OPERAT SZACUNKOWY

Wycena spdtdzielczego wrasnosciowego prawa do lokalu oznaczonego numerem 234, poto-
zonego w miejscowosci Rzeszéow, ul. Putaskiego 7, Osiedle Pufaskiego, dziatka gruntu nr
881/10, obreb nr 207 Srédmiescie, powiat rzeszowski grodzki, wojewddztwo podkarpackie.

Dla niniejszego prawa jest prowadzona ksiega wieczysta nr RZ12/00231812/9.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 808/19 i inne przez Komornika Sado-

wego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Oszacowana wartosé: 330.521,00 PLN

Stownie ztotych: trzysta trzydziesci tysiecy piecset dwadziescia jeden

Sporzadzit:

Rzeszdw, dnia 02.08.2021 .
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest spdtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oznaczonego nume-
rem 234, potozonego w miejscowosci Rzeszéw, ul. Putaskiego 7, Osiedle Putaskiego, dziatka
gruntu nr 881/10, obreb nr 207 Srédmiescie, powiat rzeszowski grodzki, wojewddztwo pod-
karpackie.

Dla niniejszego prawa jest prowadzona ksiega wieczysta nr RZ12/00231812/9.

Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej spotdzielczego whasnosciowego prawa

do lokalu.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 808/19 i inne przez Komornika Sado-

wego 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 Andrzeja Kopacz, o powofaniu do wykonania czynnosci
niezbednych dla sporzadzenia opisu i dokonania oszacowania spétdzielczego wtasnosciowe-
go prawa do lokalu oznaczonego nr 234 potozonego przy, ul. Putaskiego 7 w Rzeszowie

w sprawie egzekucji naleznosci pienieznej - nr sprawy Km 808/19 i inne.

3.2. Podstawy prawne.

Podstawe prawng stanowi:

1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2020 r. z dnia 12 listopada 2020 poz. 1990.

2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — Dz.U.2021 poz. 555 z dnia 26 marca
2021 r. - tekst jednolity.

3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny - Dz.U.2019 z dnia 19.06.2019 r. poz
1145 - tekst jednolity.

4. Ustawa o spotdzielniach mieszkaniowych z dnia 15 grudnia 2000 r. tekst jednolity
Dz.U.2021.1208 z dnia 02.07.2021 r.

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

3.3. Podstawy metodologiczne.

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

2. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakgja S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,
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3. lle jest warta nieruchomosc¢. - 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. Dabek, M. Nowakowska, P. Za-
mroch - Wydawnictwo Replika 2015.

5. Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

3.4. Zrédta danych merytorycznych (materiaty zrédiowe).

1. Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Rzeszowa dotyczace zagospodarowania prze-
strzennego,

2. Ksiega wieczysta nr RZ12/00231812/9,

3. Informacje z Urzedu Miasta Rzeszowa na temat nieruchomosci gruntowej posadowio-
nego budynku wielomieszkaniowego,

4. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 14.07.2021 r, w trakcie ktérej dokonano ogledzin
lokalu, budynku wielomieszkaniowego i otoczenia,

5. Informacje uzyskane od administratora na temat budynku wielomieszkaniowego,

6. Informacje z Urzedu Miasta Rzeszowa na temat cen transakcyjnych kupna-sprzedazy

lokali mieszkalnych.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzgdzenia wyceny 02.08.2021
Data, na ktéra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 02.08.2021
Data, na ktdéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 14.07.2021
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 14.07.2021

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-

dzonej w VIl Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Rzeszowie.

Ksiega wieczysta nr RZ1Z/00231812/9 - typ ksiegi: spétdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, M. RZESZOW, RZESZOW M., RZESZOW.
ulica Putaskiego 7 lokal nr 234;
przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny,
Opis lokalu: POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, tAZIENKA Z WC - 1, PRZEDPOKOJ - 1.
Nieruchomos¢, na ktérej usytuowany jest budynek: 881/10, 880/2, 880/3 i 881/16;
Kondygnacja: 8;
Odrebnosé: NIE.

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 50,20 m2.
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Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wiasnoscia:

Nazwa spotdzielni mieszkaniowej: RZESZOWSKA SPOEDZIELNIA MIESZKANIOWA, RZE-
SZOW.

Dziat Il - wtasciciel:

Bozena Tendera i Wiestaw Tendera w catosci jako WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA
MAEZENSKA.

Dziat lll - ciezary i ograniczenia:

Wzmianki:

1. REP.C./ KOMO / 112810/ 21 - 2021-07-30, 15:25:37.

1.1 DZ. KW. /RZ1Z2/ 37466/ 21/ 1 - 2021-08-02, 08:24:57 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI.

2. REP.C./ KOMO /90708 / 21 - 2021-06-18, 13:28:41.

2.2 DZ. KW./RzZ1Z /30046 /21 /1 - 2021-06-18, 13:33:06 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCJI.
Ostrzezenie: OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI NALEZACEJ
DO DrUZNIKOW: WIESKAWA TENDERA | BOZENY TENDERA Z WNIOSKU WIERZYCIELA:
RZESZOWSKIEJ SPOYDZIELNI MIESZKANIOWEJ W RZESZOWIE NA PODSTAWIE TYTULU
WYKONAWCZEGO: NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM SADU RE-
JONOWEGO W RZESZOWIE Z DNIA 07.06.2018 ROKU ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE
WYKONALNOSCI W DNIU 26.04.2019 ROKU, SYGN. | NC 753/18 NA PODSTAWIE ART. 805
KPC NA SKUTEK ZAWIADOMIENIA O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI | WE-
ZWANIA DO ZAPELATY DEUGU Z DNIA 14.07.2020 ROKU, SYGN. KM 808/19. Na rzecz RZE-
SZOWSKA SPOYDZIELNIA MIESZKANIOWA, RZESZOW.

Dziat IV - hipoteki: brak wpiséw.

5.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Przedmiotowy lokal mieszkalny objety spétdzielczym wiasno$ciowym prawem do lokalu poto-
zony jest w centralnej czesci miasta Rzeszowa o zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej
w ramach Osiedla Putaskiego.

Miasto Rzeszéw - najwieksze miasto potudniowo-wschodniej Polski, stolica wojewddztwa
podkarpackiego oraz centrum Rzeszowskiego Obszaru Metropolitalnego. Siedziba wiladz
samorzgdowych i wojewddzkich, instytucji rzadowych oraz sgdowniczych. Stanowi centrum
ekonomiczne, akademickie, kulturalne i rekreacyjne potudniowo-wschodniej Polski. Petni
funkcje waznego osrodka przemystu lotniczego, informatycznego, chemicznego, handlowe-
go, budowlanego i ustugowego. Tu krzyzuja sie trakty drogowe: autostrada A-4 zapewniajaca
dogodne potaczenie sieci drog Europy Zachodniej z Ukraing i miedzynarodowa trasa E-40
Drezno - Kijow. Drogi krajowe nr 9 i 19, umozliwiajg najkrétsze potaczenie krajéw skandynaw-
skich i nadbattyckich z panstwami Europy Srodkowo-Wschodniej. Przez Rzeszéw prowadzi
rowniez magistrala kolejowa E-30 z Zachodu na Wschdéd, o miedzynarodowym znaczeniu go-
spodarczym. Duzym atutem Rzeszowa jest réwniez Miedzynarodowy Port Lotniczy Rzeszow-
Jasionka, dysponujacy drugim pod wzgledem dtugosci w Polsce pasem startowym. Wedtug
danych GUS na 30 czerwca 2020 r. Rzeszéw liczyt 196 821 mieszkancdw, a rok wczesniej, 30

czerwca 2019 r, 194 886 mieszkancow. Miasto systematycznie z roku na rok notuje trend
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wzrostowy co potwierdzajg réwniez na biezgco dane wtasne Urzedu Miasta Rzeszowa. W mie-
$cie znajdujg sie dwie duze uczelnie panstwowe, Uniwersytet Rzeszowski (12 wydziatéw) i Poli-
technika Rzeszowska, kilka niepublicznych, miedzy innymi Wyzsza Szkota Inzynieryjno-Eko-
nomiczna, WSPIA Rzeszowska Szkota Wyzsza, Wyzsza Szkota Informatyki i Zarzadzania oraz
Wyzsze Seminarium Duchowne. Rzeszéw posiada miedzynarodowy port lotniczy oraz Pod-
karpacki Park Naukowo-Technologiczny ukierunkowany na przemyst nowych technologii. Na
terenie miasta dziata Specjalna Strefa Ekonomiczna Rzeszow-Dworzysko. W mieécie dziatajag
trzy konsulaty honorowe: Niemiec, Stowacji i Ukrainy. Rzeszéw jest cztonkiem Unii Metropolii
Polskich oraz Stowarzyszenia Eurocities (zrzeszajgcego miasta europejskie).

W najblizszym otoczeniu znajdujg sie budynki wysokie do dwunastu kondygnacji oraz zabu-
dowa niska w tym przemystowa (nieczynna - w jednej z hal znajduje sie tor gokartowy) w po-
tudniowe] czesci sasiedztwa (tereny bylych zaktadow przemystowych ZELMER). Obszar, na
ktérym znajduje sie niniejszy budynek wielolokalowy wraz z przedmiotowym lokalem miesz-
kalnym bedaca przedmiotem wyceny jest terenem ptaskim.

W bliskim otoczeniu znajduja sie rowniez obiekty wojskowe oraz strazy pozarnej. Teren do-
brze zagospodarowany, nasadzenia i trawniki w bardzo dobrym stanie, obok bloku znajduje
sie parking i plac zabaw dla dzieci. Bliska odlegto$¢ szkdt, przedszkoli, punktéw handlowo-
ustugowych w tym galerii handlowej. W pdtnocnej czesci sgsiedztwa znajduje sie park oraz
obiekty rekreacyjne. W dalszym sasiedztwie w kierunku zachodnim znajduje sie linia kolejowa.
Najblizsza komunikacja miejska w ciggu ul. Mochnackiego i Al. Cieplinskiego. Odlegtos¢ od

Scistego centrum miasta wynosi ok. 700 m.

5.3. Stan nieruchomosci - dziatki gruntu.

Dziatka, na ktérej posadowiony jest budynek wielorodzinny posiada numer ewidencyjny
881/10, powierzchnia dziatki wynosi 33.555,00 m? (obreb ewidencyjny nr 207 Srédmiescie).
Dziatka stanowi wspdtwlasnos¢ Rzeszowskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Rzeszowie oraz
wtascicieli wyodrebnionych lokali w budynkach wielomieszkaniowych posadowionych na ni-
niejszej dziatce. Teren w tym obszarze réwny, dziatka ma ksztatt wieloboczny wydtuzony z bu-
dynkiem posadowionym wzdtuz zachodniej granicy. Na dzialce posadowione sg jeszcze dwa
budynki wielomieszkaniowe o adresach administracyjnych Putaskiego 5 i 9. Dziatka nie jest
zdewastowana i zdegradowana $rodowiskowo, w centralnej czesci dziatki znajduje sie teren
zielony. Cze$¢ dziatki zagospodarowana jako parking dla mieszkancéw i komunikacja we-
wnetrzna. Lokalizacja charakteryzuje sie umiarkowang intensywnoscig ruchu kotowego od
strony ul. Putaskiego i Mochnackiego z bardzo dobrym dostepem do drég miejskich. Nieru-
chomosc¢ usytuowana w strefie ptatnego parkowania.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie dziatki petne,

e dojazd do dziatki dobry - ulicg miejska Putaskiego,

e warunki terenowe bardzo dobre, teren rowny,

e warunki lokalizacyjne bardzo dobre,
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e uwarunkowania uwzgledniajgce usytuowanie nieruchomosci w stosunku do obiektow

handlowych i ustugowych bardzo dobre.

5.4. Stan techniczno-uzytkowy budynku wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego.

Opis stanu budynku wielorodzinnego.

Podczas wizji lokalnej w dniu 14.07.2021 r. ustalono.

Budynek wielomieszkaniowy zlokalizowany jest przy ulicy Putaskiego 7, usytuowany jest
w czesci potudniowej dziatki nr 881/10 prostopadle do ulicy Mochnackiego w pierwszym pa-
sie zabudowy. Budynek zostat oddany do uzytku w roku 1970. Wykonany jest w technologii
mieszanej prafebrykowano - murowanej, docieplony. W ramach ostatniej tzw. pét-kondygna-
cji znajduja sie pomieszczenia komodrek lokatorskich.

Fundamenty betonowe, $ciany piwnic i stropy zelbetowe. Sciany nosne zelbetowe, dziatowe
i ostonowe murowane. Stropodach wentylowany docieplony, pokryty papa termozgrzewalna,
obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej. Wykonano remont dachu, wyremontowano windy,
wyremontowano klatki schodowe wraz z wymiang stolarki okiennej i drzwiowej. Tynk ze-
wnetrzny mineralny na siatce podtynkowe;.

Lokalizacja wycenianego budynku w strefie obiektami o charakterze mieszkalnym i wielofunk-

cyjnym. Warunki srodowiskowe bardzo korzystne z punktu widzenia przeznaczenia lokalu..

Opis lokalu mieszkalnego, stan techniczny i standard wykoriczenia

Lokal mieszkalny o numerze 234 o powierzchni uzytkowej 50,20 m?2 (powierzchnie przyjeto na
podstawie danych zawartych w ksiedze wieczystej). Lokal usytuowany jest na ésmej kondy-
gnacji nadziemnej, budynku wielomieszkaniowego - mieszkanie srodkowe w ramach kondy-
gnacji naprzeciwko windy.

Lokal mieszkalny sktada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki z WC oraz przedpokoju. Lokal wy-
posazony w instalacje gazowa, wodno-kanalizacyjng, centralnego ogrzewania sieciowego
oraz instalacje elektryczna i teletechniczna. Stolarka okienna drewniana - nie wymieniana od
poczatku funkcjonowania lokalu.

Uktad funkcjonalny lokalu mieszkalnego korzystny w lokalu brak pokoi przechodnich - wszyst-
kie pomieszczenia dostepne z przedpokoju. Mieszkanie srodkowe w ramach kondygnacji,
z pokoju najwiekszego wyjscie na loggie.

Wykonczenie lokalu: podtogi w pokojach wykonczone parkietem drewnianym, w przedpoko-
ju ptytki ceramiczne, w kuchni ptytki PVC z uszkodzeniami, w tazience z WC wyktadzina PVC.
Drzwi zewnetrzne drewniane z wygtuszeniem od wewnatrz, wewnetrzne ptycinowe. Tynk we-
wnetrzny tradycyjny malowany farbami. Sciany tazienki z WC do niepetnej wysokosci wykon-
czone starymi ptytkami ceramicznymi, wanna zabudowana. W kuchni na $cianach w tzw. , cze-
$ci mokrej” i przestrzeni miedzymeblowej ptytki ceramiczne, brak statej zabudowy. W kuchni
niewykonczony fragment $ciany po zdemontowaniu piecyka gazowego (wymiana na central-
ng cieptg wode).

Ogdlny stan lokalu pod wzgledem wykonczenia jak i funkcjonalnosci oceniono jako zadowa-

lajacy wymagajacy remontu i od$wiezenia.
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6. 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 przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduje sie nieruchomos$é gruntowa, jest objety usta-
leniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rze-
szowa uchwalonym uchwatg Nr XXXVII/113/2000 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 4 lipca 2000 r.,
wraz z pozn. zm wraz z Uchwatg nr XXX/595/2020 Rady Miasta Rzeszowa z dnia 27.03.2020 r.
w sprawie uchwalenia 4 zmian Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego miasta Rzeszowa.

Zgodnie z ustaleniami ww. uchwaty wyceniana nieruchomos$é potozona jest w konturze — te-

reny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych mieszkalnych po-
tozonych w budynkach wielorodzinnych.

Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe mieszkalne bedace przedmiotem transakcji kupna —

sprzedazy usytuowane w budynkach wielorodzinnych kilkudziesiecioletnich.

Obszar rynku: Miasto Rzeszéw.

Okres badan cen: analiza objeto w ceny wystepujace w okresie od stycznia 2020 do dnia

wyceny.
Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych i standardzie technicznym.
Badanie rynku lokalnego dokonano na podstawie aktéw notarialnych oraz w oparciu o infor-
macje uzyskane od posrednikow w obrocie nieruchomosciami. Uwzgledniajac niniejsze in-
formacje stwierdzono, iz w transakcjach dotyczacych lokali mieszkalnych o podobnych cecha-
ch osiggane byty ceny w zakresie od ok. 5.200,00 PLN/m? do ok. 6.900.00 PLN/m? przeliczajac
w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu.
W badanym okresie stwierdzono, iz na rynku nieruchomosci mieszkaniowych pochodzacych
z rynku wtérnego zawarto stosunkowo duza ilo$¢ transakcji pozwalajgcych na obiektywne
oszacowanie warto$ci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej. Nalezy zauwazyé, ze mieszkania
znajdujgce sie w wiezowcach ciesza sie podobnym zainteresowaniem, $rednie ceny sg po-
rownywalne od cen uzyskiwanych za lokale w budynkach niskich. W wielu przypadkach bu-
dynki pochodzace z lat piecdziesigtych, szescdziesigtych czy siedemdziesigtych ubiegtego
wieku zostaty poddane generalnym remontom. Podczas analizy rynku stwierdzono, ze prawo
wtasnosci lokalu badz spétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu nie miato wptywu na osia-
gang cene sprzedazy. Analizowany okres przypadt na czas rozwoju budownictwa mieszkanio-

wego w Rzeszowie jednakze w tym czasie nie stwierdzono znaczacych zmian $rednich cen
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transakcyjnych w przypadku lokali mieszkalnych usytuowanych w budynkach starszych.
Stwierdzono wzrost cen na rynku pierwotnym w stosunku do lat poprzednich. Na utrzymywa-
nie sie stosunkowo stabilnego poziomu cen srednich ma wptyw migracja ludnosci z mniejszy-
ch miejscowosci podkarpacia do Rzeszowa. Rynek pracy w takich miastach jak m.in. Jasto,
Przemysl, Kolbuszowa czy Przeworsk jest staby, natomiast dynamiczny rozwdj stolicy podkar-
pacia jest ogromnym magnesem dla mieszkancéw wojewddztwa podkarpackiego i nie tylko.
Na rzeszowskim rynku nieruchomosci lokalowych od kilku lat prym wiodg mieszkania pocho-
dzace z rynku pierwotnego. Spdtdzielnie mieszkaniowe i developerzy w ostatnich latach od-
daja do uzytku kilkaset mieszkan rocznie. Sg to jednak mieszkania w tzw. stanie developer-
skim wymagajgcym jeszcze znacznych naktaddw na wykonczenie pomieszczen. Zdarzajg sie
na rynku pierwotnym mieszkania w stanie wykonczonym. Powoduje to, ze na rynku wtdérnym
zainteresowaniem ciesza sie mieszkania wykonczone dobrymi materiatami w nowoczesnej
architekturze o bardzo dobrej lokalizacji, z dostepem do obiektéw uzytecznosci publicznej.
Na rozpietos¢ cenowg ma wptyw lokalizacja nieruchomosci, standard wykonczenia, dostep-
nos$¢ komunikacyjna, dostep do placéwek handlowo-ustugowych oraz dostep do miejsc par-
kingowych - szczegdlnie w ramach strefy ptatnego parkowania.

W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do nieruchomosci wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane
o tych nieruchomosciach (zawarte w tabeli 1) postuzyty do oszacowania wartosci rynkowe;j

przedmiotowej nieruchomosci.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam wartos$c rynkowa nieruchomosci.

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

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

+Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
skac za nieruchomosc w transakcji 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.”

9. 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, dla osza-
cowania wartosci rynkowej uznano za najbardziej wtasciwe podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny sredniej.

Podejsécie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-

tos¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
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przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je rézniagce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzadze-
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
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 korygowania ceny $rednie;.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.4 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nierucho-
mosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego, i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

Wartos$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice

w poszczegdlnych cechach 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 wartosé nieruchomosci.

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

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

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

Art. 154.1 Wyboru witasciwego podejscia 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
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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.

Zastosowanie metody korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania nastepujacej proce-

dury szacowania nieruchomosci:

1)

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i ce-
chach, stanowigcego podstawe wyceny,

Aktualizacja cen na date wyceny,

Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

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

Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Crin) i ceny maksymalnej (Ciax),

Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cnin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Crmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjete;j
skali cech rynkowych,

Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspdtczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresu wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegdlny-

ch cech rynkowych,

10) Okreslenie wielkosci wspdtczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;

nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny S$rednie;

w przedziale [Crmin,Crmax]-

11) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

w =C3_r><iui

i=1

gdzie:

ui —wielko$¢ i — tego wspodtczynnika korygujacego,

n — liczba wspdtczynnikéw korygujacych,

12) okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-

kowej i liczby jednostek poréwnawczych (w niniejszym operacie m2 powierzchni wycenia-

nego lokalu).
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10. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - Transakcje lokalami mieszkalnymi.

L.p. | Ulicainr Dat:ktcrj?ns— Rep.A nr I;?]ij);_ Wigri_ch— Cena sprzedazy Cena 1 m2
1 |W.Pola 5 2020-04-29 | 875/2020 5 65,70 339 000,00 5159,81
2 |Putaskiego 5 2020-07-03 | 2965/2020 4 50,20 280 000,00 5577,68
3 |Piastow 7 2020-02-11 | 970/2020 10 54,50 308 500,00 5 660,55
4 |Sienkiewicza 2 2020-04-03 | 1765/2020 4 44,30 254000,00 5733,63
5 |Putaskiego 7 2020-02-12 | 639/2020 10 39,70 230 000,00 5793,45
6 |Putaskiego 7 2020-02-21 | 1255/2020 10 50,20 299 000,00 5956,17
7 |Piastéw 9 17.05.2021 | 1630/2021 7 37,40 225 000,00 6 016,04
8 |Piastéw 7 02.06.2021 | 2284/2021 3 67,00 405 000,00 6044,78
9 |W. Pola 11 2020-01-13 | 42/2020 5 41,44 253000,00 6105,21
10 |Piastow 7 2020-06-18 | 3596/2020 1 38,00 235000,00 6 184,21
11 |Sienkiewicza 5 2020-06-02 | 2378/2020 4 35,20 218 000,00 619318
12 |W. Pola 4 2020-04-01 | 815/2020 1 47,50 295 000,00 6210,52
13 |Sienkiewicza 6 2020-02-05 | 616/2020 6 37,30 242 500,00 6501,34
14 | Sienkiewicza 1 2020-06-10 | 2017/2020 3 34,30 230 000,00 6 705,53
15 | Putaskiego 7 2020-03-04 | 1144/2020 10 39,70 275 500,00 6 939,54
Cenasr. 6 052,11

11. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Czynni-
kami decydujgcymi o cenie byly lokalizacja, dostepnosé komunikacyjna, stan techniczny, po-
tozenie na pietrze dla nieruchomosci lokalowych. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna
przyjaé, ze srednie ceny transakcyjne byly stabilne. Aby mozna byto dokona¢ okreslenia czy
mamy do czynienia z trendem czasowym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakgji nieru-
chomosciami podobnymi o jednakowych cechach réznigcych sie jedynie cena i datg transak-
cji. W wyniku przeprowadzonej analizy nie udato sie znalez¢é wystarczajacej ilosci par takich
transakgji. Ponadto w metodyce wyceny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy
wyniki rézne co do znakdéw, 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 cechach nieruchomosci i do obliczen przyjeto ceny transakcyjne

zawarte w aktach notarialnych.

12. Obliczenie wartosci nieruchomosci lokalowej.

Zasady branzowe rzeczoznawcdw majatkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwagji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigeych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy réwne zasada

ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartosé. Jednakze badany rynek nie-
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ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci

roznigce sie tylko jedng cechg, bywa btedne.

Drugi sposdéb 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 nabywcow

lokali mieszkalnych pozwolita wytonic¢ nastepujace cechy cenotwoércze:

otoczenie (sgsiedztwo),

powierzchnia uzytkowa mieszkania,

dostepnos$c miejsc parkingowych,

stan techniczny - standard wykonczenia,

dostepnosc komunikacyjna.

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

Otoczenie (sgsiedztwo)

bardzo korzyst-
ne

otoczenie o dobrej funkgji i renomie, bardzo dobry dostep
do ustug i handlu

korzystne

otoczenie o réznej funkgji i renomie, dobry dostep do
ustug i handlu

niekorzystne

otoczenie uciazliwe lub ztej renomie, staby dostep do ustug
i handlu

5 Powierzchnia uzytkowa mata do 40 m2
mieszkania
$rednia powyzej 40 m2 do 60 m2
duza powyzej 60 m?2
Dostepnos¢ miejsc parkin- bardzo dobra | miejsca parkingowe dostepne w ramach parkingéw zlokali-
3 gowych zowanych na nieruchomosciach gruntowych, brak obiektéw
biurowych i handlowo ustugowych powodujacych zajmo-
wanie miejsc parkingowych mieszkancom
dobre miejsca parkingowe dostepne w niewielkiej ilosci na nieru-

chomosci gruntowej oraz na drogach dojazdowych do nie-
ruchomosci mozliwe obiekty biurowe i handlowo-ustugowe
powodujgce zajmowanie miejsc parkingowych mieszkan-
com

ograniczona

miejsca parkingowe w poblizu punktéw handlowo ustugo-
wych i obiektow biurowych narazone na wysoki wspodtczyn-
nik zajetosci, strefa ptatnego parkowania

4 Stan techniczny - standard bardzo dobry | mate zuzycie techniczne, standard wykonczenia wysoki,
wykonczenia wykonany z bardzo dobrych materiatéw
dobry zuzycie techniczne zauwazalne, standard wykonczenia z

materiatow standardowych

zadowalajacy

widoczne znaczne zuzycie poszczegdlnych elementow,
wskazany remont pomieszczen, stabej jakosci materiaty

5 Dostepnosc komunikacyjna  |bardzo dobra | potozenie w centrum miasta/osiedla z bardzo dobrym do-
stepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drég miasta
dobra potozenie w czesci srodmiejskiej miasta/osiedla z dobrym

dostepem do komunikacji miejskiej i gtownych drég miasta
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ograniczona

potozenie na obrzezach miasta/osiedla z utrudnionym do-
stepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drég miasta

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych dla

cena minimalna — Crin = 5.159,81 PLN/m?2
cena maksymalna — Cyax = 6.939,54 PLN/m2

nieruchomosci lokalowych.

1 | Otoczenie (sasiedztwo) W1 30%
2 | Powierzchnia uzytkowa mieszkania W2 20%
3 | Dostepnosé miejsc parkingowych W3 20%
4 | Stan techniczny - standard wykonczenia W4 10%
5 | Dostepnosé komunikacyjna W5 20%

100%

Okreslenie ceny $redniej:

Cq =(5.159,81 + ... + 6.939,54) / 15 = 6.052,11 PLN/m?

Okreslenie zakresu sumy wspétczynnikéw korygujacych:

Granica dolna Gg = Cnin/ Cs = 5.159,81 7/ 6.052,11 = 0,853

Granica gérna  Gg =Cpax/ Cs = 6.939,54 / 6.052,11 = 1,147

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla lokali mieszkalnych.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej dla nieruchomosci lokalowych miesz-

kalnych:
L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci Nieruchomosc wy-
ceniana
C min C max
1 Powierzchnia mieszkania 54,50 35,20 50,20
2 |Stan techniczny budynku dobry dobry dobry
3 |Stan techniczny lokalu zadowalajacy bardzo dobry zadowalajacy
4 |Dostep do infrastruktury miejskiej dobry bardzo dobry bardzo dobry
5 |Dojazd dobry bardzo dobry bardzo dobry
6 |Lokalizacja ogdlna W. Pola 5 Putaskiego 7 Putaskiego
7 |Sasiedztwo korzystne bardzo korzystne bardzo korzystne
8 |Uzyskana cenaw PLN za 1 m2 5159,81 6 939,54 X
9 |Data transakgji 2020-04-29 2020-03-04 X
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Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

Wyceniana nieruchomos$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci przedsta-

wia sie nastepujgco:

L.p. |Wyszczegdlnione cechy do poréwnan Charakterystyka poréwnywalnych nieruchomosci
C min C max nieruchomos¢ wy-
ceniana
1 | Otoczenie (sasiedztwo) korzystne bardzo korzystne bardzo korzystne
2 |Powierzchnia uzytkowa mieszkania duza mata $rednia
3 |Dostepnosé miejsc parkingowych ograniczona dobre dobre
4 |Stan techniczny - standard wykonczenia zadowalajacy bardzo dobry zadowalajacy
5 | Dostepnosc komunikacyjna dobra bardzo dobra bardzo dobra

Tabela okreslajgca sume wspétczynnikéw korygujacych.

L.p. Cechy rynkowe Udziat ce- | Zakres wspotczynnikdéw | Wartosci
chy w % korygujacych wspotczyn-
nikéw ui
1 2 3 4 5

1 Otoczenie (sgsiedztwo) 30,00% 0,256 0,344 0,344
2 |Powierzchnia uzytkowa mieszkania 20,00% 0,171 0,229 0,200
3 |Dostepnosé miejsc parkingowych 20,00% 0,171 0,229 0,229
4 |Stan techniczny - standard wykonczenia 10,00% 0,085 0,115 0,085
5 |Dostepnos¢ komunikacyjna 20,00% 0,171 0,229 0,229
Suma| 100,00% 0,853 1,147 1,088

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci lokalowej mieszkalnej dokonano wg

ponizszego wzoru:

n
W, =CxSu
i=5

Cs = 6.052,11 PLN/m?2

Wim2 = 6.052,11 x 1,088 = 6.584,08 PLN/m?

Wartosc rynkowa spdtdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu W nier:

WR nier. = 50,20 m2 x 6.584,08 PLN/m?2= 330.520,86 PLN

Wartosc po zaokragleniu:

WR nier. = 330.521,00 PLN

Stownie ztotych: trzysta trzydziesci tysiecy piecset dwadziescia jeden
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13. Wynik koncowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa spotdzielczego wrasnosciowego prawa do
lokalu oznaczonego numerem 234 potozonego przy ul. Putaskiego 7 okreslona na dzien
02.08.2021 r. wynosi 330.521,00 PLN; stownie ztotych: trzysta trzydziesci tysiecy pigéset
dwadziescia jeden.

Wycene przeprowadzono na podstawie zbioru nieruchomosci podobnych potozonych na te-
renie miasta Rzeszowa, ktérych transakcje przeprowadzono w okresie od stycznia 2020 r. do
dnia wyceny. W procesie wyceny uzyskano wartosé¢ 1 m2 w wysokosci: 6.584,08 PLN/m?2.
Uzyskana warto$¢ rynkowa jest najbardziej zblizona do ceny jakag mozna za przedmiotowy lo-
kal uzyskac¢ na wolnym rynku. Warto$¢ ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych
nieruchomosci podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku.Lokal mieszkalny w zadowalaja-
cym stanie technicznym, wymagajacym remontu i odswiezenia, potozony w centralnej czesci

miasta Rzeszowa z bardzo dobrym dostepem do infrastruktury miejskie;.

14. Klauzule i zastrzezenia.

1. Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslonej
przez Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW).

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

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

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktory-
ch nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych.

5. Zgodnie z art 155 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia
1997 r. - tekst jednolity Dz.U.2020 r. z dnia 12 listopada 2020 poz. 1990: , Wykorzystane
w operacie szacunkowym dane poswiadczone przez rzeczoznawce majatkowego moga
mieé forme wypiséw i wyryséw z dokumentdw lub rejestréw, o ktérych mowa w ust. 1.”

6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu programu NUMBERS 11.1.

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

Sporzadzit:

Zataczniki

1. Dokumentacja fotograficzna.
Usytuowanie budynku wielomieszkaniowego na mapie Rzeszowa.
Wydruk z mapy geodezyjnej z systemu http://osrodek.erzeszow.pl.
Odpis z ksiegi wieczystej nr RZ1Z/00231812/9.

Informacja o dziatce.

o bk~ w N
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatgcznik nr 2

Usytuowanie budynku wielomieszkaniowego przy ul. Putaskiego 7 na mapie.
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Zatacznik nr 3

Wydruk z mapy geodezyjnej z systemu http://osrodek.erzeszow.pl.
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