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Wycena prywatnego majatku Upadtego Pana Roberta Chtost zam. w Woli Mieleckiej nr 396
. Nieruchomos$é zabudowana budynkiem mieszkalny - Zatacznik nr.1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci

e Polozenie: Wola Mielecka nr 396, gmina Mielec, powiat mielecki, woj. podkarpackie

e Dziatka nr ew. 1012/2 o pow. 0,2995ha

o Ksiega wieczysta KW NR TB1M/00049083/5

e Przeznaczenie w PZP - teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Przez dziatke przebiega wspélna droga prowadzgca do wycenianej nieruchomosci oraz do
Zakiadu zlokalizowanego na dziafce sasiedniej. Brak urequlowan prawnych dotyczacych

stuzebnos$ci drogi.
Wskazanie praw przystuqujacych do nieruchomosci

Prawo wtasnosci.

Rodzaj nieruchomosci lub sposoéb uzytkowania

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowanym budynkiem mieszkalnym z garazem w bryle budynku
na dwa samochody.

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z garazem dwu-
stanowiskowym w bryle budynku. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wola Mielecka
nr 396 przy drodze asfaltowej gminnej prowadzacej przez wie$. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest
ok 1km od granicy miasta Mielec. W odlegtosci 780m w linii prostej przeptywa rzeka Wistoka.
Przez teren nieruchomosci przechodzi droga o nawierzchni asfaltowej , ktéra jest drogg prowa-
dzgca do zakfadu zlokalizowanego na dziafce sgsiedniej tego samego wiasciciela. Przebiegajgca
przez dziatke nr 1012/2 droga biegngca wzdtuz granicy dziatki nie posiada uregulowanego stanu
prawnego - nie jest wpisana w ksiedze wieczystej jako stuzebnosc¢ przejazdu. Dostepnos¢ na po-
sesje okreslono, jako bardzo dobra. Wjazd z drogi prywatnej na teren posesji kostkg brukowa ,
chodniki wokot budynku. Teren przed wycenianym budynkiem mieszkalnym utwardzony kostkg
brukowg. Dziatka w petni uzbrojona w sie¢ elektryczng , przytgcze kanalizacyjne, wodociggowe i
gazowe. Budynek mieszkalny wyposazony jest w ogrzewanie co i cwu z kotta gazowego + zbiornik
na wode uzytkowg + kominek , instalacja alarmowa. Okna trojwarstwowe z szybami antywtama-
niowymi , zaluzje wewnetrzne. Budynek mieszkalny w zabudowie wolnostojgcej z garazem dwu-
stanowiskowym , bez podpiwniczenia. Budynek parterowy z poddaszem uzytkowym. Obiekt o wy-
sokim i nowoczesnym standardzie wykohczenia. Budynek wybudowany w 1998r. o konstrukcji
murowanej - mur trzywarstwowy . Catos¢ przykryta dachem o konstrukcji drewnianej pokrytym
dachowka . Stan techniczny bardzo dobry — zuzycie techniczne na poziomie 8,53%

Cala nieruchomosc¢ posiada ogrodzenie — podmuréwka betonowa i stupki murowane obtozone
klinkierem. Teren wokot budynku korzystnie zagospodarowany — obsadzony ozdobnymi iglakami i
krzewami.

Powierzchnia zabudowy catego budynku obejmujgca cze$¢ mieszkalng i cze$¢ garazowg wynosi
59m” + 54m” = 213m”°

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej sktadnikdw majatku Pana Roberta
Chlost prowadzgcego dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg Przedsiebiorstwo Wielobranzowe
LART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z /s w Woli Mieleckiej na potrzeby sprzedazy przez
Syndyka.

Zastosowane podejscie metoda i technika

Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami .
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Wartos¢ rynkowa

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem miesz-
kalnym jednorodzinnym z garazem dwustanowiskowym w bryle budynku potozonym w Woli
Mieleckiej nr 396 ob. 47 Wola Mielecka, gmina Miele , powiat mielecki , woj. podkarpackie

wraz z wartoscig rynkowg prawa wiasnosci  dziatki nr 1012/2 o pow. 0,2995ha z elementami

zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg techniczng, okreslona dla aktualnego sposobu
uzytkowania wynosi:

571 860,00 zi
Stownie: piecset siedemdziesiat jeden tysiecy osiemset sze$cédziesiagt ztotych

Powyzsza wartosé uwzglednia utrudnienia zwigzane z brakiem urequlowan prawnych

dotyeczacych stuzebnosci drogi koniecznej.

Data okreslenia wartosci 27.04.2018r..
Data sporzadzenia operatu 27.04.2018r.
Wartosé rynkowa nieruchomosci oszacowat inz. Marek Staszowski

Janow Lubelski 27 kwietnia 2018r.
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1. PODSTAWY FORMALNO -PRAWNE

1.1. Podstawy formalne

Zleceniodawca: Syndyk Masy Upadtosci upadiego Roberta Chlost — ,Zaktad Przedsiebiorstwo
Wielobranzowe ART.-BUS” w upadtosci z siedzibg w Woli Mieleckiej -

Wykonawca : inz. Marek Staszowski zam. 23-300 Janow Lubelski. ul. Gen. Sikorskiego 3

= Rzeczoznawca Majatkowy upr. nr 2266 nadane dnia 31.12.96r przez Ministra G P i B. M

= Biegly sgdowy przy Sadzie Okregowym w Tarnobrzegu z zakresu szacowanie nieruchomosci
ruchomosci , przedsiebiorstw oraz praw majgtkowych. Decyzja; A: 0151/17 z 29.12.2017r

1.2. Przedmiot wyceny

Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z garazem dwustanowiskowym w bryle
budynku potozona w Woli Mieleckiej nr 396 obreb 47 Wola Mielecka, gmina Mielec , powiat
mielecki , woj. podkarpackie.

W sktad nieruchomosci wchodzi:
- prawo wiasnosci dziatki nr ew. 1012/2 o pow. 2995m?,

- prawo wtasnosci budynku mieszkalnego wolnostojgcego z garazem w bryle budynku o po-
wierzchni zabudowy 213m2 — zgodna z powierzchnig w kartotece budynkow.

Wyceniana nieruchomos$¢ posiada zatozong ksiege wieczystg KW NR TB1M/00049083/5
prowadzong przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Mielcu.

1.3. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym z garazem wraz z okresleniem wartosci rynkowej prawa
whasnosci dziatki nr 1012/2 o pow. 2995m? z elementami zagospodarowania uzbrojenia i infra-
strukturg techniczng, okreslonej dla aktualnego sposobu uzytkowania.

1.4. Cel wyceny

Celem wyceny jest okres$lenie aktualnej wartosci rynkowej prywatnego majgtku Pana Roberta
Chlost prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg Przedsiebiorstwo Wielobranzowe
LART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z /s w Woli Mieleckiej na potrzeby sprzedazy przez
Syndyka.

1.5. Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami - Dz.U. 1997 Nr 115 poz.
741,.z pdzniejszymi zmianami )

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe i naprawcze Dz.U. 2003 nr 60 poz. 535

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 21 09.2004 r. w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zn. zm.).

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcoéw Majgtkowych wydane w formie Powszechnych Krajo-
wych Zasad Wyceny uchwalone uchwatg Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

e Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych — wyd. przez Polskg Federacje Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, pomocniczo w charakterze Noty Interpretacyjnej ze
zmianami.
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1.6. Zrédta danych merytorycznych i informaciji o nieruchomosci

= Wizja lokalna przeprowadzona w dniu 06.04.2018r.

= Dane z aktéw notarialnych o cenach sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na terenie powiatu mieleckiego w okresie od 2016r. do 2018 r.

. Ksiega Wieczysta Kw. Nr TB1M/00049083/5.

= Wyrys z mapy ewidencyjnej.

= Wyrys z mapy zasadniczej .

= Wypis z rejestru gruntow.

= Wypis z kartoteki budynkéw

= Operat szacunkowy wyceny budynku mieszkalnego wykonany przez rzeczoznawce lwone
Gubernat

= Informacje uzyskane za pomocg Internetu

= Ustalenia w zakresie lokalizacji i usytuowania wzgledem otoczenia i sasiedniej zabudowy.

o Badanie aktow notarialnych z ostatnich 2 lat.

. MAPA GEOPORTAL.GOV.PL

. MAPA GOOGLE.

1.7. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

= Data sporzadzenia wyceny 27 kwietnia 2018 r.
= Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 27 kwietnia 2018 r.
= Data, na ktdérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 27 kwietnia 2018 r.

= Data dokonania ogledzin nieruchomosci 06 kwietnia 2018 r .

2. OPIS NIERUCHOMOSCI

2.1. Stan prawny — ksiega wieczysta

Nieruchomos¢ gruntowa objeta jest ksiegg wieczysta KW NR TB1M/00049083/5. prowadzong
przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Mielcu, w ktdrej wpisano:

= Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci

Nr wpisu

Dziatki ewidencyjne

e |

Lp. 1. -—- Nr wpisu
Potozenie (numer porzgdkowy / woje-
wodztwo, powiat, gmina, miejscowosc) ||1. MIELECKA

[Sposcb korzystania || GRUNTY ORNE, TERENY MIESZKANIOWE |
Przytgczenie (obszar) IO,2995 HA I

“Nr wpisu

Obszar catej nieruchomosci “0,2995 HA i 1,2
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“Nr wpisu

Nr podstawy
wpisu

Wopisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku WPISANO DNIA 29.12.2000 R
migracji, ktére zawierajg tre$¢ nie objetg strukturg ksiegi wieczystej PELNA POSTAC W.NI(.)SKU DZ

Zgodnoéc’: z d’a}nymi gwidencji grun?éw i budyn- B 2010-03-22 07:22:11
kow (zgodnosé / chwila sprawdzenia)
lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczy- KW 1361-2180/05

Komentarz do migracji
stej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale 1
w dotychczasowej ksiedze wieczystej
————— A ——

= Dzial | SP_— Spis praw zwigzanych z wiasnoscig — wolne od wpiséw

= Dziat Il — Wiasciciel

Wiasciciele
Lista wskazan udzialéw w prawie

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki) ROBERT CHLOST, JAN, ANIELA

= Dziat lll Ciezary i ograniczenia
Nr wpisu
44
Rodzaj wpisu ||OSTRZEZENIE
OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA
Tres¢ wpisu  ||W SPRAWIE KM 342/17 Z WNIOSKU WIERZYCIELA POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE PRZECIWKO DLUZNIKOW!I CHLOST ROBERT
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr wpisu
| ———
44 ZAWIADOMIENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI ZNIERUCHOMOSCI Z WEZWANIEM DO ZAPLATY DLUGU, KM 342/17,
2017-07-18, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W MIELCU ANDRZEJ JANUSZ; 146
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TB1M/00005772/17/001, 2017-07-20 13:35:00, 2017-08-23-09.38.34.654688, NIE, 141-142
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty akt)

. Dzijat IV Hipoteka

Nrwpisu__|

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
138340,00 (STO TRZYDZIESCI OSIEM TYSIECY

Suma (stownie), waluta TRZYSTA CZTERDZIESCI) CHF

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny “. KREDYT

2035-09-01

KREDYT MIESZKANIOWY WEASNY KAT UDZIELONY
UMOWA NR 203-121272797/306/2005 Z DNIA 15.09.2005
R. OPROCENTOWANIE KREDYTU JEST ZMIENNE | NA
DZIEN 15.09.2005 R WYNOSI 3,560% W STOSUNKU
ROCZNYM

[Numer hipoteki (roszczenia)

Termin zaptaty

Inne informacje
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Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna ||Lp. PO\[VSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba) 1. SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL | W MIELCU, WARSZAWA

Lp. 2. Nr wpisu
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (slownie), waluta 35969,00 (TRZYDZIESCI PIEC TYSIECY DZIEWIECSET
' SZESCDZIESIAT DZIEWIEC) CHF
Wierzytelnoé i stosunek prawny (numer wie-  J|L ODSETKI | INNE NALEZNOSCI UBOCZNE WYNIKAJACE Z
2yte Ir);os’ci / wierzyte Inos’c’F; y 1p. 1 [JUMOWY KREDYTU MIESZKANIOWEGO WLASNY KAT Z DNIA
) 15.09.2005 R NR 203-121272797/306/2005
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna ||Lp. POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba) 1. SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL | W MIELCU, WARSZAWA
Lp. 3. I Nr wpisu
Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 4011,00 (CZTERY TYSIACE JEDENASCIE) ZL.
WIERZYTELNOSC GMINY MIELEC Z TYTUL'U'ZALI'EGLOSCI
Wierzytelnos¢ i stosunek praw- L PODATKOWYCH, OBEJMUJACA NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z
ny (numer wierzytelnosci / wierzytel- 1p. 1 ||ODSETKAMI., DECYZJA WOJTA GMINY MIELEC Z DNIA
no$¢, stosunek prawny) ’ 20.01.2012R., NR BF.3123.1.1587.2012, DECYZJA WOJTA GMINY
MIELEC Z DNIA 17.01.2013R., NR BF.3123.1.1501.2013.
Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek ||Lp.
miedzygminny) (nazwa, siedziba, REGON) 1 GMINA MIELEC, MIELEC, 69058191000000
Lp. 4. --—- Nr wpisu
P - : 12,13, 14,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA 15. 16. 17

61595,70 (SZESCDZIESIAT JEDEN TYSIECY PIECSET |18, 19, 20
DZIEWIECDZIESIAT PIEC 70/100) Zt

ZALEGLOSCI W PODATKU OD TOWAROW | USLUG (VAT) ZA
MIESIACE : 8,12/2013 1 OD 1 DO 10/2014R. W £t ACZNEJ KWOCIE
61595,70 Zt Z CZEGO KAPITAL 58 441,70 Zt | ODSETKI W
KWOCIE 3 154 Zt. ODSETKI NALICZONE NA DZIEN 14.01.2015R.
ORAZ DALSZE NALICZANE OD DNIA 15.01.2015R., TYTULY

Wierzytelno$¢ i stosunek praw- WYKONAWCZE : SM 6/3616/14 Z DNIA 11.12.2014R., SM

ny (numer wierzytelnosci / wierzytel- ’ 6/3356/14 Z DNIA 13.11.2014R., SM 6/3218/14 Z DNIA

no$c¢, stosunek prawny) ' 10.10.2014R., SM 6/3059/14 Z DNIA 17.09.2014R., SM 6/2943/14 Z
DNIA 22.08.2014R., SM 6/2671/14 Z DNIA 15.07.2014R., SM
6/2313/14 Z DNIA 12.06.2014R., SM 6/1845/14 Z DNIA
16.05.2014R., SM 6/1595/14 Z DNIA 11.04.2014R., SM 6/1224/14 Z
DNIA 13.03.2014R., SM 6/1671/14 Z DNIA 18.04.2014R., SM
6/816/14 Z DNIA 28.02.2014R., SM 6/3658/13 Z DNIA 15.10.2013R.,

Suma (stownie), waluta

Wierzyciel hipoteczny

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W MIELCU,
MIELEC, 69000114300000, ORGAN REPREZENTUJACY
SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,
REGON, rola instytucji)

Numer hipoteki (roszczenia) “7 “21

Rodzaj hipoteki (roszczenia) "HIPOTEKA PRZYMUSOWA I
|Suma (stownie), waluta 8798,00 (OSIEM TYSIECY SIEDEMSET
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DZIEWIECDZIESIAT OSIEM) Zt.

ZALEGLOSCI W PODATKU DOCHODOWYM ZA 2013

. " ) ROK PIT-36 W £tACZNEJ KWOCIE 8798 Zt. Z CZEGO
xv'?;iy;‘i?‘;jgr'zsggfn“g‘sec‘f/p;j“;"rz . lte- |l [[KAPITAL 8 256 Z& | ODSETKI W KWOCIE 542 Zt.

y (1 V! Y 1. ODSETKI NALICZONE NA DZIEN 14.01.2015R. ORAZ
no$c¢, stosunek prawny)

DALSZE NALICZANE OD DNIA 15.01.2015R., TYTUL
WYKONAWCZY SM 1/2068/14 Z DNIA 29.05.2014R.

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W MIELCU,
MIELEC, 69000114300000, ORGAN REPREZENTUJACY
SKARB PANSTWA

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, Lp.
REGON, rola instytuciji) 1.

Lp. 6. Nr wpisu

. - - 27, 28, 29,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA PRZYMUSOWA 30. 31. 32

. 33, 34, 35,
Suma (stownie), waluta 84528,40 (OSIEMDZIESIAT CZTERY TYSIACE PIECSET 36,37, 38

DWADZIESCIA OSIEM 40/100) Zt

= ————— 39, 40, 41,
NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI Z TYTULU (|42, 43
ZALEGLOSCI WOBEC SKARBU PANSTWA W PODATKU

OD TOWAROW | USLUG (VAT) ZA MIESIACE:

11,12/2014;

1,2,3,5,6,7,10/2015;

2,3,4,5, 8,10, 11, 12/2016;

Wierzytelnos¢ i stosunek 1,2, 3,4/2017., TYTUL WYKONAWCZY NACZELNIKA

prawny (numer wierzytel- Lo, 1 URZEDU SKARBOWEGO W MIELCU: SM6/48/15,

no$ci / wierzytelno$c, sto- p- L SM6/235/15, SM6717/15, SM6/864/15, SM6/1079/15,

sunek prawny) SM6/1714/15, SM6/1930/15, SM6/2011/15, SM6/2678/15,
1812-SW.522.863.2016,1812-SW.522.932.2016, 1812-
SW.522.1185.2016, 1812-SW.522.1634.2016, 1812-
SW.522.2263.2016, 1812-SW.522.2532.2016, 1812-
SW.522.217.2017, 1812-SW.522.409.2017, 1812-
SEW.723.849.2017, 1812-SEW.723.1016.2017, 1812-
SEW.723.1106.2017, 1812-SEW.723.1387.2017.

Wierzyciel hipoteczny

\ o NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W MIELCU,
S'Eac_r‘%ﬁa?;t:ﬁéﬁi"c"?) siedziba, 'ip' MIELEC, 69000114300000, ORGAN REPREZENTUJACY
' yuel " ||SKARB PANSTWA
Lp. 7. --—- Nr wpisu
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (slownie), waluta 12270,60 (DWANASCIE TYSIECY DWIESCIE
’ SIEDEMDZIESIAT 60/100) ZL

NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD
Wierzytelnos¢ i stosunek praw- éﬁﬂl‘lﬁgtﬁgfég?\l%'i“TKOWYCH" DECYZJA WOJTA
22’) s,(g”;’t’oeg L‘}”n’zlzzy i:ms)c: / wierzytel- BF.3127.1.856.2016 Z DN. 28.01.2016R.;

’ prawny BF.3127.1.819.2017 Z DN. 17.01.2017R;

BF.3127.1.1010.2014 Z DN. 22.01.2014R.
Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwigzek miedzygminny) (nazwa, sie- GMINA MIELEC, MIELEC, 690581910
dziba, REGON)

Komentarz do migracji
Nr wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksie-
dze wieczystej
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2.2.

Stan prawny — dane z rejestru gruntéw

Starosta
Powiatu Mieleckiego

. 2 L’f’th -
Nr kancelaryjny - GO.6642.1 2 &/e4. 2017

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

Jegnostka ewidencyjna

Wojewodzhwo :

PODKARPACKIE
Powiat - MIELECKI
181105 2 GMINA MIELEC

Obreb - 47 WOLA MIELECKA

z dria: 2016-04-06
Jednostka rejestrowa . G.503
W, A Opes Dmm Pow. uz. Pow. | inny dokument
Nr d::mu Ark. Potozenie dziatki utythu ;ﬂr&ahl hal
Kasyfikac. (ha)
10122 |8 | WOLA MIELECKA: 396 grunty rclne BrFila 02905 | 02995
IaDudowane
10123 |9 | WOLA MIELECKA; 3% grunty folne BeRilia 02450 | 02459
Zabudowane
Razem powerzchnia drialek 05454 ha
Stownie . pied tysecy czterysta pddziesiat czlery m. kwadr
Cala jedrosika rejestrowa 05454 ha

Shownie

pie¢ tysiecy coterysta pigddziesig czlery m. kwadr

2.3.

Zgodnie z kartotekg budynkéw i mapa ewidencyjng (ksero w zatgczniku ) budynek mieszkalny

N T

Stan prawny — dane z kartoteki budynkéw

zostat podzielony na czes¢ mieszkalng i czes¢ gospodarczg. W rzeczywistosci oba budynku
tworzg jednorodng cato$¢ a nad czescig garazowg znajdujg sie pokoje.

Zgodnie z kartotekg budynkéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego oznaczonego na
mapie jako nr 1 wynosi 159m2, natomiast powierzchnia czesci garazowej oznaczona na mapie

jako nr 2 wynosi 54m?2.

taczna powierzchni budynku wynosi 213m2. Na podstawie obliczen geoportalu — powierzchnia

budynku pokrywa sie z powierzchnig z ewidencji gruntow.
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2.4. Stan techniczno — uzytkowy, mapy

PROWADZACA DO
. ZAKEADU, | DO'BUDYNKU MIESZKALNEGO

Szukaj o
{ "

(R a2

s —
:f_:‘ Jy@f}i*’

oy

Dane éobglé M

aps — lokalizacja szacowanej nieruchomosci

| ~\) '\_\

w stosunku do Mielca
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-

Dane geopotal.gov.pl — na mapie zaznaczono powierzchnie jaka zajmuje droga asfaltowa na catej
diugosci dzialki. Jest to droga zwyczajowa — brak uregulowania prawnego dotyczacego stuzebnosci
przejazdu na rzecz kazdoczasowych witascicieli dziatki sgsiedniej ( aktualnie jest ten sam wlasciciel).

2.5. Opis dziatek nr 1012/2 i 1012/3 o pow. 0,5454 ha

Potozenie:

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wola Mielecka nr 396 przy
drodze asfaltowej prowadzgcej przez wies. Nieruchomosc¢ zlokalizowana jest ok
1km od granicy miasta Mielec. W odlegtosci 780m w linii prostej przeptywa rzeka
Wistoka. Nieruchomos¢ potozona jest przy drodze o nawierzchni asfaltowej gmin-
nej . Przez teren nieruchomosci przechodzi droga o nawierzchni asfaltowej , ktéra
jest jednoczesnie drogg prowadzaca do zaktadu zlokalizowanego na dziatce sa-
siedniej. Przebiegajgca przez dziatke nr 1012/2 droga biegngca wzdtuz granicy
dziatki nie posiada uregulowanego stanu prawnego - nie jest wpisana w ksiedze
wieczystej jako stuzebnos¢ przejazdu.

Dziatka znajduje sie w obrebie dziatek budowlanych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi i dziatkami niezabudowanymi. Nieruchomos$¢ po-
tozona jest na terenie wioski gdzie znajduje sie osiedle domow jednorodzinnych.
Dziatka znajduje sie w srodkowej czesci wioski Wola Mielecka. W niedalekiej
odlegtosci znajduje sie, Szkota Podstawowa, sklepy, Kosciot, punkty handlowo —
ustugowe. W odlegtosci 400m w kierunku potudniowym droga wiejska przy ktérej
potozona jest wyceniana nieruchomosc¢ krzyzuje sie z drogg wojewddzkg nr 984
prowadzgca do Mielca.

Otoczenie:

Otoczenie catej nieruchomosci stanowi osiedle domoéw mieszkaniowych jednoro-
dzinnych dziatki niezabudowane. Od pdétnocnego zachodu dziatka niezabudowa-
na, za nig zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i siedliskowa. Od poétnocnego
wschodu nieruchomos$¢ zabudowana zaktadem przemystowym do ktérego droga
prowadzi przez wyceniang posesje. Od potudniowego wschodu nieruchomos¢
zabudowana budynkami siedliskowymi i zabudowa mieszkaniowa , od potudnio-
wego zachodu ulica biegngca przez wie$. Po drugiej stronie ulicy zlokalizowany
jest kosciét.

Wielkos¢ i
ksztatt dziatki

Szacowana nieruchomosc¢ skiada sie z 1 duzej dziatki o atrakcyjnej powierzchni
2995m?i korzystnym ksztatcie o wymiarach szeroko$é 33,60m i dtugos¢ 88,36m?
Powierzchnia dziatki korzystna.
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Utrudnienia

Przez dziatke wzdiuz dtuzszego boku przechodzi droga asfaltowa ktéra prowadzi
do zaktadu produkcyjnego zlokalizowanego na dziatce sgsiedniej za szacowang
nieruchomoscia. Brak uregulowan prawnych dotyczacych stuzebnosci drogi.

Dostepnosc¢:

Nieruchomos¢ potozona jest przy drodze o nawierzchni asfaltowej gminnej
Przebiegajgca przez dziatke nr 1012/2 droga biegngca wzdtuz granicy dziatki
nie posiada uregulowanego stanu prawnego - nie jest wpisana w ksiedze wie-
czystej jako stuzebnosc¢ przejazdu.

Dostepnos¢ na posesje okreslono, jako bardzo dobra. Wjazd z drogi prywatnej
na teren poses;ji kostka brukowa , chodniki wokét budynku , teren przed budyn-
kiem utwardzony kostkg brukowa.

Topografia

Zgodnie z mapg wysokosciowg teren dziatki w miare ptaski — na catej dtugosci
dziatki réznica terenu wynosi ok. 4m-6m

Warunki geo-
techniczne

Warunki geotechniczne sg korzystne.

Wyceniany budynek mieszkalny jednorodzinny jest obiektem budowlanym posa-
dowionym w prostych warunkach gruntowych. Obiekt ten nalezy zaliczy¢ do
pierwszej kategorii geotechnicznej.

Zagospodaro-
wanie

Na dziatce znajduje sie budynek mieszkalny jednorodzinny z garazem dwusta-
nowiskowym w zabudowie wolnostojacej o pow. zabudowy 213m? (powierzchnie
przyjeto zgodnie z danymi z kartoteki budynkow ) . Wjazd na posesje utwardzony
kostkg brukowa. Teren przed budynkiem utwardzony . Zagospodarowanie terenu
bardzo dobre. Dziatka obsiana trawg. Wzdtuz ogrodzenia rosng iglaki i ozdobne
krzewy , przed budynkiem ozdobne tereny zielene . Nieruchomos¢ ogrodzona —
ogrodzenie z podmurowkg i stupki obtozone klinkierem. Ogdélne zagospodarowa-
nie i estetyka ogrodu bardzo dobra, teren zadbany czysty.

Funkcja

Z dniem 31 grudnia 2003 roku na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 80 poz.717) miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy Mielec stracit swg waznosc.

Zgodnie z art.154 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku
braku planu miejscowego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodaro-
wania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodaro-
wania terenu , uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Mielec wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sie w terenach
budownictwa mieszkaniowego. Stwierdza sie ,ze obecna zabudowa dziatki nie
koliduje z ustaleniami wczesniejszego planu oraz obecnego studium.

Przeznaczenie dziatek ustalono na podstawie wypiséw z rejestru gruntow wyda-
nych przez Starostwo Powiatowe w Mielcu wynika, ze dziatki te stanowig grunty
rolne zabudowane oznaczone symbolem Br .

Uzbrojenie

Teren dziatki uzbrojony w zakresie energii elektrycznej, kanalizacji, wodociggu ,
gazu.

Czynniki $ro-
dowiskowe

W bezposrednim sgsiedztwie nieruchomosci znajduje sie zaktad - obecnie jest
to budynek produkcyjny . Dostep do budynku prowadzi przez droge biegngcg
przez wyceniang nieruchomosg¢.

Zlokalizowany w sgsiedztwie budynek przemystowy na chwile obecna jest obiek-
tem zamknietym , dlatego nie jest ucigzliwy .

Budynek mieszkalny jednorodzinny nie stanowi zagrozenia dla srodowiska natu-
ralnego. Nie jest zrédtem emisji cynikow szkodliwych dla otoczenia. Wody opa-
dowe odprowadzane sg na teren dziatki inwestora. Odpady state czasowo gro-
madzone zlokalizowane sg w wyznaczonym do tego celu miejscu w odpowiednich
pojemnikach.
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2.6. Opis budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny jednorodzinny z garazem dwustanowiskowym; budynek w zabudowie wolno-
stojgcej, pietrowy z poddaszem uzytkowym (wysokosé 1 72 kondygnacji mieszkalnej ), brak pod-
piwniczenia.

Budynek oddany do uzytku w 1998r. Budynek parterowy z poddaszem uzytkowym, zaprojekto-
wany w technologii tradycyjnej murowanej — mur trojwarstwowy , ze stropem ceramicznym typu
Acerman. Dom przykryty dachem wielopofaciowym naczétkowym pokryty dachéwkg ceramiczna.

Na parterze budynku znajduje sie garaz , korytarz , kuchnia, jadalnia potgczona z salonem, salon
z kominkiem i z wyj$ciem na taras, wc, pokdj, otwarta klatka schodowa prowadzaca na poddasze

Poddasze — na poddaszu znajdujg sie sypialnie , tazienka i garderoba, korytarz.
POWIERZCHNIA BUDYNKU

Zgodnie z kartotekg budynkéw powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego oznaczonego na
mapie jako nr 1 wynosi 159m2, natomiast powierzchnia czesci garazowej oznaczona na mapie
jako nr 2 wynosi 54m2. Kartoteka budynkow stanowi zatgcznik do opinii.

e

G

taczna powierzchnia zabudowy budynku wynosi 213m?. Na podstawie obliczen geoportalu —
powierzchnia budynku pokrywa sie z powierzchnig z ewidencji gruntow.

Powierzchnia budynku w operacie szacunkowym przekazanym przez wiasciciela zrobionym przez
rzeczoznawce Ilwone Gubernat celem zabezpieczenia hipoteki wynosi 328m2.

W trakcie wizji lojalnej, podczas ktérej biegty nie przeprowadzit pomiaréw budynku — (na prosbe
wilasciciela aby ograniczy¢ do minimum przebywanie w budynku ) wtasciciel oznajmit , ze po-
wierzchnia uzytkowa budynku wynosi ok. 175m2 , a powierzchnia netto czyli podtogi ok. 245m2.
Powierzchnia podana przez rzeczoznawce jest powierzchnig zabudowy obejmujaca powierzchnie
taraséw i balkonéw. Jako cene jednostkowag przyjeto powierzchnie zabudowy. Jako poréwnawcze
przyjeto réwniez dziatki zabudowane z budynkami okreslonymi wg powierzchni zabudowy. .
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DANE DOTYCZACE BUDYNKU MIESZKALNEGO
- Pow. zabudowy ~ 213m°

- pow. catkowita 328m?
- pow. uzytkowa 175m?
- pow. netto 245m?

Konstrukcja i wykonczenie

Uktad konstrukcyjny

Budynek pietrowy z poddaszem uzytkowym, nie podpiwniczony, zaprojektowany w technologii
tradycyjnej murowanej ze stropem gesto zebrowym typu Acermana. Statecznos¢ i sztywnosé
przestrzenng budynku zapewnia uktad scian oraz sztywna tarcza stropu.

Fundamenty

Fundamenty zelbetowe zbrojone.

Sciany, stupy

Mur tréjwarstwowy Sciany zewnetrzne i wewnetrzne wykonane z cegly kratowki i bloczkéw typu
MAX na zaprawie cementowo wapiennej. Sciany wewnetrzne dziatowe z cegty kratowki

Stupy i filarki zelbetowe wylewane z betonu B20,

Stropy

Zaprojektowano strop ceramiczny typu Acerman .

Podciagi, wience, nadproza

Wiekszos¢ nadprozy drzwiowych i okiennych z belek prefabrykowanych L-19. Podciggi i belki na
parterem zaprojektowano jako Zzelbetowe, wylewane z betonu B20, zbrojone podiuznie pretami ze
stali oraz strzemionami ze stali).

Dach

Dach wielopotaciowe. Konstrukcja wiezby — drewniana, tradycyjna; krokwiowo — ptatwiowa. Dach
przykryty blachodachowkg wykonczenia z blachy.

Schody
Wewnetrzne — ptytowe obftoZzone drewnem
Kominy

Komin murowany z cegty ceramicznej petnej na zaprawie cementowo wapiennej z wsadem z
blachy kwasoodpornej w przewodach dymowych i spalinowych.

Izolacje termiczne

e Wience, nadproza, trzpienie — rozwigzanie systemowe (styropian + ptytka z bet.
komérkowego) lub styropian 12 cm + tynk cienkowarstwowy

e Dach- wetna mineralna
e lzolacje wodochronne
a) przeciwwilgociowe poziome

¢ izolacja na tawach fundamentowych 2x papa asfaltowa na lepiku

e izolacja na podtozu betonowym pod tawami fundamentowymi — folia hydroizolacyjna lub 1 x
papa termozgrzewalna

e warstwa z folii PE utozona pod ptytg betonowg posadzki

e zolacja podfogi na gruncie i — jako konstrukcja — izolacja utozona na Scianie
fundamentowej na d terenem (min.50cm), wykonaé¢ z powtokowych mas bitumicznych lub
warstwy papy termozgrzewalnej lub innych izolacji rolowych (folie).

b) przeciwwilgociowe pionowe

lizolacja na scianach fundamentowych do potaczenia z izolacjg poziomg w cokole budynku
wykonana z powtokowych mas bitumicznych (bitumiczno — polimerowych lub dyspersji sfaltowo -
gumowych).
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Wykonczenie zewnetrzne budynku

Elewacje

Tynki zewnetrzne akrylowe docieplenie styropian
Okna i drzwi

Okna i drzwi drewniane robiona na zamowienie okna 3 szybowe antywlamaniowe , w garazu
garazowa w ilosci 2 szt. uchylna z napedem..

Dach
Blachodachowka + podsufitka
Obroébka blacharska dachu oraz rynny i rury spustowe

Obrobka dachu obejmuje opierzenie komina, wspornikéw antenowych, wytazéw dachowych
elementéw zwigzanych z utrzymaniem i konserwacjg kominéw. Rynny i rury spustowe wg
rozwigzan systemowych — PCV.

Parapety
Parapety wewnetrzne i zewnetrzne z kamienia granitowe.
Tynki wewnetrzne , malowanie

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne kat. I, gipsowe Sciany wewnetrzne i sufity malowane
farbami akrylowymi, farbami dekoracyjnymi. Powierzchnie drewniane pomalowane

Posadzki

W pomieszczeniach mokrych (WC, fazienka, kuchnia, itp.) terakota oraz izolacje
przeciwwilgociowg. W pokojach mieszkalnych —parkiet debowy, panele podtogowe, ptytki .

Uzbrojenie budynku

Budynek posiada nastepujgce instalacje wodno-kanalizacyjng, gazowa, elektryczng oswietleniowa
i gniazd wtykowych z sitg , telefoniczna , telewizyjna, odgromowa, Internet, centralnego
ogrzewania kocit gazowy + zbiornik na wode uzytkowa, panele. Jako elementy grzewcze grzejniki
stalowe. Dodatkowo w budynku znajduje sie instalacja alarmowa. Okna wzmocnione
antywlamaniowe.

2.7. Ustalenie wazonego stopnia zuzycia technicznego budynku

Budynek wybudowany w 1998r.. Budynek mieszkalny o wysokim standardzie wyposazenia i nowo-
czesnej bryle. Stan techniczny budynku bardzo dobry. Wida¢ , ze w budynku na biezgco przeprowa-
dzano remonty i drobne modernizacje. Stopieh zuzycia poszczegodlnych elementéw budynku okreslo-
no na podstawie normatywnych okresow trwatosci poszczegoélnych elementéw budynku na podstawie
»Instrukcji wewnetrznej dotyczgcej zasad ustalania stopnia zuzycia technicznego budynkéw i budowli
oraz mienia ruchomego” Warszawa 2008r oraz Podstawy Budownictwa

—dr. Inz. Jacek Zabielski.

% udziat elem. | % zuzycie da- | Sredniowazony
Lp Element budynku w koszcie bu- nego elemen- | stopien zuzycia
dowy budynku u; tu. S,i

1 Roboty ziemne i fundamenty 6,20 10 0,62
2 Sciany nadziemia i $cianki dziatowe 22,20 5 1,11
3 Stropy i schody wewnetrzne 11,10 4 0,44
4 Dach konstrukcja ocieplenie i pokrycie 6,05 7 0,42
5 Podtogi i posadzki 6,20 10 0,62
6 | Slusarka i stolarka 12,32 10 1,23
7 Tynki wewnetrzne, oktadziny i malowanie 8,20 16 1,31
8 Elewacja i rozne roboty zewnetrzne 10,44 10 1,04
9 Instalacje sanitarne 11,26 10 1,13
10 [Instalacje elektry. 6,03 10 0,60
Ogétem 8,53

Zuzycie techniczne budynku wynosi 8,53 %.
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3.  PRZYJETE PROCEDURY SZACOWANIA

3.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z zasadami ogdlnymi wyceny nieruchomosci zawartymi w Ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami ,, Przy okres$laniu wartoSci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegolnosci jej rodzayj,
pofozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopiernn wyposazenia w urzgdze-
nia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaftujgce sie ceny w obrocie
nieruchomo$ciami”. ,\Warto$¢ rynkowag nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskaé¢ za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomie-
dzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozezna-
niem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Z godnie ze Standardem NR 1 KSWP1 Wartos¢é rynkowa i Wartos$¢ odtworzeniowa. - Wartos¢ rynkowa
jest definiowana, jako ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé, za-
ktadajgc, ze strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z roze-
znaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uptyngt odpowiedni
okres eksponowania nieruchomosci na rynku".

Pojecie szacunkowa kwota odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj w miejscowej wa-
lucie) ptaconej za nieruchomosc¢ , ktdra, rozsadnie biorgc, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej w dniu
wyceny, czyli w dniu, na ktéry wartos¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktorg, roz-
sadnie rzecz biorgc, moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktérg, rozsgdnie rzecz
biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub obni-
zona ze wzgledu na szczegodlne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzedaz z bonifikata.
Pojecie w dniu wyceny oznacza wymog aby okreslona wartos¢ rynkowa byta wtasciwa dla danego
momentu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry zostata okreslona. Szacunkowa kwota poda-
na w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny,
a nie w dniu wczesniejszym lub pézniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wy-
konanie umowy sprzedazy nieruchomosci.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskaé oznacza, ze wartos¢ nieruchomosci jest przewidywang cena, po
ktorej w dniu wyceny moze ona zosta¢ sprzedana, a nie kwotg z géry okreslong lub faktycznie zapta-
cong ceng. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiada-
jaca wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowej.

Pojecie strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza osoby kupujgcego i sprzedajgcego,
ktérzy chcg dokonaé transakcji kupna /sprzedazy nieruchomosci i ktérzy nie sg zmuszeni do jej doko-
nania. Pojecie to odnosi sie do kupujgcego, ktéry nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokonaé zakupu
po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktoéry kupuje w realiach aktualnego rynku i nie zaptaci ceny
wyzszej od aktualnej ceny na rynku. Pojecie to oznacza takze osobe, ktdra nie jest ani nazbyt gorliwa,
ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czekac na uzyskanie ceny, ktora nie jest mozliwa do uzyska-
nia na aktualnym rynku. Sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma motywacje, by
sprzedac nieruchomos¢ na warunkach rynkowych, za najlepszg cene, mozliwg do uzyskania na wol-
nym rynku. Istniejgce po stronie konkretnego wtasciciela, bedgcego zbywcg, uwarunkowania nie sg
brane pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza typowe-
go hipotetycznego wiasciciela.

Pojecie strony sg od siebie niezalezne oznacza strony, ktérych nie tgczy konkretny lub szczegdlny
stosunek, mogacy sprawic, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada sie, ze transakcje
zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oznacza, ze zaréwno zbywca, jak i
nabywca sg rozsadnie rzecz biorgc, poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej aktu-
alnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwage ocenia sie, uwzgled-
niajgc stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informacji uzyskanych pozniej.

Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej oznacza, ze kazda ze stron

transakcji dgzy do jej zawarcia bez przymusu.

Pojecie uplynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza, ze nieru-
chomosc¢ jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposob, jezeli chodzi o mozliwosci
zbycia jej po najlepszej cenie, ktéra, rozsgdnie rzecz biorgc, mozna uzyska¢ na warunkach zawartych
w definicji wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmienia¢ w zaleznosci od warunkéw ryn-
kowych, lecz musi by¢ wystarczajgcy do tego, by stosowna informacja dotarta do odpowiedniej
liczby potencjalnych nabywcow. Zaktada sie, ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sie
przed data, na ktérg okreslono warto$¢ rynkowa.
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3.2. Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Zgodnie z wytycznymi Rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie zasad wyceny i sporzg-
dzania operatu szacunkowego , Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci, stosuje sie po-
dejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe”.

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej zasto-
sowano podejscie porownawcze, metode porownywania parami . Podejscie porownawcze
polega na okresleniu wartosci przy zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest poréwny-
walna z cenami, jakie uzyskano za podobne nieruchomosci, ktére byty przedmiotem obrotu rynko-
wego, skorygowanymi ze wzgledu na cechy réznigce je i ustalonymi z uwzglednieniem ich zmian
na skutek uptywu czasu.

Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie nastepujacymi obowigzujgcymi przepisami prawa:
o art.153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wartos¢ nieruchomoéci koryguije sie ze wzgledu na cechy réznigce tg nieruchomos¢ i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze sto-
suje sie, jesli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianych

Przy zastosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomoSc cen transakcyjnych nie-
ruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wycen, a takze cech tych nieru-
chomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosci bedgce przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktore byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze
cechy tych nieruchomosci.” Przy wyborze podejscia i metody kierowano sie nastepujgcymi obo-
wigzujgcymi przepisami prawa:

3.3. Procedury zwigzane ze stosowaniem metod w podejsciu poréwnawczym

1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustale-
nie jego rodzaj, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

Wybér do poréwnan, co najmniej 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktérych cech sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i
charakterystyki,

5. Utworzenie par pordwnawczych nieruchomosci, w ktérych cech wycenianej nieruchomosci
poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomoéci,

6. Woyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisa-
nych im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi,

7. Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej sko-
rygowanej o sume poprawek kwotowych,

8. Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej warto-
Sci nieruchomosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdélnych parach, lub sredniej wazonej,
jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.”
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4. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

4.1. Charakterystyka rynku lokalnego nieruchomosci zabudowanych

Dla potrzeb wyceny okreslono:

= Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi bedacych
przedmiotem prawa wtasnosci.

= Obszar: okolice szacowanej nieruchomosci gmina i miasto Mielec. W okresie ostatnich 2 lat na
terenie Woli Mieleckiej nie zanotowano transakcji kupna - sprzedazy nieruchomosci podobnych
,dlatego rozszerzono rynek o miasto Mielec korygujgc wage cechy :lokalizacja”.

= Okres monitorowania cen: 24 miesigce od dnia sporzadzenia opracowania
= Stopienh rozwoju rynku: rynek srednio rozwiniety

= Zakres odznotowanych cen jednostkowych powierzchni zabudowy: 2000 — 4400 zt/m?, cena $rednia:
3300 zt/m

= Zakres przyjetych cen jednostkowych nieruchomosci poréwnywalnych: 3128,20 — 3820,22 zt/m?,
= Zakres odnotowanych cen catkowitych: 430 000 — 690 000 zt
= Relacja popyt — podaz: przewaga popytu nad podaza

= Jako jednostke poréwnawczg przyjeto cene 1m? powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego
wraz z czescig garazowg

Popyt i podaz na mieleckim rynku nieruchomosci jest rezultatem wielko$ci miasta. Srednie do-
chody w Mielcu sg nizsze od sredniej krajowej. Czynniki te wpltywajg na poziom popytu i poziom cen
akceptowany przez nabywcow nieruchomosci. Dokonano analizy rynku nieruchomosci w zakresie nie-
ruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi w zabudowie wolnostojgcej. W okresie ostat-
nich dwoch lat zanotowano kilkadziesiat transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami jed-
norodzinnymi. Liczba transakcji po weryfikacji pozwala okresli¢ cechy sprzedawanych nieruchomosci
wplywajgce na ceny transakcyjne, w tym w szczegolnosci rodzaj nieruchomosci, potozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej oraz stan zagospodarowania.

Najwyzsze ceny osiggaty nieruchomosci przeznaczone pod ustugi i handel, potozone w strefie $rod-
miejskiej, z bardzo dobrym dostepem komunikacyjnym, na terenach uzbrojonych, lub z mozliwoscig
stosunkowo tatwego wykonania uzbrojenia.

Szacowana nieruchomos¢ znajduje sie w cichym atrakcyjnym miejscu, z dala od zgietku centrum mia-
sta. Posiada bardzo dobre potgczenie z miastem i jest w petni uzbrojona. Nieruchomos$¢ zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym oddanym do uzytku w 1998r. o atrakcyjnej bryle. Ogréd wokot budynku
jest czysty, fadnie zagospodarowany, teren w catosci ogrodzony od frontu ogrodzenie obtozone klinkie-
rem . Dziatka duza o korzystnym ksztatcie. Teren przed budynkiem utwardzony. Nieruchomos¢ ogro-
dzona obsadzona tujami.

Od kilku lat widoczne sg tendencje tworzenia osiedli mieszkaniowych na terenach podmiejskich i prze-
prowadzania sie ludzi z miast na tereny wiejskie. Wigze sie to z faktem, ze tego typu dziatki sg bardzo
czesto wieksze niz w miescie o lepszym standardzie, z petnym uzbrojeniem . Rozbudowujgca sie in-
frastruktura drogowa sprzyja migracjom. Wielu mieszkancéw terenéw podmiejskich pracuje w Mielcu.
Miejscowosci wokoét wiekszych miast petnig funkcje sypialni dla ludzi pracujgcych w aglomeracjach
miejskich.

Dokonano analizy rynku nieruchomosci w zakresie nieruchomosci zabudowanych budynkami jednoro-
dzinnymi w zabudowie wolnostojgcej z garazami . W okresie ostatnich dwoch lat zanotowano kilka
transakcji. Liczba transakcji po weryfikacji pozwala okresli¢ cechy sprzedawanych nieruchomosci
wplywajgce na ceny transakcyjne, w tym w szczegolnosci rodzaj nieruchomosci, potozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, wyposazenie w urzgdzenia
infrastruktury technicznej oraz stan zagospodarowania. Najwyzsze ceny osiggaty nieruchomosci, poto-
zone w strefie centralnej poszczegdlnych miejscowosci , z bardzo dobrym dostepem komunikacyjnym,
na terenach uzbrojonych, lub z mozliwo$cig stosunkowo fatwego wykonania uzbrojenia.

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene 1m° powierzchni zabudowy budynku z
uwzglednieniem budynkéw dwukondygnacyjnych
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Ceny nieruchomosci zabudowanych przeznaczonych w Planie Zagospodarowani Przestrzen-
nego pod budownictwo jednorodzinne wahaty sie od 2000,00 z/m? pow. u. do 4400,00z/m? pow. u.
Ceny wyzsze ujawniane w aktach notarialnych pojawiajg sie sporadycznie i nie spetniajg kryteriéw ryn-
kowych. Obserwuje sie niewielki wzrost zainteresowania inwestoréw prywatnych nieruchomosciami
zabudowanymi o korzystnych warunkach lokalizacyjnych, dobrych warunkach dojazdu oraz nieucigzli-
wym sgsiedztwie znajdujgcymi sie na obrzezach miasta. Do poréwnania przyjeto nieruchomosci o wyz-
szych powierzchniach zabudowy , nieruchomosci o 2 kondygnacjach naziemnych.

Z przeprowadzonej analizy rynku wynika, ze powodzeniem cieszg sie nieruchomosci potozone
na obrzezach miasta , gdzie istniejg osiedla nowoczesnych domow jednorodzinnych w luznej zabudo-
wie mieszkaniowej.

Na podstawie statej obserwaciji rynku nieruchomosci, analizy zawieranych transakcji i zacho-
wan nabywcéw stwierdzono, ze rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na te-
renie miasta Mielec wykazuje przewage podazy nad popytem. W wyniku przeprowadzonej analizy daje
sie zaobserwowac stabilny poziom cen transakcyjnych wykazywanych w aktach notarialnych. Na pod-
stawie wtasnych obserwacji rynku stwierdzono, ze nastgpit znaczny wzrost cen w poréwnaniu do lat
ubiegtych. Wzrost ten, jest efektem ogdlnych uwarunkowan ekonomicznych i koniunkturalnych wyste-
pujacych we wszystkich sektorach gospodarki.

Dane uzyskane z analizy rynku, sktaniajg do zastosowania metody poréwnywania parami.

Dobér danych — do obliczen metodg poréwnywania parami wybrano sposréd bazy danych z dwéch
ostatnich lat 6 transakcji rynkowych spetniajgcych nastepujgce warunki:

- transakcje na podstawie aktéw notarialnych zgromadzonych w Ewidencji Gruntow i Wydziatu
Geodezji Starostwa Powiatowego;

- transakcje, ktére miaty miejsce do 2 lat wstecz;

- transakcje przeanalizowano pod wzgledem wiarygodnosci;

- transakcje dotyczg nieruchomosci poréwnywalnych.
Cena nieruchomosci gruntowych zabudowanych na omawianym rynku lokalnym zalezy od
nastepujgcych cech rynkowych nieruchomosci:

= Lokalizacja — im blizej centrum miejscowosci , centrum osiedlowego , miejsc o0 szczegdlnych walo-
rach krajobrazowych tym lepsza lokalizacja

= Dostepnos¢ komunikacyjna i lokalizacja — uwzgledniono dostepnos¢ do drogi, utwardzenie dziatki
budowlanej , szybki dostep do centréw duzych miasta.

= Powierzchnia zabudowy budynku - uwzgledniono powierzchnie zabudowy budynkéw, im pow.
wigksza tym nizsza wartos¢; ceny 1m2 budynkéw o wyzszych powierzchniach sg nizsze.

= |stniejgce media — uwzgledniono uzbrojenie dziatki i budynku w media.

= Stan techniczny budynku i standard wykorczenia — uwzgledniono wiek budynki i stan techniczno —
uzytkowy budynku, sposob i stan wykonczenia oraz prawidtowosc¢ prowadzonych prac konserwa-
torskich.

= Powierzchnia dziatki - uwzgledniono powierzchnie dziafki, im pow. wieksza tym lepsza cecha;

= Utrudnienia — uwzgledniono wystepujgce utrudnienia ktére majg wptywa na cene szacowanej nie-
ruchomosci

Trend czasowy

Na podstawie wiasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy con-
sultingowe do wyceny przedmiotowe]j nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku, bio-
rac pod uwage zaobserwowane niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krétkich odste-
pach czasowych.

4.2. Analiza transakcji poréwnawczych

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilka transakcji kupna - sprzedazy nieru-
chomosci mieszkalnych, poréwnywalnych do nieruchomosci wycenianej.
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Tablica

Lp Potozenie Akt not. data P:w. e Opis budynku Cena Cena 1m2
z. z. pow. zab.

1 Ztotniki 7408/2016 | 03.11.2016 | 2718 | 137 Budynek z 2007 430 000,00 3134,78

Budynek mieszkalny z
2005 roku, 2 kondygna-

2 | Mielec ob. Osiedle 3930/2016 12.07.2016 2436 213 .
cyjny, o pow. zab.146 m2 +

590 000,00 2769,95

cze$¢ garazowa 47m2
Mielec ob. 5 Smocz- Budynek jednorodzinny z
3 k'a 4035/2017 10.07.2017 1122 195 2006 , kongyg -1, + podda- 523 500,00 2684,62
sze
Mielec ob. 5 Budynek jednorodzinny z
4 Smo czké 6065/2016 08.09.2016 3029 193 2007, kongyg -1 + podda- | 577 000,00 2989,64
sze

nieruchomos$¢ zabudowa-
Mielec ob. 5 Osie- na budynkiem mieszkal-
5 dlc;. 1209/2018 21.03.2018 1406 230 nym z 2010-2 kc_mdy- 560 000,00 243478
gnacyjnym z garazem w
bryle budynku

4.3. Nieruchomosci gruntowe wybrane na rynku lokalnym

Ze zbioru 5 cen transakcyjnych wykorzystano jako obiekty poréwnawcze 3 transakcje kupna-
sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami stosunkowo nowymi , poréwny-
walnymi do nieruchomosci wycenianej (Lp 2 = Nier. A, Lp 4 = Nier. B, Lp 5 = Nier. C),

Lp Potozenie Akt not. data PO s, Opis budynku e Cena 1m2
dz. zab.. pow. zab.
Budynek mieszkalny z
Mielec ob. 2005 roku, 2 kondygna-
A Osiedle 3930/2016 | 12.07.2016 | 2436 213 cyiny, 0 pow. zab 146 m2 590 000,00 2769,95

+ czes¢ garazowa 47m2

Dziatka gruntowa o pow. 2436 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym wolnostojacym dwukondygnacyjnym z garazem.
Budynek mieszkalny , nie podpiwniczony, dwu kondygnacyjny, o pow. zabudowy 193 m? w tym czes¢ mieszkalna 146m2,
cz. garazowa 47m2 Budynki wybudowano w 2005. Dach dwuspadowy pokryty blachodachéwkg. Stan techniczny budynku
oraz technologia budowy i uzyte materiaty jak rowniez standard wykonczenia okreslono jako bardzo dobry. Nieruchomos¢
frontowa strong przylega do drogi asfaltowej. Dojazd i dojscie do posesji odbywa sie drogg asfaltowa, dostepnos¢ okreslono
jako bardzo dobrg.. utrudnien brak . Teren wokdt budynku utwardzony kostkg, ogrodzenia siatka zagospodarowanie ogro-
du srednie . Lokalizacje w terenie okreslono jako bardzo dobrg w sgsiedztwie budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych .
Media: energia elektryczna, woda, kanalizacja, gaz.

Mielec ob. 5 Budynek jednorodzinny

B ) 6065/2016 | 08.09.2016 | 3029 158 z 2007 , kongyg -1 577 000,00 2 989,64
Smoczka ) )

+ poddasze

Dziatka gruntowa o pow. 3029 m” zabudowana budynkiem mieszkalnym wolnostojacym dwukondygnacyjnym z garazem.
Budynek mieszkalny , cze$ciowo podpiwniczony, o pow. zabudowy 158 m?, na dziatce brak dodatkowej zabudowy Budynki
wybudowano w 2007. Dach dwuspadowy pokryty blachodachdwka. Stan techniczny budynku oraz technologia budowy i
uzyte materiaty jak réwniez standard wykonczenia okreslono jako bardzo dobry. Nieruchomos¢ frontowg strong przylega do
drogi asfaltowej Krélowej Jadwigi. Dojazd i dojscie do posesji odbywa sie drogg asfaltowa, dostepnos¢ okreslono jako bar-
dzo dobrg. Brak utrudnien. Teren wokot budynku nie posiada utwardzenia. Lokalizacje w terenie okreslono jako dobrg —
peryferyjna czes¢ Mielca w sgsiedztwie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych . Teren wokét dziatki jest ogrodzony.
Zagospodarowanie terenu wokot budynku dobre . Media: energia elektryczna, woda, kanalizacja, gaz.

nieruchomos¢ zabu-
dowana budynkiem
c | Mielecob. 5 150010018 | 21.03.2018 | 2406 | 178 | Mieszkalnym z 2010 -
Osiedle 2 kondygnacyjnym z
garazem w bryle bu-

dynku

560 000,00 2434,78

Dziatka gruntowa o pow. 2406 m” zabudowana budynkiem mieszkalnym z garazem w bryle .. Budynek mieszkalny wolnosto-
jacy, nie podpiwniczony, dwu kondygnacyjny, o pow. zabudowy 178m?. Na dziatce brak dodatkowych budynkéw. Budynek
mieszkalny wybudowany w 2010 r. Stan techniczny budynku oraz technologia budowy i uzyte materiaty jak réwniez standard
wykonczenia okreslono jako bardzo dobry. Standard wykonczenia budynku wysoki . Budynek potozony w Mielcu w obrebie
5 Osiedle w posredniej czesci miejscowosci wsrdd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Nieruchomos$¢ frontowa strong
przylega do drogi o nawierzchni asfaltowej Dojazd i dojscie do posesji odbywa sie z drogi asfaltowej bez utrudnien, dostep-
nosc¢ okreslono jako bardzo dobrg. Budynek graniczy z budynkami mieszkalnymi witascicieli indywidualnych. Teren wokét
dziatki jest ogrodzony — ogrodzenie stalowe , zagospodarowanie terenu wokoét budynku b. dobre teren utwardzony kostkg .
Istniejgce media: energia elektryczna, woda, kanalizacja, gaz, alarm .
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4.4, Analiza transakcji

Przeanalizowano 5 uméw transakcji kupna — sprzedazy, wybrano do poréwnan trzy nieru-
chomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi o cechach zblizonych do nieruchomo-
$ci wycenianej. Z uwagi na obserwowane na rynku zahamowanie cen transakcyjnych nie

uwzgledniono poprawek ze wzgledu na uptyw czasu.

Nazwa cechy Nier. wyceni Nier. A Nier. B Nier. C
Data transakcji 02.2018 02.2016 03.2016 08.2017
s . Mielec ob. Mielec ob. 5 Mielec ob. 5.

Potozenie Wola Mielecka Osiedle Smoczka Osiedle
Cena 1 m? pow. u. bud. - 2769,95 2 989,64 2434,78
Rok zakonczenia budowy 1998 2005 2007 2010
Pow. zab. budynku (m2) + pow.
zab. budynkéw dodatkowych 213 193 158 178
Pow. dziatki (m?) 2995 2436 3029 1406

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono ceny 1 m? pow. zabudowy budynku mieszkalnego
Cmin = przyjeto 2 435,00 z/m2
Cmax = przyjeto 3 135,00 zt/m2
Dla powyzszych danych obliczone AC wynosi:
AC=C ax - Cmin = 3135,00 zt —2435,00 zt =700,00 zt za 1 m? pow. budynku
4.5. Zakres kwotowy poszczegolnych cech

2434,62 zt za 1 m? pow. zabudowy budynku
3134,79 zt za 1 m? pow. zabudowy budynku

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg ce-
chy rynkowe nieruchomosci na ich ceny.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznos$ci od stanu rynku:

a) na podstawie analizy bazy danych o cenach nieruchomosci bedacych wczesniej przedmio-
tem obrotu rynkowego w okresie badania cen

b) przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych
c) na podstawie badan-obserwaciji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Biorgc pod uwage cechy nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci poréwnawcze oraz zachowa-
nie lokalnego rynku, wybrano te cechy nieruchomosci, ktére majg zasadniczy wptyw na ceny i war-
tos¢ rynkowg nieruchomosci. Cechy rynkowe w niejednakowym stopniu mogg oddziatywac na ce-
ny i warto$¢ rynkowg nieruchomosci, a zatem majg rézne wagi. Okreslenie wag cech rynkowych
jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy rynkowe nieruchomosci, na ich
ceny. Cechy transakcyjne tego typu nieruchomosci sg na tyle réznorodne, a ich ilos¢ na ryle
ograniczona, ze niemozliwe jest zastosowanie zasady ,ceteris paribus"(pozostate rowne)
przy pomiarze wagi cechy. Cechy rynkowe nieruchomo$ci oraz ich wagi okreslono na podstawie
badan-obserwacji potencjalnych nabywcow nieruchomosci na rynku lokalnym.

Nr Nazwa cechy Udzial w catosci (waga) (%) | Zakres kwotowy zi

1 |Lokalizacja w terenie, 15 105,00 zt

2 | Wielkos¢ dziatki 20 140,00 z

3 | Powierzchnia zabudowy budynku 10 70,00 zt

4 | Stan techn budynku i standard wykohczenia 20 140,00 z

5 | Utrudnienia 15 105,00 z

6 |lIstniejace media 10 70,00 zt

7 | Zagospodarowanie ogrodu, ogrodzenie terenu 10 70,00 zt
SUMA 100 700,00 zt
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4.6. Charakterystyka rynku i szacowanej nier. w aspekcie cech rynkowych

Rynek zostat podzielony w zaleznosci od:
1. Lokalizacja w terenie:

bardzo dobra - strefa centralna ( bliskie sgsiedztwo punktow o funkcji handlowej i ustugowej poto-
zenie Mielec , centrum osiedlowe, tereny atrakcyjne krajobrazowo),

dobra - posrednia (mata ilos¢ punktéw o funkcji handlowej i ustugowej , peryferia Mielca i miej-
scowosci do 5 km od Mielca ),

srednia - strefa peryferyjna ( w poblizu brak punktow o funkcji ustugowej, handlowej miejscowosci
do5km)

2. Wielkos$é¢ dziatki:

b. dobra (powyzej 2500m? ), dobra ponizej 2000m* — 2599m2, mata ponizej 2000m2
3. Powierzchnia budynku mieszkalhego:

b. dobra( ponizej 170m?), dobra powyzej 171m?2
4. Stan techniczny i standard wykonczenia budynku

bardzo dobry Nowo wybudowany lub budynek o wysokim ponadstandardowy wykonczeniu uzyte
wysokiej jakosci materiaty wykonczeniowe, budynek dobrze utrzymany wykonywane na biezgco
drobne naprawy i konserwacje,

dobry - Budynek o $rednim standardzie wykonczenia, uzyto sredniej jakosci materiatéw, budynek
dobrze utrzymany, moze byé celowy remont biezgcy oraz drobne naprawy i konserwacje,

sredni Budynek o przecietnym standardzie wykonczenia, uzyto stabej jakosci materiatoéw, budy-
nek dobrze utrzymany, moze by¢ celowy remont biezacy oraz drobne naprawy i konserwacje. Bu-
dynek nowo wybudowany niewykohczony

5. Utrudnienia
b. dobre — brak utrudnien , gorsze — istniejg utrudnienia wptywajgce na warto$¢
6. Istniejace media

ponadstandardowe (EWKG + dodatkowo jedno z powyzszych, rekuperator, panele stoneczne,
panele fotowoltaiczne, odkurzacz centralny

peilne (EWKG),
7. Zagospodarowani ogrodu dodatkowe budynki i budowle, powierzchnie dodatkowe
nie wliczone do budynku mieszkalnego -
b. dobre - ogréd starannie zagospodarowany, ogrodzenie terenu, na dziatce znajduje sie dodat-
kowe budynki i budowle majgce wptyw na wartos¢
dobre — ogrdd srednio zagospodarowany , ogrodzenie w srednim stanie technicznym, na dziatce
brak sie dodatkowych budynkow i budowle majgce wptyw na wartos¢

Dostepnosé komunikacyjna: - tej cechy nie uwzgledniono poniewaz zaréwno nieruchomos¢
wyceniana jak i nieruchomosci wziete do poréwnania posiadajg korzystne potgczenie z pozostaty-
mi ulicami miasta.

4.7. Zestawienie nieruchomosci, ktérych cechy i ceny transakcyjne zostaly ustalone

Nr Nazwa cechy Nieruch. wyceniana Nieruch. A Nieruch. B | Nieruch. C
1 | Lokalizacja w terenie, Srednia b. dobra dobra b. dobra
2 |[Wielkos¢ dziafki dobra dobra b. dobre dobra

3 | Powierzchnia zab. budynku dobra dobra b. dobra dobra

4 \,Sv;ir(‘);izgrr‘{i;“dy”k“ I standard dobry b. dobry b. dobry b. dobry
5 | Utrudnienia gorsze b. dobry b. dobry b. dobry
6 | Istniejgce media petne petne petne petne

7 53?00 dszl?gon?:rt(évrv:r::e ogrodu, dobre dobre dobre b. dobre
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4.8. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych
1. Nieruchomos$¢ zabudowana wyceniana i nieruchomosé A —
Udziat w catosci .
Lp Nazwa cechy waga% Zakres kwotowy zt Poprawki zt
1 | Lokalizacja w terenie, 15 105,00 zt -52,50
2 | Wielko$¢ dziatki 20 140,00 zt +70,00
3 | Powierzchnia zab. budynku 10 70,00 zt ,00
4 | Stan techn. budynku i standard wykonczenia 20 140,00 zt 0,00
5 | Utrudnienia 15 105,00 zt -105,00
6 |Istniejgce media 10 70,00 zt 0,00
7 | Zagospodarowanie ogrodu, ogrodzenie terenu 10 70,00 zt +70,00
-17,50 zt
Cena 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanej A 2769,95 zt
Obliczona wartosé¢ 1 m.> pow. X1 wynosi 2769,95zt - 17,50zt = 2 752,45zt/m”?
2. Nieruchomos$¢ zabudowana wyceniana i nieruchomosé B —
Udzial w catosci .
Lp Nazwa cechy waga% Zakres kwotowy zt | Poprawki zt
1 | Lokalizacja w terenie, 15 105,00 z 0,00
2 | Wielkos¢ dziatki 20 140,00 z 0,00
3 | Powierzchnia zab. budynku 10 70,00 z -70,00
4 | Stan techn budynku i standard wykonczenia 20 140,00 z 0,00
5 | Utrudnienia 15 105,00 z -105,00
6 |lIstniejace media 10 70,00 zt 0,00
7 Zagospodarowanie ogrodu, ogrodzenie 10 70.00 zt +70,00
terenu
-105 zt
Cena 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanej B - 2989,64 zt
Obliczona wartosé¢ 1 m* pow. X2 wynosi 2989,64 zt - 105,00 zt = 2 884,64 zt/m?
3. Nieruchomosé zabudowana wyceniana i nieruchomosé C
Lp Nazwa cechy Udziat w ci\los'ci wa- | Zakres kwotowy Poprawki zt
ga% zt
1 | Lokalizacja w terenie, 15 105,00 z -52,50
2 | Wielkos¢ dziatki 20 140,00 zt +70,00
3 | Powierzchnia zab. budynku 10 70,00 zt 0,00
4 ﬁit;;m techn budynku i standard wykoncze- 20 140,00 zt 0,00
5 | Utrudnienia 15 105,00 zt -105,00
6 |Istniejgce media 10 70,00 zt 0,00
7 Zagospodarowanie ogrodu, ogrodzenie 10 70.00 zt +70,00
terenu
-17,50zt

Cena 1 m? powierzchni nieruchomosci zabudowanej C - 2434,78 z
Obliczona wartos¢ 1 m? pow. X3 wynosi 2434,78 zt -17,50 zt = 2 417,28 ztim?
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4.9.

Obliczanie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej

Ostateczng warto$é rynkowg prawa wiasnosci 1 m? pow. zabudowy nieruchomosci gruntowej za-
budowanej budynkiem mieszkalnym wraz z wartoscig rynkowg prawa wtasnosci dziatki wraz z
elementami zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg techniczng obliczono jako srednig aryt-
metyczng z wartosci czgstkowych okreslonych w 3 parach poréwnawczych.

W= (2752,45zt + 2884,64zt + 2417,282zt)/3 =2684,79 zt

Warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym wynosi

W | = 213 m® pow. zabudowy x 2 684,79 zZ/m* = 571 860,80 zt
Przyjmuje 571 860,00 zt

5. WNIOSKI KONCOWE

X3

<

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budyn-
kiem mieszkalnym jednorodzinnym z garazem dwustanowiskowym w bryle budynku
potozonym w Woli Mieleckiej nr 396 ob. 47 Wola Mielecka, gmina Mielec , powiat
mielecki , woj. podkarpackie wraz z wartoscig rynkowa prawa wtasnosci dziatki nr
1012/2 o pow. 0,2995ha z elementami zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg
techniczng,” okreslona dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosi:

571 860,00 zt

Stownie: piecset siedemdziesigt jeden tysiecy osiemset szesédziesiagt ztotych

6. ZASTRZEZENIA | UWAGI

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci i standardami zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych.

Okreslona w operacie wartos¢ jest aktualna na dzien wyceny.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan praw-
nych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami.

Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogg byC wykorzystywane do zadnego
innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest
poufny i moze by¢ przekazany wytgcznie stronom, do ktorych jest adresowany. Wyklucza sie
odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec o0soOb trzecich za catosC lub za jakakolwiek czes¢
Operatu. Operat ani zadna jego czes$¢ nie mogg by¢ obecnie ani w przysztosci rozpowszech-
niane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak réwniez podawane do
publicznej wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumen-
tach bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci przyjeto na podstawie dostarczonych przez Zlece-
niodawce informacji i dokumentow, ktére uznano i przyjeto za wiarygodne. Zgodnie z wytycz-
nymi od Zamawiajgcego wykonano wizje zewnetrzng i wewnetrzng obiektu. Wyklucza sie od-
powiedzialnos$¢ rzeczoznawcy z tytutu niezgodnosci wynikajgcych z réznic miedzy w/w infor-
macjami a stanem faktycznym, ktérego rzeczoznawca majatkowy nie byt w stanie zweryfiko-
wac.
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¢ Ocena stanu technicznego obiektéw budowlanych nie jest ekspertyzg techniczna.

o Rzeczoznawca przyjat w dobrej wierze informacje dotyczgce stanu prawnego oraz inne dane
przekazane przez Zleceniodawce, a niezbedne do wykonania niniejszego operatu.

¢ Niniejsze oszacowanie wartosci rynkowej moze stuzy¢ wylgcznie celowi, dla ktérego zostato
sporzadzone

o Jedynym uprawnionym do postugiwania si¢ niniejszego opracowania jest Zleceniodawca

¢ Ocena ryzyka, jak i warunki udzielania kredytu nalezg do Banku, a niniejszy operat ma jedynie
wartos$¢ positkowg dla Kredytodawcy.

Data okreslenia wartoSci 27.04.2018r.
Data sporzadzenia operatu 27.04.2018r.
Wartosé rynkowa nieruchomosci oszacowafta inz. Marek Staszowski

Janow Lubelski 27 kwietnia 2018r.

7. ZALACZNIKI

¢ Dokumentacja fotograficzna
o Ksiega wieczysta

e Wypis z rejestru gruntéw

o Woypis z kartoteki budynkéw

o Wyrys z mapy ewidencyjnej
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