Syndyk masy upadtosci’ konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

BIEGLY SADOWY -~ MAREK STASZOWSKI
z zakresu wyceny nieruchomosci, ruchomosci ,przedsiebiorstw i praw majatkowych

*Rzeczoznawca majatkowy upr. Nr 2266
23-300 Jandéw Lubelski ul. Sikorskiego 3 telefon/fax. 691 123 029

OPINIA BIEGLEGO SADOWEGO
z dnia 08.05.2020r.

dla potrzeb Syndyka masy upadtosci
Postepowanie upadio$ciowe konsumenckie wobec Grzegorza Woszczyna

Sad Rejonowy w Rzeszowie Wydziat V Gospodarczy - Sekcja ds. Restrukturyzacyjnych i
Upadiosciowych w sprawie sygn. akt V GUp 130/19 postanowieniem z dniem 05.03.2019r.
ogtosit upadto$¢ w stosunku do Upadiego Grzegorza Woszczyny zam. Brzy$cie 110 - osoby

fizycznej nieprowadzace| dziatalnosci gospodarczej,

Syndyk Masy Upadtosci® Grzegorza Woszczyny w osobie — Restrukturyzacja i Upadio$¢ Szarek -
Wydro sp. z 0.0. w Mielcu wyznacza rzeczoznawce majatkowego, biegtego sadowego Marka

Staszowskiego do wykonania opisu i oszacowania majatku upadtego tj.
1. Upadly posiada nieruchomoci objetg KW nr TB1M/00066015/3 skiadajaca sie z dziatek
258/5, 259/2 i 262/2 o tgcznej powierzchni 0,3526 ha z rozpoczetg budowg .

Stan techniczny i uzytkowy przedmiotu wyceny na dzien 08.05.2020r
Opinie wykonano na dzien 08.05.2020r.
Poziom cen |l kwartatu 2020r.

Janow Lubelski 08.02.2020r. Opracowat







Syndyk masy upadtosci® konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

KOMENTARZ

Warunki wyceny zgodne z art. 319 w zw. z art. 320 ust. 3 prawa upadio$ciowego , w
szczego6lnosci omowienie hipoteki i okreslenie jakie prawa wygasajg na skutek sprzedazy.

1. Po sprzedazy majgtku Upadiego zadne z praw obcigzajacych skfadniki nieruchomosci nie
pozostang w mocy.

2. W skiad majatku upadtego wchodzi nieruchomos¢ zabudowana

3. Niemozliwe jest wydzielenie z nieruchomosci poszczegédlne skiadniki .

4. W skiad majatku Upadtego wchodza sktadniki obcigzone rzeczowo w sposéb opisany w dalszej
czesci Opinii

5. Po sprzedazy nieruchomosci Upadiego wygasajg wszystkie ograniczone prawa rzeczowe,
ktérymi obcigzone sg skiadniki majatkowe.

6. Stosunek wartosci sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa przedstawia tabeli

Tabela

Nieruchomos¢ obcigzona rzeczowo ,

ksiega wieczysta KW. Nr TB1M/00066015/3 Sad Rejonowy w Mielcu

Nieruchomosé¢ zabudowana polozona w miejscowosci Brzyécie na dziatkach nr 258/5, 259/2, 262/2 o lacznej pow. 0,3526 ha iota .
Na nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny stary oraz; budynek mieszkalny w budowie. Stan zaawansowania 9,73%

: stosunek wartosci
Suma wierzytelnosci | Suma wierzytelnosci | Zadiuzenie na dzien Rodzaj majatku Upadiego A
,:“m CHF wg hipotekikurs |  PLMwg KW 18.02.2020r 2abezpieczenia Grzegorz g b g
CHF 04.05.2020r TB1M/000BE015/3 Wg PKO BP SA Hipoteka Woszczyna Skl o
PKO BP SA —
uigggmal W 24 190,00 CHF | 104 228,20 PLN 50 642,36 PLN umowna zwykia
PKO BP SA Hpoleke 105 420,00 PLN 80,27%
| Oddziat w 6 290,00 CHF 27 103,96 PLN 46,89 PLN umowna
Mielcu. kaucyjna
RAZEM 30 480,00 CHF | 131 332,16 PLN | 50 689,25 PLN 105 420,00 PLN 80,27%
Stan techniczny i uzytkowy przedmiotu wyceny na dzien 08.05.2020r
Opinie wykonano na dzient 08.05.2020r.
Poziom cen Il kwartatu 2020r.
Janow Lubelski 08.05.2020r. Opracowat
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Syndyk masy upadtosci’ konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

1.6.

Identyfikator konturu:

Stan prawny ewidencja gruntéw

Kontur

181104_2.0029.KL 9

QOznaczenie konturu: B

Numer konturu: S

Numer obrgbu: 29

Nazwa obrabu BRZYSCIE

Gmina: GAWLUSZOWICE

Wojewddztwo : PODKARPACKIE
Powiat : MIELECKI
Jednostka ewidencyjna : 161104_2 GAWLUSZOWICE
Obreb : 0029 BRZYSCIE

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 07-05-2020

Jednostka rejestrowa - G.222

i I ' R : Pow
i Nrdzna!lfi s Ark! Potozenie dzra&_lu | : Uzytkuw ;  dziakifhal
e 4 | BRZYSCIE Kiasouzytek | Pow. | 01901
Id dziatki - 39-307 GAWLUSZOWICE e e
181104_2.0029.258/5 | | GAWLUSZOWICE pes
{,a°) B | 0.0705
Ukryj budynki
Informacja o budynkach:
3 1. Rodzaj wg KST | } |
: 2 Gtowna funkcja | Kondyg. | Pow. | Pow.
Nr ewid. bud Adres biid | nip | zabud | uzytk
e T 3 Inne funkcje bud. | s el ¥
; 1 Budynki ‘ ‘ T
& BRZYSCIE transportu i ‘
255652 39.307 GAWLUSZOWICE tacznosci 10 | 180,00
(projektowany) | - Gaw USZOWICE 2 Garaz | | (projekt)
jednopoziomowy i
W tok odrebnyeh: 0 Rokbudowy | Rel | Materiaiscian
it ks g [ zab: | Mur
Wojewodztwo : PODKARPACKIE
. Powiat : MIELECKI
Jednostka ewidencyjna : 181104_2 GAWLUSZOWICE

Obreb - 0029 BRZYSCIE

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 07-05-2020

| Jadnostka rejestrows | G 222

Nr dziatki | Ark ! Potozenie dziatki Uzytki dzis&;‘i}w} |
26272 |4 | BRZYSCIE Klazouzytek | Pow, 00125 ||
Id dziakd - || 39-307 GAWLUSZOWICE BrPslV | 00125 ’
181104_2 002926272 GAWLUSZOWICE

Zakoloruj: [ | § | foid ] Usuri zaznaczenia
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g & 7

Wojewddztwo - PODKARPACKIE
Powiat - MIELECK!
Jednostka ewidencyjna - 181104_2 GAWLUSZOWICE
Obreb - 0029 BRZYSCIE
INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 07-05-2020
Jednostka rejestrowa G 222
Nr dziatki Ark | Polozenie dzialki Uzytki Pow
Lo | . . daiakihal
2592 4 | BRZYSCIE 110 Klasouzytek | Pow 0.15
1d dziatki | 39-307 GAWLUSZOWICE RIVa 010
181104_2 0029 25912 | GAWLUSZOWICE 5 o
| RV 003
Ukryj budynki
Informacja o budynkach:
{ | 1. Rodzaj wg
! | KST _ =
. i | 2. Glowna Kondyg. Pow ow
Nr ewid bud | Adres | funkeja bud nip | zabud uzytk
1 | 3 Inne funkcje
| | bud
| T .
| BRZYSCIE 110 | & S
25972.1 | 39-307 GAWLUSZOWICE 12 de:n = 1i0 7
!. GAWILU'SZOWICITE |jednorodzinny | |
| | Rok budowy Rej Materiat $cian
| i lok. odrgbnych: 0 | 1962 jzab:  Mur
! : | 1. Budynki
ﬁgﬁfmm“; 3307 CAWLUSZOWICE L 140 ep‘.i;.'gﬂ
ey} oh )T
: i Rej Materiat écian
il lok. odrebnych. 0 | Rok budowy i 4 Mur
Pokaz peing informacje o budynkach
Zakoloruj L0 ] | B | | Usun zaznaczenia

=

Stan prawny ewidencja gruntéw oraz przeznaczenie w Studium Uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego




Syndyk masy upadifosci® konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

: " Wojewodztwe - PODKARPACKIE
Powial | MIELECK!
Oznaczenie. RL Jednostka ewidencyjna  181104_2 GAWLUISZOWICE
s R o N Obreb 0029 BRZYSCIE
Wojewbdztwo  PODKARPACKIE ORMA DZIAL
Powilat - MIELECKI e zdniacl‘}I#DgZOZG rE
Jednostka ewidencyjna - 181104_2 GAWLUSZOWICE
Obrgb 0029 BRZYSCIE Jednostka rejestrowa : G 107
INFORMACJA O DZIALCE T
2 dnla- 07.06.2020 Nrdziakl | Ak | Polozenie dzislki | Uzyti da.z;""]
Jadnostka rejestrowa © G222 ® (4 | erovécews | Kasoutywk | Pow | 083
(g TV R e o B L
- | C .
Ni dziohd Ak Polozente dziatki ! - [ - | ShRuszomeE RiVs 015
x5 4 | eRzvSCE R | To
'1"3‘1’1‘?1'"2 0026 2585 e T ; o s
¥ GAWLUSZOWICE i Bi-PsiV 02
Studiym le preestrzennego gminy. |
Oznaczenis: M
Opis. Zabuedows mies zkeniowa

Studium zagospodarowania przestizennego gminy Gawluszowice

Oznaczenie M
Opis Zabudowa mieszkaniowa

. Wojewoddztwo PODKARPACKIE
Powiat - MIELECKI

Jednostka ewidencyjna - 181104_2 GAWLUSZOWICE
Obreb 0029 BRZYSCIE

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 07-05-2020

Jednostka rejestrowa . G 222

T

" 2 s | | 5 - i Pow
Nr dziatki 1 Ark : Potozenie dziatki Uzytki  dziatkifha)
I2;:.?!2_ i |4 | BRZYSCIE | Kiasouzytek | Pow 0.0125
dziaki | | 39-307 GAWLUSZOWICE Pelv !
181104_2 0029 26212 | GAWLUSZOWICE BrPsiv 00125

1.8. Metodologia

W zwiazku z celem opinii dokonano odrebnej wyceny: dziatki siedliskowej, budynku
mieszkalnego starego i budynku mieszkalnego w trakcie budowy stosujac nastepujace
podejscia i metody wyceny:

. Nieruchomo$é gruntowa - podejécie poréwnawcze, metoda skorygowanej ceny $redniej.

Budynek mieszkalny stary oraz budynek mieszkalny w trakcie budowy - podejscie
kosztowe, metoda kosztéw odtworzenia technika elementéw scalonych i wskaznikowa

1.9. Podstawa prawna

= Ustawa z dnia 21.07.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (teks jednolity Dz.U. z 2015R.
poz. 782 z pézn. zm).

» 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.).

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 165, poz. 985 z pdzn.
zm.).

= Standard zawodowy rzeczoznawcow majgtkowych nr 1 wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci obwieszczenie Ministra Infrastruktury i Budownictwa 1 z dnia 1 wrzesnia 2017 r.



















Syndyk masy upadtosci® konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

3.0. OPIS NIERUCHOMOSCI
3.1. Stan techniczny i uzytkowy nieruchomosci , zdjecia, mapy

188
b th
"""" i

15878156990045052848733320333

Majatek Upadtego upadto$ci Grzegorza Woszczyna

Nieruchomo$¢ gruntowa rolna zabudowana pofozona w miejscowosci Brzyscie 110, gmina
Gawluszowice, powiat mielecki, woj. podkarpackie

W skiad nieruchomosci wchodzi:

= Prawo wiasnosci dziatek nr 258/5, 259/2, 262/2 o tgcznej pow. 0,3526 ha wraz z elementami
zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg techniczna:

= Prawo wlasnosci budynku mieszkalnego o pow. uzytkowej 58,70 m* pow. zab. 69 m?
* Prawo wiasnosci budynku mieszkalnego w trakcie budowy o pow. zab. 163,10 m?

Wyceniana nieruchomo$é gruntowa posiada zatozong ksigge wieczysta KW nr TB1M/00066015/3
prowadzong przez Sad Rejonowy Wydziat Ksigg Wieczystych w Mielcu
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Syndyk masy upadtos$ci® konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

Szacowana nieruchomos$¢ gruntowa rolna zabudowana potozona w miejscowosci
Brzyscie 110, gmina Gawluszowice, powiat mielecki, woj. podkarpackie.
Nieruchomos$¢ sklada sie z dziatek nr 258/5, 259/2, 262/2 o tgcznej pow. 0,3526
ha wraz z elementami zagospodarowania uzbrojenia i infrastrukturg techniczna.
Media; energia elektryczna, kanalizacja — szambo wiasne , woda.
Na nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalnym stary- w 1970 z budynku
gospodarczego zostat przerobiony na budynek mieszkalny oraz budynek
mieszkalny z rozpoczeta budowg na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe
nr 685 z dnia 17.11.2016r. Decyzja obejmujgca budowe budynku mieszkalnego
parterowy z poddaszem uzytkowym, niepodpiwniczony , o konstrukcji murowanej,
z dachem dwuspadowym pokrytym blacha, falistg o powierzchni zabudowy
124,54m?, powierzchni uzytkowej 158,12m? i kubaturze 817,92m®. Stan
zaawansowania budowy 9,73%. Teren wokét budynku— typowy dla prowadzonych
prac budowlanych.
Otoczenie calej nieruchomos¢ stanowig zabudowa siedliskowa — stary dom
mieszkalny oraz garaz blaszany.
Dojazd do zabudowan z drogi asfaltowej wzdtuz ogrodzenia koscielnego ok. 70m.
drogag utwardzona.
Topografia i Teren nieruchomosci uksztattowany jest ptasko. Dziatka o ksztaicie wieloboku |
. ksztalt dziatki | nieforemnego , brak mozliwosci dalszej rozbudowy. |
Zgodnie z ustaleniami MPO-ZP gminy Gawluszowice teren przeznaczony pod |
budownictwo siedliskowe ,
Teren dziakki zabudowanej nie jest ogrodzony — nieruchomos¢ w trakcie
inwestycji. Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym w budowie. Stan
zaawansowania budowy 9,3%. .
Teren uzbrojony w zakresie energii elektrycznej, kanalizacji — szambo wiasne ,
wody .

Polozenie:

Otoczenie:

Dostepnosé:

Funkcja

Zagospodarow
anie

Uzbrojenie

2.2. Budynek mieszkalny w trakcie budowie

Budynek powstat zgodnie z Decyzjg o pozwoleniu na budowe nr 685 z dnia 17.11.2016r. wydang
przez Starostwo Powiatowe w Mielcu

Budynek wolnostojacy, parterowy z poddaszem uzytkowym z garazem , nie podpiwniczony,
zaprojektowany w technologii tradycyjnej murowanej ze stropem gestozebrowym typu TERIVAL
Sciany warstwowe, , dach wielowarstwowy pokryty blacha. Na parterze znajduje sie cze$¢ dzienna z
obszernym salonem z aneksem kuchennym, tazienkg z wc, pokoje , oraz pomieszczeniem
gospodarczym i garazem. Na poddaszu znajduja sie 3 pokoje , przedpokéj , tazienka i korytarz.

. Dane techniczne budynku

+ Powierzchnia zabudowy 163,10 m?
« Powierzchnia uzytkowa 146,80 m?
» Kubatura 817,92m*

Dokumentacja fotograficzna
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Syndyk masy upadiosci’ konsumenckiej wobec. Grzegorza Woszczyny

3.2.

Opis budynku mieszkalnego starego

Budynek mieszkalny , parterowy z nieuzytkowym strychem wybudowano jako budynek
gospodarczy w 1965 roku. W 1975 roku zostat zmodemizowany i powstat budynek mieszkalny z
kuchnig dwoma pokojami , tazienka i przedpokojem . Budynek o konstrukcji murowanej z
pustakéw z dodatkiem stomy i cegly, strop potkolisty z cegly, okna PCV dwuszybowe. Elewacja
ocieplona styropianem —tynk typu baranek. Dach dwuspadowym kryty blacha falista. Ogrzewanie
kominkowe Podtogi z desek bukowych Kanalizacja doprowadzona do szamba

. Wymiary budynku 11,50 m x 6,00 m

Dane ogdlne budynku

* Powierzchnia zabudowy
* Powierzchnia uzytkowa

69,00 m*
58,70m?

Dane techniczne budynkéw

Fundamenty Fundamenty betonowe i kamienia
Sciany Sciany stomopustaki + cegla j
Stropy strop pétkolisty z cegly palonej
D Drewniany dwuspadowy pokryty blachg , wiezba dachowa drewniana , obrébki
ach . : o
blacharskie rynny i rury sportowe z blachy , dach nieocieplony
Posadzki Podioga z desek, w tazience ptytki podiogowe gress
Pokoje , przedpokoj i cze$¢€ scian w kuchni tynk cementowo wapienny , w kuchni
Wyprawy écian iazierjwe? pasF:)lyték éc?’enny_ch 7 g :
Sufity Tynk cementowo wapienny
Okna i dvaw! Stolarka okienna — okna PCV dwuszybowe Drzwi wewnetrzne i oscieznice

drewniane , drzwi zewnetrzne drewniane

Obrébki blacharskie

Rynny i rury spustowe z blachy , parapety zewnetrzne blaszane

Elewacja

tynk zewnetrzny typu baranek

Instalacje

Elektryczna, ogrzewanie z kominka opalanym drzewem . Ciepta woda z bojlera
elektrycznego

Stan techniczny budynku

Budynek z 1975 roku wymaga generalnego remontu. Ocieplenie i wymiana pokrycia dachowego ,
poprawa tynku zewnetrznego. Wymiana okien i drzwi wewnetrznych . Stopien zuzycia
poszczegodlnych elementéw budynku okreslono na podstawie normatywnych okresow trwatosci
poszczegobinych elementéw budynku na podstawie ,Instrukcji wewnetrznej dotyczacej zasad
ustalania stopnia zuzycia technicznego budynkéw i budowli oraz mienia ruchomego” Warszawa
2008r oraz Podstawy Budownictwa — dr. Inz. Jacek Zabielski . Zuzycie techniczne budynku
przyjeto na poziomie 50%
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Cena nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na omawianym rynku lokalnym zalezy od
nastepujgcych cech rynkowych nieruchomosci:

1) atrakcyjnos¢ potozenia

2) ksztatt i roztég

3) dostepno$¢ komunikacyjna

4) uzbrojenie

5) zabudowa dziatki wymagajaca rozbiodrki lub inne utrudnienia

4.2. Analiza transakcji poréownawczych dziatki rolno —siedliskowe

W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkadziesigt transakcji kupna — sprzedazy
nieruchomosci rolnych i rolno —siedliskowych. Wykaz odnotowanych transakgciji - elementow probki
reprezentatywnej przedstawiono w tabeli ponizej.

Lp | Lokalizacja Data ‘:';‘t' POW. | Wartosé Uwagi Zim2
’ niezabudowana nieruchomos¢ przeznaczona pod
1 Gm. Czermin 23.08.2018 4508 1828 24 495 zabudows inng niz zagrodowa 13,40
2 Gm. Czermin 31.08.2018 4713 826 16 355 | niezabudowana rolna wielouzytkowa 19,80
’ inna nieruchomos$¢ sasiedztwo zabudowan przy drodze
. 3 Gm. Czermin 07.09.2018 5180 3300 42 999 asfaltowej nr 13,03
: niezabudowana nieruchomo$¢ przeznaczona pod
4 Gm. Czermin 24.08.2018 4791 989 19 464 zabudowe inna niz zagrodowa budowlana przy drodze 19,68
5 Gim. Czsitin 01.08.2018 3969 1684 23997 niezabudowana przeznaczona pod zabudoweg inng niz 14 25
) = zagrodowa !
6 Gm. Czermin 11.08.2018 4212 2778 34 531 | niezabudowana rolna wielouzytkowa 12,43
7 Gm. Czermin 11.08.2018 4193 2472 43 359 | niezabudowana rolna wielouzytkowa 17,54
8 G Czerin 30.06.2018 047 2400 44 640 niezabudowana przeznaczona pod zabudowe inna niz 18.60
: == zagrodowa !
9 | Gm.Czermin | 27.042018 | 2200 1186 | 24 432 | Niezabudowana przeznaczona pod zabudows Inna niz 20,60
) o zagrodowa '
10 Gm. Czermin 29.03.2018 1771 2846 30 993 | nieruchomosct rolna wielouzytkowa 10,89
11 Gm. Czermin 17.03.2018 1217 2600 50 960 | niezabudowana rolna wielouzytkowa 19,60
12 Gm. Czermin 02.02.2018 634 2889 23112 gi:;abudowana nieruchomos¢ jednouzytkowa rolna grunt 8,00
niezabudowana nieruchomos¢ jednouzytkowa rolna
13 Gm. Czermin 13.01.2018 173 700 14 630 grunt orny przy drodze obok zabudowar 20,90
14 Wampierzéw 21.12.2017 8595 902 12 502 niezabudowana przeznaczona pod zabudowe inng niz 13.86
T zagrodowa )
) ) niezabudowana przeznaczona pod zabudowe inng niz
15 tgczki Brzeskie 30.11.2018 6719 4500 85 005 zagrodowa 18,89
16 taczki Brzeskie | 23.09.2018 4465 1850 19 899 | niezabudowana nieruchomosc rolna wielouzytkowa 10,81
. 18 | taczki Brzeskie | 18.08.2018 | 4812 2046 | 29994 | niezabudowana rolna wiglouzytkowa 14,66
19 Mtodochéw 21.06.2018 3972 1697 30 003 | niezabudowana nieruchomosé rolna wielouzytkowa 17,68
20 Kliszow 20.07.2018 3617 2000 15000 | niezabudowana nieruchomos¢ rolna wielouzytkowa 7,50
21 Gawiuszowice 31.05.2019 2585 2122 42 228 | niezabudowana nieruchomo$¢ rolna wielouzytkowa 19,90
22 Mtodochow 29.05.2019 2844 3337 49 988 | niezabudowana nieruchomosc¢ rolna wielouzytkowa 14,98
23 Miodochow 12.06.2019 3157 2436 28 988 | niezabudowana nieruchomos¢ rolna wielouzytkowa 11,90
| 24 Mtodochdw 18.07.2019 3826 2163 26 821 | niezabudowana nieruchomosé rolna wielouzytkowa 12,40
| 25 Mtodochéw 07.11.2019 11419 1919 35693 | niezabudowana nieruchomosc rolna wielouzytkowa 18,60
26 Brzyscie 04.03.2020 1236 2782 45 013 | niezabudowana nieruchomos$c¢ rolna wielouzytkowa 16,18
Na podstawie probki reprezentatywnej okreslono:
- Cena minimalna Cmin = 7,50 zt/m?
Cena maksymalna Cmax = 20,90 zt/ m?
- Cena $rednia = Cér = 15,44 zt Im?

Obliczenie wskaznikow zmiennosci cen
Cmin/Cér=7,50/ 15,44 = 0,486
Cmax /Cér=20,90/1544 =1,353
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4.3. Opis nieruchomosci o cenie min i max

tp | ML D Akt | pow. | Wartose Uwagi ZiMm2
Gm niezabudowana nieruchomosé
13 c - 13.01.2018 | 173 700 14 630 | jednouzytkowa rolna grunt orny przy 20,90
zermin
drodze obok zabudowan

Dziatka potozona przy drodze asfaltowej — drodze wojewodzkiej ksztatt korzystny , powierzchnia typowa dla dziatki
budowlanej

= = == 1
20 . Kliszéw | 20.07.2018 | 3617 2000 15 poo | Mezabudowana nieruchomoé¢ rolna 7,50
wielouzytkowa

Nieruchomosé rolna niezabudowana przeznaczona czesciowo pod zabudowe, dostep do drogi asfaltowej,
nieruchomosé¢ potozona w niedalekim sgsiedztwie dziatki siedliskowej w poblizu zabudowania siedliskowe. Ksztait dziatki
mato korzystny. Mozliwos¢ zabudowy.

4.4. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech
rynkowych

Dia potrzeb szacowania, w ramach ustalania cech rynkowych nastgpujgca skale ocen:

1) atrakcyjnos$¢ potozenia — waga 20%

bardzo dobre — centrum miejscowosci, przy punkach handlowo —ustugowych przy gtéwnych drogach
dojazdowych tereny modne atrakcyjne, dziatki blisko miasta powiatowego

dobre nieruchomo$é z dala od centem w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej , potozenie mniej
atrakcyjne niz b. dobre , nowopowstajace osiedla mieszkaniowe z korzystnym dojazdem do centrum
miejscowosci

stabe — lokalizacja peryferyjna w sagsiedztwie pojedyncza zabudowa lub jej brak , atrakcyjnosc¢
potozenia niska - niekorzystne potozenie np. w sasiedztwie paséw drogowych, nieruchomos¢
potozona na wyjatkowo niekorzystnym gruncie np. tereny podmokte, tereny w odlegtosci powyzej
12km od miasta powiatowego .

2) ksztalt, roztéq i wielko$é waga 15%:

korzystny, dziatka majgca mozliwosci inwestycyjne, powierzchnia typowa dziat dziatek budowlanych do
0,15ha ,

srednio korzystny odgraniczone mozliwosci inwestycyjne, powierzchnia 0,151ha do 0,5ha , , $rednio
korzystny ksztatt , korzystna powierzchnia do 0,15ha

niekorzystny - bardzo ograniczone mozliwosci rozwoju, mozliwosci inwestycyjne lub dziatki o
powierzchniach powyzej 0,5ha

3) dostepnos$é komunikacyjna i ograniczenia waga 25%

bardzo dobre — wjazd z drogi asfaltowej, droga na posesji utwardzona wraz z miejscem postojowym ,

dobre — wjazd z drogi asfaltowej , dojazd do budynkéw droga gruntowg , moga wystepowac
ograniczenia ,

stabe — dojazd droga gruntowa , ograniczenia w dostepie stuzebnosc

4) uzbrojenie waga 15%

petne - uzbrojenie EW K,G

potpetne —EW K,

czesciowe —-EW,

podstawowe energia elektryczna , uzbrojenie w sgsiedztwie, w drodze ,

5) zabudowa dziatki lub inne utrudnienia uniemozliwiajace zagospodarowanie — waga 25%
bardzo dobra — dziatka niezabudowana |,

dobra - dziatka zabudowana w 30% lub istniejg niewielkie utrudniania majgce niewielki wptywa na
warto$¢ dziatki

gorsza — dziatka zabudowana powyzej 30% , mogg by¢ niezbedne dodatkowe koszty na usuniecie
zabudowy , lub moga wystepowac¢ utrudniania majace duzy wptywa ujemny na cene, a usuniecie
ktorych wptywa w duzym stopniu a warto$¢ dziatki lub dziatka niezabudowana bez mozliwosci
zabudowy .
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4.5. Obliczenie wartosci rynkowej 1m2 dziatki

% Zakres Cec ; ¢

L Rodza) cech wplywu wspolczynnikow wyc';:i:ine;j mMnika
1 Potozenie 20% 0,271 0,097 dobre 0,150
2. | Ksztatt, powierzchnia 15% 0,203 0,073 niekorzystna 0,100
3. | Dostepnos¢ komunikacyjna i ograniczenia 25% 0,338 0,121 dobra 0,167
4. | Uzbrojenie 15% 0,203 0,073 Czesciowe 0,100
5| imiemogiiaiace zagospodarowanie cziaki | 2% | 03%8 | 0121 | gorsza 0,150

RAZEM 100% 1,353 0,486 0,667

Warto$c jednostkowa 1m2 dziatki = cena Srednia x suma wspofczynnikow
W, = 15,44 zt /m? x 0,667 = 10,30 zt/m?

Ostateczna warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci rolno - siedliskowej nr 258/5, 262/2,
259/2 o tgcznej pow. 3526m2 okreslona dla aktualnego sposobu uzytkowania wynosi:

W, =3526m? x 10,30 ztm? = 36 300,00 zt
. przyjeto 36 300,00 zt
stownie: trzydziesci sze$¢ tysiecy trzysta ztotych

5. WYCENA BUDYNKOW MIESZKALNYCH

5.1. Procedura wyceny budynku mieszkalnego starego w podejsciu kosztowym,
metodg odtworzeniowa , technika wskaznikowg

Obliczono warto$¢ budynku w stanie nowym, nastepnie warto$¢ odtworzeniowg obiektow na
moment szacowania, pomniejszono z tytutu: stopnia zuzycia technicznego z zastosowaniem
wspbtczynnika regionalnego. W cenie uwzglgdniono wspdtczynnik regionalny , ktéry wg
Katalogu
Ogolny wzér:

Wt = Weo X R x (1 — S2/100) x Kd

gdzie: Wi — warto$¢ odtworzeniowa obiektu
W, — wartos¢ techniczna obiektu
. R — wspoitczynnik regionalny
Sz - stopien zuzycia technicznego i funkcjonalnego obiektow
Kd- koszty dodatkowe

5.2. WARTOSC BUDYNKU MIESZKALNEGO STAREGO
e Do oszacowania wartosci zastosowano Katalog Cen Jednostkowych Robét i obiektow
Inwestycyjnych wg cen | kw. 2020r., Wydawnictwo BISTYP .
« Wspoétczynnik regionalny dla wojewddztwa podkarpackiego przyjeto na poziomie K = 0,85
» Stopien zuzycia technicznego budynku okreslono na poziomie 50%

« Ustalono, ze koszty dodatkowe zwigzane z realizacjg szacowanego budynku tj. koszty projektu,
dokumentacji, nadzoru budowlanego i inne zwigzane z prowadzeniem budowy wynoszg 3%.

Cena wskaznikowa 1 m? pow. u. C; = 1356,00zt
wspoiczynnik regionalny = 0,85
Pow. zabudowy . P = 69,00m’
Stopien zuzycia technicznego S, = 55%
Koszty dodatkowe Kd =1,03

Rok budowy / modernizacji 1975r
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Wartos¢ budynku.
W, =69 m?x 1356,00zf x 0,85 x (1-55/100) x 1,03 = 36 861,41 zt
Przyjmuje 36 860,00 zt
Szacowana warto$¢ budynku mieszkalnego w budowie w podejsciem kosztowym
36 860,00 zt
Stownie: trzydziesci szesc¢ tysiecy osiemset szescdziesigt ztotych

5.3. Budynek mieszkalny w trakcie budowy

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabudowanej — budynek mieszkalny w trakcie budowy wg stanu
na dzien wizji lokalnej

Kalkulacje kosztowg oparto na podstawie :

= Projekt domu jednorodzinnego o powierzchni zabudowy 163,1,60

= Scalone Wskazniki do wycen budynkéw i budowli — IDM W-w | kwartat 2020r.

» Cena jednostkowa 1 m? pow. uzytk. budynku mieszkalnego w budowie 2 211,52 zt /m? p.u.
. Tab. 11

udziat % elt:(n(:::ttyéw St@n wykonania na zakoriczenia

L.p. Scalone elementy robét ° scalonych dzien wizji lokalnej Pozostato do

% % % %

1 przytacza techniczne 1,51 5 447,00 50 0,76 50 0,76

2 | Roboty ziemne 1,66 5 988,00 100 1,66 0 0,00

3 | Fundamenty 5,24 18 901,00 100 5,24 0 0,00

4 Izolacja fundamenty 1,09 3 932,00 80 0,87 20 0,22
5 Sciany 12 43 284,00 10 1,20 90 10,80
6 | Stropy, schody podesty balustrady 4,15 14 970,00 0 0,00 100 4,15

7 | Sciany dziatowe air 9 739,00 0 0,00 | 100 2,70

8 | Wiezba dachowa- konstr.. dachu 5,05 18 216,00 0 0,00 100 5,05

9 | Pokrycie dachu, 3,05 11 002,00 0 0,00 100 3,05
10 ?yg:;leme dachu ,podsufitka , obrébki i 1,82 6 565,00 0 0,00 100 1,82
11 | Podtoza pod posadzki i podiogi 4,09 14 753,00 0 0,00 100 4,09
. 12 | posadki i podiogi 7,92 28 568,00 0 0,00 100 7,92
13 | Tynki wewnetrzne i oktadziny 8,23 29 686,00 0 0,00 100 8,23
14 | roboty malarskie 4,94 17 810,00 0 0,00 100 4,94
15 | Stolarka okienna i drzwiowa 10,61 38 271,00 0 0,00 100 10,61
16 | Stolarka wewnetrzna 3,89 14 032,00 0 0,00 100 3,89
17 | Elewacja + ocieplenie + tynk 6,79 24 492,00 0 0,00 100 6,79
18 | Instalacja gazowa + centr. ogrzewanie, 4,91 17 711,00 0 0,00 100 4,91
19 | Instalacje wod. .-kan. i armatura 5,55 20 019,00 0 0,00 100 5,55
20 | Instalacje elektryczny. osprzet 24 8 657,00 0 0,00 100 2,40
21 | Roboty zewnetrzne 24 8 657,00 0 0,00 100 2,40
100 360 700,00 9,73 90,27

Na podstawie przeprowadzonej wizji lokalnej oraz literatury fachowej i wazenia ilosci wykonanych
robét i zgromadzonych materiatéw elementami scalonymi na dziert wyceny ustalono 9,73 %
realizacji w zakresie zaangazowania $rodkow Inwestora w stosunku do petnego wykonania
inwestycji.
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Tabela
Nieruchomosé obcigzona rzeczowo ,
ksigga wieczysta KW. Nr TB1M/00066015/3 Sad Rejonowy w Mielcu
Nieruchomos¢ zabudowana potozona w miejscowosci Brzyscie na dziatkach nr 258/5, 259/2, 262/2 o tacznej pow. 0,3526 ha iofa .
Na nieruchomosci znajduie sie budynek mieszkalny stary oraz; budynek mieszkalny w budowie. Stan zaawansowania 9,73%
Suma wierzytelnosci | Suma wierzytelnodci | Zadiuzenie na dzief Rodzaj majatiu Upadiego | Stosunek wartodci
m; CHF wg hipoteki kurs PLMwg KW 18.02.2020r zabezpieczenia Gr:eg'::ar:hg uﬁ?&b&ﬂ""
CHF 04.05.2020r TB1M/00066015/3 Wg PKO BP SA Hipoteka Woszczyna majatku_upadiego
PKO BP SA —
Higggzial w 24 190,00 CHF | 104 228,20 PLN 50 642,36 PLN - owpn a zwykia
PKO BP SA Pro— 105 420,00 PLN 80,27%
| Oddziat w 6290,00 CHF | 27 103,96 PLN 46,89 PLN|  umowna
Mielcu. kaucyjna
RAZEM | 30480,00 CHF | 131 332,16 PLN | 50 689,25 PLN 105 420,00 PLN 80,27%

7. ZASTRZEZENIA | UWAGI

= QOperat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz obowiazujacymi Powszechnymi
Krajowymi Standardami Wyceny - opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

= QOkre$lona w operacie wartos¢ jest aktualna na dzier wyceny.

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

= Niniejszy operat moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesigcy od
daty jej sporzadzenia, chyba, ze wystapityby okolicznosci, o ktérych mowa w art. 154 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

= Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszej opinii do innych celéw, niz cel, dla
ktorego zostata sporzadzona.

= Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informaciji uzyskanych w procesie
sporzadzania opinii oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub w czgéciach dostarczonych nam dokumentow, poza
wyjatkiem opisanym w art. 158 ustawy.

= Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieruchomosci oraz tych ktore
nie s autorowi znane.

Stan techniczny i uzytkowy przedmiotu wyceny na dzien 08.05.2020r
Opinie wykonano na dzien 08.05.2020r.
Poziom cen Il kwartatu 2020r.

Janéw Lubelski 08.05.2020r. Opracowat

8. ZALACZNIKI
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4.6. Opis budynku mieszkalnego
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