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dzialki nr 544/4 (stanowiacej droge wewnetrzng) potozonych w Sandomierzu
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1. Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci skladajacej
si¢ z dzialek ewidencyjnych nr 544/16 i 544/14 i warto$ci udzialu w prawie wlasno$ci dzialki nr
544/4 (stanowigcej droge wewnetrzna) polozonych w Sandomierzu (obreb 0004) oraz wartosé
miesi¢cznej stawki czynszu z tytulu ich najmu.

W dziale I-O ksiggi wieczystej numer KI1S/00078450/9 wpisane sg przedmiotowe dziatki o
tacznej powierzchni 0,0968ha i komentarz do migracji. W dziale I-Sp uprawnienie wynikajgce z
prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi wieczystej na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatki
nr 544/12, nieodptatna stuzebnos$¢ gruntowa polegajaca na prawie przechodu i przejazdu pasem drogi
szerokosci czterech metrow przez dziatke¢ nr 544/11 oraz uprawnienie wynikajace z prawa
ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej kazdoczesnym wlascicielom dziatki nr 544/14 i
544/16 przystuguje prawo przechodu i przejazdu pasem szerokosci 6,5m przez dziatke ewid. 544/13
1 komentarz do migracji. W dziale II jako wtlasciciel widnieje Iga Zamojska. W dziale III brak
wpisow. W dziale IV hipoteka umowna i komentarz do migracji.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dziatka nr 544/16 ma powierzchni¢ 0,0834ha i sktada
si¢ z terenow mieszkaniowych, a dziatka 544/14 ma powierzchnie 0,0134ha i sktada si¢ z sadow na
gruntach rolnych II klasy bonitacyjne;j.

Wg wypisu z rejestru budynkow na dziatce nr 544/16 znajduje si¢ budynek mieszkalny,
murowany z 2017r., dwukondygnacyjny o powierzchni zabudowy 118m?.

Dziatki nr 544/14 1 544/16 przylegaja do siebie, majg ksztatt regularny, szerokos¢ ok. 18-
26m, dostep do drogi publicznej zapewniony jest droga wewnetrzng (nr 544/4- utwardzong szutrem)
oraz shuzebnoscia gruntowa przez dziatke 544/13. Dla dziatki nr 544/4 Sad Rejonowy w
Sandomierzu prowadzi ksiege wieczystg nr KI1S/00036102/9. W dziale I-O wpisana jest
przedmiotowa dziatka o powierzchni 0,0473ha i komentarz do migracji. W dziale 1-Sp 1 III brak
wpisow. W dziale II widniejg wlasciciele z poszczegdlnymi udzialami, udziat Igi Zamojskiej w
prawie wlasnosci dziatki wynosi 3/36.W dziale IV hipoteka umowna faczna.

Od strony zachodniej dziatka ma ogrodzenie z siatki z dwiema bramami i dwiema furtkami
kutymi. Strona polnocna i potudniowa rowniez ogrodzone stalowa siatka, na granicy z dzialka nr
544/17 brak ogrodzenia. Teren dzialki jest urzadzony, porosniety trawa, zasadzone sa drzewa
ozdobne. Wjazd do garazu i dojscie do domu utwardzone sg kostka barwiona.

Dzialka sgsiaduje z zabudowa mieszkaniowa, w niedalekiej odleglosci znajduja si¢ obiekty
ustugowo-handlowe, szpital, w dalszej odleglosci obiekty o$wiaty, sportu i rekreacji, starostwo
powiatowe, Sad Rejonowy, odlegtos¢ do centrum Sandomierza wynosi 2-3km.
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W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sandomierz
przedmiotowe dzialki znajdujg si¢ w konturze MNU- zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j.

Zgodnie z decyzja nr 178/13 z dnia 09.05.2013r., zostalo wydane pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego, parterowego z poddaszem uzytkowym i wbudowanym
garazem wg projektu gotowego ,,Zofia Portyk™ Firmy Projektowej Archeton.

Zgodnie z informacja z ogledzin inwestor nie zglosil zakonczenia budowy, w zwigzku z
czym nie uzyskal pozwolenia na uzytkowanie.

Zgodnie z Art. 54. Prawa budowlanego

1. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktorego wymagane jest pozwolenie na budowe
albo zgloszenie budowy, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt la i 19a, mozna przystgpié, z
zastrzezeniem art. 55 i art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu
budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia dor¢czenia zawiadomienia, nie zglosi sprzeciwu
w drodze decyzji. Przepis art. 30 ust. 6a stosuje sie. 2. Organ nadzoru budowlanego moze z urzedu
przed uplywem terminu, o ktorym mowa w ust. 1, wydaé zaswiadczenie o braku podstaw do
wniesienia sprzeciwu. Wydanie zaswiadczenia wylgcza mozliwos¢ wniesienia sprzeciwu, o ktorym
mowa w ust. 1, oraz uprawnia inwestora do rozpoczecia uzytkowania obiektu, o ktorym mowa w ust.
1.

Zgodnie z Art. 57. Prawa budowlanego

7. W przypadku stwierdzenia przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci z
naruszeniem przepisow art. 54 i 55, organ nadzoru budowlanego wymierza kare z tytulu
nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. Do kary tej stosuje si¢ odpowiednio przepisy
dotyczgce kar, o ktorych mowa w art. 59f ust. 1, z tym ze stawka oplaty podlega dziesigciokrotnemu
podwyzszeniu.

Rys. 1 Fragment ortofotomapy przedstawiajqgcy polozenie dzialek
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Wzniesiony budynek odbiega w niewielkim stopniu od projektu. Na parterze brakuje w nim

scianki dzialowej wyodrebniajacej spizarke i $cianki dzialowej wyodrebniajacej garderobe. Na
pigtrze domu lazienka 2 (wigksza) zostata podzielona na tazienke, w.c i przedpokoj. W zwiazku
brakiem istotnego wplywu tych roznic (ktére w duzym stopniu znosza sie wzajemnie) na warto$é
rynkowg nieruchomosci jako podstawe wyliczen przyjme powierzchnie uzytkowe pomieszczen
wskazane w projekcie.

Konstrukeja i wykonczenie domu:

Sciany wymurowano z pustaka max, elewacja jest ocieplona styropianem 8 i 10cm oraz
zagruntowana pod tynk akrylowy

Strop parteru wymurowano z pustaka ceramicznego, strop poddasza wykonano z belek
drewnianych obitych plytami OSB mig¢dzy ktérymi umieszczono ocieplenie z welny mineralne;j
Wigzba dachowa jest drewniana, kryta blachodachowkg, zabezpieczona folig paroizolacyjng i
ocieplona welna mineralng

Budynek ma orynnowanie z rurami spustowymi

Oprawy Scian 1 sufitow: parter: w kuchni $ciany wylozone glazurg i malowane emulsyjnie, w
lazience Sciany wylozone glazura, podsufitka kartonowo-gipsowa 2z oswietleniem
wielopunktowym, w pokojach, sieni, przedpokoju $ciany malowane emulsyjnie, w garazu tynki
wapienno-cementowe, w kottowni w czgsci tynki wapienno- cementowe, w czesci Sciany
wytozone glazurg

Pietro: w lazienkach i w.c. na $cianach glazura, w pokojach i przedpokoju Sciany wylozone
karton gipsem, malowane emulsyjnie, w jednej z sypialni na suficie (w tym skosach) panele
Scienne

Posadzki i podlogi w budynku stanowig: parter: w sieni, tazience, kuchni, kottowni, przedpokoju
terakota, w pokojach panele, w garazu wylewka betonowa

Na pigtrze: w tazienkach i w.c. terakota, w jednym z pokojow w czesci panele, w cz¢sci terakota,
w pozostatych pomieszczeniach panele

Posadzke¢ balkonow stanowi wylewka betonowa, barierki sg kute

Posadzke tarasu stanowi wylewka betonowa nielicowana

Okna w budynku sa o ramach i futrynach z pcv, szybach potrojnych, dachowe o ramach i
futrynach drewnianych

Parapety wewnetrzne sa z konglomeratu marmurowego

Grzejniki sg blaszane typu purmo (réwniez w garazu i kottowni), w tazienkach grzejniki rurkowe
W lazienkach jest ogrzewanie podtogowe

Drzwi: zewnetrzne sa drewniane, wewnetrzne ptycinowe

Wyposazenie lazienek stanowig: na parterze: umywalka ceramiczna naszafkowa, ustep
ceramiczny typu kompakt ze zbiornikiem wbudowanym w $ciang, kabina prysznicowa z
brodzikiem

Na pietrze: 1) umywalka ceramiczna naszafkowa, ustep ceramiczny typu kompakt ze
zbiornikiem wbudowanym w $ciane i wanna akrylowa

2) wanna akrylowa, w w.c. umywalka ceramiczna naszafkowa i ustgp ceramiczny typu kompakt
ze zbiornikiem wbudowanym w $ciang

Instalacje w budynku: alarmowa, elektryczna, wodna, kanalizacyjna lokalna z odptywem do
szamba na dzialce sgsiada (mozna ja podlaczy¢ do sieci miejskiej biegnacej w pasie drogi
dojazdowej do nieruchomosci) i gazowa

W kotlowni sg: kociol gazowy Bunderus GB072-24, zasobnik na wodg i zbiornik wyréwnawczy

Na dzialce znajduje si¢ takze budynek gospodarczy drewniany nie zwigzany trwale z

gruntem, stanowigcy ruchomosc.
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Do powierzchni uzytkowej przyjm¢ powierzchni¢ pomieszczen zwigzanych z
podstawowa (mieszkalng) funkcja budynku, bez pomieszczen komunikacji wewnetrznej (klatek
schodowych), a takze pomieszczen technicznych i gospodarczych.

parter i pietro W m

pokoj dzienny 26,60 sypialnia 1 19,50
pokoj 11,70 sypialnia 2 16,40
kuchnia 8.60 sypialnia 3 17,20
hol 4,80 sypialnia 4 13.60
tazienka 4.40 lazienka 6,70
sien 3,20 tazienka, z wc 1 wejsciem 11,90
Powierzchnia uzytkowa parteru 59,30 przedpokdj 4,10
Powierzchnia uzytkowa pietra 89,40

Powierzchnia uzytkowa lgcznie 148,70 |w tym o wysokosci ponizej 1,9m 11,80

2. Cel wyceny

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, na potrzeby
postepowania upadtosciowego

3. Podstawy opracowania wyceny.

3.1 Podstawa formalna wyceny:
Zlecenie Syndyka masy upadlosci

3.2. Podstawa prawna wyceny

3.2.1 Ustawa Kodeks Cywilny z dnia z dnia 23 kwietnia 1964r. (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1145)
3.2.2 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.sierpnia 1997 r. (tekst jednolity Dz.U.2018 r. poz.
2204)

3.2.3 Rozporzqgdzenie R.M. z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 zm. w Dz. U. Nr. 165 poz. 985 z 2011 r. Tekst ujednolicony.)
3.2.4 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r., o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Tekst jednolity Dz.
U.z2018r. poz. 1945)

3.2.5 Ustawa Prawo upadlosciowe z dnia 28 lutego 2003r. (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 498)

3.2.6 Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994r. (tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz. 1186)

3.3 Zrédla danych o przedmiocie wyceny
Ogledziny i inwentaryzacja budynku, wyjasnienia uzyskane w trakcie ogledzin, ewidencja gruntow,
KW

3.4 Podstawy metodologiczne
3.4.1 Literatura fachowa, materialy ze szkolen rzeczoznawcow
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4. Daty istotne dla wyceny

4.1. Dzien sporzqdzenia wyceny.: 2019-12-12

4.2 Dzien, z ktorego przyjeto poziom cen: 2019-12-12

4.3 Dzien, z ktorego przyjeto stan przedmiotu wyceny: 2019-11-13
4.4 Dzien dokonania ogl¢dzin nieruchomosci: 2019-11-13

5. Opis przyjetej metody szacowania

Do wyceny wartosci rynkowej szacowanych praw zastosowalam podejscie porownawcze, metode
korygowania ceny Sredniej i metodg porownywania parami.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na:

Okresleniu rynku lokalnego poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych oraz rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.
Podaniu charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.
Opisie nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax) i wyliczeniu ceny Sredniej (Csr) ze zbioru transakcji
przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej).
Okresleniu zakresu sumy wspolczynnikow korygujgcych jako: [Cmin/Csr, Cmax/Csr|
Okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty
gdzie: ui - oznacza wielkos¢ i- tego wspolczynnika odzwierciedlajgcego
n wplyw danej cechy na wartos¢ nieruchomosci, n - liczbg wspolczynnikow
W =C vch u, odpowiadajgca  okreslonej — wczesniej  liczhie  cech  rynkowych
! nieruchomosci.

Metoda porownywania parami polega na okreslaniu wartosci wycenianej nieruchomosci
0 okreslonych cechach poprzez jej porownanie kolejno, z co najmniej trzema nieruchomosciami
podobnymi, o znanych cechach i cenach, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Informacje o
cenach transakcyjnych kupna sprzedazy pochodzq z aktow notarialnych.

W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomosci pod kgtem
roznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Cechy nieruchomosci wycenianej i porownawczych wyszczegélnione sa w tabelach
wyceny. Wagi cech okreslitam w oparciu o badanie preferencji rynkowych potencjalnych nabywcow
i literature fachowa (w tym ze szkolen rzeczoznawcow). Stany ich zmieniaja si¢ sposob ciagly.

W przypadku stanu cech szacowanej nieruchomosci istotnie roznigcych si¢ od
wystepujacych w grupie transakcji porownawczych, zastosuj¢ w wycenie ekstrapolacje.

6. Analiza rynku nieruchomosci

Zgodnie z § 26.3 Rozporzqdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego rodzaj rynku, jego obszar i okres
badania okresla rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i
sposob wyceny, dostgpnos¢ danych oraz podobienstwo rynkow.
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Sandomierz jest miastem powiatowym, polozonym w wojewddztwie swietokrzyskim, na lewym brzegu
Wisly. 31.12.2017r. liczyl 23 424 mieszkancow. Ma powierzchnie 28,8 km?. Jest atrakcyjnym
miastem turystycznym.

Znajdujq si¢ w nim: Wyzsza Szkola Humanistyczno-Przyrodnicza, Panstwowa Wyzsza Szkola
Zawodowa w Sandomierzu, Nauczycielskie Kolegium Jezykéw Obcych, Wyzsze Seminarium
Duchowne, Instytut Teologiczny im. bl. Wincentego Kadlubka, 4 szkoly podstawowe, 1 gimnazjum,
3 licea ogdlnoksztalcgee, 4 zespoly szkol srednich, 6 przedszkoli samorzqdowych, 5 przedszkoli
niepublicznych. Z podmiotow gospodarczych nalezy wyrézni¢ w nim Gielde Owocow i Warzyw
(najwigkszq we wschodniej Polsce) i Pilkington. Ponadto w Sandomierzu znajdujq si¢ obiekty
ustugowo-handlowe (w tym 2 galerie handlowe), obiekty sportu i rekreacji, osrodki zdrowia, Szpital
Specjalistyczny, Sqd Rejonowy.

Z powodu dost¢pnosci niewystarczajqcej liczby transakcji na nieruchomosci podobne do
wycenianej dokonanych w ostatnich latach w gminie Sandomierz, analizowany rynek nieruchomosci
rozszerzylam do regionalnego. Zgodnie z obowigzujgcymi zasadami wyceny analiza ich opiera si¢
na badaniu aktow notarialnych.

Transakcje porownawcze przeanalizowalam pod kqtem wystgpienia szczegolnych
warunkow sprzedazy zgodnie z zasadami zawartymi w Rozporzqdzeniu Rady Ministrow w sprawie
szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci.

Analiza cen transakcyjnych gruntéw zabudowanych:

4 600 zt .
4 300 zt L
s0002t ) ! HW:JO?‘A Jak wynika z linii trendu srednia
&5 50 o . - cena Im’ powierzchni uzytkowej
- . : domu (z udziatem w pozostalej cz¢sci
T T T — . ................... T — nieruchomos’ci), g danejpro'bie, "
3100zt $ A ! badanym czasie nie zmieniala sig
2 800 24 . istotnie w zwigzku z jego uplywem
. ’ . 2
. ¢ . (znikomy wspolczynnik R°).
2 200 2 : £
1 18 0
4 600 zt .
4300 2t . y = -3,027x + 3767
i " 5 . R*=0,0128 Jak wynika z linii trendu wraz ze
i ey wzrostem  wielkosci  powierzchni

S ot i uzytkowej domu Srednia cena Inm’
A | s A Jednostki tej powierzchni (wraz z
3100 24 L e s udzialem w  pozostalej  czesci
— . nieruchomosci), w badanej probie, w

. . badanym czasie nie zmieniala sig
2 S istotnie (niski wspolczynnik R).
2200 zt ‘ o

80 100 120 140 160 180
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4 600 zt ’
4300 zt .
4 500 28 ‘. . Jak wynika z linii trendu wraz ze
. . : wzrostem  wielkoSci  powierzchni
3700 z! o TS i . > . .
. . dziatki Srednia cena Im~ powierzchni
BADO Z | censaversnnmnensisbssishopsonssansavspnsionns Gossgoyisves g uz'ytkowej ot (wraz = adstalam
3100 zt _ % ° pozostalej czg¢sci nieruchomosci), w
o B0 5 . y=0,0459x + ) badanej probie, w badanym czasie
- o . N nie zmieniala si¢ istotnie (znikomy
2 50 1 , 0
wspolczynnik R?).
2200 zt : ‘
400 900 1400 1900 2400 2900
Opis najistotniejszych cech rynkowych nieruchomosci zabudowanych domami
Lokalizacja
Blisko centrum miasta, w osiedlu doméw jednorodzinnych wolnostojacych z dobrym dojazdem
soka do zabudowy handlowo ustugowej i uzytecznosci publicznej (szkoty, urzedy, osrodki zdrowia),
wYy blisko terendw rekreacyjnych, sasiedztwo nieuciazliwe, wplywajace korzystnie na wartos¢
szacowanej nieruchomosci (prestizowe), uzbrojenie gruntow przylegtych w media petne.
przecigtna Stany posrednie
W strefie peryferyjnej, w sasiedztwie zabudowy zagrodowej i gruntow rolnych, gruntow
niska przemystowych i przeznaczonych na ten cel, sasiedztwo uciazliwe i postrzegane niekorzystnie
przez potencjalnych nabywcow, obnizajace warto$¢ szacowanej nieruchomosci.
Dostepnos¢ komunikacyjna
Pomiedzy drogami asfaltowymi o matym natezeniu ruchu ale z dobrym dojazdem do centrum
b. dobra miejscowosci i do drog wyjazdowych, bez ograniczen fizycznych i prawnych. Bezposredni
utwardzony wjazd na dziatke.
przeci¢tna Réznorodne ograniczenie - stany posrednie.
ks Dojazd zapewniony stuzebnoscia przez nieruchomo$¢ sasiednia, dojazd droga nieurzadzona lub
kwalifikujaca sie do remontu. Uciazliwy dojazd do centrum miejscowosci.

Wielkos$¢ i funkcjonalnos¢ domu.

b. korzystne

0d 90 do 140 m? powierzchni uzytkowej domu, uklad pomieszczen bardzo dobry,
pomieszczenia ustawne, petnej wysokos$ci, duzy udziat powierzchni uzytkowej w powierzchni
ogolnej.

przecigtne Stany posrednie
> 180 m? p.u., uktad pomieszczen niekorzystny (pomieszczenia mate, o nietypowych ksztattach,
; niskie, stropy skosne istotnie ograniczajace mozliwe sposoby uzytkowania pomieszczen, pokoje
niekorzystne Py 2 Ja p y uzy p POKOJ

przechodnie), duzy udzial pomieszczen pomocniczych i powierzchni ruchu w powierzchni ogélnej
budynku (przedpokoje, klatki schodowe).
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Standard wykonczenia domu

wysoki

Wysoki, modne i bardzo dobrej jakosci elementy wykonczenia, z wysokiej jakos$ci materiatow.

przecigtny

Stany posrednie

niski

Elementy wykonczenia niemodne, niskiej jako$ci, przestarzale, nisko oceniane przez
potencjalnych nabywcow nieruchomosci

Stan domu (technologia wzniesienia, instalacje, stopien zuzycia).

Najnowsze energooszczedne technologie budowy, nowoczesne i trwale materialy konstrukcyjne,

b bardzo dobry stan techniczny elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych. Spelnianie wymogow

korzystne

certyfikatow energetycznych i ekologicznych. Komplet instalacji w bardzo dobrym stanie (wigcej niz
jedna instalacja grzewcza), elementy ponadstandardowe (stacje odkamieniania wody, panele
fotowoltaiczne, kolektory stoneczne itp.).

przecigtne

Stany posrednie.

niekorzystne

Przestarzale technologie budowy, niskiej jako$ci materialy konstrukcyjne i wykonczeniowe, zty
stan techniczny elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych. Niska cieptochronno$¢

budynku. Instalacje do wymiany.

Budynki 1 pomieszczenia przynalezne

preferowane

Garaze (dwustanowiskowe), budynki gospodarcze, podpiwniczenie domu, strych kwalifikujacy
si¢ do adaptacji na cele mieszkalne, pomieszczenia gospodarcze. Budynki towarzyszace
wzniesione w nowoczesnej technologii w bardzo dobrym stanie technicznym i standardzie
wykonczenia, rozmieszczone na dzialce racjonalnie, uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem, na
gruncie obecne sa elementy malej architektury (w bardzo dobrym stanie i standardzie).

przeci¢tne

Stany posrednie.

stan zty

Brak ww. lub ich, budynki wzniesione przestarzatych technologiach w bardzo ztym stanie
technicznym (wymagajacy kapitalnego remontu lub wyburzenia), zbedne dla aktualnego oraz
najbardziej racjonalnego z rynkowego punktu widzenia sposobu uzytkowania szacowanej
nieruchomosci, utrudniajace jej optymalna zabudowe i uzytkowanie, inne wady materialno prawne
tej zabudowy.

Walory gruntu.

wysokie

Dzialka o powierzchni powyzej 10 aréw, ksztalcie regularnym, dogodny wjazd (utwardzony),
urzadzona (drzewa, krzewy ozdobne), z mozliwoscia dalszej zabudowy budynkami
gospodarczymi lub garazowym i poprawy funkcjonalnosci zagospodarowania Mozliwos¢
wydzielenia dzialki przeznaczonej pod zabudowe celem jej sprzedazy. Brak obiektow uciazliwych
i zle postrzeganych przez potencjalnych nabywcow. Ogrodzenie dziatki, elementy malej
architektury wykonane w nowoczesnych technologiach i w bardzo dobrym stanie.

stan przecigtny | Stany poérednie

stan zly

Dziatka mata nieogrodzona lub z ogrodzeniem do remontu, grunt podmokty, zakrzaczony, zbyt
waski, o ksztalcie nieregularnym (ograniczajacy mozliwosci dalszego zagospodarowania — w tym
zabudowy), obciazony stuzebnosciami, z obiektami uciazliwymi i Zle postrzeganymi przez
potencjalnych nabywcow (stupy linii EE SN i WN, stacje transformatorowe, kolektory sanitarne
sieci miejskiej itp.), dojscia do budynkow i wjazd do garazu nieutwardzone oraz inne wady
materialno prawne.
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G Cenam2 p.u. domu z
polozenie data rodzaj zabudowy CENA powmd;’mu p"“n*:;“"'“ ol Ml e
< = nicruchomosci
dom parterowy niepodpiwniczony z kompletem przylaczy murowany z pustaka ceramicznego o dachu
Zakizd kopertowym krytym dachowka ceramiczna, elewacji ocieplonej i licowanej tynkiem
E? krtzow 18-04-13 | cienkowarstwowyjm, oknach drewnianych i garaz murowany pz 69 m2 z prztaczem EE, o dachu 550 000 zt 120 1070 4 583,33 7t
N kopertowym krytym blacha, wzniesione po 2012 r na dzialce szerokosci 22 m w glebi ul. Elektrycznej
(81 m od drogi asfaltowej) pomiedzy zabudowa MNJ, 410 m od oczyszczalni sciekow
— budynek mieszkalny, murowany z 1982r., 2 pietra mieszkalne i podpiwniczenie, garaz w
Pzri:w(()):rljgn | 18-11-29 | podpiwniczeniu, elewacja ocieplona, kryty blacha, ogrodzenie w b.dobrym stanie, sztachety na 480 000 zt 111 2 839 4 339,96 zt
S stupkach, wjazd utwardzony kostka, budynek gospodarczy, drewniany z 1982r., pz 26m2
G dom murowany z 2015r, parterowy, 3 pokoje, jadalnia z aneksem, fazienka, wc, garderoba, spizarka,
. 16-12-06 | kotlownia i przylegly murowany garaz pz 27 m2, wzniesiony po 2014 r. w s zab MNJ i MNW, grunt | 400 000 zt 96| 880 4166,67 zt
Akacjowa
szer 17-26 m
Zakrzow, ul dom z 2015r., parterowy, garaz dwustanowiskowy z 2015r., pz 34m2 dz szer 23 m przy drodze
17-11-15
Elektryczna asfaltowej (kpl mediow) w s zab MNJ, udzial w drodze wewnetrznej 410000 ¢ 10 22 % 100,902
- dom murowany parterowy. z poddaszem uzytkowym, kryty blachodachowka, elewacja ocieplona,
i’ir;csll:ri?(:fv / 19-04-05 | garaz w bryle, z 2018r., dziatka szerokosci 30m, uzbr peine, dojazd droga wewnetrzna utwardzona 490 000 zt 121 945 4 064,70 zt
: szutrem, wjazd do garazu utwardzony kostka barwiona, plac zagospodarowany w sasiedztwie MN
dom z 2002 r parterowy podpiwniczony z poddaszem uzytkowym o dachu wielospadowtym krytym
SYaszéV\{ 17-06-16 blacha trapezowa z garaiem na parte.r.ze, ellewacja partfer tynk ?ienkowar§twowy, poddasze siding, 540 000 21 140 492 384615 71
Sikorskiego okna pcv balkon bariera kuta, stupki i cokdét ogrodzenia wytozone klinkierem, w przestach prety
skrecane, z grotami, wjazd i chodnik z kostki, liczne krzewy ozdobne
RM: 25100,82 zt




. . pow pow gruntu Cena m2 p.u. domu z
pO*Oienle da[a rOdZaj Zabudowy CENA domu - udzialem w pozost. czesct
m2 me nieruchomosci
z przeniesienia 25 100,82 zt
. i dom murowany parterowy niepodpiwniczony z 2012 r stylizowany na dworek kryty dachowka ceramczna, Sciany
Pilchow ocieplone styropianem tynk akrylowy stolarka pev. instalacje: EE. wod-kan. gazowa. co. alarm i garaz
Por Sarny dwustanowiskowy z przyleglym pom gosp ten sam standard. pu 56 m2 (pz 59 m2) z 2008 r dz szer 11-58 m przy dr
gm Li-fl-29 asfalt (centrum miejscowosci) w s zab MNJ ogrodzenie przgsia kute. brama przesuwna. cokol i stupki z cegly klinkier. 560 000 zt 146 968 3835627k
Zaleszany wjazd i plac mi¢dzy budynkami kostka betonowa, kilku-nastoletnie iglaki. na placu szklarnia ok 25 m2 przylegla do
garazu
dom murowany z 2009r. z pustaka keramzytowego i ocieplony styropianem 12 cm. Dachéwka ceramiczna Roben i
welna Rockwool 25 cm + garaz dwustanowiskowy 30 m2. Parter wiatrolap. ppokoj pom gosp (kotlownia + pralnia)
lazienka (kabina narozna, duza umywalka naszatkowa muszla ustgpowa ze zb w $cianie), salon z kominkiem. W kuchni
zabudowa na wymiar + pickarnik. plyta indukcyjna, kuchenka mikrofalowa, zmywarka, okap. lodowka. +3 pokoje.
: Poddasze 2 sypialnie z oknami dachowymi, tazienka (wanna z hydro-m+ duza umywalka obuowa licowane glazur),
Jamnica LHB-12 garderoba. Okna z roletami. salon deska berlinecka, pokoje panele. Kuchnia i fazienki terakota i glazura. iec gazowy 570 000 zt 149 1391 3 825,50zt
Immergas, kominek z plaszczem wodnym. ogrzewanie podlogowe w pom z terakota. 2 Kolektory stoneczne. Woda ze
studni glgbinowej i z sieci. odpltyw przydomowa oczyszczalnia Sciekow. System alarmowy z monitoringiem. Wjazd
kostka barwiona ogrodzenie front przgsta z katownika, stupki klinkier. brama przesuwna. boczne siatka stalowa.
Krzewy ozdobne trawnik. w sasiedztwie lasu.
Tarnobrze dom parterowy, kryty blachodachowka. elewacja ocieplona i budynek gospodarczy (garaz z wiatg) pz 35 m2 z 2014 r
Boréw & 18-10-07 | na dz szer 28 m u zbiegu drog w s zab MNJ. uzbr pelne, dzialka zagospodarowana (drzewa ozdobne. plac utwardzony) 300 000 zt 83 800 3614.46 zt
e ogrodzenie frontowe murowane. boczne z siatki
— _ dom z betonu komorkowego, parterowy z 2008r.. z garazem pod jednym dachem kryty blachodachowka. ogrzewanie
oWk | 180104 azowe, krotki wjazd utwardzony kostkg betonowa. trawnik. uzbrojenie w media pelne w sasiedztwie zabudowy MNJ 500 000 zt 140 1433 3 571.43 zt
Pazia & P s
na dzialce szer ok 31 m
dom parterowy z poddaszem uzytkowym z przyleglym garazem przebudowanym na pom mieszkalne elewacja tynk
Dzikow cienkowarstwowy okna pcv dachowka ceramiczna i garaz wolnostojacy dwustanowiskowy pz 69 m2 rowniez kryty
-09- : N 2
Kwiatowa La~=a dach ceramiczna.. szeroki wjazd z kostki betonowej. trawnik iglaki. skalniak ogrodzenie frontowe z przgsel kutych. 490 000 zt 144 2389 3414,63 4
boczne z siatki dz szer 23m w s zab MNJ i szklarni
RM: | 43 362,46 7t
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pow

Cena m2 p.u. domu z

pO’fOZenie data rOdZaj Zabudowy CENA domu p()Wﬁ.;lmu udzialem w pozost. czesci
m2 nieruchomosci
z przeniesienia 43 362,46 zt
Srz Psc ul dom parterowy niepodpiwniczony z poddaszem uzytkowym z 2002 r murowany z cegly, okna pcv, dach
0 h 18-01-04 | blacha trapezowa ocynkowana, na dz szer 25 wjazd z plyt zelbet azurowych, ogrodzenie z siatki, brama 313 000 zt 97 989 3 233,47 zt
rzechowa stalowa wysuwana, pom zab MNJ
Popdh parterowy wolnostojacy dom z poddaszem mieszkalnym z kompletem instalacji i dwa wolnostojace
F ¢ y, ki 18-08-21| garaze pz po 30 m2 wybudowane po 2010 r, dz szer 20 m przy drodze asfaltowej w s zab MNJ ogrodzona, | 320 000 zt 100 1082 3200,00 zt
e z kompletem medidw wjazd i dojazd utwardzone kostka barwiona
dom parterowy z poddaszem uzytkowym i przylegly garaz pz 22 m2 z 2012 r kryte dachéwka ceramiczna,
Tarnobrzeg okna pev, tynk cienkowarstwowy na ociepleniu, z kompletem medidéw, na dz szer 31 m 80 m od
Mita IE-05-16 Mokrzyszowki w s zab MNJ, ogrodzenie z siatki z brama przesuwna i z siatki stalowej wjazd utwardzony 350/000 =4 11d 1472 3 181,822
szutrem
Gorzyce 7 1 s ) .
Bizybyltn 18-06-26 | dom murowany z 2005 r, komplet instalacji, parter, poddasze uzytkowe, miedzy MN 550 000 zt 173 1 746 3179,19 zt
dom parterowy nie podpiwniczony wolnostojacy (w tym garaz jednostanowiskowy pz 27 m2), elewacja
Wielowies tynk, okna drewniane, dach kryty blacha trapezowa emaliowana (niski strych) z kompletem przylaczy, na
09- )
Gorki S dzialce szer 25 m nie ogrodzonej w pasie zab MNJ wjazd na dziatke i chodnik z kostki betonowej G082t 28 e < 163,272
barwionej
T dom pietrowy na wysokim podpiwniczeniu kryty blacha trapezowa elewacja tynk. okna tréjkwaterowe z
Wi ,p. 17-01-04 | 1980 r i garaz dwustanowiskowy pu 89 pz 112 m2 z 1990 r, ogrodzenie z siatki brama i furtka stalowe, 430 000 zt 139 915 3093,53 zt
Isniowa chodnik i wjazd na dziatke z wylewki betonowe;j
Nisalioals dom parterowy z poddaszem uzytkowym i przylegly garaz (garaz pz 20 m2) z 2009 r kryte
——— | 18-05-23 | blachodachéwka, okna pcv, tynk cienkowarstwowy z przytaczami wodnym, Ks i EE, na dz szer 23 m, w s 400 000 zt 130 1508 3076,92 zt
Uerlen zab MNJ, ogrodzenie ze sztachet wjazd nie utwardzony, udzial w drodze wewnetrznej
RM: 65 490,65 zt
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pow . Cena m2 p.u. domu z
polozenie data rodzaj zabudowy CENA domu | POV Tg]:“'"“ i g
m2 me nieruchomosct
z przeniesienia 65 490,65 zt
Sl dom podpiwniczony z 2014 r kryty blachodachowka parter hol, fazienka, sypialnia kuchnia,
Sae:ueiomierska 18-07-05 | pietro 3 pokoje garderoba tazienka na dz szer 19-14 m przy dr asfaltowej w s zab MNR 338000z | 1201 1038 2 816,67 zi
media: EE wodkan, linia gazowa po drugiej stronie ulicy
Sobow dom z 2009r., parterowy z poddaszem uzytkowym, bud garazowy. z 2009r., pz 42m2 kryte
17-07-06 ;
Zarowie blachg z komletem mediow na dzialce szer 25 m u zbiegu drdg asfalt pom zab MNJ o0zt 10a 1523 dedlpl
e dom z 2005 r parterowy niepodpiwniczony z poddaszem mieszkalnym dach wielospadowy
E ort yzc'a 18-04-11 kryty blacha, garaz pz 37 m2, kryty blacha, dz szer 21 m w osiedlu MNJ, ogrodzona (front 375000 zt | 144 856 2 604,17 zt
amag) stupki murowane) wjazd utw kostka, uzbrojenie komplet
murowany dom parterowy kryty blachodachowka , okna pcv, elewacja ocieplona
Sobéw Bema | 17-06-07 st‘yropianem, tynk akry10\‘)vy, z tarasem 0 s'c.iana'ch z desek i gospodarczo-gar'aiowy, dziallfa 220 000 21 96 2167 2291.67 21
nieutwardzona, ogrodzenie ze sztachet i z siatki, przy dr asfalt, w s zab MN i Ls na obrzezu
miejscowosci
iandobmierz budynek mieszkalny z 1980r., dwie kondygnacje mieszkalne i podpiwniczenie (klocek),
Pzziier.zezny, 18-11-06 | garaz w podpiwniczeniu, budynek otynkowany, ogrodzenie sztachety na stupkach 350000 zt | 154 735 227273 zt
Organiiacji betonowych (stan $redni),
RM: 78 117,39 zi
cena srednia 339641 zt
Cmax / Cs’rednia 1 ,349
Cmin / Cs‘redma 0,669
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Opis najistotniejszych cech rynkowych nieruchomosci stanowigcych drogi wewnetrzne:

Polozenie nieruchomosci bezposrednio przy drodze publicznej o nawierzchni
< Korzystne asfaltowej, lub utwardzonej w dobrym stanie, o odpowiedniej szerokosci, z
:z ‘o dobrym dojazdem do centrum miejscowosci
Q
=R
&= Przecietne Stany posrednie
=
o
a E Utrudniony dostep do centrum miasta, brak bezposredniego dostepu do drogi
Niekorzystne publicznej, dostep do drogi publicznej waskiej, nieutwardzonej, o ztym stanie
nawierzchni
W centrach miast, miejscowosciach gminnych, polozenie w terenie
Kopzstie zurbanizowanym, z dobrym dostepem do obiektow uzyteczno$ci publicznej,
S ustugowo- handlowych, sportu i rekreacji, oswiaty. W terenach postrzeganych
g jako prestizowe.
E
3 Przecigtne Stany posrednie
Niekorzystne Nieruchomosci potozone we wsiach, strefach peryferyjnych, poza obszarem
zabudowanym.
Korzystne Teren'rOV\{ny,’ p%askl brak zadrzewien i zakrzaczen w pasie drogowym, grunt o
5 dobrej nosnosci
5 2
25
2 2, Przecietne Stany posrednie.
N 8
sz
B ; Dziatka podmokfa, teren nierowny, na duzym sklonie, teren zalewowy, dziatka
Niekorzystne : s
nieutwardzona, zly stan utwardzenia itp.

7.0bliczenie wartosci przedmiotu wyceny

Obliczenie wartosci prawa wlasnosci dzialek ewidencyjnych nr 544/16 i 544/14 z
uwzglednieniem udzialu w drodze wewnetrznej, dzialce nr 544/4.

Ocena stanu cech rynkowych nieruchomosci w stosunku do grupy nieruchomosci poréwnawczych:

Porownawcza o cenie max. Atrakcyjnos¢ lokalizacji — Powyzej przecigtna dostepnosé
komunikacyjna — Korzystna Wielko$¢ powierzchni i funkcjonalnos¢ domu — korzystne Standard
wykonczenia — powyzej przecigtnej Technologia budowy, stan domu — powyzej przecigtnej Budynki
gospodarcze 1 pomieszczenia przynalezne - przecigine Walory gruntu — powyzej przecigtne

Poréwnawcza o cenie min. Atrakcyjnos¢ lokalizacji —przecigtna dostgpno$¢ komunikacyjna —
powyzej przecietna Wielkos¢ powierzchni i funkcjonalno$¢ domu —przecigtna Standard
wykonczenia — ponizej przecigtnej Technologia budowy, stan domu — ponizej przecigtny Budynki
gospodarcze i pomieszczenia przynalezne —ponizej przecigtne Walory gruntu — przecigine

Nieruchomo$¢ wyceniana. Atrakcyjnos¢ lokalizacji — przecigtna dostgpnos¢ komunikacyjna —
niekorzystna Wielkos¢ powierzchni i funkcjonalnos¢ domu — przecigtne Standard wykonczenia —
przecietny Technologia budowy, stan domu — powyzej przecigtne Budynki gospodarcze i
pomieszczenia przynalezne — ponizej przecigtne Walory gruntu —przecigtne
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cena $rednia 3396,41zt [Cprin/ Cerednia 0,669
Cmax / Cércdnia ]’349 wspolezynniki korygujace
korekta
Rodzaj cechy Waga cechy Ui Uisr Uinin
Atrakcyjnos¢ lokalizacji 20% 0,270 0,202 | 0,134 0,202
Dostepnos¢ komunikacyjna 10% 0,135 0,101 0,067 0,067
Wielkos¢ i funkcjonalnos¢ domu 10% 0,135 0,101 0,067 0,101
Standard wykonczenia domu 20% 0,270 0,202 0,134 0,202
Technologia budowy, stan domu 20% 0,270 0,202 0,134 0,236
Budyki g'ospodarcze i pomieszczenia 10% 0.135 0.101 0.067 0.084
przynalezne
Walory gruntu 10% 0,135 0,101 0,067 0,101
Razem 100% 0,992
cena Srednia poprawiona 3 369,24 zt
Powierzchnia uzytkowa domu w m* 148.7
Wyliczona wartos$¢ 501 006 z1
w zaokragleniu 501 010 zt

W dziale IV KW nr KI1S/00078450/9 wpisana jest hipoteka umowna na 250 000,00zt
Umowa pozyczki i ustanowienie hipoteki jest z dnia 11-10-2013, repetytorium numer 7217/2013
notariusza Rafata Steca w Sandomierzu. Jako wierzyciel hipoteczny wpisany jest

mm \Vedle artykutlu 319 ustep 4 w zwigzku z artykutlem 313 Prawa upadtosciowego z chwilg
sprzedazy wygasa hipoteka. Wycenione nieruchomosci stanowig catos¢ sktadnikow trwatych
wchodzacych w sktad masy upadtosei Igi Zamojskie;j.

W dziale I-Sp wpisane jest uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale III innej
ksiggi wieczyste] na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dziatki nr 544/12, nieodptatna stuzebnos¢
gruntowa polegajgca na prawie przechodu i przejazdu pasem drogi szerokosci czterech metréw przez
dziatke nr 544/11 oraz uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiggi
wieczystej kazdoczesnym wilascicielom dziatki nr 544/14 i 544/16 przystuguje prawo przechodu i
przejazdu pasem szerokosci 6,5m przez dziatke ewid. 544/13. Zgodnie z Art. 313 stuzebnosci drogi
koniecznej nie wygasajg w trakcie sprzedazy dokonanej w postgpowaniu upadtosciowym.

Ustawa Prawo upadtosciowe 7 dnia 28 lutego 2003r

Art. 313. [Skutki sprzedazy dokonanej w postepowaniu upadlo$ciowym]

1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca
skladnikow masy upadlosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadlego, takze powstale po
ogloszeniu upadlosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez
wpis do ksiggi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do
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zaspokojenia wartosci wygastego prawa =z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten
powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktore wygasly na skutek
sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrqgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnosé¢ drogi koniecznej, stuzebnosé
przesylu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub
innego urzqdzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im
pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosé nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli
warto$¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim
wypadku wartos¢ tych praw bedzie zaliczona na ceng nabycia.

4. Na wniosek wlasciciela nieruchomosci wladngcej, zgloszony najpézniej w zarzutach do planu podziatu
sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz moze postanowié, ze stuzebnosé
gruntowa, kiora nie znajduje pelnego pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla
nieruchomosci wladngcej konieczna, a nie obniza w sposob istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na
postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wylgczenie zgloszony zostal w
zarzutach, podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2-4 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego, spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego wpisanego do rejestru okretowego.

6. Do sprzedazy ulamkowej cze¢sci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art. 1004, art.
1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postgpowania cywilnego.

Art. 319. [Wycena przedsi¢biorstwa|

1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsigbiorstwa upadiego w calosci, przy sporzgdzaniu spisu inwentarza
i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnila si¢ na pézniejszym
etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzqdza opis i oszacowanie przedsigbiorstwa upadlego.

2. Opis przedsigbiorstwa powinien okresla¢ w szczegolnosci przedmiot dzialalnosci przedsigbiorstwa,
nieruchomosci wchodzqce w jego sklad, ich obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentow,
inne srodki trwale, stwierdzone prawa, a takze obcigzenia.

3. W oszacowaniu nalezy odrgbnie podac¢ wartosé przedsigbiorstwa w calosci oraz jego zorganizowanych
czesci, jezeli mogg by¢ wydzielone do sprzedazy.

4. Jezeli skladniki przedsigbiorstwa sq obcigzone hipotekq, zastawem, zastawem rejestrowym, zastawem
skarbowym, hipotekg morskq lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i roszczen osobistych, w
oszacowaniu nalezy oddzielnie podac¢, ktore z tych praw pozostajg w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢
oraz wartoS¢ skladnikow nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegolnych skladnikoéw obcigzonych
do wartosci przedsi¢biorstwa.

5. Zarzuty na opis i oszacowanie wnosi si¢ w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia o ich przekazaniu
sedziemu-komisarzowi. Zarzuty rozpoznaje sedzia-komisarz. W przypadku watpliwosci co do rzetelnosci lub
poprawnosci opisu i oszacowania, se¢dzia-komisarz wskazuje bieglego do sporzgdzenia nowego opisu i
oszacowania.

6. Przepis ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku rzeczy, wierzytelnosci i innych praw przeniesionych na
wierzyciela w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, o ile majg by¢ one sprzedane w ramach przedsigbiorstwa.

Art. 491(2). [Postepowanie upadlosciowe w stosunku do osoby fizycznej|

1. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym tytule przepisy o postepowaniu upadloSciowym stosuje si¢
odpowiednio, z tym ze przepisow art. 13, art. 21, art. 22a, art. 25, art. 32 ust. 5, art. 36, art. 38, art. 38a, art.
40, art. 74, art. 163, art. 164, art. 307 ust. 1 i art. 361 nie stosuje sig.
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Wyodr¢bnienie wartosci udzialu w prawie wlasnos$ci drogi wewnetrznej:

A. W dniu 2018-09-07 sprzedano droge wewnetrzng o powierzchni 68m? polozona w
Sandomierzu Poscaleniowym za 6 156zt - 91,53 zt/m”. Zlokalizowana jest w sasiedztwie
dzialek wydzielonych pod zabudowe, jest nieutwardzona.

B. W dniu 2018-11-14 sprzedano udziat % w drodze wewnetrznej o powierzchni 280m?
potozonej w Sandomierzu Poscaleniowym za 4900zt. Po przeliczeniu warto$é¢ 1m? wynosi
70 zl/m. Zlokalizowana jest w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowe;j. jest utwardzona.

C. W dniu 2018-11-21 sprzedano droge wewngtrzng o powierzchni 422m? potozong w Stalach
za 32000zt — 75,83 zt/m?. Zlokalizowana jest w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej, jest
utwardzona.

Ocena stanu cech rynkowych nieruchomosci wycenianej w stosunku do grupy nieruchomosci
poréwnawczych:

e Dostepnosé Mozliwosci
Lokalizacja s : s c
komunikacyjna inwestycyjne
Nieruchomos$é A Podobna Korzystniejsza Konzgstoie) sz
Nieruchomos$é B Podobna Podobna e
Nieruchomo$é¢ C Korzystniejsze Podobna Cisisze
cena max cena min przedzial cenowy
91,53 zt 70,00 zt 21,53 zt
i Towikes Max. kwota korekta
korekty X-A X-B X-C
Lokalizacja 40% 8.6 7t -zt -zt 4,3 zt
Dostepnos¢ komunikacyjna 20% 4,3 7t 4,3 7t -zt -zt
Mozliwosci inwestycyjne 40% 8,6 zt 43zt |- 43zt |- 437
korekty 100% 21,5 z 8.6z |- 437 -z
Warto$¢ transakcyjna Im’ powierzchni gruntu 91,53 zt| 70,00 zt 75,83 zt
Wartos¢ poprawiona 100,14 zt | 65,70 zt 75,83 zt
Wyliczona wartos¢ srednia 1 m’ powierzchni gruntu 80,56 zt
wielko$¢ powierzchni gruntu w m’ 473
Wyliczona wartos$¢ udzialu 3/36 w prawie wlasnosci dzialki 3175zt
w zaokragleniu 3 180 zt
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Miesig¢czna stawka czynszu z tytulu najmu nieruchomosci:

Urzad Skarbowy w Sandomierzu nie udostepnia bieglym danych na temat najmu
umozliwiajacych identyfikacj¢ stanu cech rynkowych wynajmowanych nieruchomosci (adres,
powierzchnia uzytkowa domu, obecnos¢ i stan wyposazenia itp.) i nie znam osoby, ktdra nimi
dysponuje. Na portalach typu gumtree, olx nie znalaztam ofert wynajmu doméw podobnych do
wycenianego.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego § 12:

W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci stope dyskontowq okresla
si¢ na podstawie rentownosci bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitatowym, z
uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej.

Stopa dyskontowa jest mozliwa do okreslenia na podstawie danych z rynku kapitalowego jako
suma stopy bazowej, wolnej od inflacji i ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomoscia: r =rb +
rkn

rb - stopa bazowa

rkn - ryzyko zwigzane z wyceniang nieruchomoscia

Przy niskiej inflacji stopa bazowa rb jest okreslana wedlug wzoru:

th=rn-i

rn - rentownos$¢ nominalna dtugoletnich obligacji Skarbu Panstwa,

1 - wskaznik inflacji.

Na date¢ sporzadzenia operatu szacunkowego skorzystatam z danych z roku 2018.

Wobec tego:

th=32-1,6=1,6%

r=1,6+3,0=4,6%

Zrédlo: rentownosé obligacji 10-letich — https://www.inwestinfo.pl/: inflacja - GUS

Roczng stawke czynszu wylicze wg wzoru:
Sj= Wxr

gdzie poszczegolne symbole oznaczaja:
S;- stawke jednostkowa czynszu

r- stopa dyskontowa

W - wartos¢ rynkowa nieruchomosci,

W r O steska v stavxfka.czynszu w zaokragleniu
roczna miesi¢czna
501 010 zt 0,046 1 23 046,46 7t 1 920,54 zt 1921

Powyzsza wartos¢ nie uwzglednia wydatkow operacyjnych (podatkow od nieruchomosci, kosztow
mediow, nakladow na konserwacje 1 naprawy biezace itp.).
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8. Wynik wyceny:

wartosé prawa wlasnosci dzialek nr 544/16, 544/14 W tym wartos¢

polozonych w Sandomierzu Poscaleniowym z ] ] .
uwzglednie niem udzialu w drodze wewne¢trznej udzialu w prawie wiasnosci zabudowan
drogi wewnetrznej
501 010 zt 3180zl 497 830 zi

Miesigczna stawka czynszu 7 tytutu najmu nieruchomosci: 1921 zt

N\

%\  BIEGLY SADOWY
“\! przy Sadzie Qkytgowym w Tarnobrzegu
/ z zakresu sz ia nieruchomosci

KAROLINA
STEC

39400 TARNOBRZEG

UL. BUDOWLANYCH 33
Ca\_TEL. 804625833 /A
Z W

Szacowane wartosci nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m? powierzchni mieszcza sie¢ w zakresach cen nieruchomosci
poréwnawczych wynikajac z ich cech rynkowych oraz poziomu cen na nieruchomo$ci na rynku (lokalnym i
regionalnym).

mgr inz. Karolina Stec

Uzasadnianie: tel. 694 625 833

9. Klauzule i zastrzeZenia

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzqdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci.

2. Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie ,,Cel wyceny” niniejszego
opracowania, natomiast operat nie moze by¢ modyfikowany i wykorzystany do innych celow wyceny
rozwazanej nieruchomosci.

3. Operat ten nie moze by¢ publikowany w calosci ani w czesciach, jak rowniez nie moze by¢ udostgpniany
osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

4. Okreslona wartos¢ nie obejmuje kosztow kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tq transakcjg podatkéw i
oplat.

5. Wylgcza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady techniczne i prawne wycenianej
nieruchomosci, ktorych rzeczoznawca nie mégl zidentyfikowac na podstawie ogledzin

6. Wyklucza si¢ odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy, wobec o0sob trzecich, w szczegolnosci z  tytulu
wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostal on sporzgdzony

7. Zaklada sie, ze nieruchomosé jest wolna od innych obcigzen niz ujawnione w ksigdze wieczystej.

8. Operat wyceny nie jest opracowaniem geodezyjnym (w szczegolnosci nie bada polozenia granic gruntu
i budynku), nie jest tez ekspertyza budowlang, stan budynkéw okreslono w nim w przyblizeniu, w stopniu
wystarczajgcym dla wyceny.

9. Obcigzenia hipoteczne nie wplywajg na wartos¢ rynkowq nieruchomosci ale zmniejszajg ceng jej
sprzedazy.

10. Dokumentacja fotograficzna (w postaci plikow jpg na plycie CD) stanowi nierozlgczng czgs¢ operatu
i uzupelnienie tresci opisu nieruchomosci.
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10. Spis zalgcznikow

zuty ukladu pomieszczen budynku mieszkalnego. Wypis z rejestru gruntow.
Plyta CD z dokumentacjq fotograficzng.
Pozwolenie na budowe
Ksiegi wieczyste




Wojewoddztwo : Swietokrzyskie
o = Powiat : Sandomierz

.............. “ Jednostka ewidencyjna : 260901_1 SANDOMIERZ

(nazwa org;nu v\vydvajqcego dokument) Obrgb : 0004 SANDOMIERZ

POSCALENIOWY
Nr kancelaryjny : GK.6621.11.398.2019

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2019-12-09

Jednostka rejestrowa : G.1503

Lp Podmiot ewidencyjny ShskRae Udziat

wiasnosci / wiadania

1 IGA ANNA ZAMOJSKA Rodzice:BOGDAN, TERESA Wiasnos¢ 7
GLEBOKA 4; 27-600 SANDOMIERZ;

“r dziatki | Ark. Potozenie dziatki Opis uzytku o'znaczer_ue g s SoE I S
uzytkow i uzytku dziatki dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
544/14 6 sady S-RIl 0.0134 0.0134 |REP.204/2012

Id dziatki: 260901_1.0004.544/1Warto$¢ gruntéw:

544/16 6 GLEBOKA 4 tereny mieszkaniowe B 0.0834 0.0834 (2602-141/2011
G.6831.54.2011
KW 78450

REP.1468/2011

Id dziatki: 260901_1.0004.544/1Warto$¢ gruntow:

Razem powierzchnia dziatek : 0.0968 ha

Stownie :  dziewiecCset szes¢dziesigt osiem m. kwadr.

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri :  2019-12-09
Sporzadzit: Magdalena Dziadowicz

2019-12-09. ... M/MM .......

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ

Strona: 1




,.Z.ofia Portyk"

rzut pomieszczen parteru
budynku mieszkalnego
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