OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa witasnoéci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢ oznaczonego jako dziatka gruntu nr 100/259 obreb nr 0007 Nienado-
wa, potozonej w miejscowosci Nienadowa gmina Dubiecko, powiat przemyski ziemski, woje-
wbdztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowych praw do nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr PR1P/
00074391/6.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci, w zwigzku z poste-

powaniem upadto$ciowym prowadzonym przez Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Go-

spodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.

Oszacowana wartosé¢ nieruchomosci:
1.453.898,00 PLN

Stownie ztotych: jeden milion czterysta piecdziesiat trzy tysiace
osiemset dziewieldziesigt osiem

W tym wartos$¢ praw do gruntu: 290.346,00 PLN; stownie ztotych: dziewieédziesiat trzy tysigce

czterdziesci osiem.

Sporzadzit:

Rzeszdw, dnia 31.12.2022 .
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawo wtasnoéci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomosé oznaczonego jako dziatka gruntu nr 100/259 obreb nr
0007 Nienadowa, potozonej w miejscowosci Nienadowa gmina Dubiecko, powiat przemyski
ziemski, wojewddztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowych praw do nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta nr PR1P/
00074391/6.

Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej praw do ww. nieruchomosci gruntowe;j.

2. Cel wyceny.
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej praw do nieruchomosci, w zwigzku z poste-
powaniem upadto$ciowym prowadzonym przez Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Go-

spodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.

3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Syndyka prowadzgcego poste-
powanie upadtosciowe w oparciu o postanowienie Sgdu Rejonowego w Rzeszowie Wydziat

V Gospodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.

3.2. Podstawy prawne.
Podstawe prawng stanowi:
1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2021 r. z dnia 21 pazdziernika 2021 poz. 1899.
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. W sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego — Dz.U.2021 poz. 555 z dnia 26 marca
2021 r. - tekst jednolity.
3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny - Dz.U.2022 z dnia 29.06.2022 r. poz.
1360 - tekst jednolity.
4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci - Dz. U. 2016
z dnia 17.08.2016 r. poz. 1263.
5. 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.
6. Ustawa prawo upadtosciowe z dnia 28.02.2003 r. - Dz.U.2022 poz. 1520 z dnia
20.07.2022 r. - tekst jednolity.

3.3. Podstawy metodologiczne.
1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcdw Majatkowych.
2. Wycena nieruchomosci, zasady i procedury — R. Cymerman, A. Hopfer — PFSRM, War-
szawa 2006.
3. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakcjag S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,

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



4

4. lle jest warta nieruchomos$é. - E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel; Poltext, Warszawa
2004 r.

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.

Cenniki Bistyp - wersja elektroniczna IV kwartat 2022 - Wolters Kluwer.

~N o

Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

4. Zrédta danych merytorycznych (materiaty zrédtowe).

1. Ksiega wieczysta nr PR1P/00074391/6.

2. Ewidencja gruntéw i budynkéw, informacje z wtasciwego terytorialnie starostwa powia-
towego na temat nieruchomosci gruntowe;j,

3. Informacje uzyskane z Urzedu Miasta i Gminy Dubiecko dotyczace zagospodarowania
przestrzennego miasta,

4. Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 21.04.2022, w trakcie ktérych dokonano ogledzin
nieruchomosci.

5. Informacje z wtasciwego terytorialnie starostwa powiatowego na temat cen transakcyj-
nych kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych i niezabudowanych
na terenie powiatu.

6. Raporty branzowe dotyczace rynku nieruchomosci handlowo-ustugowych.

5. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego.

Data sporzadzenia wyceny 31.12.2022
Data, na ktérg okreslono wartos$é przedmiotu wyceny 31.12.2022
Data, na ktéra uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 21.04.2022
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.04.2022

6. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

6.1. Stan prawny.
Stan prawny przedmiotowe] nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-
dzonej w VI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przemyslu.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00074391/6 — typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
i budynek stanowiacy odrebna nieruchomosé
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, PRZEMYSKI, DUBIECKO, NIENADOWA.
numer dziatki: 100/259, obreb ewidencyjny: 00007 NIENADOWA
sposéb korzystania: Bl - INNE TERENY ZABUDOWANE; obszar: 4,7200 ha.
Obszar catej nieruchomosci: 4,7200 ha.
Budynki: ZABUDOWANIA.
Odrebnosé: TAK.
Dziat I-SP - spis praw zwiagzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
SKARB PANSTWA REPREZENTOWANY PRZEZ MINISTRA PRZEMYStU | HANDLU w catosci.
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Uzytkownik wieczysty: JERZY KOPEC w catosci.

Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:

Wzmianki: szczegdly w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej zatgcznik do operatu szacun-
kowego w tym wzmianka o wpisie ogtoszenia upadtosci.

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WKASNOSCI BUDYNKU STANO-
WIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC:

Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekudji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce;
zatgcznik do operatu szacunkowego.

Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE UMOWY PRZYRZECZONEJ OBJETEJ PRZED-
WSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY Z DNIA 21.12.2017 R. REPA.NR 433/2017. Na rzecz NAFTA-
GAZ HOLDING SPOkKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.

Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEGO
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO WRAZ Z PRAWEM WEASNOSCI BUDYNKOW PO-
SADOWIONYCH NA DZIALCE NR 100/259, NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONY-
CH W ART. 596-602 KODEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.

Dziat IV - hipoteki:

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO | WEASNOSCI BUDYNKU STANO-
WIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC:

Hipoteka przymusowa: 2.500.000,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce;
zatacznik do operatu szacunkowego.

Hipoteka przymusowa: 1.909.502,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej

zatgcznik do operatu szacunkowego.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:
Jednostka ewidencyjna: Dubiecko - obszar wiejski, obreb 0007 Nienadowa,
dziatka nr 100/259 - powierzchnia 2,72 ha; Lslil lasy 2,55 ha, LsIV lasy 0,52 ha, N nieuzytki 0,68

ha, Bi inne tereny zabudowane 0,97 ha.

6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Nieruchomosé potozona jest w miejscowosci Nienadowa, gmina Dubiecko, powiat przemy-
ski, wojewddztwo podkarpackie.

Miasto i Gmina Dubiecko potozona jest w zachodniej czesci powiatu przemyskiego, we
wschodniej czesci wojewddztwa podkarpackiego. Zajmuje powierzchnie 154 km?2 i potozona
jest na terenie Parku Krajobrazowego Pogérza Przemyskiego i Przemysko-Dynowskiego Ob-
szaru Chronionego Krajobrazu. Na jej obszarze znajduje sie rezerwat przyrodniczy ,Brodu-
szurki”. Gmine zamieszkuje ok. 10 tys. oséb w 17 sotectwach: Bachérzec, Drohobyczka, Du-
biecko, Hucisko Nienadowskie, Iskan, Kosztowa, kgczki, Nienadowa, Pigtkowa, Przedmiescie
Dubieckie, Sielnica, Stonne, Sliwnica, Tarnawka, Winne - Podbukowina, Wybrzeze, Zatazek.
Od ponad 10 lat liczba mieszkancéw gminy maleje. Centrum handlowo - ustugowym gminy
jest miejscowos¢ Dubiecko, ktéra 1 stycznia 2021 r. odzyskata status miasta. Gmina Dubiecko
jest jedna ze 160 gmin wojewddztwa podkarpackiego. Jest to jedyna gmina miejsko-wiejska

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



6

na terenie powiatu przemyskiego, jedna z 10 gmin powiatu przemyskiego. Sasiaduje bezpo-
$rednio z gminami: Bircza i Krzywcza (powiat Przemysl), Pruchnik (powiat Jarostaw), Kanczuga
i Jawornik Polski (powiat Przeworsk), oraz Dyndw (powiat Rzeszéw). Pod wzgledem morfolo-
gicznym teren ten znajduje sie w obrebie Pogdrza Dynowskiego. Gmina Dubiecko nalezy do
najwiekszych powierzchniowo gmin na terenie powiatu przemyskiego. Nienadowa to wioska
potozona na lewym brzegu Sanu, okoto 2 km od Dubiecka, na wysokosci 230-300 m n.p.m.
Miejscowos¢ wzmiankowana po raz pierwszy w dokumentach z 1441 roku, stanowita wowczas
przedmiescie Dubiecka. Osada w XV wieku wchodzita do dobr Kmitéw. Z ich to rak przeszta
na witasnos¢ Stadnickich. W 1588 roku Stanistaw Stadnicki, zwany "diabtem fancuckim" za-
mienit te miejscowos¢ na kancut z Anng Pilecka. Ta droga na krétki okres Nienadowa weszta
w posiadanie Pileckich, nastepnymi wtascicielami byta rodzina Derszniakéw, od ktérych nabyli
wie$ Krasiccy z Dubiecka. W XVIII stuleciu miejscowosé byta wtasnoscig Dembinskich. W dwo-
rze spedzit lata chtopiece, u dziadka Jana Nepomucena Dembinskiego, znany pdzniej kome-
diopisarz Aleksander Fredro. Dwér ten rozebrat maz Eleonory Bardeleben Antoni Dembinski
(oficer insurekgji kosciuszkowskiej). W miejscu gdzie stat wczesniej dwdr wzniesiony zostat
nowy murowany, ktéry przetrwat do dzis. W otoczeniu dworu znajdowat sie piekny park peten
starego drzewostanu. Miejscowos$¢ zlokalizowana przy drodze wojewddzkiej nr 884 na trasie
prowadzacej z Przemysla przez Dubiecko i Dynéw do Domaradza, w odlegtosci okoto 25 km
od Przemysla. Przedmiotowa nieruchomosé potozona ok 420 m w kierunku potudniowym od
ww. drogi.

Najblizsze sgsiedztwo i otoczenie stanowig dziatki zabudowane jednorodzinnymi budynkami
mieszkalnymi oraz zabudowa zagrodowa, obiekty uzytecznosci publicznej, budynki ustugowe
o charakterze zabytkowym, dawniej wchodzace w sktad dworskiego folwarku. W czesci cen-
tralnej i potudniowej sgsiedztwo dziatki stanowig tereny niezabudowane uzytkowane rolniczo.

W odlegtosci ok 200 m w kierunku potudniowym przeptywa rzeka San.

6.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.

Ponizej opisane dziatki przylegajg do siebie tworzac tacznie zagospodarowany obszar tere-
now o przeznaczeniu wielofunkcyjnym, czesciowo z terenem zielonym.

Dziatka posiada ksztatt nieregularny, wydtuzony i zwezajacy sie klinem w kierunku potudnio-
wo-zachodnim. Granica wschodnia i potudniowa dziatki wyznaczona jest przez przebieg kory-
ta cieku wodnego (potok Kamionka), wpadajgcego do rzeki San w odlegtosci okoto 200 m od
potudniowego kranca dziatki. W czesci potnocno-wschodniej dziatka przylega do drogi pu-
blicznej (droga prowadzaca z Nienadowej do Birczy). W czesci pdtnocno-zachodniej dziatka
zabudowana jest zespotem budynkdéw podworskich oraz wiatg garazowg, na czesci pdtnocno-
wschodniej oznaczonej jako N (nieuzytki) znajdujg sie pozostatosci dawnego stawu, w czesci
oznaczonej jako lasy znajduje sie drzewostan dawnego parku dworskiego. Drzewostan w sta-
nie uporzadkowanym - zadowalajgcym z wiatrotomami. Miejscami drzewa z samosiewu. Od
strony potnocnej dziatka ogrodzona jest w czesci ogrodzeniem ze stalowych przeset i stup-
kéw na cokole betonowym. Brama wjazdowa z furtkg rozwierana, na murowanych stupach
przybramowych. W pozostatej czesci dziatka nieogrodzona lub ogrodzona ogrodzeniem

z siatki, murkiem z kamienia o zmiennej wysokosci (w wielu miejscach ogrodzenie niekom-
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pletne pozwalajagce na swobodne wejscie na teren nieruchomosci). Od strony wschodniej
granice stanowi potok Kamionka.
Dane na temat dziatki:

e uzbrojenie w media sieciowe - petne,

e dojazd do dziatki bardzo dobry - droga o nawierzchni bitumicznej w dobrym stanie,

e warunki terenowe dobre, teren stosunkowo ptaski z miejscowymi nieréwnosciami,

e warunki lokalizacyjne oraz uwarunkowania uwzgledniajgce usytuowanie nieruchomo-

$ci w stosunku do nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu oraz szlakéw komunika-

cyjnych jak i centrum miejscowosci dobre.

6.4. Stan techniczno-uzytkowy budynkéw.
Podczas wizji lokalnej w dniu 21.04.2022 r. i 18.08.2022 oraz w oparciu o dostepng dokumen-

tacje ustalono.

Na przedmiotowej dziatce gruntu nr 100/259 znajduje sie zespdt dworsko-parkowy, w ktérego
sktad wchodza nastepujace budynki:

- murowany wolnostojacy parterowy podpiwniczony z poddaszem w czesci uzytkowym budy-
nek gtéwny dworu, znajdujacy sie w stanie surowym zamknietym, wpisany do rejestru zabyt-
kéw pod numerem A-105

- murowany jednopietrowy budynek dawne] kordegardy, aktualnie zaadaptowany na cele
mieszkalne

- parterowy z poddaszem gospodarczym murowany budynek mieszkalny, dawniej oficyna
przeznaczona dla stuzby, w stanie kwalifikujgcym sie do kapitalnego remontu lub rozbidrki

- parterowa murowana dozorcowka

- parterowy murowany budynek gospodarczy (dawna kuznia)

- wiata z pomieszczeniem garazowym

Zespdt dworsko-parkowy w Nienadowej jest jednym z lepiej zachowanych zatozen rezyden-
cjonalno-folwarcznych na terenie Polski potudniowo-wschodniej. Usytuowany na potudnio-
wym skraju wsi, na potudnie od drogi Przemysl-Domaradz, przy szosie do Birczy, zespdt
dworski sktada sie ze Scistego centrum reprezentacyjnego wyznaczonego przez zasieg krajo-
brazowego parku, w ktérego granicach usytuowane sa: budynek klasycystycznego dworu
oraz oficyny — oba powstate tuz po 1809 r. — oraz nieco pdzniejsza kordegarda wybudowana
przed 1853 r. Rozlegty teren na pétnoc od nich zajmuje kompleks budynkéw gospodarczych,
aktualnie kompleks gospodarczy stanowi odrebne nieruchomosci (m.in. dawna wozownia,
spichlerz, obora, gorzelnia, mtyn parowy). Obecna droga do Birczy stanowita niegdys$ aleje
dojazdowa do zespotu, przed wjazdem do dworu usytuowane sg dawne budynku dozorco-
wek, z ktérymi faczy sie mur ogrodzeniowy oraz pozostatosci dawnej bramy. Zatozenie ogro-
dowo-parkowe o charakterze krajobrazowym, jednoosiowe, rozplanowane wzdtuz gtéwne;j
drogi dojazdowej z zachowanym jednorzedowym nasadzeniem starych debdw po stronie za-
chodniej drogi spacerowej do Sanu. Taras gérny w najblizszym otoczeniu dworu. Taras dolny
to XIX-wieczne ogrody z przewaga naturalnych drzewostandw (dab, jawor, jesion, lipa), znie-
ksztatcone pdzniejszymi nasadzeniami zacierajgcymi pierwotny uktad z owalng polang oto-
czong trzema rzedami drzew potgczong z dworem niezachowang alejg. Zespdt reprezentacyj-
ny obejmuje budynek dworu, kordegarde i oficyne.
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Dwér zajmuje centralng czes$é zatozenia. Elewacja frontowa zwrécona w kierunku pétnocnym,
na podjazd i brame wjazdowa z budynkiem kordegardy i oficyny. Budynek wolnostojacy, po-
sadowiony na terenie o niewielkim spadku w kierunku potudniowym (okoto 20 m) od elewacji
tylnej opadajgcym w formie niewielkiej skarpy od potudnia i wschodu, otoczony parkiem kra-
jobrazowym. Obiekt wybudowany z cegty ceramicznej petnej na fundamentach kamiennych,
$ciany piwnic z kamienia, sklepienia piwnic kolebkowe i odcinkowe. Sciany zewnetrzne otyn-
kowane, aktualnie wiekszos$¢ tynkdw $ciennych zbita, odstoniety materiat konstrukcyjny. Prze-
wody kominowe murowane z cegly ceramicznej. Stropy ptaskie z drewniang podsufitka,
w czesci z fasetami, w niektérych pomieszczeniach wymienione na nowe stropy betonowe
typu Ackermana. Wiezba dachowa drewniana wielospadowa, pokrycie dachu z dachéwki ce-
ramicznej typu marsylka przymocowanej do drewnianych tat. Portyk wsparty na czterech mu-
rowanych kolumnach, zwienczony dwuspadowym daszkiem. Stolarka okienna drewniana sk-
rzynkowa, w ztym stanie technicznym, brak parapetéw wewnetrznych. Wewnatrz budynku
tynki scienne zbite, w czesci zmieniony pierwotny rozktad funkcjonalny poprzez zamurowanie
otwordw drzwiowych oraz wykonanie nowych, w czesci wybudowano nowe $cianki dziatowe
z cegty. Miejscowo zachowane fragmenty tynkéw z ozdobnymi freskami na Scianach oraz na
suficie (na macie trzcinowej). Stolarka drzwiowa zdemontowana, brak podtdg, parkiety, okfa-
dziny $cienne i podtogowe zdemontowane. W podtogach wykonane kanaty z przeznacze-
niem do umieszczenia przewoddw instalacyjnych c.o. Z parteru na kondygnacje poddasza
schody drewniane, drabiniaste, waskie i strome. Na poddaszu $ciany dziatowe drewniane,
miejscowo wzniesione nowe $cianki z cegty dziurawki, podtogi z desek drewnianych. W po-
mieszczeniach uzytkowych poddasza w czesci stropodach ukosny, z umieszczonymi w potaci
dachowej lukarnami.Podtogi, $cianki dziatowe i oblicowanie uko$nego stropodachu z desek
drewnianych, okna w lukarnach drewniane skrzynkowe. W portyku strop drewniany z belek,
tzw. $lepy putap, bez skosdw, sciany murowane z cegly petnej, podtoga drewniana; widoczne
fragmenty uzupetnienia ubytkédw muréw nowa cegla. Budynek wyposazony jest w instalacje
elektryczng, czesciowo zdemontowang oraz instalacje kanalizacyjng (fragmenty starych rur
zeliwnych oraz miejscowo rury z PCV).

W latach 1953 — 1956 dostosowano budynek dworu dla potrzeb Szkoty Modernizacji Rolnic-
twa (sale wyktadowe, stotéwka) — m.in. wybudowano kolumny pomiedzy hallem a jadalnig,
wymieniono czes$¢ drzwi, wyremontowano piwnice (tynki, posadzki betonowe). W wyniku ge-
neralnego remontu podjetego przez KAMAX S.A. wykonano: usuniecie tarasu przy elewagji
potudniowej oraz werand przy elewacjach bocznych, oczyszczenie i wzmocnienie fundamen-
téw, zatozenie izolacji pionowej, cze$ciowa wymiana i wzmocnienie wiezby dachowej, stro-
pow (w czesci wschodniej czesciowo ich wymiana na betonowe), catkowita wymiana stolarki
okiennej, ktéra zostata odtworzona z wykorzystaniem starych okué, zdemontowanie podtég,
stolarki drzwiowej wewnetrznej, skucie wiekszosci tynkdw zewnetrznych i wewnetrznych, po-
tozenie nowego pokrycia dachu z dachéwki. W 1997 r. wykonano prace porzadkowo-piele-
gnacyjne parku.

W trakcie ogledzin stwierdzono czesciowe zawilgocenie $cian piwnic, brak izolacji przeciw-
wilgociowych, miejscowe ubytki i wykruszenia cegiet, brak tynkéow zewnetrznych i wewnetrz-
nych z wyjatkiem zachowanych niewielkich fragmentéw, brak podtdg, oktadzin $ciennych,
brak stolarki drzwiowej, stan stolarki okiennej kwalifikujacy ja do wymiany, prowizoryczne wy-
konanie schoddéw z parteru na poddasze, znaczne braki instalacji (miejscowo stwierdzono
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fragmenty starej instalacji kanalizacyjnej), brak jakichkolwiek urzadzen sanitarnych, brak insta-
lacji c.o. i urzadzen grzewczych, brak instalacji gazowej i przytacza gazu. Dodatkowo w dniu
18.08.2022 r. odbyta sie kontrola konserwatorska, ktérej protokdt zatgczono do operatu sza-
cunkowego.

Budynek dawnej kordegardy usytuowany przy bramie wjazdowej na teren posesji, pierwotnie
stanowit obiekt parterowy, w latach 50-tych XX wieku dobudowane zostato pietro. Bryta archi-
tektoniczna oraz styl wykonczenia elewacji pietra harmonizuje ze starszg czescig budynku.
Sciana potudniowa w niewielkiej czeéci w narozu przylega do éciany oficyny. Budynek muro-
wany, wybudowany z cegty ceramicznej, elewacje ozdobne z gzymsami, na gzymsie miedzy-
kondygnacyjnym pomiedzy parterem i pietrem utozone dachdéwki ceramiczne. Przy wejsciu
w $cianie zachodniej portyk wsparty na trzech murowanych kolumnach, nad ktérymi znajduje
sie plyta balkonowa. Drugie wejscie do budynku znajduje sie w $cianie potudniowej. Kon-
strukcja dachu drewniana wielospadowa, pokrycie z blachy ptaskiej utozonej na petnym de-
skowaniu. Przewody kominowe murowane z cegty ceramicznej, ponad potaciami dachowymi
otynkowane. Cokdt oblicowany ptytkami ceramicznymi, Sciany zewnetrzne otynkowane, bez
docieplenia, stan tynkéw zewnetrznych zadowalajgcy, miejscowo widoczne odpryski i odpa-
rzenia. Wokot budynku utozona opaska z kostki brukowej. Stolarka okienna i drzwi balkono-
wych drewniana skrzynkowa, okna posiadajg zewnetrzne rolety, parapety okienne wewnetrz-
ne z kamienia syntetycznego typu aglomarmur. Drzwi wej$ciowe do budynku drewniane dwu-
skrzydtowe, lakierowane. Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodociagowa
i kanalizacyjng z sieci gminnej, gazowa i centralnego ogrzewania zasilang piecem gazowym.
Aktualnie budynek przystosowany jest do potrzeb mieszkalnych lub alternatywnie mieszkal-
no-biurowych, wykonczony w dobrym standardzie i stanie technicznym. Na parterze w hallu
posadzka z terakoty, $ciany i sufity szpachlowane i malowane, przy suficie wykonczenie sztu-
katerig ozdobna. Stolarka drzwi wewnetrznych drewniana jedno- i dwuskrzydtowa, oscieznice
drewniane. W pokojach na podtodze wyktadziny dywanowe, sciany szpachlowane, na suficie
ozdobna sztukateria. Przecietna wysoko$¢ pomieszczen w $wietle wynosi 3,04 m. W tazience
na podtodze i na $cianach do wysokosci sufitu utozone ptytki ceramiczne. Grzejniki aluminio-
we zeberkowe. Muszla klozetowa typu kompakt, w osobnym pomieszczeniu kabina pryszni-
cowa z brodzikiem. W pomieszczeniu gospodarczym umieszczony piec c.o. gazowy ,Immer-
gas” (Mini 28 kW) oraz zbiornik c.w.u., podtoga z klepek parkietowych, $ciany szpachlowane
i malowane farbami emulsyjnymi. W korytarzu po schodami prowadzgcymi na pietro znajduje
sie pomieszczenie sktadowe, posadzka z terakoty, wysokos¢ w Swietle mniejsza niz 1,30 m.
Schody na pietro oblicowane drewnianymi klepkami, na spoczniku utozony parkiet drewniany,
balustrada z drewnianych tralek i z drewnianym pochwytem. W przedpokoju na pietrze ptytki
podtogowe z ozdobnym dekorem, stolarka drzwi wewnetrznych drewniana, oscieznice drew-
niane, listwy przypodtogowe drewniane, $ciany szpachlowane i malowane farbami. Z przed-
pokoju wejscia do pozostatych pomieszczen mieszkalnych. W garderobie na podtodze tera-
kota, przy scianach wykonane szafy wnekowe. W kuchni na podtodze ptytki ceramiczne kolo-
rowe z dekorami, na $cianie w czesci przy meblach kuchennych i na kominie utozone ptytki
$cienne szkliwionego zrdéznicowanych wymiarach, w kolorystyce dopasowanej do ptytek pod-
togowych z dekorem. Blat kuchenny z kamienia naturalnego polerowanego. W pokojach na
podtodze panele i parkiet z klepek drewnianych, z jednego pokoju prowadzi wyjscie na bal-
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kon znajdujacy sie nad wejsciem w $cianie zachodniej budynku. Drzwi balkonowe typu sk-
rzynkowego, od wewnatrz drewniane, od zewnatrz z profili PCV. Na balkonie posadzka z pty-
tek ceramicznych, balustrada stalowa kuta. W fazience z toaletg na podtodze i Scianach ptytki
ceramiczne w kolorze kremowym, muszla klozetowa podwieszona w systemie podtynkowym,
wanna narozna z opcja hydromasazu, kabina prysznicowa narozna z brodzikiem i panelem
prysznicowym. Konstrukcja sufitu podwieszona z ptyt gipsowo-kartonowych na ruszcie. Umy-
walka ceramiczna z baterig stojaca, na $cianie zawieszony grzejnik rurowy typu drabinkowe-
go. Okno pojedyncze drewniane. Schody na poddasze zelbetowe, nieoblicowane. Poddasze
nieadaptowane na cele uzytkowe, na stropie wylewka, konstrukcja wiezby dachowej drewnia-
na wielospadowa. Stan techniczny i standard budynku zadowalajacy, do wykonczenia i wypo-
sazenia pomieszczen zastosowano materiaty podwyzszonej jakosci. Elewacja budynku w sta-
nie zadowalajgcym, miejscowo widoczne odpryski tynku i zacieki, w szczegdlnosci w poblizu
plyty balkonowe;.

Oficyna stanowita dawniej budynek przeznaczony dla stuzby dworskiej oraz miescita kuchnie,
w ktérej przygotowywano positki, a nastepnie zanoszono do dworu. Budynek wybudowany
na planie litery ,L", parterowy niepodpiwniczony, ze strychem gospodarczym. Sciany ze-
wnetrzne otynkowane, stan tynkéw zty, widoczne znaczne ubytki i zawilgocenia, brak izolacji
przeciwwilgociowej $cian fundamentowych. Kominy murowane z cegty, ponad potaciami da-
chowymi nieotynkowane. Konstrukcja dachu wielospadowa, pokrycie z dachéwki, w znacznej
czesci omszatej. Stolarka okienna drewniana skrzynkowa, stropy nad parterem drewniane
belkowe z drewniang podsufitkg, $ciany dziatowe drewniane. Stolarka drzwi wewnetrznych
drewniana z naswietlami. Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne uktadane na macie trzci-
nowej, w wielu miejscach uszkodzone, odspojone. W pokoju podtoge stanowiag ptyty pilénio-
we utozone na deskach. W kuchni wyodrebniono pomieszczenie na tazienke z w.c., w ktérej
na $cianach utozone sa stare ptytki ceramiczne, muszla klozetowa starego typu z gérnoptu-
kiem, posadzka w tazience cementowa. W korytarzu posadzka lastryko. Do bryty budynku do-
stawione drewniane przybuddwki gospodarcze.

Ogélny stan techniczny budynku zty, standard niski, celem przystosowania budynku do uzytku
wymagany jest kapitalny remont obejmujacy m.in. wymiane pokrycia dachowego ewentual-
nie elementow konstrukcyjnych dachu, osuszenie $cian, utozenie izolacji przeciwwilgociowe;j,
skucie starych tynkéw i utozenie nowych, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, catkowita
wymiana oktadzin wewnetrznych, podtogi.

Wiata wolnostojaca, parterowa, konstrukgcji drewnianej, w czesci jednostronnie otwarta, z po-
zostatych stron $ciany ostonowe z desek, w czesci mieszczaca garaz samochodowy jednosta-
nowiskowy, zamykany drewniang brama dwuskrzydtowg rozwierang. Posadzka z kostki bruko-
wej typu ,polbruk”. Konstrukcja dachu drewniana wielospadowa, pokrycie z blachodachéwki,
na budowli umieszczone reflektory oswietleniowe. Wiata stanowi obiekt wybudowany w cia-
gu ostatnich kilku lat, zachowany w dobrym stanie technicznym.

Budynek kuzni wolnostojacy, parterowy, murowany, wybudowany z cegly ceramicznej, posa-
dowiony przy murze ogrodzeniowym w czesci pétnocno-zachodniej. Konstrukcja dachu dwu-
spadowa z naczétkami, pokrycie z dachéwki cementowej, omszatej, w ztym stanie. Sciany ze-
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wnetrzne nieotynkowane, $ciany szczytowe ponad parterem szalowane deskami drewniany-
mi. Posadzka betonowa, okno w ramach stalowych jednoszybowe, $ciany wewnetrzne otyn-

kowane. Brama dwuskrzydtowa drewniana rozwierana.

Dozorcéwka: Budynek wolnostojgcy, usytuowany przy bramie wjazdowej na teren posesji,
naprzeciwko kordegardy. Obiekt murowany, parterowy, niepodpiwniczony, wybudowany na
rzucie czworokata, w ktérym znajduje sie jedno pomieszczenie. W pomieszczeniu posadzka
betonowa. Pokrycie dachu z blachy ptaskiej, dach czterospadowy z ozdobnymi detalami imi-
tujgcymi trojkatne lukarny. Okna drewniane skrzynkowe, parapety drewniane. Drzwi wejscio-
we jednoskrzydfowe drewniane, wejscie po dwdch zewnetrznych betonowych stopniach,
w znacznym stopniu wykruszonych. Sciany zewnetrzne budynku otynkowane i pomalowane.
Wewnatrz posadzka betonowa, zniszczona, $ciany otynkowane, niemalowane. Stan technicz-
ny budynku $redni.

Dane ogdlne budynkéw:

- powierzchnia uzytkowa budynku dworu - 561,81 m2
- powierzchnia uzytkowa budynku kordegardy - 165,31 m2
- powierzchnia uzytkowa budynku oficyny - 357,20 m2.
- powierzchnia uzytkowa budynku wiaty - 30,69 m2.
- powierzchnia uzytkowa budynku kuzni - 12,37 m2.
- powierzchnia uzytkowa budynku dozorcéwki - 6,67 m2.

Dodatkowo w ramach nieruchomosci znajduje sie park.

Zatozenie ogrodowo-parkowe jednoosiowe, rozplanowane wzdtuz gtéwnej drogi dojazdowe;j
z przewaga naturalnych drzewostanéw (dab, jawor, jesion, lipa) znieksztatcone pdzniejszymi
nasadzeniami zacierajgcymi pierwotny uktad z owalng polankg otoczong trzema rzedami
drzew potaczonych z dworem niezachowang obecnie alejkg. Droga spacerowa w kierunku
Sanu do poftowy XX w obsadzona modrzewiami zakonczona byta kopcem widokowym nad
Sanem. Najwieksze zmiany dokonaty sie w parku po 1945 r. kiedy to wycieto modrzewie i cze-
$¢ starodrzewia, wprowadzono nowe, jednorzedowe nasadzenia. Park z zachodniej strony
graniczy z innymi nieruchomosciami wykorzystywanymi rolniczo, z prawej granica jest potok
Kamionka. Na czesci lasu oznaczonej jako LslV potoznej po drugiej stronie potoku o po-
wierzchni znajduje sie pojedyncze drzewo w zlym stanie. Pozostata czes$¢ jest zakrzaczona.
Druga cze$¢ oznaczona jako Lslll o powierzchni porosnieta drzewami. Ta cze$é parku w za-
dowalajgcym stanie i czesciowo uporzadkowana. W parku znajduje sie kilka drzew kwalifiku-
jacych sie do wyciecia i usuniecia (wiatrotomy).

Ocena stanu technicznego i funkcjonalnego:

Stan techniczny budynkéw ustalono w wyniku ogledzin poszczegdlnych jego elementdéw
z uwzglednieniem okresu, warunkéw i sposobu eksploatacji, rodzaju, jakosci i trwatosé zasto-
sowanych materiatéw, jako$¢ wykonawstwa budowlanego, rodzaj konstrukcji, wptyw bezpo-
$rednich czynnikéw Srodowiskowych.

Stan funkcjonalny budynkéw ustalono analizujgc m.in. istniejgce rozwigzania uzytkowe na wy-
cenianej nieruchomosci i poréwnujac je do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci),
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zastosowane w obiekcie rozwigzania materiatowe, warunki i koszty eksploatacji obiektu,
zmiany norm i warunkdéw technicznych (np. zaostrzenie norm p. pozarowych), postep tech-
niczny i technologiczny na rynku budowlanym, zastosowane urzadzenia i wyposazenie oraz
ich nowoczesno$é, zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujaca
.moda"), mozliwo$¢ zmiany rozwigzan funkcjonalnych zgodnie z aktualnymi wymogami lub
brak tej mozliwosci, standard wykonczenia obiektu, zmiany w preferencjach zapotrzebowania
na okreslony typ budynkdw.

Stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego budynkdéw okreslono jako $redniowazony
stopien zuzycia poszczegdlnych elementéw sktadowych pojedynczego budynku. Stan tech-
niczny i funkcjonalny istniejacych elementéw budynku ustalono w wyniku dokonanych ogle-
dzin przy uwzglednieniu czasu eksploatacji budynku, trwatosci ocenianych elementéw oraz

nowoczesnosci konstrukgji i zastosowanych materiatow.

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

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

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduja sie nieruchomosé gruntowa brak jest uchwalo-
nego planu zagospodarowania przestrzennego, niniejszy obszar jest objety ustaleniami
Uchwaty Nr 137/XIV/1999 r. Rady Gminy Dubiecko z dnia 28 grudnia 1999 r. w sprawie uchwa-
lenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Dubiec-
ko.

Zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty przedmiotowa nieruchomos$é objeta jest obszarem
ochrony kulturowej, w terenie parkéw podworskich/laséw.

Caty zabytkowy zespdt, wraz z dawnymi budynkami gospodarczymi, objety jest Scista ochrong
konserwatorska na podstawie wpisu do rejestru zabytkéw pod nr A-105 z dnia 29.07.1982 .

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.
Rodzaj rynku: nieruchomosci gruntowe zabudowane i niezabudowane objete $cista ochro-
ng konserwatorska (zabudowa dworkowa z terenami przylegtymi o charakterze parkowo-
lesnym) bedace przedmiotem transakcji kupna — sprzedazy na wolnym rynku.
Obszar rynku: gmina Dubiecko oraz wojewddztwo podkarpackie.
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 poprzedzajagcych wycene, stwierdzajgc ze nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny wystepowaty w obrocie na badanym rynku i zna-
ne sg ich ceny transakcyjne.”

Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-

rach lokalizacyjnych a w przypadku nieruchomosci zabudowanej brano pod uwage zabudowe
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o podobnym standardzie technicznym wykonane w technologii murowanej - obiekty zabyt-
kowe.

Na rynku lokalnym gminy Dubiecko nie stwierdzitem transakcji nieruchomosciami o podob-
nych powierzchniach, stanie technicznym i lokalizacji. Poszerzono zatem rynek wojewddztwa
podkarpackiego. W lokalizacjach poréwnywalnych dla nieruchomosci wycenianej znajdujg sie
nieruchomosci zabytkowe, jednakze nie byty przedmiotem obrotu wolnorynkowego. Ludzie,
ktérzy poszukujg obiektéw wyposazonych we wszystkie media, w nowoczesnej architekturze
i technologii wykonania, niejednokrotnie oddalonych od drég nawet gminnych lokalnych de-
cyduja sie zwykle na budowe nowych doméw o znacznie mniejszych parametrach W chwili
obecnej segment rynku mieszkaniowego jest bardzo popularny szczegdlnie w ramach obiek-
téw o matych i Srednich powierzchniach ponizej 200 m2. Wynika to w znacznej mierze z rosna-
cych kosztéw utrzymania obiektéw - energia elektryczna, ogrzewanie itp. Obiekty zabytkowe
z uwagi na uwarunkowania prawno-budowlane wynikajgce z przepiséw o ochronie zabytkéw
objete Scistg ochrong konserwatorskg pojawiajg sie w obrocie wolnorynkowym niezmiernie
sporadycznie.

Uwzgledniajac powyzszy fakt, dlatego tez zdecydowano o zastosowaniu podejscia kosztowe-
go jako wtasciwego dla oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci, gdzie w rozpatrywa-
nym przypadku bedzie ona tozsama z wartoscig odtworzeniowa i najbardziej obiektywna dla
oszacowania wartoéci nieruchomosci.

Dla oszacowania wartosci gruntu przyjatem analogiczny rynek jak dla nieruchomosci zabudo-
wanych budynkami mieszkalnymi. W tym przypadku na terenie miasta Przemysla stwierdzitem
wystarczajaca liczbe transakcji pozwalajgca na obiektywne oszacowanie wartosci gruntu.

W przypadku nieruchomosci gruntowej - dla okreslenia wartosci gruntu - przyjeto do poréw-
nan dziatki niezabudowane usytuowane w terenach o przeznaczeniu pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne i zagrodowe. Z uwagi na fakt, iz na tych terenach istnieje wyso-
kie bezrobocie, brak jest rynku pracy, nastepuje nagminna emigracja ludnosci w strefy
o wiekszej podazy pracy oraz brak jest zainteresowania ze strony potencjalnych nabywcéw
podobnymi nieruchomosciami, co wyceniana. Potencjalni nabywcy poszukujac nieruchomo-
$ci gruntowych pod zabudowe jednorodzinng sktaniajgc sie do obszaréw poza centrami miej-
scowosci, biorg przede wszystkim po uwage dostep do komunikacji i drég, punktéw handlo-
wo-ustugowych. Inwestorzy zwracaja uwage rowniez aby cechy fizyczne takich dziatek jak
i dostep do medidw sieciowych aby pozwalaty na zabudowe.

Dodatkowo, dotychczas przez ostatnie lata ze wzgledu na uwarunkowania prawne, obrét nie-
ruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi w Polsce byt znacznie utrudniony co miato
przetozenie na niewielka ilos¢ transakcji. Dochodzito do duzego zrdéznicowania cen dla nieru-
chomosci do 0,3 ha i powyzej tej wartosci. Zmiany w przepisach prawnych zmienity te ograni-
czenia dlatego tez zaobserwowano, ze ilo$¢ zawieranych transakcji gruntami niezabudowa-
nymi nie objetymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wzrosta. Nieza-
przeczalnym faktem jest réwniez, ze w ostatnich dwéch latach mielismy w Polsce i na Swiecie
specyficzng sytuacje zwigzang z pandemig COVID-19. W tym tez czasie na ilo$¢ zawieranych
transakcji miata tez wptyw niepewnosé inwestycyjng zwigzana z rozwojem, badz nie, pande-
mii. Analizowany okres byly stosunkowo przychylny dla prowadzenia nowych inwestycji m.in
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developerskich jak i prywatnych, jednakze sytuacja ulegta znacznej zmianie od lutego 2022
roku (wojna w Ukrainie, pogtebiajacy sie kryzys energetyczny). To przetozyto sie na zmniejsze-
nie aktywnosci inwestycyjnej i gospodarczej na rynku nieruchomosci a tym samym ma, i be-
dzie miato jeszcze wigkszy wplyw na rynek nieruchomosci w Polsce i na Swiecie w nadcho-
dzacej najblizszej przysztosci.

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

cowania wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

9. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Biorac pod uwage fakt, ze w obrebie nieruchomosci znajdujg sie sktadniki budowlane, ktére
jako obiekty nie sg przedmiotem sprzedazy ani najmu, ze wzgledu na brak uniwersalnych
cech rynkowych. W niniejszym opracowaniu okreslono wiec warto$¢ odtworzeniowa nieru-
chomosci.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 150. 1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

RN

okreslenia wartosci rynkowej;

)
2) okreslenia wartosci odtworzeniowe;j;
3) ustalenia wartosci katastralnej;
4) (uchylony)
5) okreslenia innych rodzajéw wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obro-
tu.

3. Warto$¢ odtworzeniowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne
uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego,
a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdlne.

4. Warto$¢ katastralng nieruchomosci ustala sie dla nieruchomosci, o ktérych mowa w przepi-
sach o podatku od nieruchomosci. Zasady i tryb ustalania tej wartosci regulujg przepisy roz-
dziatu 2 niniejszego dziatu.

5. Okreslenia wartosci wymienionych w ust. 1 pkt 112 oraz w art. 161 dokonujg rzeczoznawcy
majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

Wartos$¢ rynkowa — definicje wartosci rynkowej przyjeto zgodnie z ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami art. 151 pkt.1.

+Wartosé rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomo$¢ w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-

znaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

10. Wybér podejscia i metody wyceny.
Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci - w tym w szczegdl-
noéci stan techniczny budynkéw i budowli oraz zbioru dostepnych informacji rynkowych

o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci, wtasciwym bedzie zastosowanie po-
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dejscia mieszanego, metode kosztéw odtworzenia, technike wskaznikowa. Dla oszacowania
wartosci gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania parami.
Podejscie 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 poréwnawczego 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 poréwnywania parami.

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.”

Natomiast zgodnie z § 4 ust.4 Rozporzadzenia: ,Przy metodzie korygowania ceny sredniej do
poréwnan przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nierucho-
mosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego, i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji oraz cechy
tych nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej
ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice

w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztéw odtworzenia i metode kosztéw za-
stapienia.

§ 21. 1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowe] nieruchomoséci za koszt nabycia gruntu,
o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie warto$¢ rynkowa gruntu o takich samy-
ch cechach.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztéw odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci sktadowych
gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktére wykorzystano do wznie-
sienia lub powstania tych czesci sktadowych.

§ 23. 1. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki
szczegdtowej, techniki elementéw scalonych albo techniki wskaznikowe;.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okreéla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz
liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Technike wskaznikowa
mozna stosowal tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych wartosé okresla sie, sa poréwnywalne
z obiektami, dla ktérych znane sa ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2-4, uwzglednia sie koszty dokumentagji i nad-

ZOoru.
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Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowiazujace przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegélnosci:

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

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

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

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$c ryn-
kowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej-
$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartosé rynkowg nieruchomosci okresla sie w po-
dejs$ciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworze-
niowg nieruchomosci.

Art. 153. 2. Podejécie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatoze-
niu, ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego docho-
du, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochdd.

Art. 154.1 Wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i poto-
zenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, docho-
dach i cechach nieruchomosci podobnych.

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzgdza na pi$mie opinie o wartosci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego.

Ustawa prawo upadtosciowe a w szczegdlnosci:

Art. 56b. 1. Sprzedaz, o ktérej mowa w niniejszym dziale, na rzecz podmiotéw wskazanych
w art. 128 dopuszczalna jest wytgcznie po cenie sprzedazy nie nizszej niz cena oszacowania.
Cene oszacowania ustala sad na podstawie dowodu z opinii biegtego.

Art. 319. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podac warto$¢ przedsiebiorstwa w catosci oraz

jego zorganizowanych czesci, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

Opis procedury szacowania.

W przypadku stosowania metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ 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.
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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 wielkosci poprawek wynikajacych 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. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

1 |1 (BACHORZEC) 784/2022 2022-04-15 12 400 75 000,00 6,05
2 |7 (NIENADOWA) 1058/2022 2022-05-26 3500 71 000,00 20,29
3 |7 (NIENADOWA) 2599/2022 2022-09-13 5200 43 000,00 8,27
4 |1 (BACHORZEC) 2007/2022 2022-06-28 9 700 76 000,00 7,84
5 |16 (WYBRZEZE) 2664/2022 2022-05-27 133100 712 000,00 5,35
6 |2 (DROHOBYCZKA) 4445/2022 2022-10-28 13 200 70 000,00 5,30
7 |6 (KOSZTOWA) 9625/2022 2022-11-03 13900 58 900,00 4,24

Cena $rednia 8,19

12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Czynni-
kami decydujgcymi o cenie byly lokalizacja, dostepno$¢ komunikacyjna, stan techniczny
i standard wykonczenia, dostepnos¢ miejsc parkingowych, potozenie na pietrze dla nieru-
chomosci lokalowych. Analizujagc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze $rednie ceny
transakcyjne byly stabilne. Aby mozna byto dokona¢ okreslenia czy mamy do czynienia
z trendem czasowym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakcji nieruchomosciami podob-
nymi o jednakowych cechach réznigcych sie jedynie cena i datg transakcji. W wyniku prze-
prowadzonej analizy nie udato sie znalez¢ wystarczajacej ilosci par takich transakgcji. Ponadto
w metodyce wyceny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy wyniki rézne co do

znakow, nalezy uznad, ze uptyw czasu nie wptywa na cene transakcyjna. W zwigzku z powyz-
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szym nie mozna byto jednoznacznie okredli¢ trendu czasowego w oparciu o dostepne dane

o cenach i cechach nieruchomosci, dla ktérych analizowano czynsze najmu.

13. Obliczenie wartosci gruntu.

Zasady branzowe rzeczoznawcédw majgtkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigeych 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 cechg, bywa btedne.
Drugi sposdéb polega na analizie preferencji nabywcéw, obserwacji zachowan rynku, wywia-
doéw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujace cechy cenotwdrcze:

e potozenie-lokalizacja,

e dostep do drogji,

e ograniczenia w mozliwosciach inwestycyjnych.

L.p. Cechy do poréwnania

Wyszczegdlnienie

Ocena

Opis

1 2

3

5

Potozenie - lokalizacja

bardzo dobra

centralne w ukfadzie przestrzennym z bardzo dobrym do-
stepem do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych,
sgsiedztwem zabudowy mieszkaniowej, bez obiektéw uciaz-
liwych

dobra

niewielka odlegtosé od centrum miejscowosci z dobrym
dostepem do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych,
sgsiedztwem zabudowy mieszkaniowej, bez obiektéw uciaz-
liwych

peryferyjna

peryferyjne w uktadzie przestrzennym z utrudnionym do-
stepem do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych z
mozliwymi obiektami uciagzliwymi, terenami le$nymi, zale-
wowymi

Dostep do drogi

bardzo dobry

dostep do gtownej drogi publicznej o nawierzchni utwar-
dzonej warstwa bitumiczna

dobry

dostep do drogi publicznej drugorzednej utwardzone;j

zadowalajacy

dostep do drogi lokalnej

Ograniczenia w mozliwo-
$ciach inwestycyjnych

brak

swoboda w mozliwoéciach zabudowy pod inwestycje
mieszkaniowe jak i dla potrzeb rolnictwa, bez ograniczen
$rodowiskowych i cech fizycznych dziatki, warunki zabudowy

czesciowe

cze$ciowe ograniczenia w mozliwosciach zabudowy, np.
budynki w ostrej granicy, cechy fizyczne dziatki, z mozliwymi
ograniczeniami wynikajacymi np. z ochrony srodowiska
badz innych przepiséw np. ochrony zabytkéw

duze

znaczne ograniczenia w mozliwosciach zabudowy; mozliwa
zabudowa z ograniczeniami wynikajacymi np. z ochrony
$rodowiska badz innych przepiséw (np. ochrony zabytkéw)

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

Cena min 4,24
Cena max 20,29
AC=Chax—Cnin = 16,05
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Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Waga w % Zakres kwotowy
1 | Potozenie - lokalizacja 40,00% 6,42
2 | Dostep do drogi 30,00% 4,81
3 ﬁ})\?\ll:sr;;céj;;ad’\:v mozliwosciach 30,00% 481
Razem 100,00% 16,05
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla dziatek gruntu.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

L.p. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania N|Vev;uC(;:?;:(a)sc
3 4 6
1 |Potozenie - lokalizacja bardzo dobra dobra peryferyjna dobra
2 |Dostep do drogi bardzo dobry zadowalajacy bardzo dobry bardzo dobry
3 Qgraniczgnia w mozliwosciach duze czesdciowe czedciowe czesciowe
inwestycyjnych
4 |Uzyskana cena w PLN za 1 m2 8,27 7,84 5,30 X
5 |Data transakgji 2022-09-13 2022-06-28 2022-10-28 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

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

ch zabudowanych przedstawia sie nastepujgco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 3:

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

Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmos’c’ Nieruchomos¢ | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 3 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja dobra bardzo dobra 40,00% 6,42 -3,21
2 |Dostep do drogi bardzo dobry | bardzo dobry 30,00% 4,81 0
3 S\?V;asrt”yccj:;ad?’ mozliwosciach | < iowe duze 30,00% 4,81 2,41
Suma poprawek -0,80
Cena transakcyjna 8,27
Cena po skorygowaniu 7,47
b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 4:
Lp. Cechy rynkowe Nieruch(?moéé Nieruchomosc | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 4 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja dobra dobra 40,00% 6,42 0
2 |Dostep do drogi bardzo dobry | zadowalajgcy 30,00% 4,81 4,81
3 Qgraniczgnia w mozliwosciach czesciowe czesciowe 30,00% 4,81 0
inwestycyjnych
Suma poprawek 4,81
Cena transakeyjna 7,84
Cena po skorygowaniu 12,65
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c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — é:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmoéé Nieruchomos$é | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 6 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja dobra peryferyjna 40,00% 6,42 3,21
2 |Dostep do drogi bardzo dobry | bardzo dobry 30,00% 4,81 0
g |Ograniczenia wmozliwosciach | (o czesciowe 30,00% 4,81 0
inwestycyjnych
Suma poprawek 3,21
Cena transakcyjna 5,30
Cena po skorygowaniu 8,51
Obliczenia wartosci gruntu
Oszacowana warto$ za 1 m? 747 |+ | 265 | o+ | 851 /3= 9,54

Z uwagi na brak wystarczajgcej liczby transakcji prawem uzytkowania wieczystego gruntu do
obliczen wartosci tego prawa wykorzystano zapisy z § 29 ust.3 Rozporzadzenia Rady Mini-
stréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

JJezeli przy okreslaniu wartosci rynkowe]j nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa
uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania sposobdéw wyceny, o ktdrych
mowa w ust. 1 i 2, warto$¢ te okreéla sie jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej nie-
zabudowanej jako przedmiotu prawa wtasnosci i wspodtczynnika korygujacego obliczonego
wedtug wzoru:

S

) T-t
R

We=01-

)xL40.25%
T

Wi - wspdtczynnik korygujacy;
(-  stawka procentowa opfaty rocznej nie wieksza niz 3 % - dla wycenianej nieruchomosci
stawka wynosi 1,5 % - tereny inne z uwzglednieniem bonifikaty wynikajace] z objecia

nieruchomosci $cistg ochrong konserwatorskga (bonifikata 50 %);

t- liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego;
T- liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste;
R - przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci

przez rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wieksza niz 0,12.”

(w rozpatrywanym przypadku 7,26 %).

Okreslenie wysokosci stopy kapitalizacji.

Stopa kapitalizacji powinna uwzgledniac stope zwrotu wymagang przez inwestorow, w tym
przypadku nabywcdéw nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane] przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomos¢.

Biorac pod uwage, ze nie ma wiarygodnych danych z rynku nieruchomosci na temat rentow-
nosci inwestycji w tego typu substancje gospodarczg poza danymi dotyczgcymi wynajmu lo-

kali mieszkalnych, stope rentownosci okreslono w oparciu o dane makroekonomiczne pozwa-
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lajace na obiektywne odniesienie sie do wynajmu powierzchni de facto dla celéw komercyj-
nych. W okresleniu jej wykorzystano ryzyko kraju opracowywane przez Instytut Damodarana
(http://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/) okreslajacy od wielu lat ogdlne ryzyko inwestyc;ji
w rézne dziedziny gospodarki w ramach danego kraju - dla Polski ostatnia publikowana stopa

ryzyka na lipiec 2022 wynosi 7,26 %.

W zakresie niniejszej wyceny mamy nieruchomos$¢ gruntowg bedacg w uzytkowaniu wieczy-
stym do 2089 roku:

Wi 2089 = (1-0,015/0,09) x 67/99 + 0,25 x (99 - 67)/67) = 0,6448

Warto$¢ rynkowa praw do nieruchomosci przedstawiono ponizej w ujeciu tabelarycznym.

Powierzchnia | prawo wt cena za 1 m2| wspétczynnik dla osza-
DZIALKA nr w m?2 = 9,54 PLN/m?2 cowania prawa u.w. prawo u.w.
100/259 47 200 450 288,00 0,6448 290 345,70

Wartos¢é prawa uzytkowania wieczystego gruntu po zaokragleniu:

WN grunt = 290.346,00 PLN
Stownie ztotych: dziewiecdziesiat trzy tysigce czterdziesci osiem

14. Obliczenie oszacowania wartosci budynkéw i budowli.

Dla oszacowania warto$ci odtworzeniowej budynkéw oraz budowli.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci do kalkulacji w metodzie wskaznikowej wykorzystano
Katalog cen jednostkowych robét i obiektow inwestycyjnych Cenniki Bistyp - wersja elektro-
niczna IV kwartat 2022 r.

Dla okreslenia wartosci kosztow odtworzenia budynku ustugowego w aktualnym stanie zasto-

sowano ponizszy wzor:
W Loszt odtworzenia = Wa X kg X kg x (1 - Sz/100)

Ws - warto$¢ odtworzeniowa robét budowlanych w oparciu o e-BISTYP - dane cennikowe IV
kwartat 2022 r.

kg - wspotczynnik korekeyjny robét budowlanych - podkarpackie 0,91.

kq - wskaznik kosztu dokumentacji i nadzoru - przyjeto 5,0 % (3% dla budowli),

Sz - stopien zuzycia obiektu budowlanego po dokonaniu wizji terenowej i ogledzin sktadnika

budowlanego okreslono na odpowiednim poziomie i zawarto w ponizszych tabelach.
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Stopien zuzycia technicznego Sz okreslitem w sposéb wizualny podczas wizji terenowej, we-

dtug nastepujacej jednolitej skali ocen:

Procentowe Klasyfikacja stanu
zuzycie technicznego Kryterium oceny
elementu elementu

Element lub rodzaj konstrukgji jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie
0-15 Bardzo dobry wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci wbudowanych mate-
riatbw odpowiadajg wymogom normy

Element lub rodzaj konstrukgji utrzymany jest nalezycie. Celowy jest re-
16 - 30 Zadawalajacy mont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, kon-
serwacji, impregnacji.

W elementach lub rodzaju konstrukgji wystepuja niewielkie uszkodzenia i
31-50 Sredni ubytki, niezagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest cze-
$ciowy remont kapitalny

W elementach lub rodzaju konstrukcji wystepuja znaczne uszkodzenia,
51-... Zy ubytki. Cechy i wtasciwosci wbudowanych materiatéw majg obnizong
klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny, wzglednie wymiana

Zrédto: ,Wycena budynkéw - poradnik” wydanie czwarte poprawione i uzupetnione WACE-
TOB Warszawa wrzesien 2001 r.

Budynki
Budynek dworu Wartosé
Wartos¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.2.025) 9 464,84
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 561,81
5317 441,76
Stopien zuzycia - 85 % 0,85
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartos$¢ budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 762 122,34
Kordegarda Wartos¢
Warto$¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.2.030) 4 156,33
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 165,31
687 082,91
Stopien zuzycia - 40 % 0,40
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartosc budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 393 904,63
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Oficyna Wartos¢
Wartos$¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.1.055) 3152,50
Powierzchnia uzytkowa budynku w m?2 357,20
1126 073,00
Stopien zuzycia - 90 % 0,90
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartos$¢ budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 107 596,28
Dozorcéwka murowana Wartosé
Warto$¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.3.067) 2 603,98
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 6,67
17 368,55
Stopien zuzycia - 50 % 0,50
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartosc budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 8 297,82
Kuznia Wartoséé
Warto$¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.3.067) 2 603,98
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 12,37
32211,23
Stopien zuzycia - 90 % 0,90
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartos¢ budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 3077,78
Wiata Wartosc
Wartosc¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.1.049) 926,67
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 30,69
28 439,50
Stopien zuzycia - 30 % 0,30
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartos$¢ budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 19021,76
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Budowle cena jedn. iloé¢ jednostek Wartosé¢é
Obrodzenie z siatki BCOI.12.006 270,85 138,00 37 377,30
Obrodzenie z kamienia BCI.2.22.4.003 705,56 52,50 37 041,90
Montaz napedu BCl.2.23.2.023 659,79 1,00 659,79
Stupy murowane przybramowe BCI.2.22.4.001 1108,50 4,00 4 434,00
110 512,69
Stopien zuzycia - 70 % 0,70
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 3 % 1,03
Wartos¢ budowli w aktualnym stanie z uwzglednieniem stopnia zuzycia 31075,06
Zestawienie wartosci budynkow i budowli:
L.p. | Obiekt Wartosé
1 | Budynek dworu 762 122,34
2 | Kordegarda 393 904,63
3 | Oficyna 107 596,28
4 | Dozorcéwka murowana 8 297,82
5 | Kuznia 3077,78
6 | Wiata 19 021,76
7 | Budowle 31 075,06
Razem 1325 095,68

Warto$c po zaokragleniu

7% koszt odtworzenia = 1325096100 PLN
Stownie ztotych: jeden milion trzysta dwadZziescia piec tysiecy dziewiecdziesiat szes¢

Wartos$c nieruchomosci jako catosci oszacowana w podejsciu kosztowym:

UWAGA:

W przypadku niniejszego opracowania wykorzystano mozliwo$¢ wykorzystania wspdtczynnika

korygujgcego ,K” dla okreslenia wartosci rynkowej zgodnie z Notg interpretacyjng nr 1 Po-

wszechnych Krajowych Zasad Wyceny:

.Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej mozna

stosowac¢ dodatkowo wspotczynnik korekeyjny ,, K" z przedziatu [0,90, 1,10].
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Wspodtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przy-
padkach, na przyktad, gdy nieruchomos$é ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy ryn-
kowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie
wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczo-

znawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.”

KLAUZULA:

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci ze wzgledu na to, ze przedmiotowa nierucho-
mos$¢ objeta jest Scista ochrong konserwatorskg, stan obiektéw wymaga weryfikacji stanu
technicznego szczegdlnie dworu (rozpoczety remont wraz ze zmianami w konstrukcji dachu -
widoczne uszkodzenia geometrii dachu), koniecznosé weryfikacji stanu parku. Przedmiotowa
nieruchomos¢ objeta jest roszczeniem o zawarcie umowy pierwokupu.

Wszystkie ww. cechy wykraczajg poza cechy rynkowe pozwalajgc na zastosowanie wspdtczyn-

nika zmniejszajacego wartos¢ K = 0,90.

WR kosztowe = (1.325.096,00 + 290.346,00) x 0,9 = 1.453.898,00 PLN
Stownie ztotych: jeden milion czterysta piecdziesiat trzy tysiace
osiemset dziewiecdziesigt osiem

15. Obliczenie wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy.

Definicje i synonimy dla stowa ,wymuszenie” determinujg charakter omawianej wartosci.
W dotychczas obowigzujgcych standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych —
.Zielona Ksiega”, wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy zdefiniowana byta w Standardzie Il1.1.
pt. ,Wartos$¢ rynkowa jako podstawa wyceny”, jako jeden z rodzajow kategorii wartosci ryn-
kowej. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy definiowana byta jako wartosé¢ rynkowa przy
uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transak-
cji, ktére nie moga by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsadne okresy marketingu lub wynego-
cjowania sprzedazy. Natomiast rzeczoznawca majgtkowy okreslajacy warto$¢ ,rynkowg” dla
wymuszonej sprzedazy, miat, zgodnie z éwczesnym Standardem, obowigzek okresli¢ w ope-
racie szacunkowym i uzasadni¢ powyzsze ograniczenia, ktérych uwzglednienie uznat za ko-
nieczne, lub ktére wynikaty z umowy z zamawiajgcym.

Nalezy przypomnieé, ze wartosé rynkowa wymaga, aby w szczegdlnosci:

— strony transakcji miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy sprzedazy, dziataty z rozeznaniem
i postepowaty rozwaznie, nie znajdujac sie w sytuacji przymusowe;,

— uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

W aktualnie obowigzujgcych zasadach branzowych, wchodzacych w sktad zbioru Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych i wdrozonych wsréd swoich cztonkow
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majgtkowych (PFSRM), wartos¢ dla
wymuszonej sprzedazy zostata w sposdb zasadny wigczona do katalogu wartosci nierynkowy-
ch. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 2 (KSWP 2) —,Wartosci inne niz wartosé rynko-
wa" definiuje wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako kwote pieniezng, ktérg mozna otrzymacd
z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktorych sprzedajgcy znajduje sie pod
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presja koniecznosci sprzedazy. Ten warunek — presji, przymusu, koniecznosci sprzedazy — jest
gtébwna cecha tej wartoéci. Z tego powodu wartos$é ta bedzie rézna od wartosci rynkowej nie-
ruchomosci.
Znalazto to odzwierciedlenie w dalszej interpretacji tej wartosci w KSWP 2, ktéry wyjasnia, ze
przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzig¢ pod uwage to, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na
rynku jest zwykle zbyt krétki, aby mozna byto uzyskaé cene rynkowa. Warto$¢ ta rowniez:
— powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotow jest zaakceptowal sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej;
— powinna ona rowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rze-
czoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci, w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy we-
dhug definicji wartosci rynkowe;j.
Poniewaz jednak wszelkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci moga nie
by¢ znane rzeczoznawcy majgtkowemu, to z obiektywnych przyczyn nie bedzie mogt ich
uwzglednié¢ w procesie wyceny nieruchomosci.
Nalezy podkreslié, ze aktualna definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy, zawarta w PKZW
jest spdjna z definicja zawartg w Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (MSW, edycja 8,
2007). Nie ma rowniez réznic definicyjnych i interpretacyjnych w poréwnaniu z Europejskimi
Standardami Wyceny (ESW, Tegova, 6 edycja 2009) czy Red Book (RB, RICS, 6 edycja 2007),
obowiazujgcymi od 1.01.2008 r.).
MSW zajmuja sie wartoécig dla wymuszonej sprzedazy w standardzie MSW 2 ,Wartosci nie-
rynkowe jako podstawa wyceny”. Termin ,sprzedaz wymuszona” jest tam definiowany jako
sprzedaz majgca miejsce w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod przymu-
sem sprzedazy i/lub odpowiedni okres ekspozycji na rynku nie jest mozliwy. Cena osiggnieta
w takich okolicznosciach nie spetni kryteriow definicji wartosci rynkowej. Cena, jaka moze zo-
sta¢ w tych okolicznosciach osiggnieta, bedzie zaleze¢ od natury presji wywieranej na sprze-
dajacego lub przyczyn, dla ktérych odpowiedni marketing nie moze zostaé zastosowany.
Moze réwniez odzwierciedlaé konsekwencje, jakie poniesie sprzedajacy w przypadku niezre-
alizowania sprzedazy w konkretnym okresie. Jezeli natura i przyczyny ograniczen cigzacych na
sprzedawcy nie sg znane, nie da sie w sposdb realistyczny przewidzie¢ ceny osiggalnej
w sprzedazy wymuszonej. Cena, za jakg gotow jest zaakceptowaé sprzedajagcy w sprzedazy
wymuszonej, bedzie odzwierciedlaé konkretne, istniejgce dla niego okolicznosci, w jakich
dziataby hipotetyczny sprzedajgcy wedtug definicji wartosci rynkowej. Cena osiggana w wa-
runkach sprzedazy wymuszonej moze by¢ jedynie przypadkowo zbiezna z wartoscia rynkowa
lub ktoragkolwiek inng zdefiniowang w MSW 2. Nie jest ona podstawg wyceny, jako ze sprze-
daz wymuszona to opis sytuacji, w ktérej nastepuje przeniesienie prawa, a nie odrebny cel
wyceny.
Biorgc pod uwage rodzaj wycenianej nieruchomosci i jej atrybuty:

e potozenie nieruchomosci w uktadzie przestrzennym miejscowosci,

e stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci,

e lokalizacje i dojazd,
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przyjeto wskaznik obnizenia wartosci na poziomie 75 %.

WR wymuszona = 1.453.898,00 PLN x 0,75 = 1.090.423,35 PLN

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej:

Wr wymuszona = 1.090.423,00 PLN

Stownie ztotych: jeden milion dziewiecdziesiat tysiecy czterysta dwadziescia trzy

16. Wynik koricowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wia-
snosci budynku stanowigcego odrebna nieruchomo$c¢ oznaczonego jako dziatka gruntu nr
100/259 obreb nr 0007 Nienadowa okreslona na dzien 31.12.2022 wynosi facznie:
1.453.898,00 PLN; stownie ztotych: jeden milion czterysta pieédziesiat trzy tysiace osiemset
dziewieédziesiat osiem.

W tym wartos$é praw do gruntu: 290.346,00 PLN; stownie ztotych: dziewieédziesiat trzy tysigce
czterdziesci osiem.

Niniejsza warto$¢ odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci
uzyskiwanych na rynku lokalnym i jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania w sprzedazy
wolnorynkowej. Wartosé praw do nieruchomosci miesci sie w przedziale zmiennoséci cen ryn-
kowych nieruchomosci podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku. Stan techniczny budyn-
kéw i budowli wymaga w wigkszo$ci gruntownych remontéw i weryfikacji instalacji wewnetrz-
nych. Nieruchomos$c¢ jako catosé objeta $cistg ochrong konserwatorska. Dodatkowo zachodzi
konieczno$¢ uregulowania uwarunkowan prawnych wynikajgcych z zapiséw w dziale Ill ksiegi

wieczystej dotyczacych prawa pierwokupu.

17. Klauzule i zastrzezenia.

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

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

3. Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celdw wyceny 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.2021 r. z dnia 21 pazdziernika 2021 poz. 1899: ,Wykorzy-
stane w operacie szacunkowym dane poswiadczone przez rzeczoznawce majgtkowego
moga miec¢ forme wypiséw i wyryséw z dokumentdw lub rejestréow, o ktérych mowa

w ust. 1.”
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6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego NUMBERS 12.2.1.

7. Oszacowana wartos$¢ jest wartoscig netto, bez podatku VAT.
Sporzadzit:
Zataczniki
1. Dokumentacja fotograficzna.

N o A W N

Usytuowanie przedmiotowych nieruchomosci na mapie.
Elektroniczne odpisy z ksiag wieczystych nr PR1P/00074391/6.
Informacja z rejestru gruntow i kartoteki budynkdw.

Kopia mapy ewidencyjnej i zasadnicze;.

Protokot z kontroli konserwatorskiej.

Ptyta CD zawierajaca zdjecia z wizji lokalnej dotgczona do oryginatu operatu.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.

B ‘
WL A B P T
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Zatacznik nr 2

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.

[

Znakiem ,+" oznaczono nieruchomo$¢ na mapie.
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