OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa wtasnosci lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé

- lokal mieszkalny nr 1,
potozonego przy ul. Stowackiego 4, w miejscowosci

Przemysl, dziatka gruntu nr 831, obreb nr
207, powiat przemyski grodzki, wojewodztwo podkarpackie.

Dla niniejszego prawa jest prowadzona ksiega wieczysta nr PR1P/00089505!7.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu stanowigcego od-

rebng nieruchomos¢, w zwigzku z postepowaniem upadtosciowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Gospodarczy

- Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadto-
Sciowych.

Oszacowana wartosc:
245.651,00 PLN

Stownie zlotych: dwiescie czterdzieSci piec tysiecy szescset piecdziesiqt jeden
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1. Przedmiot i zakres wyceny. -

Przedmiotem jest prawo wiasnosci lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé - lokal miesz-
kalny nr 1, potozonego przy ul. Stowackiego 4, w miejscowosci Przemys|, dziatka gruntu nr
831, obreb nr 207, powiat przemyski grodzki, wojewddztwo podkarpackie.

Dla niniejszego prawa jest prowadzona ksiega wieczysta nr PR1P/00089505/7.

Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu stanowiacego
odrebng nieruchomos¢ - lokal niemieszkalny.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci lokalu stanowigcego od-
rebng nieruchomos¢, w zwiazku z postgpowaniem upadiosciowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Gospodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadto-

Sciowych.
3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.
Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Syndyka prowadzacego poste-
powanie upadtosciowe w oparciu o postanowienie Sadu 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 Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegoto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci - Dz. U. 2016
z dnia 17.08.2016 r. poz. 1263.
5. Ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece z dnia 6.07.1982 r - Dz.U.2019 poz. 2204
z dnia 14.11.2019 . - tekst jednolity.
6. Ustawa prawo upadiosciowe z dnia 28.02.2003 r. - Dz.U.2022 poz. 1520 z dnia
20.07.2022 r. - tekst jednolity.
7. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - Dz.U.2021 poz. 1048 z dnia
10.06.2021 r. - tekst jednolity.

3.3. Podstawy metodologiczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.



6.

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

szawa 2006.

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

lle jest warta nieruchomosc. - E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel: Poltext, Warszawa
2004 r.

Wybrane zagadnienia wyceny nieruchomosci a problematyka prawna, ekonomiczna
i przestrzenna zwigzana z infrastrukturg techniczng - J. Dabek, M. Nowakowska, P. Za-
mroch - Wydawnictwo Replika 2015.

Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

3.4. Zrédta danych merytorycznych (materiaty Zrédtowe).

T

Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Przemysla dotyczace zagospodarowania prze-
strzennego.

Ksiega wieczysta PR1P/00089505/7.

Informacje z Urzedu Miasta Przemysla na temat nieruchomosci gruntowej posadowio-
nego budynku wielomieszkaniowego.

Wizja lokalna na nieruchomosci dnia 18.08.2022 r, w trakcie ktérej dokonano ogledzin
lokalu, budynku wielolokalowego i otoczenia.

Informacje uzyskane na temat budynku wielolokalowego.

Informacje z Urzedu Miasta Przemysla na temat cen transakcyjnych kupna - sprzedazy

lokali mieszkalnych.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.

Data sporzadzenia wyceny 09.09.2022

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 09.09.2022

Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 18.08.2022

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 18.08.2022

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

S5.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-

dzonej w VI Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Przemys|u.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00089505/7 - typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebna
nieruchomos¢

Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:

potozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
ulica SLOWACKIEGO 4 lokal nr 1;

przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny,

Opis lokalu: POKOJ - 3, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1.

Opis pomieszczen przynaleznych: PIWNICA - 1.



Nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal: PR1P/00000049/5.

Kondygnacja: 2; Odrebnosc: TAK.

Pole pow. uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 82,00 m2.

Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wlasnoscia:

Udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu: 146/1000 - Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlne;,
ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wia-
scicieli lokali. Nieruchomosc, z ktérej wyodrebniono lokal: PR1P/00000049/5.

Dziat Il - wiasciciel:

MARIA WANAT w catosci.

Dziat Ill - cigzary i ograniczenia:

Wzmianki:

1. REPC. / KOMO / 146872 / 19 - 2019-08-21, 17:45:14

Inny wpis: WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 265/15. PRZYLACZENIE
SIE WIERZYCIELA DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 70/19. PRZYLA-
CZENIE SIE WIERZYCIELA DO EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 84/19. Na
rzecz ZRZESZENIE WEASCICIELI | ZARZADCOW DOMOW W PRZEMYSLU, WSPOLNOTA
MIESZKANIOWA ROGOZINSKIEGO 26.

Inny wpis: WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCJI. Na rzecz NACZELNIK URZEDU SKAR-
BOWEGO W PRZEMYSLU.

Inny wpis: OGLOSZENIE UPADEOSCI OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACEJ DZIALAL-
NOSCI GOSPODARCZEJ - MARII WANAT.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka przymusowa: 53.800,26 PLN - NALEZNOSC GtOWNA, ODSETKI, KOSZTY UPO-
MNIENIA | KOSZTY EGZEKUCYJNE, TYTUL WYKONAWCZY Z 18.04.2014 R. SI 1/756/14. HI-
POTEKA Z TYTULU PODATKU OD SPADKU | DAROWIZN | NALEZNYCH OD NIEGO ODSE-
TEK ZA ZWEOKE OD DNIA 27.03.2014 R. Na rzecz NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
PRZEMYSLU.

Hipoteka przymusowa: 32.709,79 PLN - NALEZNOSC GEOWNA, ODSETKI, KOSZTY EGZE-
KUCYJNE, TYTUL WYKONAWCZY Z 26.11.2013 R. SM 2/2809/13. HIPOTEKA Z TYTUtU PO-
DATKU DOCH OD OSOB FIZYCZNYCH | NALEZNYCH OD NIEGO ODSETEK ZA ZWELOKE
OD DNIA 25.10.2013 R. Na rzecz NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W PRZEMYSLU.

5.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Obszar potozenia nieruchomosci lokalowej znajduje sie na terenie centralnej czesci miasta
Przemysla (na potudnie od rzeki San) w ramach zabytkowe| czesci miasta.

Przemysl to miasto na prawach powiatu w potudniowo-wschodniej Polsce, w wojewddztwie
podkarpackim, potozone nad Sanem przy ujsciu Wiaru. Liczba mieszkancéw to ok. 62 tys.
Przemys| to znaczgcy wezet komunikacyjny — trasa migdzynarodowa E40, przejscie graniczne z
Ukraing w Medyce, duza, graniczna stacja kolejowa (Przemys| Gléwny). Miasto jest siedziba
kilku instytucji o znaczeniu ponadlokalnym: podkarpackiego wojewodzkiego konserwatora



zabytkow, urzedu celno-skarbowego, Bieszczadzkiego Oddziatu Strazy Granicznej, archiwum
panstwowego i Wojewodzkiego Osrodka Ruchu Drogowego.

Nieruchomos¢ potozona jest w centralnej czesci miasta Przemysla o gestej zabudowie miesz-
kaniowej wielorodzinnej (kamienice) i wielofunkcyjnej. W bezposrednim otoczeniu przedmio-
towej nieruchomosci znajduje sie gtéwnie starsza zabudowa. Obszar, na ktérym znajduje sie
niniejszy budynek bedacym przedmiotem wyceny jest terenem pofatdowanym, ulica Stowac-
kiego przebiega bezposrednio we wschodnim sgsiedztwie nieruchomosci. Otaczajgcy teren
dobrze zagospodarowany, w zasadzie bez terenéw zielonych z zabudowg zabytkows scistego
centrum miasta. W otoczeniu wycenianej nieruchomosci znajdujg sie punkty handlowe i ustu-
gowe (w ramach kondygnacji parteru otaczajgcych kamienic). W odlegtosci ok 100 m w kie-

runku pétnocno-zachodnim znajduje sie sSciste centrum miasta Przemysla.

5.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.

Dziatka, na ktorej posadowiony jest budynek wielorodzinny posiada numer ewidencyjny 831,
powierzchnia dziatki wynosi 217,00 m2 (obreb ewidencyjny nr 207). Teren w tym obszarze row-
ny, dziatka ma ksztatt regularny zblizony w swoim obrysie do kwadratu. Na przedmiotowe;]
dziatce posadowiony jest budynek wielolokalowy, ktéry w zasadzie w catosci pokrywa po-
wierzchnie dziatki. Dziatka z bardzo dobrym dostepem do gtéwnych drég miejskich.
Dane na temat dziatki:
* uzbrojenie dziatki peine,
* dojazd do dziatki bardzo dobry,
* warunki terenowe bardzo dobre, teren réwny,
* warunki lokalizacyjne niekorzystne - usytuowanie bezposrednio przy bardzo ruchliwej
ulicy i skrzyzowaniu,
* uwarunkowania uwzgledniajace usytuowanie nieruchomosci w stosunku do obiektow
handlowych i ustugowych bardzo dobre.

5.4. Stan techniczno-uzytkowy budynku wielorodzinnego i lokalu mieszkalnego.

Opis stanu budynku wielolokalowego.

Podczas wizji lokalnej w dniu 18.08.2022 r. ustalono.

Budynek wielolokalowy zlokalizowany jest przy ul. Stowackiego 4 w zwartej zabudowie ka-
mienic w ukfadzie szeregowym o trzech kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnadiji
podziemnej. Budynek wybudowany w pierwszej potowie ubiegtego wieku. Wykonany jest
w technologii tradycyjnej murowanej, niedocieplony. Dach wielospadowy kryty blacha, wej-
scie do klatki schodowej od wschodniej strony budynku. W ramach parteru znajdujg sie loka-
le o przeznaczeniu handlowo-ustugowym. Stolarka okienna PVC. Dojazd do budynku od
ul. Stowackiego. Budynek wymagajacy gruntownego remontu szczegdlnie w zakresie elewac]i
i termomodernizacji oraz klatki schodowe;.

Lokalizacja wycenianego budynku w strefie zabudowy obiektami o charakterze mieszkalnym
i wielofunkecyjnym. Warunki srodowiskowe bardzo korzystne z punktu widzenia przeznaczenia



lokalu - niewielkie oddalenie od terenéw mieszkaniowych oraz giéwnej drogi tej czesci mia-

sta Przemysla - Al. Wolnosci.

Opis lokalu niemieszkalnego, stan techniczny i standard wykonczenia

Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 82,00 m2. Lokal usytuowany jest na drugiej (pierw-
sze pietro) kondygnacji naziemnej, budynku wielolokalowego - lokal srodkowy w ramach
kondygnacji (uwzgledniajgc zwarta zabudowe - budynki sa wzajemnie do siebie
przylegajace). Lokal mieszkalny na dzien wizji lokalnej uzytkowany.

Lokal mieszkalny sktada sie (wg zapiséw ksiegi wieczyste)): z trzech pokoi, kuchni, fazienki. Do
lokalu przystuguje pomieszczenie przynalezne - piwnica. Wg ogledzin zewnetrznych w lokalu
zamontowano okna PVC, lokal posiada réwniez balkon od strony ul. Stowackiego.

W dniu wyznaczonym na ogledziny nieruchomosci nie zostat mi udostepniony lokal do ogle-
dzin, stad brak mozliwosci opisu stanu pomieszczen. Dla potrzeb wyceny przyjeto stan tech-

niczny lokalu z przedziatow posrednich.

6. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

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

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktdérym znajduja sie nieruchomosé gruntowa jest objety ustale-
niami Uchwaty nr 26/2006 Rady Miejskiej w Przemyslu z dnia 26.02.2006 r. w sprawie uchwa-
lenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Przemy-
éla.

Zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty przedmiotowa nieruchomos¢ pofozona jest w jed-
nostce przestrzennej ,I.1 - Stare Miasto" opisanej jako obejmujacy historyczne centrum mia-
sta z Rynkiem miejskim i lokacyjnym uktadem ulic, w strefie oznaczonej symbolem [.1.U/MW/
MN - obszar zurbanizowany staromiejski z zabudowg ustug publicznych, ustug ogdélnomiej-
skich wszystkich kategorii poza przemystowa (produkcyjna, magazynowo — sktadowa), miesz-
kaniowg, takze centralny wezet komunikacji drogowej i kolejowej. Funkcja podstawowa: ob-
szar wielofunkcyjny. Funkcje dopuszczalne: ustugi wszystkich kategorii poza przemystowa,
mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna, mieszane.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych mieszkalnych po-
tozonych w budynkach wielolokalowych.
Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe mieszkalne bedace przedmiotem transakcji kupna —
sprzedazy usytuowane w budynkach wielolokalowych - kamienice.
Obszar rynku: Miasto Przemysl.



Okres badan cen: Zgodnie z punktem 3.3. noty interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podej-
scia porownawczego w wycenie nieruchomosci” badaniem cen objeto okres ostatnich
dwoch lat poprzedzajacych wycene, stwierdzajac ze nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny wystepowaly w obrocie na badanym rynku i zna-
ne sg ich ceny transakcyjne.”.
Pod uwage wzieto transakcje dotyczgce nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych i standardzie technicznym.
Badanie rynku lokalnego dokonano na podstawie aktow notarialnych oraz w oparciu o infor-
macje uzyskane od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Uwzgledniajac niniejsze in-
formacje stwierdzono, iz w transakcjach dotyczgcych lokali mieszkalnych o podobnych cecha-
ch osiggane byty ceny w zakresie od ok. 2.700,00 PLN/m? do ok. 3.800,00 PLN/m? przeliczajgc
w stosunku do powierzchni uzytkowej lokalu.
W badanym okresie stwierdzono, iz na rynku nieruchomosci mieszkaniowych pochodzacych
z rynku wtornego zawarto stosunkowo duzg ilos¢ transakcji pozwalajgcych na obiektywne
oszacowanie wartosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej. Nalezy zauwazy¢, ze mieszkania
znajdujgce sie w starszych budynkach cieszg sie podobnym zainteresowaniem do w nowszy-
ch. W wielu przypadkach budynki pochodzace z lat piecdziesigtych, szes¢dziesigtych czy sie-
demdziesiatych ubiegtego wieku zostaty poddane generalnym remontom, podobnie jak cze-
$¢ kamienia wzniesionych na przetomie XIX i XX wieku. Podczas analizy rynku stwierdzono, ze
prawo wiasnosci lokalu badz spotdzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu nie miato wptywu na
osiggana ceneg sprzedazy. Analizowany okres przypadt na czas rozwoju budownictwa miesz-
kaniowego w Polsce i tym samym w Przemyslu, jednakze w tym czasie nie stwierdzono zna-
czgcych zmian srednich cen transakcyjnych w przypadku lokali mieszkalnych usytuowanych
w budynkach starszych. Stwierdzono wzrost cen na rynku pierwotnym w stosunku do lat po-
przednich.
Na analizowanym rynku nieruchomosci lokalowych od kilku lat prym wioda mieszkania po-
chodzace z rynku pierwotnego. Spétdzielnie mieszkaniowe i developerzy w ostatnich latach
oddajg do uzytku kilkaset mieszkan rocznie. Sg to jednak mieszkania w tzw. stanie developer-
skim wymagajacym jeszcze znacznych naktaddw na wykonczenie pomieszczen. Zdarzajg sie
na rynku pierwotnym mieszkania w stanie wykonczonym. Powoduje to, ze na rynku wtornym
zainteresowaniem ciesza sie¢ mieszkania wykorczone dobrymi materiatami w nowoczesnej
architekturze o bardzo dobrej lokalizacji, z dostgpem do obiektéw uzytecznosci publicznej.
Na rozpigtosé cenowa ma wplyw lokalizacja nieruchomosci, standard wykonczenia, dostep-
nos¢ komunikacyjna, dostep do placéwek handlowo-ustugowych oraz dostep do miejsc par-
kingowych - szczegdlnie w ramach strefy ptatnego parkowania.
W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajgce kry-
terium podobienstwa do nieruchomosci wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane
o tych nieruchomosciach (zawarte w tabeli 1) postuzyly do oszacowania wartosci rynkowe;j

przedmiotowej nieruchomosci.



8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam wartosc rynkowa nieruchomosci.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegolnosci jej rodzaj,
potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujgce sie
ceny w obrocie nieruchomosciami.

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

. Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzy-
ska¢ za nieruchomosc w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z roze-
znaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

9. Wybér podejsécia i metody wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz zbioru dostep-
nych informacji rynkowych o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci, dla osza-
cowania wartosci rynkowej uznano za najbardziej wlasciwe podejscie poréwnawcze, metode
korygowania ceny sredniej.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je réznigce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzadze-
nia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc 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 specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode korygowania ceny sredniej.

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

Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej
ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.”

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowigzujace przepisy prawa.
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:
Art. 150.2 Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sa lub mogg by¢ przedmio-

tem obrotu.



Art. 152.1 Sposob okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, s3
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wptywajgcych na wartosé nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, docho-
dowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

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

Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zato-
zeniu, ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieru-
chomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieru-
chomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

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

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majgtkowy sporzadza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego.

Ustawa prawo upadfosciowe a w szczegolnosci:

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 sgd na podstawie dowodu z opinii biegtego.

Art. 319. 3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podaé wartosé przedsiebiorstwa w catosci oraz
jego zorganizowanych czesci, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

Opis procedury szacowania dla metody porownywania parami.
Zastosowanie metody korygowania ceny sredniej wymaga zastosowania nastepujacej proce-
dury szacowania nieruchomosci:
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i ce-
chach, stanowigcego podstawe wyceny,
2) Aktualizacja cen na date wyceny,
3) Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,
4) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
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6) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

7) Obliczenie ceny sredniej (Cs,) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cpin) i ceny maksymalnej (Cmay),

8) Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Crin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cn..), 2 wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjete;
skali cech rynkowych,

9) Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Crax/Ce] sumy wspdtezynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakresu wspotczynnikéw korygujacych dla poszczegdlny-
ch cech rynkowych,

10) Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej
w przedziale [Cqin,Crmaxl-

11) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=C,x i“:
i=]

gdzie:

ui —wielkosc i — tego wspdtczynnika korygujacego,

n - liczba wspoétczynnikéw korygujgcych,

12) okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-
kowej i liczby jednostek poréwnawczych (w niniejszym operacie m? powierzchni wycenia-
nego lokalu).

10. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - Transakcje lokalami mieszkalnymi.

L.p. Ulica inr Dataaktcrj?ns- Rep.A nr Z?‘:gi): ”i:f)é wizcr:ch o si?rzeda- Cena 1 m? |
1 | Dworskiego 20 16.08.2022 | 4384/2022 2 3 65,36 178 000,00 272337 :
2 |Dworskiego 58 18.01.2022 783/2022 1 2 34,06 | $3 000,00 273047
3 |Stowackiego 43 22.03.2022 480/2022 3 2 | 3858 110 000,00 2851,21|
4 |Okrzei 17 05.04.2022 | 4028/2022 2 2 32,99 95 000,00 2 -879,66
5 |Dekerta 3 29.03.2022 1618/2022 1 2 33,34 102 500,00 354_3_8
6 |Pitsudskiego 27 18.07.2022 | 2682/2022 3 3 51,93 160 000[:()1. 3081,07
7 |3-Maja 5 24.08.2022 | 1387/2022 2 3 | 6460 200 000,00: 309597
8 |Dworskiego 32 29.03.2022 | 3770/2022 1 2 56,05 '! 177 000,00 315789
9 |Rakoczego 2 11.05.2022 702/2022 & 2 | 3897 130 000,00 333589
10 |Stowackiego 22 22.06.2022 | 2281/2022 3 2 42,70 136 640,00 3200,00
11 [Sw. Jana 9 01.04.2022 1697/2022 3 2 44,20 150 000,00 3 39_3,_6;6_:
12 |Sw. Jana 35 06.12.2021 6976/2021 2 2 30,80 105 000,00 [ 3409,09|

1



13 lSiowackfego 61 | 24062022 | 3452/2022 ] 4 2 57,27 196 000,00 3 422,38]

t ———— e e— }

i 14 |Ratuszowa 10 22.02.2022 i 644/2022 | 2 E 7 30,27 | 115 226,39 3 806,62
| | |
l - | ' |Cena ér. ] 3154,40

11. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wplywy czasu na zmiane cen. Czynni-
kami decydujacymi o cenie byty lokalizacja, dostepnos¢ komunikacyjna, stan techniczny, po-
tozenie na pietrze dla nieruchomosci lokalowych. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna
przyjac, ze srednie ceny transakcyjne byly stabilne. Aby mozna byto dokonaé okreslenia czy
mamy do czynienia z trendem czasowym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakgji nieru-
chomosciami podobnymi o jednakowych cechach réznigcych sie jedynie ceng i datg transak-
cji. W wyniku przeprowadzonej analizy nie udato sie znalez¢ wystarczajacej ilosci par takich
transakcji. Ponadto w metodyce wyceny jest mowa, ze jezeli w analizowanym okresie mamy
wyniki rézne co do znakow, nalezy uznac, ze uptyw czasu nie wptywa na cene transakcyjna.
W zwiazku z powyzszym nie mozna byto jednoznacznie okresli¢ trendu czasowego w oparciu
o dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci i do obliczen przyjeto ceny transakcyjne

zawarte w aktach notarialnych.

12. Obliczenie wartosci nieruchomosci lokalowej mieszkalnej.

Zasady branzowe rzeczoznawcédw majatkowych dopuszczaja dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposdéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci roznigcych sie tylko jedna cecha, pozostate cechy rowne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wptywu na wartosé. Jednakze badany rynek nie-
ruchomosci jest rynkiem zréznicowanym i zatozenie, ze do obliczen przyjeto nieruchomosci
roznigce sie tylko jedng cecha, bywa btedne.
Drugi sposéb polega na analizie preferencji nabywcoéw, obserwacji zachowan rynku, wywia-
déw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcéw
lokali mieszkalnych pozwolita wytoni¢ nastepujace cechy cenotworcze:

+ otoczenie (sagsiedztwo),

+ powierzchnia uzytkowa mieszkania,

» dostepnosc miejsc parkingowych,

« stan techniczny - standard wykonczenia,

+ dostepnosc komunikacyjna.

¥ S —

Lp. Cechy do poréwnania ?
| VWysaegoene | Oceno | ope
1 2 3 5
' IOtoczenie (.s-.e-)sied;é}_ _m—bardzo kor_z;st- \otoczenie o dobrej funkgji i renomie, bardzo dobry do_s;t_ep I

[ 1
|

ne do ustug i handlu
, s

korzystne | otoczenie o roznej funkcji i renomie, dobry dostep do
|ustug i handlu
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niekorzystne

|otoczenie ucigzliwe lub ztej renomie, staby dostep do us#ug '
i handlu .

Powierzchnia uzytkowa
mieszkania

mala

rdo40m2 r

srednia

powyzej 40 m2 do 60 m?

o

duza

powyzej 60 m?

Dostepnosc miejsc parkin-
gowych

bardzo dobra

miejsca parkingowe dostepne w ramach parkingéﬁ zlokali- ]|
zowanych na nieruchomosciach gruntowych, brak obiektow |
biurowych i handlowo ustugowych powodujgcych zajmo- |

wanie miejsc parkingowych mieszkaricom

dobra

| miejsca parkingowe dostepne w niewielkiej ilosci na nieru-
chomosci gruntowej oraz na drogach dojazdowych do nie-
ruchomosci mozliwe obiekty biurowe i handlowo-ustugowe
powodujgce zajmowanie miejsc parkingowych mieszkan-
com

ograniczona

miejsca parkingowe w poblizu punktéw handlowo ustugo-
wych i obiektéw biurowych narazone na wysoki wspotczyn- |

nik zajetosci, strefa ptatnego parkowania J'

Stan techniczny - standard
wykonczenia

bardzo dobry

mate zuzycie techniczne, standard wykornczenia wysoki,
wykonany z bardzo dobrych materiatow

dobry

|
zuzycie techniczne zauwazalne, wskazane co najwyzej od-
swiezenie lokalu, standard wykonczenia z materiatéw stan- |
dardowych

zadowalajgcy

widoczne znaczne zuzycie poszczegolnych elementow,
wskazany remont pomieszczen, stabej jakosci materiaty |

Dostepnosé komunikacyjna

bardzo dobra

pofozenie w centrum miasta/osiedla z bardzo dobrym do-
stepem do komunikacji miejskiej i gJownych drog miasta

dobra

potozenie w czesci srodmiejskiej miasta/osiedla z dobrym
dostepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drog miasta |

zadowalajaca

|poioienie na obrzezach miasta/osiedla z utrudnionym do- |
 stgpem do komunikacji miejskie] i gtéwnych drog rmasta

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.
cena minimalna = Cmin = 2.723,37 PLN/m?
cena maksymalna — Cnax = 3.806,62 PLN/m?

Okreslenie wag poszczegélnych cech rynkowych dla nieruchomosci lokalowych.

1 |Otoczenie (sgsiedztwo) W1 30%

2 |Powierzchnia uzytkowa mieszkania ) ‘W; 20%

3 [Dostepnosé miejsc parkingowych W3 _ 26%

4 |Stan techniczny - standard wykorniczenia w4 10%

5 |Dostepnosc¢ komunikacyjna WS T 20%
100% |
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Okreslenie ceny srednie;:
Ce =(2.72337 + ... + 3.806,62) / 14 = 3.154,40 PLN/m?

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéw korygujacych:
Granicadolna Gg=Cnin/ Cs =2.723,37 / 3.154,40 = 0,863
Granica gorna  Gg =Cpmax / Cs = 3.806,62 / 3.154,40 = 1,207

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla lokali mieszkalnych.
Opis nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej dla nieruchomosci lokalowych miesz-

kalnych:
[ Lp ! il _P-a_rametry_ozé:y o _Charakterystyka nieruchomosci Nieruchomosé wyce- ]
‘ [ . niana
e —_—— — e — - - — !
I | ! C min C max ;
L 1 !Powierzchnia mieszkania 65,36 30,27 82,00 4
2 .L Stan techniczny budynku dobry dobry zadowalajacy |
3 [Stan techniczny lokalu zadowalajgcy | bardzo dobry dobry
4 |Dostep do infrastruktury miejskiej dobry i bardzo dobry bardzo dobry ,
5 |Dojazd ! dobry dobry dobry |
6 |Lokalizacja ogolna i Dworskiego 20 Ratuszowa 10 Stowackiego 4 1|
| 7 |Sasiedztwo j niekorzystne bardzo korzystne niekorzystne
| 8 | Uzyskana cenawPLN za 1 m? _ll 2723,37 3806,62 , X
| 9 | Data transakj | 16082022 22022022 | X

Cechy rynkowe nieruchomosci przyjetych do porownan.

Wyceniana nieruchomos¢ w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci przedsta-

wia sie nastepujgco:

[ [:.p. TWYS;Z_CZegélﬂI.OﬂE c-eéhy do poréwnaﬁ g

(El';-arakterystyka poréwnywalnych nierughomoéci

T - ¥ C min C max nieruchomosé w;-_
. [ ceniana
i 1 t.(-)toczenie (sqsi.oaézt;;:i - - ;iei;ér;;f;t_r:e bardzo kor;y-s’rne niélzolrzs.rstne |

2 |Powierzchnia uzytkowa mieszkania duza mata duza

r 3 ;Dostepnos’é miejsc parkingowych ograniczona dobra ograniczona |
[ 4 |Stan techniczny - standard wykorczenia zadowalajgcy bardzo dobry dobry
'}__5_ FDostepn 05'-6 k(;;nﬁnil;a cy-jr:a_ | zadowalajgca dobra dobra 1
Tabela okreslajaca sume wspétczynnikéw korygujacych.
," L;— o -Cechy-rynkae - | Udziatce- | Zakres wspotczynnikéw Wartosg
] chy w % korygujacych | wspotczyn-
| nikow ui
KR 3 4 s
| 1 |otoczenie (sasiedztwo) | 000% | 025 0362 | 0259
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2 [Powierzchnia uiytkowa mieszkania [ 2000% [ 0173 | o201 | 0173
3 | Dostepnosc miejsc parkingowych ) | 20,00% I (_)‘I 73_. - 02_4‘1 B _6,173 |
4 —_S_ta;'l te.cl'ﬁ-r{icz;ay_:“sgngard wykonczenia - 1 __10_,00‘;6_ B h;OB& e 0:12-1 | 0104 ]

5_ Dostepnosc komunikacyjna ] -20,00%_ i 0,_15:_ -__0,241— [ 0_,2_4-1

:  Suma| 10000% | 0,863 1207 | 0950

Obliczenia wartosci 1 m2 powierzchni nieruchomosci lokalowej mieszkalnej dokonano wg

ponizszego wzoru:
n
wlm: = C‘f X Z“i
=5

Cir = 3.154,40 PLN/m?
Wimz = 3.154,40 PLN/m2 x 0,950 = 2.995,74 PLN/m?

Wartosc rynkowa prawa wiasnosci lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc Wg pie::
Wg nier. = 82,00 m2 x 2.995,74 PLN/m2 = 245.650,73 PLN

Wartos¢ po zaokragleniu:
WRnier. - 245651,00 PLN

Stownie ztotych: dwiescie czterdziesci pigc tysiecy szescset piecdziesiat jeden

13. Obliczenie wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy.

Definicje i synonimy dla stowa ,wymuszenie” determinujg charakter omawianej wartosci.
W dotychczas obowigzujgcych standardach zawodowych rzeczoznawcow majgtkowych —
.Zielona Ksiega”, wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy zdefiniowana byta w Standardzie IIl.1.
pt. ,Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny”, jako jeden z rodzajéw kategorii wartosci ryn-
kowej. Wartos¢ dla wymuszone] sprzedazy definiowana byta jako warto$¢ rynkowa przy
uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transak-
cji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsadne okresy marketingu lub wynego-
cjowania sprzedazy. Natomiast rzeczoznawca majatkowy okreslajacy wartos¢ ,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 wartos¢ rynkowa wymaga, aby w szczegdélnosci:

— strony transakcji mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy sprzedazy, dziataty z rozeznaniem

i postepowaty rozwaznie, nie znajdujac sie w sytuacji przymusowej,



— uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

W aktualnie obowigzujgcych zasadach branzowych, wchodzacych w skfad zbioru Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych i wdrozonych wsréd swoich cztonkéw
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych (PFSRM), wartosé dla
wymuszonej sprzedazy zostata w sposdb zasadny wigczona do katalogu wartosci nierynkowy-
ch. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 2 (KSWP 2) —, Wartosci inne niz wartos¢ rynko-
wa" definiuje wartosé dla wymuszonej sprzedazy jako kwote pieniezna, ktérg mozna otrzymac
z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajgcy znajduje sie pod
presjg koniecznosci sprzedazy. Ten warunek — presji, przymusu, koniecznosci sprzedazy — jest
gtéwng cecha tej wartosci. Z tego powodu wartos¢ ta bedzie rézna od wartosci rynkowej nie-
ruchomosci.

Znalazto to odzwierciedlenie w dalszej interpretacji tej wartosci w KSWP 2, ktory wyjasnia, ze
przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy wzia¢ pod uwage to, ze zbywca
znajduje sie w sytuacji przymusowej, co powoduje, ze czas eksponowania nieruchomosci na
rynku jest zwykle zbyt krotki, aby mozna byto uzyskac cene rynkowa. Wartosé ta réwniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jakg gotow jest zaakceptowac sprzedajgcy przy sprzedazy
wymuszonej;

— powinna ona rowniez odzwierciedla¢ konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rze-
czoznawcy majgtkowemu, a nie okolicznosci, w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy we-
dtug definicji wartosci rynkowe;.

Poniewaz jednak wszelkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci moga nie
by¢ znane rzeczoznawcy majatkowemu, to z obiektywnych przyczyn nie bedzie mégt ich
uwzgledni¢ w procesie wyceny nieruchomosci.

Nalezy podkresli¢, ze aktualna definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy, zawarta w PKZW
jest spdjna z definicjg zawartg w Miedzynarodowych Standardéw Wyceny (MSW, edycja 8,
2007). Nie ma rowniez roznic definicyjnych i interpretacyjnych w poréwnaniu z Europejskimi
Standardami Wyceny (ESW, Tegova, é edycja 2009) czy Red Book (RB, RICS, 6 edycja 2007),
obowigzujgcymi od 1.01.2008 r.).

MSW zajmujg sig wartoscig 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 ktorych sprzedajacy znajduje sie pod przymu-
sem sprzedazy i/lub odpowiedni okres ekspozycji na rynku nie jest mozliwy. Cena osiagnieta
w takich okolicznosciach nie spetni kryteridow definicji wartosci rynkowej. Cena, jaka moze zo-
sta¢ w tych okolicznosciach osiaggnieta, bedzie zaleze¢ od natury presji wywieranej na sprze-
dajacego lub przyczyn, dla ktérych odpowiedni marketing nie moze zostac zastosowany.
Moze réwniez odzwierciedla¢ 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 jaka gotow jest zaakceptowac sprzedajgcy w sprzedazy
wymuszonej, bedzie odzwierciedla¢ konkretne, istniejace dla niego okolicznosci, w jakich
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dziataby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej. Cena osiggana w wa-
runkach sprzedazy wymuszonej moze byc¢ jedynie przypadkowo zbiezna z wartoscig rynkowa
lub ktérgkolwiek inng zdefiniowang w MSW 2. Nie jest ona podstawa wyceny, jako ze sprze-
daz wymuszona to opis sytuacji, w ktorej nastepuje przeniesienie prawa, a nie odrebny cel
wyceny.
Biorac pod uwage rodzaj wycenianej nieruchomosci i jej atrybuty:

e potozenie lokalu w uktadzie przestrzennym miejscowosci,

e stan techniczny lokalu i budynku,

* otoczenie,
przyjeto wskaznik obnizenia wartosci na poziomie 75 %.

WR wymuszona = 245.651,00 PLN x 0,75 = 184.238,25 PLN

Wartosc¢ dla wymuszonej sprzedazy po zaokragleniu:
WR wymuszona = 184.238,00 PLN
Stownie zfotych: sto osiemdziesiat cztery tysiace dwiescie trzydziesci osiem

14. Wynik koricowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci lokalu stanowigcego od-
rebng nieruchomos¢ - lokal mieszkalny opisanego w ksiedze wieczystej PR1P/00089505/7
okreslona na dzien 09.09.2022 r. wynosi: 245.651,00 PLN; stownie zfotych: dwiescie czter-
dziesci piec tysiecy szeséset piecdziesiat jeden.

Wycene przeprowadzono na podstawie zbioru nieruchomosci podobnych potozonych na te-
renie miasta Przemysla, ktorych transakcje przeprowadzono w okresie od stycznia 2022 r. do
dnia wyceny.

W procesie wyceny uzyskano wartosé 1 m2 w wysokosci: 2.995,74 PLN/m2. Oszacowana war-
tos¢ obejmuje réwniez udziat w nieruchomosci wspdlnej stanowigcej grunt oraz czesci bu-
dynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Na dzien wizji lokalnej przyjeto stan techniczny lokalu z przedziatéw posrednich, potozony
w dobrym uktadzie komunikacyjnym miasta, z bardzo dobrym dostepem do infrastruktury
miejskiej. Budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal wymaga generalnego remon-
tu. Wartosc ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nieruchomosci podobnych

ustalonym w trakcie analizy rynku.

15. Klauzule i zastrzezenia.

1. Operat wykonano zgodnie z przepisami prawa przy wykorzystaniu metodyki okreslonej
przez Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatko-
wych.

2. Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie do celu, w jakim zostat sporzadzony.
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. Oszacowana wartosc jest wartoscig netto, bez podatku V2

Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza techniczna.

. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktory-

ch nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow
technicznych i prawnych.

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 majatkowego
moga mie¢ forme wypisow i wyryséw z dokumentow lub rejestréw, o ktérych mowa
wust. 1.”

. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu programu NUMBERS 12.1.

Nazwy firm, ktérych napisy pojawily sie na zdjeciach z wizji lokalnej, nie sa elementem
ich reklamy ani wykorzystania wizerunku.
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2 zakrasy rzeczoInawstwa majatkowego
35317 Rzeszow, ul Senatorska 173 I
el 667 976 672, krzysatoftelegawonetes 4T MOV

Zataczniki

Ao = A

. Dokumentacja fotograficzna.

Usytuowanie budynku wielolokalowego na mapie Przemysla.

Odpis z ksiegi wieczystej PR1P/00089505/7.

Informacja o dziatce.

Kopia mapy zasadniczej z systemu informacji przestrzennej miasta Przemysla.



Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 2
Usytuowanie budynku wielolokalowego przy ul. Stowackiego 4 na mapie.

e, Suonwva Krzvsatorn Telega, 35-317 Reeszoa, ul. Senatorska 173 \l[ 794-115-38-92, REGON: 1806207
<48 66T 976 672, e-mail, krzvsztolielega®onet eu

8
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Dzial I-O |Dzial I-Sp |Dziai I |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA _

Spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Nr
k% podstawy]
> wpisu
Numer prawa 1 3
Rodzaj prawa wwmwﬂw ZWIAZANY Z WLASNOSCIA

Wielkosc udziatu w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére |Lp. 1. 146 / 1000
nie stuza wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali

Numer ksiegi Numer udziatu w

wieczystej, z prawie w ksiedze,

ktdref ktérej PR1P / 00000049 /5 |6
wyodrebniono wyodrebniono

lokal lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

3 POSTANOWIENIE O ZNIESIENIU WSPOLWLASNOSCI, NS 355/92, 1993-09-16,
SAD REIONOWY WYDZIAL I CYWILNY, PRZEMYSL; DZ. KW. 7146-48/95

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,
\siedziba sadu; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00018743/06/001, 2006-12-08 10:43:33, 2007-01-16-
11.47.35.452600, NIE, 1

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt)
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iat I-O |Dziai I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C./ KOMO / 146872 / 19 - 2019-08-21, 17:45:14

_Ebz_pd _

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy|
wpisu

6

ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI I WEZWANIE
DO ZAPLATY NALEZNOSCI, KM 265/15, 2015-05-22, KOMORNIK SADOWY PRZY
SADZIE REJONOWYM W PRZEMYSLU LUKASZ KONDRATKO; 54-55

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00006000/15/001, 2015-05-22 12:58:53, 2015-06-01-
13.58.41.353647, NIE, 51-53

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z wzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt)

Nr
Lp. 1. podstawy
) wpisu
Numer wpisu 1 16, 10, 11
Rodza) wpisu INNY WPIS
e . WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCIT W
e wnisy SPRAWIE KM 265/15 7
Rodzaj zmiany PRZYELACZENIE SIE WIERZYCIELA DO
Lp. 1. |[EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W
| |SPRAWIE KM 70/19
PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA DO
Lp. 2. |EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W
SPRAWIE KM 84/19
Inna osoba prawna lub jednostka ZRZESZENIE WELASCICIELI I
organizacyjna niebedaca osoba Lp. 1. |ZARZADCOW DOMOW W PRZEMYSLU,
prawng (nazwa, siedziba) PRZEMYSL
Inna osoba prawna lub jednostka WSPOLNOTA MIESZKANIOWA
organizacyjna niebedaca osoba Lp. 2. |ROGOZINSKIEGO 26, PRZEMYSL,
prawna (nazwa, siedziba, REGON) 180054690
Inna osoba prawna lub jednostka imt&_.z.o._.) MIESZKANIOWA
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 3. |ROGOZINSKIEGO 26, PRZEMYSL,
prawng (nazwa, siedziba, REGON) 180054690
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 9
Rodzaj wpisu INNY WPIS
Tresc wpisu WZMIANKA O WSZCZECIU EGZEKUCII
Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba, s 4 NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
REGON) P- 1 |pRZEMYSLU, PRZEMYSL, 650019660
. ORGAN REPREZENTUJACY SKARB
Rola instytucji PANSTWA A
Nr
Lp: 3: podstawy]
wpIisu
Numer wpisu 3 12
Rodzaj wpisu INNY WPIS
OGELOSZENIE UPADEOSCI OSOBY
Tresc wpisu FIZYCZNE] NIEPROWADZACE]
DZIALALNOSCI GOSPODARCZE] - MARII

WNIOSEK O DOKONANIE WPISU WSZCZECIA EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI,
1813-EA.511.563.10.3.2016, 2016-06-09, NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
PRZEMYSLU; 89

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00008155/16/001, 2016-06-10 09:10:10, 2016-07-14-
12.22.05.374758, NIE, 86-87

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt)

10

ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA DO TOCZACE] SIE
EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI,
KM 70/19, 2019-08-21, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W
PRZEMYSLU PAWEL FEIDASZ, 97

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00021969/19/001, 2019-08-21 00:00:00, 2019-12-05-
13.09.40.109439, NIE, 95, 96

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt)

11

ZAWIADOMIENIE O PRZYLACZENIU SIE WIERZYCIELA DO TOCZACE] SIE
EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI ORAZ WEZWANIE DO ZAPLATY NALEZNOSCI,
KM 84/19, 2019-10-02, KANCELARIA KOMORNICZA NR I11 W PRZEMYSLU -
KOMORNIK PAWEL FEIJDASZ; 110

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00023636/19/001, 2019-10-02 13:41:00, 2019-12-06-
11.54.28.169625, NIE, 108-109

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZzenie
wniosku - numer karty akt)

12

POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI, V GU 78/21, 2021-03-17, SAD
REJONOWY W RZESZOWIE WYDZIAL V GOSPODARCZY, RZESZOW; 120

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu,
siedziba sqdu; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00005279/22/001, 2022-04-27 13:05:00, 2022-05-10-
10.06.12.640361, NIE, 117-118

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie

wniosku - numer karty akt)
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Jednostka rejestrowa : G.10

Wojewodztwo : PODKARPACKIE
Powiat : MIASTO PRZEMYSL
Jednostka ewidencyjna : M.PRZEMYSL
Nazwa obrebu :
Numer obrebu : 207

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 09-09-2022

Nr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow dziatki(ha]
831 JULIUSZA SLOWACKIEGO 4 Klasouzytek Pow. 0.0217
Id dziatki : 37-700 PRZEMYSL B 00217
186201_1.0207.831
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud | Adres Rodzaj wg KST ! K‘;”f;g' Pow. zabud.
| | JULIUSZA SLOWACKIEGO 4 | .
Il 831;1 | 37.700 PRZEMYSL | Budynki mieszkalne | 371 195
| ld. budynku: 186201_1.0207.831.1_BUD (jednostka rej.: G.10)
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 189,00
Powierzchnia wyodrebnionych lokali: 377,70
[ Uzytek

Numer uzytku:

Identyfikator uzytku: 186201_1.0207.UG.295

Oznaczenie uzytku: B

Numer obrebu:

295
207
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