Wycena Nieruchomosci Elzbieta Serafin-Kurowiecka
35-330 Rzeszéw, ul. H. Wieniawskiego 59A/2, tel. +48 695 337 443

Dot. Km 813/21

OPERAT SZACUNKOWY
WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANE.J

7 . Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie Andrzej Kopacz — Kancelaria Komornicza nr VI
amawiajacy:
atd w Rzeszowie, al. Tadeusza Rejtana 53A/301

Przedmiot wyceny:  Prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
Cel wyceny: Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb egzekucji z nieruchomosci

Lokalizacja adres: ~ Trzebuska, dziatka ewid. nr 1089/1 - gmina Sokotéw Matopolski, powiat rzeszowski, wojewodztwo podkarpackie

Autor wyceny: Elzbieta Serafin-Kurowiecka

Podpis i piecze¢:

Miejscowos$¢ i data: Rzesz6w, dnia 22 czerwca 2022 roku



Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w miejscowosci Trzebuska — dz. ewid. nr 1089/1

Str. 2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona na dziatce ewidencyjnej nr
1089/1 o powierzchni 0,8000 ha, w Trzebusce - obreb 0005, w gminie Sokotéw Matopolski, w powiecie rze-
szowskim, w wojewddztwie podkarpackim. Nieruchomos¢ posiada urzgdzong ksiege wieczystg KW Nr
RZ1Z/00122101/5 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Rzeszowie VIl Wydziat Ksigg Wieczystych. Prawo wtasno-
éci gruntu przystuguje w catoéci Mariuszowi Sliz, synowi Kazimierza i Zofii.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako prawa wiasnosci gruntu niezabu-
dowanego — dziatki o nr 1089/1.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana rolna, potozona na dziatce ewidencyjnej nr 1089/1 o po-
wierzchni 0,8000 ha, usytuowana jest w pdtnocnej czesci miejscowosci Trzebuska. Dziatka potozona jest przy
granicy sotectwa z miastem Sokotéw Matopolski, w odlegtosci okoto 3km od centrum miejscowosci Trzebuska i
okoto 4km od centrum Sokotowa Matopolskiego. W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowane sg gtdwnie tere-
ny rolnicze (grunty orne, pastwiska, taki), grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, grunty pod
rowami, tereny lesne. W odlegtosci okoto 400m na zachdd od dziatki zlokalizowane sg obszary lesne wchodzace
w sktad Sokotowsko — Wilczowolskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i Puszczy Sandomierskiej. Najblizsza
zabudowa zlokalizowana jest w odlegtosci okoto 350 metréw w kierunku wschodnim (budynek w trakcie reali-
zacji), a siedlisko w odlegtosci okoto 1km na pdétnoc w Sokotowie Matopolskim i w odlegtosci okoto 1km od
potudniowej granicy dziatki w miejscowosci Trzebuska. Dziatka nr 1089/1 jest dtuga i waska, o nieregularnym
ksztatcie gdzie najwieksza dtugos¢ wynosi okoto 880 metrdw, za$ najwieksza szeroko$¢ okoto 17 metrow.
Zgodnie z uproszczonym wypisem z rejestru gruntow dziatka stanowi w czesciach grunty orne o glebach sta-
bych (RV — 0,48 ha) i glebach sredniej jakosci gorszych (RIVb — 0,18 ha) oraz pastwiska trwate o glebach stabych
(PsV — 0,08 ha) i glebach sredniej jakosci (PslV - 0,06 ha). Posiada dostep do drogi publicznej od strony pétnoc-
nej poprzez sgsiadujgcg droge gminng gruntowg utwardzong ttuczniem. Dziatka jest nie-ogrodzona, nieuzbro-
jona, obszar dziatki jest dos¢ ptaski, bez znacznych spadkdéw i wzniesied. Na podstawie przeprowadzonych
ogledzin stwierdzono, ze dziatka nie jest uprawiana rolniczo — porosnieta jest wysoka roslinnoscia trawiasta.

Nieruchomo$¢ nie jest objeta mpzp. Zgodnie ze SUIKZP dziatka jest oznaczona w catosci symbolem ,,R— strefa
rolniczej przestrzeni produkcyjnej”. Powyzsze Studium precyzuje, ze obszary z tym oznaczeniem to obszary
niezabudowanych komplekséw gruntéw rolnych ze sporadycznie wystepujaca zabudowg zagrodowa.

CEL WYCENY Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb egzekucji
z nieruchomosci.
METODOLOGIA WYCENY | Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ustalono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowa-

nia ceny Srednie;j.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Zgodnie ze zleceniem zawartym w postanowieniu Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie
Andrzeja Kopacza z dnia 09 maja 2022 roku, przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ potozona w miejscowosci
Trzebuska objeta ksiegg wieczystg nr RZ17/00122101/5.

Wobec powyzszego ustalono, ze przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona
na dziatce ewidencyjnej nr 1089/1 o powierzchni 0,8000 ha, w Trzebusce - obreb 0005, w gminie Sokotéw Mato-
polski, w powiecie rzeszowskim, w wojewddztwie podkarpackim. Nieruchomos¢ posiada urzagdzong ksiege wieczy-
stg KW Nr RZ1Z/00122101/5 prowadzong przez Sad Rejonowy w Rzeszowie VIl Wydziat Ksigg Wieczystych. Prawo
wtasnoséci gruntu przystuguje w catoéci Mariuszowi Sliz, synowi Kazimierza i Zofii.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako prawa wtasnosci gruntu niezabudowa-
nego — dziatki o nr 1089/1.

1.3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dla potrzeb egzekucji z nieruchomosci.

2. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

2.1. Podstawa formalna

Podstawga formalng wyceny jest postanowienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie
Andrzeja Kopacza z dnia 09 maja 2022 roku w przedmiocie powotania autora niniejszego operatu szacunkowego
do oszacowania wartosci prawa do nieruchomosci w sprawie o sygn. akt Km 813/21.

2.2. Podstawy materialno-prawne wyceny

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami /(Tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz.
1899) w zakresie:

Q przepisow Dziatu IV Wycena nieruchomosci Rozdziat 1 Okreslanie wartosci nieruchomosci Art. 151
ust. 1 definiujgcy wartosé rynkowg nieruchomosci, Art. 152 — 156 definiujace sposoby okreslania
wartosci nieruchomosci, zasady dokonywania wyboru wtasciwego podejscia, zasady stosowania
podejscia poréwnawczego, dochodowego oraz formy sporzadzania opinii o wartosci nieruchomo-
sci.

2. Kodeks Cywilny — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku (Tekst jednolity Dz.U.2020.1740 z poin. zm.)
w zakresie:

Q przepisow definiujgcych rodzaj i tres¢ praw, ktérych przedmiotem jest wyceniana nieruchomosé
Ksiega Il Wiasnosc¢ i inne prawa rzeczowe.

3. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 roku (Tekst jednolity Dz.U. z 2019 roku poz.
2204).

4. Kodeks postepowania cywilnego — ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku (Tekst jednolity Dz. U. z 2021 r.,
poz. 1805 z pdzn. zm.) w zakresie:

O w zakresie przepisdw definiujgcych sposdb opisu i oszacowania nieruchomosci, Cze$é trzecia. ,,Po-
stepowanie egzekucyjne”, Tytut Il ,,Egzekucja $wiadczen pienieznych”, Dziat VI. , Egzekucja z nieru-
chomosci”, Rozdziat 3. ,Opis i oszacowanie”.

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢
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5. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 roku w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2016 roku, poz. 1263).

6. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporza-

dzania operatu szacunkowego (Tekst jednolity Dz.U. z 2021, poz. 555) w zakresie:

Q przepiséw Rozdziatu 2 Okreslanie wartosci nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegdlnych
podejs¢, metod itechnik wyceny § 4 okreslajgcy zasady i warunki stosowania podejscia
poréwnawczego,

Q przepisow Rozdziatu 4 Sposdb sporzgdzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego § 55 — 58
opisujgce zasady i tryb sporzadzania oraz zawarto$¢ operatu szacunkowego.

W zakresie dobrej praktyki zawodowej wykorzystano aktualne na dzien wyceny Powszechne Krajowe Zasady Wy-
ceny (PKZW) obejmujgce m.in. Noty Interpretacyjne opublikowane przez PFSRM.

2.3. Zrédta danych merytorycznych

Wydruk z Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych - KW Nr RZ1Z/00122101/5 z dnia 22 czerwca 2022 roku.

2. Uproszczony wypis z rejestru gruntéw wydany przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kar-
tograficznej w Rzeszowie w dniu 13 czerwca 2022 roku.

3. Kopia mapy ewidencyjnej.

4. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone przez rzeczoznawce majatkowego w dniu 02 czerwca 2022 roku
w ramach opisu i oszacowania.

5. Starostwo Powiatowe w Rzeszowie - dane zawarte w aktach notarialnych, dotyczace transakcji nieruchomo-
$ciami poréwnywalnymi.

2.4. Literatura fachowa

1. Szacowanie nieruchomosci — Rzeczoznawstwo majgtkowe — pod red. J. Dydenko — Wolters Kluwer, Warszawa
2015 rok.

2. Ekonomiczny wymiar nieruchomosci — E. Kucharska-Stasiak —-Wydawnictwo Naukowe PWN, Warszawa 2016
rok.

3. Operat szacunkowy w praktyce — B. Wieczorek — Wydawnictwo REM, £6dZ 2018

4. Podstawy rolnictwa i wycena nieruchomosci rolnych — pod red. R. Cymermana — Educaterra, Olsztyn 2019 rok.

5. Zasady sporzadzania operatow szacunkowych — pod red. A. Nowaka — Educaterra, Olsztyn 2020 rok.

3. DATYISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 22 czerwca 2022 roku
Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny: 22 czerwca 2022 roku
Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny: 22 czerwca 2022 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 02 czerwca 2022 roku

4. OPISIOKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
4.1. Stan prawny

Nieruchomo$é posiada uregulowany stan prawny i objeta jest ksiegg wieczystg KW Nr RZ1Z/00122101/5, prowa-
dzong przez VII Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Rzeszowie. Wpisy z poszczegdlnych dziatéw ksiegi
wieczystej przedstawione zostaty ponizej:

KSIEGA WIECZYSTA Nr RZ1Z/00122101/5
Dziat I-0: Oznaczenie nieruchomosci

Numer dziatki: 1089/1

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢
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Obreb ewidencyjny: 11.04
Potozenie: wojewddztwo podkarpackie, powiat rzeszowski, gmina Sokotéw Matopolski,
miejscowos¢ Trzebuska

Obszar catej nieruchomosci: 0,8000 ha

Dziat I-SP: Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Brak wpiséw.

Dziat Il: Wtasnos¢

Wiasciciele Mariusz Sliz, syn Kazimierza i Zofii — w catosci.

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia

1 — INNY WPIS - wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie Km 813/21
z wniosku wierzyciela Kredyt Inkaso | Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z/s w Warszawie przeciwko dtuznikowi Sliz
Mariusz (...).

Dziat IV: Hipoteka

Brak wpiséw.

Wydruk z Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych z dnia 22 czerwca 2022 roku - KW RZ1Z/00122101/5 - stanowi
zatacznik do niniejszego operatu szacunkowego.

EWIDENCJA GRUNTOW

Na podstawie danych z ewidencji gruntow Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

w Rzeszowie ustalono jak nastepuje:
Tabela 4-1. Dane ewidencyjne dziatki o numerze 1089/1

Wiasciciel Mariusz $liz, rodzice: Kazimierz, Zofia — udziat 1/1

Obreb 0005 Trzebuska

Jednostka rejestrowa G.1119

Nr dziatki 1089/1

Opis uzytku RV (0,48 ha), RIVb (0,18 ha), PsV (0,08 ha), PslV (0,06 ha)
Catkowita pow. nieruchomosci 0,80 ha

Uwaga! Pomiedzy wpisami zamieszczonymi w dziale I-O—Oznaczenie nieruchomosci — ww. ksiegi wieczystej,
a danymi z ewidencji gruntow, istniejq rozbieznosci dotyczqce numeru obrebu ewidencyjnego, w granicach ktore-
go znajduje sie wyceniana nieruchomosc. Wobec powyzZszego przyjeto dane wykazane w uproszczonym wypisie
z rejestru gruntdw wydanym przez PODGIK w Rzeszowie w dniu 13 czerwca 2022 roku.

4.2. Stan nieruchomos$ci

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana rolna, potozona na dziatce ewidencyjnej nr 1089/1 o po-
wierzchni 0,8000 ha, usytuowana jest w pdtnocnej czesci miejscowosci Trzebuska. Dziatka potozona jest przy gra-
nicy sotectwa z miastem Sokotéw Matopolski, w odlegtosci okoto 3km od centrum miejscowosci Trzebuska i okoto
4km od centrum Sokotowa Matopolskiego. W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowane sg gtéwnie tereny rolnicze
(grunty orne, pastwiska, taki), grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, grunty pod rowami, tereny
lesne. W odlegtosci okoto 400m na zachdd od dziatki zlokalizowane sg obszary lesne wchodzace w sktad Sokotow-
sko — Wilczowolskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i Puszczy Sandomierskiej. Najblizsza zabudowa zlokalizo-
wana jest w odlegtosci okoto 350 metréw w kierunku wschodnim (budynek w trakcie realizacji), a siedlisko w
odlegtosci okoto 1km na pétnoc w Sokotowie Matopolskim i w odlegtosci okoto 1km od potudniowej granicy dziatki
w miejscowosci Trzebuska.
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Dziatka nr 1089/1 jest dtuga i waska, o nieregularnym ksztatcie gdzie najwieksza dtugo$¢ wynosi okoto 880 me-
trow, zas najwieksza szerokos¢ okoto 17 metréw. Zgodnie z uproszczonym wypisem z rejestru gruntow dziatka
stanowi w czesciach grunty orne o glebach stabych (RV — 0,48 ha) i glebach sredniej jakosci gorszych (RIVb — 0,18
ha) oraz pastwiska trwate o glebach stabych (PsV — 0,08 ha) i glebach s$redniej jakosci (PslV - 0,06 ha). Posiada
dostep do drogi publicznej od strony pdétnocnej poprzez sgsiadujgcg droge gminng gruntowg utwardzong ttucz-
niem. Dziatka jest nieogrodzona, nieuzbrojona, obszar dziatki jest dosé ptaski, bez znacznych spadkdéw i wzniesien.
Na podstawie przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, ze dziatka nie jest uprawiana rolniczo — porosnieta jest
wysokg roslinnoscig trawiastg. Potozenie i granice dziatki ewid. nr 1089/1 na obszarze miejscowosci Trzebuska
przestawiono ponizej, a jej granice zaznaczono kolorem czerwonym.

¢ g
Zrédio: https://mapy.geoportal.gov.pl/

- Potozenie i granice nieruchomosci
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Sasiedztwo i zagospodarowanie nieruchomosci

Droga dojazdowa do nieruchomosci Sasiedztwo od strony zachodniej

b

Zagospodarowanie nieruchomosci — widok od strony drogi

&

5. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nieruchomos¢, ktdra podlega niniejszej wycenie, nie jest objeta obowigzujgcym planem zagospodarowania prze-
strzennego. W zwigzku z tym przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci kierowano sie przepisami art. 154 ust. 2
i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czyli zapisami w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz faktycznym sposobem uzytkowania nieruchomosci. Zgodnie z obowigzujagcym na tym
obszarze SUIKZP Gminy i Miasta Sokotéw Matopolski uchwalonego uchwatg nr XXVI1/262/2001 Rady Miejskiej
w Sokotowie Matopolskim z dnia 21 lutego 2001 roku z pdzn. zm.,dziatka jest oznaczona w catosci symbolem ,,R—
strefa rolniczej przestrzeni produkcyjnej”. Powyzsze Studium precyzuje, ze obszary z tym oznaczeniem to obszary
niezabudowanych komplekséw gruntéw rolnych ze sporadycznie wystepujgcg zabudowgq zagrodowa.
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Zide ez
Zrédto: https://sokolowmalopolski.e-mapa.net/

6. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Charakterystyczng cechg polskiego rynku nieruchomosci jest jego lokalny charakter, co powoduje, ze rynek
ten pozostaje wrazliwy na zmiany demograficzne, ekonomiczne, polityczne i spoteczne zachodzgce na danym te-
renie.

Gmina wiejsko-miejska Sokotéw Matopolski potozona jest w pétnocnej czesci wojewddztwa podkarpackiego,
okotfo 25 km na pétnoc od Rzeszowa. Przez teren gminy przebiegajg takie ciggi komunikacyjne jak droga ekspre-
sowa nr S19 (,Via Carpatia”), droga ekspresowa S74 (bedaca w budowie, ktéra ma potgczy¢ droge S12 z drogg
$19), drogi wojewddzkie nr 878, 875 i 881 prowadzace w strone Lezajska, tancuta, Rzeszowa, Kolbuszowej oraz
drogi powiatowe. Geograficznie gmina lezy w obrebie Ptaskowyzu Kolbuszowskiego nalezgcego do Makroregionu
Kotliny Sandomierskiej, ktéry charakteryzuje sie dos¢ ptaskag rzezbg terenu. Gmine Sokotéw Matopolski tworzy
miasto Sokotdéw oraz 10 sotectw: Gérno, Katy, Markowizna, Nienaddwka, Trzebos, Podlas, Katy Trzebuskie, Turza,
Woélka NiedZwiedzka, Wélka Sokotowska oraz Trzebuska. Obejmuje obszar o powierzchni 134 km?, zamieszkaty
przez 17 338 osoby (dane na dzien 31 grudnia 2021 roku; Raport o stanie gminy 2021). Na koniec 2021 roku na
terenie gminy Sokotoéw Matopolski byto zarejestrowanych jako bezrobotni 675 oséb. Istotny aspekt w ocenie ryn-
ku pracy stanowi stopa bezrobocia, ktéra wg danych PUP na koniec kwietnia 2022 roku w powiecie rzeszowskim
wyniosta 7,0% (nie sg prowadzone pomiary bezrobocia na poziomie gmin/miast, a jedynie dla kraju, wojewddztw,
podregiondéw, powiatéw). Wartos¢é ta byta nizsza o 0,8 punktu procentowego od stopy bezrobocia w wojewddz-
twie podkarpackim (7,8 %) i wyzsza o 1,8 punktdéw procentowych od stopy bezrobocia w Polsce (5,2%). Gmina ma
charakter rolniczy. Na jej terenie w 2021 roku funkcjonowato 2994 gospodarstw rolnych — najwiekszg liczbe sta-
nowity mate gospodarstwa o powierzchni 1-2 ha (1575 gosp.) i o powierzchni 2-5 ha (1227 gosp.). Znaczng czesc
zajmujg réwniez lasy, ktére stanowig 24,2% catej powierzchni gminy. Gmina charakteryzuje sie dos¢ niskim po-
ziomem rozwiniecia gospodarki sektora pozarolniczego, a zwtaszcza przemystu i ustug. Przemyst na terenie gminy
wystepuje jedynie w branzy spozywcze] i budowlanej. Wiekszos¢ podmiotdéw gospodarczych stanowig sklepy oraz
mate i Srednie zakfady, trudnigce sie gtdwnie przetwodrstwem rolno-spozywczym lub $wiadczgce podstawowe
ustugi. Gtéwnym osrodkiem ustugowo — administracyjnym dla gminy jest miasto Sokotéw Matopolski. Wedtug
danych z rejestru REGON na terenie gminy dziata 1260 podmiotéw gospodarczych - w 2021 r. zarejestrowano 147
nowych podmiotéw gospodarczych, wyrejestrowano zas 36 podmiotéw. Brak jest duzych zaktadéw przemysto-
wych, funkcjonujg natomiast mniejsze zaktady specjalizujgce sie w produkcji metalowej, stolarskiej i rolno - spo-
zywczej. Swoje ustugi oferujg firmy budowlane i transportowe. Na terenie Gminy Sokotowie Matopolskim swojg
siedzibe majg m.in.: Bank Spétdzielczy, Gminna Spoétdzielnia ,Samopomoc Chtopska”, Spétdzielnia Kétek Rolni-
czych, firma BEMAG Spdtka Jawna (”Delikatesy Centrum”), CONNECT Spodtka z o0.0., DR Spétka z 0.0., G&J Rzeszu-

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢



Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w miejscowosci Trzebuska — dz. ewid. nr 1089/1

Str. 11

tek Spotka Jawna, IKAR Spoétka Jawna, KRAMER — Opakowania Przemystowe A. Kania, J. Kietb Sp. j., PHPU
»MALOPOLSKA” GORACY — JODLOWSCY Spdtka jawna, hurtownia ,,REBISZ | SYNOWIE” Spétka z o0.0., Spétdzielnia
Telekomunikacyjna ,, WIST”, STYROBUD SP. J. B.T.K RADOMSCY, Zaktad Miesny SMAK — GORNO Spétka z o.0., Za-
ktad Betoniarski TTBRUK, FPUH MARKODRERW tucjan i Zofia Weglowscy, Zaktad Komunalny Sp. z 0.0., Zaktad
Wodociggdw i Kanalizacji. Rolniczy charakter gminy Sokotéw Matopolski wptywa posrednio na rodzaj nierucho-
mosci, ktére sg przedmiotem transakcji wolnorynkowych.

Rodzaj rynku nieruchomosci

Analizie poddano rynek sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie gminy Sokotéw Mato-
polski. Z uwagi na przeznaczenie przedmiotowej nieruchomosci wskazane w SUiIKZP a takze faktyczny sposéb
uzytkowania, jej warto$¢ rynkowa ustalono jako wartos¢ dziatki rolnej. W zwigzku z powyzszym dalszej analizie
poddano transakcje gruntami rolnymi potozonymi. Ceny takich gruntdw na badanym obszarze ksztattujg sie na
poziomie od 1,00 do 12,00 zt za 1 m2, ale zdecydowana wiekszos$¢ cen transakcyjnych zamykata sie w przedziale
od 2,00 do 6,00 zt za 1 m2. Najnizsze ceny z podanego przedziatu osiggajg nieruchomosci gruntowe potozone
z dala od siedliska, w terenie stabo zurbanizowanym (o przewadze gruntéw rolnych), bez dostepu do drogi pu-
blicznej i o niskiej przydatnosci rolniczej gleb. Natomiast najwyzsze ceny z podanego przedziatu osiggaty nieru-
chomosci pofozone w centrum sotectwa, w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej i gtéwnych szla-
kéw komunikacyjnych oraz korzystnych cechach geometrycznych umozliwiajacych dobre zagospodarowanie ob-
szaru nieruchomosci.

Doda¢ tutaj nalezy, iz w procesie szacowania, ktoéry obejmuje m.in. analize rynku nieruchomosci uwzgledniono
czynniki cenotwércze wptywajgce zaréwno dodatnio, jak i ujemnie na ceny transakcyjne.

Obszar rynku nieruchomosci

Obszar badania rynku dotyczyt terenu gminy Sokotéw Matopolski, w szczegdlnosci sotectwa Trzebuska, na obsza-
rze ktérego znajduje sie wyceniana nieruchomosc.

Okres badania cen

Badanie rynku objeto okres od maja 2021 roku do dnia wyceny, tj. 22 czerwca 2022 roku.

Biorgc pod uwage specyfike wycenianej nieruchomosci, o ktdrej swiadczy m.in. potozenie w terenie o nizszym
stopniu zurbanizowania, przecietne sgsiedztwo i duza powierzchnia, do dalszej analizy przyjeto transakcje nieru-
chomosciami najbardziej podobnymi do nieruchomosci szacowanej, ktére wymieniono w tabeli 6-1.

Tabela 6-1. Baza cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

. . Cena za m2
Data .. > Powierzchnia ..
Lp. . Miejscowos¢ Cena PLN gruntu Opis uzytku
transakgji gruntu [m2]
[PLN]
1 2021-05-26 Nienaddéwka 6900 25000 3,62 RIVa 1900 RIVb 1900 RV 1900 PslIV 800 PsV 400
2 2021-06-21 Trzebo$ 9500 40 000 4,21 RIVb 5500 PsVI 1000 RV 3000
PsV 597 PslV 128 PsVI 82 PslV 1700 N 600 Lzr/RIVb 1100
3 2021-06-22 Trzebuska 12 207 40 000 3,28 Lzr/RV 2100 Lzr/RVI 5900
4 2021-06-28 Trzebo$ 6 800 27 000 3,97 RIVa 5400 PsV 1400
5 2021-07-19 Markowizna 16 968 80 000 4,71 PsV 1162 RIVb 2584 RV 8744 RVI 4478
6 2021-08-24 Trzebuska 3000 10 000 3,33 RIVb 1000 RV 900 PsIV 800 PsV 300
7 2021-09-29 Nienaddwka 2314 16 000 6,91 RIllb 631 RIVa 16 Il 1667
8 2021-11-03 Wodlka Niedzwiedzka 2524 15 000 5,94 RIVa 1350 RIVb 678 tV 496
. s g tIV 1480 RV 1323 RIVb 1247 tlIl 226 RIVa 64 PsVI 26 RV 1487
9 2021-12-23 | Wolka Niedzwiedzka 7 459 45750 6,13 RIVb 1182 £l 209 RIVa 190 PsV| 25
tIV 1500 PslV 300, RV 1300 PslV 100, RIVb 3900 RV 2200
10 2022-02-10 Trzebuska 11 800 50 000 4,24 PSIV 1200 PsV 1300
RV 1026 PsV 174 RV 684 PsV 116 RV 677 PsV 123 RV 666 PsV
11} 2022-03-04 Trzebuska 14200 68 000 479 134 RV 679 PsV 121 RV 5300 PsV 1600 RIVb 2900

Ponizej przedstawiono rozktad cen jednostkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny z rynku lokalnego.
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Podstawowe parametry opisu statystycznego dla bazy transakcyjnej przedstawia ponizsza tabela:
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Roztad empiryczny oraz normalny N(u=5; 0=1)

/

== Dominanta (D) 4,17
M= Mediana (Me) 4,24
== Srednia () 4,65

N

1,50
rozktad cen nieruchomosci gruntowych rolnych na rynku lokalnym [ha]

2,50 3,50 4,50

5,50

6,50

Lp. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢

1. | Srednia () 4,65

2. | Poziom istotnosci dla sredniej [a] 5%

3. | Przedziat ufnosci sredniej [u(a)] = 0,71

4. | Przedziat $redniej 394

5,36

. . ;. 3'44

5. | Typowy przedziat zmiennosci 5.85

6. | Mediana (Me) 4,24

7. | Dominanta (D) 4,17

8. | Odchylenie standardowe (o) 1,20

9. | Wsp. zmiennosci (o/n)% 25,9%

10. | Kurtoza -0,526

11. | Wartosé minimalna 3,28

12. | Wartos¢ maksymalna 6,91

Przedziat $redniej ceny jednostkowej oscyluje w granicach 3,94 do 5,36 zt/m?. Cena $rednia (i) wynosi 4,65 zt/m?2.

Przedziat ufnosci $redniej na poziomie istotnosci a = 5% wynosi 0,71 zt/m2. Warto$¢ dominujaca wynosi 4,17

zt/m?, natomiast mediana (warto$¢ $rodkowa) — 4,24 zt/m?. Obliczone odchylenie standardowe (o) wynoszace

1,20 zt/m? i wspdtczynnik zmiennosci klasyczny (o/u) 25,9%, pozwalajg okresli¢ stan zréznicowania rynku, jako

»rynek przecietnie zréznicowany”. Wiekszo$é cen jednostkowych skupia sie w przedziale od 3,50 do 4,50 zt/m? (4

transakcje).
Przedziaty Licznogé
od Do
1,50 2,50 0
2,50 3,501 2
3,50 4,50 [0 4
4,50 5,50 | 2
5,50 6,50 2
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7. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY
7.1. Wykazanie rodzaju okreslonej wartosci, wybor podejscia i metody szacowania

Z uwagi na cel sporzadzenia niniejszego operatu szacunkowego (okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej — dziatki nr 1089/1 dla potrzeb egzekucji z nieruchomosci) jako podstawe okreslenia
wartosci przyjeto wartosé rynkowa nieruchomosci.

Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku
poz. 1899) stanowi, ze ,,Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przezna-
czenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nierucho-
mosci podobnych”.

Zgodnie z art. 151, ust. 1 Ustawy — ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

W rozumieniu KSWP — ,Wartos¢ rynkowa” - szacunkowa kwota to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za
nieruchomosé w transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od
siebie. Wartosé rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza
cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza
w szczegdblnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub okolicznosci, ktére sg
nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogo-
kolwiek zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy
nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartosc dla konkretnego nabywecy).

Uzyte w ww. definicji pojecie ,,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania
nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumieé zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwfasciwszy sposdb, tak aby umoz-
liwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci rynkowej. Dtugos¢ okresu ekspo-
zycji moze by¢ rézna w zaleznosci od warunkdéw rynkowych, ale musi by¢ wystarczajgca, by umozliwié przyciggnie-
cie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date
wyceny.

Pojecie ,,w dniu wyceny” wymaga, aby wartos¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date hipotetycznej sprzeda-
2y. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana
w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przyszia.
Definicja zaktada takze réwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos$¢ rynkowa
jest okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakgcji, a nie w ujeciu dtugookresowym.

Pojecie , kwota jaka mozna uzyskac¢” oznacza kwote szacunkowg, a nie uprzednio okreslong lub faktycznie ustalo-
ng cene sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowad transakcje na date wyceny przy spet-
nieniu wszystkich innych elementéw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens roz-
sgdnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen doty-
czacych warunkéw rynkowych lub tez zaktadac poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osig-
galna. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Zgodnie ze zleceniem wycena ma na celu okreslenie wartosci nieruchomosci, jako prawa wtasnosci gruntu (dziatki
o numerze ewidencyjnym 1089/1), budowli, srodkdow technicznych zwigzanych z nieruchomoscig wraz z elemen-
tami zagospodarowania terenu i ograniczeniami na niej wystepujacymi. Z uwagi na fakt, ze ww. dziatka jest nieza-
budowana i nieuzbrojona - nie okreslano wartosci czesci sktadowych gruntu. Wycena nieruchomosci oraz okreslo-
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na w jej rezultacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci petni funkcje doradcze, tzn. stuzy do okreslenia kwoty, ktdra
zdaniem autora wyceny stanowi najbardziej przewidywang cene mozliwg do uzyskania na rynku.

7.2. Zastosowane podejscie, metoda i technika wyceny

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego, korygowania ceny
sredniej.

Definicje podejscia poréwnawczego zawiera art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktéry mowi ze ,,po-
dejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada ce-
nom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Wartosé nierucho-
mosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu”. Metody i zasady stosowania podejscia poréwnawczego zawiera Rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
a w szczegdlnosci dotyczacy podejscia pordwnawczego § 4 ust 4 - ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do
poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu ryn-
kowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspodtczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi rdznice w poszczegdlnych cechach tych nierucho-
mosci”.

7.3. Opis metody wyceny

Nota interpretacyjna N1 ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” méwi, ze ,przy

stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do pordwnan przyjmuje sie z wtasciwego rynku nieruchomosci co

naj-mniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia trans-

akcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez

korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujacymi.”

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sredniej.

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego
pod-stawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdéznicowanie cen na rynku nieruchomo-

sci.

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 ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny oraz ustalenie ceny

minimalnej i ceny maksymalnej.

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i nieruchomosci o cenie maksymalnej, z wyeks-
ponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy oraz gdrnej granicy sumy wspotczynnikéw korygujgcych oraz obliczenie zakresow
wspdtczynnikow korygujgcych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10.  Okreslenie wielkosci wspdtczynnikow korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej, nieruchomosci
z uwzglednieniem okreslonych granic i potoZzenia ceny Sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie
innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujgcych cene srednig.

11.  Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako iloczynu ceny Sredniej i sumy wartosci
wspdtczynnikow korygujgcych.

12.  Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jedno-
stek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHMOSCI
8.1. Analiza danych i zatozenia przyjete w wycenie

Podstawg okreslenia wartosci rynkowej dziatki nr 1089/1 o powierzchni 8000 m?, byty transakcje nieruchomo-
Sciami gruntowymi funkcjonalnie zblizonymi czy tozsamymi z przeznaczeniem ww. dziatki. Baza danych obejmo-
wata nieruchomosci z lokalnego rynku opisanego w rozdziale 6. Do dalszych analiz przyjeto, ze rynkiem lokalnym
bedzie obszar gmin Sokotéw Matopolski (z wytgczeniem miasta) a ceny tych nieruchomosci - dziatek gruntowych
niezabudowanych, beda analizowane w okresie od maja 2021 roku do dnia wyceny. Dokonujgc wyboru podob-
nych transakcji ze zbioru cen transakcyjnych odrzucono transakcje, gdzie mogty wystgpi¢ szczegdlne warunki jej
zawarcia oraz o innych cechach odbiegajgcych od typowych na analizowanym rynku. Do dalszej analizy przyjeto
grupe dwunastu transakcji nieruchomosciami gruntowymi rolnymi, odrzucajac przy tym te o najwyzszych i najniz-
szych stanach. Ponadto przyjeto zatozenie, ze wartos¢ 1 m2 powierzchni gruntu znajdzie sie pomiedzy ceng mak-
symalng a ceng minimalng, ktére zostaty zanotowane na rynku lokalnym w badanym okresie.

Nieruchomosc o cenie minimalnej— dziatka o powierzchni 12207 m2, potozona w Trzebusce, sprzedana w czerwcu
2021 roku, niezabudowana nieruchomos$é rolna wielouzytkowa, ksztatt wydtuzony, w wiekszosci porosnieta drze-
wami, stanowi grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, pastwiska trwate i nieuzytki. Dojazd z drogi
gruntowej. Sgsiedztwo terendw niezabudowanych. Zgodnie z SUIKZP dziatka lezy w obszarze oznaczonym symbo-
lem R - strefa rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Cena jednostkowa za 1m2 gruntu — 3,28 zt.

Nieruchomosc¢ o cenie maksymalnej — dziatka o powierzchni 2314 m2, potozona w Nienaddwce, sprzedana we
wrzeséniu 2021 roku, uksztattowanie terenu korzystne — obszar dziatki ptaski, ksztatt regularny, uzytkowana rolni-
czo, dojazd drogg o nawierzchni asfaltowej. Sgsiedztwo terendw zabudowanych oraz drogi ekspresowej S19. Cena
jednostkowa za 1m2 gruntu — 6,91 zt.

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem transakceji rynkowych wynosi 4,65 zt
za 1 m2 gruntu.

8.2. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

Ocene trendu zmian cen w czasie nieruchomosci lokalowych na badanym terenie przeprowadzono przy pomocy
analizy regresji wielorakiej dla préby transakcji nieruchomosciami z terenu rynku lokalnego, dokonanymi od
stycznia 2021 do dnia wyceny. Skorygowang cene mozna wtedy zapisaé, jako funkcje czasu wg otrzymanego wzo-
ru regresji liniowej:

y=A+B*x

gdzie:
y — cena skorygowana 1 m2 ze wzgl. na czas;
x — czas w dniach (liczony wg konwencji MS Excel)
Uwzgledniajac Sredni czas, jaki mingt dla poszczegdlnych transakcji okreslié mozna wspétczynnik wzrostu cen nie-

ruchomosci dla okresu badania transakcji, zgodnie z ponizszg tabela:
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Lp. Parametr / Data wyceny 20.05.2022
1. |0d najwczesniejsze] transakeji 26.05.2021 . Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (52,7%/rok)
2._|0d najpdiniejsze] ransakej 04.03.2022 Wymiar wzgledny trendu (%) rok oraz dolne::)y przev;vziaiu ufnosci (v-l%/ro‘l:;vi gomego przegzi;u uln{)s’:i)
3. [Rozstep czasowy (dni) 282 120% (106,4%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15
4. je rownania trendu (b1) 0,00551 100% 120%
5. |Rzedna réwnania trendu (b0) 240 100% 106,4%
6. |Rodzaj trendu i charakter trendu silny trend rosnacy 80%
7. ik korelacii (R) 458% % 80%
8. [wsp inacj (R2) 21.0% § 60% 60%
9. |Cena najwczesniejsza zrownania regresji 42m2 3 52,7%
10. |Cena najpomiejsza zrownania regresii 62im2 B 4o% 40
11, |Wymiar $redni rendu (d)/okres 22m2 g 20%
12, |Okres badania rynku (iata) 077 20% ,
" " % 2 P

13. Wym!arwzg\ednytrendu (%)/ok.re's badania 387% o T 2 3 4 s 5 7 8 9 10 1 n “1”3“
14. |Wymiar wzgledny trendu (%)/dzen 0,12% -20%
15. |Wymiar wzgledny trendu (%)imies. 3,6% -20%
16. |V\Nmiarwzglgdny trendu (%)lrok 52,1% Czas wmiesiacach

wartos¢ wspdlczynnika regresji trendu 0,006

biad wspotcz regresji Se(bn) 0,004 Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 1,546 jest mniejsza nizwartos¢ teoret. statystyki t-Studentalteoret alfa,n-2) wynoszacej 1,574.

Warto$¢ empiryczna statystyk t ) 1,5457 P prajecia ia fatszywego trendu wynikajacego zprzypadkowego uktadu danych wynosi ok. 15,66%

poziom istotnosci (alfa) 15% jestna pozomie wyzszym niz zatozony poziom istotnodci wynoszacy 0,15.

liczba stopni swobody (n-2) 9 Powyzsze omacza, e na zalozonym pozomie istotnosci 0,15 mozna stwierdz¢ nieistotnos¢ statystyczna wystepowania trendu.

wartosc teoret. statystyki -Studentafteoret alfan-2) 1,574 Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 52,7%/rok i mozna okrelié go jako silny rend rosnay.

p-value (prawdopodob. popeln. bledu -go rodzaju) 15,658% Przedziat uiosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym pozomie istotnodci 0,15 wynosi ok. £53,7%.

Omnacza to, 26 z prawdopodobienistwem 0,85 rzeczywista warto$¢ trendu miesci sie w granicach od -1%/rok do 106 4%lrok

Z powyzszych analiz wynika nieistotno$é statystyczna wystepowania trendu. Czynnikami decydujacymi o cenie
byty m.in. jakos¢ drogi dojazdowej, potozenie i sgsiedztwo oraz ksztatt i zwigzane z nim mozliwosci zagospodaro-
wania. Analizujgc ceny dtugookresowo mozna przyjgé, ze Srednie ceny transakcyjne byty stabilne w analizowanym
okresie. Z tych powoddéw transakcyjne niezbedne do ustalenia wartosci rynkowe] przedmiotowej nieruchomosci
przyjeto wprost z aktéw notarialnych.

8.3. Ustalenie cech poréwnawczych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz biorgc pod uwage uwarunkowania lokal-
nego rynku i rodzaj wycenianej nieruchomosci, na podstawie analizy badan i obserwacji preferencji nabywcow
w zakresie udziatu poszczegdlnych cech nieruchomosci w cenie (uzyskanych w formie wywiadu w biurach posred-
nictwa, wsrdd sprzedajgcych/kupujacych i rzeczoznawcéw majatkowych), a takze na podstawie publikacji oraz
dostepnych transakcji sprzedazy nieruchomosci podobnych, okreslono cechy rynkowe wptywajgce na wartosé
nieruchomosci. W wyniku przeprowadzonej analizy przyjeto cechy, ktére przedstawiono w tabeli 8-1.

Tabela 8-1. Opis ocen w ramach przyjetych cech rynkowych

Lp. Rodzaj Cechy Strefy, klasy Opis cechy
1 | Jakos¢ drogi dojazdowej Dobra_\ drc_)ga publiczna o.nawierzchni utwardzonej/asfaltowej
Przecietna dojazd drogg publiczng gruntowa
L — L Korzystne w odlegtosci do 250 m od istniejgcej zabudowy
Potozenie dziatki w odniesieniu - -
2 do siedliska Przecietne w odlegtosci od 250m do 500m
Niekorzystne | w odlegtosci powyzej 500m
o . ., Korzystny grunty o przewazajacej klasie bonitacyjnej gleb Il|
Rodzaj uzytku i przydatnos¢ - . - - .
3 lebowo-rolnicza Przecietny grunty o przewazajgcej klasie bonitacyjnej gleb IV-V

& Niekorzystny | przewaga uzytkow rolnych o mniejszej przydatnosci (t, Ps, Lzr, N)

Mniejsza powierzchnia do 5000m?2
4 | Wielkos¢ dziatki Srednia powierzchnia od 5000 do 10000 m2
Wieksza powierzchnia powyzej 10000 m2
Dobre obszar dziatek réwny, ksztatt regularny, dobre warunki zagospodarowania i zabu-
. .. dowy, brak ograniczen
Cechy geometryczne i mozliwo- - — -
5 , . . spadek terenu, ksztatt nieregularny, wystepuja istotne utrudnienia zagospodaro-

$ci uprawy/zagospodarowania L o . ) -

Stabsze wania i mozliwosci uprawy wynikajgce m.in. z cech fizycznych nieruchomo-
$ci/zadrzewienia itp.

Ponizej przedstawiono wykres obrazujgcy wagi cech rynkowych:
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WAGI CECH RYNKOWYCH

M Jakosc¢ drogi dojazdowej

Potozenie dziatki w odniesieniu do siedliska

Rodzaj uzytku i przydatnos¢ glebowo-
rolnicza

Wielkos$¢ dziatki

Ze zbioru nieruchomosci przedstawionych powyzej okreslono zakres dolny i gdrny wspétczynnikéw korygujacych,

zestawienie to zawiera ponizsza tabela.

Tabela 8-2. Okreslenie zakresu wspofczynnikdw korygujqgcych

Lp. Cena Max Cena Min ; .
Cena $rednia
1 Cmax Cmin
2 6,91 zt 3,28 zt
" Csér
3 Zakres gorny Zakres dolny
4 Ug ud
4,65 zt
5 1,4870 0,7047

Opis cech nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech wptywajgcych na ceny transakcyjne przedstawiono w tabeli

ponizej.
Tabela 8-3. Zestawienie cech charakteryzujgcych nieruchomos¢

Lp. Zestawienie cech charakteryzujgcych nieruchomos¢ Parametry cech nieruchomosci

1 | Data przeprowadzania szacunku 22.06.2022

2 | Adres Trzebuska - dziatka nr 1089/1

3 | Powierzchnia uzytkowa budynku 8 000,00 m2

4 | Jakos$¢ drogi dojazdowej Dobra

5 | Potozenie dziatki w odniesieniu do siedliska Niekorzystne

6 | Rodzaj uzytku i przydatnos¢ glebowo-rolnicza Przecietny

7 | Wielko$¢ dziatki Srednia

8 | Cechy geometryczne i mozliwos$ci uprawy/zagospodarowania Stabsze

9 | Cena nieruchomosci ?

Opis wybranych do poréwnania nieruchomosci réwniez w aspekcie wyrdznionych cech wptywajgcych na ceny
transakcyjne nieruchomosci dla analizowanego segmentu rynku /doktadniej opis standw cech/ przedstawiono w

tabeli ponizej.

Tabela 8-4. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciq o cechach minimalnych i maksymalnych

Nieruchomos¢
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy - -
Wyceniana o cechach min o cechach max
1 | Jakos¢ drogi dojazdowej 20,00% Dobra Przecietna Dobra
2 | Potozenie dziatki w odniesieniu do siedliska 30,00% Niekorzystne Niekorzystne Korzystne
3 | Rodzaj uzytku i przydatnos¢ glebowo-rolnicza 25,00% Przecietny Gorszy Lepszy
4 | Wielkos¢ dziatki 10,00% Srednia Wieksza Mniejsza
5 Cechy gef)metryczne i mozliwosci uprawy/ zagospo- 15,00% Stabsze Stabsze Dobre
darowania
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Warto$é 1 m? nieruchomosci zostata obliczona jako iloczyn wartosci ceny $redniej i sumy obliczonych wspétczyn-
nikdw korygujacych. Otrzymang wielkos$¢ przemnozono przez powierzchnie nieruchomosci.

Tabela 8-5. Wycena nieruchomosci gruntowej

Zakres wspotczynni- i .
. . Obliczenie
Lp. Cecha rynkowa Waga cechy kéw korygujacych i .
wspotczynnika
ud Ug
1 | Jako$¢ drogi dojazdowe;j 20,00% 0,1409 0,2974 0,2974
2 | Potozenie dziatki w odniesieniu do siedliska 30,00% 0,2114 0,4461 0,2114
3 | Rodzaj uzytku i przydatnos¢ glebowo-rolnicza 25,00% 0,1762 0,3717 0,2740
4 | Wielkos¢ dziatki 10,00% 0,0705 0,1487 0,1096
5 | Cechy geometryczne i mozliwos$ci uprawy/zagospodarowania 15,00% 0,1057 0,2230 0,1057
6 |Suma 100,00% 0,7047 1,4870 0,9980
Wartosé¢ 1 m2 gruntu 4,64 zt
Wartos¢ wycenianej nieruchomosci 37120 zt
Warto$¢ wycenianej nieruchomosci /w zaokragleniu/ 37 100 zt

Dla obliczonej w tabeli 8.5. Wycena nieruchomosci gruntowej $redniej ceny jednostkowej 1m? powierzchni grun-
tu obliczono wartos¢ rynkowa niezabudowane] nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej na dziatce o
numerze ewidencyjnym 1089/1 ze wzoru:

Wy = C; X Pg
gdzie:
Wy - wartosé nieruchomosci gruntowej,
G - warto$¢ 1 m? powierzchni gruntu,

Ps - powierzchnia gruntu.
W= 4,64 [2t/m2] x 8000 [m] = 37 100 [z1] /w zaokragleniu/

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej na dziatce o numerze ewidencyjnym 1089/1 o powierzchni 8000 m?
wynosi na dzien 22 czerwca 2022 roku

37 100 )" Zi stownie: trzydziesci siedem tysiecy sto ztotych

Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci wg stanu na dziel wyceny wykorzystano podejscie poréw-
nawcze, a obliczenn dokonano w Rozdziale 8. Jednoczesnie przy dokonywaniu wyceny w ww. podejsciu uwzgled-
niono specyfike wycenianej nieruchomosci, o ktérej stanowi m.in. stabsze potozenie w stosunku do siedliska, do-
bry dojazd oraz niekorzystny, faktyczny stan zagospodarowania oraz rodzaj uzytku i jego przydatnos¢ glebowo-
rolnicza.

Wedtug autora operatu oszacowana wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wynoszgca 37 100,-zt, przy wycenie
nieruchomosci wg jej stanu na dzien wyceny w podejsciu porownawczym, odzwierciedla aktualne tendencje na
rynku lokalnym. W dniu sporzadzenia operatu jednostkowa warto$¢ rynkowa okreslona dla 1 m? gruntu rolnego
wyniosta 4,64 zt i zawiera sie w przedziale $redniej ceny jednostkowej (od 3,94 do 5,36 zt/m?gruntu) jak réwniez
w zakresie ceny minimalnej i maksymalnej (Cmin= 3,28 zt za 1 m?, Cmax=6,91 zt za 1 m?) nieruchomosci podob-
nych, ktére byty przedmiotem transakcji sprzedazy na lokalnym rynku nieruchomosci.
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9. KLAUZULE

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcymi na dzien wyceny.
Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslono w operacie.

Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec oséb trzecich z tytutu wykorzystania operatu w innym celu niz zostat
on sporzadzony.

Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady prawne i fizyczne nieruchomosci, ktérych wystepowania
nie moégt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej lub tech-
nicznej.

Okreslona w operacie wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia podatkéw i optat, jakie potencjalny nabywca
nieruchomosci bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

Okreslona w operacie wartos¢ nie uwzglednia jakichkolwiek innych obcigzen szacowanej nieruchomosci nie
ujawnionych w ksiedze wieczystej, ktére nie byly znane rzeczoznawcy i nie zostaty opisane w operacie.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomosci jest aktualna na dzien okreslenia wartosci i autor nie udziela
gwarancji, co do aktualnosci tej wartosci w przysztosci.

Integralng czes¢ operatu szacunkowego stanowig zatgczniki wg wykazu zamieszczonego na nastepnej stronie.

Na tym wycene zakonczono i podpisano:
Elzbieta Serafin-Kurowiecka

w Rzeszowie, dnia 22 czerwca 2022 roku

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢
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Zataczniki

1. Uproszczony wypis z rejestru gruntow
Kopia mapy ewidencyjnej

Wydruk Ksiegi Wieczystej

s w N

Kopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢



