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OPERAT SZACUNKOWY

Okreslajgcy wartosé prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatke nr 666/2,
zabudowanej budynkiem rekreacji indywidualnej nr 113, potozonej w obrebie nr 0001 Biatka,

gmina Btazowa, powiat rzeszowski, wojewodztwo podkarpackie.
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WYCIAG Z OPERATUSZACUNKOWEGO:

PRZEDMIOT WYCENY:

Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke nr 666/2 o powierzchni 0,0854 ha,
zabudowana budynkiem rekreacji indywidualnej.
Adres: Biatka 113 36-030 Bfazowa

OZNACZENIE W EWIDENCJI
GRUNTOW:

Wojewddztwo: podkarpackie

Powiat: rzeszowski

Jednostka ewidencyjna: 181602_5, Btazowa obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 0001, Biatka

Numer dziatki: 666/2

Powierzchnia: 0,0854 ha (854 m?)

NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ,
OZNACZENIE SADU:

Dla szacowanego prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Rzeszowie
VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr RZ2Z/00062837/1.

KROTKI OPIS NIERUCHOMOSCI:

Przedmiotowa nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem rekreacji indywidualnej

o powierzchni zabudowy 35,00 m?, powierzchni uzytkowej parteru 25,64 m? oraz dodatkowe;j
powierzchni antresoli (niebedgcej przestrzenia uzytkowg) wynoszacej 12,82 m2.

Budynek zostat zrealizowany w 2018 roku na podstawie skutecznego zgtoszenia (wobec ktérego
organ nie wnidst sprzeciwu), obejmujgcego budowe jednokondygnacyjnego budynku rekreacji
indywidualnej o wymiarach zewnetrznych 7,0 m x 5,0 m oraz zbiornika bezodptywowego na
nieczystosci ciekte (szamba).

Obiekt w technologii murowanej (pustak piankowy + ocieplenie styropianem 15 cm), kryty
dachem dwuspadowym z pokryciem z blachy trapezowej. Budynek wyposazony w instalacje
elektryczng oraz wodno-kanalizacyjng (woda z witasnej studni kopanej na sgsiedniej dziatce nr
666/1, sScieki do szamba). Elewacja w stanie nieukoriczonym przy fundamencie (brak
wykonczenia cokotu).

Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do publicznej drogi gminne;.

Teren dziatki zagospodarowany w stopniu przecietnym — czesciowo utwardzony w stopniu
podstawowym, z nasadzeniami zieleni ozdobnej. Brak ogrodzenia.

W granicach dziatki znajduje sie réwniez wiata/sktadzik na drewno oraz budynek gospodarczy
(o konstrukcji mieszanej z blachy i drewna), nietrwale zwigzany z gruntem.

CEL WYCENY:

Okreslenie wartosci na potrzeby zbycia w postepowaniu upadtosciowym. Postepowanie
o ogtoszeniu upadtosci Elzbiety Wtodyka toczy sie pod sygn. akt: RZ1Z/GU/545/2024/6.

FORMA WLADANIA:

Wrtasnos¢: Elzbieta Magdalena Wtodyka (c. Mirostawa, Katarzyny) Udziat: 1/1

ZASTOSOWANE PODEJSCIE,
METODA | TECHNIKA WYCENY:

W celu wyodrebnienia wartosci gruntu zastosowano podejScie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

W celu wyodrebnienia wartosci budynku zastosowano podejscie kosztowe, metode kosztéw
odtworzenia, technike wskaznikowa.

WARTOSC PRAWA WEASNOSCI
PRZEDMIOTU WYCENY:

Aktualna warto$¢ odtworzeniowa przedmiotu wyceny: WN = 135 000 zt

stownie: sto trzydziesci piec tysiecy ztotych

DATA OKRESLENIA WARTOSCI: 19.10.2026 r.
DATA SPORZADZENIA

OPERATU: 19.10.2026 r.
AUTOR OPERATU: Marlena Janulewicz
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Operat szacunkowy zawiera 24 karty jednostronne, ponumerowane, spiete tgcznie z zatgcznikami (stanowigcymi
dodatkowe strony). Zostat sporzgdzony w jednym egzemplarzu tradycyjnym oraz w wers;ji elektronicznej podpisany

elektronicznie podpisem zaufanym.

DANE OSOBOWE WYKORZYSTANO WYtACZNIE DO CZYNNOSCI ZWIAZANYCH Z WYKONANIEM OPERATU.
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1. PRZEDMIOT WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa o powierzchni 0,0854 ha, potozona w miejscowosci
Biatka. W rejestrze ewidencji gruntdéw oznaczona jest jako dziatka ewidencyjna nr 666/2 z obrebu
ewidencyjnego nr 0001 Biatka, jednostka ewidencyjna 181602 5 Bfazowa obszar wiejski, powiat
rzeszowski, wojewddztwo podkarpackie. Dla szacowanego prawa wtasnosci do nieruchomosci gruntowej Sad

Rejonowy w Rzeszowie VIl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr RZ2Z/00062837/1.

2. ZAKRES WYCENY.

Zakresem wyceny jest objete prawo wtasnosci do nieruchomosci gruntowej wraz z czesciami sktadowymi:
budynkiem murowanym nr porzadkowy 113 wraz z petng infrastruktura.

Zgodnie z Art. 47 Kodeksu Cywilnego:

»§ 1. Czesc sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych.

§ 2. Czesciq sktadowq rzeczy jest wszystko, co nie moze byc¢ od niej odigczone bez uszkodzenia lub istotnej
zmiany cafosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odtgczonego.

§ 3. Przedmioty potgczone z rzeczq tylko dla przemijajgcego uzytku nie stanowiq jej czesci sktadowych”.

3. CEL WYCENY.

Okreslenie wartosci na potrzeby zbycia w postepowaniu upadtosciowym. Postepowanie o ogtoszeniu

upadtosci Elzbiety Wtodyka toczy sie pod sygn. akt: RZ1Z/GU/545/2024/6.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

Podstawa formalna.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2026 poz. 399) Art. 156. 1.
»Rzeczoznawca majgtkowy sporzqdza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci w formie operatu
szacunkowego.”

Zlecenie wykonania operatu szacunkowego otrzymane od syndyka masy upadtosci Grzegorza Mazura w
dniu 19.08.2026 r.

Rzeczoznawca majatkowy oswiadcza, ze:

- nie jest krewnym wtasciciela nieruchomosci oraz nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym z wtascicielem
nieruchomosci, nie jest z nim zwigzany zadnymi umowami cywilno-prawnymi,

- nie uzyskuje obecnie ani w okresie poprzedzajagcym zadnych korzysci materialnych lub osobistych zwigzanych z
wyceniang nieruchomoscig (w tym przez osobe bliska), poza wynagrodzeniem za wykonanie operatu.

Podstawa prawna.
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.2026 poz. 399)
e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2025 poz. 614, 1085, 1170, 1172,z 2026
r. poz. 331, 340.)
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e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks Cywilny (Dz.U. 2025 poz. 1071 z pézn. zm.)
e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

Podstawa Metodologiczna — norma zawodowa Srodowiska.

Zr

e  Zbidr standarddw i norm zawodowych wchodzgcych aktualnie w sktad Standardéw Zawodowych
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych, ktére nalezy traktowad jako
zalecenia uksztattowane przez dobrg praktyke zawodowa: Krajowe Standardy Wyceny
Podstawowe, Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne.

Wykorzystano takze, wigczone do zbioru standardéw i norm, Noty Interpretacyjne.

e Lliteratura fachowa:

= R. Cymerman, A. Hopfer — Wycena nieruchomosci, zasady i procedury, \Warszawa
2005r.,
= E. Maczynska, M. Prystupa, K. Rygiel — lle jest warta nieruchomosé¢, Warszawa 2009r.,
= Stan nieruchomosci rozumiany zgodnie z Antkiewicz A., Bednarski D., Sametko P.,
Zegarek-Dudziniska A.,
e Materiaty z szkolenia pn. Czynnosci rzeczoznawcy jako biegtego sqdowego zorganizowanego przez

Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, listopad 2024

ddta informac;ji:

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone dnia 14.10.2026 r. oraz dokumenty pozyskane w trakcie
ogledzin:

o Zgtoszenie o przystapieniu do wykonywania robdét budowlanych niewymagajacych

pozwolenia na budowe z dnia 11.07.2018 r.,

o Projekt budowlany sporzadzony w czerwcu 2018 r. przez uprawnionych projektantéw
Informacje z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
Informacje uzyskane w Systemie Informacji Przestrzennej www.powiatrzeszowski.geoportal2.pl
Informacje uzyskane w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rzeszowie
— uproszczony wypis z rejestru gruntow
Informacje z aktéw notarialnych transakcji sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanych
budynkiem rekreacji indywidualnej i nieruchomosci niezabudowanych
Informacje na temat oferowanych do sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i
zabudowanych budynkami rekreacji indywidualnej uzyskane od innych uczestnikéw rynku
Katalog ,, Orgbud” ukazujacy przecietne w skali kraju wielkosci naktadéw finansowych elementéw

scalonych, obejmujacy ceny z | kwartatu 2026 roku.

5. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 19 pazdziernika 2026

Data, na ktorg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny: 14 pazdziernika 2026
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Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 14 pazdziernika 2026

Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 14 pazdziernika 2026

6. STAN | OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ.

6.1

Stan prawny nieruchomosci.

Dla szacowanego prawa witasnosci do nieruchomosci gruntowej prowadzona jest ksiega wieczysta KW

RZ27/00062837/1. Zgodnie z badaniem przeprowadzonym dnia 19.10.2026 r. w elektronicznym portalu

Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych w w/w ksiedze wieczystej znajdujg sie

nastepujace zapisy:

TYP KSIEGI: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA.

Dziat | -

Oznaczenie
nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo podkarpackie, powiat rzeszowski, gmina Btazowa, miejscowos¢ Biatka

Dziatki ewidencyjne:

Lp. 1. Nr dziatki: 666/2

Identyfikator dziatki: 181602_5.0001.666/2

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0001, Biatka

Sposdb korzystania: R — grunty orne

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar): RZ2Z / 00046340 / 2, 0,0854 HA
Obszar catej nieruchomosci: 0,0854 HA

Spis praw zwigzanych
z wiasnoscia

Brak wpiséw

Dziat Il - Wtasnosc

Whasciciel: Elzbieta Magdalena Wtodyka (c. Mirostawa, Katarzyny) Udziat: 1/1

Dziat Ill — Prawa, roszczenia

i ograniczenia

Lp. 1. Numer wpisu: 1

Rodzaj wpisu: Inny wpis

Tres¢ wpisu: Upadtos¢ Elzbiety Wiodyka — jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;j,
obejmujacej likwidacje majatku upadtego.

Dziat IV — Hipoteka

Brak wpiséw

Na podstawie upr. wypisu z rejestru gruntéw z dnia 07.10.2026 r. roku ujawniono nastepujace wpisy:

Oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo: podkarpackie

Powiat: rzeszowski

Jednostka ewidencyjna: 181602_5, Btazowa obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 0001, Biatka

Udziat / Forma wtadania

Wiasnos¢
Elzbieta Magdalena Wtodyka (c. Mirostawa, Katarzyny) Udziat: 1/1

Dziatki ewidencyjne: 1

Nr dziatki: 666/2

Adres: -

Powierzchnia [ha]: 0,0854 Nr KW lub inne dokumenty: RZ2Z/00062837/1

Zapisy w KW RZ2Z/00062837/1 s zgodne ze stanem ewidencyjnym w odniesieniu do oznaczenia dziatki,

jej potozenia i powierzchni, a takze formy wtadania.

Pani Elibieta nabyta przedmiot wyceny Aktem notarialnym Rep A 1761/18 Umowa darowizny i

ustanowienie stuzebnosci osobistej z dnia 27 wrze$nia 2018 roku.
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Budynek nr porzgdkowy 113 zostat zrealizowany w 2018 roku na podstawie skutecznego zgtoszenia (wobec
ktorego organ nie wnidst sprzeciwu), obejmujacego budowe jednokondygnacyjnego budynku rekreacji
indywidualnej o wymiarach zewnetrznych 7,0 m x 5,0 m oraz zbiornika bezodptywowego na nieczystosci

ciekte (szamba). Inwestor nabyt prawo do rozpoczecia robét budowlanych od dnia 11.08.2018 .

Opiniowana nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi gminnej (dziatki nr 600/2).

6.2 Opis nieruchomosci.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci Biatka, w gminie Btazowa, na
terenie powiatu rzeszowskiego.
W sktad gminy Btazowa wchodzg sotectwa: Biatka, Btazowa, Btazowa Dolna, Btazowa Gdrna, Futoma,
Kgkoldwka, Lecka, Nowy Borek oraz Pigtkowa.
Gmina stanowi ok. 9,25% powierzchni powiatu rzeszowskiego i liczy okoto 10 800 mieszkancéw.
Miejscowos$¢ Biatka graniczy administracyjnie z nastepujgcymi miejscowosciami:

— Lecka (w gminie Btazowa),

— Kakoléwka (w gminie Btazowa),

— Btazowa Goérna (w gminie Btazowa),

— Gwoznica Gorna (w sgsiedniej gminie Niebylec).
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Zrédto: Mapy Google

Lokalizacje wycenianej nieruchomosci oceniono jako przecietng. Odlegtos¢ do miasta wojewddzkiego

Rzeszowa wynosi ok. 28,0 km, natomiast do siedziby wtadz gminy (Btazowa) — ok. 8,0 km.

7
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Otoczenie punktowe]j zabudowy jednorodzinnej i niezabudowanych dziatek polnych. W dalszej odlegtosci

tereny lesne.

%,. Urzqd Miejski w Btazowej

tem Informacji Przestrzennej

i BTSN

Lokalizacja ogdlna na tle gminy i powiatu.
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Dostepnos¢ komunikacyjna oceniono jako bardzo dobrg — nieruchomosc¢ usytuowana jest po wschodniej
stronie drogi gminnej utwardzonej masg bitumiczna, waska.

Lokalizacja szczegétowa.

Servas prowadzony przez Urzad Miejski w Blazowej
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Nieruchomo$¢ jest zabudowana wolnostojacym, parterowym, murowanym budynkiem rekreacji

indywidualnej o powierzchni zabudowy 35 m2. W granicach dziatki znajduje sie réwniez wiata/sktadzik na
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drewno oraz budynek gospodarczy (o konstrukcji mieszanej z blachy i drewna), nietrwale zwigzany z
gruntem.

Przedmiotowa dziatka ewidencyjna nr 666/2 posiada regularny ksztatt zblizony do trapezu.

Topografia terenu jest umiarkowanie korzystna — teren pagérkowaty, charakterystyczny dla regionu
Pogdrza Dynowskiego. Poziom posadowienia dziatki i wjazdu jest dostosowany do przylegtej drogi gminnej
(zjazd utwardzony kruszywem oraz elementami ptyt, wyposazony w przepust nad rowem przydroznym,
wykazujacy miejscowe spekania i $lady zuzycia eksploatacyjnego).

W bezposrednim otoczeniu budynku teren zostat czesciowo wyrédwnany i zagospodarowany jako trawnik
z elementami nasadzen ozdobnych oraz ciggiem pieszym wykonanym z ptyt chodnikowych. Wzdtuz dojscia
do budynku znajduje sie szpaler iglakdw, natomiast wzdtuz drogi i granicy wschodniej rosnie szpaler drzew
lisciastych (brzdz). Teren nieruchomosci nie jest ogrodzony.
Ortofotomapa.
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Opis techniczno-uzytkowy budynku rekreacji indywidualnej:
Powierzchnia zabudowy: 35,00 m?
Powierzchnia uzytkowa: 25,64 m? (Pokdj z aneksem kuchennym 21,8 m?, WC + tazienka 3,8 m?)
Powierzchnia pomocnicza — antresola: 12,82 m?
Kubatura: 162,61 m?3
Konstrukcja i technologia wykonania: fundamenty zelbetowe, sciany zewnetrzne murowane z pustaka
piankowego gr. 24 cm, ocieplenie styropianem gr. 15 cm, dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy,
kryty blachg trapezowa. Brak podbitki dachowej.
Wykonczenie zewnetrzne: elewacja zagruntowana (brak tynku), strefa cokolokowa przy fundamencie
niewykonczona (widoczna warstwa izolacji), stolarka PCV (dwuszybowa), drzwi wejsciowe typowe,

nowszej generacji.
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Instalacje i uzbrojenie: instalacja elektryczna oraz instalacja wodno-kanalizacyjna: woda pozyskiwana z

wtasnego ujecia (studnia kopana usytuowana na sgsiedniej dziatce nr 666/1); odprowadzenie $ciekdw do

bezodptywowego zbiornika na nieczystosci ciekte (szamba).

Siec¢ uzbrojenia terenu.
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Wykonczenie wnetrz i wyposazenie:

Pokdj z aneksem kuchennym wyposazony w cigg mebli kuchennych. Ogrzewanie miejscowe (wolnostojacy
piec kominkowy typu ,koza”). Podtoga wytozona ptytkami/panelami.

tazienka z WC w trakcie prac wykonczeniowych (czesciowo wytozona ptytkami ceramicznymi, Sciany i sufit
z ptyt gipsowo-kartonowych z widocznymi spoinami); wyposazenie obejmuje wanne, miske ustepows,
umywalke z szafky, elektryczny podgrzewacz wody (bojler) oraz zestaw hydroforowy (naczynie
przeponowe); drzwi wewnetrzne typowe.

Antresola na konstrukcji drewnianej ze stalowa balustrada. Schody wewnetrzne drewniane, drabinowe.
Antresola stanowi przestrzen sypialniang z doswietleniem okiennym, podtoga wykornczona panelami,
sufity i skosy wykonczona ptytami G-K. Ze wzgledu na specyfike dostepu — schody sg strome i
niebezpieczne, antresola nie stanowi przestrzeni uzytkowej (petni jedynie  funkcje

pomochnicza/sypialniang).

7. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE.

12
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Teren, na ktorym potozona jest przedmiotowa nieruchomosé nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 154. pkt. 2 i 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
,2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy”.

Inwestycja polegajgca na budowie budynku rekreacji indywidualnej o powierzchni zabudowy 35,00 m?
zostata zrealizowana w trybie zgtoszenia robdt budowlanych z 2018 r. (wobec ktérego Starosta Rzeszowski
nie wniost sprzeciwu). W udostepnionej dokumentacji brak jest decyzji o warunkach zabudowy.

Gmina Btazowa jest w trakcie opracowywania planu ogélnego.

Faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci: grunt zabudowany budynkiem rekreacji indywidualnej.

8. SPOSOB WYCENY ORAZ RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI.

Zabudowe przedmiotowej nieruchomosci stanowi murowany budynek rekreacji indywidualnej, o
powierzchni zabudowy 35,00 m?2.

Zgodnie z Art. 154 pkt. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,, Wyboru wtfasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potoZzenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Zgodnie z Art. 153 pkt. 1.: ,Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.”

Na rynku lokalnym i regionalnym nie odnotowano wystarczajacej liczby (3) transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci zabudowanych budynkiem podobnym do wycenianego, o podobnych parametrach
gruntu.

Zgodnie z Art. 150. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

»1. W wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;

3) ustalenia wartosci katastralnej;

4) (uchylony)

13
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5) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych przepisach.

2. Wartosc rynkowgq okresla sie dla nieruchomosci, ktére sq lub mogq byc przedmiotem obrotu.

3. Wartos¢ odtworzeniowq okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie
lub przeznaczenie nie sq lub nie mogq byc przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagajg tego
przepisy szczegdlne.”

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi taki rodzaj nieruchomosci, ktora na dzien dzisiejszy nie jest
przedmiotem obrotu rynkowego. W zwigzku z tym oszacowano warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.
Zgodnie z Art. 153. pkt. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatoieniu, ze wartosc¢ ta
odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu

tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.

W celu wyodrebnienia wartosci gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zgodnie z art. 151 pkt. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe;.

Uwzgledniajgc cel wyceny oraz rodzaj i poftozenie nieruchomosci wycenianej, a takze fakt, iz na rynku
lokalnym byta dostateczna ilo$¢ transakcji nieruchomosciami podobnymi, do wyceny gruntu zastosowano
podejscie poréwnawcze, metode porédwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci wytgcznie wéweczas,
gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej byty w obrocie na okres$lonym rynku w okresie
dwéch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na te ceny oraz warunki
dokonania transakgcji s znane.

Zgodnie z Art. 4. Pkt. 16 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez nieruchomos¢ podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomos¢, ktdra jest pordwnywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny ze
wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej
wartos¢.

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym polega na poréwnywaniu cech nieruchomosci
wycenianej, majgcych wptyw na wartos¢ z cechami innych nieruchomosci podobnych.

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o
okreslonych cechach poprzez jej pordwnanie kolejno co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi o
znanych cechach i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposdb dokonuje sie korekty

cen kazdej z poréwnywalnych nieruchomosci pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajacych z odmiennosci
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cech i wag.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r . w sprawie wyceny
nieruchomosci:

,§25. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztow odtworzenia albo metode kosztow zastgpienia.
Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegdfowej,
techniki elementdw scalonych albo techniki wskaznikowej.

§ 26. 1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym mowa
w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartosc¢ rynkowgq gruntu.

2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie
kwote rowng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o stopien zuZycia tych
czesci sktadowych.

3. Przy okreslaniu stopnia zuzycia, o ktorym mowa w ust. 2, rzeczoznawca majgtkowy ustala zuzycie
techniczne, a w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach rowniez zuzycie funkcjonalne lub inne wynikajgce
ze specyfiki wycenianej nieruchomosci.

§ 27. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia czesci sktadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania
tych czesci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla sie koszty zastgpienia czesci sktadowych gruntu czesciami
sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majq czesci sktadowe,
ktorych wartosc¢ okresla sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i
materiatéw.

§ 28. 1. Przy uZyciu techniki szczegdtowej koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na
podstawie ilosci niezbednych do wykonania robét budowlanych oraz cen jednostkowych tych robét.

2. Przy uZyciu techniki elementdow scalonych, koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie na
podstawie ilosci scalonych elementéw robdt budowlanych oraz cen scalonych elementow tych robot.

3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla sie jako iloczyn
ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostata ustalona. Technike
wskaZnikowqg mozina stosowac tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktérych okresla sie wartos¢, sq
porownywalne z obiektami, dla ktorych znane sq ceny wskazZnikowe.

4. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 1-3, uwzglednia sie koszty dokumentacji i nadzoru.

Przy wycenie budynku zastosowano metode kosztow odtworzenia i technike wskaznikowg wedtug
poniiszej formuty:

WB='I><Cje X(1+ WKD)X(]-_ Sz)XR
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gdzie:

Wy — wartosé odtworzeniowa sktadnika budowlanego

J —ilos¢ jednostek

Cje — cena jednostek

Wy p — wskaznikowe koszty dokumentacji i nadzoru na rynku lokalnym
S, — stopien zuzycia technicznego budowli

R — wspdtczynnik regionalizacji kraju w zaleznosci od przyjetego katalogu

9. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI.

9.1 Charakterystyka analizowanego rynku, okreslenie rynku lokalnego.

W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przeprowadzono analize rynku w zakresie nieruchomosci
o podobnym sposobie uzytkowania.

v" Przeanalizowano lokalny oraz regionalny rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami
rekreacji indywidualnej o parametrach techniczno-uzytkowych oraz cechach gruntu zblizonych do
nieruchomosci wycenianej.

v' Analize rynku przeprowadzono w okresie od pazdziernika 2024 r. do paZdziernika 2026 r.

Whioski: Nie odnotowano transakcji poréwnawczych.
W celu okreslenia wartosci gruntu niezabudowanego (z pominieciem czesci sktadowych) przeprowadzono
analize rynku w zakresie nieruchomosci o podobnym sposobie uzytkowania.

v Przeanalizowano lokalny rynek nieruchomosci niezabudowanych o charakterystyce podobnej do
wycenianej dziatki.

v Do analizy przyjeto nieruchomosci z miejscowoéci Biatka oraz sasiednich miejscowosci w gminie
Btazowa: Lecka, Kgkoldwka, Btazowa Gdrna oraz miejscowosci Gwoznica Gérna w sasiedniej
gminie Niebylec (powiat strzyzowski)

v" Analize rynku przeprowadzono w okresie od pazdziernika 2024 r. do paZzdziernika 2026 r.

v" Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni dziatki.

W wyniku przeprowadzonej analizy do wyceny przyjeto nieruchomosci o podobnej lokalizacji i mozliwie
zblizonym charakterze co wyceniana dziatka gruntu. Transakcje nieruchomosciami podobnymi zostaty
przedstawione w Tabeli 1.

Analiza dostepnych danych transakcyjnych wykazata, ze w przyjetym okresie 24 miesiecy ceny
nieruchomosci gruntowych wykazaty trend zmiany w czasie w przeliczeniu na 1 rok ponizej 5% i mieszcza
sie w granicach niedoktadnosci, w zwigzku z tym przyjeto trend czasowy 0%. W zwigzku ze stabilizacja
mozna domniemywad, ze ceny bedg utrzymywaty sie na dotychczasowym poziomie. Ceny sg aktualne na
dzien wyceny, nie wymagajg korekty ze wzgledu na uptyw czasu. Przyjeto trend czasowy: 1,0.
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Tabela 1 Baza transakcyjna podstawowa.

Lp.1 | 2024-12-04 REP.A 5479/2024 rzeszowski Btazowa 0005 - Kgkoléwka 1290 7,83 10 100
Lp.2 | 2025-01-02 REP.A 10/2025 strzyzowski Niebylec | 0005 - GwoZnica Gérna 964 9,34 9 000
Lp.3 | 2025-02-28 REP. A 389/2025 rzeszowski Btazowa 0006 - Lecka 1136 8,80 10 000
Lp.4 | 2025-07-04 REP.A 1047/2025 rzeszowski Btazowa 0005 - Kgkoléwka 4031 _ 30 000
Lp.5 | 2025-08-19 REP. A 1280/2025 rzeszowski Btazowa 0003 - Btazowa Gérna 1655 14,15 23410
Lp.6 | 2025-10-16 REP.A 1733/2025 rzeszowski Btazowa 0003 - Btazowa Gorna 3202 7,81 25000
Lp.7 | 2026-02-13 REP. A 237/2026 rzeszowski Bfazowa 0001 - Biatka 2188 10,05 22 000
Lp.8 | 2026-07-23 REP. A 1353/2026 rzeszowski Btazowa 0006 - Lecka 1000 13,00 13 000
Lp.9 | 2026-08-12 REP. A 1507/2026 rzeszowski Bfazowa 0003 - Btazowa Gorna 4032 9,92 40 000

Jednostkowe ceny transakcyjne wykazujg zréznicowanie na umiarkowanym poziomie.

Po wnikliwej analizie przyjeto, iz cena 1 m? powierzchni gruntu bardzo podobnych nieruchomosci do
wycenianego gruntu ksztattuje sie od 7,44 zt/m? do 14,15 zt/m?. Odnotowano transakcje na poziomie od
9 000 zt do 40 000 zt za nieruchomos¢.

Srednia cena jednostkowa nieruchomosci poréwnawczych: 9,82 zt/m?2.

9.2 Okreslenie rodzaju i liczby cech rynkowych nieruchomosci oraz okreslenie ich wag.

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie obserwacji rynku nieruchomosci
ustalono cechy rynkowe, od ktérych uzaleznione sg ceny prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych. W dalszej analizie przedmiot wyceny bedzie charakteryzowany wg ponizszych
wtasciwosci.

Tabela 2 Analiza wptywu poszczegélnych cech dla wyceny nieruchomosci niezabudowanej.

Lokalizacja i otoczenie
nieruchomosci

BARDZO DOBRA - atrakcyjna, centralna lokalizacja, sasiedztwo zabudowy ustugowej i mieszkalnej, blisko$¢
terendw zielonych i rekreacyjnych, dziatka widokowa, teren malowniczy (3)

DOBRA - posrednia lokalizacja, sgsiedztwo doméw jednorodzinnych i zabudowy zagrodowej, bliskos¢ terendéw
zielonych i rekreacyjnych (2)

PRZECIETNA — lokalizacja peryferyjna, zabudowa mieszkalna punktowa, blisko$¢ laséw i dziatek rolnych
niezabudowanych (1)

Droga dojazdowa

BARDZO DOBRA - bardzo dobra dostepnos¢ komunikacyjna, bezposredni dostep do drogi publicznej

o nawierzchni utwardzonej masg bitumiczng (3)

DOBRA - srednio korzystna dostepno$¢ komunikacyjna, bezposredni dostep do drogi publicznej
nieutwardzonej (2)

PRZECIETNA — przecietna dostepno$¢ komunikacyjna, utrudniony dojazd (1)

Wielko$é, ksztatt

BARDZO DOBRA - teren ptaski, ksztatt regularny, powierzchnia gruntu od 1000 m? do 2000 m? (3)
DOBRA - teren lekko nachylony, ksztatt Srednio korzystny, powierzchnia gruntu od 700 m? do 1000 m?
oraz od 2000 m? do 3000 m? (2)

I topografia dziatki PRZECIETNA — teren nachylony, liczne skarpy, ksztatt mato korzystny, powierzchnia gruntu do 700 m? oraz
od 3000 m? (1)
BARDZO DOBRE - sie¢ wod.-kan., gazowa, energetyczna ; mostek utwardzony, brak ograniczen w zabudowie
Uzbrojenie i (3)
ograniczenia w DOBRE — czesciowe uzbrojenie: 1 media ; brak ograniczen w zabudowie (2)
zabudowie PRZECIETNE — brak sieci infrastruktury technicznej ; znaczne ograniczenia w zabudowie np. pas ochronny sieci

technologicznej, stuzebnosci (1)

Zgodnie z § 6. Rozporzadzenia w sprawie wyceny: 3. ,,Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenic jej

wpfyw na zrdznicowanie cen w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw
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ten okresla sie w szczegdlnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci

podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposob.”

W zbiorze transakcji dotyczgcych podobnych nieruchomosci okreslono:

Crmax = 14,15 zt/m? Cmin = 7,44 zt/m? AC = 6,70 zt/m?

Z uwagi na brak nieruchomosci poréwnawczych réznigcych sie tylko jedng cecha, brak mozliwosci
okreslenia wag przyjetych cech rynkowych przy pomocy metody ceteris paribus. Wagi atrybutéw
rynkowych ustalono w podejsciu eksperckim, w oparciu o znajomos$¢ rynku, charakter zmian
obserwowanych w réznym czasie i aktualne tendencje, a takze systematycznie zbierane informacje z biur
posrednictwa. Rzeczoznawca samodzielnie ocenit uktad wag atrybutdw, starajac sie trafnie odwzorowad
preferencje popytu. Przeprowadzona analiza rynku pozwolita na ustalenie wptywu poszczegdlnych cech
nieruchomosci na jej warto$¢ rynkowa. Przyjeto zatozenie, ze wartos¢ rynkowa wycenianej dziatki Wy
znajdzie sie pomiedzy Crmin i Cmax.

Na podstawie analizy rynku, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw obliczono wzajemny wptyw

poszczegdlnych cech na ceny transakcyjne i ustalono nastepujace wagi tych cech.

Lokalizacja i otoczenie . Wielkos$é, ksztatt | Uzbrojenie i ograniczenia
Atrybut . L. Droga dojazdowa . L .
nieruchomosci i topografia dziatki w zabudowie
Udziat wagowy 40% 20% 30% 10%

Wyzej okreslone ,wagi” atrybutéw bedg podstawg wyceny wycenianego gruntu w podejsciu

poréwnawczym.

10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU.

Na podstawie przeprowadzonej analizy zebrano baze nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu w
okresie od pazdziernika 2024 r. do pazdziernika 2026 r. (Tabela 1 pkt. 9.1). Do dalszych obliczerr wybrano
3 transakcje (Ip. 3, Ip. 5, Ip. 8.), ktére uznano za najbardziej podobne do przedmiotowe]j nieruchomosci,
pod wzgledem potozenia, dostepnosci komunikacyjnej, warunkdéw fizycznych, mozliwosci inwestycyjnych
oraz innych cech wptywajgcych na jej wartosc.

Tabela 3 Wybrane transakcje do metody poréwnywania parami.

Lp.3 | 2025-02-28 REP. A 389/2025 rzeszowski Btazowa 0006 - Lecka 1136 10 000
Lp.5 | 2025-08-19 REP. A 1280/2025 rzeszowski Btazowa 0003 - Btazowa Gorna 1655 14,15 23410
Lp.8 | 2026-07-23 REP. A 1353/2026 rzeszowski Btazowa 0006 - Lecka 1000 13,00 13 000
Lp.3 REP. A 389/2025 2025-02-28 4 1 2 3 1
1p.5 REP. A 1280/2025 2025-08-19 10 2 3 1 2 14,15
Lp.8 REP. A 1353/2026 2026-07-23 21 1 3 2 2 13,00
Biatka (dziatka nr 666/2) pa.26 24 1 3 2 2 ?
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Charakterystyka szacowanej dziatki nr 660/2:

Lokalizacja peryferyjna. Otoczenie punktowej zabudowy jednorodzinnej i niezabudowanych dziatek

1 Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci przecietna (1) polnych. W dalszej odleglosci tereny lesne.

2 Droga dojazdowa bardzo dobra (3) Nieruchomos¢ usytuowana jest przy drodze gminnej utwardzonej masg bitumiczna, waskiej
3 Wielkos¢, ksztatt i topografia dziatki dobra (2) Dziatka o powierzchni 0,0854 ha. Regularny ksztatt zblizony do trapezu. Teren pagérkowaty.
4 Uzbrojenie i ograniczenia w zabudowie dobre (2) Sie¢ energetyczna. Brak ograniczert w zabudowie.

Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczej Lp. 3 Rep. A 389/2025:

1 Lokalizacja i otoczenie nieruchomogci przecietna (1) Lokalizacja peryferyjna. Otoczenie punktowej z{abudowY j?dnorodzi?nej i niezabudowanych dziatek
polnych. W dalszej odlegtosci tereny lesne.

2 Droga dojazdowa dobra (2) Bezposredni dostep do drogi gminnej nieutwardzonej, waskiej.

3 Wielkos¢, ksztatt i topografia dziatki bardzo dobra (3) Dziatka o powierzchni 0,1136 ha. Bardzo dobry ksztaft. Topografia korzystna.

4 Uzbrojenie i ograniczenia w zabudowie przecietne (1) Brak uzbrojenia. Brak ograniczer w zabudowie.

Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczej Lp. 5 Rep. A 1280/2025:

‘

Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci dobra (2) Lokalizacja posrednia. Otoczenie y jednor i wanych dziatek polnych.
2 Droga dojazdowa bardzo dobra (3) Nieruchomos¢ usytuowana jest przy drodze gminnej utwardzonej masg bitumiczna, waskiej.
L, R N . N Dziatka o powierzchni 0,1655 ha. Ksztatt umiarkowanie korzystny, wielob . T hylony.
3 Wielkos¢, ksztatt i topografia dziatki przecietna (1) p ystny, wieloboczny. Jeren macno nacnylony,
Skarpa.
4 Uzbrojenie i ograniczenia w zabudowie dobre (2) Sie¢ energetyczna i wodociggowa. Brak innych ograniczen w zabudowie - poza uksztattowaniem terenu.

Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczej Lp. 8 Rep. A 1353/2026:

Lokalizacja peryferyjna. Otoczenie punktowej zabudowy jednorodzinnej i niezabudowanych dziatek

1 Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci przecigtna (1) polnych. W dalsze] odleglosci tereny leéne.

2 Droga dojazdowa bardzo dobra (3) Nieruchomos¢ usytuowana jest przy drodze gminnej utwardzonej masg bitumiczna, waskiej.

3 Wielko$¢, ksztatt i topografia dziatki dobra (2) Dziatka o powierzchni 0,1000 ha. Ksztatt umiarkowanie korzystny, wieloboczny. Topografia korzystna.
4 Uzbrojenie i ograniczenia w zabudowie dobre (2) Sie¢ energetyczna. Brak ograniczen w zabudowie.

Dla analizowanego rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych réznica ceny maksymalnej i

minimalnej wynosi: AC = Cmnax — Cmin = 14,15 zt/m? — 7,44 zt/m? = 6,70 zt/m?

Nastepnie okreslono zakres kwotowy poszczegdlnych cech:

1 | Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci 40% 2,68
2 | Droga dojazdowa 20% 1,34
3 | Wielko$¢, ksztatt i topografia dziatki 30% 2,01
4 | Uzbrojenie i ograniczenia w zabudowie 10% 0,67
Suma: 100% 6,70

Warto$¢ rynkowg obliczono jako sSrednig arytmetyczng ze skorygowanych cen nieruchomosci

poréwnawczych wedtug formuty: Wg=W,. x P
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Tabela 4 Obliczenie poprawek i okreslenie wartosci rynkowej gruntu.

Biatka, dziatka nr 666/2 Lp.3 poprawka Lp.5 poprawka Lp.8 poprawka

Data transakgcji 2025-02-28 2025-08-19 2026-07-23

Powierzchnia [m?] 854 1136 1655 1000

Cena 1 m? powierzchni [zt/m?] 8,80 14,15 13,00
1 |Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci 2,68 1 1 0,00 2 -1,34 1 0,00
2 |Drogadojazdowa 1,34 3 2 0,67 3 0,00 3 0,00
3 |Wielkos¢, ksztatt i topografia dziatki 2,01 2 3 -1,01 1 1,01 2 0,00
4 |Uzbrojenieiograniczeniaw zabudowie 0,67 2 1 0,34 2 0,00 2 0,00
Suma poprawek 0,00 -0,34 0,00

Cena po skorygowaniu [z{/m?] 8,80 13,81 13,00

Warto$¢ rynkowa 1 m? wycenianego gruntu [zt/m?] 11,87
Wartos¢ rynkowa wycenianego gruntu [zt] 10 137,75

W = 11,87 [zt/m?] x 854 [m?] = 10 137,75 zt
W = 10 100 zt

Wartos¢ rynkowa gruntu (z pominieciem czesci sktadowych) w zaokragleniu do petnych ztotych wynosi 10 100 zi.

Jest to szacunkowa kwota mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku w dacie wykonania operatu. Miesci sie ona w zakresie ceny minimalnej i maksymalnej
odnotowanej w obrebie badanego rynku. Oszacowana warto$¢ (11,87 zt/m?) jest wyzsza od ceny $redniej w analizowanej prébce (9,82 zt/m?2). Otrzymany wynik

jest w petni uzasadniony poszczegdlnymi atrybutami dziatkami.
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11. OKRESLENIE WARTOSCI ODTWORZENIOWEJ BUDYNKU.

W niniejszym operacie warto$¢ odtworzeniowg budynku okreslono przy uzyciu metody kosztow

odtworzenia, techniki wskaznikowej, opisanej szczegétowo w pkt. 8 niniejszego opracowania, zgodnie z

ponizszym wzorem:

WB=JXCje X(1+ WKD)X(l—Sz)XR

Podstawa katalogowa: Orgbud | kw. 2026

Obiekt CKO1 (PKOB 1212)

Roboty ziemne 346,84 0,00 0,00 232,38 71,24 650,46
Fundamenty 20,67 32,30 0,43 14,14 4,33 71,87
Razem stan zerowy - surowy podziemia 367,51 32,30 0,43 246,52 75,57 722,33
Konstrukcja $cian nadziemia 189,13 302,12 2,20 128,19 39,30 660,94
Konstrukcja dachu 57,22 60,95| 3,05 40,38 12,38 173,98
Pokrycia dachowe 142,10 508,96 | 13,78 104,44 32,02 801,30
Razem stan surowy nadziemia 388,45 872,03 | 19,03 273,01 83,7 1636,22
Scianki dziatowe 26,11 28,27 0,81 18,04 5,53 78,76
Tynki i oktadziny wewnetrzne 211,27 68,13 | 15,95| 152,24 46,67 494,26
Stolarka okienna 38,25 156,64 1,58 26,69 8,18 231,34
Stolarka drzwiowa 26,20 178,60 1,07 18,27 5,60 229,74
Podtoza, posadzki, podtogi 84,58 163,58 4,60 59,75 18,32 330,83
Malowanie 34,81 19,67 0,18 23,44 7,19 85,29
Elewacja 77,19 15,61 1,17 52,50 16,10 162,57
Rdzne pozostate 100,42 70,39 5,89 71,23 21,84 269,77
Razem stan wykornczeniowy 598,83 700,89 | 31,25 422,16| 129,43 1 882,56
Instalacje wodno-kanalizacyjne 29,40 242,09 2,12 21,12 6,47 232,56
Instalacje elektryczne 40,30 42,83 0,00 27,00 8,28 94,24
Razem instalacje

Cena z biuletynu (zt/m?) 4 660,72
llos¢ jednostek odniesienia (m?2) 25,64
Cena za obiekt 119 500,86 zt

Przyjete zatozenia:

— Koszty dokumentacji i nadzoru: 3%

— Roboty dodatkowe nieprzewidziane: 2%

— Przygotowanie terenu pod inwestycje, przyjeto 3%
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— Zagospodarowanie terenu, przyjeto 2%
Razem: 10%
Wartos¢ odtworzeniowa budynku wynosi: 113 525,82 zt x 1,10 = 124 878,40 zt

Koszt odtworzenia budynku w zaokrggleniu do petnych ztotych wynosi: Ws = 124 900 zt

Uwaga: Koszt odtworzenia budynku w zakresie materiatdw i robocizny zostat zweryfikowany z firma
budowlang dziatajacg na rynku lokalnym. Z uwagi na bezposrednie potwierdzenie realnosci przyjetych
stawek w poziomie cen lokalnych, w obliczeniach zrezygnowano ze stosowania dodatkowego
wspotczynnika regionalnego.

12. PODSUMOWANIE.

Wartos¢ odtworzeniowq opiniowanej nieruchomosci stanowi suma dwoéch skfadnikéw: WN = Wg + Ws
WN =10 100 zt + 124 900 zt
WN = 135 000 zt

Wartos¢ odtworzeniowa w zaokragleniu do petnych ztotych wynosi 135 000 zi.

13. WYNIK KONCOWY WRAZ Z UZASADNIENIEM.

Aktualna warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci gruntowej WN stanowigcej zabudowang dziatke nr 666/2
o powierzchni 0,0854 ha, potozonej w obrebie nr 0001 Biatka w gminie Btazowa, objete] ksiegg wieczystg
RZ2Z/00062837/1 wynosi na dzien wyceny:

135 000 zt

stownie: sto trzydziesci piec tysiecy ztotych

Zdaniem biegtej okreslona warto$¢ odtworzeniowa odpowiada wartosci rynkowej tj. szacunkowej
kwocie, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na

warunkach rynkowych.

14. KLAUZULE.

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci oraz zbiorem standardéw i norm zawodowych wchodzacych aktualnie w sktad
Standardéw Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

2. Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ nieruchomosci odnosi sie do aktualnego na dzien

wyceny stanu nieruchomosci.
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Ceny zawarte w niniejszym operacie nie zawierajg podatku VAT. Okreslona wartos$¢ nieruchomosci
gruntowej nie uwzglednia kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg
podatkéw i opfat.

Przyjmuje sie informacje zawarte w aktach notarialnych za prawdziwe i zgodne ze stanem
faktycznym.

Wycenie nie podlega wyposazenie ruchome znajdujgce sie w budynku.

Niniejszy operat zostat wykonany wytgcznie w celu okreslonym w punkcie 3 i autor opracowania
nie bierze odpowiedzialnosci wobec wykorzystywania tego opracowania do innych celdw.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy w
przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ nie uwzglednia obcigzen przedmiotowe;j
nieruchomosci nieujawnionych w ksiedze wieczyste;.

10. Na podstawie Art. 313 ust. 2 Prawo upadfosciowe przyjeto, ze sprzedaz przedmiotu wyceny
spowoduje wygasniecie wpisdw hipoteki.

W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci poréwnawcze,
ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, zgodnie z
wyrokiem SN z dnia 05.04.2012r. (Il CSK 369/11).

Zgodnie z Art. 49 Kodeksu Cywilnego: ,§ 1 Urzqdzenia stuzqce do doprowadzania Ilub
odprowadzania ptyndw, pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzgdzenia podobne nie nalezq
do czesci sktadowych nieruchomosci, jezeli wchodzq w sktad przedsiebiorstwa”. W wycenie
uwzgledniono jednak dostepnos¢ nieruchomosci do mediéw i ich wptyw na wartosé
nieruchomosci.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art.156) operat szacunkowy moze by¢
wykorzystywany do celu okreslonym w punkcie 3 niniejszego opracowania przez okres 12 miesiecy
od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw wptywajgcych na warto$é nieruchomosci.

Wykorzystanie danych zawartych w niniejszym operacie szacunkowym winno odbywa¢ sie z
zachowaniem zasad poufnosci zapewniajgcych ochrone danych osobowych.

Operat w catosci lub czesci nie moze by¢ opublikowany w jakiejkolwiek formie bez zgody autora.
Od dnia przekazania operatu autor nie ponosi odpowiedzialnosci za udostepnienie osobom
trzecim niniejszego opracowania i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych

wynikajgcych bezposrednio jak tez wynikajgcych posrednio z tego opracowania.

ZALACZNIKI.

Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
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biuro@kalistel.pl |tel. 696 081 472 | ul. Cicha 4, 38 — 400 Krosno

2. Wydruk z elektronicznego portalu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg
Wieczystych.

3. Certyfikat polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe;j.

Marlena Janulewicz
Rzeczornawca majgtkowy
Wycena nieruchomodci "Kalistel"'
ul. Cicha 4, 38-400 Krosno
REGON: 362711373, NIP 6842450563
tel. 696 081472

JANULEWICZ

38-400 KROSNO
UL . CICHA 4
TEL. 696.081.-472
(5934)
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STAROSTA
RZESZOWSKI

Nr kancelaryjny : G.6621.1.10640.2026

Wojewodztwo :

Jednostka ewidencyjna :

podkarpackie

Powiat : rzeszowski

Obrgb : 0001 BIALKA

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 07.10.2026

181602_5 BLAZOWA OBSZAR WIEJSKI

Jednostka rejestrowa : G.173
Charakter
L Podmiot ewidencyj Udzial
» ° d ey wiasnosci / wiadania
1 ELZBIETA MAGDALENA WLODYKA Rodzice:MIROSLAW KATARZYNA Wiasnos¢ 171
Pesel: 88020711089
BIALKA 113; 36-030 BLAZOWA,;
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku Oznaczenie | .o Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i ;
uzytku dziatki dokument
ity [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
666/2 BIALKA grunty orne RIVa 0,0854 0,0854 |RZ2Z/00062837/1
Id dziatki: 181602_5.0001.666/2
Razem powierzchnia dziatek :
Slownie :  osiemset piec¢dziesigt cztery m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzieri :  07.10.2026
Sporzadzit : Michat Kotarba
07.10.2026

Strona: 1

L
(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ




Firefox

1z2

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR RZ2Z/00062837/1, STAN Z DNIA 2026-10-19 09:55

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RZESZOWIE, VIl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - RZ1Z

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV
DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr
podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci 1 1,2
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer dziatki 666/2 1,2
Identyfikator dziatki 181602_5.0001.666/2
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, BIALKA
Potozenie (numer porzgdkowy / Lo, 1 PODKARPACKIE, RZESZOWSKI, BEAZOWA,
wojewddztwo, powiat, gmina, miejscowosc) Pt BIALKA
Sposéb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej RZ27Z / 00046340 / 2, 0,0854 HA
odfgczono dziatke, obszar)
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,0854 HA 1,2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1

MAPA Z PROJEKTEM PODZIALU NIERUCHOMOSCI P. 1816.2018. 4490, 2018-08-08, STAROSTA
RZESZOWSKI, RZESZOW; 10

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./RZ2Z7/00004545/18/001, 2018-09-27 10:48:00, 2019-02-07-12.44.14.665094, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW PODGIK. 4211.1.12405.2018, 2018-09-10, STAROSTA
RZESZOWSKI, RZESZOW; 11

(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potoZzenie dokumentu -

19.10.2026, 09:55


http://mapy.geoportal.gov.pl/imapnext/imap/?identifyParcel=181602_5.0001.666/2
http://mapy.geoportal.gov.pl/imapnext/imap/?identifyParcel=181602_5.0001.666/2

Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

numer karty akt)

DZ. KW./RZ2Z/00004545/18/001, 2018-09-27 10:48:00, 2019-02-07-12.44.14.665094, NIE, 1-4

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

Powroét |

2722 19.10.2026, 09:55



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR RZ2Z/00062837/1, STAN Z DNIA 2026-10-19 09:55

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RZESZOWIE, VIl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - RZ1Z

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNO§CIA
BRAK WPISOW

Powrét |

1z1 19.10.2026, 09:55



Firefox

1z1

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR RZ2Z/00062837/1, STAN Z DNIA 2026-10-19 09:55

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RZESZOWIE, VIl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - RZ1Z

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer 3
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 1 1/
wspdlnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie ELZBIETA MAGDALENA WEODYKA, MIROSEAW,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) KATARZYNA, 88020711089
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
3 UMOWA DAROWIZNY | USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI OSOBISTEJ, 1761/18, 2018-09-27,

GRAZYNA DROZD, TYCZYN; 6-8

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;

potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./RZ2Z7/00004545/18/001, 2018-09-27 10:48:00, 2019-02-07-12.44.14.665094, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty

akt)

Powrot |

19.10.2026, 09:55



Firefox

1z1

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR RZ2Z/00062837/1, STAN Z DNIA 2026-10-19 09:55

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RZESZOWIE, VIl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - RZ1Z

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer wpisu 1 4
Rodzaj wpisu INNY WPIS
UPADLOSC ELZBIETY WEODYKA - JAKO OSOBY
Tredé woisu FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE) DZIAENOSCI
P GOSPODARCZEJ, OBEJMUJACEJ LIKWIDACJE
MAJATKU UPADLEGO
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
4 POSTANOWIENIE O OGLOSZENIU UPADLOSCI OSOBY FIZYCZNEJ NIEPROWADZACE])

DZIALALNOSCI GOSPODARCZE), RZ1Z/GU/545/2024, 2024-08-09, SAD REJONOWY W RZESZOWIE
V WYDZIAL GOSPODARCZY DS. UPADEOSCIOWYCH | RESTRUKTURYZACYJNYCH, RZESZOW; 24-25
(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./RZ1Z/00035450/24/001, 2024-09-10 08:21:00, 2025-07-21-09.45.21.082498, NIE, 21-22
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty

akt)

Powrot |

19.10.2026, 09:55



Firefox https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR RZ2Z/00062837/1, STAN Z DNIA 2026-10-19 09:54

prowadzonej przez SAD REJONOWY W RZESZOWIE, VIl WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - RZ1Z

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Powrét |

1z1 19.10.2026, 09:54



i= iIExpert PLY

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Marlena Janulewicz Rzeczoznawca
Majatkowy Wycena nieruchomosci
38-400 Krosno, Cichad

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0019683

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 29/12/2025 - 28/12/2026

na sume gwarancyjng: 125 000 EUR

stownie: sto dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 559.00 PLN

i iExpert.pl spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
— s Ubezpioczat KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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