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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie nieruchomosci

o Polozenie: Wola Mielecka nr 396, gmina Mielec, powiat mielecki, woj. podkarpackie
e Dziatka nr ew. 1012/3 o pow. 0,2459ha

o Ksiega wieczysta KW NR TB1M/00000765/5

e Przeznaczenie w PZP - teren przeznaczony pod zabudowe siedliskowq .

Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi. Przejazd przez dziatke sgsiednia
droga wspélna prowadzaca do zakiadu i do budynku mieszkalnego - brak urequlowan
prawnych dotyczacych stuzebno$ci droqgi.

Wskazanie praw przystuqujacych do nieruchomosci

Prawo wtasnosci.

Rodzaj nieruchomosci lub sposoéb uzytkowania

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowanym budynkiem produkcyjno —biurowym .

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana budynkiem produkcyjno —biurowym . Nieruchomos¢ zlokali-
zowana jest w miejscowosci Wola Mielecka nr 396. Dziatka nie posiada bezposredniego dostepu
do drogi — przejazd mozliwy po drodze biegnacej przez dziatke sgsiednig — brak uregulowanego
stanu prawnego dotyczgcego stuzebnosci przejazdu. Nieruchomosé zlokalizowana jest ok 1km od
granicy miasta Mielec. W odlegtosci 780m w linii prostej przeptywa rzeka Wistoka. Dziatka znajdu-
je sie w obrebie dziatek budowlanych zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i
dziatkami niezabudowanymi. Nieruchomosc¢ potozona jest na terenie wioski ,gdzie znajduje sie
osiedle doméw jednorodzinnych. Dziatka znajduje sie w Srodkowej czesci Woli Mieleckiej

W niedalekiej odlegtosci znajduje sie, Szkota Podstawowa, sklepy, Kosciét, punkty handlowo —
ustugowe. W odlegtosci 400m w kierunku potudniowym droga wiejska przy ktorej potozona jest
wyceniana nieruchomos¢ krzyzuje sie z drogg wojewddzkg nr 984 prowadzacg do Mielca. Szaco-
wana nieruchomosc¢ sktada sie z 1 duzej dziatki o powierzchni 2459m°i korzystnym ksztatcie o
wymiarach szeroko$¢ 33,20m i dtugosé 72,66m?. Powierzchnia dziatki -korzystna. Nieruchomos¢
nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Przejazd mozliwy dziatkg sasiednig nr
1012/2, ktéra wraz z dziatkg wyceniang stanowita wkasnos$¢ jednego wiasciciela. W przypadku
sprzedazy jednej z dziatek stan prawny zaréwno dziatki wycenianej jak i dziatki nr 1012/2 bedzie
nieuregulowany w zakresie stuzebnosci przejazdu. Dziatka wyceniana nie ma dostepu do drogi.
Teren wokot budynku wytozony jest ptytami betonowymi. Na dziatce znajduje sie budynek produk-
cyjno —biurowy o pow. zabudowy 356m2, dodatkowo na dziatce znajduje sie blaszany garaz. Nie-
ruchomos¢ ogrodzona — ogrodzenie z podmurowkg i siatka . Ogdlne zagospodarowanie i estetyka
ogrodu bardzo dobra, teren zadbany czysty. Dziatka w petni uzbrojona w sie€ elektryczng , przyta-
cze kanalizacyjne, wodociggowe i gazowe. Budynek wyposazony jest w ogrzewanie co i cwu z
kotta gazowego + zbiornik na wode uzytkowg. Okna dwuwarstwowe. Budynek w zabudowie wol-
nostojgcej. Czes¢ budynku jednokondygnacyjna stanowi hala produkcyjna, czes¢ budynku dwu-
kondygnacyjna to biuro i pomieszczenia socjalne, sanitariaty szatnie. Stan techniczny budynku i
standard wykonczenia — sredni , typowy dla hali z czescig biurowo —socjalng. Obiekt o przecietnym
standardzie wykonczenia. Budynek wybudowany w 1998r. o konstrukcji murowanej . Catosc¢ przy-
kryta dachem — stropodachem pokrytym papg . Zuzycie techniczne na poziomie 28%.

Teren wokot budynku estetycznie zagospodarowany — obsadzony tujami.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej sktadnikdw majgtku 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.

str. 2



Wycena sktadnikow majgtku Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ,ART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z/s w Woli
Mieleckiej . Nieruchomosci - budynek ustugowo produkcyjny - Zalgcznik nr.2

Zastosowane podejscie metoda i technika

Podejscie porownawcze, metoda porownywania parami Podej$cie porownawcze, metoda porow-
nywania parami .

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjno — ustugowym

‘0

*

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem produk-
cyjno —ustugowym ,potozonym w Woli Mieleckiej nr 396, gmina Mielec , powiat mielecki ,
wraz z wartoscig rynkowg prawa wiasnosci dziatki nr ew. 1012/3 o pow. 0,2459ha,z elemen-
tami zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg techniczng, opisanej w ksiedze wieczystej
Nr TB1M/00000765/5, okreslona dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosi:

*,

502 640,00 zt
Stownie: piecset dwa tysigce szes$éset czterdziesci ztotych

Powyzsza wartos¢ uwzglednia utrudnienia zwigzane z brakiem bezposredniego dostepu do drogi —
przejazd przez dziatke sgsiednig brak urequlowan prawnych dotyczacych stuzebnos$ci przejazdu.

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

Janéw 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 ustugowo —produkcyjnym potozona w Woli Mieleckiej nr 396 obreb 47
Wola Mielecka, gmina Mielec , powiat mielecki , woj. podkarpackie.

W sktad nieruchomosci wchodzi:
- prawo wlasnosci dziatki nr ew. 1012/3 o pow. 2459m?,

- prawo wiasnosci budynku ustugowo —produkcyjnego o powierzchni zabudowy 356m2 — zgod-
na z powierzchnig w kartotece budynkéw.

Wyceniana nieruchomos$¢ posiada zatozong ksiege wieczystg KW NR TB1M//00000765/5
prowadzong przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Mielcu.

1.3. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkiem ustugowo —produkcyjnym wraz z okresleniem wartosci rynkowej prawa
whasnosci dziatki nr 1012/3 o pow. 2459m? z elementami zagospodarowania uzbrojenia i
infrastrukturg techniczng, okreslonej dla aktualnego sposobu uzytkowania.

1.4. Cel wyceny

Celem wyceny jest okres$lenie aktualnej wartosci rynkowej sktadnikow majatku Pana Roberta
Chlost prowadzacego dziatalno$¢ 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 Rzeczoznawcow 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 Majatkowych, pomocniczo w charakterze Noty Interpretacyjnej ze
zmianami.
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1.6. Zrédta danych merytorycznych i informacji 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/00000765/5.

= Wyrys z mapy ewidencyjnej.

. Wyrys z mapy zasadnicze; .

= 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 sgsiedniej zabudowy.

o Badanie aktow notarialnych z ostatnich 2 Iat.

o MAPA GEOPORTAL.GOV.PL

o MAPA GOOGLE.

1.7. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

= Data sporzadzenia wyceny 27 kwietnia 2018 r.
= Data, na ktorg 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/00000765/5 prowadzong
przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Mielcu, w ktdrej wpisano:

= Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci

Nr wpisu
18

l

Numer biezgcy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. I --- Nr wpisu
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)
Potozenie (numer porzadkowy / woje- ||Lp. IW
wodztwo, powiat, gmina, miejscowo$c) ||1. MIELECKA
Sposob korzystania IB - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE I

Nr wpis
Obszar catej nieruchomosci "0,2459 HA 18

Nr wpisu
Zaosnoscz e ewdenct o o g aoos0s010me552
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Komentarz do migracji

Nr wpisu

PEENA POSTAC WNIOSKU DZ.KW.NR 953-954/83
DECYZJA WOJTA GMINY W MIELCU Z DNIA 21-12-
strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpisow przenie- ||2000 R. NR RGP 6011/39/00 , DZ.KW.NR 5323/00
sione z dotychczasowej ksiegi wieczystej PELNA POSTAC WNIOSKU DZ.KW.NR 1361-2180/05

Ostatni numer aktualnego lub wykres$lonego wpisu w 4
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej
— A ———

= Dziat | SP_— Spis praw zwigzanych z wiasnos$cig — wolne od wpisow

Whpisy lub cze$ci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczy-
stej w toku migracji, ktére zawierajq tres¢ nie objetg

= Dziat Il — Wtasciciel

Wiasciciele

ooy
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udzia- Lp. 1 1 11
fu w prawie/ wielkoS¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) || p-1. 7 ,

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imie ojca, imig

= Dziat lll Ciezary i ograniczenia

Rodzaj wpisu

OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI

OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA - W SPRAWIE KM 342/17, Z WNIOSKU

Tres¢ wpisu WIERZYCIELA: POWSZECHNA KASA 0SZCZEDNOSCI BANK POLSKI S.A. Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE, UL. PULAWSKA 15, 02-515 WARSZAWA, PRZECIWKO DLUZNIKOWI:
ROBERTOW! CHLOST | JOANNIE CHLOST, ZAM. WOLA MIELECKA.

NIERUCHOMOS¢ SKLADAJACA SIE Z DZIALKI NR 1012/3, POLOZONA
W MIEJSCOWOSCI WOLA MIELECKA.

f—

Przedmiot wykonywania

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego Il i

= Dziaf IV Hipoteka

oo s ]
| Numer hipoteki (roszczenia)

Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 9,23

L. a NALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU POZYCZKI

XV"?;iyr;ee'?(;jg r'zsf‘glsn“;‘s,"'c'?/pm‘;"r'z . e |f; [|H1POTECZNEJ UDZIELONEJ NA PODSTAWIE

nzs,c,) 4 4 1. UMOWY NR 92 1020 4913 0000 9796 0018 8821 Z
DNIA 28.09.2010R.

Termin zaptaty 2025-09-28
Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka or- L POYVSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI

ganizacyjna niebedgca osobg praw- 1p. SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL 1 W MIELCU,

ng (nazwa, siedziba, REGON) " [IWARSZAWA, 01629826300000

Lp. 2. -—- Nr wpisu
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Numer hipoteki (roszczenia) I "
Rodzaj hipoteki (roszczenia) W

. oo KOSZTY | NALEZNOSCI UBOCZNE Z TYTULU
Wierzytelnos¢ i stosunek praw- :
ny (numer wierzytelnosci / wierzytel- II POZYCZKI HIPOTECZNEJ UDZIELONEJ NA

PODSTAWIE UMOWY NR 92 1020 4913 0000 9796
0018 8821 Z DNIA 28.09.2010R.

| Termin zapfaty 2025-09-28

Wierzyciel hipoteczny

nosc)

Inna osoba prawna lub jednostka or- L POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK POLSKI
ganizacyjna niebedgca osobg praw- 1p. SPOLKA AKCYJNA ODDZIAL 1 W MIELCU,
ng (nazwa, siedziba, REGON) " IWARSZAWA, 01629826300000

Lp. 3. I Nr wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

20
Rodzaj hipoteki (roszczenia) [HIPOTEKA PRZYMUSOWA

4953,00 (CZTERY TYSIACE DZIEWIECSET
PIECDZIESIAT TRZY) Zt.

WIERZYTELNOSC GMINY MIELEC Z TYTULU

ZALEGLOSCI PODATKOWYCH, OBEJMUJACA
1 |[NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI.,
DECYZJA WOJTA GMINY MIELEC Z DNIA
22.01.2014R., NR BF.3127.1.1010.2014

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek praw-
ny (numer wierzytelnosci / wierzytel-
nosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwigzek miedzygminny) (nazwa, sie-
dziba, REGON)

Nr wpisu

Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia) 112 21

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC Z
TYTULU SKEADEK NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA
OKRES: 09/2011-04/2014, ODSETKI ZA ZWtOKE OD
POWYZSZEJ ZALEGLOSCI WYLICZONE NA DZIEN
16.06.2014R, SWIADCZENIA UBOCZNE, KOSZTY
UPOMNIENIA ZA OKRES 09/2011-01/2014, KOSZTY
EGZEKUCYJNE | OPLATA MANIPULACYJNA ZA OKRES
09/2011-01/2014R., DECYZJA ZUS Z DNIA 18.06.2014R.,
NR 350200/43/36/2014-REDD

Wierzytelno$¢ i stosunek praw-
ny (numer wierzytelnosci / wie-
rzytelnos¢, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
ganizacyjna niebedgca osobg praw- RZESZOWIE INSPEKTORAT W MIELCU, WARSZAWA,
ng (nazwa, siedziba, REGON) 00001775600180

Lp. 5. I -—- Nr wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 22
Rodzaj hipoteki (roszczenia) IHIPOTEKA PRZYMUSOWA

25430,60 (DWADZIESCIA PIEC TYSIECY CZTERYSTA
TRZYDZIESCI 60/100) ZL

Wierzytelnos¢ i stosunek praw- WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC Z
ny (numer wierzytelnosci / wierzytel- TYTULU SKEADEK NA UBEZPIECZENIE
I—
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no$c¢, stosunek prawny) ZDROWOTNE ZA OKRES: 10/2011-04/2014, ODSETKI
ZA ZWLOKE OD POWYZSZEJ ZALEGLOSCI
WYLICZONE NA DZIEN 16.06.2014R, SWIADCZENIA
UBOCZNE, KOSZTY UPOMNIENIA ZA OKRES
10/2011-01/2014, KOSZTY EGZEKUCYJNE | OPLATA
MANIPULACYJNA ZA OKRES 10/2011-01/2014R.,
DECYZJA ZAKt ADU UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH
Z DNIA 18.06.2014R., NR 350200/43/36/2014-REDD

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka or- L ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W

ganizacyjna niebedgca osobg praw- 1p. RZESZOWIE INSPEKTORAT W MIELCU, WARSZAWA,

ng (hazwa, siedziba, REGON) ' 00001775600180

Lp. 6. Nr wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 14 23

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

7140,35 (SIEDEM TYSIECY STO CZTERDZIESCI
35/100) ZL

WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC Z
TYTULU SKEADEK NA FP | FGSP ZA OKRES:
10/2011-04/2014, ODSETKI ZA ZWLOKE OD
POWYZSZEJ ZALEGLOSCI WYLICZONE NA DZIEN
16.06.2014R, SWIADCZENIA UBOCZNE, KOSZTY
UPOMNIENIA ZA OKRES 10/2011-01/2014, KOSZTY
EGZEKUCYJNE | OPLATA MANIPULACYJNA ZA
OKRES 10/2011-01/2014R., DECYZJA ZAKLADU
UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH Z DNIA 18.06.2014R.,
NR 350200/43/36/2014-REDD

Suma (stownie), waluta

e —
T bl

Wierzytelnos¢ i stosunek praw-
ny (numer wierzytelnosci / wierzytel-
nosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
ganizacyjna niebedgca osobg praw- RZESZOWIE INSPEKTORAT W MIELCU, WARSZAWA,
ng (nazwa, siedziba, REGON) 00001775600180

Lp. 7. I -—- Nr wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 26, 27
Rodzaj hipoteki (roszczenia) [HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (sownie), waluta 10245,00 (DZIESIEC TYSIECY DWIESCIE
’ CZTERDZIESCI PIEC) ZL

NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI
Wierzytelnos¢ i stosunek praw-
ny (numer wierzytelnoSci / wierzytel-
no$c¢, stosunek prawny)

Inna osoba prawna lub jednostka or-

17.01.2017R. Z TYTULU t ACZNEGO ZOBOWIAZANIA
PIENIEZNEGO NA ROK 2017 ORAZ NALEZNOSC
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OBJETA DECYZJA
NR BF.3127.1.856.2016 Z DNIA 28.01.2016R. Z
TYTULU tACZNEGO ZOBOWIAZANIA PIENIEZNEGO
NA ROK 2016., DECYZJA WOJTA GMINY MIELEC NR
BF.3127.1.819.2017 Z DNIA 17.01.2017R. Z TYTULU
t ACZNEGO ZOBOWIAZANIA PIENIEZNEGO NA ROK
2017 ORAZ DECYZJA WOJTA GMINY MIELEC NR
BF.3127.1.856.2016 Z DNIA 28.01.2016R. Z TYTULU

¥ ACZNEGO ZOBOWIAZANIA PIENIEZNEGO NA ROK
2016.

OBJETA DECYZJA NR BF.3127.1.819.2017 Z DNIA
WlerzyC|eI hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwigzek miedzygminny) (nazwa, sie-
dziba, REGON)

GMINA MIELEC, MIELEC, 690581910

Lp. 8. " -—- “Nr wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) "16 "28, 29
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
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Suma (siownle) waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek praw-
ny (numer wierzytelnosci / wie-
rzytelnosc, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

19501 20 (DZIEWIETNASCIE TYSIECY PIECSET JEDEN
20/100) ZL.

WIERZYTELNOSC Z TYTULU ZALEGLOSCI W PODATKU
DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH ZA ROK 2014 PIT-36 ORAZ
ZA ROK 2015 PIT-36 WRAZ Z ODSETKAMI., TYTULU WYKONAWCZE
WYDANE PRZEZ NACZELNIKA URZEDU SKARBOWEGO W MIELCU
NR:SM 1/1274/15 Z DNIA 11.06.2015R.,
1812-SW.522.1406.2016 Z DNIA 08.07.2016R.

SKARB PANSTWA- NACZELNIK URZEDU

ﬁgi’uz%mtwa (nazwa, siedziba, rola SKARBOWEGO W MIELCU, MIELEC, ORGAN
REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
Lp. 9. i -—- Nr wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 17 31, 32, 33,
; 34, 35, 36,

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek
prawny (numer wierzytelno-
Sci / wierzytelno$c, stosunek
prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba,

37, 38, 39,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA
40, 41, 42,

28021,00 (DWADZIESCIA OSIEM TYSIECY DWADZIESCIA !
lJEDEN) Zt. 43

WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC Z TYTULU
ZALEGLOSCI W PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB
FIZYCZNYCH ORAZ PODATKU OD TOWAROW I USLUG.,
TYTULY WYKONAWCZE NACZELNIKA URZEDU
SKARBOWEGO W MIELCU:

NUMER 1812-SEW.723.1598.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1911.2017;

NUMER 1812-SEW.723.2171.2017;

NUMER 1812-SEW.723.2245.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1669.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1668.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1667.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1666.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1665.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1664.2017;

NUMER 1812-SEW.723.1663.2017;

NUMER 1812-SEW.723.96.2017;

NUMER 1812-SEW.723.95.2017.

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
MIELCU, MIELEC, 690001143, ORGAN

REGON, rola instytuci) 1 IREPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
Lp. 10. i -—- Nr wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 44

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelno$¢ i stosunek praw-
ny (numer wierzytelnosci / wie-
rzytelnos¢, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

127104,38 (STO DWADZIESCIA SIEDEM TYSIECY STO
CZTERY 38/100) Zt.

WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA NALEZNOSC Z TYTULU: - SKEADEK
NA UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES 05/2014-08/2017, ODSETKI
ZA ZWLOKE OD ZALEGLOSCI, SWIADCZENIA UBOCZNE, KOSZTY
UPOMNIENIA, KOSZTY EGZEKUCYJNE;

-Z TYTULU SKLADEK NA UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES
06/2014-08/2017, ODSETKI ZA ZWLOKE OD ZALEGLOSCI, SWIADCZENIA
UBOCZNE, KOSZTY UPOMNIENIA, KOSZTY EGZEKUCYJNE;

-Z TYTULU SKLADEK NA FP | FGSP ZA OKRES 06/2014-08/2017,
ODSETKI ZA ZWLOKE OD ZALEGLOSCI, SWIADCZENIA UBOCZNE,
KOSZTY UPOMNIENIA, KOSZTY EGZEKUCYJNE., DECYZJA ZUS Z
DNIA 08.12.2017R., NR 350271DZPDZ17/000346

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

ng (nazwa, siedziba, REGON)

Inna osoba prawna lub jednostka or-
ganizacyjna niebedgca osobg praw-

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
RZESZOWIE INSPEKTORAT W MIELCU, WARSZAWA,
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[ Tloooo1775600180

Komentarz do migracji

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

2.2. Stan prawny — dane z rejestru gruntéw

Wojewddziwo | PODKARPACKIE
Starosta Powiat - MIELECKI

Powiatu Mieleckiego Jeonostka ewidencyina - 181105 2 GMINA MIELEC
Otreb - 47 WOLAMIELECKA

. ﬁgjgn
Nr kancelaryjny - GO.8642.1 .. LCL 2017

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

z dnia; 2018-04-06
Jednostka rejestrowa . G.503
Oznaczenie
WA Opis : Pow.uz. | Pow. | innydokument
Mrﬁz:ia-:u Ark. Polozenie dziatki uth udytéw i -
Kasyfikac. (ha)
101272 |9 | WOLA MIELECKA; 336 grunty rcine Br-Filia 07995 | 02995
Iabudowane
10423 |9 | WOLA MIELECKA: 396 grunty roina Br-Rila 02450 | 02458
zabudowane

Razem powerzchnia dzialek 0545 ha
Slownie . pied tysiecy czierysia pietdziesiat cziery m. kwadr
Cala jedrosts rejestrowa: 0 5454 ha

Stownie . piec ysiecy czterysta peddzesigl cziery m. kwadr

AmaA A mm

2.3. Stan prawny — dane z kartoteki budynkéw

Zgodnie z kartotekg budynkéw powierzchnia zabudowy budynku oznaczonego na mapie jako nr 1
wynosi 359m2. Budynek z 1996r. dwukondygnacyjny.
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2.4. Stan technic

A

T
=

Wola Milecka |-~

: / 5 //7

K ¥ Soa N ' = | = “ b % iy
oogle Maps - lokalizacja szacowanej nieruchomosci w stosunku do Mielca

eG

cF nu

droé’a‘ prowadzqca przez sasi€dnia dziatke
zabudowng budynkiem n;ie’SzkaIny

Dane Google Maps - ksztatt dziatki i lokalizacja drogi biegnacej wzdtuz dziatki sasiedniej brak uregulowan prawnych dotyczacych stu-
zebnosci drogi
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Dane geoportal.gov.pl — na mapie zaznaczono powierzchnie jakg zajmuje droga asfaltowa na catej
diugosci dziatki. Jest to droga zwyczajowa — brak uregulowania prawnego dotyczacego stuzebnosci
przejazdu na rzecz kazdoczasowych witascicieli dziatki sgsiedniej ( aktualnie jest ten sam witasciciel).

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

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Wola Mielecka nr 396 — dziatka
nr 1012/3 nie posiada bezposredniego dostepu do drogi — przejazd mozliwy po
drodze biegngcej przez dziatke sgsiednia nr 1012/2 — brak uregulowanego praw-
nego dotyczgcego ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej .. Nieruchomosc¢
Zlokalizowana jest ok 1km od granicy miasta Mielec. W odlegtosci 780m w linii
prostej przeptywa rzeka Wistoka. Droga biegngca po dziatce 1012/2 jest o na-
wierzchni asfaltowej — droga ta prowadzi do budynku mieszkalnego i szacowanej
Polozenie: nieruchomosci komercyjnej , taczy sie z drogg gminng o nawierzchni asfaltowej.
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 krzyzuje
sie z drogg wojewddzkg nr 984 prowadzgcg do Mielca.

Otoczenie catej nieruchomosci stanowi osiedle domdéw mieszkaniowych jednoro-

dzinnych dziatki niezabudowane. Od po6tnocnego zachodu dziatka niezabudowa-

na, za nig zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i siedliskowa. Od pétnocnego
wschodu dziatki niezabudowane. Od potudniowego wschodu nieruchomos$¢ za-

Otoczenie: budowana budynkami siedliskowymi i zabudowa mieszkaniowa , od potudniowe-
go zachodu dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym z drogg fgczaca sie z
drogg wiejskg biegnagca przez wies. Po drugiej stronie ulicy zlokalizowany jest
kosciot.

. sk Szacowana nieruchomo$é sktada sie z 1 duzej dziatki o powierzchni 2459m?i
rg:tlzzsdczilalki korzystnym ksztatcie o wymiarach szerokos¢ 33,20m i dlugos¢ 72,66m2

Powierzchnia dziatki - korzystna.

str. 13



Wycena sktadnikow majgtku Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ,ART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z/s w Woli

Mieleckiej .

Nieruchomosci - budynek ustugowo produkcyjny - Zatgcznik nr.2

Utrudnienia

Brak urequlowan prawnych dotyczacych stuzebnos$ci drogi koniecznej .

Dostepnosc¢:

Wyceniana nieruchomosc¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi. Prze-
jazd mozliwy dziatkg sasiednig nr 1012/2, ktéra wraz z dziatkg wyceniang stanowi
wiasnos¢ jednego wiasciciela — upadtego Roberta Chlost ..

W przypadku sprzedazy jednej z dziatek stan prawny dotyczgcy stuzebnosci prze-
jazdu zaréwno dziatki wycenianej jak i dziatki nr 1012/2 jest nieuregulowany ,
dziatka wyceniana nie ma dostepu do drogi — zaistnieje koniecznos¢ uatanowie-
nia stuzebnosci przejazdu na dziatce nr 1012/2

Dziatka nr 1012/2, przez ktérg mozna dojechac¢ do dziatki wycenianej potozona
jest przy drodze o nawierzchni asfaltowej gminnej.

Dostepnos¢ do nieruchomosci nr 1012/3 okreslono, jako stabg .

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 jest obiektem budowlanym posadowionym w prostych wa-
runkach gruntowych. Obiekt ten nalezy zaliczy¢ do pierwszej kategorii geotech-
nicznej.

Zagospodaro-
wanie

Na dziatce znajduje sie budynek produkcyjno —biurowy o pow. zabudowy 356m?,
dodatkowo na dziatce znajduje sie blaszany garaz. Wjazd na posesje po drodze
potozonej na nieruchomosci sgsiedniej — droga o nawierzchni asfaltowej. Nieru-
chomos¢ ogrodzona — ogrodzenie z podmurowkg i stupki obtozone klinkierem.
Ogodlne zagospodarowanie 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 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.Nr 80
poz.717) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Mie-

lec stracit swg waznosc.

Zgodnie z art.154 ust.3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku
braku planu miejscowego oraz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu , uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomo-
8ci.

Zgodnie z ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Mielec wyceniana nieruchomos$¢ 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 wypisow 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

Na dziatce znajduje sie budynek produkcyjny - na chwile obecna jest obiektem
zamknietym , dlatego nie jest ucigzliwy .

Budynek nie stanowi zagrozenia dla srodowiska naturalnego. Nie jest zrodtem
emisji czynnikow szkodliwych dla otoczenia. Wody opadowe odprowadzane sg na
teren dziatki inwestora..
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2.6. Opis budynku produkcyjno - biurowego

\

Budynek produkcyjno —biurowy w zabudowie wolnostojgcej, niepodpiwniczony. Czes¢ budynku to
hala produkcyjna - ta czes¢ jest jednokondygnacyjna. Cze$¢ budynku stanowig pomieszczenia
biurowe - ta czes¢ budynku jest dwukondygnacyjna.

Budynek oddany do uzytku w 1996r. Budynek w technologii tradycyjnej murowanej , Sciany fun-
damentowe betonowe, sciany wewnetrzne z pustakow ceramicznych MAX, ze stropem nad cze-
Scig biurowg ceramicznym typu Acerman, nad halg hala strop DZ-3 . Budynek przykryty dachem —
stropodachem pokrytym pap3 .

POWIERZCHNIA BUDYNKU

Zgodnie z kartotekg budynkéw powierzchnia zabudowy budynku wynosi 356m?,
Powierzchnia uzytkowa 388,20m*
Do wyceny przyjeto powierzchnie uzytkowa.

KONSTRUKCJA | WYKONCZENIE

Fundamenty
Fundamenty Zelbetowe zbrojone.

Sciany, stupy ,
Sciany fundamentowe betonowe. Sciany wewnetrzne z pustakow ceramicznych MAX, i pianowych
typu ALFA

Stupy i filarki zelbetowe wylewane z betonu B20,

Stropy

Zaprojektowano strop ceramiczny typu Acerman , nad halg typu DZ-3 .
Podciagi, wience, nadproza

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

Dach

Dach jednospadowy . Stropodach ptaski z pokryciem papg na lepiku.
Schody

Wewnetrzne — stalowe

Kominy

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

str. 15



Wycena sktadnikow majgtku Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ,ART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z/s w Woli
Mieleckiej . Nieruchomosci - budynek ustugowo produkcyjny - Zalgcznik nr.2

WYKONCZENIE ZEWNETRZNE BUDYNKU
Elewacje
Tynki zewnetrzne akrylowe ocieplone styropianem
Oknai drzwi

Okna i drzwi — czes$¢ biurowa okna zespolone PCV, w czesci produkcyjnej okien brak — swietliki w
dachu , jedne wrota stalowe czesciowo przeszkolone, drzwi w czesci biurowej ptytowe, w czesci
produkcyjnej drzwi stalowe

Tynki wewnetrzne , malowanie

Tynki wewnetrzne cementowo-wapienne kat. I, Sciany wewnetrzne i sufity malowane farbami,
sanitariaty ptytki ceramiczne, w czesci biurowej czesciowo boazeria .

Posadzki
W hali posadzka cementowg, w czesci biurowej ptytki ceramiczne.
Uzbrojenie budynku

Budynek posiada nastepujgce instalacje wodno-kanalizacyjng, gazowa, elektryczng oswietleniowa
i gniazd wtykowych z sitg , centralnego ogrzewania kocit gazowy. Jako elementy grzewcze
grzejniki stalowe.

2.7. Ustalenie wazonego stopnia zuzycia technicznego budynku

Budynek wybudowany w 1996r. Budynek przemystowo —biurowy o $rednim standardzie wyposa-
zenia w czesci hali standard typowy dla hali. Stan techniczny budynku dobry. Stopien zuzycia po-
szczegolnych elementéw budynku okreslono na podstawie normatywnych okresow trwatosci po-
szczegolnych elementéw budynku na podstawie ,Instrukcji wewnetrznej dotyczgcej zasad ustala-
nia stopnia zuzycia technicznego budynkéw i budowli oraz mienia ruchomego” Warszawa 2008r
oraz Podstawy Budownictwa — dr. Inz. Jacek Zabielski. Stan techniczny budynku okreslono na
poziomie 28%

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

1 Roboty ziemne i fundamenty 6,20 10 0,62
2 Sciany nadziemia i $cianki dziatowe 22,20 20 4,44
3 Stropy i schody wewnetrzne 11,10 15 1,67
4 Dach konstrukcja ocieplenie i pokrycie 6,05 20 1,21
5 Podtogi i posadzki 6,20 30 1,86
6 Slusarka i stolarka 12,32 30 3,70
7 Tynki wewnetrzne, oktadziny i malowanie 8,20 45 3,69
8 Elewacja i r6zne roboty zewnetrzne 10,44 55 5,74
9 Instalacje sanitarne 11,26 30 3,38
10 [Instalacje elektry. 6,03 25 1,70
Ogétem 100,00 28,00

Zuzycie techniczne budynku wynosi 28,00 %

[——= A

str. 16




Wycena sktadnikow majgtku Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ,ART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z/s w Woli
Mieleckiej . Nieruchomosci - budynek ustugowo produkcyjny - Zalgcznik nr.2

3.  PRZYJETE PROCEDURY SZACOWANIA

3.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z zasadami ogdInymi wyceny nieruchomo$ci zawartymi w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami ,,
Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegoblno$ci jej rodzaj, potozenie, spo-
s6b uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaftujgce sie ceny w obrocie nieruchomosciami’. ,\\War-
tos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nierucho-
mos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym,
ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znaj-
dujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Z godnie ze Standardem NR 1 KSWP1 Warto$¢ rynkowa i Warto$é odtworzeniowa. - Warto$¢ rynkowa jest
definiowana, jako ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢, zaktadajgc, ze
strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uptynat odpowiedni okres eksponowania nierucho-
mosci na rynku".

Pojecie szacunkowa kwota odnosi sie do wyrazonej w pienigdzu ceny (zazwyczaj w miejscowej walucie)
ptaconej za nieruchomos¢ , ktorg, rozsadnie biorgc, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej w dniu wyceny,
czyli w dniu, na ktéry warto$¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktéra, rozsgdnie rzecz bio-
rac, moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktora, rozsgdnie rzecz biorgc, zgodzi sie
zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktéra zostata podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szcze-
golne warunki lub okolicznosci, takie jak na przyktad sprzedaz z bonifikata.

Pojecie w dniu wyceny oznacza wymog aby okreslona wartos¢ rynkowa byta wtasciwa dla danego momen-
tu w czasie, w dniu wyceny, czyli w dniu, na ktéry zostata okreslona. Szacunkowa kwota podana w operacie
szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny, a nie w dniu wcze-
$niejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzeda-
zy nieruchomosci.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskaé oznacza, ze wartos¢ nieruchomosci jest przewidywang ceng, po ktorej
w dniu wyceny moze ona zostac sprzedana, a nie kwotg z géry okreslong lub faktycznie zaptacong ceng. Jest
to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrzec transakcje odpowiadajgcg wszystkim wymo-
gom definicji wartosci rynkowej.

Pojecie strony maja stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza osoby kupujgcego i sprzedajacego, ktorzy
chca dokonaé transakcji kupna /sprzedazy nieruchomosci i ktérzy nie sg zmuszeni do jej dokonania. Pojecie
to odnosi sie do kupujacego, ktory nie jest nazbyt zdeterminowany, by dokonaé zakupu po jakiejkolwiek ce-
nie. Jest to nabywca, ktéry 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, ktdra nie jest mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajgcy
majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy ma motywacje, by sprzedaé nieruchomos¢ na warunkach rynko-
wych, za najlepszg cene, mozliwg do uzyskania na wolnym rynku. Istniejgce po stronie konkretnego wtasci-
ciela, bedgcego zbywca, uwarunkowania nie sg brane pod uwage, poniewaz sprzedajgcy majgcy stanowczy
zamiar zawarcia umowy oznacza typowego hipotetycznego witasciciela.

Pojecie strony sg od siebie niezalezne oznacza strony, ktérych nie taczy konkretny lub szczegdiny stosu-
nek, mogacy sprawié, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada sie, ze transakcje zawierajg nie-
zwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

Pojecie strony dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oznacza, ze zaréwno zbywca, jak i nabywca
sg rozsadnie rzecz biorgc, poinformowani o charakterze i cechach nieruchomosci, jej aktualnym i potencjal-
nym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny. Rozwage ocenia sie, uwzgledniajgc stan rynku w dniu
wyceny, nie biorgc pod uwage informaciji uzyskanych pézniej.

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

transakcji dgzy do jej zawarcia bez przymusu.

Pojecie uptynaf odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku, oznacza, ze nieruchomosc¢
jest zaprezentowana na rynku w najbardziej odpowiedni sposob, jezeli chodzi o mozliwosci zbycia jej po naj-
lepszej cenie, ktéra, rozsgdnie rzecz biorgc, mozna uzyskac¢ na warunkach zawartych w definicji wartoSci
rynkowej. Czas eksponowania moze sie zmienia¢ w zaleznosci od warunkow rynkowych, lecz musi by¢ wy-
starczajacy do tego, by stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw.
Zaktada sie, ze eksponowanie nieruchomosci na rynku odbywa sie przed datg, na ktérg okreslono wartosé
rynkowa.
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3.2. Podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

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

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci 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 nastepujgcymi obowigzujgcymi przepisami prawa:
e art.153 ustawy o0 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¢ nieruchomosci koryguje 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 bedgcej przedmiotem wycen, a takze cech tych nieru-
chomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosci bedgce przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére 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 nieruchomosci,

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 poszczegoélnych parach, lub $redniej wazonej,
jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.”
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4. WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ
PODEJSCIE POROWNAWCZE

4.1. Rezultaty analizy rynku

Bioragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej nieruchomosci oto-
czenie przestrzenne z takimi cechami jak: ogdlne potozenie przyjetego rynku lokalnego, odlegtos¢ od wigk-
szych osrodkéw miejskich, centréw administracii lokalnej, zaplecza medycznego, ustugowo — handlowego,
przemystowego, tras szybkiego ruchu, miejsc o walorach turystycznych, rekreacyjnych itp. Okreslono réwniez
okres jego analizy.

Przyjety zakres przestrzenny rynku lokalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki zaréwno
przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym stopniu wptywajg na ksztattowa-
nie sie cen i wartosci rynkowej.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku lokalnego (wzajemnie ze sobg
powigzane) tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg nabywcza, a takze tworzg
podaz, jako wypadkows istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkow wolnych terendw.

Analiza rynku w szczegolnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw wptywajacych na po-
pyt, podaz, ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikow tworzgcych warunki wymiany praw do nieru-
chomosci, ktére stanowig tre$¢ sensu stricte uméw kupna-sprzedazy nieruchomosci. Celem analizy jest wy-
krycie prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych migedzy elementami rynku a czynnikami na nie wpltywajacymi z
uwzglednieniem racjonalnych motywow postepowania uczestnikéw rynku. Szczegdlny nacisk potozono na
analize, ktéra jest niezbedna do oszacowania wartosci rynkowej praw do szacowanej nieruchomosci zabu-
dowanej budynkiem komercyjnym wraz z okresleniem praw do gruntu.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i najczesciej stosowane
metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej skomplikowane metody marketingowe
(np. pomiar tacznego oddziatywania zmiennych i analize czynnikowa) z powodu ich ograniczonego zastoso-
wania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu pominieto réwniez opis procedur statystycznych, analitycz-
nych, ktére wykraczajg poza tres¢ i przeznaczenie opracowania.

Badanie i analiza rynku nieruchomo$ci powinna zakonczyé¢ sie oceng wielkosci i struktury podstawowych
elementow rynku, tj. popytu, podazy i cen. Szczegdlnie wazng role odgrywa prognozowanie rynku, co daje
uczestnikom rynku mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania zasobem nieruchomoéci. Biorgc pod uwage
ocene relacji pomiedzy popytem a podaza, iloscig zgtoszonych nieruchomosci gruntowych analiza rynku
wykazata zmniejszenie popytu na nieruchomosci gruntowe zabudowane przeznaczone pod zabudowe
komercyjng . Przejawia sie to przede wszystkim w mniejszej ilosci zawartych transakcji kupna-sprzedazy,
ktérych przedmiotem byly tego typu nieruchomoéci w latach 2015- 2017. Okreslenia wartosci rynkowej
przedmiotowych nieruchomosci gruntowych oparto na zbiorze danych transakcyjnych zawartych na obszarze
rynku regionalnego powiekszonego o caty powiat. Podstawowymi cechami decydujgcymi w tym segmencie
rynku o poziomie ceny transakcyjnej sg lokalizacja nieruchomosci, dostepnos¢ komunikacyjna, otoczenie i
sgsiedztwo nieruchomosci, wyposazenie w infrastrukture techniczng oraz wielkosc¢ i ksztatt dziatki decydujgce
0 mozliwym sposobie zabudowy i zagospodarowania terenu.

4.2. Analizai charakterystyka rynku lokalnego

Dla potrzeb wyceny okreslono:

e Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych produkcyjno —biurowo —
magazynowych.

e Obszar badania rynku — rynek lokalny miasta Debica poszerzono o caly powiat debicki tereny
inwestycyjne ustugowe

e Okres badania cen: od 2016r. — do 2018 r.
Popyt i podaz
Popyt i podaz na rynku nieruchomosci w gminach powiatu mieleckiego jak i w Mielcu jest uzalezniona
od lokalizacji np. bliskosci miasta Mielec, bliskosci strefy mieleckiej czy nawet bliskosci wjazdu na au-
tostrade w Debicy. Najwigksze zainteresowanie nieruchomosciami komercyjnymi znajduje sie na tere-

nach potozonych wsrod terendw przeznaczonych pod przemyst i ustugi, z bardzo dobrym dostepem do
drég gminnych powiatowych czy krajowych.
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Popyt i podaz na mieleckim rynku nieruchomosci jest uwarunkowany wielkoscig Specjalnej Strefy
Ekonomicznej, jego funkcjg jako duzej aglomeracji przemystowej, sytuacjg zaktadoéw produkcyjnych
oraz lokalnego osrodka administracyjnego. Doskonale prosperujgca Strefa wptywa korzystnie na obroét
nieruchomosciami. Inwestorzy sg zainteresowani nabyciem zaréwno gruntéw pod zabudowe, jak tez
nieruchomosci juz zabudowanych, dokonujg wéwczas adaptacji i modernizacji budynkéw w celu dosto-
sowania do okreslonego asortymentu produkcji. Tak szeroka rozpieto$¢ roznych ustug wptywa korzyst-
nie na zainteresowanie klientéw, a tym samym na obroty funkcjonujgcych tutaj inwestoréw. Nalezy
dodac¢, ze przynalezgc do SSE po spetnieniu odpowiednich wymogoéw, spotkom prowadzgcym dziatal-
nos¢ gospodarczg przystugujg ulgi tj. zwolnienie z podatku od nieruchomosci, ulgi w podatku docho-
dowym od o0séb prywatnych z tytutu wydatkéw inwestycyjnych. To tez bardzo przycigga inwestorow.
Czynniki te wptywajg na poziom popytu i poziom cen akceptowany przez nabywcéw nieruchomosci.

Istniejaca w Mielcu Strefa Ekonomiczna ma duzy wptyw na ceny nieruchomos$ci w catym miesci i okoli-
cach.

Rozwijajgca sie Strefa Ekonomiczna wptywa korzystnie na obrét nieruchomosciami oraz scigga poten-
cjalnych inwestorow. Inwestorzy sg zainteresowani nabyciem zaréwno gruntéw pod zabudowe, jak tez
nieruchomosci juz zabudowanych, dokonujgc woéwczas adaptacji i modernizacji budynkéw w celu do-
stosowania do okreslonego asortymentu produkcji. Szeroka rozpietos¢ réznych ustug wptywa korzyst-
nie na zainteresowanie klientéw, a tym samym na obroty funkcjonujgcych tutaj inwestoréw.

Badania rynku nieruchomosci przeprowadzono nie tylko na obszarze powiatu mieleckiego
lecz takze sagsiednich w wojewddztwie podkarpackim, gdyz w latach 2015 i 2018 notuje sie wyrazny
spadek ilosci transakcji obiektami o zabudowie niemieszkalnej. Analizg objeto ceny transakcyjne i
poréwnania cen nieruchomosci z analizg przeznaczenia, stanu technicznego i wyposazenia obiektéw
oraz lokali i dziatek.

W tej okolicy w chwili obecnej wystepuje stagnacja cen nieruchomosci spowodowana ogolng
stagnacja w gospodarce narodowej. Jedynie na rynku dziatek budowlanych obserwuje sie niewielki
trend wzrostu cen.

Ceny nieruchomosci ustabilizowaty sie na wzglednie statym poziomie jednak w poréwnaniu z
poprzednimi latami nastgpito znaczne zmniejszenie ilosci zawieranych transakciji.

Transakcje na podobne obiekty w miejscowosci Wola Mielecka czy miasto Mielec nie wyste-
pujg w takiej ilosci, aby na ich podstawie mozna okresli¢ jej wartos¢ rynkowg. W powiecie mieleckim
w latach 2015-2018 transakcji nieruchomosci o przeznaczeniu niemieszkalnym i powierzchni zabu-
dowy wiekszej niz 200 m? znaleziono 7 transakgji . Rynek nieruchomosci powigkszono tez o sgsied-
nie powiaty wojewoddztwa podkarpackiego.

Ceny w tych transakcjach za 1 m2 powierzchni uzytkowej obiektéw przeznaczonych do celow
innych niz mieszkalne réwniez byty zréznicowane od 800 (obiekt stary niskiej jakosci) do 3600 zt/m?.
Powodem tego jest stagnacja na rynku, co sktania potencjalnych nabywcéw do odtozenia zakupu w
nadziei na okazyjne zakupy po znacznie obnizonych cenach a potencjalni sprzedajgcy nie znajdujacy
sie w sytuacji przymusowej nie sg sktonni do obnizek cen ponizej kosztow.

Okres ekspozycji tego typu nieruchomosci na rynku w opinii posrednikow w obrocie nieru-
chomosciami wynosi od kilku miesiecy nawet 2 lat.

Z wiasnej analizy przeprowadzonej na podstawie danych uzyskanych z wglgdu do aktow notarial-
nych zaistniatych transakcji kupna - sprzedazy, ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych o funk-
cji przemystowej stanowia przedziat od 900,28 zi/m* pow. budynkéw do 3647,85 zi / m? pow. u. budyn-
kéw. Cena nieruchomosci uzalezniona jest od przeinaczenia obiektow. Budynku hal produkcyjnych
budyni magazynowe stanowig przedziat cen od 900 zt/m2 do 1600 zt/m2 w przypadku budynkéw biu-
rowych ceny ksztattujg sie od 1600 do 3600 zt/m2. W przypadku budynkdéw gdzie cze$¢ obiektu sta-
nowi hala produkcyjno-magazynowa a czes¢ stanowi biuro i pomieszczenia socjalne — obiekty takie
ociggajg cene od 1600 do 2600 zt/m2. Tak duza rozbieznos$¢ uzalezniona jest tez od stanu technicz-
nego obiektu , uzbrojenia , drogi dojazdowej, wielkosci dziatki, mozliwosci inwestycyjnych , itp.

Szacowana nieruchomosc¢ potozona jest przy granicy miasta Mielec — posiada duzg dziatke z
mozliwosciami inwestycyjnymi. Na dziatce o pow. 2459 m2 zlokalizowany jest tylko 1 budynek pro-
dukcyjno —biurowy. Teren budynku czesciowo utwardzony ptytami betonowymi. Problemem moze
by¢ nieuregulowany stan prawny drogi dojazdowej. Dojazd istniejgcg drogg prywatng o nawierzchni
asfaltowe] — jednak jest to droga biegngca po dziatce sgsiedniej a w ksiedzem wieczystej brak wpisu
o stuzebnosci.

Mielecki rynek nieruchomosci jest srednio rozwijajgcym sie rynkiem w Polsce. Czynniki te wptywajg
na poziom popytu i poziom cen akceptowany przez nabywcéw nieruchomosci.
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Dobér danych — do obliczen metodg poréwnywania parami wybrano sposréd bazy danych z ostatnich
24 miesiecy - transakcje rynkowe spetniajgce nastepujace warunki:

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

transakcje przeanalizowano pod wzgledem wiarygodnosci;
transakcje dotyczg nieruchomosci poréwnywalnych.

Ceny nieruchomosci zabudowanych zalezne sg przede wszystkim od nastepujgcych cech rynko-

wych:

¢ Funkcja — uwzglednia przeznaczenie nieruchomosci w Miejscowym Planie Ogélnym Zagospo-
darowania Przestrzennego;

o Lokalizacja w terenie - uwzgledniono potozenie w danej czesci wsi, niedaleko zlokalizowane
punkty o funkcji ustugowe;.

e Dostepnos¢ komunikacyjna — uwzglednia mozliwos¢ dojazdu i ograniczenia w dostepie;

e Powierzchnia — uwzglednia powierzchnie dziatki, im powierzchnia dziatki jest mniejsza tym ko-
rzystniejsza cecha danej nieruchomosci;

e Uzbrojenie — mozliwos¢ podtagczenie przytgczy (uzbrojenie terendw sasiadujgcych).

¢ Potozenie — uwzgledniono potozenie w danej czesci miasta, niedaleko zlokalizowane punkty o
funkcji ustugowej i handlowe;.

e Powierzchnia uzytkowa budynku — im wieksza powierzchnia tym nizsza cena.
e Dodatkowe budowle — utwardzenie terenu, ogrodzenie terenu

4.3.

Analiza i transakcji poréwnawczych

W zwigzku z faktem , Ze w ostatnim okresie czasu zanotowano raz niewielkie wzrosty raz spadki
cen —a $rednia z obliczen wykazuje minimalny wzrost w granicach btedu, wobec powyzszego
wspétczynnik zwiekszajgcy ceny przyjeto na poziomie 0,00.. Transakcje w pierwszej czesci tabeli
sg to transakcje z 2015r. , ktére odrzucono ze wzgledu date transakciji - okres dtuzszy niz 2 lata do
dnia okreslenia wartosci. W Mielcu znaleziono 2 transakcje o pow. budynkow znacznie wigkszych
niz nieruchomosc¢ szacowana.

Tabela
L.p. Potozenie Rep.A Nr| Data_trans Kwota [zf] Pu [m2] | Cenajedn. [zt/m2]
1 Rzeszéw 593 22 sty 15 1800 000,00 610,00 2 950,82
2 Mielec-obr.3 1997 12 mar 15 910 000,00 942,40 965,62
3 Rzeszéw 1013 2 kwi 15 900 000,00 360,00 2 500,00
4 Rzeszéw 2418 3 kwi 15 2900 000,00/ 1 050,00 2761,90
5 Mielec-obr.3 3726 25 cze 15 7 612 000,00 4 144,15 1 836,81
6 Debica obr.1 4177 1 paz 15 11 913 205,00 6723,00 1772,00
7 Jodtowa 4133 9lis 15 282 000,00 246,00 1146,34
8 Pustkéw Osiedle 1859 26 lis 15 1422 764,00 1 228,55 1 158,08
9 Debica obr.4 6523 9 gru 15 529 186,99 573,75 922,33
10 Debica obr.4 3412 22 gru 15 894 458,54 765,00 1169,23
11 Wisniowa 6150 23 gru 15 430 070,10 339,30 1 267,52
12 Ropczyce obr.1 3734 31gru 15 15 428 839,00 6 250,00 2 468,61
13 Mielec ob.6 3520 31.02.2016 690 000 544 1268,40
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Jako nieruchomosci poréwnywalnie przyjeto transakcje zawarte w ponizszej tabeli 2
Tabelanr 2

L.p. Potozenie Rep.A Nr | Data_trans szci)a\\,:I;i Kwota [zf] Pu [m2] Ce[:;;l rfzc]m'
1 Debica obr.1 489 28 sty 16 7200 2355000,00 | 923,33 | 255055
2 Debica obr.3 2585 16 cze 16 2541 380 000,00 216,00 | 175926
3 Mielec-obr.1 4909 21 lip 16 5000 1475610,00 | 658,00 | 224257
4 Mielec-obr.1 5262 28 lip 16 4530 130081300 | 558,00 | 233121
5 Mielec-obr.2 3445 30 wrz 16 3000 853 659,00 490,00 | 1742,16
6 Straszecin 4956 28 paz 16 8000 3200000,00 | 1644,00 | 194647
7 Debica obr.3 5125 4 lis 16 4520 4000 000,00 | 1502,00 | 2663,11
8 Debica obr.3 4170 6 gru 16 1500 932 000,00 596,70 | 1561,92
9 Debica obr. 1 6352 19 gru 16 9000 1131600,00 | 460,00 | 2460,00
10 Debica 3245 | 23maja2016 | 4232 2281750,00 | 1321,00 | 1727,300
17 | Debicatranspor- | 5o, | 19092017 6542 136530000 | 553,00 | 2469,00
towcow
12 |Debica Drogowcéw| 4485 | 22.08.2017 2100 1623 000 919 1766,05
13 Mielec 5245 | 09.08.2017 3600 6 200 000 253554 | 244524
14 Mielec ob. 2 1444 | 31.03.2016 2400 500 000 201 1718,21
16 Mielec ob. 6 4900 | 21.07.2016 2750 1131 600 628,66 | 1800,00

4.4. Nieruchomosci gruntowe wybrane na rynku lokalnym

Ze zbioru kilkunastu cen transakcyjnych wykorzystano jako obiekty poréwnawcze 3 transakcje
kupna - sprzedazy nieruchomosci gruntowych analogicznych jak nieruchomosé wyceniana.

Jako nieruchomoéci poréwnawcze przyjeto transakcje nr 5,12,13. Nieruchomosci przyjete do
porownania , podobnie jak nieruchomo$¢ wyceniana przeznaczone sg do celéw, przemystowych
(biurowo —produkcyjno —magazynowych ),a grunt jest przedmiotem prawa witasnoéci, dlatego w
ocenie cech pomieto przeznaczenie nieruchomosci i forme wtadania.( wynik korekty wynikajacy z
poréwnania tych cech bytby zerowy).

_— Pow. Pow. uzyt. | Cena jedn.
L.p. Potozenie Rep.A Nr Data_trans dziatki Kwota [zi] [m?] [2m2]
5 Mielec-obr.2 3445 30wrz 16 3000 853 659,00 490,00 1742,16

Nier. Produkcyjno —biurowa + plac utwardzony Nieruchomos¢ gruntowa potozona w Mielcu na terenie zabu-
dowy produkcyjno —magazynowo —biurowej Potozona w sgsiedztwie zabudowy ustugowo —handlowej. Loka-
lizacja dobra stan techniczny budynku dobra, stan techniczny i standard wykornczenia $redni, dostepnosé
komunikacyjna dla klientéw dobra , mozliwosci inwestycyjne srednie , pow. uzytkowa budynku mniejsza
powierzchnia dziatki mata .

14 | Mielecob.2 | 1444 | 31032016 | 2400 500 000 201 | 171821

Nier. Produkcyjno —biurowa + plac utwardzony Nieruchomos$¢ gruntowa potozona w Mielcu ob. 2 na terenie
zabudowy produkcyjno —magazynowo —biurowej Potozona w sgsiedztwie zabudowy ustugowo -handlowej
Lokalizacja dobra , stan techniczny budynku dobry , dostepno$¢ komunikacyjna dla klientéw bardzo dobra ,
mozliwo$ci inwestycyjne niskie , pow. uzytkowa budynku mniejsza , powierzchnia dziatki mata.

16 | Mielecob.6 | 4900 | 21.07.2016 | 2750 1131600 | 628,66 | 1800,00

Nier. Produkcyjno —biurowa + plac utwardzony Nieruchomos¢ gruntowa potozona w Mielcu na terenie zabu-
dowy produkcyjno —magazynowo —biurowej Potozona w sgsiedztwie zabudowy ustugowo -handlowej Lokali-
zacja dobra, stan techniczny budynku sredni, dostepnosé komunikacyjna dla klientéw dobra , mozliwosci
inwestycyjne niskie , pow. uzytkowa budynku $rednia , powierzchnia dziatki mata .
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4.5. Analiza transakcji

Przeanalizowano kilkanascie uméw kupna — sprzedazy, wybrano do poréwnan trzy nieru-
chomosci o funkcji biurowo — produkcyjno — magazynowej o cechach zblizonych do nieruchomosci

wycenianej
Nazwa cechy Nier. wyc. Nier. 5 Nier. 12 Nier. 13
Data transakcji 04.2018 r. 30.09.2016 31.03.2016 21.07.2016
Potozenie Wola Mielecka Mielec ob. 2 Mielec ob. 2 Mielec ob. 6
Cena za 1 m® pow. u. bud. - 1742,16 1718,21 1800,00
Powierzchnia budynkéw (m?) 356,00 490 291 628,66
Pow. dziatki (m?)* 2459 3000 2400 2750

Powierzchnie dziatek przyjetych do poréwnania skorygowano wspétczynnikami korygujgcymi

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono ceny 1 m? pow. uzytkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkami komercyjnymi. Jako powierzchnie jednostkowg przyjeto powierzchnie
uzytkowe budynkéw. Jako powierzchnie nieruchomosci wycenianej przyjeto powierzchnie z rzutow
budynkéw, ktére stanowig zatgcznik do niniejszej wyceny.

Cumn = 1561,92 zt za 1 m? nieruchomosci przyjeto 1563 zi/m2

C max = 2663 zt za 1 m? nieruchomosci
Dla powyzszych danych obliczone A C wynosi:
AC=C ax - Cmin = 2663 zt - 1563 zt =1100,00 zt za 1 m? nieruchomosci

4.6. Zakres kwotowy poszczegoéinych cech

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

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

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

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

Biorgc pod uwage cechy nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci porownawcze 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$¢ rynkowg nieruchomosci, a zatem maja rézne wagi. Okreslenie wag cech rynkowych
jest pomiarem wptywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg cechy rynkowe nieruchomosci, na ich
ceny. Cechy transakcyjne tego typu nieruchomosci sg na tyle r6znorodne, a ich ilo$¢ na ryle
ograniczona, ze niemozliwe jest zastosowanie zasady ,ceteris paribus"(pozostate rowne)
przy pomiarze wagi cechy. Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono na podstawie
badan-obserwacji potencjalnych nabywcow nieruchomosci na rynku lokalnym.

Nr Nazwa cechy Udziat w catosci (waga) (%) Zakres kwotowy zt

1 |Lokalizacja i atrakcyjnosé 25 275,00 zt

2 | Stan techniczny i stand. wykonhcz. 25 275,00 zt

3 | Dostepnos$¢ komunikacyjna dla klientéw 20 220,00 z

4 | Mozliwo$ci inwestycyjne 15 165,00 zt

5 |Pow. uzytkowa budynku 5 55,00 z

6 | Powierzchnia dziafki 10 110,00 zt
SUMA 100 1100,00 zt

str. 23




Wycena sktadnikow majgtku Przedsiebiorstwa Wielobranzowego ,ART.-BUS” - Chlost Robert w upadtosci z/s w Woli
Mieleckiej . Nieruchomosci - budynek ustugowo produkcyjny - Zalgcznik nr.2

4.7. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych

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

Najlepsza bliskie sgsiedztwo punktéw o funkcji handlowo —ustugowej centrum handlowo —
przemystowym, otoczenie innych obiektdw, bliskie sgsiedztwo autostrady tereny atrakcyjne - teren
strefy ekonomicznej),

korzystna — drogi gtdéwne lub bocznych w odlegtosci do 3 km od centrum miasta, sgsiedztwo po-
rownywanej zabudowy komercyjnej

dobra .. — Przy ulicach osiedlowych oraz w sgsiedztwie srednich i matych skupisk ludzkich. Od-
legtosci od centrum miasta do 5 km dalsze sgsiedztwo punktow o funkcji przemystowej, handlowe;j
i ustugowej,

2. stan techniczny i standard wykonczenia:

b. dobry — Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia, wyposazenia) jest dobrze
utrzymany, konserwowany nie wykazuje zuzycia i uszkodzenh. Cechy i wtasciwosci wbudowa-
nych materiatéw odpowiadajg wymogom normowym. Stopien zuzycia 0 - 10% Budynek nowy lub
po kapitalnym remoncie. Stan techniczny dobry lub bardzo dobry. Funkcjonalny rozktad pomiesz-
czen oraz ich ksztatt.).

dobry - Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Mogg wystgpi¢ nieznaczne uszkodze-
nia wynikajgce z uzytkowania szczegoélnie mechaniczne. Element wymaga konserwaciji. Stopien
zuzycia 11 - 29% Budynek w srednim stanie technicznym. Wymagajacy biezgcego remontu i od-
Swiezenia. Zaplecze socjalne (wc, kuchnia). Pelne wyposazenie w instalacje i urzgdzenia

sredni Element budynku utrzymany jest zadawalajgco. Celowy jest remont biezgcy polegajgcy
na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia 29- 50%
Budynek w srednim stanie technicznym. Wymagajgcy biezgcego remontu i odswiezenia. Zaplecze
socjalne (wc, kuchnia). Niepetne wyposazenie w instalacje i urzadzenia.

dostateczny W elementach budynku wystepujg srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny. Stopien zuzycia 51 - 60%
Budynek wymagajacy kapitalnego remontu lub adaptacji. Niekorzystny rozktad i ksztatt pomiesz-
czen. Brak zaplecza socjalnego. Wyposazony jedynie w podstawowe instalacje.

3. Dostepnosc¢ dla klientow

b. dobra — korzystny dojazd do nieruchomosci — korzystne potgczenie z pozostatymi ulicami mia-
sta Na terenie nieruchomosci duzy parking. Odlegto$¢ od przystankéw komunikacji miejskiej do
300 m .miejsca dla niepetnosprawnych

dobra — korzystny dojazd do nieruchomosci — korzystne potaczenie z pozostatymi ulicami miasta
Na terenie nieruchomosci duzy parking. Odlegto$¢ od przystankéw komunikacji miejskiej do 700 m

gorsza — maly parking lub parking ptatny, Odlegto$¢ od przystankéw komunikacji miejskiej powy-
zej 700m m . Utrudnienia w dostepie nieuregulowany stan prawny.

4. Mozliwosci inwestycyjne,

Sr Obiekty zajmujg do 50% powierzchni
Niskie Obiekty na dziatce zajmujg do 70% powierzchni

5. Pow uzytk. budynkéw b. duza powyzej 2001m?, duza 2000m?— 1000m2, $rednia 1000m2 —
500m2 mniejsza ponizej 500m2

6. powierzchnia dziatki: b. dobra powyzej 0,5001ha dobra 0,3001ha — 0,5ha mata powyzej 0,3ha

Istniejace media: - tej cechy nie uwzgledniono poniewaz wszystkie nieruchomosci sg w petni
uzbrojone
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4.8.Zestawienie nieruchomosci, ktérych cechy i ceny transakcyjne zostaty ustalone

Nr Nazwa cechy Nier. wyc Nier. 5 Nier. 12 Nier. 13
1 | Lokalizacja i atrakcyjno$¢ $rednia b. dobra dobra Dobra
2 | Stan techniczny i stand. wykoricz. dobry $redni dobry Sredni
3 | Dostepnos¢ komunikacyjna dla klientow gorsza b. dobry b. dobry Dobry
4 | Mozliwo$ci inwestycyjne niski Srednie niskie Niskie
5 | Pow. uzytkowa budynku mniejsza mniejsza mniejsza $rednia
6 | Powierzchnia dziatki mata mala mata Mata

4.9. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

1. Nieruchomosc¢ zabudowana wyceniana i nieruchomosé nr 5 -

Lp Nazwa cechy Udz'::;’é:;:osc' Zakres kwotowy zt | Poprawki zt

1 |Lokalizacja i atrakcyjnosc 25 275,00 zt -137,50

2 | Stan techniczny i stand. wykoncz. 20 220,00 zt +110,33

3 | Dostepnosé komunikacyjna dla klientow 25 275,00 zt -275,00

4 | Mozliwosci inwestycyjne 15 165,00 zt -82,50

5 |Pow. uzytkowa budynku 5 55,00 zt 0,00

6 | Powierzchnia dziatki 10 110,00 zt 0,00
-384,67

Cena 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 5 - 1742,16 zt
Obliczona wartos¢ 1 m.> p X5 wynosi 1742,16 zt -383,67zt = 1357,16 zt
2. Nieruchomosc¢ zabudowana wyceniana i nieruchomos¢ nr 12 —

Lp Nazwa cechy Udm::;;:;)loscl Zakres kwotowy zt | Poprawki zt

1 |Lokalizacja i atrakcyjnosé 25 275,00 zt -137,50

2 | Stan techniczny i stand. wykoncz. 20 220,00 z +110,00

3 | Dostepnos¢ komunikacyjna dla klientow 25 275,00 zt -275,00

4 | Mozliwosci inwestycyjne 15 165,00 zt 0,00

5 |Pow. uzytkowa budynku 5 55,00 zt 0,00

6 | Powierzchnia dziatki 10 110,00 zt 0,00
-357,50

Cena 1 m* powierzchni nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 12 — 1718,21 zt
Obliczona wartos¢ 1 m? p.X14 wynosi 1718,21 zt - 357,50 zt = 1360,71 zt
3. Nieruchomos¢ zabudowana wyceniana i nieruchomos¢ nr 13

Lp Nazwa cechy Udmsvi;;;;)iosm Zakres kwotowy zt | Poprawki zt

1 |Lokalizacja i atrakcyjnosc 25 275,00 zt -137,50

2 | Stan techniczny i stand. wykoncz. 20 220,00 zt +110,00

3 | Dostepnos¢ komunikacyjna dla klientéw 25 275,00 zt -275,00

4 | Mozliwosci inwestycyjne 15 165,00 zt 0,00

5 | Pow. uzytkowa budynku 5 55,00 zt -27,50

6 |Powierzchnia dziatki 10 110,00 zt 0,00
-282,50

Cena 1 m* powierzchni nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr 13— 1800 zt
Obliczona wartos¢ 1 m* p.X16 wynosi 1800 zt - 282,50 zt = 1517,50 zt
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4.10. Obliczanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej

Ostateczng warto$é rynkowa 1 m? pow. nieruchomosci gruntowej zabudowanej obliczono
jako srednig arytmetyczng z wartosci czgstkowych okreslonych w 3 parach porownawczych.

W =(1357,49zt + 1360,71z + 14517,50z1)/3 =1 411,90 zt/m?
Wartosé¢ rynkowa i nieruchomosci zabudowanej budynkiem o pow. uzytkowej 388,20m? wynosi:
W | = 356,20 m® pow. zab . budynku x 1 1411,90 z{m?®.= 502 636,90 zt
Przyjeto 502 640,00 zt

Stownie: piecset dwa tysigce szeséset czterdziesci ztotych

5. WNIOSKI KONCOWE

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej budynkiem produkcyjno — ustugowym

'0

*

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem produk-
cyjno —ustugowym ,potozonym w Woli Mieleckiej nr 396, gmina Mielec , powiat mielecki ,
wraz z wartoscig rynkowg prawa wiasnosci dziatki nr ew. 1012/3 o pow. 0,2459ha,z elemen-
tami zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg techniczng, opisanej w ksiedze wieczystej

Nr TB1M/00000765/5, okreslona dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosi:
502 640,00 zt
Stownie: piecset dwa tysigce szeséset czterdziesci ztotych

Powyzsza wartos¢ uwzglednia utrudnienia zwigzane z brakiem bezposredniego dostepu do drogi —
przejazd przez dziatke sgsiednig brak urequlowan prawnych dotyczacych stuzebnos$ci przejazdu.

6. ZASTRZEZENIA | UWAGI

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

e Okreslona w operacie warto$¢ jest aktualna na dzien wyceny.

e  Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, 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.

e Wylgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczgce
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie moégt zidentyfikowa¢ na podstawie uzy-
skanej dokumentacji technicznej i prawnej.

e Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogg by¢ wykorzystywane do zadnego
innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest
poufny i moze by¢ przekazany wytgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wyklucza sie
odpowiedzialno$é rzeczoznawcy wobec o0soOb trzecich za catos¢ lub za jakgkolwiek czesé
Operatu. Operat ani zadna jego czes¢ nie mogg by¢ obecnie ani w przysztosci rozpowszech-
niane, powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak rowniez podawane do
publicznej wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumen-
tach bez uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.
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e  Stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci przyjeto na podstawie dostarczonych przez Zlece-
niodawce informacji i dokumentéw, ktére uznano i przyjeto za wiarygodne. Zgodnie z wytycz-
nymi od Zamawiajgcego wykonano wizje zewnetrzng i wewnetrzng obiektu. Wyklucza sie od-
powiedzialno$¢ rzeczoznawcy z tytutu niezgodnosci wynikajgcych z réznic miedzy w/w infor-
macjami a stanem faktycznym, ktérego rzeczoznawca majatkowy nie byt w stanie zweryfiko-
wac.

¢ 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

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

Data okres$lenia wartosci 27.04.2018r.
Data sporzadzenia operatu 27.04.2018r.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci oszacowalta inz. Marek Staszowski

Janéw Lubelski 27 kwietnia 2018r.

7. ZALACZNIKI

e Dokumentacja fotograficzna
o Ksiega wieczysta

o Wypis z rejestru gruntow

o Woypis z kartoteki budynkow

e Wyrys z mapy ewidencyjnej
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