OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wiasnosci gruntu oznaczonych jako
dziatki gruntu nr 108, 80, 79, 78, 77, 74/2, 63 i 76/1 obreb nr 202 i 203 Przemysl, ul. Armii Kra-
jowej 10, potozonej w miejscowosci Przemysl, powiat przemyski grodzki, wojewddztwo pod-
karpackie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest odpowiednio ksiega wieczysta nr PR1P/
00037141/8, PR1P/00001289/6, PR1P/00034565/5, PR1P/00001288/9, PR1P/00014670/8, PR1P/
00001287/2 i PR1P/00035228/8.

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 wartos¢ nieruchomosci facznie:
3.422.675,00 PLN

Stownie ztotych: trzy miliony czterysta dwadziescia dwa tysiace szescset siedemdziesiat piec

W tym warto$¢ praw do gruntu: 2.340.941,00 PLN; stownie ztotych: dwa miliony trzysta czter-

dziesci tysiecy dziewielset czterdziesci jeden.

Sporzadzit:

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

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wtasnosci gruntu
oznaczonych jako dziatki gruntu nr 108, 80, 79, 78, 77, 74/2, 63 i1 76/1 obreb nr 202 i 203 Prze-
mysl, ul. Armii Krajowej 10, potozonej w miejscowosci Przemysl, powiat przemyski grodzki,
wojewddztwo podkarpackie.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest odpowiednio ksiega wieczysta nr PR1P/
00037141/8, PR1P/00001289/6, PR1P/00034565/5, PR1P/00001288/9, PR1P/00014670/8, PR1P/
00001287/2 i PR1P/00035228/8.

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 sporzgdzania operatu szacunkowego — Dz.U.2021 poz. 555 z dnia 26 marca
2021 r. - tekst jednolity.
3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny - Dz.U.2022 z dnia 29.06.2022 r. poz.
1360 - tekst jednolity.
4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegdto-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomoséci - 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 upadtoéciowe 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 Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majatkowych.
2. Wycena nieruchomosci, zasady i procedury — R. Cymerman, A. Hopfer — PFSRM, War-
szawa 2006.
3. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakcjg S. Zrébek — Edu-
catera, Olsztyn 2005,
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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.

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

7. Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

4. Zrédta danych merytorycznych (materiaty zrédtowe).

1. Ksiega wieczysta nr PR1P/00037141/8, PR1P/00001289/6, PR1P/00034565/5, PR1P/
00001288/9, PR1P/00014670/8, PR1P/00001287/2 i PR1P/00035228/8.

2. Ewidencja gruntéw i budynkoéw, informacje z wtasciwego terytorialnie starostwa powia-
towego na temat nieruchomosci gruntowej,

3. Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Przemysl dotyczace zagospodarowania prze-
strzennego 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/00037141/8 — typ ksiegi: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 108, obreb ewidencyjny: 202
ulica ARMII KRAJOWEJ 8,
sposob korzystania: PS - PASTWISKA TRWALE.
obszar catej nieruchomosci: 0,1478 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia:
Sposdb korzystania: W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU.
Dziat Il - wtasciciel:
GMINA MIEJSKA PRZEMYSL 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.

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO

Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekucji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej
zatgcznik do operatu szacunkowego.

Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOrKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEGO
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO, NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH
W ART. 596-602 KODEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOKKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka przymusowa: 500.000,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczyste] stanowigce;
zatgcznik do operatu szacunkowego.

Hipoteka przymusowa: 293.861,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce;

zafgcznik do operatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00001289/6 — typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
pofozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 80, obreb ewidencyjny: 203
ulica CICHA,
sposob korzystania: BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE.
obszar catej nieruchomosci: 0,8408 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwiazanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
JERZY KOPEC w catosci.
Dziat Il - ciezary i ograniczenia:
Wzmianki: szczegdly w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej zatgcznik do operatu szacun-
kowego.
Ograniczone prawa rzeczowe: szczegdly w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce] zatgcznik
do operatu szacunkowego; wpisane stuzebnosci nie sa wykonywane (m.in przegon bydta)
i tym samym nie wptywajg na wartos¢ nieruchomosci.
Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOYKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI, NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH W ART. 596-602 KO-
DEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPO-
WIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
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Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekucji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce;
zafgcznik do operatu szacunkowego.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna fgczna: 3.087.724,74 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczyste] stano-
wigcej zatacznik do operatu szacunkowego.

Hipoteka przymusowa: 1.468.711,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej

zatgcznik do operatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00034565/5 — typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 79, obreb ewidencyjny: 203
ulica ARMII KRAJOWEJ 10,
sposéb korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE.
obszar catej nieruchomosci: 0,1305 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
JERZY KOPEC w catosci.
Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:
Wzmianki: szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej zatgcznik do operatu szacun-
kowego.
Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOYKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI , NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH W ART. 596-602 KO-
DEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOYKA Z OGRANICZONA ODPO-
WIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekucji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce;
zatacznik do operatu szacunkowego.
Dziat IV - hipoteki:
Hipoteka umowna fgczna: 3.087.724,74 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczyste] stano-
wigcej zatgcznik do operatu szacunkowego.
Hipoteka przymusowa: 1.027.918,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej

zafgcznik do operatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00001288/9 — typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 78, obreb ewidencyjny: 203
ulica ARMII KRAJOWE,
sposob korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE.
obszar catej nieruchomosci: 0,5905 ha.
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Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.

Dziat Il - wtasciciel:

JERZY KOPEC w catosci.

Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:

Wzmianki: szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce] zatgcznik do operatu szacun-
kowego.

Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOrKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI , NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH W ART. 596-602 KO-
DEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPO¥KA Z OGRANICZONA ODPO-
WIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.

Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekucji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej
zatacznik do operatu szacunkowego.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna fgczna: 3.087.724,74 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stano-
wigcej zatgcznik do operatu szacunkowego.

Hipoteka przymusowa: 293.861,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczyste] stanowigce;

zafgcznik do operatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00014670/8 — typ ksiegi: nieruchomo$é gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
pofozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 77, obreb ewidencyjny: 203
ulica ZAKOPIANSKA,
sposéb korzystania: LS - LASY.
obszar catej nieruchomosci: 0,1096 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwiazanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
JERZY KOPEC w cafoéci.
Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:
Wzmianki: szczegdly w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej zatgcznik do operatu szacun-
kowego.
Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOrKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI , NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH W ART. 596-602 KO-
DEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPO-
WIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekugji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej
zatgcznik do operatu szacunkowego.
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Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna fgczna: 3.087.724,74 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stano-
wigcej zatgcznik do operatu szacunkowego.

Hipoteka przymusowa: 146.930,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczyste] stanowigce;

zatacznik do operatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00001287/2 — typ ksiegi: nieruchomos$¢ gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 74/2, obreb ewidencyjny: 203
ulica ZAKOPIANSKA,
sposob korzystania: BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE.
obszar catej nieruchomosci: 0,4049 ha.
Dziat I-SP - spis praw zwiazanych z wtasnoscia: brak wpiséw.
Dziat Il - wtasciciel:
JERZY KOPEC w catosci.
Dziat Ill - ciezary i ograniczenia:
Wzmianki: szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej zatgcznik do operatu szacun-
kowego.
Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOYKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI , NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH W ART. 596-602 KO-
DEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOEKA Z OGRANICZONA ODPO-
WIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekucji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce;
zafgcznik do operatu szacunkowego.
Dziat IV - hipoteki:
Hipoteka umowna taczna: 3.087.724,74 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stano-
wigcej zatacznik do operatu szacunkowego.
Hipoteka przymusowa: 587.721,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej

zatgcznik do operatu szacunkowego.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00035228/8 - typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:
potozenie - PODKARPACKIE, M. PRZEMYSL, PRZEMYSL M., PRZEMYSL.
numer dziatki: 63, obreb ewidencyjny: 202
ulica ARMII KRAJOWE,
sposob korzystania: B - TERENY MIESZKANIOWE; obszar: 0,2765 ha.
numer dziatki: 76/1, obreb ewidencyjny: 202
ulica CICHA,
sposdb korzystania: R - GRUNTY ORNE.
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obszar catej nieruchomosci: 0,3612 ha.

Dziat I-SP - spis praw zwiagzanych z wtasnoscia: brak wpiséw.

Dziat Il - wtasciciel:

JERZY KOPEC w catosci.

Dziat Il - ciezary i ograniczenia:

Wzmianki: szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigce] zatgcznik do operatu szacun-
kowego.

Roszczenie: ROSZCZENIE O ZAWARCIE PRZYRZECZONEJ UMOWY SPRZEDAZY. Na rzecz
NAFTA-GAZ HOLDING SPOrKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.
Inny wpis: ZBYWALNE DOWOLNYM TYTULEM PRAWO PIERWOKUPU PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI , NA POZOSTALYCH ZASADACH OKRESLONYCH W ART. 596-602 KO-
DEKSU CYWILNEGO. Na rzecz NAFTA-GAZ HOLDING SPOYKA Z OGRANICZONA ODPO-
WIEDZIALNOSCIA, RZESZOW.

Inny wpis: Wpisy o toczacej sie egzekucji - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stanowigcej
zatgcznik do operatu szacunkowego.

Dziat IV - hipoteki:

Hipoteka umowna fgczna: 3.087.724,74 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczystej stano-
wigcej zatgcznik do operatu szacunkowego.

Hipoteka przymusowa: 220.098,00 PLN - szczegdty w odpisie z ksiegi wieczyste] stanowigce;

zafgcznik do operatu szacunkowego.

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw:

Jednostka ewidencyjna: Przemys| miasto, obreb 0202,

dziatka nr 108 — powierzchnia 0,1478 ha; PslV pastwiska trwate,

dziatka nr 76/1 — powierzchnia 0,0847 ha; Rllla grunty orne,

Jednostka ewidencyjna: Przemys| miasto, obreb 0203,

dziatka nr 80 — powierzchnia 0,8408 ha; Br-PslV grunty rolne zabudowane 0,0448 ha, PsV pa-
stwiska trwate 0,0917 ha, PslIl pastwiska trwate 0,1837 ha, RIVa grunty orne 0,2036 ha, Br-RIVa
grunty rolne zabudowane 0,3119 ha, Lzr-RIVa grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych 0,0051 ha,

dziatka nr 79 — powierzchnia 0,1305 ha; Br-RIVa grunty rolne zabudowane 0,0143 ha, B tereny
mieszkaniowe 0,1162 ha,

dziatka nr 78 — powierzchnia 0,5905 ha; Pslll pastwiska trwate 0,0272 ha, Br-RIVa grunty rolne
zabudowane 0,1666 ha, Lzr-RIVa grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych 0,0665
ha, B tereny mieszkaniowe 0,1606 ha, Lzr-Pslll grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach
rolnych 0,1696 ha,

dziatka nr 77 — powierzchnia 0,1096 ha; PslV pastwiska trwate 0,0469 ha, LsllI lasy 0,0627 ha,
dziatka nr 74/2 - powierzchnia 0,4049 ha; Pslll pastwiska trwate 0,0479 ha, Br-RIVa grunty rolne
zabudowane 0,0539 ha, Br-PslV grunty rolne zabudowane 0,0788 ha, Lslll lasy 0,1308 ha, Lzr-
PsIV grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych 0,0428 ha, Lzr-Pslll grunty zadrze-

wione i zakrzewione na uzytkach rolnych 0,0507 ha,
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dziatka nr 63 - powierzchnia 0,2765 ha; PslV pastwiska trwate 0,0896 ha, B tereny mieszkanio-
we 0,0675 ha, Psll pastwiska trwate 0,1194 ha.

Razem powierzchnia wszystkich dziatek wynosi: 2,5853 ha.

6.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Podlegajgca wycenie nieruchomosé potozona jest na terenie miejscowosci Przemysl w jego
peryferyjnej pdtnocnej czesci.

Przemys| to miasto na prawach powiatu w potudniowo-wschodniej Polsce, w wojewddztwie
podkarpackim, potozone nad Sanem przy ujsciu Wiaru. Liczba mieszkancéw to ok. 62 tys.
Przemysl to znaczacy wezet komunikacyjny — trasa miedzynarodowa E40, przejécie graniczne
z Ukraing w Medyce, duza, graniczna stacja kolejowa (Przemysl Gtéwny). Miasto jest siedzibg
kilku instytucji o znaczeniu ponadlokalnym: podkarpackiego wojewddzkiego konserwatora
zabytkow, urzedu celno-skarbowego, Bieszczadzkiego Oddziatu Strazy Granicznej, archiwum
panstwowego i Wojewddzkiego Osérodka Ruchu Drogowego.

Nieruchomosé potozona jest w centralnej pdthocnej czesci miasta Przemysla o luznej zabu-
dowie mieszkaniowe] jednorodzinnej i wielofunkcyjnej. W bezposrednim otoczeniu przed-
miotowej nieruchomosci znajduje sie gtéwnie starsza zabudowa. Obszar, na ktérym znajduje
sie niniejszy budynek bedacym przedmiotem wyceny jest terenem pofatdowanym, ulica Armii
Krajowe] przebiega bezposrednio w potudniowo-zachodnim sgsiedztwie nieruchomosci,
ul. Zakopianska przebiega bezposrednio w pdtnocnym sasiedztwie nieruchomosci, ul. Cicha
przebiega bezposrednio we wschodnim sasiedztwie nieruchomosci. Otaczajacy teren dobrze
zagospodarowany, nasadzenia i trawniki w dobrym stanie. W niewielkim oddaleniu w kierun-
ku potudniowym przebiega gtéwna ulica (ul. Krakowska) tej czesci miasta Przemysl. Najblizsze
wieksze punkty handlowo ustugowe usytuowane w sasiedztwie szpitala ok. 1,2 km w kierunku
potudniowo - wschodnim. W odlegtosci ok 3,5 km w kierunku potudniowym znajduje sie $ci-
ste centrum miasta Przemysla. Obszar potozenia nieruchomosci dobrze skomunikowany
z miastem réwniez dzieki miejskiej komunikacji zbiorowej (urzadzona w ciggu ul. Armii Krajo-
wej i Krakowskiej). Niedalekie zachodnie i pdtnocne sasiedztwo stanowi wiekszy kompleks

lesny.

6.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.

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

Dziatki gruntu o numerach 108, 80, 79, 78, 77, 74/2, 631 76/1 obreb nr 202 i 203 Przemys| maja
ksztatt roztozysty, teren dziatek pofatdowany z miejscowymi nieréwnosciami. Zlokalizowane sa
na terenie w petni uzbrojonym, wyposazonym w sieci elektryczne, wodociggowe, teletech-
niczne i kanalizacyjne. Teren dziatek jest zagospodarowany w catosci jako zabudowa wielo-
funkcyjna - budynek mieszkalny, budynek biurowo-gospodarczy, portiernia, budynek gospo-
darczy z czescig szklarniowa, fundamenty po bytej szklarni oraz komunikacja wewnetrzna pie-
sza i samochodowa. Wjazd na dziatki urzadzony z ul. Armii Krajowej, Cichej i Zakopianskiej
otaczajace z trzech stron nieruchomos$¢. Niezabudowany obszar dziatek poza budynkami

z utwardzonymi placami i komunikacjg wewnetrzng piesza i samochodowa z zielenig wysoka
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i niskg. Teren ogdlnie uporzadkowany pomimo braku oznak uzytkowania zabudowan. Przez
dziatki nr 76/1 i 63 przebiegaja dwa czynne gazociagi wysokocisnieniowe gwD200 ogranicza-
jace mozliwosci zabudowy kubaturowe;.
Dane na temat dziatki:
e uzbrojenie w media sieciowe - petne,
e dojazd do dziatki bardzo dobry - droga o nawierzchni bitumicznej w bardzo dobrym
stanie - ul. Armii Krajowej i inne ww.,
e warunki terenowe dobre, teren pofatdowany,
e warunki lokalizacyjne oraz uwarunkowania uwzgledniajgce usytuowanie nieruchomo-
$ci w stosunku do nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu oraz szlakéw komunika-

cyjnych dobre, peryferyjne w stosunku do centrum miejscowosci.

6.4. Stan techniczno-uzytkowy budynkéw.

Podczas wizji lokalnej w dniu 21.04.2022 r. oraz w oparciu o dostepna dokumentacje ustalo-
no.

Na opisywanym powyzej kompleksie dziatek tworzacych jedng gospodarczo zorganizowang
cato$¢ znajduje sie (wskazane kondygnacje wg ewidencji gruntéow):

1. Budynek mieszkalny trzykondygnacyjny - budynek wykonany w technologii tradycyjnej mu-
rowanej; stolarka okienna i drzwiowa drewniana i PVC, cze$¢ okien z kratami; wiezba dachowa
drewniana, dach wielospadowy kryty dachdwka ceramiczng; elewacja tynk tradycyjny, w cze-
$ci przyziemia z kamienia naturalnego. Na $cianach widoczne znaczne zawilgocenia, zarébwno
w czysci sgsiadujacej z dachem jak i w czesci przyziemia. Konieczno$é weryfikacji stanu tech-

nicznego obiektu.

2. Budynek niemieszkalny jednokondygnacyjny - obiekt o przeznaczeniu niemieszkalnym wy-
konany w technologii tradycyjnej murowanej, parterowy z wysokim dachem pozwalajgcym na
wykorzystanie poddasza. W bryle obiektu znajduja sie dwa garaze. Stolarka PVC. Dach dwu-
spadowy z wykuszami o konstrukcji drewnianej kryty blachg stalowa powlekana. Ogdlny stan
obiektu bez widocznych uszkodzen. Wykonczenie wewnatrz (widoczne przez zamkniete okna)

standardowe dla tego typu obiektow.

3. Budynek produkcyjno-ustugowo-gospopdarczy dla rolnictwa jednokondygnacyjny - obiekt
parterowy wykonany w technologii tradycyjnej z cegty ceramicznej, stolarka okienna i drzwio-
wa stalowa, drewniana i PVC. Dach wykonany jako szklarnia w ramach stalowych. Obiekt
w ztym stanie technicznym, widoczne uszkodzenia stropu, $cian, szklo w czesci dachowej
w znacznej czesci uszkodzone i wybrakowane. Obiekt ze wskazaniem do generalnego remon-
tu badz rozbidrki.

4. Budynek produkcyjno-ustugowo-gospopdarczy dla rolnictwa jednokondygnacyjny - na
dzien wizji lokalnej znajduja sie tylko fundamenty z niewielkim murkiem wystajgcym powyzej
powierzchni terenu (wg dostepnych zdjec lotniczych i z informacji od Zleceniodawcy obiekt

ten stanowit szklarnie o konstrukcji stalowe;.
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5. Budynek niemieszkalny portierni murowanej jednokondygnacyjny - obiekt wykonany
w technologii tradycyjnej murowanej, stolarka okienna PVC. Dach o konstrukcji drewniane;
kryty dachdwka ceramiczng. Wewnatrz pomieszczenia wykonczone tynkiem tradycyjnym ma-
lowanym farbami, posadzka wykonczona ptytkami ceramicznymi.

Dane ogdlne budynkéw wg kartoteki budynkow:

- powierzchnia zabudowy budynek mieszkalny (dz. nr 78 i 79) 150,00 mz,

- powierzchnia zabudowy budynek niemieszkalny (dz. nr 781 79) 207,00 mz2,

- powierzchnia zabudowy budynek produkcyjno-ustugowo-gospopdarczy dla rolnictwa (dz.
nr 74/2 i 80) 215,00 m?,

- powierzchnia zabudowy budynek produkcyjno-ustugowo-gospopdarczy dla rolnictwa (dz.
nr 74/2 i 80) 527,00 mz,

- powierzchnia zabudowy budynek portierni (dz. nr 63) 29,00 m2,

Ocena stanu technicznego i funkcjonalnego:

Stan techniczny budynkéw ustalono w wyniku ogledzin poszczegdlnych jego elementéw
z uwzglednieniem okresu, warunkéw i sposobu eksploatacji, rodzaju, jakosci i trwatosé zasto-
sowanych materiatow, jako$¢ wykonawstwa budowlanego, rodzaj konstrukgji, wptyw bezpo-
$rednich czynnikow srodowiskowych.

Stan funkcjonalny budynkéw ustalono analizujgc m.in. istniejgce rozwigzania uzytkowe na wy-
cenianej nieruchomosci i poréwnujac je do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci),
zastosowane w obiekcie rozwigzania materiatowe, warunki i koszty eksploatacji obiektu,
zmiany norm i warunkéw technicznych (np. zaostrzenie norm p. pozarowych), postep tech-
niczny i technologiczny na rynku budowlanym, zastosowane urzadzenia i wyposazenie oraz
ich nowoczesnosé, zastosowane rozwigzania przestrzenne i formy architektoniczne (panujaca
.moda"), mozliwo$é 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 istniejgcych elementéw budynku ustalono w wyniku dokonanych ogle-
dzin przy uwzglednieniu czasu eksploatacji budynku, trwatosci ocenianych elementéw oraz

nowoczesnoséci konstrukgji i zastosowanych materiatéw.

W dniu wyznaczonym na ogledziny budynki mieszkalny i niemieszkalny nie zostaty udostep-
nione do ogledzin pomimo wlasciwego zawiadomienia, stad brak mozliwosci szczegdtowego
opisu stanu pomieszczen. Wg ogledzin zewnetrznych budynek mieszkalny nie jest zamieszka-

ty, ulega degradacji (widoczne zawilgocenia, uszkodzenie skrzynki energetyczne;j).

7. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypad-

ku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw za-
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gospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu.

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym 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-
$la z pdzniejszymi zmianami.

Zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty przedmiotowe nieruchomosci potozone sg w jedno-
stce przestrzennej ,Ill.2 - Budy” opisanej jako ogdlnomiejska pdtocno-wschodnia jednostka
mieszkaniowa o matej intensywnosci. W przewazajgcym obszarze sg objete strefg oznaczong
symbolem [II.2.MN - obszary zabudowy i kontynuacji rozwoju dominujacej funkcji mieszkal-
nictwa jednorodzinnego Budy Wielkie. Dziatka nr 77 i czeéciowo dziatka nr 74/2 znajduje sie
w konturze ZL - lasy; natomiast niewielki fragment dziatki nr 63 objety jest obszarem II.2U -
tereny ustug.

Wszystkie dziatki objete niniejszym opracowanie tworzg jeden kompleks zagospodarowany
jako tereny okoto mieszkaniowe z zabudowaniami mieszkalnymi i niemieszkalnymi (budynek
biurowy, pozostatosci po szklarni, budynek szklarniowo-gospodarczy). Z uwagi na to, ze dziat-
ki tworzg zorganizowang gospodarczo catosé, uwzgledniono niniejszy fakt w dokonaniu osza-

cowania wartoéci gruntu faktycznie uzytkowanego pod mieszkalnictwo i ustugi.

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 o przeznaczeniu
komercyjnym bedace przedmiotem transakcji kupna — sprzedazy na wolnym rynku.
Obszar rynku: miasto Przemys| 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 poprzedzajgcych wycene, stwierdzajgc ze nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny wystepowaty w obrocie na badanym rynku i zna-
ne sa ich ceny transakcyjne.”
Pod uwage wzieto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych powierzchniach, walo-
rach lokalizacyjnych a w przypadku nieruchomosci zabudowanej brano pod uwage zabudowe
o podobnym standardzie technicznym wykonane w technologii murowanej. Przy czym w ana-
lizie rynkowej uwzgledniono fakt, ze wyceniane nieruchomosci tworzg zorganizowana gospo-
darczo cato$¢ o przeznaczeniu wielofunkcyjnym: mieszkalnym, niemieszkalnym i gospodarczo
rolniczym, usytuowane na duzym obszarze terenu.
Na rynku lokalnym miasta Przemysl nie stwierdzitem transakcji nieruchomosciami o podobny-
ch powierzchniach, stanie technicznym i lokalizacji. Poszerzono zatem rynek o pozostate po-
rownywalne miasta na prawach powiatu wojewddztwa podkarpackiego (z wytagczeniem miasta
Rzeszowa - miasto kilkukrotnie wieksze od Przemysla). W lokalizacjach poréwnywalnych dla
nieruchomosci wycenianej znajdujg sie domy zarédwno starsze jak i nowsze jednakze na
znacznie mniejszych dziatkach gruntowych. Biorgc pod uwage stan aktualnej nieruchomosci

na wycenianej nieruchomosci, w analizie skupiono sie na budynkach starszych kilkudziesiecio

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



14

letnich w technologii murowanej. Ludzie, ktérzy poszukujg obiektéw wyposazonych we
wszystkie media, w nowoczesnej architekturze i technologii wykonania, niejednokrotnie od-
dalonych od drég nawet gminnych lokalnych decydujg sie zwykle na budowe nowych domdw
0 znacznie mniejszych parametrach W chwili obecnej segment rynku mieszkaniowego jest
bardzo popularny szczegdlnie w ramach obiektéw o matych i érednich powierzchniach poni-
zej 200 m2. Wynika to w znacznej mierze z rosnacych kosztéw utrzymania obiektéw - energia
elektryczna, ogrzewanie itp. W ramach analizowanego rynku pojawia sie coraz wiecej ofert
i transakcji domami z rynku pierwotnego. Czesto sg to obiekty w réznym stanie wykonczenia
od stanu surowego przez developerski po wykonczony i tak jak zaznaczono powyzej o znacz-
nie mniejszych parametrach w stosunku do nieruchomosci wyceniane;j.

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 odtworzeniowg i najbardziej obiektywna dla
oszacowania wartosci nieruchomosci.

Dla oszacowania wartosci gruntu przyjagtem analogiczny rynek jak dla nieruchomosci zabudo-
wanych budynkami mieszkalnymi. W tym przypadku na terenie miasta Przemyslg stwierdzitem
wystarczajaca liczbe transakcji pozwalajgcg 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 nabywcow
podobnymi nieruchomosciami, co wyceniana. Potencjalni nabywcy poszukujgc nieruchomo-
$ci gruntowych pod zabudowe jednorodzinng skfaniajac sie do obszaréw poza centrami miej-
scowosci, biorg przede wszystkim po uwage dostep do komunikacji i drég, punktéw handlo-
wo-ustugowych. Inwestorzy zwracajag 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 zréznicowania 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$¢ zawieranych transakgcji gruntami niezabudowa-
nymi nie objetymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego wzrosta. Nieza-
przeczalnym faktem jest réwniez, ze w ostatnich dwéch latach mielismy w Polsce i na Swiecie
specyficzng sytuacje zwigzang z pandemig COVID-19. W tym tez czasie na ilo$¢ zawieranych
transakcji miata tez wptyw niepewnos$¢é inwestycyjng zwigzana z rozwojem, badz nie, pande-
mii. Analizowany okres byty stosunkowo przychylny dla prowadzenia nowych inwestycji m.in
developerskich jak i prywatnych, jednakze sytuacja ulegta znacznej zmianie od lutego 2022
roku (wojna w Ukrainie, pogtebiajgcy 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.
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W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedace 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$é odtworzeniowa nieru-
chomosci.

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami:

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

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartoséci katastralnej;

4) (uchylony)

5) okreslenia innych rodzajéw wartoéci przewidzianych w odrebnych przepisach.

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

3. Warto$¢é 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 dokonuja rzeczoznawcy
majgtkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V.

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

. Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzy-
skac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy 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-
nosci stan techniczny budynkéw i budowli oraz zbioru dostepnych informacji rynkowych
o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci, wtasciwym bedzie zastosowanie po-
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-
tos¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je rézniagce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzadze-
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nia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia porébwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.” Jednoczesnie 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 nieruchomosc bedaca 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 transakgcji 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 sredniej
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 okre$laniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu,
o ktérym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie warto$¢ 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 kosztéw odtworzenia lub kosztéw zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki
szczegodtowej, techniki elementdéw scalonych albo techniki wskaznikowe;.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz
liczby jednostek odniesienia, dla ktérych ta cena zostata ustalona. Technike wskaznikowa
mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, ktérych warto$¢ okresla sie, sg poréwnywalne
z obiektami, dla ktérych znane sg ceny wskaznikowe.

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

ZOru.

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowiazujace przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegdlnosci:

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

Art. 152.1 Sposéb okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wycen, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajacych na warto$é nieruchomosci.
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2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego, docho-
dowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajagcego elementy podej$¢ poprzednich.

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

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

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

Art. 156. 1. Rzeczoznawca majatkowy sporzgdza na pismie 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 wylgcznie 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 podaé 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$¢ okresla 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 wptywajacych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na ryn-
ku nieruchomosci.

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

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

6) Wybér do pordwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nierucho-
mosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigce;

przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
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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 wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okres$lonych poprawek.

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

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

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

11. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

1 1211 (211 - Przemysl) 1600/2022 2022-05-05 1116,00 85 000,00 76,16
2 212 (212 - Przemysl) 9640/2022 2022-08-04 3066,00 170 000,00 55,45
3 213 (213 - Przemysl) 10919/2022 | 2022-09-07 20 471,00| 1414 500,00 69,10
4 202 (202 - Przemysl) 2402/2022 2022-02-23 846,00 68 000,00 80,38
5 1211 (211 - Przemysl) 2872/2022 2022-11-14 1 546,00 243 540,00 157,53
6 |203 (203 - Przemysl) 5360/2022 2022-07-13 19 320,00| 2163 229,00 111,97
7 1211 (211 - Przemysl) 2864/2022 2022-11-14 4 666,00 362 600,00 77,71

Cena $rednia 89,76

12. Okreslenie wptywu czasu na zmiane cen.

W przyjetym do analizy okresie czasu nie stwierdzono wptywy czasu na zmiane cen. Czynni-
kami decydujacymi o cenie byly lokalizacja, dostepno$¢ komunikacyjna, stan techniczny
i standard wykonczenia, dostepnos¢ miejsc parkingowych, potozenie na pietrze dla nieru-
chomosci lokalowych. Analizujgc ceny w badanym okresie mozna przyjaé, ze $rednie ceny
transakcyjne byty stabilne. Aby mozna byto dokonal okreslenia czy mamy do czynienia
z trendem czasowym potrzebne sg co najmniej trzy pary transakcji nieruchomosciami podob-
nymi o jednakowych cechach réznigcych sie jedynie ceng 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
znakdw, nalezy uznad, ze uptyw czasu nie wptywa na cene transakcyjng. W zwiazku z powyz-
szym nie mozna byfo jednoznacznie okresli¢ trendu czasowego w oparciu o dostepne dane

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

13. Obliczenie wartosci gruntu.

Zasady branzowe rzeczoznawcdw majatkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sie tylko jedng cecha, pozostate cechy réwne zasada
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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 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 nabywcow
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytonic¢ nastepujgce cechy cenotwércze:

e potozenie-lokalizacja,

e dostep do drogji,

e ograniczenia w zabudowie.

L.p. Cechy do poréwnania
Wyszczegdlnienie Ocena Opis
1 2 3 5
Potozenie - lokalizacja centralne w uktadzie przestrzennym z bardzo dobrym dostepem
1 bardzo dobra |do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych, sasiedztwem
zabudowy mieszkaniowej, bez obiektow uciazliwych
niewielka odlegto$é od centrum miejscowosci z dobrym doste-
dobra pem do komunikagji, punktéw handlowo ustugowych, sasiedz-

twem zabudowy mieszkaniowej, bez obiektéw uciazliwych

peryferyjne w uktadzie przestrzennym z utrudnionym dostepem
peryferyjna | do komunikacji, punktéw handlowo ustugowych z mozliwymi
obiektami ucigzliwymi

Dostep do drogi dostep do gtownej drogi publicznej o nawierzchni utwardzone;j

warstwa bitumiczna

bardzo dobry

dobry dostep do drogi publicznej drugorzednej utwardzone;j
zadowalajacy |dostep do drogi lokalne;j

. . swoboda w mozliwosciach zabudowy pod inwestycje mieszka-
Ograniczenia w zabudo- ) ) N i . ;

; brak niowe jak, bez ograniczen srodowiskowych i cech fizycznych
wie - :
dziatki, warunki zabudowy

czesciowe ograniczenia w mozliwosciach zabudowy, np. budynki
w ostrej granicy, cechy fizyczne dziatki, z mozliwymi ogranicze-
niami wynikajgcymi np. z ochrony $rodowiska badz innych prze-
piséw np. ochrony zabytkow

znaczne ograniczenia w mozliwo$ciach zabudowy; mozliwa za-
duze budowa z ograniczeniami wynikajgcymi np. z ochrony Srodowi-
ska badz innych przepiséw (np. ochrony zabytkdéw)

czes$ciowe

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

Cena min 55,45
Cena max 157,53
AC= Cmax - Cmin = 102,08

Okreslenie wag poszczegdlnych cech rynkowych.

L.p. |Rodzaj cechy Waga w % Zakres kwotowy
1 Potozenie - lokalizacja 40,00% 40,83
2 |Dostep do drogi 30,00% 30,62
3 |Ograniczenia w zabudowie 30,00% 30,62
Razem 100,00% 102,08
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Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan dla dziatek gruntu.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

20

Lp. Parametry oceny Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnania Nivev;licef;?;:zéé
3 4 6
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna peryferyjna dobra peryferyjna
2 |Dostep do drogi dobry zadowalajacy bardzo dobry bardzo dobry
3 |Ograniczenia w zabudowie czeséciowe brak czesciowe czeséciowe
4 |Uzyskana cena w PLN za 1 m2 69,10 80,38 111,97 X
5 |Data transakcji 2022-09-07 2022-02-23 2022-07-13 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:

Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmoéc’ Nieruchomos¢ | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 3 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna peryferyjna 40,00% 40,83 0
2 |Dostep do drogi bardzo dobry dobry 30,00% 30,62 15,31
3 |Ograniczenia w zabudowie czesciowe czesciowe 30,00% 30,62 0
Suma poprawek 15,31
Cena transakeyjna 69,10
Cena po skorygowaniu 84,41
b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — 4:
Lp. Cechy rynkowe Nieruchqmoéc’ Nieruchomos¢ | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 4 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna peryferyjna 40,00% 40,83 0
2 |Dostep do drogi bardzo dobry | zadowalajgcy 30,00% 30,62 30,62
3 |Ograniczenia w zabudowie czesciowe brak 30,00% 30,62 -15,31
Suma poprawek 15,31
Cena transakcyjna 80,38
Cena po skorygowaniu 95,69
c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia — é:
Lp. Cechy rynkowe Nieruchgmoéc’ Nieruchomos¢ | Udziat cechy w AC | Zakres Poprawki
wyceniana 6 (waga cechy w %) | kwotowy
1 |Potozenie - lokalizacja peryferyjna dobra 40,00% 40,83 -20,42
2 |Dostep do drogi bardzo dobry | bardzo dobry 30,00% 30,62 0
3 |Ograniczenia w zabudowie czesciowe czesciowe 30,00% 30,62 0
Suma poprawek -20,42
Cena transakeyjna 111,97
Cena po skorygowaniu 91,55
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Obliczenia wartosci gruntu

Oszacowana warto$ za 1 m? 8441 | + | 9569 | + | 9155 |/3- 90,55
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 108 1478,00
Wartos$¢ gruntu 133 830,13
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 80 8 408,00
Wartos¢ gruntu 761 328,63
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 79 1 305,00
Wartos¢ gruntu 118 165,30
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 78 5 905,00
Wartos$¢ gruntu 534 686,67
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 77 1 096,00
Wartoséé gruntu 99 240,74
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 74/2 4 049,00
Wartos¢ gruntu 366 629,36
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 63 2765,00
Wartos$¢ gruntu 250 365,56
Powierzchnia dziatki gruntowej nr 76/1 847,00
Wartoséé gruntu 76 694,26
Powierzchnia gruntu tacznie 25 853,00
Wartos$¢ gruntu facznie 2 340 940,66

Warto$¢ gruntu po zaokragleniu: 2.340.941,00 PLN; stownie ztotych: dwa miliony trzysta
czterdziesci tysiecy dziewiecset czterdziesci jeden.

14. Obliczenie oszacowania wartosci budynkéw i budowili.

Dla oszacowania wartosci odtworzeniowe]j budynku handlowo - ustugowego oraz budowli
(parkingi szlaki komunikacyjne).

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

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

sowano ponizszy wzor:
W Loszt odtworzenia = WB 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 %

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-.... Zly 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 mieszkalny Wartoéé
Wartos¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.2.029) 3203,41
Powierzchnia uzytkowa budynku w m?2 360,00
1153 227,60
Stopien zuzycia - 50 % 0,50
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartos$¢ budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 550 954,49
Budynek gospodarczy Wartos¢
Warto$¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.8.043) 292972
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 172,00
503 911,84
Stopien zuzycia - 80 % 0,80
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartosc budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 96 297,55
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Budynek niemieszkalny Wartoéé
Wartos¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.1.008) 2 886,05
Powierzchnia uzytkowa budynku w m?2 165,60
477 929,88
Stopien zuzycia - 20 % 0,20
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartos$¢ budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 365 329,60
Portiernia murowana Wartosé
Warto$¢ 1 m2 wg cennika e-Bistyp (obiekt BCOI.3.067) 2 603,98
Powierzchnia uzytkowa budynku w m2 23,20
60412,34
Stopien zuzycia - 30 % 0,30
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 5 % 1,05
Wartosc budynku uwzglednieniem stopnia zuzycia 40 406,79
Sktadniki budowlane: utwardzenie terenu/budowle | cenajedn. | ilo$¢jednostek Wartosé
Basen BCOI.1.029 1092,15 71,00 77 542,65
Scianka jako pozostatoéé po bytej szklarni BCI.2.7.4.001 248,42 58,50 14 532,57
682 165,08
Stopien zuzycia - 60 % 0,60
Wskaznik regionalny 0,91
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 3 % 1,03
Warto$é budowli w aktualnym stanie z uwzglednieniem stopnia zuzycia 255757,33
Sktadniki budowlane: ogrodzenia cena jedn. iloé¢ jednostek Warto$é
Obrodzenie z siatki BCOI.12.006 270,85 412,50 111725,63
Ogrodzenie z siatki w ramach stalowych BCI.2.22.2.002 533,60 108,00 57 628,80
Ogrodzenie murowane z cegty BCI.2.22.4.001 1291,31 137,00 176 909,47
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408 848,20
Stopien zuzycia - 60 % 0,60
Wskaznik regionalny 0,21
Wskaznik dokumentacji i nadzoru - 3 % 1,03
Wartos$¢ budowli w aktualnym stanie z uwzglednieniem stopnia zuzycia 153 285,37
Zestawienie wartosci budynkéw i budowli:
L.P. | Obiekt Wartos¢
1 | Budynek mieszkalny 550 954,49
2 | Budynek gospodarczy 96 297,55
3 | Budynek niemieszkalny 365 329,60
4 | Portiernia murowana 40 406,79
5 | Sktadniki budowlane: utwardzenie terenu/budowle 255757,33
6 | Sktadniki budowlane: ogrodzenia 153 285,37
Razem 1462 031,13

Wartosc po zaokragleniu
7% koszt odtworzenia = 1462031,00 PLN
Stownie ztotych: jeden milion czterysta szesédziesiat dwa tysigce trzydziesci jeden

Wartos$¢ nieruchomosci 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].

Wspdtczynnik ten moze byc¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przy-
padkach, na przyktad, gdy nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy ryn-
kowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie
wspdtczynnika korekeyjnego K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczo-

znawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.”

KLAUZULA:

W przypadku przedmiotowe] nieruchomosci ze wzgledu na to, ze przedmiotowe dziatki za-
budowane obiektami o réznym przeznaczeniu i w przewazajgcej wiekszosci w stanie technicz-
nym wymagajacym remontow. Przedmiotowe nieruchomosci objete sg roszczeniem o zawar-

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

nika zmniejszajgcego wartos¢ K = 0,90.

WR kosztowe = (2.340.941,00 + 1.462.031,00) x 0,9 = 3.422.675,00 PLN

Stownie ztotych: trzy miliony czterysta dwadziescia dwa tysiace szescset siedemdziesiagt piec

15. Obliczenie wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy.

Definicje i synonimy dla stowa ,wymuszenie” determinujg charakter omawianej wartosci.
W dotychczas obowigzujacych standardach zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych —
.Zielona Ksiega”, wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy zdefiniowana byta w Standardzie II1.1.
pt. ,Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny”, jako jeden z rodzajow kategorii wartosci ryn-
kowej. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy definiowana byta jako warto$é rynkowa przy
uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transak-
cji, ktére nie moga by¢ uznane za wystarczajgce lub rozsgdne okresy marketingu lub wynego-
cjowania sprzedazy. Natomiast rzeczoznawca majgtkowy okreslajgcy warto$¢ ,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 przypomnied, 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;j,

— uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

W aktualnie obowigzujgcych zasadach branzowych, wchodzgcych w sktad zbioru Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych i wdrozonych wséréd swoich cztonkow
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych (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 warto$é rynko-
wa" definiuje wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako kwote pieniezng, ktdrg mozna otrzymac
z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod
presja koniecznosci sprzedazy. Ten warunek — presji, przymusu, koniecznosci sprzedazy — jest
gtébwna cecha tej wartosci. Z tego powodu warto$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. Wartos¢ ta rowniez:

— powinna odzwierciedlaé kwote, jaka gotdw jest zaakceptowad sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej;

— powinna ona réwniez odzwierciedlaé konkretne i wazne dla niego okolicznosci, znane rze-
czoznawcy majatkowemu, a nie okolicznosci, w jakich dziatatby hipotetyczny sprzedajgcy we-

dtug definicji wartosci rynkowe;.
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Poniewaz jednak wszelkie przyczyny i natura przymusu sprzedazy nieruchomosci moga nie
by¢ znane rzeczoznawcy majgtkowemu, to z obiektywnych przyczyn nie bedzie mdgt ich
uwzglednié 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 réwniez réznic definicyjnych i interpretacyjnych w poréwnaniu z Europejskimi
Standardami Wyceny (ESW, Tegova, 6 edycja 2009) czy Red Book (RB, RICS, 6 edycja 2007),
obowigzujgcymi od 1.01.2008 r.).
MSW zajmuja sie 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 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 okolicznoéciach osiggnieta, bedzie zaleze¢ od natury presji wywieranej na sprze-
dajacego lub przyczyn, dla ktérych odpowiedni marketing nie moze zostaé 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, 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 wartoscig rynkowa
lub ktérgkolwiek inng zdefiniowang w MSW 2. Nie jest ona podstawg 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 nieruchomosci w ukfadzie przestrzennym miejscowosci,

e stan techniczno - uzytkowy nieruchomosci,

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

WR wymuszona = 3.422.675,00 PLN x 0,75 = 2.567.006,23 PLN

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej:
Wk = 2.567.006,00 PLN

Stownie ztotych: dwa miliony pieéset szes¢dziesiagt siedem tysiecy szes¢

16. Wynik korncowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa
wiasnosci nieruchomosci oznaczonych jako dziatki gruntu nr 108, 80, 79, 78, 77, 74/2, 63 i 76/1
obreb nr 202 i 203 Przemys| okreslona na dzien 31.12.2022 wynosi tgcznie: 3.422.675,00 PLN;

stownie ztotych: trzy miliony czterysta dwadziescia dwa tysigce sze$éset siedemdziesiat piec.
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W tym warto$¢ praw do gruntu: 2.340.941,00 PLN; stownie ztotych: dwa miliony trzysta czter-
dziesci tysiecy dziewiedéset czterdziesci jeden.

Niniejsza warto$¢ odpowiada przecietnym cenom transakcyjnym podobnych nieruchomosci
uzyskiwanych na rynku lokalnym i jest najbardziej prawdopodobna do uzyskania w sprzedazy
wolnorynkowej. Wartos$¢ praw do nieruchomosci miesci sie w przedziale zmiennosci cen ryn-
kowych nieruchomosci podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku. Stan techniczny budyn-
kéw i budowli wymaga w wiekszosci gruntownych remontéw i weryfikacji instalacji wewnetrz-
nych. Nieruchomosci tgcznie tworza zwarty kompleks potozony w terenie pofatdowanym, do-
brze zagospodarowany. Uktad i fgczne zagospodarowanie powoduje, ze nieruchomosci
w zasadzie powinny by¢ zbywane w catosci. Dodatkowo zachodzi konieczno$c uregulowania
uwarunkowan prawnych wynikajgcych z zapiséw w dziatach Il ksigg wieczystych 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 Rzeczoznawcdéw Majgtko-
wych.

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

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

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktéry-
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 pos$wiadczone przez rzeczoznawce majgtkowego
moga miec¢ forme wypiséw i wyryséw z dokumentdw lub rejestrow, o ktdérych mowa
w ust. 1.”

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.
2. Usytuowanie przedmiotowych nieruchomosci na mapie.
3. Elektroniczne odpisy z ksigg wieczystych nr PR1P/00037141/8, PR1P/00001289/6, PR1P/
00034565/5, PR1P/00001288/9, PR1P/00014670/8, PR1P/00001287/2 i PR1P/00035228/8.
4. Informacja z rejestru gruntow i kartoteki budynkéw.
5. Kopia mapy ewidencyjnej i zasadnicze;.

6. Plyta CD zawierajgca zdjecia z wizji lokalnej dotgczona do oryginatu operatu.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatacznik nr 2

Usytuowanie nieruchomosci na mapie.
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