OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oznaczonej jako dziatki
gruntu nr 1192 potozona w miejscowosci Borek Stary, obreb ewidencyjny nr 0006 Borek Stary,
gmina Tyczyn, powiat rzeszowski ziemski, wojewddztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ2Z2/00028337/6.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j

dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 5/20 przez Komornika Sagdowego przy Sa-
dzie Rejonowym w Rzeszowie.

Oszacowana wartos¢:
14.067,00 PLN
Stownie ztotych: czternascie tysiecy szes¢dziesigt siedem

Sporzadzit:

Rzeszow, dnia 22.05.2023 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej ozna-
czonej jako dziatki gruntu nr 1192 potozona w miejscowosci Borek Stary, obreb ewidencyjny
nr 0006 Borek Stary, gmina Tyczyn, powiat rzeszowski ziemski, wojewddztwo podkarpackie.
Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr RZ2Z/00028337/6.
Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci ww. nieruchomosci

gruntowej w udziale przypadajgcym Dtuznikom.

2. Cel wyceny.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowe;j
dla potrzeb prowadzonego postepowania nr Km 5/20 przez Komornika Sagdowego przy Sa-

dzie Rejonowym w Rzeszowie.

3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
Postanowienie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie o powotaniu
Krzysztofa Telega jako biegtego do oszacowania warto$ci nieruchomosci, potozonej w miej-

scowosci Borek Stary, w postepowaniu o sygn. akt Km 5/20.

3.2. Podstawy prawne.
Podstawe prawng stanowi:
1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2023 r. z dnia 24 luty 2023 poz. 344.
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzgdzania 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.2022 z dnia 29.06.2022 r. poz.
1360 - tekst jednolity.
4. Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6.07.1982 r - Dz.U.2019 poz. 2204
z dnia 14.11.2019 r. - tekst jednolity.
5. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegéto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci. - Dz. U. 2016
z dnia 17.08.2016 r. poz. 1263.

3.3. Podstawy metodologiczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majatkowych.

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

3. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakgja S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,

4. lle jest warta nieruchomos$é. - E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: Poltext, Warszawa
2004 r.
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5. Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng - J. Dabek, M. Nowakowska, P. Za-
mroch - Wydawnictwo Replika 2015.

6. Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

4. Zrédta danych merytorycznych (materiaty zrédtowe).

1. Ksiega wieczysta nr RZ2Z/00028337/6.

2. Informacja z rejestru gruntow.

3. Kopia mapy ewidencyjnej.

4. Informacje uzyskane z Urzedu Gminy Tyczyn dotyczace zagospodarowania przestrzen-
nego.

5. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 21.04.2023, w trakcie ktérych dokonano ogledzin
nieruchomosci i otoczenia

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

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

rynku lokalnym i regionalnym dla wycenianej nieruchomosci.

5. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzadzenia wyceny 22.05.2023
Data, na ktéra okreslono wartosé przedmiotu wyceny 22.05.2023
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 21.04.2023
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.04.2023

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowych nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-

dzonej w VII Wydziale Ksigg Wieczystych w Sadzie Rejonowym w Rzeszowie.

Ksiega wieczysta nr RZ2Z/00028337/6 - typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa.
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - BOREK STARY.
nr dziatki 1192;
sposob korzystania: LAKI, PASTW. LAS | GR. LESNE,
obszar catej nieruchomosci: 0,2700 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
Dorota Iwona Lampart i Grzegorz Adolf Lampart w udziale 1/2 czesci jako WSPOLNOSC
USTAWOWA MAJATKOWA MAELZENSKA.
Fwa Dorota Lampart i Tadeusz Jan Lampart w udziale 1/2 czesci jako WSPOLNOSC USTA-
WOWA MAJATKOWA MALZENSKA.
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Dziat lll - ciezary i ograniczenia:

Inny wpis: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA Z
UDZIALU WYNOSZACEGO 1/2 CZESC NA PRAWACH WSPOLNOSCI USTAWOWEJ MAK-
ZENSKIEJ TADEUSZA LAMPART | EWY LAMPART 36-020 BOREK STARY 7B, Z WNIOSKU
WIERZYCIELA ZBIGNIEWA SZELIGA, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO SADU
OKREGOWEGO W RZESZOWIE Z DNIA 29.09.2017, SYGN. AKT | NC 325/17 ZAOPATRZO-
NEGO KLAUZULA WYKONALNOSCI W DNIU 17.10.2017 - KM 1203/17. PRZYLACZENIE DO
EGZEKUCJI Z UDZIAXU W PRAWIE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA
WIECZYSTA CO DO 1/2 CZESCI EWY | TADEUSZA LAMPART NA PRAWACH WSPOLNOSCI
USTAWOWEJ Z WNIOSKU WIERZYCIELA PODKARPACKIEGO BANKU SPOYDZIELCZEGO
Z/S W SANOKU ODDZIAL W RZESZOWIE NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO
NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU OKREGOWEGO W RZESZO-
WIE SYGN.AKT | NC 113/18 Z DNIA 16.04.2018R. ZAOPATRZONEGO W KLAUZULE WYKO-
NALNOSCI 30.05.2018R. W SPRAWIE KM 1008/19. Na rzecz Zbigniew Szeliga i PODKAR-
PACKI BANK SPOkDZIELCZY.

Inny wpis: WSZCZECIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA Z
UDZIALU WYNOSZACEGO 1/2 CZESC NA PRAWACH WSPOLNOSCI USTAWOWEJ MAK-
ZENSKIEJ GRZEGORZA LAMPART | DOROTY LAMPART 36-020 BOREK STARY 7A, Z WNIO-
SKU WIERZYCIELA ZBIGNIEWA SZELIGA, NA PODSTAWIE TYTULU WYKONAWCZEGO
SADU OKREGOWEGO W RZESZOWIE Z DNIA 29.09.2017, SYGN. AKT | NC 325/17 ZAOPA-
TRZONEGO KLAUZULA WYKONALNOSCI W DNIU 17.10.2017 - KM 1203/17. W POLU 3.4.4.
- UJAWNIONO PRZYKACZENIE SIE DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
5/20 Z WNIOSKU WIERZYCIELA BANK NOWY BFG S.A. Z/S W SANOKU, PRZECIWKO
DrUZNIKOM DOROCIE | GRZEGORZOWI LAMPART (UDZIAk NR 1), NA PODSTAWIE TYTU-
tU WYKONAWCZEGO NAKAZU ZAPEATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SADU
OKREGOWEGO W RZESZOWIE Z DNIA 11.04.2018 R., SYGN. I NC 108/18, OPATRZONEGO
W KLAUZULE WYKONALNOSCI W DNIU 24.05.2018R. Na rzecz Zbigniew Szeliga i BANK
NOWY BFG SPOYKA AKCYJNA.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna fgczna: 800.000,00 PLN - NALEZNOSC GEOWNA WYNIKAJACA Z UMO-
WY TJ. WIERZYTELNOSC O SPLATE POZYCZKI WRAZ Z OPROCENTOWANIEM TJ. OD-
SETKAMI UMOWNYMI KAPITALOWYMI ORAZ ODSETKAMI UMOWNYMI ZA OPOZNIENIE
OD ZADEUZENIA PRZETERMINOWANEGO, DO ZAPKATY KTORYCH DEUZNIK ZOBOWIA-
ZAk SIE NA MOCY UMOWY, OPKATY | PROWIZJE NALEZNE BANKOWI Z TYTUKU ZAWAR-
CIA | REALIZACJI UMOWY, WYMIENIONE W UMOWIE LUB W OBOWIAZUJACEJ NA ZA-
SADACH OKRESLONYCH W UMOWIE, TARYFIE OPKAT | PROWIZJI ZA CZYNNOSCI BAN-
KOWE, A TAKZE KOSZTY OKRESLONE W UMOWIE LUB WW TARYFIE, PONIESIONE PRZEZ
BANK ZWIAZKU Z REALIZACJA UMOWY NA MOCY KTOREJ USTANOWIONO ZABEZPIE-
CZENIE SPYATY WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z UMOWY, PRZYZNANE KOSZTY PO-
STEPOWANIA SADOWEGO ORAZ POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO, ROSZCZENIA
ODSZKODOWAWCZE BANKU Z TYTULU NIEWYKONANIA LUB NIENALEZYTEGO WYKO-
NANIA PRZEZ DEUZNIKA, ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z UMOWY, UMOWA POZYCZKI
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NR UK/00169/0014/DPP/2014 Z DNIA 27 LISTOPADA 2014 ROKU. Ksiegi wspdtobcigzone
RZ27/00047360/5, RZ2Z/00030875/6 i RZ27/00042585/3. Na rzecz PODKARPACKI BANK
SPOYDZIELCZY W SANOKU ODDZIAx W ¥ ANCUCIE.

Hipoteka przymusowa fgczna: 362.574,73 PLN - CELEM ZABEZPIECZENIA ZAPKATY NALEZ-
NOSCI ZASADZONEJ NA PODSTAWIE NAKAZU ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZO-
WYM Z DNIA 29 WRZESNIA 2017 ROKU WYDANYM PRZEZ SAD OKREGOWY W RZESZO-
WIE WYDZIAE | CYWILNY SYGN. AKT | NC 325/17 WRAZ Z ODSETKAMI | KOSZTAMI PRO-
CESU. Ksiegi wspdtobcigzone: RZ2Z/00015102/6, RZ2Z/00056545/2, RZ2Z/00047360/5, RZ2Z/
00042585/3, RZ2Z/00030875/6, RZ2Z/00043625/3, RZ2Z/00006902/8, RZ2Z/00040572/5, RZ2Z/
00006903/5. Z URZEDU DZKW/RZ27/4389/19 - W POLU 4.4.1.12 WYKRESLONO KSIEGE
WSPOKOBCIAZONA WOBEC WYKRESLENIA HIPOTEKI W KW.NR RZ2Z/00006858/4. Na

rzecz Zbigniew Szeliga.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:
Jednostka ewidencyjna: Tyczyn - obszar wiejski, obreb 0002 Borek stary,
dziatka nr 1192 - powierzchnia 0,27 ha; LsV lasy.

6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa potozona jest na terenie miejscowosci Borek Stary
w ramach Gminy Tyczyn, w jego wschodnich peryferyjnych obszarach.

Miasto i Gmina Tyczyn znajduje sie w centralnej czesci wojewddztwa podkarpackiego - odle-
gtosc siedziby gminy (Rynek - centrum miasta Tyczyn) od Rzeszowa wynosi okoto 1,5 km, od
Dynowa - 30 km (drogg krajowg Rzeszéw - Dynéw), od siedzib gmin Doliny Strugu: od Ch-
mielnika Rzeszowskiego - 7 km, od Btazowej - 16 km i od Hyznego - 7 km. Jako jednostka
administracyjna graniczy: od pétnocnego-zachodu z miastem Rzeszéw, od potudnia z gmi-
nami Lubenia i Btazowa, od wschodu z gming Hyzne i od pétihocnego-wschodu z gming Ch-
mielnik. Obszar gminy pod wzgledem fizyczno-geograficznym potozony jest na terenie Pogé-
rza Karpackiego w obrebie mezoregionu Pogdrza Dynowskiego.

Obszar, na ktérym znajduje sie wyceniane nieruchomosci jest terenem pofatdowanym. Ota-
czajacy teren stanowig gtownie tereny zalesione i zakrzewione oraz nieuzytki. W dalszym sa-
siedztwie teren zagospodarowany rolniczo, gtéwnie faki oraz luzna zabudowa mieszkaniowa
i zagrodowa. Tereny z zabudowa mieszkaniowg i zagrodowg wsi Borek Stary znajdujg sie
w wiekszo$ci w obszarach doliny (na potudniowy - zachdd od miejsca potozenia nieruchomo-
$ci wycenianej - ok. 1 km), przez ktérg przebiega droga wojewddzka 878 pozwalajgca na do-
godne potaczenia w kierunku Rzeszowa oraz Dynowa czy Przemysla. Obszar potozenia

przedmiotowych nieruchomosci oddalony od miasta Rzeszowa ok. 20 km.

6.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.

Nieruchomos$¢ gruntowa opisana jako dziatka gruntu nr 1192 nie jest zabudowana. Po-
wierzchnia ww. dziatki wynosi 2.700,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 0002 Borek Stary). Ksztatt
nieregularny zwarty. Dziatka stanowi uzytek lesny, cze$ciowo okresowo podmokty. Pochyta

w kierunku wschodnim, w czeséci zachodniej nachylenie niewielkie, w czeséci wschodniej
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znaczny spadek ze skarpa w potudniowo-wschodnim krancu. Pétnocng granica przylega do
drogi polno-le$nej nieutwardzonej. Wzdtuz potudniowej granicy przebiega ciek wodny.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie sieciowe dziatki: brak.

e dojazd do dziatki zadowalajacy — droga gminna lokalna nieutwardzona

e warunki terenowe stabe, teren pofatdowany i pochyty,

e warunki lokalizacyjne peryferyjne,

e usytuowanie nieruchomosci w stosunku do centrum miejscowosci - peryferyjne.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

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

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduja sie nieruchomosci w miejscowosci Borek Stary
jest objety ustaleniami Uchwaty nr XIV/112/2003 Rady Miejskiej w Tyczynie a dnia 9.12.2003 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 3/2002 tere-
now laséw i zalesien na obszarze gminy i miasta Tyczyn oraz Uchwaty Nr XXXVI11/290/02 Rady
Miejskiej w Tyczynie z dnia 29 sierpnia 2002r. wraz ze zmiang nr 1 STUDIUM UWARUNKO-
WAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY i MIASTA TY-
CZYN uchwalong uchwatg Nr XI/58/2007 Rady Miejskiej w Tyczynie z dnia 22 sierpnia 2007 r.
Zgodnie z zapisami niniejszych uchwat przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jako dziatka
nr 1192 potozona jest w obszarach oznaczonych symbolem R - strefa rolniczej przestrzeni
produkcyjnej (oznaczenie w studium dla zachodniej czesci dziatki) oraz w strefie RL - tereny

istniejgcych laséw (oznaczenie w mpzp dla wschodnie czesci dziatki).

8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych.
Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe niezabudowane z przeznaczeniem lesnym,
Obszar rynku: gmina Tyczyn, Chmielnik i Hyzne oraz gminy o podobnym uksztattowaniu
tereny z obszaréw o zblizonym potozeniu geograficznym na terenie powiatu rzeszowskie-
go.
Okres badan cen: Zgodnie z punktem 3.3. noty interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podej-
Scia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” badaniem cen objeto okres ostatnich
dwéch lat poprzedzajgcych wycene, stwierdzajgc ze nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny wystepowaty w obrocie na badanym rynku i zna-
ne sa ich ceny transakcyjne.”
Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomoséci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych a w przypadku nieruchomosci zabudowanej brano pod uwage zabudowe

o podobnym standardzie technicznym wykonane w technologii murowanej. Badanie rynku
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nieruchomosci dokonano na podstawie aktoéw notarialnych oraz w oparciu o informacje uzy-
skane od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami.

Na rynku lokalnym gminy Tyczyn nie stwierdzitem wystarczajaca liczbe transakcji nieruchomo-
$ciami o przeznaczeniu le$nym. W zwiagzku z tym poszerzono analizowany rynek o gmin sa-
siednich z powiatu rzeszowskiego usytuowanych w terenach o podobnym uksztattowaniu te-
renu.

W przypadku nieruchomosci lesnych stwierdza sie niewielka ilo$¢é transakcji nieruchomoscia-
mi gruntowymi typowo lesnymi. Rolnicy nie sg zbytnio zainteresowani powiekszaniem swoich
gospodarstw w zakresie areatéw lesnych. Bardziej rentowne sg gospodarstwa rolne o znacz-
nych powierzchniach, gdyz czas tzw. drobnych rzemiesinikoéw w tej dziedzinie odchodzi juz do
historii. Ekonomia skali oraz inne uwarunkowania sprawiaja, iz tylko gospodarstwa o duzych
areatach moga by¢ rentowne, a co za tym idzie dochodowe, ale nawet taki stan rzeczy to
sprawa gtéwnie doptat unijnych, ktére poprawiajg sytuacje naszych gospodarstw rolnych.
Dodatkowo, dotychczas przez ostatnie lata ze wzgledu na uwarunkowania prawne, obrét nie-
ruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi (rolnymi i lesnymi) w Polsce byt znacznie
utrudniony co miato przetozenie na niewielka ilo$¢ transakcji. Dochodzito do duzego zrézni-
cowania cen dla nieruchomosci do 0,3 ha i powyzej tej wartosci. Zmiany w przepisach praw-
nych zmienity te ograniczenia dlatego tez zaobserwowano, ze ilo$¢ zawieranych transakgji
gruntami niezabudowanymi nie objetymi miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego wzrosta. Niezaprzeczalnym faktem jest rowniez, ze w ostatnich dwéch latach mie-
lismy w Polsce i na Swiecie specyficzng sytuacje zwigzang z pandemia COVID-19. W tym tez
czasie na ilo$¢ zawieranych transakcji miata tez wptyw niepewnos¢ inwestycyjna zwigzana
z rozwojem, badz nie, pandemii. Analizowany okres byty stosunkowo przychylny dla prowa-
dzenia nowych inwestycji m.in developerskich jak i prywatnych czy rozwoju terendw rolniczy-
ch, jednakze sytuacja ulegta znacznej zmianie od lutego 2022 roku (wojna w Ukrainie, pogte-
biajacy sie kryzys energetyczny i surowcowy). To przetozyto sie na zmniejszenie aktywnosci
inwestycyjnej i gospodarczej na rynku nieruchomosci a tym samym ma, i bedzie miato jeszcze
wiekszy wptyw na rynek nieruchomosci w Polsce i na Swiecie w nadchodzacej najblizszej przy-
sztosci.

Kolejnym negatywnym aspektem dla nieruchomosci lesnych na terenie analizowanych gmin
jest w zasadzie ich podgdrski charakter. Tereny lesne sg z reguty trudno dostepne i bardzo
czesto nieoczyszczone.

W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane o tych nieru-
chomosciach (zawarte w tabeli w punkcie 11 niniejszego opracowania) postuzyty do oszaco-

wania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

9. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam wartos$¢ rynkowg 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.
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Wartos$¢ rynkowa — definicje wartosci rynkowej przyjeto zgodnie z ustawg o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 151 pkt.1.

. Wartos¢é rynkowag nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomos$¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-

znaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.”

10. Wybér podejscia i metody wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz zbioru dostep-
nych informacji rynkowych o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci gruntowy-
ch, wtasciwym bedzie zastosowanie dla oszacowania wartosci gruntu wlasciwym bedzie za-
stosowanie podejscia poréwnawczego, metode poréwnywania parami.

Podejsécie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tosc jej jest porébwnywalna 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 sporzadzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.” Jednoczes$nie 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.3 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie poréwnywania parami poréw-
nuje sie nieruchomos¢ bedacag przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieru-
chomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg

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

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowiazujace przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

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

Art. 152.1 Sposéb okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na warto$é nieruchomosci.

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

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

Art. 154.1 Wyboru wtasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poto-

zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
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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 dla metody poréwnywania parami.

W przypadku stosowania metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyce-
niang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach trans-
akcyjnych i cechach. Wartos$¢ okreséla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu
na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest nastepujaca:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,

2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu lesnym.

tel. +48 667 976 672, e-mail. krzysztof.telega@onet.eu

Lo Obreb Rep A | datatransak| PSS | wartodl | Cenaa | mdnie
1 |Zabratéwka 5315/2022 19.07.2022 2774 4160,00 1,49
2 |Borek Stary 7531/2022 06.09.2022 2 300 12 000,00 5,21
3 |Wola Zgtobienska 2340/2022 17.06.2022 2200 7 500,00 3,40
4 |Szklary 11076/2022 | 09.11.2022 5800 25 000,00 4,31
5 |Zabratéwka 8252/2022 08.12.2022 1922 7 000,00 3,64
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6 |Zabratéwka 5749/2022 25.10.2022 3913 30 000,00 7,66
7 |Kielnarowa 6209/2022 24.08.2022 2700 19 854,00 7,35
8 |Lubenia 10598/2022 29.11.2022 2200 21 000,00 9,54

Cena $rednia 5,33

12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Gtownymi
czynnikami decydujgcymi o cenie byly lokalizacja, dostepnosé komunikacyjna, mozliwosci in-
westycyjne. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze $rednie ceny transakcyjne
byty stabilne. Aby mozna bylo dokonac okreslenia czy mamy do czynienia z trendem czaso-
wym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakcji nieruchomosciami podobnymi o jednako-
wych cechach réznigcych sie jedynie ceng i data transakcji. W wyniku przeprowadzonej anali-
zy nie udato sie znalez¢ wystarczajacej ilosci par takich transakgcji. Ponadto w metodyce wyce-
ny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy wyniki rézne co do znakéw, nalezy
uznaé, ze uptyw czasu nie wpltywa na cene transakcyjng. W zwigzku z powyzszym nie mozna
byto jednoznacznie okresli¢ trendu czasowego w oparciu o dostepne dane o cenach i cecha-

ch nieruchomosci i do obliczen przyjeto ceny transakcyjne zawarte w aktach notarialnych.

13. Obliczenie wartosci gruntu lesnego.

Zasady branzowe rzeczoznawcdw majatkowych dopuszczaja dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cechg, pozostate cechy réwne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartos¢. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cecha, bywa btedne.
Drugi sposéb 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 nabywcow
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytonic¢ nastepujgce cechy cenotwércze:

e lokalizacja,

e dostep do drogji,

e prowadzenie gospodarki lesnej,

e bonitacja lasu.

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

centralne w uktadzie przestrzennym miejscowosci o wysokiej
urbanizagji, sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej, terendw re-

1 |Lokalizacja bardzo dobra

kreacji i wypoczynku, infrastruktura sprzyjajaca zardwno miesz-
kancom jak i prowadzeniu dziatalno$ci np. turystycznej

oddalone od centrum miejscowosci w terenie o wiekszej odle-

dobra gtosci od komunikacji, sgsiedztwo zabudowy mieszanej, utrud-
nienia w prowadzeniu dziatalnosci np. turystyczne;j
potozenie na obrzezach miejscowosci oraz duzej odlegtosci od
peryferyjna |komunikacji, znaczne utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci

zwigzanej z gospodarka lesna
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2 | Dostep do drogi bardzo dobry dostep do grogi gminnej lub innej o nawierzchni utwardzone;
w tym np. warstwa bitumiczng
dobry dostep do drogi nieutwardzonej, polnej, lesne;j
staby brak dostepu do drogi lub brak uregulowanego dostepu do
3 Prfjw?dzeme gospodark tak dziatka oczyszczana i porzadkowana
lesnej
ograniczone |sporadyczne prace porzadkowo-oczyszczajace
brak prowadzenia gospodarki lesnej - dziatka odtogowana,
brak .
zaniedbana, zdewastowana
4 |Bonitacja lasu bardzo dobra |klasa lill
dobra klasa lll'i IV
staba klasy pozostate, tereny podmokte

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

Cena min 1,49
Cena max 9,54
AC= Cmax - Cmin = 8’05

Okreélenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Waga w % Zakres kwotowy
1 Lokalizacja 30,00% 2,42
2 |Dostep do drogi 30,00% 2,42
3 | Prowadzenie gospodarki lesnej 20,00% 1,61
4 | Bonitacja lasu 20,00% 1,61
Razem 100,00% 8,05

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

Lp. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania Ni;;uc(;:?ar?]:éé
2 4 7

1 |Lokalizacja peryferyjna dobra dobra peryferyjna
2 |Dostep do drogi staby staby staby dobry

3 |Prowadzenie gospodarki lesnej brak brak brak brak

4 |Bonitacja lasu dobra dobra dobra staba

5 |Uzyskana cena w PLN za 1 m2 5,21 4,31 7,35 X

6 |Data transakgji 06.09.2022 09.11.2022 24.08.2022 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

Wyceniana nieruchomos$¢ w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-

ch zabudowanych przedstawia sie nastepujaco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 2:

L Cochy rvnkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomo$é | Udziat cechy w AC | Zakres Pobrawki
P yry wyceniana 2 (waga cechy w %) | kwotowy P
1 |Lokalizacja peryferyjna peryferyjna 30,00% 2,42 0
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2 |Dostep do drogi dobry staby 30,00% 2,42 1,21

3 |Prowadzenie gospodarki lesne;j brak brak 20,00% 1,61 0

4 |Bonitacja lasu staba dobra 20,00% 1,61 -0,81
Suma poprawek 0,40
Cena transakcyjna 5,21
Cena po skorygowaniu 5,61

b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 4:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmoéc’ Nieruchomosé| Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 4 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja peryferyjna dobra 30,00% 2,42 -1,21
2 |Dostep do drogi dobry staby 30,00% 2,42 1,21
3 |Prowadzenie gospodarki lesnej brak brak 20,00% 1,61 0
4 |Bonitacja lasu staba dobra 20,00% 1,61 -0,81
Suma poprawek -0,81
Cena transakeyjna 4,31
Cena po skorygowaniu 3,50
c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 7:
Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmos’c’ Nieruchomos¢é | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 7 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Lokalizacja peryferyjna dobra 30,00% 242 -1,21
2 |Dostep do drogi dobry staby 30,00% 2,42 1,21
3 |Prowadzenie gospodarki lesnej brak brak 20,00% 1,61 0
4 |Bonitacja lasu staba dobra 20,00% 1,61 -0,81
Suma poprawek -0,81
Cena transakcyjna 7,35
Cena po skorygowaniu 6,54

Obliczenia wartoséci 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej dokonano wg ponizszego

WZzZOru:

Oszacowana warto$¢ za 1 m2 5,61 ‘ + ‘ 3,50 ‘ + ‘ 6,54 ‘ /3= ‘ 521

Warto$c rynkowa dziatki lesnej niezabudowanej nr 1192 obreb 0002 Borek Stary:

Wi dz 1192 = 5,21 PLN/m?2 x 2.700,00 m? = 14.067,00 PLN
Po zaokragleniu:
WN dz. 1192 = 14.067,00 PLN
Stownie ztotych: czternascie tysiecy szesédziesiagt siedem

Wartos$¢ nieruchomoséci w udziale przypadajacym Dtuznikom:

Wi = 14.067,00 x 1/2 = 7.033,00 PLN

Stownie zlotych: siedem tysiecy trzydziesci trzy
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14. Wynik koricowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej opisanej jako
dziatka gruntu nr 1192 potozona w miejscowosci Borek Stary, gmina Tyczyn okreslona na
dzien 22.05.2023 wynosi: 14.067,00 PLN; stownie ztotych: czternascie tysiecy sze$cdziesiat
siedem.

Wartos$¢ nieruchomoséci w udziale przypadajagcym Dtuznikom: 7.033,00 PLN; stownie ztotych:
siedem tysiecy trzydziesci trzy.

Niniejsza warto$¢ odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci
uzyskiwanych na rynku lokalnym i jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania w sprzedazy
wolnorynkowej. Wartos$¢ ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci
podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku. Nieruchomos$é gruntowa niezabudowana po-
tozona w terenach peryferyjnych, lesnych. Dziatka potozona jest we wschodniej peryferyjnej
czesci miejscowosci Borek Stary w ramach wiekszego kompleksu lesnego, z dala od drég i
terenéw zurbanizowanych. Dziatka o przeznaczeniu lesnym o ksztattach nieregularnych, poto-
zona w terenie pofatdowanym, porosniete drzewostanem lisciastym oraz krzewami, zanie-

dbana i nieuzytkowana, okresowo podmokta.

15. Klauzule i zastrzezenia.

1. Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslone;j
przez Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtko-
wych.

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

3. Stan techniczno-uzytkowy wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyce-
ny 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.2023 r. z dnia 24 luty 2023 poz. 344: ,Wykorzystane w ope-
racie szacunkowym dane pos$wiadczone przez rzeczoznawce majgtkowego mogag miec
forme wypiséw i wyrysdw z dokumentow lub rejestréw, o ktérych mowa w ust. 1.”

6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu programu NUMBERS 13.0.

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

Sporzadzit:

Zatgczniki
1. Dokumentacja fotograficzna.
Usytuowanie nieruchomosci na mapie.
Odpis z ksiegi wieczystej nr RZ2Z/00040572/5.

Informacja z rejestru gruntow.

o bk w N

Kopia mapy zasadniczej.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 2
Usytuowanie nieruchomosci na mapie.
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Znakiem ,+" oznaczono potozenie dziatki.

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

16



	1. Przedmiot i zakres wyceny.
	2. Cel wyceny.
	3. Podstawy formalne i materialne wyceny.
	3.1. Podstawa formalna.
	3.2. Podstawy prawne.
	3.3. Podstawy metodologiczne.
	4. Źródła danych merytorycznych (materiały źródłowe).
	5. Daty istotne dla czynności rzeczoznawcy majątkowego.
	6. Opis i określenie stanu przedmiotu wyceny.
	6.1. Stan prawny.
	6.2. Stan otoczenia nieruchomości.
	6.3. Stan nieruchomości – działki gruntu.
	7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.
	8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomości.
	9. Wskazanie rodzaju określanej wartości.
	10. Wybór podejścia i metody wyceny.
	11. Dane z rynku nieruchomości.
	12. Określenie wpływu czasu na zmianę cen.
	13. Obliczenie wartości gruntu leśnego.
	14. Wynik końcowy wyceny i wnioski.
	15. Klauzule i zastrzeżenia.
	Załączniki

