OPERAT SZACUNKOWY

Wycena prawa witasnosci lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos¢ - lokal niemieszkalny,

potozonego przy ul. Rogozinskiego 26, w miejscowosci Przemysl, dziatka gruntu nr 2574, ob-
reb nr 202, powiat przemyski grodzki, wojewédztwo podkarpackie.

Dla niniejszego prawa jest prowadzona ksiega wieczysta nr PR1P/00087053/9.

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

rebng nieruchomos$¢, w zwigzku z postepowaniem upadtosciowym prowadzonym przez Sad

Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Gospodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych
Sciowych.
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1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem jest prawo wtasnosci lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé - lokal nie-
mieszkalny, potozonego przy ul. Rogozinskiego 26, w miejscowosci Przemysl, dziatka gruntu
nr 2574, obreb nr 202, powiat przemyski grodzki, wojewodztwo podkarpackie.

Dla niniejszego prawa jest prowadzona ksiega wieczysta nr PR1P/00087053/9.

Zakres wyceny dotyczy okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci lokalu stanowigcego

odrebna nieruchomos¢ - lokal niemieszkalny.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci lokalu stanowigcego od-
rebna nieruchomosé, w zwiazku z postepowaniem upadtosciowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Gospodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadto-
$ciowych.

3. Podstawy formalne i materialne wyceny.

3.1. Podstawa formalna.

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest zlecenie Syndyka prowadzgcego poste-
powanie upadtosciowe w oparciu o postanowienie Sadu Rejonowego w Rzeszowie Wydziat
V Gospodarczy - Sekcja ds. restrukturyzacyjnych i upadtosciowych.

3.2. Podstawy prawne.

Podstawe prawng stanowi:

1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. - tekst jednolity
Dz.U.2021 r. z dnia 21 pazdziernika 2021 poz. 1899.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow 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 Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegofo-
wego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci - Dz. U. 2016
z dnia 17.08.2016 r. poz. 1263.

5. Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6.07.1982 r - Dz.U.2019 poz. 2204
z dnia 14.11.2019 . - tekst jednolity.

6. Ustawa prawo upadiosciowe z dnia 28.02.2003 r. - Dz.U.2022 poz. 1520 z dnia
20.07.2022 r. - tekst jednolity.

7. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - Dz.U.2021 poz. 1048 z dnia
10.06.2021 r. - tekst jednolity.

3.3. Podstawy metodologiczne.

1. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.



6.

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

szawa 2006.

. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci — pod redakcja S. Zrébek — Edu-

catera, Olsztyn 2005,

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

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

Literatura fachowa w zakresie metodologii wyceny.

3.4. Zrédta danych merytorycznych (materialy zrédiowe).

T

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

Ksiega wieczysta PR1P/00087053/9.

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

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

Informacje uzyskane na temat budynku wielolokalowego.

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

lokali niemieszkalnych.

4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.

Data sporzadzenia wyceny 02.09.2022
Data, na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny 02.09.2022
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 18.08.2022
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 18.08.2022

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie ksiegi wieczystej prowa-

dzonej w VI Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Przemyslu.

Ksiega wieczysta nr PR1P/00087053/9 - typ ksiegi: lokal stanowigcy odrebna
nieruchomosé

Dziat I-O - oznaczenie nieruchomosci:

potozenie - PRZEMYSL.

ulica ROGOZINSKIEGO 26;

przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny,

Opis lokalu: KUCHNIA - 1, POKOJ - 2, MAGAZYN - 1, SKLEP - 1, SIEN - 1.
Opis pomieszczen przynaleznych: PIWNICA - 5.



Nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal: 00003139.

Kondygnacja: 1; Odrebnosé: TAK.

Pole pow. uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 174,90 mz2.

Dziat I-SP - spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

Udziat zwigzany z wtasnoscia lokalu: 303/1000 - Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlne;,
ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wia-
Scicieli lokali. Nieruchomos¢, z ktérej wyodrebniono lokal: 00003139.

Dziat Il - wiasciciel:

MARIA WANAT w catosci.

Dziat lll - ciezary i ograniczenia:

INNY WPIS: OGEOSZENIE UPADEOSCI OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACEJ DZIAEAL-
NOSCI GOSPODARCZEJ - MARII WANAT.

Dziat IV - hipoteki: brak wpisow.

5.2. Stan otoczenia nieruchomosci.

Obszar potozenia nieruchomosci lokalowej znajduje sie na terenie centralnej potnocno-
wschodniej czesci miasta Przemysla (na potnoc od rzeki San).

Przemysl to miasto na prawach powiatu w potudniowo-wschodniej Polsce, w wojewodztwie
podkarpackim, pofozone nad Sanem przy ujsciu Wiaru. Liczba mieszkancow to ok. 62 tys.
Przemysl to znaczacy wezet komunikacyjny — trasa miedzynarodowa E40, przejscie graniczne z
Ukraing w Medyce, duza, graniczna stacja kolejowa (Przemys| Gtéwny). Miasto jest siedziba
kilku instytucji o znaczeniu ponadlokalnym: podkarpackiego wojewodzkiego konserwatora
zabytkoéw, urzedu celno-skarbowego, Bieszczadzkiego Oddziatu Strazy Granicznej, archiwum
panstwowego i Wojewoédzkiego Osrodka Ruchu Drogowego.

Nieruchomosé potozona jest w centralnej potnocno-wschodniej czesci miasta Przemysla
o gestej zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej (bloki mieszkalne) i wielofunkcyjnej.
W bezposrednim otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje sie gtéwnie starsza za-
budowa wielofunkcyjna. Obszar, na ktérym znajduje sie niniejszy budynek bedacym przed-
miotem wyceny jest terenem ptaskim, ulica Rogozinskiego przebiega bezposrednio w pot-
nocnym sasiedztwie nieruchomosci. Tuz za niniejszg ulicg znajduje sie osiedle blokéw miesz-
kalnych. Odlegtos¢ od rzeki San do nieruchomosci wynosi ok. 300 m. Otaczajacy teren do-
brze zagospodarowany, nasadzenia i trawniki w dobrym stanie. W niewielkim oddaleniu wy-
cenianej nieruchomosci znajduja sie punkty handlowe i ustugowe (w sasiedztwie linii kolejo-
wej i przystanku Przemysl-Zasanie - ok. 200 m w kierunku pétnocno-zachodnim). W odlegtosci

ok 1,5 km w kierunku potudniowo-zachodnim znajduje sie sciste centrum miasta Przemysla.

5.3. Stan nieruchomosci — dziatki gruntu.

Dziatka, na ktorej posadowiony jest budynek wielorodzinny posiada numer ewidencyjny 2547,
powierzchnia dziatki wynosi 390,00 m2 (obrgb ewidencyjny nr 202). Teren w tym obszarze réw-
ny, dziatka ma ksztalt nieregularny wieloboczny. Na przedmiotowe] dzialce posadowiony jest



budynek wielolokalowy. Dziatka nie jest zdewastowana i zdegradowana srodowiskowo. Teren
niezabudowany dziatki stanowi obszar ogrodka z miejscem na konsumpcje przy lokalu nie-
mieszkalnym podlegajgcym oszacowaniu oraz podworko przylokalowe. Dziatka z bardzo do-
brym dostepem do gtownych drog miejskich.
Dane na temat dziatki:

* uzbrojenie dziatki petne,

* dojazd do dziatki bardzo dobry,

* warunki terenowe bardzo dobre, teren rowny,

* warunki lokalizacyjne dobre,

* uwarunkowania uwzgledniajgce usytuowanie nieruchomosci w stosunku do obiektow

handlowych i ustugowych dobre.

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

Opis stanu budynku wielolokalowego.

Podczas wizji lokalnej w dniu 18.08.2022 r. ustalono.

Budynek wielolokalowy zlokalizowany jest przy ul. Rogozinskiego 26 w zwartej zabudowie
kamienic w uktadzie szeregowym o trzech kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji
podziemnej. Budynek wybudowany w pierwsze] potowie ubiegltego wieku sktada sie tacznie
z dziewieciu samodzielnych lokali w tym jednego niemieszkalnego (bedacego przedmiotem
oszacowania). Wykonany jest w technologii tradycyjnej murowanej, niedocieplony. Dach wie-
lospadowy, wejscie do klatki schodowej od potnocnej strony budynku. Stolarka okienna PVC.
Dojazd do budynku od ul. Rogozinskiego, teren ogrodzony (czesciowo otwarty dla potrzeb
ogrodka przeznaczonego na konsumpcje przy lokalu gastronomicznym). Budynek wymagaja-
cy remontu szczegdlnie w zakresie elewacji i termomodernizacji.

Lokalizacja wycenianego budynku w strefie zabudowy obiektami o charakterze mieszkalnym
i wielofunkeyjnym. Warunki srodowiskowe bardzo korzystne z punktu widzenia przeznaczenia
lokalu - niewielkie oddalenie od terenéw mieszkaniowych oraz gtéwnej drogi tej czesci mia-

sta Przemysla - Al. Wolnosci.

Opis lokalu niemieszkalnego, stan techniczny i standard wykonczenia

Lokal niemieszkalny o powierzchni uzytkowej 174,90 m2. Lokal usytuowany jest na pierwsze]
(parter) kondygnacji naziemnej, budynku wielolokalowego - lokal skrajny w ramach kondy-
gnacji. Lokal niemieszkalny na dzien wizji lokalnej uzytkowany.

Lokal niemieszkalny sktada sie: z jednego duzego pomieszczenia podzielonego niepetnymi
sciankami tworzgcymi oddzielne czesci sali konsumpcyjnej o przeznaczeniu gastronomicz-
nym, oraz pomieszczen zaplecza socjalno-sanitarnego: pomieszczenia socjalnego z WC dla
personelu, pomieszczen magazynowego, pomieszczenia przygotowania positkow (pizzeria),
komunikacji i WC.

Lokal wyposazony w instalacje wodna, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania oraz instalacje
elektryczna, teletechniczna i wentylacji mechanicznej. Wykonczenie lokalu na standardowym



poziomie. Na posadzce plytki gresowe. W ramach czesci zapleczowej i kuchennej $ciany wy-
koriczone plytkami ceramicznymi. Sciany w pomieszczeniach pozostatych z tynkiem tradycyj-
nym malowanym farbami. W czesci obstugi Klientéw dodatkowo jako stata zabudowa kontuar
barowy oraz kominek. Stan ogdlny lokalu dla potrzeb wyceny w oceniono jako dobry, lokal
po przeprowadzonych naprawach i pracach adaptacyjnych dla potrzeb prowadzenia aktual-

nej dziatalnosci gastronomiczne;.

6. Przeznaczenie w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego.

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

Na dzien dzisiejszy obszar, na ktérym znajduja sie nieruchomos¢ 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.

Zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaly przedmiotowa nieruchomosé potozona jest w jed-
nostce przestrzennej ,11.2 - Podwinie” opisanej jako srodmiejska potnocno wschodnia jed-
nostka mieszkaniowa o duzej intensywnosci, w strefie oznaczonej symbolem [1.2.MW - tereny
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej typu osiedlowego z lokalnym centrum ustugowym
i zielenig rekreacyjng osiedlowa. Funkcja podstawowa: mieszkaniowa wielorodzinna. Funkcja

dopuszczalna: mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkaniowo — ustugowa i ustugowa

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Na potrzeby niniejszej wyceny dokonano badania poziomu cen rynkowych uzyskiwanych na
lokalnym rynku w transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych
potozonych w budynkach wielolokalowych.
Rodzaj rynku: nieruchomosci lokalowe niemieszkalne bedace przedmiotem transakgji
kupna - sprzedazy usytuowane w budynkach wielolokalowych.
Obszar rynku: Miasto Przemysl|.
Okres badan cen: Zgodnie z punktem 3.3. noty interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podej-
Scia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” badaniem cen objeto okres ostatnich
dwoch lat poprzedzajagcych wycene, stwierdzajac ze nieruchomosci podobne do nieru-
chomosci bedacej przedmiotem wyceny wystepowaty w obrocie na badanym rynku i zna-
ne sa ich ceny transakcyjne.”.
Liczace dzis ok 197 tys. mieszkaricéw Miasto Rzeszéw stanowigce centrum wojewddzkiego
osrodka administracyjno-ustugowego, sytuacja zaktadow produkcyjnych, jak réwniez sytuacja
ekonomiczna catego terenu wojewddztwa podkarpackiego ma istotny wptyw na lokalny rynek
nieruchomosci komercyjnych. Nalezy wskazaé, iz Rzeszow jest najwiekszym osrodkiem prze-
mystowym w calym regionie potudniowo-wschodniej Polski. Posiada dogodne potozenie



z uwagi na bliskos¢ potudniowej i wschodniej granicy panstwa. Ta lokalizacja czyni z miasta
wazne centrum gospodarcze. Krzyzujg si¢ tu: droga miedzynarodowa E-40 biegnaca ze
wschodu na zachod, tgczgca Niemcy z Ukraing oraz droga potnoc-potudnie, wytyczajgca szlak
od Gdanska przez Warszawe i Rzeszéw, do Stowacji i Rumunii. Odlegtos¢ do granic z Ukraing
i Stowacjg wynosi niespetna 100 km. Wraz z dynamicznym rozwojem miasta i jego infrastruk-
tury oraz rozwojem zlokalizowanych tutaj przedsiebiorstw rosng réwniez dochody ludnosci,
ktore w chwili obecnej sa zblizone do sredniej krajowej. Wszystkie te czynniki tacznie nato-
miast wplywaja na poziom popytu i tym samym poziom cen akceptowany przez nabywcow
nieruchomosci we wszystkich segmentach rynku nieruchomosci. W przypadku miasta Prze-
mysla, tak jak pozostatych bylych miast wojewddzkich jego renoma zmalata. Dodatkowo
ograniczona wspofpraca transgraniczna z Ukraing powoduje, ze miasto nie jest juz takim
osrodkiem do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j jak kilka lat tamu.

Niezaprzeczalnym aspektem, ktéry wplywa na ceny nieruchomosci komercyjnych w tym loka-
lowych jest powstanie stref ekonomicznych pozwalajgcych na uzyskiwanie przewagi gospo-
darczej dla podmiotéw tam zlokalizowanych. Automatycznie na ich obszarach ceny nieru-
chomosci gruntowych osiggajg wyzsze ceny. Réwniez infrastruktura towarzyszaca na tych te-
renach jest odpowiednio rozwinigta (drogi, odpowiednie moce energii elektrycznej, media
sieciowe itp.), jak i aspekty prawne — plany zagospodarowania przestrzennego. Dla podmio-
tow swiadczgcych ustugi oraz oferujgcych powierzchnie biurowe lokalizacja poza centrami
miast staje sie to coraz czesciej bardzo dobrg alternatywg w wyborze takich lokalizacji.

W badanym okresie stwierdzono réwniez, iz na rynku nieruchomosci lokalowych o charakte-
rze komercyjnym pochodzacych z rynku wtérnego panuje wzgledny ruch pozwalajacy na
obiektywne oszacowanie wartosci przedmiotowego lokalu. Nalezy zauwazy¢, ze lokale znaj-
dujgce sie poza obiektami typu ,galeria handlowa”, ciesza sig mniejszym zainteresowaniem
co przeklada sie na nizsze ceny w stosunku do lokalizacji w ramach obiektow wielkopo-
wierzchniowych z wydzielonymi lokalami komercyjnymi, szczegdlnie o charakterze handlo-
wym. Lokale w centrum miasta bedace lokalami samodzielnymi najczesciej przeznaczane sg
obecnie na lokale gastronomiczne i biurowe. W ramach gtownych ulic scistego centrum mia-
sta Przemysla coraz rzadziej spotyka sig lokale o przeznaczeniu handlowym a przybywa lokali
o charakterze gastronomicznym. Ze wzgledu na coraz wieksze zageszczenie komunikacyjne
i ,korkowanie sie ulic”, firmy poszukujg miejsc prowadzenia dziatalnosci biurowo-ustugowe]
poza centrami miejscowosci lecz z bardzo dobrg dostepnoscig komunikacyjng. Ponadto
ograniczona ilos¢ mozliwych miejsc parkingowych, w potgczeniu ze strefg ptatnego parkowa-
nia zniecheca potencjalnych kontrahentéw do odwiedzania firm poza centrum miasta.

Na przemyskim rynku nieruchomosci lokalowych podobnie jak w innych wigkszych miastach
regionu od kilku lat prym wiodg lokale pochodzace z rynku pierwotnego. Inwestorzy w ostat-
nich latach oddali do uzytku bardzo duzo powierzchni skupionych w tzw. centrach handlowy-
ch badz obiektach mieszanych potgczonych z lokalami mieszkalnymi. Powoduje to, ze na ryn-
ku wtornym zainteresowaniem cieszg sie lokale wykonczone dobrymi materiatami o bardzo
dobrej lokalizacji, z dostepem do obiektéw uzytecznosci publicznej oraz miejsc parkingowych



- co w chwili obecnej ma znaczenie ze wzgledu na strefe ptatnego parkowania w centrum
miasta. Lokale w takich lokalizacjach jak wyceniany najczesciej wykorzystywane sa do dziatal-
nosci handlowej, biurowej lub ustugowej. Na rozpietos¢ cenowg ma wplyw lokalizacja nieru-
chomosci, dostepnos¢ komunikacyjna, mozliwos¢ elastycznej adaptacji lokalu do réznych po-
trzeb oraz mozliwos¢ parkingu.

W efekcie przeprowadzonej analizy rynku lokalnego wybrano nieruchomosci spetniajace kry-
terium podobienstwa do wycenianej, bedace przedmiotem sprzedazy. Dane o tych nieru-
chomosciach (zawarte w tabeli 1) postuzyly do oszacowania wartosci rynkowej przedmioto-

wego lokalu.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Majac na uwadze cel wyceny okreslam wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

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

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

.Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzy-
skaé za nieruchomosc w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z roze-
znaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.”

9. Wybér podejscia i metody wyceny.

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, stanu prawnego nieruchomosci oraz zbioru dostep-
nych informacji rynkowych o cenach transakcyjnych dla podobnych nieruchomosci gruntowy-
ch, whasciwym bedzie zastosowanie podejscia poréownawczego, metode poréwnywania pa-
rami.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze war-
tos¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy je roznigce i ustalo-
nymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4 ust.1 Rozporzgdze-
nia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
.Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen.” Jednoczesnie zgodnie z ust.2 ww.
Rozporzadzenia oraz majac na uwadze specyfike wycenianej nieruchomosci do jej wyceny
zastosowano metode poréwnywania parami.

Natomiast zgodnie z § 4 ust.3 Rozporzgdzenia: ,Przy metodzie porownywania parami porow-

nuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieru-



chomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.”

Okreslenie wartosci dokonano w oparciu o obowigzujgce przepisy prawa.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegolnosci:

Art. 150.2 Wartosc rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmio-
tem obrotu.

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

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

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosé ryn-
kowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej-
$cia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w po-
dejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie wartos¢ odtworze-
niowa nieruchomosci.

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

Art. 154.1 Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci 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 sporzadza na piSmie opinie o wartosci nieruchomosci

w formie operatu szacunkowego.

Ustawa prawo upadiosciowe a w szczegdlnosci:

Art. 56b. 1. Sprzedaz, o ktérej mowa w niniejszym dziale, na rzecz podmiotéw wskazanych
w art. 128 dopuszczalna jest wytacznie 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 poda¢ wartosc¢ przedsiebiorstwa w catosci oraz

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

Opis procedury szacowania dla metody porownywania parami.
W przypadku stosowania metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc wyce-
niang o znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach trans-
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akcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu
na réznice ocen pomigdzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami jest nastepujgca:
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 wplywajacych w sposéb 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 poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nierucho-
mosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

8) Przeprowadzenie porownan 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 okreslonych poprawek.

10) Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

11) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-
kowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

10. Dane z rynku nieruchomosci.

Tabela 1 - Transakcje lokalami niemieszkalnymi.

M —

%L,p. Adres | Rep.A I clee tcr;nsak— Obreb i?::;?::l t:i:;):;i Cenaza 1 m?
|1 |LESZCZYNSKIEGO24 | 10212021 | 20210121 | 208 | 4660 10900000 233906

2 _JAGIELLONSKA? l 3252/2021 | 2021-06-19 207 116,00 249 500,00 215086
__ 3 __BOREItOWSKIEGCJ? 1 1337/2021 ' 2021-01-26 202 109,06 300 000,00 2750,78
|4 ZEUNSKEGO10 | 720/2022 | 202202.03 214 59,50 18000000  3025,21

5 |RATUSZOWA10 | 26542021 | 20210219 | 207 6220 24200000  3890,68
| 6 [KONARSKIEGO4 | 4330/2021 | 202107-30 207 36,40, 12500000 343407
| 7 |WIENIAWSKIEGO 28 | 8896/2021 | 2021-10-14 | 205 129,90 36700000 282525

_Cena Srednia_ 2916,56

e}

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

zawarte w aktach notarialnych.

12. Obliczenie wartosci nieruchomosci lokalowe;.

Zasady branzowe rzeczoznawcéw majatkowych dopuszczajg dwa sposoby okreslania wag
cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposdb matematyczny zaktada znalezie-
nie szeregu nieruchomosci réznigcych sig tylko jedng cechg, pozostate cechy rowne zasada
ceteris paribus, co pozwolg na wyliczenie jej wplywu na wartosc. 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 nabywcow, obserwacji zachowan rynku, wywia-
déw z deweloperami i analizie statystyk sprzedazy nieruchomosci pochodzacych z lokalnych
biur posrednictwa sprzedazy nieruchomosci. Informacje te oraz analiza preferencji nabywcow
nieruchomosci gruntowych pozwolita wytoni¢ nastepujgce cechy cenotworcze:

e otoczenie (sgsiedztwo),

e dostepnos¢ komunikacyjna,

e mozliwosé adaptacji lokalu pod réing dziatalnosé.

Cechy do porownania
Lp.

Wyszczegolnienie Ocena Opis
1 2 3 5
| otoczenie o podobnej funkgji i renomie, bardzo dobry dostep

bardzo k t- R : ;
HERETTR dy ustug i handlu, usytuowanie bezposrednio przy ciagach

1 | Otoczenie (sasiedztwo)

- |komunikacyjnych
K - ‘otoczenie o réznej funkeji i renomie, dobry dostep do ustug i
AP handlu, usytuowanie w oddaleniu od ciggéw komunikacyjnych
Risariing otoczenie ucigzliwe lub ztej renomie, staby dostep do ustug i
Lo handlu, mozliwe obiekty uciazliwe (np. zaklady produkcyjne)
2 Dostepnosc komunika- Busrchies ibnbien polozenie w centrum miasta/dzielnicy z bardzo dobrym do-
T cyjna stepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drog miasta
dobr polozenie w czesci srodmiejskiej miasta/dzielnicy z dobrym
’ dostepem do komunikacji miejskiej i gtéwnych drég miasta
3 potozenie na obrzezach miasta/dzielnicy z utrudnionym do-
ograniczona . s - ; ;
| stepern do komunikacji miejskiej i gléwnych drég miasta
B _:\::;:LW;;; ?g::;jzj:a_ oo, |wysoka elastycznosc adaptacji lokalu pod kazdy rodzaj dziatal-

= | nosci
talnosc |
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; ograniczona adaptacja lokalu, ograniczenia w drogach dojaz-
| dobra : i .
dowych i konstrukeji budynkéw

adaptacja lokalu ograniczona do okreslonych rodzajow dzia-
talnosci np. biura/potozenie na wyzszych pietrach, staba eks-
pozycja witryny, ograniczenia w drogach dojazdowych i kon-
strukcji budynkéw, ochrona konserwatorska itp.

ograniczona

Ustalenie zakresu zmiennosci cen.

Cena min | 215086 |
Cena max 3 890,68
AC =Cmax=Crmin = i 1739,81

Okreslenie wag poszczegélnych cech rynkowych.

Lp. |Rodzaj cechy : Waga w 96 | _Zakr_e-s kv;o;o-wy
1 |Otoczenie (sgsiedztwo) | 40,00% 695,93
2 |Dostepnosé komunikacyjna i :’»0_0096 521 ,‘:,’4
3 | Mozliwosc¢ adaptacji lokalu pod réing dzialalnos‘émr_ ___30_0092 | __%.94
I _Razemi - 10000% | 173981

Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do poréwnan.
Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania w aspekcie cech rynkowych:

™ Parsmetiyioceny Charakterystyka meruchomgsc przyjetych do porow- Nleruchgmosc
~ nania o | wyceniana
3 L - - 4 . -7 .
1 | Otoczenie (sasiedztwo) korzystne 'bardzo korzystne  bardzo korzystne | korzystne
2 |Dostepnosc¢ komunikacyjna bardzo dobra dobra bardzo dobra dobra
3 I{N.k.:zhwo.sc adap'far:p s o dobra dobra dobra | dobra
|rézng dziatalnosc [ | .
4 | Uzyskana cena w PLN za 1 m? 2750,78 | 302521 ! 2 825,25 X
5 |Data transakgji 2021-01-26 2022-02-03 2021-10-14 X

Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych.

Wyceniana nieruchomos$é w ocenie przyjetych do poréwnania cech nieruchomosci gruntowy-
ch zabudowanych przedstawia sie nastepujaco:

a) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia - 3:

] ; o - .| Udziatcechyw | Zakres | [ |
| Nieruchomosé | Nieruchomosé Po-
Lp. Cechy rynkowe : AC (waga cechy = kwoto- ;
wyceniana 3 prawki
' | wN | !
1 |Otoczenie (sgsiedztwo) korzystne korzystne 40,00% [ 69593 | O
— — 1 .
2 |Dostepnosé komunikacyjna dobra | bardzo dobra 30,00% 521,94 | -260,97
g [Modiiwolc sdaptac lokelu pod niz- dobra | dobra |  30,00% 52194 | 0
ng dziatalnosé B - P S | |
'Suma poprawek 260,97
'Cena transakeyjna 12750,78




b) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig — 4:

| | Nieruchomos¢ | Nieruchomosé WRial Gactiro | i Po- |
L.p. Cechy rynkowe ) AC (waga cechy | kwoto- :
wyceniana 4 , prawki
. | w %) wy
! S Y !
1 | Otoczenie (sasiedztwo) korzystne bemimoko- | ooy 69593 | -347,96
L _ __ TS rzystne | i
i 2 |Dostepnosé komunikacyjna dobra | dobra l 30,00% 52194 0
I T1s T ax w PN 1 | I —1
| 3 nMao;::::E:;aptacy o P o dobra j dobra 30,00% 52194 | O |
- - Suma poprawek -347 96
Cena transakcyjna 302521/

Cena po skorygowaniu |2 677,25

c) Poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig - 7:

I o S——— | | . |

I | Nieruchomosé¢ | Nieruchomosé | Yosal oRt | ke Po- |

Lp. Cechy rynkowe 7 | AC (waga cechy | kwoto- .

. wyceniana 7 | %) prawki |

Py T T bardzo korzyst - - '

1 Otoczenie (sasiedztwo) korzystne | o' mne"”ys T 40,00% 695,93 | -347,96

| 2 | Dostepnosé komunikacyjna " | dobra | bardzo dobra 30,00% | 521,94 | -26097 |
| . Motliwos¢ adaptacji lokalu pod rézng | Ak ik — ekl @

| dziatalnos¢ | ) eyl ]

Suma poprawek | 608,93 |

|Cena transakcyjna 2825,25|

! ilCena po skorygowaniu |2 216,32

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc - lokal nie-
mieszkalny opisanego w ksiedze wieczystej PR1P/00087053/9:

| Oszacowana wartoséza1m? !L 248981 @+ i 267125 | + 2216,32 /3= | 2461 ,‘Kﬂ
|Powierzchnia uzytkowa lokalu ' 174,90
\Wartos¢ lokalu 430 451,03

Wartos¢ po zaokragleniu:
Wk = 430.451,00 PLN
Stownie zfotych: czterysta trzydziesci tysiecy czterysta piecdziesiat jeden

13. Obliczenie wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy.

Definicje i synonimy dla stowa ,wymuszenie” determinujg charakter omawianej wartosci.
W dotychczas obowigzujacych standardach zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych —
.Zielona Ksiega”, wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy zdefiniowana byta w Standardzie Il1.1.
pt. ,Wartos¢ rynkowa jako podstawa wyceny”, jako jeden z rodzajow kategorii wartosci ryn-
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kowej. Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy definiowana byta jako wartos¢ 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 majatkowy okreslajgcy wartosé ,rynkowa” dla
wymuszone] sprzedazy, miat, zgodnie z dwczesnym Standardem, obowiazek okresli¢ w ope-
racie szacunkowym i uzasadni¢ powyzsze ograniczenia, ktorych uwzglednienie uznat za ko-
nieczne, lub ktére wynikaty z umowy z zamawiajgcym.

Nalezy przypomnieé, ze wartos¢ rynkowa wymaga, aby w szczegdlnosci:

- strony transakcji miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy sprzedazy, dziataty z rozeznaniem
i postepowaty rozwaznie, nie znajdujgc sie w sytuacji przymusowej,

- uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku.

W aktualnie obowigzujgcych zasadach branzowych, wchodzacych w sktad zbioru Powszech-
nych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) uchwalonych i wdrozonych wsréd swoich cztonkow
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych (PFSRM), wartosé¢ dla
wymuszonej sprzedazy zostata w sposdb zasadny wiaczona do katalogu wartosci nierynkowy-
ch. Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 2 (KSWP 2) —, Wartosci inne niz wartos¢ rynko-
wa" definiuje wartoé¢ dla wymuszonej sprzedazy jako kwote pieniezna, ktéra mozna otrzymac
z tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod
presjg koniecznosci sprzedazy. Ten warunek — presji, przymusu, koniecznosci sprzedazy — jest
gtéwna cechg tej wartosci. Z tego powodu wartosc ta bedzie rozna od wartosci rynkowej nie-
ruchomosci.

Znalazto to odzwierciedlenie w dalszej interpretacji tej wartosci w KSWP 2, ktory wyjasnia, ze
przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy nalezy 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 uzyskac cene rynkowa. Wartosc ta rowniez:

- powinna odzwierciedla¢ kwote, jaka gotow jest zaakceptowac sprzedajacy przy sprzedazy
wymuszonej;

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

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

Nalezy podkresli¢, ze aktualna definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy, zawarta w PKZW
jest spojna z definicja zawarta w Migedzynarodowych 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, é edycja 2007),
obowiazujgcymi 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-
stac w tych okolicznosciach osiggnieta, bedzie zaleze¢ od natury presji wywieranej na sprze-
dajacego lub przyczyn, dla ktérych odpowiedni marketing nie moze zosta¢ zastosowany.
Moze rowniez odzwierciedla¢ konsekwencje, jakie poniesie sprzedajacy w przypadku niezre-
alizowania sprzedazy w konkretnym okresie. Jezeli natura i przyczyny ograniczen cigzacych na
sprzedawcy nie sa znane, nie da sie w sposob realistyczny przewidzie¢ ceny osiggalne;
w sprzedazy wymuszonej. Cena, za jakg gotow jest zaakceptowac sprzedajacy w sprzedazy
wymuszonej, bedzie odzwierciedla¢ konkretne, istniejgce dla niego okolicznosci, w jakich
dziataby hipotetyczny sprzedajacy wedtug definicji wartosci rynkowej. Cena osiagana 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 ktérej nastepuje przeniesienie prawa, a nie odrebny cel
wyceny.
Biorac pod uwage rodzaj wycenianej nieruchomosci i jej atrybuty:

e potozenie lokalu w uktadzie przestrzennym miejscowosci,

e mozliwosci adaptacji lokalu pod rozng dziatalnosé,

 lokalizacje i dojazd,

przyjeto wskaznik obnizenia wartosci na poziomie 75 %.
WR wymuszona — 430451,% PLN x 0,75 = 322838,25 PLN

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy po zaokrggleniu:
WR wymuszona = 322.838,00 PLN
Stownie zfotych: trzysta dwadziescia dwa tysigce osiemset trzydziesci osiem

14. Wynik koricowy wyceny i wnioski.

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci lokalu stanowigcego od-
rebng nieruchomosc¢ - lokal niemieszkalny opisanego w ksiedze wieczystej PR1P/00087053/9
okreslona na dzien 02.09.2022 r. wynosi: 430.451,00 PLN; stownie ztotych: czterysta trzydzie-
$ci tysiecy czterysta piecdziesiat jeden.

Wycene przeprowadzono na podstawie zbioru nieruchomosci podobnych potozonych na te-
renie miasta Przemysla, ktorych transakcje przeprowadzono w okresie od wrzesnia 2020 r. do
dnia wyceny.

W procesie wyceny uzyskano wartos¢ 1 m? w wysokosci: 2.461,13 PLN/mZ2. Oszacowana war-
to$¢ obejmuje réwniez udziat w nieruchomosci wspdlnej stanowigcej grunt oraz czesci bu-
dynku i urzagdzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Na dzien wizji lokalnej lokal w ogdlnym dobrym stanie technicznym, potozony w dobrym
uktadzie komunikacyjnym miasta, z dobrym dostepem do infrastruktury miejskiej i terenow

b, N 4-115 =0 Ko T8l
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mieszkaniowych zapewniajacych potencjalnych klientéw dla prowadzonej dziatalnosci w ra-

mach wycenianego lokalu. Wartosé ta miesci sie w przedziale zmiennosci cen rynkowych nie-

ruchomosci podobnych ustalonym w trakcie analizy rynku.

15. Klauzule i zastrzezenia.

1

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

Operat moze by¢ wykorzystany wytacznie do celu, w jakim zostat sporzagdzony.

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

ekspertyzg techniczna.
Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktory-
ch nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow

technicznych i prawnych.

. Zgodnie z art 155 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia

1997 r. - tekst jednolity Dz.U.2021 r. z dnia 21 pazdziernika 2021 poz. 1899: ,Wykorzy-
stane w operacie szacunkowym dane poswiadczone przez rzeczoznawce majatkowego
mogg mie¢ forme wypiséw i wyryséw z dokumentéw lub rejestréw, o ktorych mowa

w ust. 1.”

6. Obliczen dokonano przy wykorzystaniu programu NUMBERS 12.1.

. Nazwy firm, ktérych napisy pojawity si¢ na zdjeciach z wizji lokalnej, nie s3 elementem

ich reklamy ani wykorzystania wizerunku.

Oszacowana wartos¢ jest wartoscig netto, bez podatku VAT. e
S0 —— e
(& NJo
KRZYSZTOF TELEGA A/ KRZYSZTOF N4
BIEGLY SADOWY TELEGA \
pray S Okregowym w Rzeszowie e
& 2akresi raecroznawstwa majatkowego
24 317 Reeszow, ul. Senatorska 173
vl uby 976 672, kirzysttoltelega Donet.eu

Zatgczniki

1

Dokumentacja fotograficzna.

2. Usytuowanie budynku wielolokalowego na mapie Przemysla.

3. Odpis z ksiegi wieczystej PR1P/00087053/9.

4.

5. Kopia mapy zasadniczej z systemu informacji przestrzennej miasta Przemysla.

Informacja o dziatce.
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Zatacznik nr 1

Dokumentacja fotograficzna.
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Zatgeznik nr 2
Usytuowanie budynku wielolokalowego przy ul. Rogozinskiego 26 na mapie.

Firma Uslugowa Krzvsztof Telega, 35-317 Rzeszow, ul. Senatorska 173, NIP: 794-115-38-92, REGON: 180620728
el =48 6T 976 672, e-mail. krzysaol telega®oneteu; www.nieruchomosciwycena.eu
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JONOWY W PRZEMYSLU, VI WYDZIAL KSTAG WIECZYSTYCH FRLF

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

|Dziat 1-0 |DziatI-Sp |Dziat II |Dziat 111 |Dziat1v |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Lp. 1. e

Nr

wpisu

podstawyj

Numer prawa 1 1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA
LOKALU

Wielkosc udzialu w nieruchomosci
wspolnej, ktora stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktére |Lp. 1. /303 / 1000
nie stuzg wylacznie do uzytku
wilasécicieli lokali

Numer ksiegi
wieczystej, z
ktoérej 7 ktorej
wyodrebniono
lokal lokal

Numer udziatu w
prawie w ksiedze,
/ 00003139 /
wyodrebniono

UMOWA D JWIZNY, 2789/2011, 2011-08-17, STANISLAW RADYK, vam34th 1-
4
(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz — imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00008912/11/001, 2011-08-18 11:49:14, 2011-10-14-
14.27.10.673008, NIE, 1-4

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

Komentarz do migracji

Nr

wpisu

podstawy]

Whpisy lub czesci wpisow, ujawnione w 3
ksiedze wieczystej w toku migracji, ktore )
zawierajg tresc nie objety strukturg ksiegi |[KOMENTARZ PO MIGRACII WYKRESLONO
wieczystej lub projekty wpisow
przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczyste)j

7 URZEDU

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w 1
dotychczasowe]j ksigdze wieczyste)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy]
wpisu

1

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ] WLASNOSCI LOKALU 1 SPRZEDAZY,
5557/2005, 2005-06-24, JERZY OBLER, PRZEMYSL; 1-3

(tytul aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imig/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba, poloZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00006043/05/, 2005-08-27 12:20:00, 2005-09-10 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
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prowadzonej przez SAD REIONCWY W PRIEMYSLU, VI WYDZI1AL KSIAG WIECZYST

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

|Dziat 1-0 |Dziat I-Sp |Dzial II |Dziat III |Dziat1v |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. podstawy]
| wpisu

Numer wpisu 2 10
Rodzaj wpisu INNY WPIS

OGLOSZENIE UPADLOSCI OSOBY

. FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE)

Tresc wpisu DZIALALNOSCI GOSPODARCZE) -MARII

WANAT

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

10 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU cvbgﬂwnu‘ V GU 78/21, 2021-03-17, SAD
REJONOWY W RZESZOWIE WYDZIAL V GOSPODARCZY, _,...,NmmNO,____...h 57

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu,

siedziba sgdu; poloZzenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./PR1P/00005277/22/001, 2022-04-27 13:02:00, 2022-06-02-

13.48.26.665099, NIE, 54-56

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

wniosku — numer karty akt)

FPowret]
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Wojewodztwo : PODKARPACKIE
Powiat : MIASTO PRZEMYSL
Jednostka ewidencyjna : M.PRZEMYSL
Nazwa obrebu ;
Numer obrebu : 202

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 02-09-2022

Jednostka rejestrowa : G.502

~ Nr dziatki 'Potozenie dziatki - Uzytki _' Pow. dziatki[ha]
2547 STEFANA ROGOZINSKIEGO 26 Klasouzytek | Pow. 0,0390
Id dziatki - 37-700 PRZEMYSL B " 0.0390
186201_1.0202.2547 '

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kc:]n;iyg | Pow. zabud.
: STEFANA ROGOZINSKIEGO 26 o |
25471 37-700 PRZEMYSL Budynki mieszkalne | 2/0 207

Id. budynku: 186201_1.0202.2547.1_BUD (jednostka rej.: G.502)
Powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 130,30
Powierzchnia wyodrebnionych lokali: 399,30

Uzytek
Identyfikator uzytku: 186201_1.0202.UG.304
Oznaczenie uzytku: B

Numer uzytku: 304

Numer obrebu: 202
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