydujgcymi o cenie byty lokalizacja, dostepnosé komunikacyjna, mozliwosci in-
westycyjne. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze $rednie ceny transakcyjne
byty stabilne. Aby mozna byto dokona¢ okreslenia czy mamy do czynienia z trendem czaso-
wym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakcji nieruchomosciami podobnymi o jednako-
wych cechach réznigcych sie jedynie ceng i datg transakcji. W wyniku przeprowadzonej anali-
zy nie udafo sie znalez¢ wystarczajacej ilosci par takich transakgji. Ponadto w metodyce wyce-
ny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy wyniki rézne co do znakdw, nalezy
uznad, ze uptyw czasu nie wptywa na cene transakcyjna. W zwigzku z powyzszym nie mozna
byto jednoznacznie okresli¢ trendu czasowego w oparciu o dostepne dane o cenach i cecha-
ch nieruchomosci i do obliczen przyjeto ceny transakcyjne zawarte w aktach notarialnych.

13. Obliczenie wartosci dziatki gruntowej zabudowanej wraz z zabudowaniami.
Zasady branzowe rzeczoznawcdw majatkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy rowne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wplywu na wartos$é. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.
Drugi sposéb polega na analizie preferencji nabywcéw, obserwacji zachowan rynku, wywia-
doéw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujgce cechy cenotwdrcze:

e Potozenie - lokalizacja,

e Wielko$é dziatki,

e Stan techniczny budynku,

e Powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,

e Dojazd.
L.p. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5

centralne w ukfadzie przestrzennym z bardzo dobrym dostepem do
1 |Potozenie - lokalizacja | bardzo dobre | komunikacji, punktéw handlowo ustugowych, sasiedztwem zabu-
dowy mieszkaniowej, bez obiektow uciazliwych

niewielka odlegtos¢ od centrum miejscowosci z dobrym dostepem
dobre do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych, sgsiedztwem za-

budowy mieszkaniowej, bez obiektéw ucigzliwych
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peryferyjne w uktadzie przestrzennym z utrudnionym dostepem do

peryferyjna | komunikagji, punktéw handlowo ustugowych z mozliwymi obiekta-
mi ucigzliwymi

2 |Wielkos¢ dziatki mata do 1000 m2

$rednia powyzej 1000 do 2000 m2

duza powyzej 2000 m?2
3 Stan techniczny budyn- bardzo dobry mate zuzycie techniczng, :standard wykonania wysoki, wykonany z

ku bardzo dobrych materiatéw,
dobry zuzycie techniczne zauwazalne, standard wykonczenia z materiatéw

standardowych,

zadowalajacy

widoczne znaczne zuzycie poszczegdlnych elementdw, wskazany
remont obiektu, stabej jakosci materiaty,

4 Powierzchnia uzytkowa mata do 150 m2
$rednia powyzej 150 m2
5 | Dojazd bardzo dobry dojazd.drog‘ami g’réwnymi asfaltowymi z dobrymi potaczeniami
komunikacyjnymi
dobry dojazd drogami podrzednymi lub osiedlowymi, zadowalajace po-

taczenia komunikacyjne

zadowalajacy

dojazd drogami podrzednymi, na zasadach stuzebnosci, stabe po-
taczenia komunikacyjne

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.
cena minimalna — Crin = 3.881,04 PLN/m?2

cena maksymalna — Cyax = 5.229,01 PLN/m?
AC = Crax — Cinin = 5.229,01 PLN/m?2 - 3.881,04 PLN/m2 = 1.347,97 PLN/m?

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. | Rodzaj cechy Wagaw % | Zakres kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja 30,00% 404,39
2 | Wielko$¢ dziatki 15,00% 202,20
3 | Stan techniczny budynku 15,00% 202,20
4 | Powierzchnia uzytkowa 20,00% 269,59
5 |Dojazd 20,00% 269,59
Razem| 100,00% 1347,97

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

Lp. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania Ni;;ice:?:r::éé
1 3 6
1 | Potozenie - lokalizacja dobra peryferyjna dobra dobra
2 |Wielko$¢ dziatki mata mata Srednia duza
3 | Stan techniczny budynku bardzo dobry dobry bardzo dobry dobry
4 | Powierzchnia uzytkowa mata $rednia mata $rednia
5 |Dojazd zadowalajacy zadowalajacy dobry bardzo dobry
6 |Uzyskana cena w PLN za 1 m?2 5229,01 3881,04 5196,15 X
7 | Data transakgji 27.03.2018 30.04.2018 14.08.2019 X

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu




Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

Wyceniana nieruchomo$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-

ch zabudowanych przedstawia sie nastepujgco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 1:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ |Nieruchomoéé | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 1 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja dobra dobra 30,00% 404,39 0
2 |Wielko$é dziatki duza mata 15,00% 202,20 -202,20
3 | Stan techniczny budynku dobry bardzo dobry 15,00% 202,20 | -101,10
4 | Powierzchnia uzytkowa $rednia mata 20,00% 269,59 | -269,59
5 |Dojazd bardzo dobry | zadowalajacy 20,00% 269,59 | 269,59
-303,3
cena nieruchomodci nr 1 —5.229,01 PLN/m?2
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 5.229,01 - 303,30 = 4.925,71 PLN/m?
b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 3:
L.p. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é| Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 3 (waga cechy w %) | kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja dobra peryferyjna 30,00% 404,39 | 202,20
2 | Wielko$¢ dziatki duza mata 15,00% 202,20 -202,20
3 | Stan techniczny budynku dobry dobry 15,00% 202,20 0
4 | Powierzchnia uzytkowa $rednia $rednia 20,00% 269,59 0
5 |Dojazd bardzo dobry | zadowalajacy 20,00% 269,59 | 269,59
269,59

cena nieruchomosci nr 3 — 3.881,04 PLN/m?

cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 3.881,04 + 269,59 = 4.150,63 PLN/m?

c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — é:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é| Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 6 (waga cechy w %) | kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja dobra dobra 30,00% 404,39 0
2 | Wielkos¢ dziatki duza $rednia 15,00% 202,20 | -101,10
3 | Stan techniczny budynku dobry bardzo dobry 15,00% 202,20 | -101,10
4 | Powierzchnia uzytkowa $rednia mata 20,00% 269,59 -269,59
5 |Dojazd bardzo dobry dobry 20,00% 269,59 134,80
-336,99

cena nieruchomosci nr 6 — 5.196,15 PLN/m?2

cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 5.196,15 - 336,99 = 4.859,16 PLN/m?

Obliczenia wartosci 1 m? powierzchni zabudowy nieruchomoséci dokonano wg ponizszego

WzOru:

Wm? = (4.925,71 + 4.150,63 + 4.859,16) / 3 = 4.645,16 PLN/m?
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Wartos¢ rynkowa dziatki gruntowej zabudowanej oznaczonej jako dziatka nr 1008/3:
Wi = 4.645,16 PLN/m?2 x 203,00 m? = 942.968,37 PLN

UWAGA:

W przypadku niniejszego opracowania wykorzystano mozliwo$¢ wykorzystania wspdtczynnika
korygujgcego ,K” dla okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z Notg interpretacyjng nr 1 Po-
wszechnych Krajowych Zasad Wyceny:

.Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna
stosowac dodatkowo wspdtczynnik korekeyjny K" z przedziatu [0,90, 1,10].

Wspdtczynnik ten moze byc¢ uwzgledniany wylgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przy-
padkach, na przyktad, gdy nieruchomos$é ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy ryn-
kowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie
wspdtczynnika korekeyjnego K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczo-

znawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.”

KLAUZULA:

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci ze wzgledu na zagospodarowanie dziatki w tym
przede wszystkim altane z murowanym grillem i wedzarniag powoduje to, ze cecha ta wykra-
czajg poza cechy rynkowe, w zwigzku z czym zastosowano wspdtczynnik ekspercki w wysoko-

$ci 1,10 zwiekszajgcy wartosc.
W = 942.968,37 PLN x 1,10 = 1.037.265,21 PLN

Po zaokragleniu:
Wn = 1.037.270,00 PLN
Stownie ztotych: jeden milion trzydziesci siedem tysiecy dwiescie siedemdziesiat

Wartosc kazdego udziatu 1/2 niewydzielonej czeséci w prawie wiasnoéci nieruchomosci:

Wn = 1.037.270,00 PLN : 2 = 518.635,00 PLN
Stownie ztotych: piecset osiemnascie tysiecy szeséset trzydziesci piec

14. Obliczenie wartosci gruntu.

Zasady branzowe rzeczoznawcédw majgtkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy réwne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartos$¢. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.
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Drugi sposéb polega na analizie preferencji nabywcéw, obserwacji zachowan rynku, wywia-

doéw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych

biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw

nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujace cechy cenotwdrcze:

e pofozenie-lokalizacja,
e dostep do drogi,
o wielko$é dziatki,
e ograniczenia w zabudowie.
L.p. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5
Potozenie - lokalizacja centralne w uktadzie przestrzennym z bardzo dobrym doste-

1 bardzo dobra | PEM do komunikacjji, punktéw bandlow9 us’fugovs./y(.:h, sasiedz-
twem zabudowy mieszkaniowej, bez obiektéw uciazliwych
niewielka odlegtos$¢ od centrum miejscowosci z dobrym doste-
pem do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych, sasiedz-

dobra ; o s L
twem zabudowy mieszkaniowej, bez obiektéw uciazliwych
peryferyjne w uktadzie przestrzennym z utrudnionym dostepem
peryferyjna | do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych z mozliwymi
obiektami ucigzliwymi

5 Dostep do drogi bardzo dobry dostep dg ngOYVﬂeJ drogi publicznej o nawierzchni utwardzone;

warstwa bitumiczng
dobry dostep do drogi publicznej drugorzednej utwardzonej
zadowalajacy |dostep do drogi lokalnej

3 | Wielko$c¢ dziatki mata powierzchnia do 1000 m2

Srednia powierzchnia powyzej 1000 m2 do 2000 m?
duza powierzchnia powyzej 2000 m?2
. . swoboda w mozliwosciach zabudowy pod inwestycje mieszka-
Ograniczenia w zabudo- . . . . . :
4 | brak niowe jak, bez ograniczen $rodowiskowych i cech fizycznych
wie - .
dziatki, warunki zabudowy
cze$ciowe ograniczenia w mozliwosciach zabudowy, np. budyn-
, . ki w ostre] granicy, cechy fizyczne dziatki, z mozliwymi ograni-
czesciowe o L . ) ) .
czeniami wynikajgcymi np. z ochrony $rodowiska badz innych
przepiséw np. ochrony zabytkow
znaczne ograniczenia w mozliwosciach zabudowy; mozliwa
duze zabudowa z ograniczeniami wynikajgcymi np. z ochrony $rodo-
wiska badz innych przepiséw (np. ochrony zabytkdw)

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.
cena minimalna — Cnin = 46,19 PLN/m?

cena maksymalna — Crax = 82,88 PLN/m?2

AC = Crax — Cinin = 82,88 PLN/m?2 - 46,19 PLN/m? = 36,69 PLN/m?

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Wagaw % Zakres kwotowy
1 Potozenie - lokalizacja 30,00% 11,01
2 | Dostep do drogi 20,00% 7,34
3 | Wielkos¢ dziatki 20,00% 7,34
4 | Ograniczenia w zabudowie 30,00% 11,01
Razem 100,00% 36,69
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla dziatki gruntu.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

! - . . .| Nieruchomos¢
Lp. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania wyceniana
3 4 6

1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna bardzo dobra peryferyjna peryferyjna

2 |Dostep do drogi zadowalajacy dobry dobry bardzo dobry

3 |Wielko$¢ dziatki duza $rednia duza duza

4 |Ograniczenia w zabudowie brak brak czesciowe brak

5 |Uzyskana cenaw PLN za 1 m2 53,18 82,64 65,00 X

6 |Data transakgji 17.05.2019 12.06.2018 02.08.2019 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.
Wyceniana nieruchomos$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-

ch zabudowanych przedstawia sie nastepujagco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 3:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomosé| Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 3 (waga cechy w %) | kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja peryferyjna peryferyjna 30,00% 11,01 0
2 |Dostep do drogi bardzo dobry | zadowalajacy 20,00% 7,34 7,34
3 |Wielkosc¢ dziatki duza duza 20,00% 7,34 0
4 | Ograniczenia w zabudowie brak brak 30,00% 11,01 0
7,34

cena nieruchomosci nr 3 — 53,18 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 53,18 + 7,34 = 60,52 PLN/m?

b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 4:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 4 (waga cechy w %) | kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja peryferyjna bardzo dobra 30,00% 11,01 -11,01
2 | Dostep do drogi bardzo dobry dobry 20,00% 7,34 3,67
3 | Wielkos¢ dziatki duza $rednia 20,00% 7,34 -3,67
4 | Ograniczenia w zabudowie brak brak 30,00% 11,01 0
-11,01

cena nieruchomoéci nr 4 — 82,64 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 82,64 - 11,01 = 71,63 PLN/m?

c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 6:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomosc¢ | Udziat cechy w AC | Zakres | Poprawki
wyceniana 6 (waga cechy w %) | kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja peryferyjna peryferyjna 30,00% 11,01 0
2 |Dostep do drogi bardzo dobry dobry 20,00% 7,34 3,67
3 |Wielkos¢ dziatki duza duza 20,00% 7,34 0
4 | Ograniczenia w zabudowie brak czesdciowe 30,00% 11,01 5,50
9,17

cena nieruchomoéci nr 6 — 65,00 PLN/m?
cena skorygowana po uwzglednieniu poprawki 65,00 + 9,17 = 74,17 PLN/m?
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Obliczenia wartosci 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego
wzoru:
Wm? = (60,52 + 71,63 + 74,17) / 3 = 68,77 PLN/m?

Wartosc¢ rynkowa gruntu - dziatki nr 1008/3:
WN grunt = 68,77 PLN/m? x 8.382,00 m2 = 576.464,56 PLN

Po zaokragleniu:
WNn grunt = 576.460,00 PLN

Stownie ztotych: piecset siedemdziesigt szes¢ tysiecy czterysta szesédziesigt

Wartos¢ kazdego udziatu 1/2 niewydzielonej czesci w prawie wiasnosci do dziatki gruntu nr
1008/3 obreb 0001 Krasne:

Wn = 576.460,00 PLN : 2 = 288.230,00 PLN

Stownie ztotych: dwiescie osiemdziesiagt osiem tysiecy dwiescie trzydziesci

15. Wynik kornicowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowe] opisanej w ksie-
dze wieczystej nr RZ1Z/00106685/4 okreslona na dzien 09.09.2019 wynosi: 1.037.270,00 PLN,
stownie ztotych: jeden milion trzydziesci siedem tysiecy dwiescie siedemdziesiat.

W tym warto$¢ gruntu - dziatki nr 1008/3: 576.460,00 PLN; stownie ztotych: piecset siedem-
dziesigt sze$¢ tysiecy czterysta szesédziesiat.

Warto$¢ kazdego udziatu 1/2 niewydzielonej czeéci w prawie wiasnosci nieruchomosci:
518.635,00 PLN, stownie ztotych: pieéset osiemnascie tysiecy sze$éset trzydziesci pieé
Wartos¢ kazdego udziatu 1/2 niewydzielonej czesci w prawie wiasnosci do dziatki gruntu nr
1008/3 obreb 0001 Krasne: 288.230,00 PLN, stownie ztotych: dwiesécie osiemdziesigt osiem
tysiecy dwiescie trzydziesci

Niniejsza warto$¢ odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci
uzyskiwanych na rynku lokalnym i jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania w sprzedazy
wolnorynkowej. Wartos$¢ ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci
podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku. Nieruchomos$é zabudowana z budynkiem
mieszkalnym w ogdlnym dobrym stanie technicznym wymagajgcym odswiezenia (budynek
uzytkowany od kilku lat okazjonalnie). Dziatka zagospodarowana z dodatkowym budynkiem
gospodarczo-garazowym oraz altang wraz z murowanym grillem i wedzarnig z kamienia. Nie-
ruchomosé potozona w posredniej czesci miejscowoséci z bardzo dobrym dostepem do drog

gminnych.
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16. Klauzule i zastrzezenia.

1.

Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslone;j

przez Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

. Operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.

. Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest

ekspertyza techniczna.
Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktéry-
ch nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow

technicznych i prawnych.

. Szczegdtowe dane na temat nieruchomosci przyjetych do poréwnan znajduja sie w po-

siadaniu Rzeczoznawcy Majgtkowego i sg do wgladu.

6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego NUMBERS 6.2.

. Oszacowana wartos¢ jest wartoscig netto, bez podatku VAT.

Sporzadzit:

Zataczniki

1.

No gk w N

Dokumentacja fotograficzna.

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

Odpis z ksiegi wieczystej nr RZ12/00106685/4.
Wypis z rejestru gruntow.

Wypis z kartoteki budynkow.

Kopia mapy ewidencyjne;.

Kopia mapy zasadniczej.
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Zatgcznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu

25



RS

Firma Ustugowa Krzysztof Telega, 35-317 Rzeszéw, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu; www.nieruchomosciwycena.eu

26



27

Zatgcznik nr 2
Usytuowanie nieruchomosci na mapie.
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