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l. PODSTAWY FORMALNE ORAZ PRZEDMIOT I ZAKRES

WYCENY

1.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie z dnia 04.02.2019 r. Zleceniodawca wyceny jest
Syndyk Masy Upadiosci Adam Siedlaczek.

1.2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

L.

prawo odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego nr 5 polozonego
w budynku wielorodzinnym przy ul. Niepodleglosci 22 wraz z udziatem
144/2660 w czgsciach wspolnych budynku i gruncie dz. nr ew. 2620
o pow. 0,1244 ha;

prawo odrebne; wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 9 poloZzonego
w budynku wielorodzinnym przy ul. Niepodlegtosci 22 wraz z udziatem
144/2660 w czesciach wspdlnych budynku i gruncie dz. nr ew. 2620
o pow. 0,1244 ha;

. prawo odrebnej wihasnosci lokalu mieszkalnego nr 10 potozonego

w budynku wielorodzinnym przy ul. Niepodlegtoscei 22 wraz z udziatem
122/2660 w czegsciach wspdlnych budynku i gruncie dz. nr ew. 2620
o pow. 0,1244 ha;

prawo odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego nr 19 polozonego
w budynku wielorodzinnym przy ul. Niepodlegtosci 22 wraz z udziatem
122/2660 w czesciach wspolnych budynku i gruncie dz. nr ew. 2620
o pow. 0,1244 ha;

prawo odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego nr 20 potozonego

~w budynku wielorodzinnym przy ul. Niepodlegtosci 22 wraz z udzialem |

144/2660 w czesciach wspolnych budynku i gruncie dz. nr ew. 2620
o pow. 0,1244 ha;

prawo odrebnej wilasnosci lokalu niemieszkalnego nr 32 polozonego
w budynku wielorodzinnym przy ul. Lewakowskiego 21 wraz
z udziatem 1728/19019 w czeéciach wspdlnych budynku i gruncie dz. nr
ew. 644 o pow. 0,1587 ha;




7. udziat ¥ w prawie wieczystego uzytkowania gruntu dz. nr ew. 69/15
o pow. 0,0931 ha polozonej przy ul. Puzaka.

Dla nieruchomosci zalozone sg KW Nr KS1K/00096017/4,
KS1K/00096018/1, KS1K/00096019/8, KS1K/00096020/8, KS1K/00096021/5,
KS1K/00108900/9, KS1K/00122719/7.

Zakres wyceny obejmuje w/w prawo do nieruchomosci.

1.3. Cel wyceny

Niniejsza wyceng okreslono warto$¢ rynkowg w/w nieruchomosei do
sprzedazy przez Syndyka.

1.4, Podstawy prawne

1. Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 Dz. U. z 2017 r. poz. 459,
933, 1132, Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, 1104, 1629, 2073, 2244, z 2019 r. poz. 80,
wraz z p6ézniejszymi zmianami, a w szczegdlnoscei:
- w zakresie przepisow definiujgcych rodzaj i tresé praw, ktérych przedmiotem jest
wyceniana nieruchomosé, a mianowicie Ksigga pierwsza Tytut Ill ,, Mienie” oraz w
zakresie definicji nieruchomosci, Ksigga druga ,, Wiasno$¢ i inne prawa rzeczowe”

2.Ustawa Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 roku Dz.
U. z 2018 r. poz. 1360, 1467, 1499, 1544, 1629, 1637, 1693, 2385, 2432., wraz z
pOZniejszymi zmianami, a w szczegolnosci:
- w zakresie przepiséw definiujqcych sposéb opisu i oszacowania nieruchomosciami,
Czes¢ Il , Postgpowanie egzekucyjne”. Tytul II. , Egzekucja S$wiadczen
pieniginych”., Dziat VI |, Egzekucja z nieruchomosci”. Rozdziat 3. , Opis i
oszacowanie”.

3. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku, Dz.
U. 22018 r. poz. 2204, 2348, wraz z pdézniejszymi zmianami, a w szczegdlnoscei:

- W zakresie przepiscw Dziatu IV , Wycena nieruchomosci” Rozdzial I
 » OkreSlanie wartosci nieruchomosci ,, Art. 151, ust. 1 definiujgcy wartos¢ rynkowq
nieruchomosci oraz Art. 152 — 156 definiujgce sposoby okreslania wartosci
nieruchomosci, zasady dokonywania wyboru wilasciwego podejscia, zasady
stosowania podejscia poréwnawczego oraz formy sporzgdzenia opinii o wartosci
nieruchomosci.

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




- w zakresie przepisow Rozdziatu 2 ,, Okreslanie wartosci nieruchomosci przy
zastosowaniu poszczegolnych podejsé, metod i technik wyceny” § 3-5 dotyczgce
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci oraz zasad i warunkéw stosowania
podejscia poréwnawczego nieruchomosci,

- w zakresie przepisow Rozdziatu 4 ,,Sposcb sporzgdzenia, forma i tresé operatu
szacunkowego” § 55-57 opisujgce zasady i tryb sporzgdzania oraz zawarto§é
operatu szacunkowego.

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

6. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny przyjete przez Rade Krajowa Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych — jako podstawa
merytoryczna i warsztatowa.

7. Ustawa o wiasnosci lokali z 24.06.1994 r. (Dz. U. z 2018 r. poz. 716, 1496,
1506.).

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

1.5. Zroédla informacji i wykorzystane materialy

1) Zrédla informacii:

" Ksiegi Wieczyste;

= Wypisy z rejestru gruntow;

*  Wypis z kartoteki lokali;

= Kopia z mapy ewidencyjnej gruntow;

= QOgledziny nieruchomosci;

" [nformacje uzyskane od Zleceniodawcy;

» Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Krosna,

= Informacje uzyskane z lokalnego rynku obrotu nieruchomosciami.

2) Literatura fachowa

1. Wycena nieruchomosci — Zasady 1 procedury - R. Cymerman i A. Hopper —
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2005 rok.

2. Wycena nieruchomodci przy zastosowaniu podejscia pordwnawczego —
M. Prystupa — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych,
Warszawa 2003 rok.




3. Wycena nieruchomosci — Z. J. Boczek — Currenda Sp. Z.0.0., Sopot 2001
rok.

4. Wycena mienia — M. Prystupa — Centrum Informacji Menadzera, Warszawa
2000 rok. '

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

6. Operat szacunkowy w praktyce — Bogustaw Wieczorek — Wydawnictwo
REM, L6dz 2018 rok.

1.6. Okreslenie istotnych dat dla operatu szacunkowego

Data sporzgdzenia wyceny 06.03.2019r.
Data, na ktdra okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 06.03.2019 1.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan 04.02.2019 1.

przedmiotu wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 07.02.2019r.

I OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2.1 Stan prawny

Nieruchomosci podlegajace wycenie polozone sg w miejscowosci Krosno
obreb  Srédmiescie i Przemystowy, w wojew6dztwie podkarpackim i maja
uregulowany stan prawny w ksiggach wieczystych KS1K/00096017/4,
KS1K/00096018/1, KS1K/00096019/8, KS1K/00096020/8, KS1K/00096021/5,
KS1K/00108900/9, KS1K/00122719/7, ktoére sg prowadzone przez VI Wydziak
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Krosnie.

1) Jak wynika z zapiséw w ksiedze wieczyste] KW Nr KS1K/00096017/4.

W dziale I — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewddztwo
podkarpackie, miasto Krosno, lokal mieszkalny nr 5 o pow. uzytkowej 78,10 m?
wraz z piwnicg przynalezng o pow. 6,00 m”. Lokal sktadajacy sie z 4 pokoi, kuchni,
tazienki, w.c. i przedpokoju, potozony na II pietrze w 1-szej klatce.




W dziale I — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpis:

» Udziat zwiazany z wiasnoscig lokalu — z wiasnoscia lokalu zwiazane jest
prawo wlasnosci 144/2660 czeSci we wspdtwlasnosci nieruchomoscei
obejmujace] dziatke 2620 o pow. 0,1244 oraz w czesciach wspdlnych,
elementach i urzadzeniach budynku, ktére nie stuza do wylacznego uzytku
wila$cicieli 1 poszezegdlnych lokali.

W dziale IT — Wlasnos¢ — stwierdzono wpis:

» Krosnienskie Przedsi¢biorstwo Budowalne Spétka Akcyjna.
Dziat III wolny od wpiséw.

W dziale IV — Hipoteka — wpisano:

» Hipoteke umowna tacznag kaucyjng w kwocie 6 000000 zt na rzecz
Towarzystwo Ubezpieczen INTERRISK S.A. w Warszawie;

» Hipoteke umowng lgczng w kwocie 6 000 000 zt na rzecz INTERRISK
Towarzystwo Ubezpieczen S.A. VIENNA INSURANCE GROUP w

Warszawie.

Jednoczesnie nalezy dodaé, iz dokladng tres¢ zapisow dokonanych w ksiedze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 04.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksigg
Wieczystych z KW Nr KS1K/00096017/4, ktérego kopia stanowi zatacznik do
niniejszego operatu.

2) Jak wynika z zapisow w ksiedze wieczystej] KW Nr KS1K/00096018/1.

W dziale I ~ Oznaczenie nieruchomosci - jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo
podkarpackie, miasto Krosno, lokal mieszkaloy nr 9 o pow. uzytkowej 77,20 m’
wraz z piwnica przynalezng o pow. 5,10 m*, Lokal sktadajacy sie z 4 pokoi, kuchni,
tazienki, w.c. i przedpokoju, polozony w 1-szej klatce.

W dziale I — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpis:
» Udzial zwiazany z wlasnoscig lokalu — z wiasnoscig lokalu zwigzane jest
- prawo wlasnosci 144/2660 czeSci we wspdtwlasnosci nieruchomosei
obejmujacej dziatke 2620 o pow. 0,1244 oraz w czesciach wspdlnych,
elementach i urzadzeniach budynku, ktére nie stuzg do wylacznego uzytku
wtascicieli i poszezegdinych lokali.

W dziale II — Wtasnos¢ — stwierdzono wpis:

» Kroéniefiskie Przedsiebiorstwo Budowalne Spétka Akcyjna.




Dziat III wolny od wpisow.

W dziale IV — Hipoteka — wpisano:

> Hipoteke umowng lagczng kaucyjng w kwocie 6 000000 zt na rzecz
Towarzystwo Ubezpieczent INTERRISK S.A. w Warszawie;

» Hipoteke umowng taczna w kwocie 6 000 000 zt na rzecz INTERRISK
Towarzystwo Ubezpieczen S.A. VIENNA INSURANCE GROUP w

Warszawie.

Jednoczesnie nalezy dodaé, iz doktadng tres¢ zapisow dokonanych w ksiedze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 04.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych z KW Nr KS1K/00096018/1, ktorego kopia stanowi zalacznik do

niniejszego operatu.

3) Jak wynika z zapisow w ksiedze wieczyste] KW Nr KS1K/0009601/8.

W dziale I — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewddztwo
podkarpackie, miasto Krosno, lokal mieszkalny nr 10 o pow. uzytkowej 66,20 m?
wraz z piwnicg przynalezng o pow. 5,00 m”, Lokal skiadajacy sie z 3 pokoi, kuchni,
lazienki, w.c. 1 przedpokoju, potozony na IV pietrze w 1-szej klatce.

W dziale I — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpis:

» Udzial zwigzany z wlasnoscig lokalu — z wiasnoscig lokalu zwigzane jest
prawo wlasnosci 122/2660 czesci we wspoélwlasnosci nieruchomosci
obejmujacej dziatke 2620 o pow. 0,1244 oraz w czedciach wspdlnych,
elementach 1 urzadzeniach budynku, ktére nie stuzg do wylacznego uzytku
wlascicieli i poszczegolnych lokali.

W dziale II — Wlasno$¢ — stwierdzono wpis:
» Krosnienskie Przedsiebiorstwo Budowalne Spotka Akcyjna.

Dziat HI wolny od wpiséw.
W dziale IV — Hipoteka — wpisano:

> Hipotekg umowng laczna kaucyjng w kwocie 6 000000 zi na rzecz
Towarzystwo Ubezpieczeft INTERRISK S.A. w Warszawie;
» Hipoteke umowng lgczng w kwocie 6 000 000 zt na rzecz INTERRISK
Towarzystwo Ubezpieczen S.A. VIENNA INSURANCE GROUP w
Warszawie.




Jednoczesdnie nalezy dodaé, iz doktadng tre$é zapiséw dokonanych w ksigdze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 04.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksiagg
Wieczystych z KW Nr KS1K/00096019/8, ktérego kopia stanowi zatgcznik do
niniejszego operatu.

4) Jak wynika z zapisdw w ksiedze wieczystej] KW Nr KS1K/00096020/8.

W dziale I — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo
podkarpackie, miasto Krosno, lokal mieszkalny nr 19 o pow. uzytkowej 66,50 m’
wraz z piwnicg przynalezng o pow. 5,30 m?. Lokal skladajacy sie z 3 pokoi, kuchni,
tazienki, w.c. 1 przedpokoju, potozony w II-giej klatce.

W dziale I — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpis:

» Udziatl zwigzany z wlasnoscig lokalu — z wiasnos$cia lokalu zwigzane jest
prawo wilasnosei 122/2660 czesci we wspolwlasnosci nieruchomosci
obejmujgcej dziatke 2620 o pow. 0,1244 oraz w czesciach wspdlnych,
elementach i urzadzeniach budynku, ktére nie stuzag do wylacznego uzytku
wiascicieli 1 poszezegoinych lokali.

W dziale IT — Wtasnos¢ — stwierdzono wpis:

» Krosnienskie Przedsigbiorstwo Budowalne Spotka Akcyjna.
Dziat III wolny od wpisow.

W dziale IV — Hipoteka — wpisano:

» Hipoteke umowng taczng kaucyjng w kwocie 6 000000 z na rzecz
Towarzystwo Ubezpieczenh INTERRISK S.A. w Warszawie;

» Hipoteke umowng taczng w kwocie 6 000000 zt na rzecz INTERRISK
Towarzystwo Ubezpieczen S.A. VIENNA INSURANCE GROUP w

Warszawie.

Jednoczesnie nalezy dodaé, iz dokladng tres¢ zapisow dokonanych w ksiedze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 04.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksiag

Wleczystych z KW Nr KSIK/00096020/8 ktorego kopla stanowi zaiqczmk do

“ niniejszego operatu.

5) Jak wynika z zapisow w ksiedze wieczystej KW Nr KS1K/00096021/5.

W dziale I — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewddztwo
podkarpackie, miasto Krosno, lokal mieszkalny nr 20 o pow. uzytkowej 78,10 m?
wraz z piwnicg przynalezna o pow. 6,00 m*. Lokal sktadajacy sie z 4 pokoi, kuchni,
tazienki, w.c. i przedpokoju, polozony na IV pietrze w II-giej klatce.
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W dziale I — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpis:

» Udzial zwigzany z wlasnoscia lokalu — z wlasnoscig lokalu zwigzane jest
prawo wilasnodci 144/2660 czesci we wspoOtwlasnosci nieruchomosci
obejmujacej dziatke 2620 o pow. 0,1244 oraz w czesciach wspdlnych,
elementach i urzgdzeniach budynku, ktére nie stuzg do wylacznego uzytku
wilascicieli 1 poszczegdlnych lokali.

W dziale II — Wlasnos¢ — stwierdzono wpis:

» Kro$nienskie Przedsiebiorstwo Budowalne Spétka Akcyina.
Dziat III wolny od wpisow.

W dziale IV — Hipoteka — wpisano:

» Hipoteke umowng w kwocie 1 000 000 zt na rzecz INTERRISK Towarzystwo
Ubezpieczen S.A. VIENNA INSURANCE GROUP w Warszawie.

Jednoczesnie nalezy dodaé, iz dokladng tres¢ zapiséw dokonanych w Kksiedze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 04.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych z KW Nr KS1K/00096021/5, ktorego kopia stanowi zalgeznik do
niniejszego operatu.

6) Jak wynika z zapiséw w ksiedze wieczyste) KW Nr KS1K/00108900/9.

W dziale I — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo
podkarpackie, miasto Krosno, lokal niemieszkalny nr 32 o pow. uzytkowej 172,80
m? sktadajacy sie z kotlowni o pow. 38,30 m’, kottowni o pow. 27,50 m?, kottowni o
pow. 17,40 m?, kottowni o pow. 16,50 m?, sktadu opatu o pow. 56,50 m?, schowek o
pow. 7,60 m?, komunikacja o pow. 6,30 m, w.c. 0 pow. 2,70 m?.

W dziale I — Spis praw zwiazanych z wlasnoscig — stwierdzono wpis:

» Udzial zwigzany z wlasnoscig lokalu — z wlasnoscia lokalu zwigzane jest
prawo wlasnosci 1728/19019 czeSci we wspolwlasnosci nieruchomosci
obejmujacej dziatke 644 o pow. 0,1587 ha oraz w czesciach wspdlnych,
elementach i urzadzeniach budynku, ktére nie stuza do Wyl(qcznego uzytku

- whadcicieli 1 poszczegdlnych lokalt. - -~ - ~ - - - - = - - .- -

W dziale II — Wlasnos¢ — stwierdzono wpis:

» Kros$nienskie Przedsigbiorstwo Budowalne Spotka Akcyjna.
Dzijat I wolny od wpiséw.
W dziale IV — Hipoteka — wpisano:
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» Hipoteke przymusows w kwocie 35 413,61 zt na rzecz Piotra Koziot.

Jednoczesnie nalezy dodaé, iz dokladng tres¢ zapiséw dokonanych w ksiedze
wieczystej zawiera wydruk z dnia 04.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych z KW Nr KS1K/00108900/9, ktérego kopia stanowi zalacznik do
niniejszego operatu.

Wpis zawarty w KW Nr KS1K/00096017/4, KS1K/00096018/1,
KS1K/00096019/8, KS1K/00096020/8, KS1K/00096021/5, KS1K/00108900/9 jest
zgodny z wypisem z kartoteki lokali.

Nr lokalu Adres Funkcja Pietro P.u. [m®] | Piwnica [m’]
5 ul. Niepodleglosci 22 Mieszkainy I 72,10 6,00
9 ul. Niepodleglosci 22 Mieszkalny v 72,10 5,10
10 ul. Niepodleglosci 22 Mieszkalny v 61,20 5,00
19 ul. Niepodleglodei 22 Mieszkalny v 61,20 5,30
20 ul. Niepodleglosci 22 Mieszkalny 1\Y 72,10 6,00
32 ul. Lewakowskiego 21 | Niemieszkalny -1 - 172,80

7) Jak wynika z zapiséw w ksiedze wieczystej KW Nr KS1K/00122719/7.

W dziale I — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano:
wojewddztwo podkarpackie, miasto Krosno, obreb 3, nr dziatki 69/15 o pow. 0,0931
ha (BI — inne tereny zabudowane).

W dziale 1 — Spis praw zwigzanych z wlasnoscia — stwierdzono wpis
dotyczacy uzytkowania wieczystego do 04.12.2089 r.

W dziale II jako wiadciciela wpisano Skarb Panstwa. Jako uzytkownika
wieczystego wpisano Krosnienskie Przedsiebiorstwo Budowalne w Krosnie Spotka
Akcyjna i ZPRE ,Jedlicze” Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig po ¥ udziatu.

Dziat III i IV wolne od wpiséw.

Jednoczesnie nalezy dodag, iz doktadng tresé zapiséw dokonanych w ksiedze

wieczystej zawiera wydruk z dnia 13.02.2019 roku z Centralnej Bazy Danych Ksigg |

Wieczystych z KW Nr KS1K/00122719/7, ktoérego kopia stanowi zalacznik do
niniejszego operatu.

Wpis zawarty w KW Nr KS1K/00122719/7 jest zgodny z wypisem
Z rejestru grunféw,
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2.2 Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Dziatka nr ew. 2620, na ktérej potozone sg przedmiotowe lokale mieszkalne
polozona jest w Krosnie w obrebie ,,Srodmiescie XIII” dla ktérego obowiazuja
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Krosna
(uchwata nr XXXV/617/08 z dnia 28.11.2008 r.). W powyzszym miejscowym planie
przedmiotowa nieruchomosé polozona jest w terenie oznaczonym symbolem
1.MW/U 1 — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug.

Dziatka nr ew. 644, na ktorej potozony jest przedmiotowy lokal niemieszkalny
zgodnie z ustaleniami migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krosno znajduje si¢ na obszarze, dla ktérego w chwili obecnej Urzad Miasta nie
posiada waznego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Krosno.

Zgodnie ze studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzonego uchwala LIX/1340/14 przedmiotowa nieruchomo$é
polozona jest na obszarze oznaczonym symbolem 1. M1 — obszar charakteryzuje si¢
réznorodnoscig typdw zabudowy mieszkaniowej zarowno zabudowy jednorodzinnej
i wielorodzinnej jak i ustugowe]j. Caty obszar charakteryzuje si¢ stosunkowo duza
intensywnoscig zabudowy 1 znacznym zréznicowaniem jej stanu technicznego,
estetycznego oraz kompozycji urbanistycznej.

Dziatka nr ew. 69/15 potozona jest w Krosnie w obrgbie ,, Przemystowa III” dla
ktérego obowigzuja ustalenia miejscowego plami zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krosna (uchwata nr XLVI/963/17 z dnia 28 czerwca 2017 r.) W powyzszym
miejscowym planie  przedmiotowa nieruchomos$¢ poloZzona jest w terenie
oznaczonym symbolem 1.U, SM — tereny ustug oraz sktadéw i magazyndw.

2.3 Polozenie i opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

A) polozenie
Przedmiotowe lokale potozone sa w centralnej czesci miasta Krosna wsrod
zabudowy wielorodzinnej, ustugowej i handlowe;.

Srédmiescie to dzielnica Krosna kojarzona giéwnie z krosnienskim rynkiem,
obejmujaca jego okolice. Péinocng 1 wschodnig granice dzielnicy wyznacza rzeka
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Wistok, zachodnig Lubatéwka, za§ potudniowg ulica Niepodleglosci i Powstancéw
Warszawskich.

W tej dzielnicy zlokalizowane sg muzea (Muzeum Podkarpackie, Muzeum
Rzemiosta), zabytkowe ko$cioly (Bazylika Farna, klasztor oo. Franciszkanéw,
kosciét Kapucynow), park jordanowski, oraz obiekty rekreacyjno — sportowe (m.in.
stadion Karpat, hala sportowa, stadion lekkoatletyczny, kompleks basenéw). To na
Srédmiesciu lezy zabytkowy rynek wraz z kamienicami. Na terenie tej dzielnicy
znajduja sie placoéwki oswiatowe, takie jak Zespdt Szkoét Ponadgimnazjalnych nr 6
im. Jana Sasa-Zubrzyckiego (,Budowlanka”), czy Katolickie Liceum
Ogolnoksztatcgce im. ks. Bronistawa Markiewicza (,,Katolik”). Znajduje si¢ réwniez
Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa. Przy Placu Konstytucji 3 Maja znajduje sie
Urzad Miasta, oraz Sady — Okregowy i Rejonowy.

Uktad komunikacyjny Srédmiescia tworza gléwnie ulice Legionéw, Podwale,
Tkacka, Grodzka, Niepodleglosci. Ruch skupiajg tez ulice Bursaki i Powstancow
Warszawskich. Przez t¢ dzielnice przebiega Droga Wojewddzka nr 991.

Przedmiotowe nieruchomosci — lokale mieszkalne potozone sg w centralnej
cz¢sci miasta Krosna przy ulicy Niepodlegltosci - bezpoSrednio przy drodze
publicznej o nawierzchni asfaltowej 1 znajdujg sie w okolicy zabudowan
wielorodzinnych, handlowych i ustugowych. Nieruchomoéé oddalona o okoto I km
od Scistego centrum miasta Krosna. Natomiast nieruchomo$é lokalowa
niemieszkalna potozona jest przy ulicy Lewakowskiego w III linii zabudowy.
Nieruchomos¢ znajduje si¢ w okolicy zabudowari wielorodzinnych, handlowych i
ustugowych. Dziatka oddalona o okoto 1,5 km od centrum miasta Krosna.

Lokalizacje szczegblowa nieruchomoscei lokali uznano za  korzystng —
nieruchomos¢ jest potozona wéréd zabudowy mieszkaniowej oraz handlowo —
ustugowej. W niedalekim sasiedztwie nieruchomosci znajdujg sie tereny zabudowane
m.in. apteka, szkota, przychodnia, banki, centra handlowe oraz  budynki
wielorodzinne.
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Lokalizacja lokali mieszkalnych polozonyceh przy ul. Niepodlegtosei

S

Wyceniane lokale mieszkalne polozone sg w budynku wielorodzinnym —

lokale nr 9, 10, 19 i 20 potozone sa na IV pietrze, natomiast lokal 5 na II pietrze.
Lokale znajduja sie¢ w budynku wybudowanym w latach 80 XX wieku. Przed
budynkiem znajduje sie parking utwardzony kostkg dziurawks dla mieszkancow.
Otoczenie stanowia budynki mieszkalne wielorodzinne, jednorodzinne oraz
handlowo — ustugowe.
" "Lokal mieszkalny nr 5 o pow. uzytkowej 72,10 m” skfadajacy sie z 4 pokoi, ~
kuchni, tazienki i w.c.. W pokojach $ciany cementowo — wapienne pomalowane
farbg emulsyjna, w kuchni i lazience czesciowo polozone plytki $cienne,
w przedpokoju boazeria. Na podtozu w pokojach i przedpokoju parkiet, w tazience i
w.c. plytki podlogowe, natomiast w kuchni linoleum. Lokal posiada balkon, okna
PCV. Stan techniczny lokalu niski.
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Lokal mieszkalny nr 9 o pow. uzytkowej 72,10 m® sktadajacy sie z 4 pokoi,
kuchni, tazienki i w.c.. W pokojach $ciany cementowo — wapienne pomalowane
farbg emulsyjnga (w salonie na suficie kasetony), w kuchni i fazience czgsciowo
potozone plytki $cienne, w przedpokoju boazeria. Na podlozu w pokojach
i przedpokoju panele podtogowe, w tazience i w.c. plytki podlogowe, natomiast
w kuchni linoleum. Lokal posiada balkon, okna PCV. Stan techniczny lokalu niski.

Lokal mieszkalny nr 10 o pow. uzytkowej 61,20 m? sktadajacy sie z 3 pokoi,
kuchni, tazienki i w.c.. W pokojach $ciany cementowo — wapienne pomalowane
farbg emulsyjng, w kuchni i lazience cze$ciowo potozone plytki S$cienne,
w przedpokoju boazeria. Na podtozu w pokojach i przedpokoju parkiet, w tazience
i w.c. ptytki podtogowe, natomiast w kuchni linoleum. Lokal posiada balkon, okna
PCV. Stan techniczny lokalu niski.

Lokal mieszkalny nr 19 o pow. uzytkowe]j 61,20 m” sktadajacy sie z 3 pokoi,
kuchni, fazienki i w.c.. W pokojach §ciany cementowo — wapienne pomalowane
farbg emulsyjng (w pokojach na suficie 1 scianach widoczne §lady zawilgocenia i
zagrzybienia), w kuchni i lazience czeSciowo polozone plytki $cienne, w
przedpokoju boazeria. Na podiozu w pokojach i przedpokoju parkiet, w tazience 1
w.c. plytki podlogowe, natomiast w kuchni linoleum. Lokal posiada balkon, okna
PCV. Na $cianach Stan techniczny lokalu niski.

Lokal mieszkalny nr 20 o pow. uzytkowej 72,10 m? sktadajacy sie z 4 pokoi,
kuchni, tazienki i w.c.. W pokojach Sciany cementowo — wapienne pomalowane
farbag emulsyjna, w kuchni i tazience czesciowo polozone plytki $cienne (w kuchni
dodatkowo panele $cienne), w przedpokoju boazeria. Na podlozu w pokojach i
przedpokoju parkiet, w kuchni, tazience i w.c. ptytki podtogowe. Lokal posiada 2
balkony, okna PCV. Stan techniczny lokalu niski.

Uzbrojenie: wodne, kanalizacyjne, gazowe, energetyczne, cieptownicze.

Lokal niemieszkalny nr 32 o pow. uzytkowej 172,80 m” sktadajacy si¢ z 4
pomieszczeni — kotfowni. Sciany cementowo — wapienne pomalowane farba

-emulsyjng, na podiozu czeSciowo wylewka betonowa; czesciowo plytki podlogowe- - — —

Zejscie do lokalu po betonowych schodach.

Przedmiotowa dzialka 69/15 potozona jest w przemystowej czgsci miasta
Krosna przy ulicy Puzaka wsrod zabudowan produkeyjnych, ustugowych i
biurowych posiadajgca bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni
asfaltowej. Dzialka oddalona o okoto 3 km od centrum miasta Krosna oraz o okoto
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700 m od drogi krajowej nr 28. W dniu wizji lokalnej dziatka wykorzystywana jest
jako plac skiadowy, utwardzona ptytami betonowymi, czgsciowo ogrodzona. Dziatka
w ksztalcie prostokgta, teren plaski. Zgodnie z graficzna czescig powiatowego
zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego dziatka jest uzbrojona w kanalizacje, wode
i prad. Istniejgce na dzialce sieci infrastruktury technicznej nie powodujg
ograniczenia w uzytkowaniu dziatki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym
Lokalizacje szczegdtowa dziatki 69/15 uznano za korzystng — dziatka jest
potozona wsérdd zabudowy przemystowej. W  bezposrednim sgsiedztwie
nieruchomosci znajduja sie tereny zabudowane budynkami produkcyjno-

magazynowo — ustugowymi.

HI ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Ofres monitorowania rynku: 2017 r. — 2018 r.

Rodzaj rynku: rynek lokali mieszkalnych i niemieszkalnych oraz nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych.

Obszar rynku: miasto Krosno.

Krosno lezy w poludniowo-wschodniej Polsce, w wojewddztwie
podkarpackim, przy ujsciu potoku Lubatdwki do Wistoka, na obszarze Kotliny
Jasielsko-Krosnienskiej, wchodzacej w sklad Pogérza Srodkowobeskidzkiego.
Krosno okreSlano jako , parva Cracovia” — czyli ,maty Krakow”, dlatego, ze
kroénieniski Rynek z renesansowymi sukiennicami kojarzyt sie z krakowskim Starym
Miastem, a takze ze wzgledu na wysoki poziom zycia umystowego miasta.
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Krosno jest pelne $redniowiecznych koscioldow 1 zabytkowych kamieniczek,
usytuowanych gldwnie w obrebie Rynku, ktéry miesci si¢ na wzniesieniu ok. 277 m
n.p.m. Miasto nalezy do Zaglgbia Naftowego Jasielsko-Krosniefiskiego, stynie
réwniez z hut szkta i z lotnictwa.

Kotlina Krosnienskaod zachodu graniczy z doling Jasiotkii niewielkimi
przetgczami, z Kotling Jasielska, a na wschodzie tgczy sie doling Wistoka i z Kotlina
Zarszynska. Nad Krosnem wznosi si¢ od pdinocy tzw. Pasmo Odrzykonskie, z
wyrézniajgcymi sie¢  kulminacjami Krélewskiej Gory (554 m n.p.m.) i Suchej
Gory (585 m n.p.m.). U podndza pierwszej, znajduje si¢ Zamek ,,Kamieniec”, a na
szczycie drugiej wieza przekaznikowa stacji telewizyjnej. Do krosniefiskiego
bogactwa oprdcz ropy naftowej, piaskowca, glinek, zaliczamy Zrédla mineralne,
ktére  wystepuja w  dzielnicy Bialobrzegi, jako  siarkowo-wodorowe,
na Zawodziu siarczany i solanki o duzym stezeniu, oraz w innych dzielnicach solanki
o réznym skladzie chemicznym.
W miescie dziata ponad 5,5 tysiaca podmiotéw gospodarczych. Okoto 97 % z nich
to firmy prywatne. Krosno jest silnym oérodkiem przemystowym i ustugowym, ktéry
charakteryzuje si¢ duzg réznorodnoscia branz. Zajmuje wysokie pozycje w
rankingach miast przyjaznych dla biznesu. Regularnie uzyskuje najwyzsze oceny w
raportach atrakcyjnosci inwestycyjnej opracowywanych na zlecenie Polskiej Agenciji
Inwestycji i Handlu. Gtéwne sektory, na ktorych opiera si¢ lokalna gospodarka,
bazujg na bogatych tradycjach, doswiadczonych kadrach oraz statym wdrazaniu
innowacji.

Transakeji kupna — sprzedazy lokali mieszkalnych na badanym rynku
Jest Srednia ilo$¢, mozna stwierdzi¢, ze rynek ten jest $rednio rozwiniety. Przy
analizowaniu transakcji sprzedazy, szczegélnie zwrécono uwage na postrzeganie
konkretnych miejsc przez potencjalnych nabywcow pod wzgledem ich atrakcyjnosei
tj.: odlegtos¢ od obiektow uciazliwych, ruchliwych ulic, jak tez ze wzgledu na
mozliwos¢ dojazdu i stan techniczny lokalu. Z wiasnych analiz przeprowadzonych
na podstawie transakcji sprzedazy na rynku podobnych nieruchomosci z ostatnich
kilku lat wynika, ze od kilku lat nastepuje stabilizacja cen — z niewielkg tendencja
- wzrostowg nieruchomosci podobnych. Podobne wyniki podajg biura posrednictwa
obrotu nieruchomosgciami.

Okres, w jakim dokonywano analizy obejmowal ostatnie 24 miesiace, tj.
miedcit si¢ przedziale od 2017 roku do 2018 roku. W tym okresie funkcjonowania
rynku i na analizowanym obszarze zanotowano kilkanascie transakeji lokalami
mieszkalnymi podobnymi do nieruchomosci wycenianej. W odniesieniu do obrotu




18

ww. nieruchomosciami trudno wyrazi¢ jest jednak jednoznaczne opinie dotyczace
preferencji nabywcow, czy tendencji zmian cen. Zdecydowanie najbardzie]
pozadanymi lokalami mieszkalnymi na rynku krosniefiskim sa te o powierzchni
miedzy 30 a 50 m>. Male lokale znikaja najszybciej z ofert, od zawsze cieszyly sig
one najwiekszym zainteresowaniem. Najwieksza grupa docelowa dla takich lokali w
ostatnich latach sg klienci inwestycyjni, ktérzy chcag bezpiecznie ulokowaé swoj
kapital. Z wynajmu lokali mieszkalnych o matym metrazu moga osiagnaé najwickszy
zwrot z inwestycji, szczegoOlnie w przypadku niskiej ceny zakupu i taniego
wykonczenia. Matometrazowe lokale sa rowniez nabywane, by szybko odsprzedacd je
z zyskiem. W analizowanym okresie czasu zmiany cen lokali mieszkalnych na
badanym rynku sa nieznaczne, lecz pozostaja zréznicowane pod wzgledem ich
poziomu. Na wartos¢ lokali mieszkalnych nie maja wpltywu zaloZone ksiegi
wieczyste, ani wielko$é udziatu w gruncie.

Na wartos¢ lokalu wpltywa zaré6wno potozenie w obszarze miasta jak i jego
lokalizacja na pigtrze. Najwyzsza cene uzyskuje sie za lokale mieszkalne usytuowane
na I i Il pietrze, a najnizszg na IV pietrze. Waznym czynnikiem wplywajacym na
cene lokalu mieszkalnego jest rowniez jego najblizsze sgsiedztwo. Budynki potozone
przy nieruchliwych ulicach osiedlowych cieszg si¢ wiekszym zainteresowaniem niz
budynki polozone przy ulicach i drogach tranzytowych o duzym nateZeniu ruchu.
Innym waznym czynnikiem wpltywajgcym na warto$¢ nieruchomosei jest tatwosé
dostepu do osrodkéw  kulturalno-o$wiatowych, obiektow sportowych i
rekreacyjnych,

Na podstawie przeprowadzone] analizy transakcji sprzedazy takich
nieruchomosci, potozonych na terenie miasta Krosno stwierdzono, ze ich przedziat
cenowy waha si¢ pomigdzy 2 569,24 zt a 3 469,39zt za 1 m” p. u. Nieruchomosci
takie sprzedawane sq w przeliczeniu za 1 m® powierzchni uzytkowej.

Rozpatrywany rynek nieruchomosci lokali niemieszkalnych obejmujacy teren
miasta Krosna, na ktérym znajduje sie objeta wyceng nieruchomos$¢ charakteryzuje
si¢ matg iloscig transakcji. W zwigzku z tym ogolnie nalezy stwierdzié, iz zalicza sie
on raczej do rynkéw stabo rozwinietych. Transakcje przeprowadzone na tym rynku
‘dotyczs gtownie lokali mieszkalnych. Rzadko majq tutaj miejsce transakcje, ktorych -
przedmiotem sg lokale niemieszkalne. Z uwagi na charakter wyceny oraz rodzaj
nieruchomosci dokonano szczegétowej analizy transakcji dotyczgcych kupna —
sprzedazy lokali niemieszkalnych. Waznym czynnikiem wplywajgcym na cene
lokalu jest rowniez jego najblizsze sgsiedztwo. Budynki potozone blisko centrum
miasta maja wigkszy popyt, niz budynki potoZzone na obrzezach. Innym waznym
czymnikiem wplywajacym na warto$¢ nieruchomosci jest jego stan techniczny. Na
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podstawie przeprowadzonej analizy transakcji sprzedazy takich nieruchomosci,
potozonych na terenie miasta Krosno stwierdzono, ze ich przedzial cenowy waha si¢
pomiedzy 1 711,31 zt a3 155,79 zt za 1 m* p. u. Nieruchomosci takie sprzedawane
sa w przeliczeniu za 1 m* powierzchni uzytkowe;.

Rynek nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych na terenie poddanym
analizie jest rozwiniety na $rednim poziomie. Dokonujac ogdlnej analizy rynku
nalezy podkresli¢, iz na rynku obserwuje sie stabilizacje wolumenu zawieranych
transakcji w latach 2017 — 2018, w stosunku do lat ubieglych. Nie zaobserwowano
zmiany poziomu cen transakcyjnych. W ocenie  pracownikéw lokalnych biur
posrednictwa nieruchomosciami oraz na podstawie zawartych transakcji zauwazy¢
mozna stale zainteresowanie nabyciem nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
potozonych na terenie przemystowym miasta Krosna. Przypuszczaé nalezy, ze
wiekszo$é potencjalnych nabywcéw tych nieruchomosei mysli o budowie lub
rozbudowie istniejagcych obiektéw magazynowych, produkcyjnych czy handlowo-
ustugowych. Tendencje te widoczne sg na terenie niektorych obrgbow bezposrednio
sgsiadujgcych z obreb Przemystowa, gdzie wystepuje silniejszy popyt na
nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Bezposrednie sasiedztwo z centrum miasta
Krosno, dobre potaczenie komunikacyjne, maty odsetek terenéw w pozadanym
stanie  planistycznym to atrybuty nieruchomosci powodujace  wigksze
zainteresowanie nieruchomosciami na terenie w/w obrebu. Podaz dziatek utrzymuje
sie na statym poziomie na analizowanym rynku. Obszarowo analizowany rynek
mozna podzieli¢ na trzy strefy rdznigce sie miedzy sobg poziomem popytu na
nieruchomosci gruntowe niezabudowane. Do nieruchomosci osiggajagcych najwyzsze
jednostkowe ceny transakcyjne naleza zlokalizowane na terenie obrebu Srédmiescie,
z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszg si¢ nieruchomosci zlokalizowane w
czedciach peryferyjnych poszczegdlnych obrebow, z trudnym dostepem Iub
ucigzliwym dojazdem. Do cech, ktére w istotny sposob ksztattujg ceny na rynku
lokalnym naleza sgsiedztwo i otoczenie, uzbrojenie dziatki, powierzchnia i ksztalt
dziatki oraz dostgp do drogi. Na podstawie przeprowadzonej analizy transakcji
sprzedazy takich nieruchomosci, potozonych na terenie miasta Krosno stwierdzono,

e ich przedzial cenowy waha sie pomiedzy 72;67 zt ~a 132,75 7t za 1l m* -

powierzchni gruntu.
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IV METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

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

Majac powyzsze dane na uwadze oraz zgodnie z Art. 151 ust. 1 Ustawy
o gospodarce nieruchomoéciami ,Warto§¢ rynkowsa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j”.

Jednoczesnie zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny —
,Ustalona wartosé rynkowa nieruchomoscei przy spetnieniu zalozeft wymienionych
w Art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,,...musi odzwierciedlaé
stan rynku w dniu wyceny i odpowiada¢ cenie, jakg mozna by uzyska¢ przy zawarciu
umowy sprzedazy w dniu wyceny”.

Zgodnie natomiast z Art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami
.Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci, uwzglednia si¢ w szczego6lnosci
jej rodzaj, potozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien  wyposazenia w  urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu
zagospodarowania oraz  aktualnie ksztaltujace sie ceny w  obrocie
nieruchomosciami”.

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

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w podejSciu pordwnawczym do
poréwnania przyjeto ceny nieruchomoscei, ktdre uzyskane zostaly za nie

w transakcjach rynkowych.

- Zgodnie ze zleceniem wycena nieruchomosci ma na celu okreslenie wartosci

nieruchomosci, a okreslona w jej rezultacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci pelni
funkcje doradcze, tzn. shuzy do okreslenia kwoty, ktora zdaniem wykonawcy wyceny
stanowi najbardziej przewidywang cene mozliwa do uzyskania na rynku.
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V OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

5.1. Opis zastosowanego podejscia i metody wyceny

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$C jej jest pordwnywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne
nieruchomosci, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze
wzgledu na cechy réznigce je i ustalonymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek
uptywu czasu. Zgodnie z § 4. Ust. 1. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, ,,Przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢é 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 porownywania parami. Natomiast
zgodnie z ust 3 ww. Rozporzadzenia ,Przy metodzie poréwnywania parami
porownuje si¢ nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sa znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego
i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

Analiza danych i zalozenia przyjete w wycenie

Stosujac ww. metode przyjeto nastepujgce zatozenia:

1. Wartos¢ szacowanej nieruchomosci znajdzie si¢ pomigdzy cena minimalna,
a cena maksymalng, ktoére zostaly zanotowane na rynku lokalnym w badanym
okresie. Zgodnie jednak z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny ,,Podejscie
porownawcze stosuje si¢ przy =zalozeniu, Ze znane sa ceny ftransakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania
transakcji, a takze cechy nieruchomosci wptywajace na te ceny, zwlaszcza na ich
zroznicowanie. Przez nieruchomo$é podobna nalezy rozumieé nieruchomosé, ktora
jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos¢. Do poréwnan nalezy wykorzystaé nieruchomosci
podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym
date wyceny, ale nie dluzszym niz dwa lata od daty, na ktdéra okresla sie wartos§é
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nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okresdéw wymaga szczegdlowego
uzasadnienia”. W naszym przypadku ceny nieruchomosci analizowano w okresie od
2017 roku do 2018 roku. Zatozenie to pozwolito zakreslié¢ granice poprawek
stosowanych w trakcie prowadzenia analizy poréwnawczej.

2. Przed przystgpieniem do analizy poréwnawczej uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen, wystepujace wskutek uptywu czasu, na lokalnym rynku
nieruchomosci.

3. Analize pordwnawczg prowadzimy w parach tj. pomigdzy nieruchomoscia
wyceniang o znanych cechach, lecz nieznanej wartosci, a nieruchomoscig o znanej
cenie i znanych cechach. Gdy mamy kilka nieruchomosci do poréwnan, tworzymy
kilka par, w ktorych kazdorazowo wystepuje wyceniana nieruchomosc. Ostateczng
warto$é wycenianej nieruchomosci ustalamy, jako srednig wazong z sumy wynikow
uzyskanych w poszczegdlnych parach. |

4.Analize porownawcza dotyczacg wielkosci poprawek prowadzimy wylacznie
na zbiorze cech rynkowych, jakie wystepuja na danym rynku lokalnym, i ktore
decydujg o wartosci rynkowej nieruchomosci.

5.2. Okreslenie wartos$ci rynkowej lokali mieszkalnych polozonych w Krosnie

Dla potrzeb niniejszej wyceny  okreslono rynek nieruchomosci lokali
mieszkalnych jako obszar ciagly obejmujacy teren miasta Krosna, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obrebu Srodmiescie.

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

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono
kilkanascie transakcji, w ktérych przedmiotem sprzedazy byly lokale mieszkalne.
Cena najtanszej nieruchomosci o podobnych parametrach 1 cechach, co
nieruchomo$¢ wyceniana sprowadzona do wskaznika Im® powierzchni uzytkowej
lokalu wynosita C min =2 569,24 z}/m?, a cena najdrozszej C max = 3 469,39 zi/m?.

Zgodnie z zalozeniem pierwszym przyjeto, ze wartos¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m® powierzchni uzytkowej lokalu znajdzie si¢ w przedziale
[2 569,24 m* -3 469,39 m’]
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1 I;:g;';‘je;’z 5 rzi(g;g /1188 48,32 m? 1530002 | 3 166,39 zb/m?
2 I;::;‘;‘Ze;’;’; 5 riiozség /1188 54,52 m? 1400752t | 2 569,24 zt/m’
3 I;:;j;‘ie;’zz 5 i;ossljg /1188 48,25 m? 130000zt | 2 694,30 zb/m?
4 g:g;;‘:e;’;‘; 3 ri:)" 1507'33 /1188 57,02 m? 152240 2t | 2 669,94 zb/m?
5 sKrrg;::ﬁe;:Z -3 g:)'_ 172132 /1188 57,40 m? 152000 2k | 2 648,08 zb/m?®
6 Isiré’iﬁefﬁi -3 rzz(féf; /1188 50,80 m? 166 000 zt | 3 267,72 zbim’
7 Ig:;’;i‘:e:;:, 5 i;jﬂfg';g /1188 86,70 m? 256000zt | 2952,71 zkm?
8 I;rgizﬁe:; 5 riitosgs-?g /1;; 61,20 m? 210000zt | 3 431,37 zWm?
9 1;:;3;‘:3;’2; 5 rzeitofs-:g /1188 53,41 m? 163000zt | 3 051,86 zt/m’
10 Isir;’ds:;‘ie;’:; 5 rig ! 602'52 /1188 49,00 m? 170000 2t | 3 469,39 zt/m?
11 lg;;’;];‘:e;’zg 5 r(iij 111;3 /1188 59,20 m’ 187000t | 3 158,78 zt/m?
12 g:g;:ﬁe;’i 5 r;1216§3(‘)/11§3 62,80 n’ 190000 zt | 3 025,48 zb/m?
13 Ig:;’j;‘zeg’z‘; > ri;j 1,[,102’;188 49,00 m? 150000zt | 3 061,22 zb/m?
14 ;"g;;cl’egzz 5 rz;%;gfg 48,84 m? 157000zt | 3 214,58 z/m?
Cena maksymalna: Coax = 3 469,39 zHm? -

Cena minimalna:

AC = 900,15 zl/m>

Cpin = 2 569,24 2¥/m?” -

a) Ustalenie cech porownawczych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
biorac pod uwage uwarunkowania lokalnego rynku i rodzaj wycenianych
nieruchomosci okreslono na podstawie analiz wlasnych oraz doswiadczen z innych
rozwinigtych rynkéw zbior cech rynkowych o charakterze lokalnym, majgcych
wplyw na wartos¢ rynkowa. Wérdd przyjetych cech znalazly sig:
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- polozenie i sgsiedztwo — uwzglednia polozenie szczegblowe w analizowanej
strefie, uwzglednia korzysci lub ucigzliwosei wystgpujace w najblizszym otoczeniu
majace wplyw na komfort korzystania z nieruchomosci.

- powierzchnig uzytkows lokalu — uwzglednia réznice w wielkosciach lokali

- standard lokalu — uwzglednia zréznicowanie w standardzie wykonczenia wngtrza
lokalu

- polozenie na pietrze— uwzglednia zréznicowane w potozeniu na pigtrze

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech na ocene, a wigc ustali¢
wage tych cech. Kazda z wyrdéznionych cech wskazuje wewnetrzng niejednorodnosc.
Stalo si¢ to podstawa dalszego, wewnetrznego podziatu odzwierciedlajgcego oceng
poszczegoblnych cech na rynku nieruchomosci. Ze wzgledu na réznice wystepujace
pomiedzy poszczegdlnymi cechami obiektéw poréwnawczych oraz obiektu
wycenianego, jako parametr poréwnawczy przyjeto ceng 1m? powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego uzyskang z podzielenia ceny transakcyjnej przez powierzchnig
uzytkows lokalu mieszkalnego .

Tabela 1. Okreslenie cech rynkowych lokalu mieszkalnego

Procentowy wplyw
Lp. Rodzaj cechy na ceny/ waga Strefa, klasy
cechy.

Korzystne

1 Potozenie i sasiedztwo 30% Przecigtne
Niekorzystne

Korzystna

2 Powierzchnia uzytkowa lokalu 20% Przecietna
Niekorzystna

Wysoki
3 Standard wykoriczenia lokalu 30% Prfe‘;‘;;{ny
Niski

Korzystne

4 Potozenie na pigtrze 20% Przecicgtne
Niekorzystne
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Poréwnanie parami

Do wyceny nieruchomosci metoda poréwnania parami, ze znanych transakcji,
wybrano trzy nieruchomosci lokali mieszkalnych sprzedane w okresie ostatnich 24
miesiecy w celu ustalenia wartosci wycenianej nieruchomosci.

Transakejanr 1
Zr6dio notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasno$é

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna

Rodzaj lokalu: mieszkalny

Kondygnacja: IV

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kroénienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 5

repertorium
18-09-2018 2 210 000 zt
rep. 5356/18 61,20 m 3 431,37 2b/m’

Opis: Lokal mieszkalny potozony na IiI pigtrze w budynku wielorodzinnym, sktadajacy si¢ z 3 pokoi, kuchni, tazienki,
o Yacznej pow. uzytkowej 61,20m? + piwnica 5,41 m” Lokal o w dobrym stanie. Budynek potozony bezposrednio przy
drodze publicznej o nawierzchni asfaltowej.. Otoczenie stanowig budynki wielorodzinne oraz handlowo - ustugowe.
Nieruchomo$¢ potozona w centralnej czesei Krosna, w odleglosei ok 1,5 km od rynku.

Transakeja nr2
Zrodto notowania: akt notarialny, Stan prawny: wtasnosé

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba fizyczna

Rodzaj lokalu: lokal mieszkalny

Kondygnacja: 1

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krodnieniski, gm. Krosno, m. Krosno, obrgb - 5,

:  transakeji/ -
repertorium: “iECena:
11-10-2018 ) 152 240 2t/
rep. 5792/18 3702 m 2 669,94 zh/nm’®

Opis: Lokal mieszkalny polozony na parterze w budynku wielorodzinnym, skladajacy sig z 3 pokoi, kuchni, fazienki, o
tacznej pow. uzytkowej 57,02 m® Lokal o niskim standardzie. Dojazd do budynku drogg wewnetrzng. Otoczenie
stanowig budynki wielorodzinne, Na terenie nieruchomoécei znajdujg si¢ sklepy osiedlowe. Lokal oddalony o ok 2 km
od centrum Krosna.

__ TFransakejanrsy [

Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasno$¢

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna

Rodzaj lokalu: mieszkalny

Kondygnacja: IV

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kro$nieniski, gm. Krosno, m, Krosno, obreb - 3
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- Cena tramsakeji/ .~
< Cenam’ i
28-09-2018 163 000 zt
rep. 3883/18 3 051,86 zb/m’
Opis: Lokal mieszkalny potozony na III pigtrze w budynku wielorodzinnym, skiadajgcy si¢ z 2 pokoi, kuchni, fazienki,
o tacznej pow. uzytkowej 53,41 m” + piwnica 5,41m’ . Lokal w przecigtnym stanie. Budynek polozony bezpoérednio
przy drodze publicznej o nawierzchni asfaltowej.. Otoczenie stanowig budynki wielorodzinne. Na terenie
{ nieruchomosci znajduja sie sklepy osiedlowe. Lokal oddalony o ok 1,5 km od centrum Krosna, potozony w bliskim
P sgsiedztwie z dworcem PKP.

53,41 m

Tabela 2. Opis cech nieruchomosci wycenianej — lokalu nr 5 oraz nieruchomosci
wybranych do poréwnania, a takie ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli.

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomo$é | Nieruchomo$¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomo$¢
wyceniana nr 1 nr2 nr 3
1 Potozenie i .
sasiedztwo Korzystne Korzystne Przecietne Korzystne
2 Powierzchnia . .
uzytkowa lokalu Niekorzystna Przecigtna Korzystna Korzystna
3 Standard . . .
wykoficzenia lokalu Niski Dobry Niski Przecigtny
4 Polozenie na pigtrze Korzystne Przecigtne Korzystne Przecigtne

Tabela 3. Zestawienie nieruchomosci w parach porownaweczych w tabeli

zbiorczej
Zakres Obiekty do pordwnania
Lp Cechy rynkowe Yo Wplyw kwotowy
) na ceng 2 Nr 1 Nr2 Nr3
zi/m
! Pofozenie i 30% 270,05 0,0 |  +13503 0,0
sasiedztwo ’ ’ ’ ’ ’
i 2 Powierzchnia 0
| uzytkowa lokalu 20% 180,03 -90,02 -180,03 -180,03
3 Standard 30% 270,05 -180,03 0,0 290,02
wykonczenia Jokalu
i 4 | PolozZenie na pietrze 20% 180,02 +90,02 0,0 +90,02
Suma 100 900,15 -180,03 -45,00 -180,03
Cena sprzedazy Zhm® 3431,37 2 669,94 3051.86
3251,34 | 2 624,94 2 871,83
Warto$§é rynkowa nieruchomosci z{/m” 2 916,04
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Okreslenie wartosci lokalu nr §
Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

WN=CjXPN

Gdzie:

Wy — wartoéé nieruchomosci

C;~ warto§¢ 1m” powierzehni uzytkowej lokalu
Py — powierzchnia lokalu

W n=2 916,04 zt/m* x 72,10 m> =210 246 z}

W n=210 000zt /w zaokragleniu/

Tabela 4. Opis cech nieruchomosci wycenianych — lokali nr 9 1 20 oraz
nieruchomosci wybranych do poréwnania, a takze ich cech przedstawiono
w ponizszej tabeli.

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomos¢ | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé | Nieruchomosé
wyceniana or 1 nr 2 or 3
1 Potozenie i sasiedztwo Korzystne Korzystne Przeci¢tne Korzystne
2 Powierzchnia . .
uzytkowa lokalu Niekorzystna Przecietna Korzystna Korzystna
3 | Standard wykoficzenia Niski Dobry Niski Przecietny
lokalu
4 Polozenie na pietrze Niekorzystne Przecietne Korzystne Przecietne

Tabela 5. Zestawienie nieruchomesci w parach poréwnawczych w tabeli
zbiorczej

Zakres Obiekty do poréwnania
Lp. | Cechy rynkowe % wplyw kwotowy
na cene 2 Nri Nr2 Nr3
zt/m
! Polozenie i 30% 270,05 00  +135,03 0,0
sasiedztwo ’ ’ ’ - ’
2 Powierzchnia
uzytkowa lokalu 20% 180,03 60,02 -180,03 -180,03
3 Standard 30% 270,05 -180,03 0,0 90,02
wykonczenia lokalu
4 PoloZenie na pietrze 20% 180,02 -90,02 -180,02 -90,02
Suma 100 900,15 -360,07 -225,02 -360,07
Cena sprzedazy z{/m’ 3431,37 266994 | 3051,86
3071,30 |2444,92 2 691,79
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 2ZH/m® 2 736,00
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Okreslenie wartosei lokalu nr 9

Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

W NT C iX P N
Gdzie:
Wiy — warto$¢ nieruchomosci
C; — wartos¢ 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
Py — powierzchnia lokalu

W =2 736,00 zZ/m* x 72,10 m? = 197 266 zi

W =197 0002} /w zaokragleniu/

Okreslenie wartosci lokalu nr 20

Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

A% N= C iX P N
Gdzie:
Wy — wartoé¢ nieruchomosci
C; — wartosé 1m?* powierzchni uzytkowej lokalu
Py — powierzchnia lokalu

W n=2 736,00 zZt/m® x 72,10 m* = 197 266 zi

W y=197 000zl /w zaokragleniu/

Tabela 6. Opis cech nieruchomosci wycenianych — lokali nr 10 i 19 oraz
nieruchomosci wybranych do poréwnania, a takze ich cech przedstawiono w
ponizszej tabeli.

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomo$é | Nieruchomosé | Nieruchomo$¢ | Nieruchomosé
wyceniana or 1 nr2 nr 3
1 z;:;z(::i; Korzystne Korzystne Przecietne Korzystne
2 u;;‘ﬁgifﬁ;ﬁﬁu Przecigtna Przecigtna K.orzystna Korzystna
3 Standard . Ly .
. Dob Nisk Przecietn
wykonczenia lokalu Niski obry Sl rzecigtny
4 Polozenie na pigtrze | Niekorzystne Przecigtne Korzystne Przecietne
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Tabela 7. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawezych w tabeli
zbiorczej

Obiekty do poréwnania
Lp. Cechy rynkowe %o wphy k%vilg)i\sfy
na ceng ZA/m? Nr1l Nr2 Nr3
! Polozenie i 30% 270,05 0,0 +135,03 0,0
sgsiedztwo
2 Powierzchnia

uzytkowa lokalu 20% 180,03 0,0 -90,02 -90,02
3 Standard 25% 270,05 -180,03 0,0 90,02

wykonczenia lokalu
4 | PoloZenie na pigtrze 20% 180,02 -90,02 ~180,02 -90,02
Suma 100 900,15 -270,05 -135,01 -2770,06
Cena sprzedaiy z}/m* 3431,37| 266994 | 305186
3161,32| 253493 | 278180
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zH/m’ 2 826,02

Okreslenie wartosci lokalu nr 10

Gdzie:

Dia obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

WN-_-CjXPN

Wy — wartoé¢ nieruchomosci
C; — wartosé 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
Py — powierzchnia lokalu

W n=2 826,02 z/m’ x 61,20 m* =172 952 z}

W =173 000z /w zaokragleniu/

Okreslenie wartosci lokalu nr 19

W n=2 826,02 z/m* x 61,20m* =172 952 z}

W =173 000z1 /w zaokragleniu/
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5.3. Okre§lenie wartosci rynkowej lokalu niemieszkalnego polozonego
w Krosnie

Dla potrzeb niniejszej wyceny  okres§lono rynek nieruchomosci lokali
niemieszkalnych jako obszar ciggly obejmujacy teren miasta Krosna, ze szczegdlnym
uwzglednieniem obrebu Sroédmiescie.

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

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono kilka
transakcji, w ktdrych przedmiotem sprzedazy byly lokale niemieszkalne. Cena
najtanszej nieruchomosci o podobnych parametrach i cechach, co nieruchomosé
wyceniana sprowadzona do wskaznika 1m® powierzchni uzytkowej lokalu wynosita
C min =1 711,31 zt/m?, a cena najdrozszej C max = 3 155,79 7h/m?>.

Zgodnie z zalozeniem pierwszym przyjeto, ze wartos¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m® powierzchni uzytkowej lokalu znajdzie si¢ w przedziale
[1711,31 m* -3 155,79 m*]

1 Ig:ggﬁe;’;z 5 :2;0189-33}188 | 47,76 m? 1200002t | 2 515,72 zh'mz.
2 I;:g;'::e;’sre 5 fe; 182022;188 146,16 m? 461250zt | 3 155,79 zbm?
3 ggj;?e;’zz 5 iifoféig /1]77 33,60 m? 575002k | 1711,31 zbm?
4 Is(rr:s;c:e;’zz 5 riijozs;gg /1188 54,52 m? 14007524 | 2 569,24 zhm?
Cena maksymalna: Cunax = 3 155,79 zt/m’
Cena minimaina: Coin=1711,31 Z¥/m’

AC =1 444,48 zt/m’*

a) Ustalenie cech poréwnawczych

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

Tabela 8. Opis cech rynkowych

Lp. Nazwa cechy Ocena Opis
1. Lokalizacja Korzystna Polozenie budynku przy gtéwnym ciagu
komunikacyjnym z mozliwoscia wejécia z ulicy
Srednio korzystna | Potozenie budynku przy gléwnych ciaggach
komunikacyjnych bez mozliwosci
bezposredniego wejscia z ulicy
Niekorzystna Polozenie budynku przy mato ruchliwej ulicy
bocznej
2. Sgsiedztwo Korzystne Skupisko innych obiektéw handlowo -
ustugowych
Srednio korzystne | Lokal dobrze usytuowany na osiedlu
Nigkorzystne Przypadkowa lokalizacja
3. Standard lokalu Bardzo dobry Nowej wysokiej klasy materialy uzyte do
wykoticzenia lokalu
Dobry Lokal wykoficzony materiatami przecietnej
klasy, nie wymaga remontu
Niski Lokal wykoficzony materialami przecigtnej
klasy, lokal wymaga remontu
4, PoloZenie na pigtrze Korzysine Parter , ekspozycja od strony ulicy
Srednio korzystne | Mniej korzystna lokalizacja na parterze lub
wyZzsze pigtra
Niekorzystne Lokal polozony w podziemiach
5. Powierzchnia lokalu Korzystna Powierzchnia do 60 m*
Srednio korzystna | Powierzchnia od 60 m do 100 m®
Niekorzystna Powierzchnia powyzej 100 m”

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech na oceng, a wige
ustali¢ wage tych cech. Kazda z wyrdznionych cech wskazuje wewngtrzng
niejednorodnoéé., Stato sie to podstawg dalszego, wewnetrznego podziatu
odzwierciedlajgcego ocene poszezegblnych cech na rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na réznice wystepujgce pomiedzy poszczegdlnymi cechami nieruchomosci
poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej, jako parametr poréwnawczy
przyjeto cene lm® powierzchni uzytkowej lokalu uzyskana z podzielenia ceny
transakcyjnej przez powierzchnie uzytkows lokalu.
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Tabela 9. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci

Procentowy wplyw

na ceny/ waga cechy Strefa, klasy

Lp. Rodzaj cechy

Korzystna

1 Lokalizacja 30% Srednio korzystna
Niekorzystna

Korzystne

2 Sasiedztwo 10% Srednio korzystne
Niekorzystne

Bardzo dobry

3 Standard lokalu 15% Dobry
Niski

Korzystne

4 Polozenie na pigtrze 25% $rednio korzystne
Niekorzystne

Korzystna

5 Powierzchnia lokalu 20% $rednio korzystna
Nigkorzystna

Poréwnanie parami

Do wyceny nieruchomosci metodg poréwnania parami, ze znanych transakeji,
wybrano trzy nieruchomosci lokali niemieszkalnych sprzedane w okresie ostatnich
24 miesigcy w celu ustalenia warto$ci wycenianej nieruchomosci.

Transakeja nr 1
Zroédle notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasnosé

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba fizyczna

Rodzaj lokalu: lokal niemieszkalny

Kondygnacja: parter

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krosnienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 5

ena transakeji/ .
. w Cenam’:. . 7
31-12-2018 2 461 250 zt
rep. 8054/18 146,16 m 3 155,79 zt/m®
Opis: Lokal niemieszkalny, polozony bezposrednio przy drodze publicznej o nawierzchni asfaltowej, w ktérym
znajduja sie obecnie pomieszezenia ustugowe, W lokalu znajduje si¢ 7 pomieszezen. Potozony w bliskim sgsiedztwie z
wycenianym lokalem.

Transakeja nr2
Zré6dlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasnoéé

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna - osoba fizyczna

Rodzaj lokalu: lokal niemieszkalny

Kendygnacja: 1

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krosnienski, gm. Krosno, m. Krosno, obrgb - 5,
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24-03-2017
rep. 138517

33,60 m*

57 500 2/
1711,31 zbm®

Opis: Lokal niemieszkalny polozony na I pigtrze w budynku z 1991 r. przy gtéwnej drodze prowadzacej do centrum
miasta (w odleglosci ok 1 km) Wejécie do lokalu po zewneirznych schodach betonowych. W budynku znajduja sig
lokale niemieszkalne, w ktdrych prowadzone sg dziatalnogcei handlowo — uslugowe.

Transakeja nr 3
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasnosé

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba fizyczna

Rodzaj lokalu: lokal niemieszkalny

Kondygnacja: |

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kroénienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 5

o o Datal . Cena transakcj

Col reperforiwm O B TR Sl Cena iy
18-05-2018 ) 140 075 2k

rep. 2767/18 54,52 m 2 569,24 zbm?

Opis: Lokal niemieszkalny polozony w centrum miasta na parterze w kamienicy wpisanej do rejestru zabytkow. W
lokalu znajduje si¢ obecnie lokal handiowy wymagajacy generalnego remontu..

Opis cech nieruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci wybranych do
porownania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli .

Tabela 10. Zestawienie cech wycenianych nieruchomosci oraz zestawienie cech
nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych

Lp. Cechy rynkowe Nieruchomos¢ Nieruchomo$é Nieruchomos$¢ Nieruchomos$é nr
wyceniana nr 1 nr 2 3
1 Lokalizacja $rednio korzystna Korzystna $rednio korzystna Korzystna
2 Sasiedztwo Srednio korzystne Korzystne Korzystne Korzystne
3 Standard lokalu Niski Dobry Dobry Niski
4 zeni ;
POIO.Z chic na Niekorzystne Korzystne Srednio korzystne Korzystne
pietrze
3 . :
Powierzchnia Niekorzystna Niekorzystna Korzystna Korzystna

lokalu
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Tabela 11.Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

. Zakres Obiekty do poréwnania
Y w

Lp. Cechy rynkowe na clzalz: kv;;::;vy Nri Nr2 Nr3
1 Lokalizacja 30% 433,34 -216,67 0,0 -216,67
2 Sasiedztwo 10% 144,45 -72,23 -72,23 -72,23
3 Standard lokalu 15% 216,67 -108.,36 -108,36 0,0
4 Polozenie na pietrze 25% 361,12 -361,12 -180,56 -361,12
° P"“l”erz"hma 20% 288,90 00| 28890 |  -288,90

okalu

Suma 100 1 444,48 -758,38 -650,05 -938,92
Cena sprzedazy zl/m* 3 155,79 1711,31 2 569,24
239741 1 061,26 1 663,32
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci z¥/m’ 1 696,33

Okreslenie wartosci lokalu nr 32

Dla obliczenia wartosci rynkowe] nieruchomosci zastosowano wzor:

A% N&T C iX P N
Gdzie:
Wy — warto$¢ nieruchomoséei
C; — wartoéé 1m” powierzchni uzytkowej lokalu
Py — powierzchnia lokalu

W n=1 696,33 zZ/m* x 172,80 m® =293 126 z}

W n=293 000zt /w zaokragleniu/
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5.4. OKkreslenie warto$ci rynkowej dz. nr ew. 69/15 niezabudowanej

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako obszar ciagly obejmujacy teren miasta Krosno, ze
szczegolnym uwzglednieniem obrebu 3 — Przemystowy.

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

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono kilka
transakcji, w ktérych przedmiotem sprzedazy byly dzialtki niezabudowane
przeznaczone pod zabudowe. Cena najtanszej nieruchomosci o podobnych
parametrach i cechach, co nieruchomosé wyceniana sprowadzona do wskaznika Im?
powierzchni gruntu wynosita C min = 72,67 zdm?, a cena najdrozszej C max =
132,75 z/m®.

Zgodnie z zatozeniem pierwszym przyjeto, ze warto$¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m? powierzchni dziatki znajdzie sie w przedziale [72,67 zt/m’ ;
132,75 zt/m?].

sirep ialki | U
1 | Krosno, obr. 7 lf; ili?;;’ 26... 487 m? 49 692 7t 102,04 zb/m?
2 | Krosno, obr. 7 rii?sgg /]17,:, 68... 561 m’ 54919 zk 97,89 zk/m®
3 | Krosno, obr. 7 ?zpof;sz??:; 34... 889 m* 118 019 zt 132,75 zh/m?
4 | Krosno, obr. 6 ri;jofs'fg/l; 32... 1032 m? 75 000 zk 72,67 zl/m?
5 | Krosno, obr. 5 riiofgsg /1188 12... 524 m? 55 000 zt 104,96 zhm®
6 | Keosno, obr. 7 r:f)o;ig /1188 21... 1500 m? 1200002 | 80,00 im?

Cena maksymalna: Conax = 132,75 zb/m?
Cena minimalna: Conia = 72,67 2b/m’

AC = 60,08 zl/m>
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Ustalenie cech poréwnawezych

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wplyw poszczegdlnych cech na oceng, a wiec
ustali¢ wage tych cech. Kazda z wyrdznionych cech wskazuje wewnetrzng
niejednorodnosé. Stato si¢ to podstawa dalszego, wewnetrznego podziatu
odzwierciedlajacego oceng poszczegblnych cech na rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na rdznice wystepujace pomiedzy poszezegélnymi cechami nieruchomosci
poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej, jako parametr porownawczy
przyjeto cene 1m® powierzchni gruntu uzyskany z podzielenia ceny transakcyjnej
przez powierzchnie gruntu.

Tabela 12. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci

Lp. Rodzaj cechy Procentowy wplyw na Strefa, klasy
ceny/ waga cechy
Korzysine
1 Polozenie 40% Srednio korzystne
Niekorzystne
5 Uzbrojenie i stan zagospodarowania 30% sreéfl?ngjgsme
dziatki Nigkorzystne
Korzystny
3 Dojazd 10% Srednio korzystny
Niekorzystny
' ’DuZa
4 Wielkos¢ dziatki i ksztalt 20% Srednia
Mata

Opis cech nieruchomos$ci wycenianych oraz nieruchomosci wybranych do
poréwnania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli

Transakeja nr 1
Zrodio notowania: akt notarialny, Stan prawny: whasno§é

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna
Spos6ob uzytkoewania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krodnienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 5

Cena transakeji/. - -

R ow. dzialki
pertorium Eaier l

Fepertorium jial Cemam’
28032018 X 55 000 2t
2
rep. 1995/18 12 S24m 104,96 zb/m?

Opis: Dzialka w ksztalcie prostokata, polozona bezpoérednio przy drodze publicznej o nawierzchni asfaltowej.

Otoczenie stanowia tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi i handlowo — ustugowymi. Uzbrojenie: gaz.




Transakeja nr 2
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasnosé

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna

Spos6b uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krogniefiski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 7
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_rep

19-07-2017
rep. 3550/17

68...

54910 21
97,89 z/m’

Opis: Dziatka w ksztalcie prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej o nawierzchni asfaltowej.
Przeznaczona pod zabudowe ustugowa. Otoczenie stanowig tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi i handiowo —

ustugowymi. Uzbrojenie: peine.

Transakeja nr 3
Zrédto notowania: akt notarialny, Stan prawny: wiasno$é

Rodzaj transakeji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna

Sposéb uzytkowania: budowlana

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krosnienski, gm. Krosno, m.

Krosno, obreb - 7

... “Cena transakeji/: =
" Cemam® i

rep. 1513/17

32...

1032 m*

75 000 zt
72,67 2Hm*

Opis: Dziatka w ksztalcie prostokata, polozona na terenach handlowo — ustugowych, posiadajaca dojazd drogy
wewnetrzng, potozna w 111 linii zabudowy od drogi publicznej. Uzbrojenie: woda, prad.

Tabela 13. Zestawienie cech wycenianej dzialki 69/15 niezabudowanej oraz zestawienie cech
dzialek o znanych cenach transakcyjnych

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomo$é¢ | Nieruchomo$§¢ | Nieruchomosé¢ | Nieruchomosé
wyceniana nrl ur 2 nr 3
1 . Srednio Srednio
Polozenie Korzystne korzystne kotzystne Korzystne
2 Uzbrojenie i stan Srednio Srednio
zagospodarowania Korzystne Korzystne
D korzystne korzystne
dziatki
3 . Srednio
Dojazd Korzystny Korzystny Korzystny korzystny
4 Wielkosc dziatki i Srednia Mala Mata Duza
ksztalt
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Tabela 14. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych w tabeli zbiorczej

L Cochv rvitkowe % wplyw k‘sz:)l:;es Obiekty do poréwnania
P- yry na cene zym?’y Nri Nr2 Nr3
1 | Polozenie i sgsiedztwo 40 24,03 +12,02 +12,02 0,0
Uzbrojenie 1 stan
zagospodarowania 30 18,02 +9,01 0,0 +9,01
dziatki
3 Dojazd 10 6,01 0,0 0,0 +3,01
4 Wielko$¢ dziatki i 20 12.02 16.01 +6.01 -6.01
ksztaht ’ i > ’
Suma 100 60,08 +27,04 +18,03 +6,01
Cena sprzedazy zl/m’ 104,96 97,89 72,67
132,00 115,92 78,68
Warto§¢ rynkowa nieruchomosci z/m” 108,87

Obliczenie wartosci udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu

Zgodnie z Rogzporzadzeniem Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego :

Jezeli przy okreSlaniu wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwosci zastosowania
sposobéw wyceny, o ktérych mowa w ust. 1 1 2 § 29 , warto$¢ t¢ okresla si¢ jako
iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane] jako przedmiotu prawa
wlasnosci i wspolczynnika korygujacego obliczonego wedtug wzoru:

Wi = ( 1-St/R) t/T+ 0,25(T-t)/T

Gdzie:

Wk- wspolczynnik korygujacy

Sr- stawka procentowa oplaty rocznej ( 3%)

R- przecigtna stopa kapitalizacji ustalona na podstawie badania rynku nieruchomoéci przez rzeczoznawce majgtkowego,
nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12

t- liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego

T- liczba lat na ktére ustanowiono wieczyste uzytkowanie

Wk= (1- 3%/0,10)70/99-+0,25(99-70)/99
Wk = 0,5681

W, = 108,87 z/m” x 0,5681= 61,85 zt
W =% x 61,85 z/m* x 931 m? =28 791 z}

W =29 000z1 /w zaokragleniu/
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5.5. Okreslenie ceny nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Z sytuacjg sprzedazy wymuszonej spotykamy si¢ wowczas, gdy klient nie jest
w stanie obstuzy¢ udzielonego kredytu i bank zmuszony jest podjaé decyzj¢, w jaki
sposéb odzyska¢ pienigdze. W duzej ilosci przypadkéw banki proponuja
kredytobiorcy sprzedaz nieruchomosci i zwrot gotowki, gdyz jak wynika z badan
przeprowadzonych przez centrum obslugi AMRON uzyskane wowczas ceny
ksztaltuja sie na poziomie od 80 do 100 % wartosci rynkowej, a czas oczekiwania na
0206t nie przekracza jednego roku.

Druga metoda jest komornicza egzekucja z nieruchomosci lub sprzedaz przez
Syndyka, ktéra jest mmniej chetnie stosowana, gdyz dochodza koszty i czas
postepowania sgdowego, a uzyskanie kwoty waha si¢ od 60 do 80 % wartosci
nieruchomosci. Czas potrzebny na odzyskanie dtugu ksztattuje sie przy tej metodzie
do 12 miesiecy.

Biorge pod uwage wszystkie uwarunkowania przyjete do wyceny oraz
otrzymang warto$é rynkows 1 m’ prognozuje ustabilizowanie sie wartosci rynkowej
na dotychczasowym poziomie. Wobec obecne] sytuacji na rynku sprzedazy
wymuszonej przyjmuje wskaznik zmniejszajacy na poziomie 70%.

Cena nieruchomosci w aktualnym stanie w przypadku sprzedazy wymuszonej
wyniesie:

Wyws=210 000 zt x 70% = 147 000 zt /w zaokragleniu/ - dla lokalu nr S

Wyws= 197 000 zt x 70% = 137 900 zt /w zaokragleniu/ - dla lokalu nr 9
Wws= 173 000 zt x 70% = 121 100 zt /w zaokragleniu/ - dla lokalu nr 10

Wws= 173 000 zt x 70% = 121 100 zt /w zaokragleniu/ - dla lokalu nr 19

Wys= 197 000 zt x 70% = 137 900 zl /w zaokragleniu/ - dla lokalu nr 20

Wws =293 000 zt x 70% = 205 100 zl /w zaokragleniu/ - dla lokalu nr 32

Wivs =29 000 zt x 70% = 20 300 zt /w zaokragleniu/ - dla dzialki 69/15

A
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VI WYNIK KONCOWY WYCENY

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa odrebnej wlasnosci lokali mieszkalnych
wraz z udziatem w czg¢sciach wspélnych budynku polozonego przy ul
Niepodleglosci 22 wynosi:

Lp. Wyszczegélnienie Wartosé
1 Lokal mieszkalny nr 5 o pow. uzytkowej 72,10 m? 210 000 z1
2 Lokal mieszkalny nr 9 o pow. uzytkowej 72,10 m? 197 000 zi
3 Lokal mieszkalny nr 10 o pow. uzytkowej 61,20 m? 173 000 z1
4 Lokal mieszkalny nr 19 o pow. uzytkowej 61,20 m? 173 000 zi
5 Lokal mieszkalny nr 20 o pow. uzytkowej 72,10 m* 197 000 zt

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa odrebnej wiasnosci lokalu
niemieszkalnego wraz z udzialem w czesciach wspdlnych budynku potozonego przy
ul. Lewakowskiego 21 wynosi:

Lp. Wyszezegélnienie Wartosé

1 | Lokal niemieszkalny nr 32 o pow. uzytkowej 172,80 m* 293 000 z1

Oszacowana warto$¢ udziatu %2 w prawie wieczystego uzytkowania gruntu dz.
69/15 o pow. 0,931 ha potozonego w Krosnie przy ul. Puzaka wynosi:

29 000 zi

(stownie: dwadziescia dziewieé tysiecy zlotych)
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VII KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

1. Operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny wg stanu na dzien wyceny.

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

3. Niniejszy operat nie moze byé opublikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody wyceniajgcego i bez uzgodnienia z nim
formy i tresci takiej publikacji.

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, prawne

i fizyczne nieruchomosci, ktérych wystepowania nie mogl stwierdzié przy
dokonywaniu wizji lokalnych.

Nie ponosi réwniez odpowiedzialnoéci za wady prawne i fizyczne
nieruchomosdci, ktérych nie mégl stwierdzi¢ takze na podstawie dokumentacji
prawnej lub geodezyjne;.

5. Podane w operacie wartosci oraz ceny nie zawierajg podatkow i optat,
w szczegdlnosei podatku VAT.

6. Wszelkie doktadniejsze dane dotyczace analizowanych transakcji, ktore
byly podstawa do okreslenia wartosci rynkowej znajdujg sie w bazie danych
transakcyjnych autora i ze wzgledu na zasade poufnosci nie zostaly ujawnione
W operacie.

7. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, pod warunkiem, ze
nie wystapia w ww. okresie zmiany uwarunkowaf prawnych lub istotne zmiany
czynnikow, o ktorych mowa w Art. 154 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
a w szczegllnoSci dotyczace przeznaczenia w planie miejscowym, stopnia
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej czy stanu zagospodarowania
nieruchomogciami,

8. Powierzchnia uzytkowa lokali zostala okreslona na podstawie danych
zawartych w kartotece lokali.

9. Integralng czes¢ operatu szacunkowego stanowig zatgczniki.




