Dot. Km 92/23

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

OPERAT SZACUNKOWY

WYCENY NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ MIESZKALNEJ

Zamawiajacy:

Przedmiot wyceny:
Cel wyceny:

Lokalizacja:

Autor wyceny:

Podpis i piecze¢:

Miejscowos¢ i data:

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie Andrzej Kopacz — Kancelaria Komornicza nr VI
w Rzeszowie, ul. Rejtana 53A/301

Prawo wiasno$ci nieruchomosci lokalowej — lokal mieszkalny nr 23
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci lokalowej mieszkalnej dla potrzeb egzekuciji z nieruchomosci

ul. lwonicka 38, obreb 222 Przybyszéwka Il, Rzeszéw

Elzbieta Serafin-Kurowiecka

Rzeszbw, dnia 06 czerwca 2023 roku



Nieruchomos¢ lokalowa nr 23 — Rzeszow, ul. Iwonicka 38, obreb 222 Przybyszéwka Il

Str.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej oznaczo-
nej numerem 23 potozonej w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 38 przy ulicy lwonickiej w Rzeszowie. Lokal
sktada sie z pomieszczen potozonych na trzeciej kondygnacji (drugie pietro): pokoju dziennego z aneksem kuchennym,
jednego pokoju, tazienki z wc, przedpokoju. Lokal z balkonem typu loggia o powierzchni 7,82 m2. Powierzchnia uzytkowa
lokalu zgodnie z wypisem z kartoteki lokali wynosi 47,16 m2. Ponadto, do mieszkania przynalezy komoérka potozona na
poddaszu o powierzchni 6,73 m2. Powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych wynosi
61,71 m2 Nieruchomos¢ lokalowa posiada zatozong ksiege wieczystg KW nr RZ1Z/00227757/4 prowadzong przez Sad
Rejonowy w Rzeszowie - VII Wydziat Ksigg Wieczystych. Prawo wtasnosci nieruchomosci przystuguje w catosci Pawtowi
Andrzejowi Popek, synowi Tadeusza i Marii.

ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci sktadajacej sie z prawa wtasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 23 wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udziatem wielkosci 6171/426091 czesci w czesciach wspdlnych
budynku nr 38 i urzadzen niestuzacych do wytgcznego uzytku przez wiascicieli lokali, oraz w prawie wspoétwtasnosci
gruntu objetego ksiegg wieczystg nr RZ1Z/00106966/8.

OPIS NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ potozona w Rzeszowie przy ulicy Iwonickiej (osiedle Przybyszéwka) na terenie obrebu 222 Przybyszéwka
I, w odlegtosci okoto 5,5 km na zachdd od Scistego centrum miasta. Jest to posrednia strefa Rzeszowa, zainwestowana i
uzbrojona w sieci infrastruktury technicznej, obejmujaca tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzin-
nej oraz w czesci pétnocnej zabudowy o charakterze przemystowo-ustugowym. Intensywno$é zabudowy w poblizu
nieruchomosci jest duza. Teren nieruchomosci jest zagospodarowany — wykonano chodniki, podjazdy dla wézkéw przy
budynkach i miejsca postojowe utwardzone kostkg brukowg, piaskownice, trawniki z urzadzong zielenig, o$wietlenie,
zamontowano elementy matej architektury (tawki, kosze na $mieci), hydrant przed budynkiem. Teren uzbrojony jest w
sieci infrastruktury technicznej - sie¢ elektroenergetyczna, kanalizacyjna, wodociggowg, gazowa, telekomunikacyjna. Do
budynku wykonane s3 przytacza ww. sieci. Wyceniany lokal znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym usytuowanym
w zabudowie miejskiej wolnostojacej. Budowe zakoriczono w 2017 roku. Jest to obiekt wielorodzinny, murowany, z
wykonanym podcieniem, o czterech kondygnacjach nadziemnych z lokalami ustugowymi w parterze, z dachem
czterospadowym krytym blachodachdwka. Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane farbg emulsyjng, z
lamperig z tynku mozaikowego, posadzki na klatkach schodowych wykoriczone ptytkami gresowymi, na schodach ptytki
antyposlizgowe, balustrady stalowe. Sciany zewnetrzne ocieplone, z wykonanym tynkiem elewacyjnym, elewacja w
czesci parterowej wykoriczona ptytkami elewacyjnymi imitujgcymi kamien, opaska wokdt budynku z kostki brukowe;j.
Stolarka okienna PCV, drzwi zewnetrzne do klatki schodowej aluminiowe szklone. Wejscie do budynku przez wiatrotap,
obiekt z winda. Instalacje w budynku: wodno — kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazowa, telekomunikacyjna. Stan
techniczno-uzytkowy wszystkich elementéw scalonych budynku, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal, w zakresie jego
konstrukcji jest bardzo dobry.

Lokal mieszkalny nr 23 sktada sie z pomieszczen potozonych na trzeciej kondygnacji budynku — tj. drugim pietrze. taczna
powierzchnia uzytkowa zgodnie z wypisem z kartoteki lokali i KW wynosi 61,71 m2 (w tym, komdrka o powierzchni
6,73m2 i balkon o powierzchni 7,82m2). Z prawem wtasnosci lokalu nr 23 zwigzany jest udziat wielkosci 6171/426091
czesci w nieruchomosci wspdlnej stanowigcej prawo wiasnosci gruntu oraz taki sam udziat we wspdtwtasnosci czesci
budynku i urzadzen, ktdre nie stuza wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali. Przedmiotowy lokal sktada sie z pokoju dzien-
nego z aneksem kuchennym, jednego pokoju, tazienki z wc i przedpokoju. Lokal znajduje sie w bardzo dobrym stanie
technicznym. Posadzki wykoriczone panelami i ptytkami ceramicznymi. Tynki gtadzone, malowane, w pokoju i pokoju
dziennym czesciowo tapeta dekoracyjna, aneks kuchenny z blatem granitowym, $ciana pomiedzy szafkami a blatem
wykorczona granitem, w tazience $ciany i posadzki w catosci z oktadzing z ptytek ceramicznych. Stolarka drzwiowa ze-
wnetrzna drewniana, wewnetrzna ptytowa czesciowo szklona, stolarka okienna PCV z parapetami z aglomarmuru. Zabu-
dowa meblowa pod wymiar. Do lokalu od strony zachodniej przylega balkon typu loggia wykoriczony ptytkami gresowy-
mi, $ciany tynkowane i malowane, w drzwiach balkonowych zamontowana moskitiera, balustrada balkonowa murowana
ze stalowg porecza. Ponadto do lokalu przynalezy komérka lokatorska usytuowana na poddaszu. Lokal wyposazono we
wszystkie niezbedne instalacje. W tazience oraz aneksie kuchennym wykonano ogrzewanie podtogowe, w salonie klima-
tyzacja (jeden split) oraz domofon. Ogrzewanie gazowe z grzejnikami panelowymi. Standard wykorczenia wycenianego
lokalu okreslono jako typowy.

CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej dla potrzeb egzekucji z nierucho-
mosci.

METODOLOGIA
WYCENY

Wartos$é¢ rynkowg nieruchomosci ustalono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody poréwnywania
parami.

DATA OKRESLENIA
WARTOSCI

06 czerwca 2023 roku

WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI
LOKALOWEJ — LOKAL
MIESZKALNY nr 23

418 200 )= stownie: czterysta osiemnascie tysiecy dwiescie ztotych 00/100

WARTOSC
OGRANICZONEGO
PRAWA RZECZOWEGO

281 800,- 2t stownie: dwiescie osiemdZziesigt jeden tysiecy osiemset ztotych 00/100

DATA SPORZADZENIA
OPERATU

06 czerwca 2023 roku

10.

AUTOR WYCENY,
PODPIS I PIECZEC

Elzbieta Serafin-Kurowiecka

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢
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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 25 kwietnia 2023 roku (sygn. akt Km 92/23), przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
lokalowa objeta ksiegg wieczystg KW Nr RZ1Z/00227757/4, potozona w Rzeszowie.

W zwigzku z powyzszym ustalono, ze przedmiotem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe]j prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej mieszkalnej oznaczonej numerem 23 potozonej w budynku mieszkalnym wielorodzin-
nym nr 38 przy ulicy lwonickiej w Rzeszowie. Lokal sktada sie z pomieszczen potozonych na trzeciej kondygnacji
(drugie pietro): pokoju dziennego z aneksem kuchennym, jednego pokoju, tazienki z wc, przedpokoju. Lokal z bal-
konem typu loggia o powierzchni 7,82 m2. Powierzchnia uzytkowa lokalu zgodnie z wypisem z kartoteki lokali wy-
nosi 47,16 m2. Ponadto, do mieszkania przynalezy komdrka potozona na poddaszu o powierzchni 6,73 m2. Po-
wierzchnia uzytkowa lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych (balkonu i komdrki) wynosi 61,71 m2,
Nieruchomo$¢ lokalowa posiada zatozong ksiege wieczystg KW nr RZ1Z2/00227757/4 prowadzong przez Sad Rejo-
nowy w Rzeszowie - VII Wydziat Ksigg Wieczystych. Prawo wiasnosci nieruchomosci przystuguje w catosci Pawto-
wi Andrzejowi Popek, synowi Tadeusza i Marii. Z prawem wtasnosci przedmiotowego lokalu zwigzany jest udziat
wielko$ci 6171/426091 czesci w nieruchomosci wspdlnej objetej KW nr RZ1Z/00106966/8.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci sktadajgcej sie z prawa witasnosci nieru-
chomosci lokalowej nr 23 wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udziatem wielko$ci 6171/426091 czesci w cze-
sciach wspdlnych budynku nr 38 i urzadzen niestuzacych do wylacznego uzytku przez wtascicieli lokali, oraz
w prawie wspotwiasnosci gruntu potozonego na dziatce nr 6044, obreb 222 (objeta ksiegg wieczysty
nr RZ1Z/00106966/8).

1.3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wifasnosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej dla potrzeb egzekucji
z nieruchomosci.

2. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

2.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng wyceny jest postanowienia Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Rzeszowie
Andrzeja Kopacza z dnia 25 kwietnia 2023 roku w przedmiocie powotania autora niniejszego operatu szacunko-
wego do oszacowania wartosci nieruchomosci w sprawie o sygn. akt Km 92/23.

2.2. Podstawy materialno-prawne wyceny

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity Dz.U. z 2023 roku
poz.344) w zakresie:

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

2. Kodeks Cywilny — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku (Tekst jednolity Dz. U. z 2022 roku, poz. 1360 z pdzn.
zm.) w zakresie:

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

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

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

4. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (Tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku poz. 1048).

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 sporzadzania, forma i tres¢ operatu szacunkowego § 55 — 58
opisujgce zasady i tryb sporzadzania oraz zawartos$¢ operatu szacunkowego.

W zakresie dobrej praktyki zawodowej wykorzystano aktualne na dzien wyceny Standardy Zawodowe PFSRM
obejmujgce m.in. Noty Interpretacyjne.

2.3. Zrodta danych merytorycznych

1. Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych - KW Nr RZ1Z/00227757/4 z dnia 06 czerwca 2023 ro-
ku.

2. Woypis z kartoteki lokali wydany przez Grodzki Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rze-
szowie w dniu 16 maja 2023 roku.

3. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone przez rzeczoznawce majgtkowego w dniu 16 maja i 18 maja 2023
roku w ramach opisu i oszacowania.

4. Urzad Miasta Rzeszowa, baza danych autora operatu - dane zawarte w aktach notarialnych, dotyczace
transakcji nieruchomosciami poréwnywalnymi.

2.4. Literatura fachowa

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

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

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

4. Podstawy budownictwa dla rzeczoznawcdw majgtkowych i zarzgdcow nieruchomosci — M. Kowalska, K. Kup-
niewski — WACETOB, Warszawa 2020 rok.

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

3. DATYISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 06 czerwca 2023 roku
Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny: 06 czerwca 2023 roku
Data okreslenia stanu przedmiotu wyceny: 06 czerwca 2023 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 16 maja i 18 maja 2023 roku

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢
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4. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
4.1. Stan prawny

Nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w budynku mieszkalnym wielorodzinnym nr 38 na dziatce o nr ewidencyj-
nym 6044 — obreb 222, dla ktdrej VII Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Rzeszowie prowadzi ksiege
wieczystg KW Nr RZ1Z/00106966/8. Natomiast dla lokalu mieszkalnego nr 23 prowadzona jest KW Nr
RZ1Z/00227757/4. Wpisy z poszczegdlnych dziatdéw tej drugiej ksiegi wieczystej przedstawione zostaty ponizej:
KSIEGA WIECZYSTA Nr RZ1Z/00227757/4

Dziat I-0: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo podkarpackie, powiat M. Rzeszéw, gmina Rzeszéw M.,
miejscowos$¢ Rzeszow

Ulica/nr budynku/nr lokalu: Iwonicka/38/23

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: pokdj dzienny z aneksem kuchennym - 1, pokdj - 1, przedpokdj - 1, tazienka
-1

Opis pomieszczen przynaleznych: balkon (7,82m?) - 1, komérka lokatorska nr 23 (6,73m?) - 1

Kondygnacja: 3,0

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 61,7100 m?

Dziat I-SP: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia
Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu
Wielkos¢ udziatu: 6171/426091

Dziat 1l: Wtasnos$¢
Wiasciciel Pawet Andrzej Popek, syn Tadeusza i Marii — udziat 1/1.

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia
1 — OGRANICZONE PRAWO RZESZOWE - prawo dozywotniego, bezptatnego
mieszkania w catym lokalu mieszkalnym nr 23 w budynku nr 38 przy ulicy
Iwonickiej w Rzeszowie na rzecz Stanistawa Tadeusza Popek, syna Tadeusza
i Marii.

2 - OGRANICZONE PRAWO RZESZOWE - prawo dozywotniego, bezptatnego
mieszkania w catym lokalu mieszkalnym nr 23 w budynku nr 38 przy ulicy
Iwonickiej w Rzeszowie na rzecz Arkadiusza Stanistawa Popek, syna Pawta
i Magdaleny.

Ponadto, w dziale tym widnieje wzmianka opisana jako ,, wpis wszczecia egzekucji” z dnia 30 stycznia 2023 roku.

Dziat IV: Hipoteka

1 - Hipoteka umowna w kwocie 3 400 000,00 (trzy miliony czterysta tysiecy)
zt na rzecz Banku Spétdzielczego w Niechobrzu, Niechobrz.

2 — Hipoteka umowna w kwocie 2 380 000,00 (dwa miliony trzysta osiem-
dziesiat tysiecy) zt na rzecz Banku Spotdzielczego w Rzeszowie, Rzeszéw.

Wydruk z Centralnej Informacji Ksigg Wieczystych z dnia 06 czerwca 2023 roku - KW RZ1Z/00227757/4 - stanowi
zatgcznik do niniejszego operatu szacunkowego.

REJESTR LOKALI
Na podstawie danych z kartoteki lokali Grodzkiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rze-
szowie ustalono jak nastepuje:

¢ opracowata Elzbieta Serafin-Kurowiecka ¢
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Tabela 4-1. Dane ewidencyjne lokalu mieszkalnego nr 23

Obreb 222 Przybyszéwka Il

Nr ewid. lokalu 23

Adres Rzeszdw, lwonicka 38/23

Funkcja uzytkowa lokalu Mieszkalny

Powierzchnia uzytkowa w m? 47,16 m?

Powierzchnia pom. przynaleznych w m? 14,55 m2(w tym: inne - pow. 7,82m2, komérka - pow. 6,73m?)
Numer kondygnacji 3

Jednostka lokalowa: L.1817

4.2. Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci

4.2.1. Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest w Rzeszowie przy ulicy lwonickiej (osiedle Przybyszédwka) na terenie
obrebu 222 Przybyszéwka Il, w odlegtosci okoto 5,5 km na zachdd od scistego centrum miasta. Jest to posrednia
strefa Rzeszowa, ktérej pdtnocna i potudniowa granica stanowig jednoczesnie granice administracyjne miasta, od
strony zachodniej sgsiaduje z obrebem Bzianka, a od strony wschodniej z obrebem Przybyszéwka, Mitocin i Staro-
niwa. Jest to strefa zainwestowana i uzbrojona w sieci infrastruktury technicznej, obejmujgca tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz w czesci potnocnej zabudowy o charakterze przemystowo-
ustugowym (zabudowania zlokalizowane sg wzdtuz gtéwnych arterii m.in. ul. Krakowskiej, Debickiej, ul. Stoneczny
Stok, Leskiej, Technologicznej, pozostata cze$¢ obrebu stanowi w wiekszosci tereny niezabudowane lub w trakcie
zabudowy). Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci od strony pétnocno-zachodniej stanowig grunty zabudowane
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojacej i szeregowej, od strony potudniowe;j tere-
ny z zabudowg mieszkaniowga wielorodzinng. W poblizu nieruchomos¢ znajduja sie obiekty kulturalne i rekreacyj-
ne (Wojewddzka i Miejska Biblioteka Publiczna w Rzeszowie, Dom Kultury Wtacznik, place zabaw, park przy Od-
rzykonskiej w Rzeszowie), medyczne (Gabinet Rehabilitacji Fizjo-Nat, Gabinet Chirurgii Szczekowo-Twarzowej,
dietetyk, pulmonolog, przychodnia), dalej obiekty edukacyjne (ztobki, Szkota Podstawowa nr 18, przedszkole pu-
bliczne nr 33, szkota jezykowa). Intensywnos¢ zabudowy w poblizu nieruchomosci jest wysoka.

nr 38.

Ponizej przedstawiono potozenie nieruchomosci — budynku
S \ AN, =

v,

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

o Lokalizacja szacowanej nieruchomosci
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Zrédio: https://mapy.geoportal.gov.pl/
- Granice i potozenie dziatki ewid. nr 6044

4.2.2. Dojazd i dostep do nieruchomosci
Szacowana nieruchomos¢ potozona jest w terenie dobrze skomunikowanym z pozostatymi strefami miasta Rzeszowa.
Bezposredni dojazd do nieruchomosci mozliwy jest od strony potudniowe] ulicg lwonickg (droga miejska) o na-
wierzchni bitumicznej. Lokalizacja ta zapewnia dobre skomunikowanie nieruchomosci z catym miastem, zaréwno
transportem prywatnym jak i komunikacji zbiorowej — najblizszy przystanek MPK znajduje sie bezposrednio przy bu-
dynku nr 38.

4.2.3. Ekspozycja, uzbrojenie i zagospodarowanie terenu

Szacowana nieruchomos¢ lokalowa potozona jest w budynku nr 38, w pierwszej linii zabudowy od ul. Iwonickiej,
stanowigcy droge lokalng, o srednim natezeniu ruchu. Bioragc pod uwage mieszkalny charakter nieruchomosci
ekspozycje nalezy uznac za dobra. Teren wokét nieruchomosci jest w petni zagospodarowany — wykonano chodni-
ki, podjazdy dla wézkdw przy budynkach i miejsca postojowe utwardzone kostkg brukowg, piaskownice, trawniki
z urzadzong zielenig, oswietlenie, zamontowano elementy matej architektury (tawki, kosze na $mieci), hydrant
przed budynkiem. Teren uzbrojony jest w sieci infrastruktury technicznej - sie¢ elektroenergetyczng, kanalizacyjng
(sanitarng, deszczowg), wodociggowa, gazowg, telekomunikacyjng. Do budynku wykonane sg przytgcza ww. sieci.

Budynek z lokalem i otoczenie
Zagospodarowanie i sgsiedztwo — widok w kierunku potudniowym

Zagospodarowanie nieruchomosci przed budynkiem
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Parking w czesci wschodniej Sasiedztwo od strony zachodniej

A

4.3. Budynek nr 38 przy ul. Iwonickiej
Wyceniany lokal znajduje sie w budynku wielomieszkaniowym usytuowanym w zabudowie miejskiej
wolnostojacej. Budowe zakoriczono w 2017 roku (wg informacji o budynkach zamieszczonych w Geoportalu
miasta Rzeszowa). Jest to obiekt wielorodzinny, murowany, z wykonanym podcieniem, o czterech kondygnacjach
nadziemnych z lokalami ustugowymi w parterze, z dachem czterospadowym krytym blachodachéwka.
Powierzchnia zabudowy 834,00m?, powierzchnia uzytkowa 2742,39m? w tym powierzchnia wyodrebnionych lokali
- 1248,03m2 Budynek od strony pdétnocnej przylega do budynku nr 40 posadowionego na tej samej dziatce
(tacznik stanowi obiekt parterowy). Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne, malowane farbg emulsyjng, z
lamperia z tynku mozaikowego, posadzki na klatkach schodowych wykonczone ptytkami gresowymi, na schodach
ptytki antyposlizgowe, balustrady stalowe. Sciany zewnetrzne ocieplone, z wykonanym tynkiem elewacyjnym,
elewacja w czesci parterowej wykonczona ptytkami elewacyjnymi imitujgcymi kamien, opaska wokét budynku z
kostki brukowej. Stolarka okienna PCV, drzwi zewnetrzne do klatki schodowe]j aluminiowe szklone. Wejscie do
budynku przez wiatrotap, obiekt z windg. Skrzynki na listy zamontowane na zewnatrz budynku przy drzwiach
wejsciowych do klatek. Instalacje w budynku: wodno - kanalizacyjna, elektroenergetyczna, gazowa,
telekomunikacyjna. Stan techniczno-uzytkowy wszystkich elementédw scalonych budynku, w ktédrym znajduje sie
wyceniany lokal, w zakresie jego konstrukcji jest bardzo dobry. Poszczegdlne elementy budynku dobrze
utrzymane i konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen. Cechy i wtasciwosci materiatéw uzytych do budowy
odpowiagdajg obecnym normom.

Zdjecia budynku
Budynek od strony wschodniej - N Pofaczerie budynkéw nr 38 i 40
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Budynek — widok w kierunku pétnocnym Wejscie do klatki schodowej od strony wschodniej
] ’

4.4. Nieruchomosc¢ lokalowa nr 23

Nieruchomos¢ lokalowa nr 23 pofozona jest w budynku nr 38 przy ulicy Iwonickiej. Lokal sktada sie
z pomieszczen potozonych na trzeciej kondygnacji budynku — tj. drugim pietrze. taczna powierzchnia uzytkowa
zgodnie z wypisem z kartoteki lokali i KW wynosi 61,71 m? (w tym, komérka o powierzchni 6,73m?i balkon o po-
wierzchni 7,82m?). Z prawem wtasnosci lokalu nr 23 zwigzany jest udziat wielkosci 6171/426091 czeéci w nieru-
chomosci wspdlnej stanowigcej prawo wiasnosci gruntu oraz taki sam udziat we wspdtwtasnosci czesci budynku
i urzadzen, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku witascicieli lokali.
Przedmiotowy lokal sktada sie z pokoju dziennego z aneksem kuchennym, jednego pokoju, tazienki z wc i przed-
pokoju. Lokal znajduje sie w bardzo dobrym stanie technicznym. Posadzki wykoriczone panelami i ptytkami cera-
micznymi. Tynki gtadzone, malowane, w pokoju i pokoju dziennym czesciowo tapeta dekoracyjna, aneks kuchenny
z blatem granitowym, $ciana pomiedzy szafkami a blatem wykornczona granitem, w tazience s$ciany i posadzki
w catosci z oktadzing z ptytek ceramicznych. Stolarka drzwiowa zewnetrzna drewniana, wewnetrzna ptytowa cze-
Sciowo szklona, stolarka okienna PCV z parapetami z aglomarmuru. Zabudowa meblowa pod wymiar. Do lokalu od
strony zachodniej przylega balkon typu loggia wykonczony ptytkami gresowymi, $ciany tynkowane i malowane,
w drzwiach balkonowych zamontowana moskitiera, balustrada balkonowa murowana ze stalowg porecza. Ponad-
to do lokalu przynalezy komodrka lokatorska usytuowana na poddaszu. Lokal wyposazono we wszystkie niezbedne
instalacje. W tazience oraz aneksie kuchennym wykonano ogrzewanie podtogowe, w salonie klimatyzacja (jeden
split) oraz domofon. Ogrzewanie gazowe z grzejnikami panelowymi. Standard wykonczenia wycenianego lokalu
okreslono jako typowy.
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Zdjecia lokalu

Przedpokadj Przedpokdj

Pokéj dzienny z aneksem kuchennym
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Ocena stanu technicznego i funkcjonalnego: Stan techniczny lokalu ustalono w wyniku ogledzin poszczegdélnych
jego elementdéw z uwzglednieniem okresu, warunkdéw i sposobu eksploatacji, rodzaju, jakosci i trwatos¢ zastoso-
wanych materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego, rodzaju konstrukcji, wptywu bezposrednich czynnikéw
srodowiskowych i wykonanych prac remontowych.

Stan funkcjonalny lokalu ustalono analizujgc m.in. istniejgce rozwigzania uzytkowe na wycenianych nieruchomo-
$ciach i porownujac je do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci), zastosowane w obiektach rozwigzania
materiatowe, warunki i koszty eksploatacji obiektéw, zmiany norm i warunkdéw technicznych (np. zaostrzenie
norm p. pozarowych), postep techniczny i technologiczny na rynku budowlanym, zastosowane urzadzenia i wypo-
sazenie oraz ich nowoczesnos¢, zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujaca , mo-
da”), mozliwosé zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z aktualnymi wymogami lub brak tej mozliwosci, stan-
dard wykonczenia obiektéw, zmiany w preferencjach zapotrzebowania na okreslony typ lokali i budynkdéw.
Dokonujgc oceny przyjeto zatozenie, iz przy zuzyciu okreslonym w % stan obiektu odpowiadajgcy sumie srednio-
wazonego stopnia zuzycia poszczegdlnych elementdw sktadowych mieszczacy sie w granicach od: 0 - 8 okreslamy
jako bardzo dobry, 9 - 25 jako dobry, 26 — 50 jako $redni, 51 - 65 jako zadawalajgcy, 66 - 75 jako pogorszony,
a powyzej 76 jako zty.

Okreslenie stopnia zuzycia lokalu.

Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego lokalu okreslono jako sredniowazony stopien zuzycia poszczegél-
nych elementdw sktadowych lokalu. Stan techniczny i funkcjonalny istniejgcych elementéw lokalu ustalono w
wyniku dokonanych ogledzin przy uwzglednieniu czasu eksploatacji lokalu, trwatosci ocenianych elementéw oraz
nowoczesnosci konstrukcji i zastosowanych materiatéw. Na podstawie dokonanych ogledzin stan techniczny
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i funkcjonalny lokalu nr 23 mozna ocenic¢ jako bardzo dobry, a ustalony stopien zuzycia tgcznego elementéw lokalu

okreslono na 6%.

5. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nieruchomos¢ potozona jest na terenie, ktéry nie jest objety planem zagospodarowania przestrzennego. Aktualny
sposo6b korzystania z nieruchomosci to nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym.
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