OPERAT SZACUNKOWY

Wycena spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu oznaczonego numerem 67, poto-
zonego w miejscowosci Rzeszéw, ul. Piastow 3, Osiedle Piastow, dziatka gruntu nr 1598/10
i 1597/5, obreb nr 207 Srédmiescie, powiat rzeszowski grodzki, wojewddztwo podkarpackie.

Dla niniejszego prawa nie jest prowadzona ksiega wieczysta.
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Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spétdzielczego wiasnosciowego prawa do

lokalu dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 19/19 i inne przez Komornika Sado-
wego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Oszacowana wartosé: 174.876,00 PLN

Stownie zfotych: sto siedemdziesiagt cztery tysigce osiemset siedemdziesiagt szes¢

Sporzadzit:

Rzeszdw, dnia 03.08.2021 .
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest spdtdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu oznaczonego nume-
rem 67, potozonego w miejscowosci Rzeszéw, ul. Piastow 3, Osiedle Piastow, dziatka gruntu
nr 1598/10 i 1597/5, obreb nr 207 Srédmiescie, powiat rzeszowski grodzki, wojewddztwo
podkarpackie.

Dla niniejszego prawa nie jest prowadzona ksiega wieczysta.

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 19/19 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 67 potozonego przy, ul. Piastéw 3 w Rzeszowie w sprawie

egzekucji naleznosci pienieznej - nr sprawy Km 19/19 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. Informacje z Urzedu Miasta Rzeszowa na temat nieruchomosci gruntowe] posadowio-
nego budynku wielomieszkaniowego,

3. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 14.07.2021 i 30.07.2021 r., w trakcie ktérej dokona-
no ogledzin lokalu, budynku wielomieszkaniowego i otoczenia,

4. Informacje uzyskane od administratora na temat budynku wielomieszkaniowego,

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

lokali mieszkalnych.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzgdzenia wyceny 03.08.2021
Data, na ktdra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 03.08.2021
Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 14.07.2021
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 14.07.2021 i 30.07.2021

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie informacji z Rzeszowskiej
Spétdzielni Mieszkaniowej w Rzeszowie.

Lokal mieszkalny oznaczony numerem 67 potozony przy ul. Piastow 3 posiada status spodt-
dzielczego wtasnos$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego i przystuguje Pani Andzelice Szela
w cafosci.

Dla wycenianego spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu nie jest prowadzona ksie-

ga wieczysta.

5.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Przedmiotowy lokal mieszkalny objety spdtdzielczym wiasnosciowym prawem do lokalu poto-
zony jest w centralnej potudniowej czesci miasta Rzeszowa o zabudowie mieszkaniowej wie-
lorodzinnej w ramach Osiedla Piastow.

Miasto Rzeszéw - najwieksze miasto potudniowo-wschodniej Polski, stolica wojewddztwa
podkarpackiego oraz centrum Rzeszowskiego Obszaru Metropolitalnego. Siedziba wladz
samorzadowych i wojewddzkich, instytucji rzadowych oraz sagdowniczych. Stanowi centrum

ekonomiczne, akademickie, kulturalne i rekreacyjne potudniowo-wschodniej Polski. Petni
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funkcje waznego osrodka przemystu lotniczego, informatycznego, chemicznego, handlowe-
go, budowlanego i ustugowego. Tu krzyzuja sie trakty drogowe: autostrada A-4 zapewniajgca
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 Wschéd, 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. Rzeszow liczyt 196 821 mieszkancdw, a rok wczesniej, 30
czerwca 2019 r., 194 886 mieszkancoéw. Miasto systematycznie z roku na rok notuje trend
wzrostowy co potwierdzajg rowniez na biezgco dane wtasne Urzedu Miasta Rzeszowa. W mie-
$cie znajduja sie dwie duze uczelnie panstwowe, Uniwersytet Rzeszowski (12 wydziatow) 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 Rzeszéw-Dworzysko. W miescie dziatajg
trzy konsulaty honorowe: Niemiec, Stowacji i Ukrainy. Rzeszéw jest cztonkiem Unii Metropolii
Polskich oraz Stowarzyszenia Eurocities (zrzeszajgcego miasta europejskie).

Obszar, na ktérym znajduje sie niniejsza dziatka jest terenem ptaskim lekko wznoszacym
w kierunku pétnocnym w czesci, na ktérej znajduje sie ulica Piastow i zlokalizowane przy niej
miejsca parkingowe.

Bezposrednie otoczenie stanowig tereny zabudowane blokami mieszkalnymi niskimi oraz wy-
sokimi, tereny rekreacyjne i place zabaw dla dzieci. Teren dobrze zagospodarowany, nasa-
dzenia i trawniki w dobrym stanie, obok bloku znajduje sie niewielki parking i plac zabaw dla
dzieci. Obszar bez ucigzliwej zabudowy przemystowej. Bliska odlegtosé szkoty z kompleksem
obiektéw sportowych, przedszkola, punktow handlowo-ustugowych. W dalszym sasiedztwie
w kierunku wschodnim znajduje sie stadion miejski oraz bulwary o charakterze rekreacyjnym.
Najblizsza komunikacja miejska w ciggu ul. Powstancéw Warszawy ok. 300 m w kierunku po-
tudniowym i ul Hetmanskiej ok 100 m w kierunku wschodnim. Odlegtos¢ od Scistego centrum

miasta wynosi ok. 1,8 km.

5.3. Stan nieruchomosci - dziatki gruntu.

Dziatki, na ktérych posadowiony jest budynek wielorodzinny posiadajg numery ewidencyjne
1598/10 i 1597/5, powierzchnia tagczna dziatek wynosi 3.265,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 207
Srédmiescie). Teren w tym obszarze lekko pochyly ze znacznym spadkiem w ramach dziatki
1597/5, dziatki tgcznie majg ksztatt zblizony do prostokata. Na przedmiotowych dziatkach po-
sadowiony jest budynek wielomieszkaniowy oznaczony numerem 3 przy ul. Piastow. Dziatki
nie sg zdewastowane i zdegradowane srodowiskowo, w czesci zachodniej urzgdzona komuni-
kacja piesza i samochodowa, w pozostatej czesci zielen srodmiejska. Lokalizacja charakteryzu-

je sie spokojem i $rednig intensywnoscig ruchu z dogodnym dostepem do drég miejskich
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https://pl.wikipedia.org/wiki/G%C5%82%C3%B3wny_Urz%C4%85d_Statystyczny

(dziatka zachodnia granica przylega do ul. Piastéw). Dziatki znajduja sie w bliskim sasiedztwie
budynkdéw oswiatowych i obiektow sportowych.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie dziatki petne,

e dojazd do dziatki dobry - droga publiczna jednokierunkowa (ul. Piastow),

e warunki terenowe dobre, teren lekko pochyty,

e warunki lokalizacyjne dobre,

e uwarunkowania uwzgledniajgce usytuowanie nieruchomosci w stosunku do obiektéw

handlowych i ustugowych 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 Piastow nr 3. W budynku miesci sie
77 lokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi — piwnice. Budynek usytuowany
jest centralnie w ramach dziatki 1598/10 réwnolegle do ulicy Piastéw w pierwszym pasie za-
budowy. Budynek zostat oddany do uzytku w roku 1971. Wykonany jest w technologii muro-
wanej z elementami prefabrykowanymi, docieplony styropianem. Fundamenty betonowe,
$ciany piwnic i stropy zelbetowe. Sciany noéne i dziatowe wykonane z pustakéw ceramicznych
i cegty ceramicznej. Stropodach wentylowany docieplony pokryty papa termozgrzewalng,
obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej Tynk zewnetrzny mineralny na siatce podtynkowej,
klatka schodowa prefabrykowana.Przeprowadzono remont klatki schodowej, wymieniono sto-
larke. Ponadto przeprowadzono, remont zsypdw, remont drég p.poz. i chodnikdw.

W najblizszym czasie zostanie dokonane podtaczenie do centralnej cieptej wody z jednocze-
snym usunieciem piecykdw gazowych wykorzystywanych do ogrzewania wody w mieszkania-
ch.

Lokalizacja wycenianego budynku w strefie duzej intensywnosci zabudowy obiektami o cha-
rakterze mieszkalnym. Warunki srodowiskowe bardzo korzystne z punktu widzenia przezna-

czenia lokalu.

Opis lokalu mieszkalnego, stan techniczny i standard wykoriczenia

Lokal mieszkalny o numerze 67 o powierzchni uzytkowej 31,20 m2 (powierzchnie przyjeto na
podstawie danych uzyskanych w spétdzielni mieszkaniowe)). Lokal usytuowany jest na dzie-
wigtym pietrze, budynku wielomieszkaniowego - mieszkanie srodkowe w ramach kondygnacji
naprzeciwko windy.

Lokal mieszkalny sktada sie aktualnie z pokoju potaczonego z kuchnia, pokoju, tazienki z WC
oraz przedpokoju. Lokal wyposazony w instalacje gazowa, wodno-kanalizacyjna, centralnego
ogrzewania sieciowego oraz instalacje elektryczng i teletechniczng. Stolarka okienna PVC.

W lokalu funkcjonuje piecyk gazowy przelewowy do podgrzewania wody.
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Uktad funkcjonalny lokalu mieszkalnego $rednio korzystny - wejScie do mniejszego pokoju za
posrednictwem pokoju potgczonego z kuchnia. Pierwotny rzut lokalu mieszkalnego stanowi
zatgcznik do operatu szacunkowego.

Wykonczenie lokalu: podtogi w pokojach wykonczone panelami drewnopochodnymi,
w kuchni ptytki ceramiczne, w fazience z WC lastryko. Drzwi zewnetrzne ptycinowe, wewnetrz-
ne ptycinowe i harmonijkowe pomiedzy pokojami. Tynk wewnetrzny tradycyjny malowany far-
bami i pokryty tapetami. Sciany fazienki z WC pokryte tapetami. W kuchni na $cianach
w przestrzeni miedzymeblowe] ptytki ceramiczne, brak statej zabudowy meblowej. W przed-
pokoju znajduje sie pawlacz.

Ogbdlny stan lokalu pod wzgledem wykonczenia jak i funkcjonalnosci oceniono jako dobry

wymagajgcy odswiezenia.
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 XXXVI1/113/2000 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 nieruchomosé 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: analizg 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 posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Uwzgledniajac niniejsze in-

formacje stwierdzono, iz w transakcjach dotyczacych lokali mieszkalnych o podobnych cecha-
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ch osiggane byly ceny w zakresie od ok. 5.200,00 PLN/m?2 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 duzg ilo$¢ transakcji pozwalajgcych na obiektywne
oszacowanie wartosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej. Nalezy zauwazy¢, ze mieszkania
znajdujace sie w wiezowcach ciesza sie podobnym zainteresowaniem, $rednie ceny s3 po-
rownywalne od cen uzyskiwanych za lokale w budynkach niskich. W wielu przypadkach bu-
dynki pochodzace z lat piecdziesigtych, sze$cdziesigtych 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
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 $rednich ma wptyw migracja ludnoéci z mniejszy-
ch miejscowoséci podkarpacia do Rzeszowa. Rynek pracy w takich miastach jak m.in. Jasto,
Przemysl, Kolbuszowa czy Przeworsk jest staby, natomiast dynamiczny rozwdj stolicy podkar-
pacia jest ogromnym magnesem dla mieszkancéw wojewddztwa podkarpackiego i nie tylko.
Na rzeszowskim rynku nieruchomosci lokalowych od kilku lat prym wiodg mieszkania pocho-
dzace z rynku pierwotnego. Spodtdzielnie mieszkaniowe i developerzy w ostatnich latach od-
daja do uzytku kilkaset mieszkan rocznie. Sa to jednak mieszkania w tzw. stanie developer-
skim wymagajacym jeszcze znacznych nakfaddéw na wykonczenie pomieszczen. Zdarzaja sie
na rynku pierwotnym mieszkania w stanie wykonczonym. Powoduje to, ze na rynku wtérnym
zainteresowaniem cieszg sie mieszkania wykonczone dobrymi materiatami w nowoczesne;j
architekturze o bardzo dobrej lokalizacji, z dostepem do obiektow uzytecznosci publiczne;.
Na rozpietos¢ cenowg ma wptyw lokalizacja nieruchomosci, standard wykonczenia, dostep-
no$¢ 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 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.

Wartos$c rynkowa — definicje wartosci rynkowej przyjeto zgodnie z ustawg o gospodarce nie-

ruchomosciami art. 151 pkt.1.
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+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.

Podejécie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je rdznigce 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 pordwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.” Jednoczes$nie zgodnie z ust.2 ww.
Rozporzadzenia oraz majac na uwadze specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode korygowania ceny $rednie;.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.4 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie korygowania ceny sredniej 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$¢ nieruchomoséci 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 Sposodb okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na wartosé 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 wartos$é ryn-
kowa nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej-

$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynkowa nieruchomosci okresla sie w po-
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dejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworze-
niowg nieruchomosci.

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze 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 réznigce nieru-
chomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podej$cie porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1 Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, 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.
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,

2) Aktualizacja cen na date wyceny,

3) Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,

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

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

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

7) Obliczenie ceny sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Crmin) i ceny maksymalnej (Crax),

8) Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cnin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Crmax), Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

9) Obliczenie dolnej granicy [Crmin/Cs] i gdrnej granicy [Cmax/Csl sumy wspdtczynnikdw
korygujacych oraz obliczenie zakresu wspdtczynnikéw korygujacych dla poszczegdlny-
ch cech rynkowych,

10) Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wyceniane;
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny S$rednie;

w przedziale [Cmin,Cmaxl-
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10. Dane z rynku nieruchomosci.

gdzie:

nego lokalu).

w =Csr><zn:ui

i=1

n — liczba wspdtczynnikdéw korygujacych,

Tabela 1 - Transakcje lokalami mieszkalnymi.

ui —wielko$¢ i — tego wspdtczynnika korygujacego,

11) Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

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

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

L.p.|Ulicainr Datij?hs_ Rep.A nr I;:ij);_ wiePrC;_ch— Cena sprzedazy Cena 1 m?
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 |Piastéw 7 2020-02-11 | 970/2020 10 54,50 308 500,00 5 660,55
4 | Sienkiewicza 2 2020-04-03 | 1765/2020 4 44,30 254.000,00 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 6016,04
8 |Piastéw 7 02.06.2021 | 2284/2021 3 67,00 405 000,00 6 044,78
9 |W. Pola 11 2020-01-13 | 42/2020 5 41,44 253 000,00 6 105,21
10 |Piastéw 7 2020-06-18 | 3596/2020 1 38,00 235 000,00 6184,21
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 6 501,34
14 | Sienkiewicza 1 2020-06-10 | 2017/2020 3 34,30 230 000,00 6705,53
15 | Putaskiego 7 2020-03-04 | 1144/2020 10 39,70 275 500,00 6 939,54
Cena sr. 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 byty lokalizacja, dostepnos¢ 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 dokonaé okreslenia czy

mamy do czynienia z trendem czasowym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakgji nieru-

chomosciami podobnymi o jednakowych cechach rdznigcych sie jedynie ceng i datg transak-
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cji. W wyniku przeprowadzonej analizy nie udato sie znalez¢ wystarczajacej ilosci par takich
transakgcji. Ponadto w metodyce wyceny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy
wyniki rézne co do znakdw, nalezy uznaé, 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 lokalowe;.

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 cechga, 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.
Drugi sposdb polega na analizie preferencji nabywcédw, 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
lokali mieszkalnych pozwolita wytoni¢ nastepujace cechy cenotworceze:

+ otoczenie (sgsiedztwo),

+ powierzchnia uzytkowa mieszkania,

+ dostepnos¢ miejsc parkingowych,

« stan techniczny - standard wykonczenia,

« dostepno$¢ komunikacyjna.

Lp. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5
1 Otoczenie (sasiedztwo) bardzo korzyst- |otoczenie o dobrej funkgji i renomie, bardzo dobry dostep
ne 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 m?2
duza powyzej 60 m?2
Dostepnos¢ miejsc parkin- bardzo dobra | miejsca parkingowe dostepne w ramach parkingdéw zlokali-
3 gowych zowanych na nieruchomosciach gruntowych, brak obiektéw
biurowych i handlowo ustugowych powodujacych zajmo-
wanie miejsc parkingowych mieszkancom
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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 wspotczyn-
nik zajetosci, strefa ptatnego parkowania

A 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
zadowalajgcy  |widoczne znaczne zuzycie poszczegdlnych elementéw,
wskazany remont pomieszczen, stabej jakosci materiaty
5 Dostepnos¢ komunikacyjna  |bardzo dobra  |potozenie w centrum miasta/osiedla z bardzo dobrym do-

stepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drog miasta

dobra potozenie w czesci srodmiejskiej miasta/osiedla z dobrym
dostepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drég miasta

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

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.
cena minimalna — Cnin = 5.159,81 PLN/m?2
cena maksymalna — Cpax = 6.939,54 PLN/m?2

Okresélenie wag poszczegdlnych cech rynkowych dla nieruchomosci lokalowych.

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

100%

Okreslenie ceny sredniej:
Ce =(5.159,81 + ... +6.939,54) / 15 = 6.052,11 PLN/m?

Okreélenie zakresu sumy wspdtczynnikéw korygujacych:
Granica dolna Gg = Cpin/ Cs = 5.159,81 7/ 6.052,11 = 0,853

Granica gérna  Gg =Cpax/ C = 6.939,54 / 6.052,11 = 1,147
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnarn 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 31,20
2 |Stan techniczny budynku dobry dobry dobry
3 |Stan techniczny lokalu zadowalajacy bardzo dobry zadowalajacy
4 |Dostep do infrastruktury miejskiej dobry bardzo dobry dobry
5 |Dojazd dobry bardzo dobry dobry
6 |Lokalizacja ogdlna Podwistocze Hetmanska Piastow
7 |Sasiedztwo korzystne bardzo korzystne korzystne
8 |Uzyskana cenaw PLN za 1 m2 5 660,55 6193,18 X
9 |Data transakgji 2020-02-11 2020-06-02 X

Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do poréwnan.

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

wia sie nastepujagco:

L.p. |Wyszczegdlnione cechy do poréwnan Charakterystyka poréwnywalnych nieruchomosci
C min C max nieruchomos¢ wy-
ceniana
1 |Otoczenie (sgsiedztwo) korzystne bardzo korzystne korzystne
2 |Powierzchnia uzytkowa mieszkania duza mata mata
3 |Dostepnosé miejsc parkingowych ograniczona bardzo dobre ograniczona
4 |Stan techniczny - standard wykonczenia zadowalajacy bardzo dobry dobry
5 |Dostepno$é komunikacyjna dobra bardzo dobra dobra
Tabela okreslajgca sume wspoétczynnikéw korygujacych.
L.p. Cechy rynkowe Udziat ce- | Zakres wspotczynnikdéw | Wartosci
chyw % korygujacych wspotczyn-
nikéw ui
1 2 3 4 5
1 Otoczenie (sgsiedztwo) 30,00% 0,256 0,344 0,256
2 | Powierzchnia uzytkowa mieszkania 20,00% 0,171 0,229 0,229
3 |Dostepnosé¢ miejsc parkingowych 20,00% 0,171 0,229 0,171
4 |Stan techniczny - standard wykonczenia 10,00% 0,085 0,115 0,100
5 |Dostepnos¢ komunikacyjna 20,00% 0,171 0,229 0,171
Suma| 100,00% 0,853 1,147 0,926
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Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci lokalowej mieszkalnej dokonano wg

poNiZszego wzoru:

n
vVlmz = CV X zui
i=5

Cy = 6.052,11 PLN/m?
Wim2 = 6.052,11 x 0,926 = 5.604,99 PLN/m?2

Wartosc rynkowa spdtdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu Wi nier:
WrRnier. = 31,20 m2 x 5.604,99 PLN/m2= 174.875,56 PLN

Wartosc po zaokragleniu:
WR nier. = 174.876,00 PLN
Stownie zfotych: sto siedemdziesiat cztery tysigce osiemset siedemdziesiat szes¢

13. Wynik konncowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa spétdzielczego wiasnosciowego prawa do
lokalu oznaczonego numerem 67 potozonego przy ul. Piastéw 3 okre$lona na dzien
03.08.2021 r. wynosi 174.876,00 PLN; stownie ztotych: sto siedemdziesigt cztery tysigce
osiemset siedemdziesiat szes¢.

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: 5.604,99 PLN/m2.
Uzyskana wartos¢ rynkowa jest najbardziej zblizona do ceny jakg mozna za przedmiotowy lo-
kal uzyska¢ na wolnym rynku. Wartos$¢ ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych
nieruchomosci podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku. Lokal mieszkalny w ogdlnym
dobrym stanie technicznym, wymagajgcym ods$wiezenia i remontu szczegdlnie w zakresie ta-
zienki. Potozony w centralnej potudniowej czesci miasta Rzeszowa z 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 wytacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.

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

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktéry-
ch nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentéw

technicznych i prawnych.
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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

mied 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

ok wN

. Dokumentacja fotograficzna.

Usytuowanie budynku wielomieszkaniowego na mapie Rzeszowa.
Wydruk z mapy geodezyjnej z systemu http://osrodek.erzeszow.pl.
Rzut lokalu z dokumentagji technicznej spétdzielni mieszkaniowe;.

Informacja o dziatce.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 2

Usytuowanie budynku wielomieszkaniowego przy ul. Piastow 3 na mapie.
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Zatacznik nr 3
Wydruk z mapy geodezyjnej z systemu http://osrodek.erzeszow.pl.
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