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1. PODSTAWY FORMALNE ORAZ PRAWNE
| ZAKRES WYCENY

1.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi zlecenie z dnia 14.02.2024 r. Zleceniodawca
wyceny jest Syndyk Masy Upadtosci Karol Schmidt.

1.2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest niecruchomos$¢ gruntowa:
- dziatka numer ewidencyjny 1336/2 o powierzchni 9778m? niezabudowana
potozona w Rzeszowie / obr 222 Przybyszowka Il / przy ul. Debickie;.

Dla nieruchomosci prowadzona jest KW NR RZ1Z/00045008/9.
Zakres wyceny obejmuje w/w prawo do hieruchomosci.

1.3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreSlenie warto$ci rynkowej udzialu 1/3 czesci w/w
nieruchomos$ciach stanowigce] wilasno§¢ Marcina Nazimka do sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym.

1.4. Podstawy prawne wyceny

1.Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 (Dz. U. 1964 Nr 16
poz. 93), Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615, 1890, 1933.
2.Ustawa Kodeks postgpowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 roku
(Dz. U. 1964 Nr 43 poz. 296 ) Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606, 1615,
1667, 1860, 2760.
3. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz.
U. 1997 Nr 115 poz. 741 ) Dz. U. z 2023 poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688,
1762, 1906, 2029..
4. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 wrze$nia 2023
roku w sprawie wyceny nieruchomosci Dz.U. 2023 poz 1832.



5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw
Majatkowych przyjete przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen
RzeczoznawcoOw Majatkowych

6. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca
2003 r., Dz.U. 2003 Nr 80 poz. 717, Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597,
1688, 1890, 2029, 2739.

7. Ustawa prawo upadtosciowe z dnia 28-02-2003r Dz. U. 2003 Nr 60 poz.
535, Dz. U. z 2022 r. poz. 1520, z 2023 r. poz. 825, 1723, 1843, 1860.

1.5. Zrédta informacji i wykorzystane materialy

(1) Zrédla informacji

1. Urzad Miasta w Rzeszowie — dane zawarte w aktach notarialnych, dotyczace
transakcji nieruchomos$ciami porownywalnymi.

2. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Rzeszow wraz
z uchwalonym studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego.

3. Dane uzyskane w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami
w Rzeszowie — przeglad ofert.

(2) _Literatura fachowa

1. Wycena nieruchomosci — Zasady i procedury — R. Cymerman i A. Hopper —
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych, Warszawa 2005
2. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia porownawczego — M.
Prystupa — Polska Federacja Stowarzyszen RzeczoznawcoOw Majatkowych,
Warszawa 2003 rok.

3. Wycena nieruchomosci — Z. J. Boczek — Currenda Sp. Z.0.0., Sopot 2001 rok.
4. Wycena mienia — M. Prystupa — Centrum Informacji Menadzera, Warszawa
2000 rok.

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

6. Operat szacunkowy w praktyce — Bogustaw Wieczorek — Wydawnictwo
REM, L6dzZ 2018 rok.




1.6. Materialy pomocnicze
Wyniki ogledzin

Kopie map terenu
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miasta Rzeszow
Wydruk KW
> WYypIS Z rejestru gruntow
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1.7. OKkreslenie istotnych dat dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny

Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny
Ustalona w operacie wartos¢ nieruchomosci nie uwzglednia
podatkow 1 oplat, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci
bedzie zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem

Data, na ktérg okreslono 1 uwzgledniono w wycenie
stan przedmiotu wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci

2. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2.1. Stan prawny nieruchomosci

Nieruchomo$¢ podlegajac wycenie potozona jest w Rzeszowie przy ul.
Dgbickiej / obrgb 222 — Rzeszow Przybyszowka II/ i ma uregulowany stan
prawny w ksiedze wieczystej RZ1Z/00045008/9, ktora jest prowadzona przez

Informacje uzyskane w Urzedzie Miasta Rzeszow,
przeznaczenia terenu w planie zagospodarowania przestrzennego

Informacje i dokumenty udostepnione przez Zleceniodawce

04.03.2024 r.

04.03.2024 r.

22.02.2024 r.

22.02.2024 r.

VIl Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Rzeszowie.

na temat



Jak wynika z zapisow w ksiedze wieczystej KW NR RZ1Z/00045008/9,
wlascicielem gruntu obejmujacego dziatki o numerze ewidencyjnym: 1336/2 i
1336/3 0 tacznej powierzchni 1,0681 ha jest Stanistaw Nazimek s.
Eugeniusza i Jozefy

W dziale III wpisano: ostrzezenie - ostrzezenie o niezgodnosci tresci
ksiegi wieczyste] z rzeczywistym stanem prawnym odnosnie prawa witasnosci
nieruchomosci objetej ta ksiggg wieczysta, ktorej obecnymi wilascicielami stali
sig: Marta Nazimek, Stawomir Marek Nazimek oraz Marcin Wojciech Nazimek
po 1/3 czesci w miejsce Stanistawa Nowaka.

Dziat IV wolny od wpisow.

Jednoczes$nie nalezy doda¢, iz dokladng tres¢ zapisow dokonanych w
ksiedze wieczystej zawiera wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych z KW Nr RZ1Z/00045008/9 z dnia 26.02.2024 r., ktorego kopia
stanowi zalgcznik do niniejszego operatu.

Wedlug wypis z rejestru gruntow .

Nr Dziatki Opis uzytku Powierzchnia Powierzchnia
uzytku (ha) (ha)
1336/2 Rllla 0,9778 0,9778

2.2. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z Art. 154. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. 3. W przypadku braku planu miejscowego oraz
decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu uwzglednia si¢
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomo$ci lub ustalenia planu ogdlnego

gminy.
Ze wzglegdu na brak waznosci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Rzeszow do niniejszej wyceny dziatki 1336/2 przyjeto

faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci .

Dodatkowe ustalenia :

Wedhlug ,,studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszow”— dziatka
1336/2 czesciowo znajduje sie w obszarze mieszkalnym, a czesciowo obszarach zieleni urzadzonej .

2.3. Lokalizacja i otoczenie




Dziatka numer ewidencyjny 1336/2 o powierzchni 0,9778 ha potozona jest w
Rzeszowie przy ul. Debickiej, obreb Przybyszowka II. Obreb Przybyszowka
powstal z przylaczenia do miasta dawnej wsi Przybyszowka. Obreb potozony
jest na zachodnich krancach miasta. Na Przybyszowce znajduja si¢ nastepujace
osiedla:

. os. Franciszka Kotuli
. 0s. Krakowska — Potudnie

. 0s. Przybyszowka

W dzielnicy dominuje zabudowa jednorodzinna. W czeéci poludniowe;j
powstato osiedle niewielkich blokow wielorodzinnych, ktéremu Rada Miasta
nadata imi¢ Franciszka Kotuli. Osiedle jest ciggle rozbudowywane. Zabudowa
jednorodzinna ulokowana jest m.in. przy ul. Krakowskiej, Ustrzyckiej,
Debickiej, Mieleckiej. Natomiast zabudowa blokowa to ulice: Kro$nienska,
Dukielska, Krynicka, Nowosadecka, Koscielna, Sw. Jana z Dukli.

Dzialka numer ew 1336/2 o powierzchni 9778 m? niezabudowana, porosnicta
trawa, w ksztalcie zblizonym do prostokata o szer ok 27m i df ok 358m
potozona w II linii zabudowy, bez dostegpu do drogi publicznej / brak
ustanowionej sluzebno$ci dojazdu/. Dziatka potozona na wzniesieniu ze
spadkiem terenu w kierunku pdtnocnym 1 poludniowym. Deniwelacja terenu
wynosi ok 10m w kierunku potudniowym 1 ok 14m w kierunku pétnocnym.
Najblizsze otoczenie stanowig grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi, tereny rekreacyjne oraz tereny niezabudowane, a w odlegtosci
ok 43m znajduje si¢ zabudowa szeregowa jednorodzinna.

Uzbrojenie terenu : energia elektryczna.

i ik

3. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Okres monitorowania rynku: 2022 r. —2023 r.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_Franciszka_Kotuli
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_Krakowska_%E2%80%93_Po%C5%82udnie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Osiedle_Przybysz%C3%B3wka
https://pl.wikipedia.org/wiki/Franciszek_Kotula

Rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe niezabudowane
Obszar rynku: miasto Rzeszow

Rzeszow to najwigksze miasto potudniowo-wschodniej Polski, stolica
wojewodztwa podkarpackiego oraz centrum Rzeszowskiego Obszaru
Metropolitalnego. Siedziba wiadz samorzadowych 1 wojewddzkich, instytucji
rzagdowych oraz sagdowniczych. Stanowi centrum ekonomiczne, akademickie,
kulturalne 1 rekreacyjne poludniowo-wschodniej Polski. Pelni funkcje waznego
osrodka przemystu lotniczego, informatycznego, chemicznego, handlowego,
budowlanego 1 ustugowego. Jest dynamicznie rozwijajacym si¢ miastem
mtodych 1 przedsigbiorczych ludzi.

Miasto Rzeszow jest bogate w liczne placowki kulturalne — kina, teatry,
galerie sztuki 1 fotografii, domy kultury, muzea. W miescie 1 okolicy odbywaja
si¢ imprezy kulturalne 1 sportowe, z ktérych wiele ma charakter
miedzynarodowy. W Rzeszowie aktualnie mieszka 197 568 osob. Rzeszow
podzielony jest na 33 osiedla, m.in. najstarsze Staromiescie czy Srodmiescie
oraz niedawno powstatle Matysowka czy Pogwizdéw Nowy. Osiedle to
zazwyczaj mniejsza jednostka terytorialna niz dzielnica 1 sktada si¢ z budynkow
mieszkalnych, uzytecznosci publicznej 1 infrastruktury, takiej jak ulice, chodniki
1 tereny zielone. Osiedla sg czgsto nowo powstatymi, zamknietymi enklawami
mieszkalnymi, ktére sg oddzielone od reszty miasta i majg wlasng infrastrukture
1 ustugi.

W Rzeszowie 1 najblizszych okolicach, na rynku nieruchomos$ci domow
jednorodzinnych, od kilku lat obserwuje si¢ zmian¢ upodoban inwestorow oraz
zwigkszone zainteresowanie terenami niedawno przylaczonymi do miasta.
W Rzeszowie cigzko szukaé spojnosci w architekturze. Do takiej sytuacji doszto
w wyniku preznego 1 intensywnego rozwoju miasta. W dodatku liczba
mieszkancéw Rzeszowa stale rosnie, a zatem powstaje coraz wigcej inwestycji
deweloperskich. Na przestrzeni kilku ostatnich lat zabudowa Rzeszowa bardzo
si¢ zmienita. Na dawnych pustych terenach pojawily si¢ bardzo wysokie
budynki. Liczba sprzedanych mieszkah utrzymuje si¢ na wysokim poziomie.
Stale pojawiajg si¢ plany nowych inwestycji.

Transakcji  kupna —  sprzedazy  nieruchomo$ci  gruntowych
niezabudowanych jest na rynku duza ilo§¢, mozna stwierdzié, ze rynek ten jest
dobrze rozwiniety. Przy analizowaniu transakcji sprzedazy, szczegdlnie
zwrdécono uwage na postrzeganie konkretnych miejsc przez potencjalnych
nabywcow pod wzgledem ich atrakcyjnosci tj.: odlegtos¢ od obiektow



ucigzliwych, ruchliwych ulic, jak tez ze wzgledu na mozliwo$¢ dojazdu i
uzbrojenia oraz  zagospodarowania  terenu. Z  wiasnych  analiz
przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy na rynku podobnych
nieruchomosci z ostatnich dwoch lat wynika, Zze nastepuje stabilizacja cen
nieruchomosci podobnych. Podobne wyniki podajg biura posrednictwa obrotu
nieruchomosciami.

Okres, w jakim dokonywano analizy obejmowat ostatnie 24 miesiace, tj.
miescit sie przedziale od 2022 roku do 2023 roku. W okresie funkcjonowania
rynku 1 na analizowanym obszarze zanotowano kilkanascie  transakcji
nieruchomos$ciami gruntowymi niezabudowanymi. W zwigzku z tym ogolnie
nalezy stwierdzi¢, iz zalicza si¢ on do rynkoéw dobrze rozwinietych. Transakcje
przeprowadzone na tym rynku dotyczag glownie dzialek  gruntowych
niezabudowanych. Z uwagi na charakter wyceny oraz rodzaj nieruchomosci
dokonano szczegotowej analizy transakcji dotyczacych kupna — sprzedazy
gruntéw niezabudowanych potozonych w obr 222. W wyniku analizy mozna
stwierdzi¢, ze ceny gruntow niezabudowanych o duzych powierzchniach
zawieraly si¢ najczeSciej w przedziale od 115,45 zt do 224,46 zI za 1m2.
Jednocze$nie wskaza¢ nalezy, iz ceny osiggane za ww. nieruchomosci
uzaleznione byly przede wszystkim od lokalizacji, warunkéw dojazdu,
uzbrojenia, stanu zagospodarowania dziatki, a takze od powierzchni 1 ksztattu
gruntu.

Podobienstwo nieruchomosci przyjetych do analiz rynkowych zostato
sformutowane za pomoca atrybutéw rynkowych, szczegdétowo opisanych w
ponizszej tabeli.

Tabela 1. Atrybuty rynkowe

Lp. | Cecha rynkowa Ocena Opis

Lokalizacja na terenie miasta, w strefie posredniej wsrod
Korzystna terendw zielonych, nieruchomos$¢ posiadajgca bardzo dobra
komunikacj¢ z centrum miasta oraz bardzo dobry dostep do
obiektéw handlowo — ustugowych i uzyteczno$ci publiczne;.

Lokalizacja na terenie miasta, przy gtéwnych ulicach o
1. Lokalizacja ogélna | Przecietna wysokim natezeniu ruchu, nieruchomo$¢ posiadajgca dobrg
komunikacje z centrum miasta oraz dobry dostep do
obiektow handlowo — ustugowych i uzytecznosci publiczne;.

Lokalizacja na terenie miasta, w strefie peryferyjnej,
Niekorzystna nieruchomo$¢ posiadajaca utrudniony dostgp z centrum
miasta oraz obiektow handlowo — uslugowych i
uzytecznosci publiczne;.

) Korzystny Dziatka polozona w I linii zabudowy z bezposrednim
Dostep do drogi dostepem do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej

bli . . Dziatka z dostgpem do drogi publicznej o nawierzchni
publiczney Przecigtny asfaltowej poprzez droge gruntowa badZ ustanowiong
shuzebnos¢ dojazdu
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Niekorzystny

Dziatka bez dostgpu do drogi publiczne;j

Powierzchnia i

Mata

W granicach od 0,5 ha do 0,75ha

ksztalt dziatki Srednia Powierzchnia od 0,75 ha do 1,0 ha
Duza Powierzchnia dziatki w powyzej 1,0 ha,
Bardzo dobre | 3-4 media

Uzbrojenie terenu Dobre 2 media

) Przecigtne 1- media
Niekorzystne | Brak uzbrojenia
Korzystny dziatka zagospodarowana na wysokim poziomie —
wykonano podjazdy z kostki brukowej, urzadzono ogrod,
Stan oczka wodne, altany,
q . Przecigtny dziatka zagospodarowana na $rednim poziomie — podjazdy
5 fiagolipo arowanita utwardzone kamieniem, pojedyncze nasadzenia
Z1a1K1

dziatka zagospodarowana na niskim poziomie- dziatka
porosnigta trawa, brak podjazdow, ogrodzenia, brak
nasadzen

Niekorzystny

4. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

Zgodnie ze zleceniem, wycena ma na celu okreSlenie aktualnej
wartos$ci rynkowej udziatu 1/3 czg¢sci w nieruchomosci stanowigcej wlasnos¢
Marcina Nazimka do sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

Majac powyzsze dane na uwadze oraz zgodnie z Art. 151 ust. 1 Ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami ,,Warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujagcym
a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem 1 postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji
przymusowej.”

Jednoczesnie zgodnie z  Art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce
,Przy okreSlaniu wartoSci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia si¢ w szczegdlnosci jej rodzaj, polozenie, sposodb uzytkowania,
przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujace si¢ ceny w
obrocie nieruchomos$ciami.”

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w naszym przypadku

nieruchomos$ciami

zgodnie z § 4. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie
wyceny nieruchomos$ci, zastosowano podejScie poroOwnawcze, metode

porownywania parami.
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Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym do
porOwnania przyjeto ceny nieruchomosci, ktére uzyskane zostaly za nie
w transakcjach rynkowych.

Zgodnie ze zleceniem wycena nieruchomo$ci ma na celu okre$lenie
warto$ci nieruchomosci, jako calo$ci czyli prawa wilasno$ci gruntu wraz z
infrastrukturg. Wycena nieruchomosci oraz okreslona w jej rezultacie warto$¢
rynkowa nieruchomosci pelni funkcje doradcze, tzn. stuzy do okreslenia kwoty,
ktorg zdaniem wykonawcy wyceny stanowi najbardziej przewidywang cene
mozliwg do uzyskania na rynku.

5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

5.1. Opis zastosowanego podejscia i metody wyceny

Podejscie pordwnawcze polega na okreSleniu wartosci nieruchomosci
przy zalozeniu, ze wartoSC jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za
podobne nieruchomosci, ktéore byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanymi ze wzgledu na cechy rdéznigce je 1 ustalonymi
z uwzglednieniem ich zmian na skutek uptywu czasu. Zgodnie z § 4. Ust. 1.
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci, ,,Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest
znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych
na poziom ich cen”. Jednocze$nie zgodnie z ww. Rozporzadzeniem oraz majac
na uwadze specyfike¢ wycenianej nieruchomosci do jej wyceny zastosowano
metode porOwnywania parami. Natomiast zgodnie z § 8. Ust. 1 ww.
Rozporzadzenia ,Przy metodzie porownywania parami poréwnuje Si¢
nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego 1 dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do porownan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomosci
ze zbioru nieruchomos$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie roéznic ocen cech rynkowych
nieruchomos$ci  wycenianej 1 nieruchomos$ci przyjetych do pordéwnan
okreslonych w przyjetych skalach.
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a) Analiza danych i zalozenia przyjete w wycenie

Stosujac ww. metod¢ przyjeto nastepujace zatozenia:

1. Warto$¢ szacowanej nieruchomosci znajdzie si¢ pomi¢dzy ceng minimalng,
a ceng maksymalng, ktore zostaly zanotowane na rynku lokalnym
w badanym okresie. Zgodnie jednak ze Standardami Zawodowymi Polskiej
Federacji  Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw  Majatkowych ,Podejscie
poréwnawcze stosuje si¢ przy zatozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej, warunki dokonania
transakcji, a takze cechy nieruchomosci wplywajace na te ceny, zwlaszcza na
ich  zr6znicowanie. Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumiec
nieruchomos¢, ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, SposOb
korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Do porownan nalezy
wykorzysta¢ nieruchomos$ci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w
okresie najblizszym, poprzedzajagcym date¢ wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa
lata od daty, na ktorg okresla si¢ wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z
innych okresow wymaga szczegdlowego uzasadnienia”. W naszym przypadku
ceny nieruchomosci analizowano w okresie od 2022 roku do 2023 roku.
Zatozenie to pozwolito zakres$li¢ granice poprawek stosowanych w trakcie
prowadzenia analizy porownawcze;j.

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

3. Analizg¢ poréwnawcza prowadzimy w parach tj. pomi¢dzy nieruchomoscia
wyceniang o znanych cechach, lecz nieznanej wartosci, a nieruchomoscig o
znanej cenie 1 znanych cechach. Gdy mamy kilka nieruchomosci do poréwnan,
tworzymy kilka par, w ktorych kazdorazowo wystepuje wyceniana
nieruchomos$¢. Ostateczng warto$¢ wycenianej nieruchomosci ustalamy, jako
srednig wazong z sumy wynikow uzyskanych w poszczegdlnych parach.

4. Analiz¢ porownawcza dotyczaca wielkosci poprawek prowadzimy wytacznie
na zbiorze cech rynkowych, jakie wystepuja na danym rynku lokalnym, 1 ktore
decyduja o wartosci rynkowej nieruchomosci.

5.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dziatki 1336/2
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Dla potrzeb niniejszej wyceny  okre§lono rynek nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o powierzchni powyzej 0,5 ha, jako obszar ciggty
obejmujacy teren miasta Rzeszow, ze szczegdlnym uwzglednieniem obrebu 222.

Dla ustalenia warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci zbadano obrot
1 ceny transakcyjne nieruchomos$ci w okresie ostatnich 24 miesiecy.

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono
kilka transakcji, w ktorych przedmiotem sprzedazy byty dziatki niezabudowane
o powierzchni powyzej 0,5 ha. Cena najtanszej nieruchomosci o podobnych
parametrach i cechach, co nieruchomo$¢ wyceniana sprowadzona do wskaznika
1m? powierzchni gruntu wynosita C min = 115,45 zI/m?, a cena najdrozszej C
max = 224,46 zt/m?.

Zgodnie z zalozeniem pierwszym przyjeto, ze wartoS¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m? powierzchni dziatki znajdzie si¢ w przedziale [115,45
zm?; 224,46 zt/m?].

| Lokalizacja Data/ 7 s G Cena
P J rep. dzialki dzialki | transakgji
Rzeszow, obr. 222 06-06-2022 2 )
1 rop. 4675/22 36... 21691 m2 | 40000007t | 184,41 zbm
Rzeszow, obr. 222 19-05-2022 2 2
2 rop. 4563/22 12, 9623 m? | 2160000z | 224,46 zm
3 | Reeszéw, obr. 222 | 19-06-2023 39... 9961 m? | 11500002zt | 115,45 zb/m?
rep. 4.../123
4 | Reeszéw, obr. 222 | 10-05-2023 59... 10463 m? | 200000027t | 191,15 zt/m?
rep. 4.../123
5 | Rzeszow, obr. 222 fézplgz%g 59... 11780 m? | 208352071 | 176,87 z/m?

Cmax = 224,46 zt/m?
Cmin = 115,45 Z%/mz

Cena maksymalna:
Cena minimalna:

A C =109,01 zZt/m?

a) Ustalenie cech porownawczych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
bioragc pod uwage uwarunkowania lokalnego rynku 1 rodzaj wycenianych
nieruchomosci okreslono na podstawie analiz wlasnych oraz do$wiadczen
z innych rozwinig¢tych rynkow zbidr cech rynkowych o charakterze lokalnym,
majacych wptyw na warto$¢ rynkowa.

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wpltyw poszczegolnych cech na ocene, a
wiec ustali¢ wage tych cech. Kazda z wyrdznionych cech wskazuje wewngetrzng
niejednorodnos$¢. Stalo si¢ to podstawg dalszego, wewnetrznego podziatu
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odzwierciedlajacego oceng poszczegolnych cech na rynku nieruchomosci. Ze
wzgledu na roznice wystepujace pomiedzy poszczegdlnymi cechami
nieruchomosci poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej, jako parametr
pordbwnawczy przyjeto cene 1m? powierzchni gruntu uzyskana z podzielenia
ceny transakcyjnej przez powierzchni¢ gruntu.

Tabela 2. Okreslenie cech rynkowych

Lp. Rodzaj cechy Procentowy wplyw na Strefa, klasy
ceny/ waga cechy.
Korzystna
1 Lokalizacja ogdlna 35% Przecigtna
Niekorzystna
Korzystny
2 Dostep do drogi 20% Przecigtny
Niekorzystny
Mata / od 0,5 do 0,75ha/
3 Powierzchnia i ksztatt 25% $rednia / od 0,75 do 1,0 ha/
Duza / pow 1,0ha/
Bardzo dobre
P Dobre
4 Uzbrojenie 20% Pracictne
Niekorzystne
Razem 100%

b)  Por6éwnanie parami

Do wyceny nieruchomo$ci metodg poréwnania parami, ze znanych
transakcji, wybrano trzy nieruchomosci gruntowe niezabudowane, sprzedane
w okresie ostatnich 24 miesigcy w celu ustalenia warto$ci wyceniang]

nieruchomosci.

Transakcjanr1
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasnosé, Rodzaj transakcji: wolny rynek,

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. rzeszowski, gm. Rzeszow, m. Rzeszow, obreb - 222

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki ) Cena m?
19-05-2022 ) 2160 000 zt
rep. 4.../22 L. 9623 m 224,46 71/m?

Opis: Dzialka w ksztalcie prostokata, 0 wymiarach ok 130m x 77m posiadajaca dojazd droga gruntowa,
potozona wérdd terendow niezabudowanych oraz w odlegtosci ok 310m / w linii prostej/ od glownej drogi ul

Krakowskiej. Uzbrojenie —gaz. Nieruchomo$¢ nieogrodzona, nie posiada nawierzchni utwardzonych.

Transakcja nr 2
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Zrodlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasno$é¢, Rodzaj transakcji: wolny rynek,
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. rzeszowski, gm. Rzeszéw, m. Rzeszow, obreb - 222

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki ’ Cena m?
06-06-2022 ) 4000 000 zt
rep. 4.../22 3. 21691 m 184,41 zb/m?

Opis: Dziatki w ksztalcie prostokata 0 wymiarach 107m x 205m , bez bezposredniego dostgpu do drogi
publicznej, Najblizsze otoczenie stanowig tereny niezabudowane. W bliskiej odlegtosci znajduje si¢ szkota
podstawowa, przedszkole, zlobek. Uzbrojenie: kanalizacja. Nieruchomo$¢ nieogrodzona, nie posiada

nawierzchni utwardzonych.

Transakcja nr 3

Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wiasno$é, Rodzaj transakcji: wolny rynek,
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. rzeszowski, gm. Rzeszéw, m. Rzeszow, obreb - 222

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki ) Cena m?
19-06-2023 ) 1150 000 zt
rep. 4.../23 3... 9961 m 115,4521/m?

Opis: Nieruchomo$¢ potozona na obrzezach miasta, sktada si¢ z dwoch dziatek przecietych drogg. Dziatki w
ksztalcie zblizonym do prostokata o zroznicowanej szerokosci od ok. 19,5m do ok 37,7m i, dt ok 336m, z
bezposrednim dostepem do drogi. Otoczenie stanowig tereny niezabudowane W bliskiej odleglosci znajduje sie
zabudowa jednorodzinna. Uzbrojenie: woda, kanalizacja. Nieruchomo$¢ nieogrodzona, nie posiada nawierzchni
utwardzonych.

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

Tabela 3. Zestawienie cech wycenianych nieruchomosci i zestawienie cech
nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych.

Nieruchomos¢ Nieruchomos$¢ nr Nieruchomos¢ Nieruchomo$¢
Lp. Cechy rynkowe .
wyceniana 1 nr2 nr3

1 Lokalizacja ogdlna Przecigtna Przecigtna Przecigtna Niekorzystna
2 Dostep do drogi Niekorzystny Niekorzystny Przecigtny Przecigtny
3 i i 4 . I . Z .

PO.W Ie.r zchnia Srednia Srednia Duza Srednia

dziatki
4 Uzbrojenie Przecigtne Przecigtne Przecigtne Dobre
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Tabela 4. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych w tabeli

zbiorczej
% Zakres Obiekty do porownania
Lp. Cechy rynkowe wplyw kwotO\ZNy NF 1 NF 2 NF 3
na cene¢ zZ/m
1 Lokalizacja ogdlna 35% 38,15 0,0 0,0 +19,08
2 Dostep do drogi 20% 21,80 0,0 -10,90 -10,90
3 Powierzchnia dziatki 25% 217,26 0,0 +13,63 0,0
4 Uzbrojenie 20% 21,80 0,0 0,0 -7,27
Suma 100% 109,01 0,0 +2,73 +0,91
Cena sprzedazy zl/m? 224,46 184,41 115,45
224,46 187,14 116,36
Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci z/m? 175,99

Okreslenie wartosci gruntu dz. nr 1336/2

Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

Wn=C jiX Ps
Gdzie:
Wh — warto$¢ nieruchomosci
Cj — warto$¢ 1m? powierzchni gruntu
Pg — powierzchnia gruntu

Wy = 175,99 zt/m? x 9778 m? = 1 720 830 zi

Wy =1720830 zt x 1/3 =573 610zt

Whn = 574 000 zl /w zaokragleniu/

5.3. Okreslenie ceny nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Z sytuacja sprzedazy wymuszonej spotykamy si¢ wowczas, gdy klient nie
jest w stanie obstuzy¢ udzielonego kredytu i bank zmuszony jest podja¢ decyzje,
w jaki sposob odzyskac pienigdze. W duzej ilosci przypadkow banki proponuja
kredytobiorcy sprzedaz nieruchomos$ci i1 zwrot gotowki, gdyz jak wynika z
badan przeprowadzonych przez centrum obstlugi AMRON uzyskane wowczas
ceny ksztaltuja si¢ na poziomie od 75 do 90 % warto$ci rynkowej, a czas

oczekiwania na ogot nie przekracza jednego roku.

Druga metoda jest komornicza egzekucja z nieruchomosci lub sprzedaz

przez Syndyka, ktdra jest mniej chetnie stosowana, gdyz dochodzg koszty 1 czas
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postepowania sgdowego, a uzyskanie kwoty waha si¢ od 70 do 80 % wartosci
nieruchomosci. Czas potrzebny na odzyskanie dlugu ksztaltuje si¢ przy tej
metodzie do 12 miesigcy.

Biorgc pod uwage wszystkie uwarunkowania przyjete do wyceny —
sprzedaz 1/3 cze¢$ci udzialu w nieruchomosci, brak dostepu do drogi oraz
otrzymang warto$¢ rynkowa 1 m? wobec obecnej sytuacji na rynku sprzedazy
wymuszone] przyjmuje wskaznik zmniejszajagcy na poziomie 10% wartoSci
rynkowej nieruchomosci.

Cena nieruchomosci w aktualnym stanie nieruchomos$ci w przypadku
sprzedazy wymuszonej wyniesie:

Wws =574 000 zt x 90% = 516 600 zt /w zaokragleniu/ - dziatka 1336/2

6. WYNIK KONCOWY WYCENY

Oszacowana warto$¢ rynkowa udzialu 1/3 cze$ci w nieruchomosci
potozonej w Rzeszowie przy ul. Debickiej wynosi:

Lp | Wyszczegolnienie Nr KW Warto$¢ rynkowa

1 Dziatka nr ew 1336/2 niezabudowana | RZ1Z7/00045008/9 574 000

Oszacowana podej$ciem pordwnawczym warto$§¢ nieruchomosci jest wartoscia
rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania. Do poréwnan przyjeto
nieruchomoscig bedace przedmiotem obrotu w ostatnich 2 latach. Warto$¢ 1 m?
powierzchni gruntu znajduje sie posrodku przedzialu cenowego nieruchomosci
podobnych w obrocie rynkowym na terenie obr¢bu 222 miasta Rzeszow.
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Uzyskana w wyniku analizy warto$¢ rynkowa uwzglednia tendencje panujace na
rynku nieruchomosci gruntowych, biorgc pod uwage lokalizacj¢, brak dostepu
do drogi i powierzchni¢ gruntu.

7. KLAUZULE 1 ZASTRZEZENIA

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal przy zachowaniu mozliwej
nalezytej staranno$ci  zgodnie z przepisami prawa 1  Standardami
Zawodowymi  Polskiej  Federacji ~ Stowarzyszen = Rzeczoznawcodw
Majatkowych a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w
czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i1 bez uzgodnienia z nim
formy 1 tresci takiej publikacji.

e Nie moze on by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony w
operacie.

e Wartos¢ rynkowa wynikajaca z niniejszego operatu aktualna jest na dzien
okreslony w niniejszym operacie.

e Podstawe do okreSlenia stanu prawnego nieruchomosci stanowily
udostepnione przez Zamawiajagcego dokumenty i materiaty.
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e Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz na informacjach 1 dokumentach udostepnionych przez
Zamawiajacego. Zaktada si¢, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie
znane okolicznos$ci majgce wptyw na oszacowanie warto$ci.

ZALACZNIKI



