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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreélenie nieruchomosci

Dziatka nr 602/2 o powierzchni 5531 m?znajduje sie w potnoc-

no-zachodniej czesci Pigtkowej, w sasiedztwie rozproszonej

zabudowy jednorodzinnej. Dziatka niezabudowana, wyposazo-

na w urzadzenia infrastruktury technicznej takie jak: siec elek-
troinstalacyjna. Dziatka posiada dostgp do drogi publicznej

o nawierzchni asfaltowej na diugosci 30 m. Dziatka w ksztafcie
prostokata o dtugosci 174 m i szerokosci od 30 m do 34 m.

Przedmiot wyceny

Nieruchomoé¢ gruntowa niezabudowana sktadajaca sie z dziatki
nr 602/2 o powierzchni 5 531 m?2, potozona w miejscowosci
Piatkowa, gmina Dubiecko, powiat przemyski, woj. podkarpac-
Kie. Dla nieruchomoéci gruntowej zatozona jest Ksigga Wieczy-
sta nr PR1P/00081319/0.

Cel wyceny

Podstawa do sporzadzenia spisu inwentarza masy upadioscio-

wej | okreélenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepo-

waniu upadtoéciowym, zgodnie z Postanowieniem Sadu Rejo-

nowego w Rzeszowie V Wydziat Gospodarczy ds. Restruktury-

zacyjnych i Upadtosciowych, z dnia 12.02. 2021 r., sygn. akt V
GU 42/21.

Zakres wyceny

Prawo wiasnoéci do nieruchomosci gruntowe] niezabudowane].

Sposéb okre$lenia wartosci

Podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami

Wartosé rynkowa nieruchomosci

20 100 zt
dwadziescia tysiecy sto zfotych

Data okreslenia wartosci

19.11.2021r.

Data sporzgdzenia operatu:

19.11.2021r.

Autor opracowania

Elzbieta Bartowska

10.

Pieczeé i podpis rzeczoznawcy
majgtkowego

str. 2



Spis tresci

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY ... 4
2. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO — PRAWNE WYCENY ..o 4
2.1. PODSTAWY FORMALNE.........ccccooocomommmimimm 4
2.2. PODSTAWY PRAWNE WYCENY ... 4
2.3. ZRODEA DANYCHMERYTORYCZNYCH ... ... 4
24. LITERATURA FACHOWA ____....cooovovmvmnrmmiorooooooooo 4
3. DATY ISTOTNE DLAWYCENY ..oooooooveiiooo 4
4 CELWYCENY e 5
5. STAN NIERUCHOMOSCI.........coooveemiienoeoccooo 5
ST STAN PRAWNY ...t 5
5.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW ... 5
5.3. STAN ZAGOSPODAROWANIA | STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY 6
5.4. OPIS OTOCZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI ..o 6

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ... 7
7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

.................................................................................................................................... 8
8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI ... 9
9. CHARAKTERYSTYKA RYNKU | SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI W ASPEK.
CIE CECH RYNKOWYCH .......oooiveeeivommimmicoeoeoo 9
10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSC .. .-....... 11
11. PODSUMOWANIE | UZASADNIENIE ... 13
12, KLAUZULE. ..ottt 13
13 ZALACZNIKI ..o 14

str. 3




1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana sktadajgca
sie z dziatki nr 602/2 o powierzchni 5 531 m?2, potozona w miejscowosci Pigtkowa,
gmina Dubiecko, powiat przemyski, woj. podkarpackie. Dla nieruchomosci gruntowe;
zatozona jest Ksiega Wieczysta nr PR1P/00081319/0.

Zakres wyceny stanowi prawo wiasnosci w/w nieruchomosci wediug stanu
oraz wedtug cen na dzien wyceny.

2. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO — PRAWNE WYCENY
2.1. PODSTAWY FORMALNE

Podstawe formalng stanowi zaméwienie z dnia 18.10.2021 r., wykonania
wyceny nieruchomoséci wehodzacej w sktad masy upadtosci Marii Norek Kowalskiej
oraz Wiestawa Kowalskiego — oséb fizycznych nie prowadzgcych dziatalnosci go-
spodarczej.

2.2. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r., 0 gospodarce nieruchomosciami.
2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004 r., w sprawie wyce-
ny nieruchomaosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

2.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1. Ksiega Wieczysta.

2. Ogledziny nieruchomosci.

3. Powiatowy Oérodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Prze-
my$lu — dane dotyczace fransakeji nieruchomosciami porownywalnymi,
wypis i wyrys z egib.

4. Urzad Gminy w Dubiecku — informacja o przeznaczeniu nieruchomosci
w dokumentacji planistycznej gminy.

5. Postanowienie Sadu Rejonowego w Rzeszowie V Wydziat Gospodarczy
Sekcja ds. Restrukturyzacyjnych i Upadtosciowych, z dnia 12.02.2021 r.,
sygn. akt V GU 42/21.

24. LITERATURA FACHOWA

1. Szacowanie nieruchomoéci. Rzeczoznawstwo majatkowe, Jerzy Dydenko,
Wolters Kluwer S.A., Wyd. 3, Warszawa 2015 1.

2. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami Komentarz, Ewa Bonczak-Kuchar-
czyk, Wolters Kluwer S.A., Wyd. 5, Warszawa 2018 r.

3. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzgdzenia wyceny: 19.11.2021 r.,
Data ogledzin nieruchomosci: 10.11.2021 r.,
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Data poziomu cen: 19.11.2021 .
Data okre$lenia stanu nieruchomosci: 19.11.2021 r.

4. CEL WYCENY

Oszacowanie nieruchomosci, jako podstawy do sporzadzenia spisu inwenta-
rza masy upadfosciowe] i okreslenia wartosci zbywczej nieruchomosci w postepowa-
niu upadto$ciowym, zgodnie z Postanowieniem Sagdu Rejonowego w Rzeszowie V
Wydziat Gospodarczy ds. Restrukturyzacyjnych i Upadiosciowych, z dnia 12.02.
2021 r, sygn. akt V GU 42/21.

5. STAN NIERUCHOMOSCI
5.1. STAN PRAWNY

Dla przedmiotowe] nieruchomosci prowadzona jest Ksiega Wieczysta nr
PR1P/00081319/0 przez Sad Rejonowy w Przemyslu VI Wydziat Ksigg Wie-

czystych.

Dziat 1-O: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: woj. podkarpackie, powiat przemyski, gmina Dubiecko,
miejscowosé Pigtkowa

Numer dziatki: 602/2

Obszar: 0,5531 ha

Dziat I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Brak wpisow.

Dziaf II: Wiasno$éé

WIESEAW KOWALSKI, MIECZYStAW, WALERIA, 54072905150, wielko$é udziatu: 1/1
wspolno$é ustawowa majgtkowa matzenska.

MARIA BARBARA NOREK KOWALSKA, WEADYStAW, ANNA, 57070202908, wielko$é
udziatu: 1/1 wspélnosé ustawowa majatkowa matzenska.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow.

Dziat IV: Hipoteka

Brak wpisow.

5.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W EWIDENCJI GRUNTOW

[ Wojewddztwo ;[PODKARPACKIE |

| Powiat ;[ PRZEMYSKI |
Jednostka ewidencyijna : iﬁ?igglfi_s DUBIECKO - Obszar

| Obreb ;0008 PIATKOWA |
INFORMACJA O DZIALCE

Jednostka rejestrowa :[|G.243 |

| Nrdzialki  |[Polozenic dzialki Uszytki Pow. dziatki[ha]
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602/2 Klasouzytek Pow. 0,5531

ﬁ%%@ﬂ{; :0008 602/2 0,1462
- ' PsIV 0,2857

LsV 0,1212

Arkusz: 15.
5.3. STAN ZAGOSPODAROWANIA | STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Dziatka nr 602/2 o powierzchni 5531 m? potozona jest w potudniowo-wschod-
niej czeéci gminy Dubiecko. W sasiedztwie znajduje sie bardzo rozproszona zabu-
dowa jednorodzinna. Dziatka jest niezabudowana, nieogrodzona i niezagospodaro-
wana, uzytkowana jest jako tgka. Na powierzchni 1 212 m?, na ktérej znajduje sie
drzewostan, dziatka posiada uzytek gruntowy Ls. Dziatka wyposazona jest w urza-
dzenia infrastruktury technicznej takie jak: sie¢ elektroinstalacyjna. Sieci gazociago-
wej, wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej brak w okolicy dziatki. Dziatka posiada
dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej na dtugosci 30 m. Dziatka
w ksztalcie prostokata o diugosci 174 m i szerokosci od 30 m do 34 m. Wystepuje
niewielki spadek terenu w kierunku pémnocnym. Ksztatt dziatki korzystny, umozliwia-
jacy racjonalne zagospodarowanie zgodne z przeznaczeniem. Na terenie dziatki nie
ma obiektéw utrudniajgcych zagospodarowanie. Odlegtos¢ od drogi krajowej nr 238
wynosi 8,2 km w linii prostej, od drogi wojewddzkiej nr 884 wynosi 6,6 km w linii pro-
stej, od centrum Przemysla 26 km w linii proste;.

Polozenie wyceniangj nieruchomosci.

5.4. OPIS OTOCZENIA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Dubiecko — gmina miejsko-wiejska w wojewodztwie podkarpackim, w powie-
cie przemyskim. Siedzibg gminy jest miasto Dubiecko. W latach 1975-1998 gmina
potozona byta w wojewddztwie przemyskim. Wedtug danych z roku 2002 gmina Du-
biecko ma obszar 154,26 km?, w tym:
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¢ uzytki rolne: 48%
o uzytki lesne: 40%.

Gmina stanowi 12,71% powierzchni powiatu. Potozona jest w zachodniej czesci po-
wiatu przemyskiego, we wschodniej cze$ci wojewddztwa podkarpackiego, na terenie
Parku Krajobrazowego Pogérza Przemyskiego i Przemysko-Dynowskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Na jej obszarze znajduje sie rezerwat przyrodniczy ,Brodu-
szurki”. Gming zamieszkuje 9 962 oséb w 17 sotectwach: Bachérzec, Drohobyczka,
Dubiecko, Hucisko Nienadowskie, Iskari, Kosztowa, taczki, Nienadowa, Pigtkowa,
Przedmiescie Dubieckie, Sielnica, Stonne, S!iwnica, Tarnawka, Winne - Podbukowi-
na, Wybrzeze, Zatazek. Centrum handlowo - ustugowym gminy jest miejscowosé
Dubiecko, ktéra 01.01.2021 r. odzyskatfa status miasta. Jest to jedyna gmina miejsko-
wiejska na terenie powiatu przemyskiego, jedna z 10 gmin powiaty przemyskiego.
Sasiaduje bezposrednio z gminami: Bircza i Krzyweza (powiat Przemys$l), Pruchnik
(powiat Jarostaw), Kafnczuga i Jawornik Polski (powiat Przeworsk), oraz Dynow (po-
wiat Rzeszéw). Pod wzgledem morfologicznym teren ten znajduje sie w obrebie Po-
gorza Dynowskiego. Okolica jest pagérkowata. Wzniesienia o miejscowych nazwach
(Konik, Manasterz, Grodzisko, itd.) przekraczajg 400 m n.p.m. NajwyZzsze z nich, tu-
bienka, wznosi sie na wysokosé 449 m n.p.m. Wzniesienia Pogérza Dynowskiego
charakteryzujg sie przebiegiem grzbietdw z pétnocnego zachodu na potudniowy
wschod. Gmina Dubiecko to gmina typowo rolnicza, nastawiona na rozwoj turystyki,
wigksza cze$¢ ludnosci zajmuje sig rolnictwem lub zamieszkuje w gospodarstwach
rolnych.

Piatkowa — wies w Polsce potozona w wojewddztwie podkarpackim, w powie-
cie przemyskim, w gminie Dubiecko. Lezy na Pogorzu Przemyskim nad rzeczka Ja-
wornik, prawobrzeznym doptywem Sanu, wczesniej znana jako Pigtkowa Ruska.
W latach 1975-1998 miejscowosé nalezata administracyjnie do wojewodziwa przemy-
skiego. Drewniana cerkiew greckokatolicka w Pigtkowej nalezy do nielicznych na tere-
nie potudniowo-wschodniej Polski, trojdzielnych cerkwi koputowych. Cerkiew przeszia
gruntowny remont w latach 1958-1961, obecnie nieuzytkowana. Pigtkowa lezy na
Szlaku Architektury Drewnianej o facznej diugosci 1202 km, podzielonym na 9 tras.

6. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nie-
ruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyz;ji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Dziatka nr 602/2 znajduje sie
w terenie, dla ktérego nie obowigzuje Miejscowy Plan Zagospodarowania Prze-
strzennego. Zgodnie z zapisami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodaro-
wana Przestrzennego Gminy Dubiecko, dziatka znajduje sie w obszarze terendw za-
inwestowanych i terendow budowlanych.
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7. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI, WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Uwzgledniajgc powyzsze uwarunkowania, wyniki przeprowadzonej analizy
rynku, cel i zakres wyceny oraz ilos¢ dostepnych informacii z rynku, warto$¢ nieru-
chomosci gruntowej okreslona zostanie w podejsciu porownawczym, a z dostepnych
w tym podejsciu metod szacowania zastosowana bedzie metoda poréwnywania pa-
rami. Zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami art. 1563.1. po-
dejécie porownawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roz-
nigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli
s znane ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do nieruchomosci wyceniane.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004
r., W sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzgdzania operatu szacunkowego, ,§ 4. 1.
Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transak-
cyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyce-
ny, a takze cech tych nieruchomosci wpfywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode

korygowania ceny $redniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004
r., W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego:.

3. Przy mefodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosS¢ bedacy

przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobny-

mi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sg ceny transak-

cyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci”.

Wartoéé okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na
réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
Zgodnie z Notg Interpretacyjna nr 1 ,Zastosowanie podejscia porownawczego
w wycenie nieruchomosci” przy okreslaniu wartosci metoda poréwnywania parami,
* dokonujemy kolejno nastepujgcych czynnosci:

e utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transak-
cyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

e aklualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

e ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowa-
nie cen na rynku nieruchomosci,

e ustalenie zakresu skali ocen dia kazdej z przyjetych cech rynkowych,

o ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyj-
nych, ‘

o wybdr do poréwnar z utworzonego zboru nieruchomosci co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka,

o charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w od-
niesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,
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* przeprowadzenie poréwnafi nieruchomosci wycenianej kolejno z nieru-
chomosciami  wybranymi do wyceny i okreslenie  wielkosci poprawek
wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wyb-
ranych do poréwnar,

* obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnar przy uzyciu okreslonych poprawek,

» obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnar
w poszczegolnych parach lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc otrzyma-
nych wynikéw jest zréznicowana,

» okreslenje wartosci wycenianej nieruchomoscei na podstawie iloczynu warfosci
Jjednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okre$lono wlasciwy rynek nieruchomosci podobnych, bio-
ragc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnosé danych. Ry-
nek lokalny, ktéry poddany zostat analizie, okreslono nastepujaco:

Rodzaj rynku

Nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe jednorodzinna.
Obszar rynku

Powiat przemyski.

Okres badania cen transakcyjnych

2020r.,-2021r.

Rynek nieruchomosei przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng w gminie
Dubiecko jest stabo rozwiniety, wystepuje niewielka iloé transakcji sprzedazy tego
typu nieruchomosci, w zwiazku z tym rozszerzono obszar analizowanego rynku
o caly powiat przemyski. Na potrzeby niniejszej wyceny wyeliminowano transakcje
odbiegajgce od wartosci rynkowej zaréwno o najwyzszych jak i najnizszych cenach
oraz te, w ktdrych zachodzito podejrzenie szczegolnych warunkéw zawarcia tran-
sakcji. Wyeliminowano réwniez transakcje, w ktérych piatnosé byta roztozona na raty.
Przyjete do wyceny nieruchomosci podobne sg starannie dobrane i najbardziej
podobne do wycenianej nieruchomosci. Na podstawie zebranej bazy transakcji nie
mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze uplyw czasu miat wplyw na ceny transakcyjne,
W zwigzku z tym nie aktualizowano cen transakcyjnych na dzien wyceny.

9. CHARAKTERYSTYKA RYNKU | SZACOWANEJ NIERUCHOMOSCI W ASPEK-
CIE CECH RYNKOWYCH

Cechy rynkowe nieruchomoséci majace wplyw na ich warto$¢ oraz wagi tych
cech okreslono na podstawie analizy:

¢ zbioru wiarygodnych cen transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci
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podobnych do nieruchomosci wyceniangj,

preferencji potencjalnych nabywcow w wyniku przeprowadzonych

i konsuliacji z posrednikami w obrocie nieruchomosciami.
W wyniku analizy uzyskanych informacji ustalone zostaly nastepujgce cechy
rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci:

e & & ¢ ©

dojazd.

potozenie dziatki
powierzchnia dziatki
ksztatt dziaki
uzbrojenie

rozmow

Kazda z wyr6znionych cech wykazuje wewnetrzng niejednorodnos¢, co
zostato ujete w dalszym wewnetrznym podziale, odzwierciedlajacym ocene po-
szczegoblnych cech na rynku nieruchomos$ci, tzw. gradacje cech. Ponizej przed-
stawiono cechy rynkowe wraz z ich gradacja i wagami (wplywem na ceny).

Cechy rynkowe i ich opis, oceny i wagi

. Wagi cech
Lp | Cecha rynkowa Ocena Opis
(%)
W bezposrednim sasiedztwie zabudowy 25
Korzystne (2} i urzadzen infrastruktury technicznej,
1 Potozenie w poblizu centrum miejscowosci.
’ dziatki . W dalszym sasiedztwie zabudowy i urzadzen
Niekorzystne . . . .
1) infrastruktury technicznej, lub w oddaleniu
od centrum miejscowosci.
5 Powierzchnia Korzystna (2) 0Od 2 500 m?do 5 000 m2. 15
dziatki Niekorzystna (1) Ponizej 2 500 m? i powyzej 5 000 m?.
Korzystny (2) Ksztatt regularny — kwadrat, prostokat. 20
3 | Ksztatt dziatki ) Ksztatt nieregularny, lub prostokat
Niekorzystny (1) .
wydtuZzony.
o Jest (2) Na dziatce jest minimum prad. 20
5 Uzbrojenie e -
Brak (1) Brak uzbrojenia na dziatce.
. Dobry (2) Nawierzchnia drogi asfaltowa. 20
4 Dojazd ;
Zty (1) Droga gruntowa, lub stuzebna.

Na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych za najwazniejszg ceche
rynkowg wsrod potencjalnych nabywcow uwaza sie potozenie dziatki. Nabywca
gotow jest zaptaci¢ wyzsza cene za nieruchomos¢ potozonag w poblizu zabudowan
i urzadzen infrastruktury technicznej, z bezposrednim dostepem do drogi asfaltowe;.
Istotne elementy wplywajace na warto$¢ nieruchomosci to rowniez powierzchnia
i ksztatt dziatki. Wyzsze ceny osiagaja dziatki o powierzchni od 2500 m? do 5000 m?
o budowie regularnej, prostokatnej. Waznym czynnikiem jest takze wyposazenie
w urzadzenia infrastrukiury technicznej oraz jako$¢ drogi dojazdowej. Nizsze ceny
osiggajg dziatki nieuzbrojone, potozone przy drodze nieutwardzonej lub nieposia-
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dajace bezposredniego dostgpu do drogi publiczne;j.,

10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Cechy nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny oceniono nastepujgco:
e potfozenie dziakki (1),
e powierzchnia dziatki (1),
» ksztatt dziatki (1),
e uzbrojenie (2),
e dojazd (2).
Nieruchomoé¢ stanowigca przedmiot szacowania posiada niekorzystne polo-
zenie - w oddaleniu od centrum miejscowosci. Powierzchnia i ksztatt dziatki nieko-
rzysine, na dziatce jest uzbrojenie podstawowe w okolicy, tj. sie¢ elektroenergetycz-
na, dojazd asfaltowy.
W badanym okresie odnotowano transakcje o zréznicowanym areale od 2500
m? do 8200 m? i przedziale cen od 2,12 zkm?2 do 4,12 zm2. Do szacowania nieru-
chomosci wykorzystano transakcje z tego przedziatu, traktujgc go jako typowy dla

rynku lokalnego.

Wykaz transakcji objetych analizg

Lp Data tr_a.msak- Miejscowoé¢ | Nr aktu nota- PO‘QV- Cena transak- | Cena gruntu
a rialnego (m?) cyjna (z9) {zt/m?)
1 10.03.2021 | Drohobyczka 1299/21 8200 20 000 2,44
2 | 13.01.2021 Bircza 460/21 2999 10 000 3,33
3 04.01.2021 Rybotycze 5/21 2500 8 500 3,40
4 19.11.2020 Drohobyczka 13262/20 4700 10000 2,12
5 20.10.2020 Przedmiescie |- 3211/20 7300 30000 4,12
Dubieckie
b 07.09.2020 Przedmiescie 2613/20 2600 10 000 3,85
Dubieckie

Zestawienie nieruchomosci gruntowych bedgcych przedmiotem sprzeda-
2y z przyporzqgdkowanymi im stanami cech

Lp | Datatrans- | Miejscowoéé Cechy rynkowe
akcji Potozenie | Powierzchnia | Ksztaft Uzbroje- | Dojazd
dziatki dziatki dziatki nie

1 |10.03.2021 | Drohobyczka 2 1 2 2 1

2 | 13.01.2021 Bircza 2 2 1 1 1

3 | 04.01.2021 Rybotycze 2 2 1 2 1

4 | 19.11.2020 | Drohobyczka 1 2 2 1 2

5 20.10.2020 Przedr.'nief.cie 1 1 5 1 1
Dubieckie

6 07.08.2020 Przed.mie%,cie 9 3 5 5 1
Dubieckie
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Charakterystyka szacowahej nieruchemosci i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan w aspekcie cech rynkowych

Nieruchomosc

Nieruchomosci porownawcze

L.p | Cechy rynkowe wycaniana 5 s 6
1 Potozenie dziatki 1 2 1 2
2 | Powierzchnia dziatki 1 2 1 2
3 Ksztatt dziatki 1 1 2 p
4 Uzbrojenie 2 1 1 P
5 Dojazd 2 1 1 1

Zestawienie nieruchomosci w parach -porownawczych

AC = Crmax — Cmin= 4,12 zHm? — 2,12 zt/m? = 2,00 zt/m?

Nieruchormosé wyceniana i nieruchomosé (2)

\ Zakres Poprawki
Lp. | 9
' Lp | Cechy rynkowe Wa.ga cechy [%] kwotowy [2] (24/m?]
1. Potozenie dziatki 25 0,50 -0,50
2. Powierzchnia dziatki 15 0,30 -0,30
3. Ksztatt dziatki 20 0,40 0,00
4. Uzbrojenie 20 0,40 +0,40
5 Dojazd , 20 0,40 +0,40
Razem | 100 2,00 0,00
3,33 zZt/m? + 0,00 zZt/m?= 3,33 zt/m?
Nieruchomosc wyceniana i nieruchomosc (5)
Zakres Poprawki
Lp. %] |
p Cechy rynkowe Waga cechy [%] ' kwotowy [z] [24/m?]
1. Potozenie dziatki 25 0,50 0,00
2. Powierzchnia dziatki 15 0,30 0,00
3. Ksztatt dziafki ! 20 0,40 -0,40
4. Uzbrojenie 20 0,40 +0,40
5 Dojazd 20 0,40 +0,40
Razem 100 2,00 +0,40
4,12 z{{m? + 0,40 z{/m?= 4,52 ztim?
Nieruchomosc wyceniana i nieruchomosc (6)
Zakres Poprawki
lp. Cech 9
p echy rynkowe Waga cechy [%] kwotowy (2] [z4/ha]
1. Potozenie dziatki 25 0,50 -0,50
2. Powierzchnia dziatki 15 030 0,30
3. Ksztatt dziatki 20 | 0,40 -0,40
4. Uzbrojenie 20 0,40 0,00
5 Dojazd 20 0,40 +0,40
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1 Razem | 100 | 200 | 080 |

3,85 ztfm? — 0,80 z#/m?= 3,05 zl/m?

Warto$¢ rynkowg 1 m2 powierzchni nieruchomosci gruntowej obliczono jako $rednig
arytmetyczna z wartosci czastkowych okreslonych w parach poréwnawczych:

zt

333 2 4452243052 10,90
W = T2 me = " = 3,63 zHim?

3,63 zfm2* 5 531 m2 =20 077 zt
11. PODSUMOWANIE | UZASADNIENIE

Warto§¢ rynkowa dziatki numer 602/2 w Piatkowej, dia ktdrej Sad Rejonowy
w Przemyslu VI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o nr PR1P/

00081319/0, wedle stanu nieruchomosci na dzien wyceny i aktualnych cen wynosi:
- o 20 100 zt '
- dwadziescia tysigcy sto zlotych

W niniejszym operacie okresiono wartoéé rynkowa nieruchomosci potozone;
w Pigtkowej, stanowigcej dziatke nr 602/2 o powierzchni 5 531 m2. Dla potrzeb wy-
ceny okresiono obszar i rodzaj rynku lokainego, skad powzieto informacje, a nastep-
nie poddano je analizie, w wyniku, ktdrej ustalono i wyliczono warto$¢ rynkowa nieru-
chomos$ci w wysokosci 20 100 zt. Wartosé rynkowa nieruchomoseci okreslona zostata
na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci, danych zawartych w aktach
notarialnych, informacji uzyskanych w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami
oraz w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci. W procesie wyceny uwzgledniono
wszelkie atrybuty przedmiotu wyceny, ktére majg wplyw na jego wartosé. Wartosé
rynkowa nieruchomosci zostata wyznaczona dla aktualnego sposobu uzytkowania,
wedtug cen, popytu i podazy na rynku w chwili wykonywania wyceny. Oszacowana
wartos¢ odzwierciedla uwarunkowania panujgce na lokalnym rynku nieruchomosci
oraz odpowiada rzeczywistej wartosci wycenianej nieruchomoséci oraz cenom trans-
akcyjnym podobnych nieruchomosci wystepujacych w obrocie rynkowym.

12. KLAUZULE

1. Operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem fak-
tycznym i prawnym.

2. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzg-
dzony przez okres 12 miesigecy od daty Jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych iub istotne zmiany czynnikéw, o kitérych mowa
w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

3. Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany po uptywie 12 miesiecy od daty
jego sporzgdzenia po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autora.
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4. Operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek doku-
mencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji.

5. Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady praw-
ne i fizyczne nieruchomosci, ktérych wystepowania nie mégt stwierdzi¢ przy doko-
nywaniu wizji lokalnej oraz na podstawie dostepnej dokumentagiji.

6. Okreslona w operacie warto$é nie uwzglednia jakichkolwiek obciazen szacowanej
nieruchomosci nie ujawnionych w ksiedze wieczystej.

7. Operat wykonano w dwoéch jednobrzmigeych egzemplarzach.

Na tym wycene zakonczono i podpisano:

Elzbieta Bartowska

Rzeczoznawca majgtkowy, numer uprawniefi 5836

Biegfy segdowy przy Sadzie Okregowym w Rzeszowie
Slaboeto. Forlowsiv

Rzeszéw dn. 19.11.2021 r.

13. ZALACZNIKI

1. Wydruk z Podsystemu Dostepu do Centrainej Bazy Danych Ksiag Wieczystych.

. Postanowienie Sgdu Rejonowego w Rzeszowie V Wydziat Gospodarczy ds. Re-
strukiuryzacyjnych i Upadtosciowych, z dnia 12.02.2021 r., sygn. akt V GU 42/21.

. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

. Mapa zasadnicza.

. Dokumentacja zdjeciowa.

. Kopia dokumentu ubezpieczenia.

]
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR PR1P/00081319/0, STAN Z DNIA 2021-11-17 19:37
prowadzonej przez SAD REJONCWY W PRZEMYéLU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PR1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziai1l  Dziallll  |DzialiV
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

;Nr
podstawy

Numer biesacy nieruchormeiei it ‘1 S 1

wpisu

Dziatki ewidencyjne )
‘ : Nr
} - podstawy

Lp. 1.

Numer dziatki S e02/2 T
Potozenie (numer porzadkowy / EPODKARPACKIE, PRZEMYSKI, DUBIECKO,

wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowosd) Lp. 1. 1 IPTATKOWA

wpisu

éNr
ipodstawy
‘wpisu

Obszar calej nieruchomosci 0,5531 HA ’

Nr
podstawy
Zgodnosé z danymi ewidencji gruntéw i budynkdw -

(zgodnosé / chwila sprawdzenia) B 2008-06-03 09:57:45

Komentarz do migracji

Nr

;podstawy
e A N N . wpisu
Whpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze -
wieczystej w toku migracji, ktdre zawierajg tresé nie . ;
objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw PELNA POSTAC WNIOSKU DKW NR 1157-9/03
przeniesione z dotychczasowe] ksiegi wieczystej
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w
danym dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

oy

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr }
podstawy |
Wwpisu ‘

1 'WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH. LKS. ROB. 11485/15/02, 2002-09-12; 9-10
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
BZ. XW.//00001157/03/, 2003-03-07 10:31:00, 2003-04-04 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)







TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR PR1P/00081319/0, STAN Z DNIA 2021-11-17 19:37
prowadzonej przez SAD REJONOWY W PRZEMYéLU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PRIP

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

: - Bz:ai ZW —‘
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH 2 WI‘.ASNOSCIA

BRAK WPISOW







TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR PR1P/00081319/0, STAN Z DNIA 2021-11-17 19:37
prowadzonej przez SAD REJONOWY W PRZEMYéLU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH -~ PR1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial IT Ul  |pziativ
DZIAL II - WLASNOSC

Wiasciciele
Nr
Lp. 1. ‘ --- ‘podstawy
; wpisy

Lista wskazan udziatdw w prawie (numer ; . < x 2

; X - g . , : : WSPOLNOSC USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielko$é¢ udziatu/rodzaj lp. 1. 1 1 /1 Al \
wspdinosci) i MAJATKOWA MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, i

WIESEAW KOWALSKI, MIECZYSEAW, WALERIA

imie matki)

Lp. 2. i “—-
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer | | : Iy

- , . iy . . | | WSPOLNQSC USTAWOWA
udziatu w prawie/ wielkosS¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 11 1/1 b
wspéinosci) | i MMAJA{I‘KOWA MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko drugi czéon

nazwiska ztoZonego, imie ojca, imie matki) MARIA NOREK KOWALSKA, WEADYSEAW, ANNA

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze : ——-
wieczystej w toku migracji, ktdre zawieraja tredc : . :
hieobjetyg struktura ksiegi wieczystej lub projekty PEENA POSTAC WNIOSKU DKW NR 1157-9/03
wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi ;
wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu |

2 UMOWA SPRZEDAZY I DAROWIZNY, 2003-03-04, BOGUMILA SIELSKA, PRZEMYéL; 1-2

(tytut aktu, data sporzadzenia, notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu
- numer karty akt)

‘DZ. KW.//00001157/03/, 2003-03-07 10:31:00, 2003-04-04 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)







TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR PR1P/00081319/0, STAN Z DNIA 2021-11-17 19:37
prowadzonej przez SAD REJONOWY W PRZEMYSLU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PR1P

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

] DZialifl  Dziativ
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK WPISOW







TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR PR1P/00081319/0, STAN Z DNIA 2021-11-17 19:37
prowadzonej przez SAD REIONOWY W PRZEMYSLU, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - PR1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW







Sygn. akt V GU 42/21

POSTANOWIENIE

Dnia 12 lufego 2021 .

Sgd Rejonowy w Rzeszowie, Wydziat V Gospodarczy

Sekeja ds. Restrukturyzacyjnych i Upadtodciowyceh, w skiadzie:

Przewodniczgey: sedzia Witold Olech

Protokolant: St. sekretarz sgdowy Bozena Grabowska

po rozpoznaniu w dniu 12 lutego 2021 r. w Rzeszowie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku diuzniczki Marii Norek - Kowalskiej zam. Rzeszéw i

diuznika Wiestawa Kowalskiego zam. Rzeszéw

osoby fizycznej nieprowadzace] dziatalnoéai gospodarczej

0 ogloszenie upadiosci

ziozonego dnia 18 stycznia 2021

na podstawie art. 491° pr. up.

1.

.

V.

postanawia:

ogiosiC upadio$¢ Marii Norek — Kowalskiej zam. Rzeszéw, PESEL
57070202908 - osoby fizycznej nieprowadzgeej dziatalnosci gospodarczej,
ogtosic upadfbéé Wieslawa Kowalskiego zam. Rzeszow, PESEL
54072905150 - osoby fizycznei nieprowadzace] dziatalnoséci gospodarcze;,
wyznaczy¢ Syndyka Masy Upadioséci Restrukturyzacja i Upadiodé Szarek
Wydro Spoika z ograniczong odpowiedzialnoscia, nr KRS 0000669288,
wezwaé Wierzycieli Upadtego do zglaszania swych wierzytelnogci Syndykowi
na  adres: Restrukiuryzacja i  Upadio$é  Szarek Wydro
Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia ul. Mickiewicza 52, 39-300
Mielec w terminie 30 dni liczonych od dnia obwieszczenia niniejszego
postanowienia w Mornitarze Sagdowym i Gospodarczym.

wezwaé osoby, kiérym przystuguja prawa oraz prawa i roszczehia osobiste
ciazace na nieruchomosci nalezace] do Upadtego, jezeli nie zostaty ujawnione
przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgloszenia na adres wskazany w pkt
V. w ferminie 30 dni od dnia ogloszenia w Monitorze Sadowym



vl

Vil

VilL

i Gospodarczym pod rygorem utraty prawa powotywania sie na nie
w postepowaniu upadtosciowym, -

okre§li¢, iz postepowanie upadiosciowe prowadzone bedzie w trybie
okreslonym w art. 491" ust. 1 pr. up.,

stwierdzié, e wszozete postepowanie upadiosciowe jest giownym
postepowaniem upadtcéciowym w rozumieniu art. 3 ust. 1 rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015848 z dnia 20 maja 2015 r.
w sprawie postepowania upadto$ciowego (Dz. Urz. UE L 141/18 z 5.06.2015
z pé2n. zm.; dalej jako: rozporzadzenie nr 2015/848), a jurysdykcja krajowa
sgdow polskich wynika z art. 3 ust. 1 wiw rozporzadzenia nr 2015/848.

w trybie art. 4917 ust. 1 i ust. 3 zd. 1 Prawa upadtosciowego pizyznaé
syndykowi Restrukturyzacja i Upadios¢é Szarek Wydro Spdlka
z ograniczong odpowiedzialnoscia zaliczke w kwocie 1.500 zt (tysigc
piccset ziotych) na pokrycie przewidywalnych aktualnie kosztéw postgpowania
oraz zarzadzi¢ jej niezwioczng wyplate tymczasowo ze srodkdw Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego w Rzeszowie, na rachunek bankowy wskazany
pizez syndyka, zobowiazujac syndyka, aby zwrdcit Skarbowi Paristwa
wyptacona kwote niezwlocznie w razie wplywu do masy upadiosci funduszow
wystarczajgcych na pokrycie kosztéw posiepowania {art. 4817 ust. 4 Prawa
upadiosciowego).

A4 UFTLIRALE
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Wojewddziwo : PODKARPACKIE

STAROSTA PRZEMYSKI
Jednostka
Nrkancslaryny . Gl 66274672021

Powiat | PREEMYSKI
ewidencyjna © 181302 5 DUBIECKG - Ohszar Wiejski
Corgb : 0008 PIATKOWA

UPROSZCZONY WYPIS 2 REJESTRL GRUNTOW

zoniat 10112021

Jednostka rejestrowa | G.243

Charaktor

ip  Podmict ewide Udziat
d meyiay wissnossl / wiadanla
1 (mastzenstivo) WWiasnast kix)
WIESEAW KOWAL SKI Rodzine:MIECZ Y SLAWWALERIA
SZKOLNA 40; 35-3581 RZESZOW,
MARL NOREK-KOWALSIKA RouziceVvEADNY SEAWNANNA
SZKOLNA 40; 35-351 RIESZOW,
. Cznaczanie Pow, Pow. Nr W lub i
Numaer dziatkd Potoonio delatki = i " : Y
pis aby wtgtiow 1 | grmy | datatia dokument
konturw {ka] tha} wiasnodei
Wasytikac
ilerlrd lasy Lsv 01217 [35521 81219
pastwiska trwate 1" 0.2857
Qrunty ome RivE L1462
1d dzalki: 181302, 5.0008.502/2
Razern powierzchnia dziziok : £3531 ha
Stownlke 1 pigs tyslecy pledset trzydziesd jeden m, kwadr.
Whipis Tawmera dane wedivg stenu fa dejen . 10.11.2021
Sporzadzit.  Alicia VWil
WD e

Strona: 1

fimig | narwisko oscby reprezentuiace] organ

350

1:10300







Wojewédztwo: podkarpackie
Mapa zasadnicza Powiat: przemyski
Skala 1:1000 Jednostka ewidencyjna: DUBIECKO gm.
Obreb: Pigtkowa

ID weryfikacji: 19341-83{3c50a (na stronie: https://powiat-przemysl.geoportalz.pl/mapfosrodekfweryﬁkacja.php)
Dokument wygenerowany automatycznie dnia: 09.11.2021 r. Wriosek: 432.2493.2021
Niniejsza mapa nie moze stuzy¢ do celéw projektowych.







Dokumentacja zdjeciowa

Widok drogi dojazdowej do dziatki.

Widok dziatki.
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOS¢
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Wycena nieruchomosci Elzbieta Bartowska

35-101 Rzeszoéw, Cyprysowa 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczeii SA

Nr polisy SRM0011302

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenis odpowiedzialnodci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoéé w zakresje CZynNosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 23/09/2021 - 22/09/2022

na sume¢ gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 146.00 PLN
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