WYCENA

UDZIALOW W NIERUCHOMOSCIACH

ZLOKALIZOWANYCH W MIELCU ul. WIEJSKA

dzialki nr ewid. 2303/3, 2303/4 — TB1M/00044741/1
dzialka nr ewid. 2300 — TB1M/00087153/3

powiat mielecki , woj. podkarpackie

WYKONALI: Lucyna Okon Grzegorz Okofi

Mielec  30.12.2021 r.




PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest:

*udzial 1/16 w: dzialce nr ewid. 2303/3 o powierzchni 0,0398 ha oraz w dziaice
nr ewid. 2303/4 o powierzchni 0,1037 ha, zabudowanej budynkiem
gospodarczym o powierzchni zabudowy 50 m? ; dziatki objete ksiega wieczysta
TB1M/00044741/1;

*udziat 1/48 w dziatce nr ewid. 2300 o powierzchni 0,0654 ha, stanowiacej droge
wewnetrzng; dziatka objeta ksiega wieczysta TB1M/00087153/5.

2. LOKALIZACJA

Mielec, ul. Wiejska, powiat mielecki, woj. podkarpackie.

3. CEL. WYCENY

Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny, dla informacji Syndyka masy
upadlos$ci Jerzego Jaskot.

4. WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY:
*udziat 1/16 w dzialkach nr ewid. 2303/312303/4 .............. 19 870 zi

* udziat 1/48 w dziatce nr ewid. 2300 ..o 1027 z1

5. SPORZADZILI
_Lucyna Okofi, Grzegorz Okon

MIELEC 30.12.2021 r.
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ZALACZNIKI:

. Wydruk z ksiggi wieczystej TB1M/00044741/1 z dnia 22.12.2021 1.

Wydruk z ksiegi wieczystej TB1IM/00087153/5 z dnia 22.12.2021 1.
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1. PODSTAWY FORMALNOG - PRAWNE

1.1. ZIECENIODAWCA

Restrukturyzacja i Upadtosé Szarek Wydro Sp. z 0.0. - syndyk masy upadlosci
Jerzego Jaskot.

1.2. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest:

*udziat 1/16 w: dzialce nr ewid. 2303/3 o powierzchni 0,0398 ha oraz w dzialce
nr ewid. 2303/4 o powierzchni 0,1037 ha, zabudowanej budynkiem
gospodarczym o powierzchni zabudowy 50 m? ; dziatki objete ksiega wieczysts
TB1M/00044741/1;

*udziat 1/48 w dzialce nr ewid. 2300 o powierzchni 0,0654 ha, stanowigcej droge
wewngetrzng; dziatka objeta ksigga wieczysta TB1M/00087153/5.

1.3. TOKALIZACJA

Przedmiotowe nieruchomosci polozone s3 w obrebie 1 Stare Miasto, jednostka
ewidencyjna Mielec, powiat mielecki, wojewodztwo podkarpackie.

1.4. CEL. WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny, dla informacji Syndyka
masy upadiosci Jerzego Jaskot.

1.5. PODSTAWA PRAWNA WYCENY

» Ustawa z dnia 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami ; tekst jednolity
Dz.U.z2021r., poz. 1899

> Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny, tekst jedn. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1740 z pézniejszymi zmianami

» Ustawa z dnia 30.08.2019 r. 0 zmianie ustawy Prawo upadlo$ciowe oraz
niektorych innych ustaw Dz, U. z 2019 . poz. 1802 z pdzniejszymi zmianami

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego: tekst jednolity
Dz. U. 22021 r. poz. 555
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1.6. MATERIALY ZRODLOWE

wizja lokalna przeprowadzona w dniu 22.12.2021 r.

Wydruk z ksiegi wieczystej TB1M/00044741/1 2 dnia 22.12.2021 r.
Wydruk z ksiegi wieczystej TB1M/00087153/5 z dnia 22.12.2021 1.
Informacja o dzialce wydruki z dnia 22.12.2021 r.

Fragment ortofotomapy wydruk z dnia 22.12.2021 1.

Rejestr zmian (akty notarialne) prowadzony przez Starostwo Powiatowe W
Mielcu :

1.7. MATERIALY POMOCNICZE

¢ Powszechne Krajowe Zasady yeeny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych

¢ Budownictwo w wycenie nieruchomosci - szkolenie Podkarpackiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, Rzeszow 24.05.2019 r.

¢ Rzeczoznawca Majatkowy - kwartalnik Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Maj atkowych

¢ Scalone normatywy do wycen budynkéw i budowli, wydawnictwo
WACETOB Sp. z 0.0., Warszawa 2021 r.

1.8. DATY ISTOTNE

Data sporzadzenia wyceny: 30.12.2021 .
Data, na kt6ra okre$lono wartosé przedmiotu wyceny: 22.12.2021 r.
Data wizji lokalnej : 22.12.2021 r.

2. DANE O PRZEDMIOCIE WYCENY

2.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Sad Rejonowy w Mielcu Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta
TB1M/00044741/1 , ktéra w dniu 22.12.2021 r. zawierala wpisy:

Dzial 1 .

Nieruchomos¢ polozona w woj. podkarpackim, pow. mielecki, w miejscowosci
Mielec, obrgb 1 Stare Miasto, przy ulicy Wiejskiej, sklada sie z dziatek nr:
2303/3- plac, 2303/4- plac. Obszar catej nieruchomosei 0,1435 ha.
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Dziat 1 SP :

Brak wpisow.

Dziat II :

Wlasciciele: Tadeusz Jaskot w 11/16 czesci; Andrzej Jaskot w4/16 czedci; Jerzy
Jaskot w 1/16 czesci.

Dziat I

Wszczecie postepowania egzekucyjnego z nieruchomogci J erzego Jaskota w 3/16
czesci wlasnej, na rzecz: Podkarpackie Zaklady Rafineryjne w Jasle, ‘CPN’
Centrala Produktéw naftowych S.A. Oddziat w Rzeszowie; ‘KROMEX’ Auto
Serwis Spétdzielnia Pracy w Ropczycach; Agencja Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa w Rzeszowie, Przedsigbiorstwo Handlowe SOLO S.A. w Szczecinie.
Dziat 1V :

Brak wpisow.

Sad Rejonowy w Mielcu Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta
TB1M/00087153/5 , ktéra w dniu 22.12.2021 1. zawierala wpisy:

Dzialt 1 :

Nieruchomo$é¢ potozona w woj. podkarpackim, pow. mielecki, w miejscowosci
Mielec, obreb 1 Stare Miasto, przy ulicy Wiejskiej, sktada sie z dziatki nr 2300-
droga. Obszar calej nieruchomogci 0,0654 ha.

Dzial T SP :

Brak wpisow.

Dzial 1I :

Wspotwlasciciele:

Maria Majka w 6/12 cz., Piotr Pazdro oraz Wieslawa Pazdro w 1/12 cz., Marian
Poczatek oraz Wiadystawa Poczatek w 1/12 cz., Lukasz Sewera oraz Agnieszka
Sewera w 1/12 cz., Tadeusz Jaskot w 1/48 cz., Andrzej Jaskot w 1/48 cz., Jerzy
Jaskot w 1/48 cz., Zbigniew Jaskot w 1/48 cz., Sylwia Siembab w 1/192 cz., Jacek
Siembab w 1/192 cz., Jadwiga Gosik w 1/48 cz., Kazimierz Gosik w 1/48 cZ.,
Anita Szymczuch oraz Mariusz Szymczuch w 3/96 cz., Teresa Wegrzyn oraz
Stanistaw Wegrzyn w 2/24 cz.,

Dziat III :

Brak wpisow.

Dzial IV :

Hipoteka umowna laczna 408 460 zt na rzecz PKO Bank Hipoteczny SA. z
siedzibg w Gdyni; ksiega wspotobeigzona TB1M/00077175/2.

2.2. OPIS NIERUCHOMOSCI
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2.2.1. DZIALKI NR EWID, 2303/3, 2303/4

Przedmiotowa nieruchomoéé sktada si¢ z dziafki nr ewid. 2303/3 o powierzchni
0,0398 ha graniczacej z dzialka nr ewid. 2303/4 o powierzchni 0,1037 ha, tworzac
funkcjonalng catosé. Przedmiotowe dziakki zlokalizowane sa w terenie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. Ksztalt laczny dziatek regularny (prostokat),
ogrodzony, teren plaski bez widocznych spadkéw, uzbrojony w media, sieé:
wodociggowy, kanalizacyjna, energetyczng, gazows. Dzialka nr ewid. 2303/4 jest
zabudowana budynkiem gospodarczym (dane z katastru nieruchomosci), dziatka
nr ewid. 2303/3 jest niezabudowana, Przedmiotowe dziatki graniczg od strony:
potudniowe;j z dzialka nr ewid. 2300 stanowigcg droge wewnetrzng, z pozostatych
stron z dziatkami o zabudowie jednorodzinnej. Dostep komunikacyjny
przedmiotowej dziatki do drogi publicznej poprzez udziat w dzialce nr ewid.2300
stanowigcej droge wewnetrzna.

2.2.2. BUDYNEK NA DZIALCE NR EWID. 2303/4

Budynek wykonany w technologii tradycyijne;j, parterowy, niepodpiwniczony,
wolnostojacy.

Dane techniczne:
powierzchnia zabudowy 50 m? (wg Informacji o dziatce)
rok budowy 1970 1. (wg Informacji o dziatce)

Dane konstrukcyjno-materiatowe:

- Sciany zewnetrzne murowane z pustaka Zuzlobetonowego

- dach w konstrukcji drewnianej pokrycie blacha

- stolarka okienna pcv

- stolarka drzwiowa zewnetrzna stalowa ocieplona

- elewacja

- instalacja elektryczna; projektowane przylacza: wodne, kanalizacyjne, gazowe.

Stan techniczny budynku: sposéb uzytkowania:

Na podstawie analizy zdjg¢ lotniczych, streetview oraz wizji lokalne;j
stwierdzono, Ze na przestrzeni lat 2016-2021, w przedmiotowym budynku
wymieniono: pokrycie dachowe, stolarke okienng i drzwiowa, wykonano tynki
zewnetrzne. Z uwagi na fakt, iz autorzy niniejszej wyceny nie mieli mozliwosci
przeprowadzenia ogledzin pomieszczen wewnatrz budynku, stan techniczny
budynku okre$lono na podstawie wizji lokalnej z zewnatrz i przyjeto ogdlnie jako
dobry.

Przedmiotowy budynek zostat wzniesiony jako gospodarczy i takie przeznaczenie
budynku jest zawarte w Informacji o dziatce wydruk z mielec.geoportal?. Po
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przeprowadzeniu ogledzin budynku zewnatrz nalezy zauwazyé, ze wykonane
roboty remontowe oraz projektowane przylacza do sieci: wodociggowej,
kanalizacyjnej, energetycznej, gazowej, powoduja, ze przedmiotowy budynek
aktualnie moze by¢ uzytkowany jako mieszkalny.

2.2.3. DZIALKA NR EWID. 2300

Dziatka nr ewid. 2300 o powierzchni 0,0654 ha uzytkowana jest jako droga
wewnetrzna, dojazdowa do drogi publicznej tj. ulicy Wiejskiej. Przedmiotowa
dziatka ma ksztaht wydluzZony, posiada nawierzchni¢ utwardzong kostkg
betonowa.

2.3. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomo$é zlokalizowana Jest w obszarze, ktéry nie Jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie ze Studium zagospodarowania przestrzennego miasta Mielec,
przedmiotowa nieruchomosé lezy w obszarze oznaczonym jako MN- obszary z
zabudowg mieszkaniowq 1-2 kondygnacji i ustugowg.

2.4. AKTUALNOSC WYCENY

Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomogciami (tekst jednolity Dz.U. z
2021 1., poz. 1899) i Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
W Sprawie wyceny nieruchomosoi i sporzadzania operatu szacunkowego (tekst
jednolity Dz.U. z 2021 r. poz. 555), niniejsza wycena moze by¢ wykorzystywana
do celu, dla ktérego zostata sporzadzona, przez okres 12 miesigcy od daty jej
sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikow, o ktorych mowa w art. 154 w/w ustawy.

3. WYCENA NIERUCHOMOSCI

3.1. UZASADNIENIE WYBORU PODEJSCIA . METODY WYCENY

Wyceng wykonano dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Przedmiotowa nieruchomogé charakteryzuje sie nastgpujacymi cechami:
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> lokalizacja w okolicach Staréwki, gdzie ceny jednostkowe gruntow sa
bardzo wysokie w skali miasta Mielec;

> stosunkowo duza powierzchnia gruntu, Iacznie 0,1435 ha i jednoczesnie
mata powierzchni zabudowy budynku 50 m?, co daje wskaznik zabudowy
niecale 4%;

> brak danych szczegdlowych dotyczacych budynku.

Biorac powyzsze pod uwage nalezy zauwazyé, ze w odniesieniu do
przedmiotowej nieruchomoéci, to grunt niesie znaczaco wicksza warto§é w
poréwnaniu do wartoéci budynku. W zwigzku z powyzszym wartoéé rynkowsg
przedmiotowej nieruchomo$ci okreglono przy zastosowaniu podejsicia
poréwnawczego. Wybdr metody wyceny uzalezniony jest od iloéci wiarygodnych
danych dotyczacych zawartych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomogci
podobnych do wycenianej, zlokalizowanych na przyjetym rynku lokalnym, ktére
zawarte zostaly w monitorowanym okresic. W zwigzku z mala iloicia
udokumentowanych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomoéci podobnych do
wycenianej, warto§¢ rynkows nieruchomosei okresiono metody pordéwnywania
parami.

3.2. CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO

3.2.1. RODZAJ RYNKU I OBSZAR

Przeanalizowano rynek nieruchomoéci spetniajgcy przyjete kryteria:
> lokalizacja na terenie miasta Mielec
> wielko§¢ powierzchni budynku mieszkalnego do okolo 100 m?
» wielko$¢ powierzchni gruntu od okoto 8 a do okolo 15 a
» stan techniczny budynku mieszkalnego od $redniego do zadowalajacego

3.2.2. OKRES BADANIA CEN

Ceny transakcyjne kupna - sprzedazy nieruchomosci speiajacych przyjete
kryteria, przeanalizowano z okresu od stycznia 2020 r. do dnia wyceny.

3.23. CECHY RYNKOWE NIERUCHOMOSCI

Najwigkszy wplyw na warto§é rynkowsg nieruchomosci zabudowanych maja

nizej wymienione cechy rynkowe :

¢ poloZenie, sgsiedztwo

e stan techniczny budynku mieszkalnego
e budynki gospodarcze murowane

e wielko$¢ powierzchni gruntu
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3.3. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIAYU W_NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANE]J

3.3.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W stosunku do wyceny przedmiotowej nieruchomos$ci wartosé rynkowg
0szacowano w podejsciu pordwnawczym przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami, polegajaca na okresleniu wartogci rynkowe] wycenianej
nieruchomosci poprzez porownanie jej kolejno z co najmniej trzema
nieruchomodciami o znanych r1zeczoznawey cechach i cenach, bedgcych
przedmiotem obrotu rynkowego.

Na podstawie analizy cech r6znigcych nieruchomoséé wyceniang i nieruchomosci
poréwnawcze, dokonuje si¢ korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomogci
pod katem wystepujacych pomigdzy nimi réznic wynikajacych z odmiennosci
cechiich wag, uwzgledniajac réwniez korekte tzw. trendu Zwigzang ze zmianami
cen nieruchomosci z uplywem czasy pomigdzy transakcjami rynkowymi
poréwnywalnych nieruchomosci, a data na Jaka wyceniana jest nieruchomogé
przedmiotowa,

Zastosowano nastepujacg procedure:

— okresienie rynku lokalnego na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomosé
(rodzaj, obszar, okres badania cen transakcyjnych)

— ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych (atrybutéw) wplywajacych na
poziom cen na rynku lokalnym wraz z okresleniem wag tych cech

— analiza wielko$ci trendu CZasowego zwigzanego ze zmiang wartodci
nieruchomosci w czasie ( wielko$é trendu Czasowego przy slabym rynku
lokalnym jest niemozliwy do wiarygodnego okre§lenia, z tego powodu nie
zostat brany pod uwage)

— charakterystyka wycenianej nieruchomogci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych

— opis i charakterystyka wybranych co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzglgdem cech rynkowych do wycenianej

— utworzenie par poréwnawczych nieruchomosdci w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych
nieruchomosci

~ Wwyliczenie poprawek kwotowych stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy
cech i przypisanych im wag pomigdzy nieruchomoscia wyceniang, a
nieruchomosciami wybranymi

— okredlenie warto$ci nieruchomogci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek kwotowych
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— ostateczne okreSlenie wartodci nieruchomosci

wycenianej jako $redniej
arytmetycznej lub wazonej z wartodci nieruchomogci uzyskanych z por6wnan
W poszczegdlnych parach.

Biorae pod uwage zatozone cechy rynkowe, do poréwnania przyjeto transakcje
kupna — sprzedazy nieruchomoéci , ktérych dane zamieszczono w tabeli ponizej:

CECHA RYNKOWA X A B C D

REP.A. 6800 8325 4206 762

DATA TRANSAKCII 2020.12.14 | 2021.08.09 | 2021.07.23 | 2020.02.14

POLOZENIE - osiedle KIASIeRo | piubkéw | Wolnosci | Cyranka | Daiubkow

ul. Wiejska

OBREB Stare Miasto | Smoczka Smoczka Osiedle Smoczka

POWIERZCHNIA GRUNTU [m?] 1435 1126 852 1076 1134

KSZTALT DZIALKI korzystny przeciginy | korzystny przecictny korzystny

BUDYNER MIESZKALNY* 50 71 102 81 100

[m* pow. zab.]

STAN TECHNICZNY . . , . , . zadowala-

BUDYNKU MIESZKALNEGO dobry sredni Sredni sredni jacy

ROK BUDOWY 1970/remont 1970 1960 1954 1983

TECHNOLOGIA BUDYNKU - - ur

MIESZKALNEGO m o o T ot

BUDYNKI GOSPODARCZE

MUR. [m? pow. zab.] brak brak 27 17 37

SASIEDZTWO, OTOCZENIE przecigtne dobre dobre dobre dobre

DOSTEP KOMUNIKACYINY droga bruk. droga asf. droga asf. droga asf. droga asf.

CENA TRANSAKCYINA 1776 2347 241,6 242.5
zVm* pow. gruntu]

CENA TRANSAKCYINA [z1] 200 000 200 000 260 000 275 000

*budynki mieszkalne lub inne uzytkowane jako mieszkalne

Obliczenia:

1. jednostkg poréwnawcza jest 1 m?> powierzchni gruntu (zabudowanego)

2. w zbiorze transakcji okre§lono :
ceng najnizsza Cp = 177,6 zt /m?
cene najwyzszg Cpax = 242,5 zt/m?

AC =Cpax - Coin = 64,9 z/m?

3. okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych;

4. wartos¢ wag okre§lono na podstawie analizy wlasnej rynku lokalnego.

Tabela okreslajgca wage, zakres kwotowy oraz gradacje cech ( zaznaczone
cechy nieruchomosci wycenianej):

» RZECZOZNAWCA |,
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WAGA |ZAKRES

CECEA RYNKOWA CECHY | CECHY GRADACJA CECHY

% zHm?
POLOZENIE 25 16,2 |przecietne{ dobre b. dobre
Zakres cechy 81 0,0 ~8,1
POWIERZCHNIA GRUNTU [m?] 15 9,7 800-1000 | 1000-1200 | 1200-1500
Zakres cechy 97 4.9 0,0
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 15 9,7 przecietne dobre
Zakres cechy 0.0 -9.7
BUDYNKI MIESZKALNE* [m? pow. zab.] | 20 13,0 50-75 75-105
Zakres cechy 0,0 -13,0
STAN TECHNICZNY BUD. MIESZK. 20 | 130 | tredni |zadowalajacy| “gomer:
Zakres cechy 26,0 13,0 0,0
ﬁﬁg(ﬁ?iﬁg ]D ARCZE 5 3,2 brak tak, do 40 m
Zakres cechy 0.0 -3,2
SUMA:.: 100 64,9

Opis najgorszych i najlepszych atrybutow poszczegblnych cech rynkowych,
atrybuty posrednie przyjmuja warto§é pomigdzy najnizsza a najwyzsza w obrebie
danej cechy; dla cech wykraczajacych poza przyjete kryteria stosuje si¢ zasade
ekstrapolacji ( zastosowano dla cechy stan techniczny budynku):

* polozenie:
przecigtne- na obrzezach obrebu

bardzo dobre- w centrum obrebu, bardzo dobrze rozwinigta sie¢ komunikacji miejskiej

* powierzchnia gruntu :

800-1000 [m?]- mniejsze dziatki zabudowane sa mniej atrakcyjne
1200-1500 [m?] — wigksza dziatka podnosi atrakcyjno$¢ catej nieruchomosci zabudowane;

* sasiedztwo, otoczenie :

przecigtne ~ przy gléwnych osiach komunikacyjnych miasta; w sasiedztwie terenow
przemystowych, skladow, waléw, budynkéw inwentarskich itp.
dobre— w obszarze zabudowy jednorodzinnej

* budynki mieszkalne:

50-75 [m? pow. zabudowy] - nieruchomoéé zabudowana mniejszym budynkiem
p Wy

mieszkalnym jest mniej atrakcyjna

75-105 [m® pow. zabudowy] - nieruchomosé zabudowana wickszym budynkiem

mieszkalnym jest bardziej atrakcyjna

* stan techniczny budynku mieszkalnego:
sredni — budynki z lat 70-80 tych XX wieku kwalifikujace si¢ do remontu i modernizacji

dobry (ekstrapolacja) — budynki z lat 90-tych XX wieku lub starsze po remoncie kapital.
* budynki gospedarcze murowane:

brak - nieruchomo$é mniej atrakcyjna

tak, do ok. 40 [m? pow. zab.] - budynki gospodarcze podnosza atrakcyjnosé

nieruchomosci

» RZECZOZNAWCA ,,
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Tabele poréwnawcze :

WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY | CECHY X-A
% z/m?
POLOZENIE 25 16,2 8,1
POWIERZCHNIA GRUNTU 15 9,7 4.9
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 15 9,7 9,7
BUDYNKI MIESZKALNE 20 13,0 0,0
STAN TECHNICZNY BUD MIESZK. 20 13,0 26,0
BUDYNKI GOSPODARCZE 5 3,2 0,0
SUMA POPRAWEK 100 64,9 29,2
CENA SKORYGOWANA 206,8
WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY | CECHY X-B
% zt/m?
POLOZENIE 25 16,2 -8,1
POWIERZCHNIA GRUNTU 15 9,7 9,7
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 15 9,7 -0,7
BUDYNKI MIESZKAILNE 20 13,0 -13,0
STAN TECHNICZNY BUD MIESZK. 20 13,0 26,0
BUDYNKI GOSPODARCZE 5 32 32
SUMA POPRAWEK. 100 64,9 1,6
CENA SKORYGOWANA 2364
WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY | CECHY X-C
% zt/m?
POLOZENIE 25 16,2 8,1
POWIERZCHNIA GRUNTU 15 9,7 4.9
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 15 9,7 8,7
BUDYNKI MIESZKALNE 20 13,0 -13,0
STAN TECHNICZNY BUD MIESZK. 20 13,0 26,0
BUDYNKI GOSPODARCZE 5 3,2 -3,2
SUMA POPRAWEK 100 64,9 13,0
CENA SKORYGOWANA 254.6

» RZECZOZNAWCA ,,
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WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY | CECHY X-D
% zt/m?
POLOZENIE 25 16,2 0,0
POWIERZCHNIA GRUNTU 15 0,7 4.9
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 15 9,7 -8,7
BUDYNKI MIESZKALNE 20 13,0 -13,0
STAN TECHNICZNY BUD MIESZK. 20 13,0 13,0
BUDYNKI GOSPODARCZE 5 3,2 -3,2
SUMA POPRAWEK 100 64,9 -8,1
CENA SKORYGOWANA 234.4

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu,
okreslono poprzez $rednig arytmetyczng skorygowanych cen transakcyjnych :

Wa = (206,8 +236,4 + 254,6 + 234,4) z2t/m? /4= 233,0 zl/m?
Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci , Wynosi :

Wh =Pow. x W,

gdzie:

Wi - warto$é rynkowa nieruchomogci

Pow. - powierzchnia gruntu zabudowanego

Wo = 1435m* x 233,02/ m? = 334355 zt

Przyjeto warto$¢ rynkows przedmiotowej nieruchomogci objete;j
TB1M/00044741/1 z dostepem komunikacyjnym, w wysokosci 334 355 71

stownie: trzysta trzydziesci cztery tysigce trzysta pieédziesiat pieé zlotych.

3.3.2. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU W NIERUCHOMOSCI
ZABUDOWANE]J

Warto$¢ udzialu 1/16 czesci w przedmiotowej nieruchomodci wraz z
zapewnionym dostepem komunikacyjnym tj. udzialem w drodze wewnetrzne;j,

Wynosi:
Wu=1/16 x W,
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Wy =1/16 x 334 355 z1 = 20 897 7}

Przyjeto warto$¢ rynkowa udziatu 1/16 czgscl w nieruchomosci objetej
TB1M/00044741/1 wraz z zapewnionym dostepem komunikacyjnym (.
udzialem w drodze wewnetrznej), w wysokosci 20 897 zt

sfownie: dwadzie$cia tysiecy osiemset dziewigédziesigt siedem ztotych

3.4. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU W DRODZE

3.4.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzna — dziatka nr

ewid. 2300, okre$lono przy zastosowaniu podejScia poréwnawczeg

poréwnywania parami (metodologia opisana w pkt. 3.3.1.)

Biorac pod uwage zalozone cech

0, metody

y rynkowe, do poréwnania przyjeto transakcje

kupna —sprzedazy nieruchomosci, ktérych dane zamieszczono w tabeli ponizej:

CECHA RYNKOWA X A B C D
REP.A. 1497 4567 1830 839
DATA TRANSAKCIJI 2020.10.21 | 2021.07.08 | 2021.06.15 | 2021.03.03
POLOZENIE - obreb Osiedle Smoczka Osiedle | Stare Miasto| Osiedle
POWIERZCHNIA GRUNTU [m?] 654 1823 193 144 27
SASIEDZTWO, OTOCZENIE B/dr gl. B/Biy/Tk Bi/Tk B B
KSZTAYT DZIALKI niekorzystny | przecietny niekorzystny | niekorzystny niekorzystny
PRZEZNACZENIE dr dr dr dr dr
CENA TRANSAKCYJINA [z}/m?] 106,72 63,82 69,44 70,00
CENA TRANSAKCYJNA [z1) 194551 12318 10000 1890
Obliczenia:
1. jednostka poréwnawcza jest 1 m? powierzchni gruntu
2. w zblorze transakcji okreslono :
ceng najnizsza Cpy = 63,82 z1 /m?
ceng najwyzsza Cumax = 106,72 7k /m?
A C == Cmax - len = 42,9 Z}/mz
3. okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych;
4. warto$¢ wag okreSlono na podstawie analizy wiasnej rynku lokalnego.
»w RZECZOZNAWCA ,,  Okok Lucyna ; 39— 300 Mielee ul Jagielloviczyka 13/ 17 15




Tabela okreslajgca wage, zakres kwotowy oraz gradacje cech ( zaznaczone

cechy nieruchomoéci wycenianej):

WAGA |ZAKRES

CECHA RYNKOWA CECHY | CECHY |GRADACIA CECHY
% z/m2

POLOZENIE 50 21,45 przecietne dobre b. dobre
Zakres cechy 10,72 0,00 -10,72
[SASIEDZTWO, OTOCZENIE | 30 |_1287 | B/BUTK | Blel. of kom. | B |
Zakres cechy 6,43 0,00 -6,43
,KSZTALT DZIALK] I 20 ’ 8,58 ]niekorzystny[ - [ przecie;tnﬂ
Zakres cechy 0,00 - -8,58
| SUMA: | 100 [ 4290 | |

Opis najgorszych i najlep

szych atrybutéw poszczegdlnych cech rynkowych,

atrybuty posrednie przyjmuja wartosé pomi¢dzy najnizszg a najwyzsza w obrebie

danej cechy:
* polozenie:

przecigtne- na obrzezach obrebu

bardzo dobre- w centrum obrebu, bardzo dobrze ro

* sgsiedztwo, otoczenie :

przecigtne B/Bi/Tk — w obszarze o zréznicowanym przeznaczeniu
dobre B/gloéwna 0§ komunikacyjna miasta-
bardzo dobre B— w obszarze zabudo
* ksztalt dzialki :

niekorzystne- waska
przecigtny- ksztalt nieregularny

Tabele poréwnawcze :

hatas, spaliny itp. ucigzliwosci
wy jednorodzinnej, brak negatywnych cech

WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY| CECHY X-A
[%] [2t/m’)
POLOZENIE 50 21,45 -10,72
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 30 12,87 6,43
KSZTALT DZIAIKI 20 8,58 -8,58
SUMA POPRAWEK 100 42,90 -12,87
CENA SKORYGOWANA 93,85
w RZECZOZNAWCA,, ~ Okok Lucyna ; 39— 300 Mielec ul Jagielloticzyka 13 /17
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WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY| CECHY X-~B
[%0] [zh/m?]
POLOZENIE 50 21,45 10,72
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 30 12,87 6,43
KSZTALT DZIALKI 20 8,58 0,00
SUMA POPRAWEK 100 42,90 17,16
CENA SKORYGOWANA 80,98
WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY| CECHY X~C
[%] [zt/m?]
POLOZENIE 50 21,45 0,00
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 30 12,87 -6,43
KSZTALT DZIAELKI 20 8,58 0,00
SUMA POPRAWEK 100 42,90 -6,43
CENA SKORYGOWANA 63,01
WAGA | ZAKRES
CECHA RYNKOWA CECHY| CECHY X-D
[%] [zh/m?]
POEOZENIE 50 21,45 0,00
SASIEDZTWO, OTOCZENIE 30 12,87 -6,43
KSZTALT DZIALKI 20 8,58 0,00
SUMA POPRAWEK 100 42,90 6,43
CENA SKORYGOWANA 63,57

Warto$¢ rynkows nieruchomodci w przeliczeniu na 1 m? powierzchni gruntu,
okreslono poprzez érednia arytmetyczng skorygowanych cen transakeyjnych :

We = (93,85 + 80,98 + 63,01 + 63,57 ) zV/m*/4 = 75,35 zb/m?
Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci , Wynosi :

Wn =Pow. x W,

gdzie:

W, - warto$é rynkowa nieruchomosci

Pow. - powierzchnia gruntu

Wi = 654m* x 7535 z/m? = 49279 7z}
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Przyj¢to warto$¢ rynkows przedmiotowej nieruchomosci objete;j
TBIM/00087153/5, w wysokosci 49 279 z}

stownie: czterdziesci dziewieé tysigcy dwiescie siedemdziesiat dziewie¢ ztotych.
3.4.2. OKRESLENIE WARTOSCI UDZIALU W NIERUCHOMOSCI -
DRODZE

Wartos¢ udziatu 1/48 czesci w przedmiotowej nieruchomosci wynosi:
Wo=1/48 x W,

Wu=1/48 x 49279zt =1 027 z}

Przyjeto warto$é rynkows udzialu 1/48 czesci w nieruchomosci objetej
TB1M/00087153/5, w wysoko$ei 1 027 zi

stownie: jeden tysiac dwadziescia siedem zlotych.

3.5. ALOKACJA WARTOSCI

Zgodnie z celem wyceny rozdzielono oszacowang warto$¢ na udziat w wartodci
nieruchomoéci zabudowanej oraz udzial w nieruchomodci stanowiacej droge
wewnetrzng:

Warto$¢ rynkows udzialu 1/16 czesci  w  nieruchomosci objetej
TBIM/00044741/1 wraz =z zapewnionym dostepem komunikacyjnym (4.
udzialem w drodze wew.), wynosi: 20 897 zt

Warto§¢ rynkowa udzialu  1/48 czgsci w  nieruchomosci  objetej
TB1M/00087153/5 (nieruchomosé stanowigca dr. wew.), wynosi: 1027 zt

Alokacja:

Warto§¢ rynkowsa wudzialu 1/16 czgsci  w  nieruchomosci  objetej
TBIM/00044741/1 wynosi: 20 897 zt - 1027 zt = 19 870 z

» REECZOZNAWCA, ~ Oko# Lucyna ; 39— 300 Mielec ul. Jagielloviezyka 13 /17 18




Przyjeto wartosé rynkows udzialu 1/16 czeSci w nieruchomosci chjetej
TB1M/00044741/1, w wysokosci 19 870 zi

stownie: dziewigtnascie tysiecy osiemset siedemdziesiat zlotych

4. ANALIZA WYNIKOW I WNIOSKI KONCOWE

ZESTAWIENIE WYNIKOW

KSIEGA WIECZYSTA | NR EWID. UDZIAY. | WARTOSC
DZIALK] UDZIALU

TB1M/00044741/1 2303/3, 230/4 1/16 19 870 zt

TB1M/00087153/5 2300 1/48 1027 zk

Na tle dokonanych transakcji kupna — sprzedazy nieruchomogci spetniajgcych
przyjete zaloZenia, warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci miesci Sig W
realiach rynku lokalnego. Na podstawie analizy i wyliczen, ocenia si¢ okreslona
warto$¢ rynkowa jako odpowiadajgca jej aktualnej wartodci przy prawidiowo
funkcjonujgcym rynku.

Zgodnie z Art. 151 ust.1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami (tekst jedn. Dz.
U. 2 2021 1. poz. 1899): ,, Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgeym a
sprzedajgcym, kidrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg =z
rozeznaniem i postepujq rozwazmie oraz nie znajdujq sie w  sytuacyi
przymusowej.”

3. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Niniejsza wycena nie moze byé wykorzystywana do innych celéw.
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2. Niniejsza wycena nie moze by¢ opublikowana w caloéci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody autoréw i bez uzgodnienia z nimij formy
1 tredci takiej publikacii.

3. Ocena stanu technicznego budynku nie Jest ekspertyza techniczna, a opis
inwentaryzacja budowlang.

4. Zgodnie ze zleceniem przeprowadzono wizj¢ lokalng wylacznie zewnatrz, nie
wchodzac na posesie.

5. Autorzy niniejszej wyceny nie odpowiadaja za wady ukryte wycenianego
obiektu, ktérych wystepowania nie mogli stwierdzi¢ przy dokonywaniy wizji
lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji technicznej i prawne;.

6. Warto$¢ rynkows nieruchomoéci okresla sie bez uwzglednienia kosztow
transakeji kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkéw i oplat.
Okre$lona warto$é rynkowa nie zawiera podatku VAT.

WYKONALI Lucyna Okon Grzegorz Okon

Mielec  30.12.2021r.
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22,12.2021, 10:29 Rezultat zapytania

Z dnia: 22-12-2021

Jednostka rejestrowa : G.2409

Wojewddziwo : PODKARPACKIE
Powiat : MIELECK]
Jednostka ewidencyjna : 181 101_1 MIELEC
Obreb : 0001 STARE MIASTO

INFORMACJA O DZIALCE

HL Nr dziatki PoloZenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
2303/3 WIEJSKA Klasouzytek | Pow. 0,0398
d dziatki : 39-300 MIELEC MIELEC | 3 | 0,0398
181101_1.0001.2303/3 '

https:llmielec.geoportalz.pllmaplwwwlmapa.php?cFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

1171



22,12.2021, 10:40

Rezultat zapytania

Wojewddziwo : PODKARPACKIE

Powiat : MIELECKI

Jednostka ewidencyjna : 181101_1 MIELEC
Obreb : 0001 STARE MIASTO

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 22-12-2021

Jednostka rejestrowa : G.2409

Nr dziakki Potozenie dziakki Uzytki Pow. dziatki[ha]
230374 WIEJSKA Kiasouzytek | Pow. 0,1037
1d dzialkj : 39-300 MIELEC MIELEC B I 0.1037
181101_1.0001.2303/4 ’
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Arkusz: 32
Informacja o budynkach:
Nr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K%“fgg- Pow. zabud.
II . WIEJSKA Lo
2303/4:1 39-300 MIELEC MIELEC Pozostate budynki niemieszkalne | 1/0 50.

Id. budynku: 181101_1.0001.2303/4.1_BUD (jednostka rej.: G.2409)

Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Materiat Scian: Mur
Rok budowy: 1970

https://mielec.geoportal2.plfmap/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

11



22122021, 10:29

Rezultat zapytania

Wojew6dztwo : PODKARPACKIE

Powiat : MIELECK]

Jednostka ewidencyjna : 181 101_1 MIELEC

Obreb : 0001 STARE MIASTO

INFORMACJA O DZIALY CE
Z dnia: 22-12-2021

Jednostka rejestrowa : G.2652

I Nr dziatki Polozenie dzialki Uzytki Pow. dziatki[ha]
I23g0 ) WIEJSKA Klasouzytek | Pow. 0,0654
d dziatki : 39-300 MIELEC MIELEC
181101_1.0001.2300 dr 0,0854

https:llmielec.geoponalz.pllmapiwwwlmapa -Php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+

1A



" RZECZOZNAWCA » Oko# Lucyna

7 39-300 Mielec 4 Jagielloriczyka 13 / 17
Fragment ortofotomap

Y Z naniesionymi danymi katastralnymi-,

obreb Stare Miasto, Mielec, z dnia 22 122021 1,

Dzialki nr ewid, 23 03/3 oraz 2303/4 obj. TBIM/00044741/] - kolor czerwon
Dzialka nr ewid. 2300 (droga) obj. TB IM/00087153/3 - koior zielony.
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» RZECZOZNAWCA »  Lucyna Oko# , 39-300 Mielee 4l Jagielloﬁczyka 13/17

Fotografie z wizji lokalnej przeprowadzonej w dniy 22.12.2021 1.

Mielec, ul. Wiejska 29, dziatka nrewid. 2303/3 oraz 2303/4

powiat mielecki , woj. podkarpackie

Budynek uzytkowany jako mieszkalny — widok 0golny




w» RIECZOZNAWC A »  Lucyna Okos | 39 _ 300 Mielec ul Jagielloviczyka 13/ 17

Fotografie z wizji lokalne;j przeprowadzonej w dniu  22.12.202] I

Mielec, ul. Wiejska, dziatka nrewid. 2300

powiat mielecki , woj. podkarpackie

Dziatka nr ewid. 2300 — droga wewnetrzna, przecznica ul. Wiejskiej.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE.J
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena Okon Grzegorz

39-300 Mielec, ul. P. Skargi 7 /14

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0011360

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019,
W sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéc cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresie CZynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 18/10/2021 - 17/1 0/2022

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pigc tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 152.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spotka Akeyjna
‘ Alz.{gerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
Sarezy b Ubaiocznd KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIAtALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

RZECZOZNAWCA OKON LUCYNA

39-300 MIELEC, KS. SKARGI 7 / 61

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010028

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r,
W sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsigbiorcy prowadzacego dziatainoéé w zakresie czynnosci
fzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 15/01/2021 - 14/01/2022

na sume¢ gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia pigé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 133.00 PLN

Lidia ' iExpert.pl spotka Akcyina
Al, Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warszawa
— 4 Ubecpicznd KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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