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1. PODSTAWY FORMALNE ORAZ PRZEDMIOT
I ZAKRES WYCENY

1.1. Podstawa formalna

Podstawe formalna stanowi zlecenie z dnia 26.08.2019 r. Zleceniodawes
wyceny jest Syndvk Masy Upadtosci Grzegorz Mazur.

1.2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

¥ nieruchomosé gruntowa dziatka numer ewidencyjny 3044/6 o powierzchni
01100 ha =zabudowana budynkiem mieszkalnym polozona w
Jastkowicach;

% nieruchomoéé gruntowa dziatka numer ewidencyjny 3043/2 o powierzchni
0,0900 ha zabudowana budynkiem mieszkalnym polozona w Jastkowicach

¥ udzial Y2 w nieruchomosci gruntowe) dzialce numer ewidencyjny 3044/4 o
powierzchni 0,0300 ha stanowiacej droge polozonej w Jastkowicach;

» nieruchomodé gruntowa dziatka numer ewidencyjny 3043/3 o powierzchni
0,0157 ha oraz 3044/7 o powierzchni 0,0135 ha potozona w Jastkowicach.

Dla wiw nieruchomosci zostaly zatozone KW NR TBI1S/00003093/9 i
TB15/00003094/6, TB15/00014761/3 1 TB15/00060553/9.

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnodei wiw nieruchomosci.
1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej w/w nieruchomosci dla
sprzedazy przez Syndyka.

1.4. Podstawy prawne wyceny nieruchomosci

1 .Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 Dz. U. z 2017 r. poz.
459, 933, 1132, z 2018 r. poz. 398, wraz z poZniejszymi Zmianami, a w
gzezegolnosei:




- w zakresie przepisow definiufacych rodzaj i tres¢ praw, ktdrych przedmiotem
fest wyceniana nieruchomosé, a mianowicie Ksigga pierwsza Tytul IIT ,, Mienie”
oraz w zakresie definicfi nieruchomosci, Ksiega druga ., Wiasnos¢ i inne prawa
rzeczowe”

2.Ustawa Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 roku

Dz. U. z 2018 r. poz. 155, z 2017 r. 2491, z 2018 r. poz. 5, 138, 416., wraz z
piZniejszymi zmianami, a w szczegolnodei:
- w zakresie przepisow definiujgeyeh sposob apisu i oszacowania
nieruchomosciami, Cze$é druga. | Postepowanie zabezpieczajgee”. Ksigga
druga. ,, Postgpowanie egzekucyjne"., Dzial VI. , Egzekucja z nieruchomosci”,
Rozdzial 3. , Opis i oszacowanie ",

3. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku

Dz. U. z 2018 r. poz. 121, 50., wraz z poZniejszymi zmianami,
a w szczegolnoscei:
- w zakresie przepisdow Dziatu IV, Wycena mnierunchomosci” Rozdzial |
. Okreslanie wartosci nieruchomodci ,, Art. 151, ust. | definiujgcy wartosé
rynkowq nieruchomodci oraz Art. 152 — 156 definiujgce sposoby okreilania
wartosei nieruchomosci, zasady dokomywania wyboru wlasciwego podefscia,
zasady stosowania podejfcia pordwnawezego oraz formy sporzgdzenia opinii o
wartosci nieruchomodsci.

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego /Dz.U. Nr
207, poz. 2109, wraz z pdZniejszvmi zmianami, a w szczegdlnosei:

- w zakresie przepiséw Rozdzialu 2 |, Okreslanie wartosei nieruchomodel przy
zastosowaniu poszezegdlmych podejsé, metod i technik wyeeny"” § 3-3 dotyezqgee
okreflania wartedci rynkowef nieruchomosci oraz zasad | warunkdw stosowania
podeficia pordwnawezego nieruchomosci,

- w zakresie przepiséw Rozdzialu 4 |, Sposéb sporzgdzenia, forma i trefé operatu
szacunkowego " § 55-37 episujgce zasady [ tryb sporzgdzania oraz zawariosé
operatu szacunkowego,

5. Prawo upadlosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. Dz U. z 2018 r. poz. 398,
685, 1544, 1629 wraz z poZniejszymi zmianami.

6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majatkowych przyjete przez
Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych —
jako podstawa merytoryczna i warsztatowa.

7. Ustawa o planowaniu przestrzennym i zagospodarowaniu przestrzennym
z 27, Marca 2003 r., Dz.U. 2018 poz. 1945.




1.5. Zrodla informacji i wykorzystane materialy

(1} Zradia informacji

1. Starostwo Powiatowe w Stalowej Woli — dane zawarte w aktach notarialnych,
dotyczace transakcji nieruchomodciami pordwnywalnymi.

2. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego gminy Pysznica wraz z
uchwalonym  studium uwarunkowan 1 kierunkéw  zagospodarowania
przesirzennego gminy.

3. Dane uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
— przeglad transakcji.

(2) _ Literatura fachowa

1. Wycena nieruchomosci — Zasady i procedury — R. Cymerman 1 A. Hopper —
Polska Federacia Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, Warszawa 2005
2. Wycena nieruchomodei przy zastosowaniu podejécia porownawczego — M.
Prystupa — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,
Warszawa 2003 rok.

3. Wycena nieruchomoéei — Z. J. Boczek — Currenda Sp. Z.0.0., Sopot 2001 rok.
4, Wycena mienia — M. Prystupa — Centrum Informacji Menadzera, Warszawa
2000 rok.

5. Nieruchomos$é a rynek — E. Kucharska- Stasiak — Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2000 rok.

6. Operat szacunkowy w praktyce — Bogustaw Wieczorek — Wydawnictwo REM,
Eodz 2018 rok.

1.6. Materialy pomocnicze

¥ Wyniki ogledzin

» Wypis z rejestru gruntow

# Informacje i dokumenty udostgpnione przez Zleceniodawcg

» Kopie map terenu

% Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Pysznica, na temat
przeznaczenia terenu w planie zagospodarowania przesirzennego

# Wydruk KW




1.7. Okreflenie istotnych dat dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny 28.10.2019 .
Data, na ktéra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 28.10.2019 .
Ustalona w operacie wartos¢ nieruchomodei nie uwzglednia

podatkdw i oplat

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wyceny 26.09.2019r.
stan przedmiotu wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 26.09.2019 1.

2. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
2.1. Stan prawny nieruchomosci

Nieruchomodci podlegajace wycenie polozone s3 w miejscowosei
Jastkowice, powiat stalowowolski 1 maja uregulowany stan prawny w ksiggach
wieczystych KW Nr TB15/00003093/9 i TB18/00003094/6, TB15/00014761/3 1

TB1S/00060553/9, ktdre sa prowadzone przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli V
Wydziat Ksiagg Wieczystych.

1} Jak wynika z zapisoéw w ksiedze wieczyste] KW Nr TB1S/00003093/9
wilascicielami dzialki o numerze ew. 3044/6 o pow. 0,1100 ha sg Dariusz
Wiestaw Stadnik i Anna Stadnik na podstawie wspélnosci ustawowej
matzenskie].

Dzial 111 wolny od wpisow,
W dziale IV wpisano:

¥  Hipoteke umowna faczna zwykla w kwocie 111 833,76 CHF na rzecz
Bank BPH Spétka Akcyjna;

> Hipoteke umowng taczna kaucyjnag w kwocie 63 500,00 CHF na rzecz
Bank BPH Spétka Akcyjna;




#  Hipoteke umowna laczng kaucyjna w kwocie 62 075,73 CHF na rzecz
Bank Gospodarki Zywnoiciowe] Spotka Akcyjna w Warszawie, oddzial w
Stalowej Woli;

»  Hipoteke przymusows zwykla w kwocie 93 051,10 z! na rzecz Zakiad
Ubezpieczefi Spotecznych Oddzial w Rzeszowie Inspektorat w Stalowej
Woli;

»  Hipotekes przymusowa zwykla w kwocie 14 735,90 =z na rzecz Zaklad
Ubezpieczen Spolecznych Oddzial w Rzeszowie Inspektorat w Stalowej
Woli;

¥  Hipoteke przymusowa zwykla w kwocie 1723,70 zt na rzecz Zaklad
Ubezpieczen Spolecznych Oddzial w Rzeszowie Inspektorat w Stalowe]
Woli;

»  Hipoteke przymusowa w kwocie 6339510 z! na rzecz Zaklad
Ubezpieczeni Spolecznych;

»  Hipoteke przymusowa w kwocie 2140650 zi na rmzecz Zakdad
Ubezpieczen Spolecznyceh;

»  Hipoteke przymusowsg w kwocie 4 250,25 zt na rzecz Zaklad Ubezpieczen
spotecznych.

Jednoczesnie nalezy dodac, iz dokiadng tres¢ zapisow dokonanych w
ksiedze wieczystej zawiera wydruk z dnia 26.08.2019 roku z Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych z KW Nr TB18/00003093/9, ktorego kopia stanowi
zatacznik do niniejszego operatu.

2) Jak wynika z zapisdow w ksiedze wieczyste] KW Nr TB15/00003094/6
whascicielami dzistki o numerze ew. 3043/2 o pow. 0,0900 ha sa Dariusz
Wiestaw Stadnik i Anna Stadnik na podstawie wspdlnosci ustawowe]
matzenskie].

W dziale 111 wpisano:

# Ostrzezenie o wszezgeiu egzekucji, ktore] przedmiotem jest
nieruchomosé¢ oznaczona jako dzmatka nr 3043/2 polofona w
Jastkowicach naleraca do diuinika Dariusza Stadnik, w sprawie
egzekucyjnej o sygn. Akt KM 771/10 z wniosku wierzyciela
GEOPLAN Sp. z o.0. w Bielsku — Bialej, na kwoty dhuine:
nalefznosc gtowna: 1 358,78 =i, odsetek wyliczonych na dzien 07-06-
2011 r. w wysokodei 323,77 = i dalszych odsetek w kwocie 0,49 zi
za kazdy dzien az do dnia zaplaty koszty procesu w kwocie 64,32 zi,




koszty zastepstwa w post. egzek. w kwocie 300,00 2t oraz koszty
egzekucji w kwocie 265,00 =t

W dziale 1V wpisano:

»  Hipoteke umowna laczna zwykia w kwocie 111 833,76 CHF na rzecz
Bank BPH Spotka Akeyjna;

¥  Hipoteke umowna laczna kaucyjna w kwocie 65 500,00 CHF na rzecz
Bank BPH Spotka Akcyina;

¥  Hipoteke umowna faczna kaucyjna w kwocie 62 075,73 CHF na rzecz

Bank Gospodarki Zywnosdciowej Spotka Akcyjna w Warszawie, oddzial w
Stalowej Woli;

Jednoczeénie nalezy dodaé, iz dokiadng tres¢ zapisow dokonanych w
ksiedze wieczystej zawiera wydruk z dnia 26.08.2019 roku z Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych z KW Nr TB18/00003094/6, ktorego kopia stanowi
zatacznik do ninmiejszego operatu,

3) Jak wynika z zapisdw w ksiedze wieczysts] KW Nr TB15/00014761/3
wlascicielami dziatki o numerze ew. 3044/4 o pow. 0,0300 ha sg Dariusz
Wiestaw Stadnik i Anna Stadnik na podstawie wspolnosci ustawowe;
matzenskiej w % czesci oraz Marek Stanistaw Kotodziej i llona Kolodzie)
na podstawie wspdolnosci ustawowej matzenskiej w }2 czgsei.

Drzial Il i I'V wolne od wpisow.

Jednoczeénie nalezy dodaé, iz dokladna tres¢ zapisow dokonanych w
ksiedze wieczyste] zawiera wydruk z dnia 26.08.2019 roku z Centralnej Bazy

Danych Ksiag Wieczystych z KW Nr TB1S/00014761/3, ktérego kopia stanowi
zatacznik do niniejszego operatu.

4) Jak wynika z zapisow w ksiedze wieczyste) KW Nr TB15/00060553/9
wlascicielami dziatki 0 numerach ew. 3043/3 i 3044/7 o laczne] pow.
0,0292 ha sg Dariusz Wiestaw Stadnik i Anna Stadnik na podstawie
wspdlnosdci ustawowej matzenskie;.

Dzial ITI i IV wolne od wpisaw.

Jednoczesnie nalery dodaé, iz dokladna tresé zapiséw dokonanych w ksigdze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 26.08.2019 roku z Centralnej Bazy Danych




Ksiag Wieczystych z KW Nr TB15/00060553/9, ktorego kopia stanowi zalgcznik
do niniejszego operatu.

Wpis zawarty w TB1S/00003093/9 i TB1S/00003094/6. TB18/00014761/3 i

TB18/00060553/9 jest zgodny z wypisem z rejestru gruntéw. Wedhug wypisu:
WNr dziatki Opis wzytku Pow. uiytku (ha) Pow. dziatki (ha)
J044/6 LAY 0.,0200 01100
LIV 0,0200
LIV 0,0200
LsV 0.0100
B 0,0300
Lze-LIY 0,0100
30432 LsV 0,0100 00900
LIV 0.0300
LsIV 0,0200
B 0,0200
Lzr-LIV 0,0100
3044/4 PsV 0.0300 0,0300
304373 PsV 0,00%6 0,0157
RV] 00061
30447 RV 0.0135 00135

2.2. Przernaczenie nieruchomosci

Zgodnie z  ustaleniami miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego przedmiotowe nieruchomosci potozone w Jastkowicach znajduja
sig w obszarze, dla ktdrego w chwili obecnej Urzad Gminy nie posiada wainego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Pysznica,

Natomiast zgodnie ze studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Pysznica przyjetym przedmiotowe
nieruchomosci polotone sg na obszarze;

¥ Dziatki 3044/6 1 3043/2 znajduja sie na terenie S2MN i 41Z] — zabudowa
mieszkaniowa, zielen lesna, laki, ponadto polowa obszaru dzialtek
poloZona jest na terenie ralewowym;

* Dziatki 3044/4, 3043/3 i 3044/7 znajduja si¢ na terenie 32 MN — zabudowa

mieszkaniowa.




10
2.3. Lokalizacja i opis stanu nieruchomosci podlegajacej wycenie

Liczace ok. 2700 mieszkaficow Jastkowice, leza w wojewodztwie
podkarpackim, w powiecie stalowowolskim, w gminie Pysznica 8 km od
Stalowe] Woli. Wies zajmuje obszar ok 7 tys ha i polorona jest w Puszczy
Sandomierskiej, w dorzeczu rzeki San i jej doplywu Bukowej. Miejscowosé od
poludniowo — wschodniej strony polozona jest w bezposrednim sasiedztwie
z Pysznica, ktora stanowi strefe podmiejska Stalowej Waoli.

Dziatki o numerach ewidencyjnych 3043/3, 3044/7, 3043/2 1 3044/6 o
tacznej powierzchni 00,2292 ha poloZone sa w bezposrednim sasiedztwie tworzac
jedng catosé, ogrodzona. Natomiast dziatka numer ewidencyjny 3044/4 stanowi
droge dojazdows utwardzona kamieniem do wiw dziatek.

Nieruchomos$é poloZzona jest w wschodniej czesci Jastkowic, w II linii
zabudowy od ulicy Majdan o nawierzchni asfaltowej. Teren nieruchomosci ze
spadkiem w kierunku pénocnym. Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata.
Lokalizacja ogdlna nieruchomoscl przecietna — dziatka oddalona o ok. 4 km od
centrum Jastkowic oraz ok 3,5 km od Pysznicy, gdzie znajduja sig: Zespol Szkol,
punkt pocztowy, stadion, kosciol oraz inne obiekty handlowo — ushugowe.
Najblizsze obiekty handlowo — uslugowe oraz preystanek autobusowy znajduje
sic w odleglosci ok 1,5 km. Otoczenie dziatki stanowia tereny zabudowane
budynkami mieszkalnymi o charakterze rezydencjalnym i niezabudowane —
nieruchomos¢ bezposrednio sasiaduje z doplywem Bukowej, ktéry z jednej
strony korzysinie wplywa na walor rekreacyjny nieruchomosci, z drugiej strony
moZe powodowaé czesciowe podtopienia terenu. Istotnym  walorem
nieruchomosci sg drzewa sosnowe, dwa oczka wodne nadajace charakter
rekreacyjny oraz kompleksy lesne .

Na dziatkach 3043/2 1 3044/6 znajduje sie budynek mieszkalny parterowy
z uzytkowym poddaszem z 2005 roku wykonany wediug projekiu ldalia, kryty
dachdwka, ktory swoim charakterem nawiazuje do podmiejskich doméw w stylu
matych dwordéw — rezydencji, Dom projektu Idalia jest srednich rozmiardw
budynkiem jednorodzinnym. Pojedynczy garaz wysunigto przed fasadg, a
sasiadujace z nim gldwne wejscie do domu wyrdiniono portykiem, zwienczonym
dwuspadowym daszkiem. Strefe dzienna rozplanowano w obrebie rozciggajacego
sig w glab dzialki pasa. Zlokalizowana w przednim narozu, spora kuchnia, faczy
sie zardwno z komunikacja jak i salonem z kominkiem. Centrum domu zajgl
obszerny hall. Otwiera sie na niego mala, wolnostojgca toaleta, ktora




1)

jednoczesnie separuje od siebie trzy powyZsze pomieszezenia. Do przeciwlegle)
ciany hallu przylegaja catkowicie otwarte schody. Niewielki korytarz lgczy
pomieszczenia zlokalizowane w zacisznej, tylnej czesci domu. Dwa pokoje
posiadaja prywatne wyjdcie na taras. Jeden z nich uzupeinia dodatkowo nieduza
lazienka. Trzeci znalazl sie przy bocznej Scianie i sgsiaduje z ustawna,
ogolnodostepna tazienks. Catkowicie wysuniety z obrebu scian garaz, w zaden
sposob nie koliduje z uzytkows czescig domu. Spore pomieszezenie gospodarcze
taczy go z wiatrolapem. Duzy, czgiciowo zadaszony taras na tylach stanowi
atrakcyjne miejsce uzupelniajace obszemny pokdj dzienny. Po drugiej stronie
kominek znalazl sie w narozu pokoju dziennego. Zardwno wnetrze jak i obejscie
domu spreyjaja komfortowemu korzystaniu z budynku,

Wszystkie prywatne pomieszczenia znalazty sie w spokojnej, odseparowane]
czedci. Obstuguje je oddzielny korytarz, co zapewni wszystkim domownikom
duzo wieksza swobode. Atut stanowia tez drzwi faczace dwa pokoje z tarasem.
Wyrazne oddzielenie od siebie réznych obszarow sprawia, e uytkowanie
budynku jest bardzo komfortowe,

W przedpokoju, kuchni i tazienkach na podioiu znajdujg sie plytki podiogowe
oraz ogrzewanie podiogowe. W pokojach na podlozu poloZzono panele
podiogowe, W lazienkach i kuchni (czesciowo) polozone plytki sScienne, w
pokojach gladZ pomalowana farbg emulsyjna. W przedpokoju, sypialni, kuchni i
salonie wykonano sufity z drewnianymi belkami. W garau i kotlowni na
podiozu potozono pytki podlogowe.

Drewniane afurowe schody prowadza na poddasze gdzie znajduja sie
pomieszczenia  wydzielone  dciankami  kartonowo-  gipsowymi  bez
zamontowanych futryn i drewi. Na podlozu polozono panele podiogowe, sciany
pomalowano farbami emulsyjnymi, oswietlenie tymczasowe — zardéwki wiszace
na kablach elektrycznych. Na dzien ogledzin pomieszezenia wykorzystywane
jako skladzik na zbedne przedmioty 1 zabawki dla dzieci

Stolarka wewnetrzna drewniana, stolarka zewnetrzna drewniana, okna PCV,
drzwi we]sciowe aluminiowe.

Opis elementow konstrukeyjnych:
- fundamenty — tawy z betonu Zwirowego

- $ciany fundamentowe - warstwowe 30 cm wylewane z betonu kl. B15 oraz
bloczki betonowe 30cm

- dciany wewnetrzne konstrukcyjne — gr. 25 em wykonane z pustaka MAX na
zaprawie cementowo — wapiennej
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- dciany dziatowe — z cegly szczelinowej ceramiczne] i pelngj

- stropy — drewniane na legarach

- wience — zelbetowe z betonu

- dach — czterospadowy konstrukceji drewnianej, kryty dachéwka ceramiczng

- elewacja — tynk cienkowarstwowy akrylowy na styropianie, cokoly i obloZenie
filaréw wykonane z piaskowea.

Instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna i gazowa,

Budynek ufytkowany zgodnie z przeznaczeniem, w dobrym stanie techniczaym,
nie remontowany od chwili zamieszkania, wymaga prac remontowych
polegajacych na odswiezenie Scian, czgiciowej wymianie plytek — widoczne
§lady peknie¢ oraz pracach wykoficzeniowych zewnatrz budynku - polozeniu
ptytek od strony wejsciowe], wyczyszezeniu elewacji.

Dane techniczne:

Powierzchnia zabudowy 180,00 m? (wedhug kartoteki budynkéw)
Powierzchnia uzyvtkowa 118,70 m*® +23,30m" poddasze
Powierzchnia catkowita 183,72 m"

Teren nieruchomosdci ogrodzony od strony frontowe] ogrodzeniem z pretami
kutymi posadowionymi pomiedzy murowanymi stupkami na betonowej
podmuréwee oblozonych kamieniem 2z piaskowea lupanego, z metalows
przesuwana brama wjazdowa, od strony wschodniej murowanym ogrodzeniem, z
pozostalych stron ogrodzenie z siatki rozpiete pomigedzy metalowymi shupkami.
Na dzialtkach znajduja sie drzewa i krzewy ozdobne — od tylnej strony domu
znajduje sie urzadzony ogrod — z wykonanymi alejkami, oczkami wodnymi,
altana, ktéry wymaga prac ogrodniczych (obecnie ogrod jest zaniedbany,
zarosniety, oczka wodne nieczyszczone). Ponadto teren dzialki od strony
frontowej utwardzony jest cze$ciowo kostka brukows, ktéra rowniez wymaga
czyszezenia i odchwaszezenia.
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3. ANALIZA 1 HARAKTERYETYKA RYNKU

Okres monitorowania rynku: 2017 1. =2019 .

Obszar rynku - gmina Pysznica

Rynek — nieruchomodei gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz
nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Gmina Pysznica lezy na terenie powiatu stalowowolskiego, w pbinocne]
czescl wojewddztwa podkarpackiego, przy jego granicy z wajewoddziwem
lubelskim. Graniczy od poludnia z gminami Niske i Ulandw, od wschodu z
gming Jarocin, od pélnocy z gming Zaklikéw, od zachodu z gminami Stalowa
Wola oraz Radomysl nad Sanem. Pélnocno-wschodnia granica Gmina Pysznica
jest réwniez granica powiatu stalowowolskiego i wojewddztwa podkarpackiego,
Na tym odcinku gmina Pysznica graniczy z gminami Potok Wielki,
Modliborzyce oraz Janéw Lubelski potozonymi na terenie powiatu janowskiego
w wojewadztwie lubelskim,

Gmina Pysznica nie jest gming typowo rolmiczy. Najwiecej gospodarstw
rolnych jest o powierzchni zamykajgcym sie pomigdzy | - 5 ha. Duzych
gospodarstw rolnych, powyzej 10 ha w gminie jest niewiele. Rozdrobnione
gospodarstwa rolne wskazuja na to, Ze dzialalnos¢ rolnicza stanowi jedynie
uzupelnienie potrzeb Zywnosciowych mieszkaficow Gminy i wsparcie na rzecz
prowadzonych gospodarstw domowych. Ogrody przydomowe stanowia dosé
spory areal ziemi w uzytkowaniu mieszkafncow Gminy Pysznica. Swiadezyé to
moze o pozytywnej estetyce obszardw zamieszkiwanych przez mieszkancow
Gminy oraz o tendencji do wiasnych, niewielkich przydomowych upraw warzyw
oraz owocdw stanowigcych Zrodio ekologiczne] | zdrowej zywnosci.

Transakeji kupna — sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na analizowanym rynku przybywa, moina stwierdzié, Ze rynek ten
jest dobrze rozwinigty. Transskcje przeprowadzone na tym rynku dotyezgy
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glownie dziatek gruntowych niezabudowanych lub zabudowanych budynkami
mieszkalnymi z lat 90 XX wieku, ale tak¥e zdarzaja sig transakcje
nieruchomosciami zabudowanymi nowymi budynkami mieszkalnymi. Przy
analizowaniu transakeji sprzedazy, szczegélnie zwrocono uwage na postrzeganie
konkretnych miejsc przez potencjalnych nabywedéw pod wzgledem ich
atrakcyjnosci tj.; odleglosé od obiektéw uciazliwych, ruchliwych ulic, jak teZ ze
wzgledu na mozliwosé dojazdu i stan techniczny oraz wiek budynku. Z wiasnych
analiz przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedaZzy na rynku podobnych
nieruchomodci z ostatnich kilku lat wynika, Ze od kilku lat nastepuje stabilizacja
cen — brak wyraznych tendencji wzrostowych i spadkowych nieruchomosci
podobnych. Podobne wyniki podaja biura posrednictwa  obrotu
nieruchomosciami.

Okres, w jakim dokonywano analizy obejmowal ostatnie 24 miesiace, tj.
miescil sie przedziale od 2017 roku do 2019 roku. W okresie funkcjonowania
rynku 1 na analizowanym obszarze zanotowano kilka transakcjl
nieruchomosciami  gruntowymi  zabudowanymi  nowymi  budynkami
mieszkalnymi wybudowanymi po 2000 roku. W odniesieniu do obrotu ww.
nieruchomodeiami trudno wyrazié jest jednak jednoznacrne opinie dotyczace
preferencii nabywedw, czy tendencji zmian cen.

Na podstawie przeprowadzone] analizy transakeji sprzedary takich
nieruchomosci, poloZzonych na terenie gmin Pysznica stwierdzono, 2e ich
przedziat cenowy waha si¢ pomiedzy 2877,09 zt a2 403846 zt za | m” p.=
Wplyw na cene ma glownie: lokalizacja, stan techniczny budynku, otoczenie,
powierzchnia domu i dziatki, standard wykonczenia, forma zabudowy.
Podoblenstwo nieruchomosci przyjetych do analiz rynkowych =zostato

sformulowane za pomocg atrvbutéw rynkowych, szezepdlowo opisanych w
ponizsze| tabeli.

Tabela 1. Zestawienie atrybutdw rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Ocena | Onpis

Lokalizacja na terenie gminy, w strefie
Korzystna centralnej, Dziatka sasiaduje z podobna
zabudows mieszkalng jednorodzinng,
wakninik intensvenoscl zabudowy sredni
Lokalizacja na terenie gminy, w strelie

. poiredniej, Dziatks sgsiaduje z zabudowy
Przecigina mieszkalng jednorodzinna i dzistkami
niczabudowanymi, wskainik intensywnosc
zabudowy niski, Dzigika czedciown poipdona

1. | Lokalizacja ogdlna
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na terenis zalEwowym.,

Nickorzystna

Lokalizacja na terenie gminy, w strefie
peryferyjnej. Dzialka sasiaduje bezposrednio z
terenami niezabudowanymi lub luing
zabudowy. Dzialka poloZona na terenie
zalewowy.

I

Dostep do drogi
publiczneg]

Korzysty

Bezposredni dostep do drogi publicznej,
dziatke polozone w pierwszym rzedzie
zabudowy, wiazed na dziatke ismicjacym
zjazdem 2 drogl publicznej, jakosé drogi
dojazdowej dobra

Przecigtny

Dojazd do dziatki w ramach wspohwhasnodei
diziatki drogowej wewngtranej, ewentualnie

droga wewnetrzng, jekodd drogi dojazdowej
dobra

Niekorzysiny

Dojazd do dziatkl ustznowiong shuzebnoscia
drogowa, jakoi¢ drogi dojazdowe] niska

Stan zagospodarowania
driatki

Korzystny

Dzialka zapospodarowana na wysokim
poziomie, posiada podjazdy utwardzone
kostka brukows, urzgdzony ogrod oraz
wykonane ogrodzenie

Przecietny

Dzistka zagospodarowana na Srednim
poziomie, pesiada podjazdy utwardzone
plytami betonowymi, drzewka i krzewy
ozdobne oraz wykonane ogrodzenie

Niekorzysiny

Diziatka magospodarowana na niskim poriomie,
nie posiada nawierzehni utwardzonych oraz
urzgdzonego ogrodu, ogrodzenie w zlvm stanie
technicznym lub brak ogrodzenia

Powierzchnia 1 ksztalt
daiatk:

Korzystna

Powierzchnia dziatki powyej 20 a, Ksztaht
dzialki regularny, nadajacy sie do optymalnego
wykorzystania | ewentualnego
zagospodarowania

Przecietna

W granicach od 102 do 20 ha Ksztalt dziatki
nieregulamy, &le nedajacy sig do optymalnego
wyhkorgystania i ewentualnego
sagospodarowania,

Miekorzysina

Ponikej 10 a Ksztalt dziatki nieregulamy. z
licamymi zrd¢nicowaniami wysokosei terenu

Powierzchnia zabudowy
budvnku mieszkalnego

Korzysina

Powierzchnia do 120 m*

Przecietna

Powierzchnia w przedziale od 120 m™ do 160
¥
11

Niekorzystna

Powierzchnia powyzej 160 m®

Stan techniczny budynku
mieszkalnego

Bardzo dobry

Elementy budynku bardzo dobrze utreymane,
odpowiednio konserwowane, nie wykazujsce
sutycia i uszkodzen. Cechy i wihadciwodei
whudowanych elementdw budynku
odpowiadajg wymaganym normom.

Elementy budynku utrzymane, odpowiednio.
nie wykazujgce zuzycia i uszkodzed, Celowy
jest remont biezacy polcgajacy na drobaych
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naprawach, usupemisniach | konserwacii.
Przecigmy W elementach budynku wystepuja ubytki i
uszkodzenia nie zagraejace berpiscrenstwu,
Celowy jest remont cxeiciowy budviki,
Zty W elementach budynku wystepuja dude ubytki
i uwszkodzenia zagraimjace bezpieczenstwi.
Celowy jest remont kapitalny budynku.
Bardzo dobra | Budynek parterowy

Dobra Budynek parterowy z uiytkowym poddaszem

Rozpatrywany rynek nieruchomosci niezabudowanych cbejmujacy teren
gminy Pysznica, na ktorym znajduje sie objeta wyceng nieruchomosc
charakteryzuje sie Srednia ilodcia transakcji. W zwiazku z tym ogélnie nalezy
stwierdzic, iz zalicza sie on raczej do rynkdéw Srednio rozwinietych. Transakeje
przeprowadzone na tym rynku dotyeza glownie dzialek gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe. Rzadziej majag tutaj miejsce
transakcje, ktdrych przedmiotem sa nieruchomosci niezabudowane przeznaczone
pod drogi. £ uwagi na charakter wyceny oraz rodzaj nieruchomosei dokonano
szczegofowe] analizy transakcji dotyczacych kupna - sprzedazy gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod drogi. Okres, natomiast w jakim
dokonywano analizy obejmowal ostatnie 24 miesigce, tj. miescil sie przedziale
od 2017 roku do 2019 roku. W tym okresie funkcjonowania rynku i na
analizowanym jego obszarze zanotowano kilka transakcji nieruchomosciami
gruntowymi niezabudowanymi. W odniesieniu do obrotu ww. nieruchomosciami
trudno wyrazi¢ jest jednak jednoznaczne opinie dotyczace preferencji
nabywcow, ¢zy tendencji zmian cen. Jednak w wyniku tej analizy moizna
stwierdzié, Ze ceny gruntdw zawieraly sie najczesciej w przedziale od 31,25 z!
do 50,00 zt za 1m’. Jednoczeinie wskazaé nalezy, iz ceny osiggane za ww.
nieruchomosci uzaleinione byly przede wszystkim od polozenia, dostepnosci, a
takze od powierzchni 1 ksztaitu gruntu.

fif Forma zabudowy
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4. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie ze zleceniem, wycena ma na celu okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci do sprzedazy przez Syndyka,

Majac powyzsze dane na uwadze oraz zgodnie z Art. 151 ust. 1 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami ,Wartosé rynkowa nieruchomodci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny moina uzyskaé za nieruchomosé w
transakci sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym
a sprzedajacym, ktOrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem i postepuja rozwaknie oraz nie znajduja sie w  sytuacji
przymusowe].”

Jednoczesnie zgodnie z  Art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami . Przy okredlaniu  wartosci rynkowe] nieruchomosci
uwzglednia sie w szczegodlnosci jej rodzaj, polozenie, sposob uzytkowania,
przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny w obrocie
nieruchomosdciami.”

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w naszym przypadku
zgodnie z § 4. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zastosowano podejscie
porownawcze, metode porownywania parami.

Przy okredlaniu wartodci nieruchomodei w podejéciu pordwnawezym do
porownania przyjeto ceny nieruchomosdei, ktbre uzyskane zostaly za nie
w transakcjach rynkowych.

Zgodnie ze zleceniem wycena nieruchomosci ma na celu okreslenie
wartosci nieruchomosci, jako calosci.

Wrycena nieruchomosci oraz okreslona w jej rezultacie wartos¢ rynkowa
nieruchomosci pelni funkcje doradeze, tzn. stuxy do okreslenia kwoty, kitora

zdaniem wykonawcy wyceny stanowi najbardziej przewidywang cene mozliwa
do uzyskania na ryvnku.
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5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

5.1. Opis zastosowanego podejscia i metody wyceny

Podejécie porownawcze polega na okresleniu wartoscel nieruchomosei przy
zalozeniu, ze warto$é jej jest pordwnywalna z cenami, jakie uzyskano za
podobne nieruchomosei, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanymi ze wzgledu na cechy réinmigce je 1 ustalonymi
z uwzglednieniem ich zmian na skutek uplywu czasu. Zgodnie z § 4. Ust. L.
Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomodci
| sporzadzenia operatu szacunkowego, ,Przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen”. Jednoczesnie zgodnie z ust. 2
ww, Rozporzadzenia oraz majac na uwadze specyfikg wycenianej nieruchomosci
do jej wyceny zastosowano metode poréwnywania parami. Natomiast zgodnie z
ust 3 ww. Rozporzadzenia ,,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego | dla

ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci.

5.2. Analiza danych i zaloZenia przyjete w wycenie

Stosujac ww. metode przyjeto nastepujace zatoZenia:

1. Warto$é szacowanej nieruchomosci znajdzie sie pomiedzy cena minimalna,
a cena maksymalna, ktére =zostaly =zanotowane na rynku lokalnym
w badanym okresie. Zgodnie jednak ze Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny ,Podejscie pordwnawcze stosuje sig przy zaloZeniu, Ze znane 33 ceny
transakcyjne nieruchomoéei podobnych do nieruchomosei wycenianej, warunki
dokonania transakcji, a takZze cechy nieruchomosci wplywajace na te ceny,
zwlaszcza na ich zrognicowanie. Przez nieruchomosé podobng nalezy rozumiec
nieruchomoéé, ktdra jest pordwnywalna z nieruchomedcis stanowiges przedmiot
wyceny, ze wzgledu na polofenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob
korzystania oraz inne cechy wplywajgce na jej wartosé. Do pordwnan nalezy
wykorzystaé nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy w
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okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata
od daty, na ktorag okresla sig wartosc nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych
okresow wymaga szczegolowego uzasadnienia”. W naszym przypadku ceny
nieruchomosci analizowano w okresie od 2017 roku do 2019 roku. Zalozenie to
pozwolito zakresli¢ granice poprawek stosowanych w trakecie prowadzenia
analizy pordwnawczej.

2.  Przed przystapieniem do analizy poréwnawczej uwzglednia sie zmiany

poziomu cen, wystepujace wskutek uplywu czasu, na lokalnym rynku
nieruchomosci.

3. Analize porownawcza prowadzimy w parach tj. pomiedzy nieruchomosecia
wyceniang o znanych cechach, lecz nieznane] wartosci, a nieruchomodcia o
znanej cenie i znanych cechach. Gdy mamy kilka nieruchomeoséci do porownan,
tworzymy kilka par, w ktérych kazdorazowo wystepuje wyceniana
nieruchomosé. Ostateczng wartosé wycenianej nieruchomosci ustalamy, jako
srednia wazZzong z sumy wynikow uzyskanych w poszczegolnych parach.

4. Analize porownawczga dotyczaca wielkosei poprawek prowadzimy wylacznie
na zbiorze cech rynkowych, jakie wystepuja na danym rynku lokalnym, i ktére
decyduja o wartosci rynkowe] nieruchomosci,

5.3. OKreslenie wartosci nieruchomosci dzialek nr 3044/6, 3043/2,
3043/3 i 3044/7 zabudowanej budynkiem mieszkalnym

Dla potrzeb niniejsze] wyceny okreslono rynek nieruchomodel
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jako obszar ciaghy
obejmujagcy gmine Pysznica, ze szczegdlnym uwzglednieniem obrebu
Jastkowice.

Dla ustalenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomodéci zbadano obrot
1 ceny transakcyjne nieruchomosci w okresie ostatnich 24 miesiecy.

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono
kilka transakcji, w ktorych przedmiotem sprzedary byly dzialki zabudowane
budynkami mieszkalnymi. Cena najtansze] nileruchomosci o podobnyvch
parametrach i cechach, co nieruchomosé wyceniana sprowadzona do wskainika
lm" powierzchni zabudowy budynku wynosita C min = 2 §77,09 zt/m”, a cena
najdrozszej C max = 4 038,46 zi/m”,
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Zgodnie z zaloZeniem pierwszym przyjeto, Ze wartos¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m” powierzchni zabudowy budynku znajdzie sie w przedziale
[2 877,09 m® - 4 038,46 m"]

_zabud.]
Lp.|  Lokalizacja D:: d::;h i';: “I Py | Cena transakeji Cena
= i
| e ;;ﬁ;;:]z s1... ol 5600002t | 375839 ztim’
2 J' &_.3' ? mml‘“';‘ﬂm' f::;ﬁ]': I5... t;f‘-' i §76 3002 | 3 690,16 ziim
3 T b
g | SO i R | 434 000 20 | 3 647,06 zbim’
Pyszmica reg. 929V1E 1000 m =
- _ 2
g |3 3“‘"';: i r{::!llﬂjg."lli 4., 1;;§ ” 5150002 | 2 877,09 dim’
5 f’ﬂ“! k?;:hr' iﬂﬂ;’?:lii 19... :E; ﬁ E30000 2 | 350211 gim’
Pysznica, obr. 31-07-2018 | 132w ,
5 | jastkowice rep azgong | - | a3, m: 4200002 | 3 18182 20w’ |
Pyaznica, obr. 12-0Z2-2018 104 5 1
7 | sasthowice | Rep.siiig | 37 1450 m? 420.0002F | 4 038,46 2m
Cena maksymalna: Croee = 4 038,46 zt/m’
Cena minimalna: Cuia = 2 877,09 zm®

AC=1161,37 z¥/m’
a)  Ustalenie cech poréwnawezych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz biorac
pod uwage uwarunkowania lokalnego rynku i rodzaj wycenianych nieruchomodci
okreslono na  podstawie  analiz  wilasnych oraz = doSwiadczen
z innych rozwinigtych rynkéw zbiér cech rynkowych o charakterze lokalnym,
majacych wphyw na wartosé rynkowa.

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegolnych cech na oceng, a
wiec ustalié wage tych cech. Kazda z wyrdznionych cech wskazuje wewngtrzng
niejednorodnosé. Stalo sie to podstawa dalszego, wewnetrznego podzialu
odzwierciedlajacego ocene poszczegdlnych cech na rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na rbinice wystepujace pomiedzy poszezegolnymi cechami
nieruchomoséci poréwnawczych oraz nieruchomosei wycenianej, jako parametr
poréwnawczy przyjeto cene Im’ powierzchni zabudowy budynku uzyskana z
podzielenia ceny transakcyjnej przez powierzchnie zabudowy budynku.
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Tabela 2. Okreslenie cech rynkowych

Procentowy
Lp. Rodzaj cechy wplyw na ceny/ Strefa, klasy
waga cechy.
Karzysinn
1 Lokalizacja ogdlna 30% Priceizina
Mickarzysina
Kaogzystny
2 Dostep d | publiczne) 10%% Proeciginy
ostep do drogi publiczne) Umiel
Koreystry
3 Stan zagospodarowania dzialki 5% Prascigtny
Mickorryany
Korevana
4 Powierzchmia i ksztah dzialks 15% Prreciging
Michorsysing
5 : Kareysina
5 Fﬂw:erz.chn:fa zabudowy budynku 15% Wi
mieszkalnego Hickeivatin
Biardmo dobry
6 Stan techniczny budynku 0% Dby
misszkalnego i F'mi:;m:f
7 Forma zabudowy 5% B”ﬁ'b'::hm
Razem 1009%%
b) Pordwnanie parami

wartosci wycenianeg] nieruchomosci.

Tran

Do wyceny nieruchomosci

anrl

metoda pordwnania parami, ze znanych
transakcji, wybrano trzy nieruchomosei gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi, sprzedane w okresie ostatnich 24 miesiecy w celu ustalenia

Zrodio notowania: akt notarialny, Stan prawny: whsnosé

Rodzaj trunsakejic wolny rynek, Strony: escba fizrycmna -> osoba prawna

Roddza) konstrukeji: murowana, Rok budowy: 2006
Stan zaawansowania robot budowlanyeh: stan ukonczony

Lokalizncja: waoj. podkarpackie, pow. stalowowolski, gm. Pysenica, obreb - Jasthowice, pow. dzinlki:

1507m*
Datal Nr Cena transakejil
repertorium dzialki il et Cena m°
25-01-2019 y 675 300 21
I e | 3 690,16zt/m’

Opis: Dziatka w ksztaleie prostokata, polotona bezpodrednio pray drodee publicans] o nawierzchni asfaltowe].
Micruchomodé zabudowana murowanym budynkiem mieszkalnym parterowym 2 uiytkowym poddaszem, krytym
dachéwka o pow. zabudowy 1833 m® wybudowanym w 2006 roku, W beyle budynko majduje sie paraz
jednosmpowiskowy, okna PCV. Standard wykooczenia wysoki. Nienuchomosé ogrodzona ogrodzeniem z kutych




pragse] pesadowionyeh pomigdzy murowanymi stupkami oblodonymi cegly klinkisrowa, = kuia bramg wiezdowa.
Nieruchomode posiada uwregdzony ogrdd orae navderzchnie utwardzone kostkn brukows. Teren plaski. Otocrenis
stanowia fereny zabudowane boedynkami miesskalmymi oraz ledne, Mieruchomosd oddalona o ok, 5 km od
Pysznicy 1 8§ kmod Stalowej Woli.

Iransakcia or2
Eetdio notowania; akt notarinloy, Stan prawny: wiasnoss
Rodzaj tramsalcji: wolny nymek, Strony: osoba fizyeena <> osoba fizyczna
Rodzaj konstrukel: murowena, Rok bodowy: 2008
Etan ssawansowania robit budowlanych: stan uhofczony

Lokaltzacfa: woj. podkarpackie, pow. stalowowolski, sm. Pysznica, obeeb - Jasthowice, pow. dzialki:

2437m"
Duata/ Nr ' Cena transakeji/
repertorium dzialki L. salwlomy | Cena m’
J1-07-2018 420 000 =
28 ... 132 m 2
rep. 438918 | 3 181,82 =im”

Opis: Dzialks w ksmalcie prostokats, posisdajgca dojaed drops  gruntowg.  Micruchomodd  zabudowana
murowanym budynkiem mieszkalnym  parerowym, krytym  blachodachowks o pow. mbudowy 132 m’
wybudowanym w 2008 roku. W brvle budynku najduje sie garas jednostanowizkowy, okns PCV . Nieruchomosé
ogredzona ogrodzeniem z drewnianych sztachet posadowionych pomisdzy murowanymi slupkami, = bramg
wjazdowg. Nieruchomost postada nawierzchnie utwardzone kosthn brukowa. Tesen plaski, Oroczente stanowin
tereny zobudowsne budynkami misszkalnymi one niesabudowane, Nieruchomodt oddalona o ol 4 km od
Pysenicy | 10 km od Stalowej Woli,

Transakcianr 3
Zrédio notowania: skt notarialny, Stan prawny: wiasnosé
Rodzaj transakefl: wolny rynek, Strooy: osoba fizyczna - osoba fizyvezna
Rodzaj konstrukeji: murowana, Rok budowy: 2005
Stun mawansownnia robdt budowlanyeh: stan ukofczony
Lokalizacja: wo). podkarpackie, pow, stalowowolski, gm. Pysznica, obreb - Jasthowice, pow. deinbkic

1523m"
Data/ Nr Cena transakeji!
Pow.
repertorium dhzialki diheiintivty Cena m* |
20-09-2018 X 830 000 zt
rep. 7314018 | s . R 3 502,11 ztm? |

Orpis: Dintkn w ksztolcie prostokata, polozona bezpodrednio pray drodee publicenej o nawierzchni asfaliowe;j.
Mieruchomodd zmbudowana murowamym bodynkiem misszkalnym parterowym, kryvivm  dachdwkyg o pow.
zabudowy 237 m” wybudowanym w 2005 rokw. W bryle budynku zmajduje sie sarar dwustanowiskowy, okna
PCY, Standard wykoficzenia wysoki. Mieruchomodd ogrodeons ogrodzeniem & kutych pragsel posadowionych
pomipdzy murowsnymi slupkami oblozonymi cegly klinkierows, z kuta brams wjazdows. Nieruchomodé posiada
urzgdzony ogrod oraz nawierschnle utwardsone kostks brukowa. Teren plaski. Otoczenie stanowis tereny
zabudowane budvnkami mieszkalnymi omaz [efne, Mieruchomodsd oddalonn o ok 5 km od Pyeenicy § B km od
Stalowe] Woli.
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Opis cech nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci wybranych do
pordwnania, a takze ich cech przedstawiono w poniZsze] tabell.

Tabela 3. Zestawienie cech wycenianej nieruchomoéci i zestawienie cech
nieruchomosci o znanych cenach transakeyjnych.

Lp. | Cechy rynkowe Nicruchomosé | Nierachomo$é | Nieruchomodé | Niernchomodé
wyoeniana nr 1 nrl nr3
| Lokalizacja ogdlna Przecigtna Korzystna Przecietna Korzysina
£ Dostep d 3 d':':'g' Preecietny Korzystny Preecietny K orzystny
publicznei
? Stan HgnlsFDIdﬂml. i Korzysiny Korzystny Przecistny Korzysiny
X PUWEW‘:;I]EE; ksziaft Korzysina Przecigtna Korzystna Przecietna
3 Powierzehnia zabudowy | .0 o0 Niek ; Minkormt
adynkis intesskaliisgo arzysing iekorzystna Przecietna orzystna
6 Stan techniczny s e
idyrda i - Diobry Bardzo dobry bry Bardzo dobry
T Forma zabudowy Dobra Dobra Bardzo dobra | Bardzo dobra

Tabela 4. Zestawienie nieruchomosci w parach pordwnawezych w tabeli

zhiorczej
% Fakres Obiekty do pordwnania
Lp. otowy
P Cechyrymbowe | wobyw | kwotowy | wp1 | N2 | N3
na ceng zi'm .
1 Lokalizacja ogdlna 30% 348,41 -174,21 0,0 -174,21 |
2 | Dostep do drogi publicznej | 10% 116,14 -58.07 0,0 -38,07
3 Stan zagospodarowania 8 58,07 0,0 +20,04 0,0
riaiii
Powierzchnia 1 ksztalt 174,21 +87.11 0,0 +87,11
4 . i 15%
dziatki |
5 Powierzchnia zabudowy 5% 174,21 0.0 -B7.01 .0
budynku mieszkalnego d
Stan techniceny budynku 232,26 -77.42 0,0 ~T742
6 ; 20%
mieszkalness
7 Forma zabudowy 5% 58,07 0.0 -58.07 -58.07
Suma 100% | 1 161,37 -211,59 -116,14 -180,66
Cena sprzedaky zb/m” 3 690,16 | 3 181,82 | 3 502,11
346757 | 306568 | 322145
Wartoéé rynkowa nieruchomoéei zi/m* 3 251,57




Okreélenie wartosci nieruchomosci zabudowanej budynkiem
mieszkalnym

Dila obliczenia wartodei rynkowej nieruchomoéci zastosowano wzor:

W= iX P B
Gdzie:
Wy — wartosé nieruchomosci
C;— wartoéé 1m® powierzchni zabudowy budynku
Pp — powierzchnia zabudowy budynku

W =3 251,57 z/m’ x 180,00 m* = 585 283 zl

Wi =585 000 zi /w zaokragleniu/ 1

5.4. Okreflenie wartoéci nieruchomosci gruntowej dzialki numer
ew. 3044/4

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako obszar ciggly obejmujacy teren gminy Pysznica, ze
szczegolnym uwzglednieniern obrebu Jastkowice.,

Dla ustalenia wartosci rynkowe] wycenianej nieruchomosci zbadano obrét
i ceny transakcyjne nieruchomodci w okresie ostatnich 24 miesigcy.

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono
kilka transakeji, w ktorych przedmiotem sprzedazy byly dzialki niezabudowane.
Cena najtanszej nieruchomosci o podobnych parametrach i cechach, co
nieruchomo$é wyceniana sprowadzona do wskafnika 1m® powierzchni gruntu
wynosita C min = 31,25 z}/m”, a cena najdrozszej C max = 50,00 zt/m”.

Zgodnie z zatozeniem pierwszym przyjeto, ze wartosé nieruchomosci
w odniesieniu do 1m® powierzchni gruntu znajdzie sie w przedziale [31,25 m*
50,00 m"]
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Datal Nr | T ;
Lp. Lokalizacja . iy dxialkd Pow, dzintki | Cena transakeji Cena
: | Z1-08-2019 : F
s _ P
astkowice, obe, 3 rep. 2634/19 30.., B0 o 40 R 42.55 zb'm
. 28-08-2019 ¥ :
2 | Pysmica, obr. 5 rep. 282919 54, 1100 m 55000 = 50,00 zbm
3 | Jastkowice, obr. 3 i‘ﬂi EIE ]. ;; 6l... 1460 m* 50 000 21 34,25 ztim®
] | 16-08-2019 : 3
4 . 2 . e
Pysznica, obr. 5 re, 2559/10 26 ROD m’ 5 000 = 11,25 zhim
22072019
5 | Pysenica, obr. 5 29... 1ni7m' 50000 2| | 44,76 zt/m’
rep, 323319 |
5 26-07-2019 -
6 | be, ise s 3 .
|6 | Pysznica, obe, § w2300 | P 1174 m 42 80D zf 36,46 zb'm
Cena maksymalna: Cos = 50,00 zhm’
Cena minimalna: Coin = 31,25 zbfm’

A C=18,75 zt/m’

a)  Ustalenie cech porownawezych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
biorac pod uwage uwarunkowania lokalnego rynku i rodzaj wycenianych
nieruchomosci okredlono na podstawie analiz wlasnych oraz dodwiadezen 2
innych rozwinietych rynkéw zbiér cech rynkowych o charakterze lokalnym,
majgcych wplyw na wartosé rynkowa.

Analiza rynku pozwolita ustalié wplyw poszczegdlnych cech na ocene, a
wiec ustali¢c wage tych cech. Kazda z wyrbinionych cech wskazuje wewnetrzna
niejednorodnosé. Stalo sie to podstawa dalszego, wewnetrznego podzialu
odzwierciedlajacego oceng poszezegdlnych cech na rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na roznice wystepujace pomiedzy poszezegblnymi cechami
nieruchomosci pordéwnawezych oraz nieruchomosci wyceniangj, jako parametr
poréwnawczy przyjeto cene 1m’ powierzehni gruntu uzyskana z podzielenia ceny
transakcyjnej przez powierzchnie gruntu.
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_Tah&]a 5. Okreslenie cech rynkuwjfrch

Procentowy |
Lp. Rodzaj cechy wplvw na ceny/ Strefa, klasy
waga cechy.
K.orevsing
i Lokalizacja og6lna 0% Froosiginn
Mickorrysini
Korzysiny
2 Dostep do drogi 20% Preccictny
Migkoroysiny
Dk
3 Powierzchnia dziatki 25% SE“’
i
F.oreysiny
4 Ksztaht dzialki 1 5% Prascsainy
Miekormstny
Razem 100%
b) Pordwnanie parami

okresie ostatnich 24 miesiecy w celu

Do wyceny nieruchomosci metoda pordwnania parami, ze znanych
transakcji, wybrano trzy nieruchomosci gruntowe niezabudowane, sprzedane w

ustalenia wartosei wyceniane)
nieruchomosci,
Z1-08-2019 3 |
_I. Jastkowice, obr, 3 rep. 2634710 30... Q40 m 40 000 zt 4255 ztm’
; 13-08-2019 3 :
2 | Justkowice, obr. 3 oo 249 | 6l.. 1460 m &0 (00 20 34,28 zhim
. 16-08-2019 5 »
3 | Pysznica, obr, 5 | rep. 2559119 8., | 800 m 25000 ¢ 31,25 #im

Opis cech nieruchomosci wycenianych oraz meruchomodci wybranyveh do
pordwnania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli.
Tabela 6. Zestawienie cech wycenianej nieruchomosci i zestawienie cech
nieruchomosci o znanych cenach transakeyjnych.

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomos$é¢ | Nieruchomosé | Niernchomosé | Nieruchomosé
wyceniana nrl or2 or3

I Lokalizacja opdlna Preecigma Niekorzystna Miekorzystna Przecigina

2 Diastep do drogi Korzystny Korzystny Przecigtny Miekorzystny

. indzwa Mala $rednia Duza Srednia

4 Ksztatt dziatki Niekorzysiny Korzysiny Korgystny | Korsystny |




ar

Tabela 7. Zestawienie nieruchomosci w parach pordwnawczych w tabeli

zbiorczej
% Zakres |  Obiekty do pordwnania
Lp. Cechy rynkowe wpiyw lmntn:ry Nri Nr 2 Nr3
na ceng zi'm
1 Lokalizacia ogdlna 4004 7.50 +3.75 +3,75 0.0
- Dostep do drogi 20% 3,75 0,0 +1,88 +3,75 |
3 Powierzchnia dzialki 25% 4.69 -1,35 4,69 -2,35
4 Ksrtah dzialki 15% 281 -2,81 -2.81 -2,81
| Suma 100 18,75 -1,41 -1,87 -1.41
Cena sprzedafy zl/m® 42.55 14,25 31,25
| 41,14 3238 29,584 |
Wartodé rynkowa nieruchomosci zh/m* 34,45 |

¢) Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej dz. nr ew. 3044/4

Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomoéci zastosowano wzor:

WH=E,'IP|,

Gz
Wy — wariodd nlerechomodet

C; — wartosé Tm* powierzchni gruntu

Py — powierzchnia gruntu

Wy = 34,45 zi/m’® x 300 m® = 10 335 zi

Wy =10 000 zl /w zaokragleniu/

Udzial 2 Wy =5 000 zl /w zaokragleniu/

:=.||
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5.5. Okreslenie ceny nieruchomosei dla wymuszonej sprzedazy

Z sytuacja sprzedazy wymuszonej spotykamy sie wowczas, gdy klient nie
jest w stanie obshuzy¢ udzielonego kredytu | bank zmuszony jest podjac decyzje,
w jaki sposdb odzyskaé pieniadze. W duzej ilosci przyvpadkdéw banki proponuja
kredytobiorcy sprzedaz nieruchomosci i zwrot gotdwki, gdyz jak wynika z badan
przeprowadzonych przez centrum obstugi AMRON uzyskane wéwezas ceny
keztaltuja sie na porziomie od B0 do 100 % wartoSei rynkowe], a czas
oczekiwania na ogdl nie przekracza jednego roku.

Druga metoda jest komomicza egzekucja z nieruchomoéci lub sprzedaz
przez Syndyka, ktora jest mniej chetnie stosowana, gdy? dochodza koszty i czas
postepowania sadowego, a uzyskanie kwoty waha sie od 60 do 80 % wartosci
nieruchomosci. Czas potrzebny na odzyskanie dlugu ksztaltuje sie przy tej
metodzie do 12 miesiecy.

Biorac pod uwage wszystkie uwarunkowania przyiete do wyceny oraz
otrzymana wartosé rynkowa 1 m® prognozuje ustabilizowanie sie wartosci
rynkowe] na dotychczasowym poziomie. Wobec obecne] sytuacii ma rynku
sprzedazy wymuszonej przyjmuje wskaznik zmniejszajacy na poziomie 80%.

Cena nieruchomodei w aktualnym stanie nieruchomodci w przypadku
sprzedaZzy wymuszone] wyniesie:

Wws = 383 000 zt x 80% = 468 000 zl /w zaokragleniw/' - dia
nieruchomosci zabudowanei

Wws=35 000 21 x 80% = 4 000 z! /w zackragleniu/ - dla dziatki nr ew.
3044/4
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VI PODSUMOWANIEI OCENAUZYSKANYCHWYNIKOW

WYCENY

Oszacowana wartoscé rynkowa nieruchomosci poloZonej
w Jastkowicach wynosi:

mieszkalnym skladajaca sie z dz. nr ew, 3043/3, 3044/7,

3043/2 1 3044/6 o {gczne] powierzchni 0,2292 ha

Lp. Wyszezegdlnienie Wartosé w zi
1 Udzial 1,2 w dzialee nr ew. 3044/4 o pow, 0,0300 ha S D00 zi
2 | Nieruchomodt gruntowa zabudowana budynkiem 585 000 zi




VI KLAUZULE

|. Operat =zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny wg stanu na dziefi
WYCEnY.

2. Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslono
W Operacie.

3. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego
zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, pod
warunkiem, e nie wystapia w ww, okresie zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikdw, o ktorych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, a w szczegolnosci dotyczgce przeznaczenie w  planie
miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, czy
stanu zagospodarowania nieruchomosci.

4. Niniejszy operat nie moZe by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawey i bez uzgodnienia z nimi
formy 1 tredei takie] publikacii.

5. Ustalona w operacie wartodé nieruchomosei nie uwzglednia podatkow i
oplat, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazany zaplacié w
zwiazku z jej nabyciem, szezegolnie podatku VAT,

6. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnose: za wady ukryte, prawne i
fizyczne, nieruchomosci, ktérych wystepowania nie moégl stwierdzié przy
dokonywaniu wizji lokalnej ani te: na podstawie dokumentacji prawnej,
geodezyjnej lub technicznej przedstawionej przez Zleceniodawce.

7. Wszelkie dokladniejsze dane dotyczace analizowanych transakeji, ktore
byly podstawa do okreSlenia wartodci rynkowych znajduja sie w bazie danych
transakeyjnych autora 1 ze wzgledu na zasade poufnosci nie zostaly ujawnione w
operacie.

8. Wycena opiera sig na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas
wizji lokalne] oraz na informacjach 1 dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajacego. Zaklada sie, e autorowi opracowania zgloszono wszystkie
znane okolicznosci majace wplyw na oszacowanie wartoscl




ZALACZNIKI



