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Operat szacunkowy

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé¢ lokalowa nr 29 potozona w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym przy ulicy 1 Maja nr 9 w Nowej Sarzynie, powiecie
lezajskim, wojewddztwie podkarpackim.

Lokal mieszkalny usytuowany jest na 2 kondygnacji (1 pietrze) budynku
posiadajgcego 5 kondygnacji naziemnych i jedng kondygnacje podziemng. W
podziemnej czesci budynku znajdujg sie piwnice. Powierzchnia uzytkowa lokalu
wynosi 47,90 mkw. Lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni, fazienki i przedpokoju.
Z prawem wtasnosci lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 5330/2323524 w
nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali. Do lokalu przynalezy
piwnica o powierzchni 5,40 mkw. usytuowana na pierwszej kondygnacji
podziemnej budynku.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Lezajsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysty KW nr RZIE/00052613/7 zgodnie, z ktdrg
nieruchomosé stanowi przedmiot prawa wtasnosci.

Oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wtasnosci nieruchomosci,

ZAKRES WYCENY dla ktérej Sad Rejonowy w Lezajsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg KW nr RZ!E/00052613/7.
Oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wiasnosci nieruchomosci
CEL WYCENY na potrzeby postepowania upadfosciowego Bogdana Wikiery — osoby fizycznej

nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej — toczgcego sie pod sygn. akt
RZ1Z/GU/578/2024 w tym na potrzeby sprzedazy nieruchomosci.

METODOLOGIA WYCENY

Podejscie pordwnawcze, metoda poréwnywania parami.

0OSZACOWANA WARTOSC

Wartos¢ rynkowa udziatu 3/32 w prawie wtasnosci nieruchomosci
wynosi:
15 940 PLN
Stownie::pietnascie tysiecy dziewiecset czterdziesci ztotych

DATA SPORZADZENIA

2026-02-08

DATA OKRESLENIA
WARTOSCI

2026-02-07

AUTOR OPRACOWANIA

Rzeczoznawca majatkowy. Dariusz Swierzyriski
Uprawnienia zawodowe nr 7335
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I. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
I.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é lokalowa nr 29 pofozona w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym przy ulicy 1 Maja nr 9 w Nowe] Sarzynie, powiecie lezajskim, wojewddztwie
podkarpackim.

Lokal mieszkalny usytuowany jest na 2 kondygnacji (1 pietrze) budynku posiadajgcego 5 kondygnacji
naziemnych i jedng kondygnacje podziemna. W podziemnej czesci budynku znajduja sie piwnice.
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 47,90 mkw. Lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i
przedpokoju. Z prawem wtasnosci lokalu zwigzany jest udziat w wysokosci 5330/2323524 w
nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuig
wyfacznie do uzytku wtascicieli lokali. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 5,40 mkw.
usytuowana na pierwszej kondygnacji podziemnej budynku.

Dla nieruchomosci Sad Rejonowy w Lezajsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
KW nr RZ!E/00052613/7 zgodnie, z ktérg nieruchomos¢ stanowi przedmiot prawa wtasnosci.

1.2. Zakres wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wtasnosci nieruchomosci, dla ktérej Sad
Rejonowy w Lezajsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW nr
RZ!E/00052613/7.

Il. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej udziatu 3/32 w prawie wtasnosci nieruchomosci na potrzeby
postepowania upadtosciowego Bogdana Wikiery — osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci
gospodarczej — toczgcego sie pod sygn. akt RZ1Z/GU/578/2024 w tym na potrzeby sprzedazy
nieruchomosci.

lll. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

lll.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng sporzadzenia opracowania stanowi zlecenie RESTRUKTURYZACJA | UPADtOSC
SZAREK WYDRO SPOtKA Z OGRANICZOZNA ODPOWIEDZIALNOSCA syndyka masy upadtoéci Bogdana
Wikiery.

11l.2. Zakres stosowania opracowania

Niniejsze opracowanie nie moze by¢ wykorzystywane do zadnego innego celu niz okreslony w punkcie
Il opracowania. Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za jego wykorzystanie do innych
celow.
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111.3. Status rzeczoznawcy i konflikt intereséw

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzit rzeczoznawca majgtkowy Dariusz Swierzyriski posiadajacy

numer uprawnien 7335. Rzeczoznawca majgtkowy ustanowiony jest biegtym sadowym z zakresu

wyceny nieruchomosci przy Sgdzie Okregowym w Przemyslu. Rzeczoznawca majgtkowy potwierdza,

ze posiada odpowiednie umiejetnosci wymagane do tego, aby wykona¢ wycene w sposéb rzetelny oraz

posiada wiedze o rynku nieruchomosci wiasciwym dla przedmiotu wyceny. Rzeczoznawca potwierdza,

ze w trackie realizacji wyceny dziatat w sposéb niezalezny i bezstronny.

11.4. Podstawy prawne

Niniejsza wycena zostata wykonana z uwzglednieniem polskich przepiséw prawa, tj.:

v

v

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023, poz. 344, 1113,
1463 z pdzniejszymi zmianami),

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 r., poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, i 1762 z pdiniejszymi
zmianami),

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2022 poz. 1520, Dz. U. 2023 poz.
825, 1723, 1843, 1860 z pdzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 17 listopadal964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2023, poz. 1150,
1429, 1606, 1615, 1667, 1860 z pdzniejszymi zmianami),

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. 2023 r., poz. 1610, 1615 z
pdZniejszymi zmianami).

lll.3. Podstawy metodyczne

v

v

v

v

v

Standardy zawodowe rzeczoznawcdw majgtkowych wydane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych,

Szkolenie ,,Czynnosci rzeczoznawcy majatkowego, jako biegtego sgdowego” organizowane
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,

Szkolenie ,,Wycena dla potrzeb postepowania upadtos$ciowego” organizowane przez Polska
Izbe Rzeczoznawstwa Majgtkowego,

Szkolenie ,,Praktyczne aspekty wyceny nieruchomosci na potrzeby postepowan egzekucyjnych
— egzekucje z nieruchomosci (KPC) organizowane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych,

Literatura fachowa z zakresu wyceny nieruchomosci.

I11.4. Zrédta informacji

Ogledziny nieruchomosci w dniu 2026-02-07,

Badanie ksiegi wieczystej KW nr RZ!E/00052613/7 na dziert 2026-02-07 na podstawie wpiséw
do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych,

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Nowa
Sarzyna, uchwalone uchwatg Nr XXIX/274/2000 Rady Miejskiej w Nowej Sarzynie z dnia
29 listopada 2000 r. z pozn. zmianami,

PN oms wyeeny str. 5



Operat szacunkowy

v" Dane o cenach transakcyjnych sprzedazy nieruchomoéci zawarte w aktach notarialnych,
pozyskane w Wydziale Geodezji, Karotgrafii i Gospodarki Nieruchomosciami w Lezgjsku,

v" Informacje otrzymane od pos$rednikéw w obrocie nieruchomosciami,

v Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych i badania rynku.

IV. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 2026-02-08
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 2026-02-07
Data, na ktdrg okresdlono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 2026-02-07
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 2026-02-07

V. OPIS STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przez stan
nieruchomosci nalezy rozumiec¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci,
w tym wielko$¢, charakter i stopiend zurbanizowania miejscowosci, w ktérej nieruchomosc jest
potozona.

V.1. Stan prawny

Informacje o nieruchomosci z ksiegi wieczystej

Na podstawie badania tresci ksiegi wieczystej KW nr RZ1E/00052613/7 w Centralnej Bazie Danych
Ksigg Wieczystych ustalono nastepujace wpisy:

Typ ksiegi: NIEERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O — Oznaczenie nieruchomosci

Wzmianki: Brak wzmianek

Lokal

Wojewddztwo: PODKARPACKIE

Powiat: LEZAJSKI

Gmina: NOWA SARZYNA

Miejscowosc¢: NOWA SARZYNA

Ulica: 1 MAJA

Numer budynku: 9

Numer lokalu: 29

Przeznaczenie lokalu: LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu: POKOJ — 3, KUCHNIA — 1, tAZIENKA — 1, PRZEDPOKO) - 1
Opis pomieszczen przynaleznych: PIWNICA NR 29 POW. 5,40 M2 - 1
Kondygnacja: 2,0

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktorej wyodrebniono lokal): /00014310/
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Nieruchomosé, na ktdrej usytuowany jest budynek (numer dziatki ewidencyjnej): 227/3
Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng nieruchomosc): TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 53,3000 M2

Dziat I-SP — Spis praw zwigzanych z wtasnoscig

Wzmianki: Brak wzmianek

UDZIAL ZWIAZANY Z WtASNOSCIA LOKALU
5330/ 2323524

Dziat Il - Wiasnos¢

Wzmianki: Brak wzmianek

WHADYStAW WIKIERA, WOJCIECH, KAROLINA, 39071012155 — w udziale 1/1 WSPOLNOSC
USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA

MARIA WIKIERA, ANTONI, ANIELA, 43100709961 - w udziale 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA
MAJATKOWA MAEZENSKA

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Wzmianki: 1 Wzmianka
DZ.KW./RZ1E/74/26/1-2026-01-13, 13:02:02 - WPIS OGtOSZENIA UPADtOSCI

BRAK WPISOW

Dziat IV — Hipoteka

Wzmianki: Brak wzmianek

BRAK WPISOW

Wydruk zapiséw ksiegi wieczystej z Podsystemu Dostepu Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych

Ministerstwa Sprawiedliwosci zostat zatgczony do niniejszego opracowania.

“ DMS Wyceny
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Dostep do drogi publicznej

Dziatka ewidencyjna nr 227/3 obreb Nowa Sarzyna przylega bezposrednio do dz. ewid. nr 321/2 obreb
Nowa Sarzyna oznaczonej, jako uzytek ,dr” bedacej wtasnoscig powiatu, stanowigcej droge publiczng
tj ulice 1 Maja w Nowej Sarzynie. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j.

Informacje o ograniczonych prawach rzeczowych nieujawnionych w ksiedze wieczystej

Rzeczoznawcy majgtkowemu nie przedstawiono dokumentacji, ktéra wskazywataby na ograniczone
prawa rzeczowe do nieruchomosci nieujawnione w ksiedze wieczystej. Wycena zostata sporzadzona
przy zatozeniu, ze tego typu ograniczenia nie wystepuja.

V.2. Lokalizacja i otoczenie
Lokalizacja ogélna

Nieruchomos$é potozona jest przy ulicy 1 Maja 9/25 w miejscowosci Nowa Sarzyna, w powiecie
lezajskim, w wojewddztwie podkarpackim, w odlegtosci okoto 10 km od miasta Lezajsk.

Llceum-Ogolnokszta
NOWA*Sarzyna,

\

Dlagnoslyka A\

Laboratona Medyczne

Przedszkole nr
1,Samorzadowe “3
i .

Zrédto: GoogleMaps

“ DMS Wyceny str. 8
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Charakterystyka miasta Nowa Sarzyna

Nowa Sarzyna, to miasto w wojewddztwie podkarpackim, w powiecie lezajskim, siedziba gminy
miejsko-wiejskiej Nowa Sarzyna. Miasto potozone jest nad Trzebosnicg w dolinie Dolnego Sanu. W
latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do wojewddztwa rzeszowskiego. Przez miasto
przebiega droga krajowa nr 77. Wedtug danych GUS z 1 stycznia 2024 r. miasto liczyto 5357
mieszkancow i byto 28. najludniejszym miastem w wojewddztwie. W ramach Centralnego Okregu
Przemystowego, w roku 1937 rozpoczeto budowe zaktadéw chemicznych z przyfabrycznym osiedlem.
Podczas Il wojny swiatowej w okolicy Sarzyny byty przeprowadzane liczne akcje dywersyjne polskiego
podziemia. Okupacja oraz dziatania wojenne spowodowaty na terenie fabryki ogromne straty. Po
wojnie rozpoczat sie okres intensywnej odbudowy zaktadu i budowy nowych osiedli mieszkaniowych.
W 1956 Nowa Sarzyna otrzymata status osiedla, a prawa miejskie w 1973. Nowa Sarzyna
charakteryzuje sie zupetnym brakiem ,starej zabudowy”, budynki miasta sg powojenne.

Sasiedztwo i zabudowa w otoczeniu nieruchomosci

W najblizszym sgsiedztwie nieruchomosci zabudowa jest bardzo zréznicowana, w sgsiedztwie znajduje
sie zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna, ustugowa oraz obszary zalesione.

W odlegtosci okoto 300 m od nieruchomosci znajduje sie stacja kolejowa Nowa Sarzyna.

PN oms wyeeny str. 9
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V.3. Stan techniczno-uzytkowy

LOKAL MIESZKALNY

Powierzchnia lokalu Powierzchnia lokalu wynosi 49,70 mkw.

Lokal potozony jest na drugiej kondygnacji (pierwszym

Potozenie na kondygnac;ji .
pietrze budynku)

Rozktad pomieszczen Lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki i wc

. . . Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 5,40 mkw.
Pomieszczenia przynaleine . N ) )
potozona w kondygnacji podziemnej budynku.

Na podtogach w pokojach mozaika, w przedpokoju i kuchni
panele, na balkonie glazura.. Sciany w pokojach malowane,
w kuchni w czesci roboczej wytozone glazurg, w tazience
Standard wykonczenia Sciany wytozone glazurg do okotfo potowy wysokosci, w
pomieszczen przedpokoju kasetony. W przedpokoju pawlacze. Okna PCV,
grzejniki zeliwne. Drzwi wewnetrze z przeszkleniami.
Standard wykonczenia pomieszczen ocenia sie, jako
przecietny.

BUDYNEK

Budynek wybudowany w technologii prefabrykowanej
(wielka ptyta), posiada pie¢ kondygnacji naziemnych i jedng
Budynek kondygnacje podziemna, w ktdrej znajduja sie piwnice.
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 1081 mkw.
Budynek ocieplony i otynkowany.

Do budynku zostaty doprowadzone sieci uzbrojenia terenu:
Media doprowadzone do budynku | elektroenergetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa,
cieptownicza, telekomunikacyjna.

Rejestr zabytkéw/gminna Budynek nie jest wpisany do rejestru zabytkdéw ani do
ewidencja zabytkow gminnej ewidencji zabytkow (GEZ)
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VI. WSKAZANIE PRZEZNACZENIA | SPOSOBU UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami dokonujgc

szacowania nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy uwzglednia przeznaczenie nieruchomosci w

planie miejscowym. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na

podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu

miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny

sposdb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie nieruchomosé nie zostat
uchwalony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Nowa Sarzyna, uchwalone
uchwatg Nr XXIX/274/2000 Rady Miejskiej w Nowej Sarzynie
z dnia 29 listopada 2000 r. z pozn. zmianami.

Przeznaczenie w studium

MUw — obszary zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
zagrodowej i drobnej produkcji, w tym w przewadze
zabudowane lub przeznaczone pod zabudowe wielorodzinna.

Dane dotyczgce zagrozen srodowiskowych

e W udostepnionej rzeczoznawcy majatkowemu dokumentacji nieruchomosci brak jest

informacji, ktére wskazywatyby, ze nieruchomos¢ narazona jest na skazenia lub potencjalne

zanieczyszczenia. Na potrzeby wyceny zatozono, ze brak jest skazen i zanieczyszczen

uniemozliwiajgcych korzystanie z nieruchomosci lub generujgcych dodatkowe koszty,

e Nieruchomosc nie jest potozona na obszarze zagrozen powodziowych (zrédto ISOK),

e Nieruchomos¢ nie jest potozona jest na terenach osuwiskowych,

e Nieruchomosc nie jest potozona na terenach szkéd gérniczych.
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VII. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

VII.1. Okreslenie rynku lokalnego

Rodzaj badanego rynku Rynek wtorny lokali mieszkalnych
Rodzaj praw do nieruchomosci Rynek praw wtasnosci do nieruchomosci
Obszar badanego rynku Miasto Nowa Sarzyna

Zakres czasowy analizy transakcji | Okres dwodch lat poprzedzajgcych date okreslenia wartosci.

VII.2. Analiza i uwarunkowania badanego rynku

Analiza ogdlna

W ostatnich latach na rynku nieruchomosci mieszkaniowych panowat wysoki lub bardzo wysoki popyt
na lokale mieszkalne, a ceny mieszkan systematycznie rosty z roku na rok. W duzym stopniu wptyw na
taki stan rzeczy miaty niskie stopy procentowe, ktére w okresie kilku miesiecy po COVID-19 byty bliskie
poziomu 0%, zwiekszajace sie dochody ludnosci oraz rosngca inflacja. Inwestowanie srodkéw w
nieruchomosci wiele oséb postrzega, jako sposdb na ucieczke przed inflacjg. Sytuacja ta jednak zaczeta
sie powoli zmienia¢ wraz z pierwszymi podwyzkami stép procentowych pod koniec 2021 roku.
Natomiast bardzo silny efekt podwyzek stép procentowych byt widoczny od potowy 2022 roku.
Poniewaz wysoko$¢ stép procentowych ma bezposredni wptyw na popyt na mieszkania, wraz ze
wzrostem stdp popyt zaczat systematycznie maleé i w 2022 roku liczba oséb wnioskujgcych o kredyt
hipoteczny zmalata o okoto 60% w odniesieniu do analogicznego okresu roku poprzedniego,
jednoczesnie zaczety sie pojawia¢ pierwsze obnizki cen transakcyjnych nieruchomosci. Wedtug
przewidywan analitykéw w 2023 roku za sprawg dalszego obnizenia popytu na mieszkania w
warunkach wyzszych stép procentowych, na rynku spodziewane byty obnizki cen mieszkan wedtug
przewidywan rzedu od 5% do 15% w zaleznosci od lokalizacji, standardu lokalu oraz innych czynnikéw
wplywajgcych na cene nieruchomosci. Jednak wraz z wejsciem w zycie 01 lipca 2023 roku programu
dopfat do kredytow znanego pod nazwg ,,Bezpieczny Kredyt 2%” popyta na lokale mieszkalne znaczaco
wzrost, co przetozyto sie na duze lub bardzo duze wzrosty cen mieszkan czesto powyzej 20%. Program
przestat obowigzywac z poczatkiem 2024 roku. Nastepnie miaty miejsce podwyzki stép procentowych,
przez co kredyt hipoteczny stat sie mniej dostepny oraz drozszy dla potencjalnych nabywcéw, co
przetozyto sie bezposrednio na zmniejszenie popytu na mieszkania oraz zahamowanie wzrostu cen
transakcyjnych. Z uwagi jednak na fakt, iz planowane byto wprowadzenie nastepnego programu doptat
do kredytéw hipotecznych, ceny mieszkan nie spadaty gdyz sprzedajgcy woleli przeczekaé na
pojawienie sie na rynku nowego programu doptat do kredytéow, ktéry pozwolitby sprzeda¢ mieszkanie
w aktualne cenie. Program finalnie nie zostat wprowadzony i z biegiem czasu na rynku zaczety pojawiac
sie pierwsze obnizki cen lokalu mieszkalnych. Na dzien sporzadzania operatu szacunkowego na rynku
jest bardzo duza liczba gotowych mieszkan wybudowanych przez deweloperdw, ktore nie znalazty
nabywcéw, sprzedajgcy sg coraz bardziej otwarci na negocjacje ceny. Ceny lokali mieszkalnych nie
rosng, ale tez nie ma wyraznych spadkow.

PN oms wyeeny str. 12



Operat szacunkowy

Analiza lokalna

Analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi na obszarze miasta Nowa Sarzyna. W trakcie
analizy ustalono, iz w badany okresie odnotowano ponad 50 transakcji lokalami mieszkalnymi.
Najmniejsza powierzchnia lokalu wynosi 22,72 mkw., powierzchnia najwieksza 82,48 mkw., Srednia
powierzchnia 45,76 mkw., mediana powierzchni 48,56 mkw.

W wyniku szczegétowych analiz z bazy powyzej wyselekcjonowano transakcje lokalami mieszkalnymi
potozonymi w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych przy ulicy 1 Maja w Nowej Sarzynie, jakie
miaty miejsce w roku 2025 oraz 2026.

Wyselekcjonowana baza transakcji zostata przedstawiona w tabeli ponizej.

Miasto Ulica Data Cena Cena 1m2 Kond. Powierzchnia
Nowa Sarzyna 1 Maja 7 2026-01-08 130 000 zt 3523 3 36,90
Nowa Sarzyna 1 Maja 11 2025-12-17 210000 zt 3974zt 2 52,84
Nowa Sarzyna 1 Maja 11 2025-10-15 210000 zt 3974z 2 52,84
Nowa Sarzyna 1 Maja 5 2025-08-21 120 000 zt 3509 z 2 34,20

W tabeli powyzej najmniejsza powierzchnia lokalu wynosi 34,20 mkw., powierzchnia najwieksza 52,84
mkw., srednia powierzchnia 44,20 mkw., mediana powierzchni 44,87 mkw. Najnizsza cena catkowita
sprzedanego lokalu wynosi 120 000 zt, cena najwyzsza 210 000 zt, cena srednia 167 500 zf, mediana
ceny 170 000 zt. Najnizsza cena jednostkowa w przeliczeniu na 1 mkw. powierzchni uzytkowe] lokalu
wynosi 3 509 zt/mkw., cena najwyzsza 3 974 zt/mkw., cena $rednia 3 745 zt/mkw., mediana ceny 3 749
zt/mkw.
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VIIl. RODZAJ OKRESLANE) WARTO§CI, WYBOR PODEJéCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY
VIII.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

W operacie szacunkowym okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny. Wyceny dokonano biorgc
pod uwage cel wyceny, na podstawie przeprowadzonej analizy rynku nieruchomosci oraz stosujac sie
do przepiséw prawa i standardéw zawodowych rzeczoznawcéw majgtkowych wydanych przez Polskg
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych.

VIII.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny
Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z:

v' Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2023, poz. 344, 1113,
1463 z pdzniejszymi zmianami),

v Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023 r., poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, i 1762 z pdiniejszymi
zmianami),

v' Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2022 poz. 1520, Dz. U. 2023 poz.
825, 1723, 1843, 1860 z pdzniejszymi zmianami),

v/ Standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych wydanymi przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Zgodnie z Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. 2023, poz. 344,
1113, 1463 z pdzniejszymi zmianami).

Art. 150.2. Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu.

Art. 151.1. Wartos$¢é rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Art. 152.1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, s3
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikdw wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: porédwnawczego,
dochodowego, Iub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejsc
poprzednich.

Art. 153.1. Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej.
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Art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa gruntu w niniejszym operacie szacunkowym zostata okreslona w podejsciu
poréwnawczym, metodg poréwnywania parami.

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023 r., poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, i 1762 z pdiniejszymi
zmianami).

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci zostata okreslona w podejsciu poréwnawczym,
metoda poréwnywania parami zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzagdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2023 r., poz. 344, 1113,
1463, 1506, 1688, i 1762 z pdiniejszymi zmianami) oraz Standardami zawodowymi rzeczoznawcow
majatkowych wydanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych.

§ 4. Przy stosowaniu podejscia pordwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wycen, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom cen.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny
$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.1. Przy metodzie poréwnywania parami porédwnuje sie nieruchomos$é bedacg przedmiotem
wyceny, ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci
podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie
roznic ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

Zgodnie z Ustaw3 z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtfosciowe (Dz. U. 2022 poz. 1520, Dz. U. 2023
poz. 825, 1723, 1843, 1860 z pdzniejszymi zmianami).

Art. 313.1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadfosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjne;j.
Nabywca skfadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze
powstate po ogtoszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw i roszczen osobistych ujawnionych
przez wpis do ksiegi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposoéb, lecz zgtoszonych
syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze
sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy
sprzedazy. Podstawg do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest
prawomocny plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej.
Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.
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6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy art.
1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.

Art. 319.1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy sporzadzaniu
spisu inwentarza i oszacowaniu masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli mozliwosé takiej sprzedazy
ujawnita sie na pdzniejszym etapie, biegly wybrany przez syndyka sporzadza opis i oszacowanie
przedsiebiorstwa upadtego.

2. Opis przedsiebiorstwa powinien okresla¢ w szczegdlnosci przedmiot dziatalnosci
przedsiebiorstwa, nieruchomosci wchodzgce w jego sktad, ich obszar oraz oznaczenie ksiego
wieczystej lub zbioru dokumentéw, inne $rodki trwate, stwierdzone prawa, a takie
obcigzenia.

3. W oszacowaniu nalezy odrebnie poda¢ wartos¢ przedsiebiorstwa w catosci oraz jego
zorganizowanych czesci, jezeli moga by¢ wydzielone do sprzedazy.

4. Jezeli sktadniki przedsiebiorstwa sg obcigzone hipotekg, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipoteka morska lub innymi prawami i skutkami ujawnienia praw i
roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie poda¢, ktdre z praw pozostajg w mocy
po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz wartos¢ sktadnikdw nimi obcigzonych oraz stosunek
wartosci poszczegdlnych sktadnikéw obcigzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

Zgodnie z Ustawg z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2023, poz. 1150,
1429, 1606, 1615, 1667, 1860 z pdin. zm.).

Art. 1009. W razie skierowania egzekucji do utamkowej czesci nieruchomosci opisowi i oszacowaniu
podlega cata nieruchomos¢. Suma oszacowania takiej czesci jest odpowiednia czesé sumy oszacowania
catej nieruchomosci.

Art. 1012. Jezeli przedmiotem sprzedazy jest utamkowa czesé nieruchomosci, pozostajg w mocy bez
potracania ich wartosci z ceny nabycia obcigzenia tej czesci utamkowej nieruchomosci ujawnione przez
wpis w ksiedze wieczystej lub ztozenie dokumentu do zbioru oraz nieujawnione w ten sposdb, lecz
zgtoszone najpdzniej na trzy dni przed terminem licytacji, jezeli zostaty ustanowione przed powstaniem
wspotwiasnosci.

Art. 1013. Postanowienie o przysadzeniu witasnosci utamkowe] czesci nieruchomosci nie narusza
obcigzajgcych jg hipotek wpisanych przed powstaniem wspdtwtasnosci.

Zgodnie ze Standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych wydanymi przez Polska
Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Nota interpretacyjna — zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci:
Pkt. 4. Metoda poréwnywania parami

4.1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ wyceniang o znanych
cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach transakcyjnych i cechach.
Wartosc okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu naréznice ocen pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
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4.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

4.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

4.2.1.

4.2.2.
4.2.3.

4.2.4.

4.2.5.

4.2.6.

4.2.7.

4.2.8.

Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cen rynkowych.

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

4.2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do

4.2.10.

4.2.11.

poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci, jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegdlnych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikéw jest zréznicowana.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Pkt. 6. Uwagi dodatkowe

6.1 Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sredniej mozna

stosowac dodatkowo wspdtczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90 — 1,10]. Wspdtczynnik ten moze

by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy

nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna

zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednienie wspdtczynnika korekcyjnego K powinno by¢

w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie

odpowiedniej klauzuli.

PN oms wyeeny str. 17



Operat szacunkowy

IX. PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Zestawienie danych transakcyjnych nieruchomosci podobnych

W wyniku analizy danych transakcyjnych kupna-sprzedazy lokali mieszkalnych wyselekcjonowano

cztery transakcje, ktdre zostaty przedstawione ponize;j.

Miasto Ulica Data Cena Cena 1m2 Kond. Powierzchnia
Nowa Sarzyna 1 Maja7 2026-01-08 130 000 zt 3523z 3 36,90
Nowa Sarzyna 1 Maja 11 2025-12-17 210000 zt 3974z 2 52,84
Nowa Sarzyna 1 Maja 11 2025-10-15 210000 zt 3974z 2 52,84
Nowa Sarzyna 1 Maja 5 2025-08-21 120 000 zt 3509zt 2 34,20

Na podstawie danych empirycznych oszacowano rozstep cenowy (AC):

Cmin = 3 509 zt/m?
Cimax = 3 974 zt m?

AC =465 zt m?

Cs

r=3745 zt m?

Okreslenie i ocena cech rynkowych i ich wag

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to cechy nieruchomosci, ktére w decydujgcym stopniu wptywajg na

ceny i w konsekwencji na wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Ze wzgledu na ograniczong liczbe transakgji

nieruchomosciami podobnymi na badanym obszarze jak rowniez unikatowos¢ badanego obszaru, nie

byto mozliwosci okreslenia cech rynkowych w sposdb analityczny.

Wedtug zalecen Noty Interpretacyjnej NI — Zastosowanie podejscia porédwnawczego w wycenie

nieruchomosci, ktéra wchodzi w sktad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, ktére stanowig zbidr

zasad opracowanych przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych:

3.10 Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej

cechy mozna okresli¢ w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) Woyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych

przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

b) Analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) Badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcdw nieruchomosci;

d) Inny wiarygodny sposéb.

Cechy rynkowe wptywajgce na wartos¢ nieruchomosci i ich wagi zostaty ustalone w wyniku

przeprowadzonych badan preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci oraz rozméw z

posrednikami nieruchomosci.

‘ ‘ DMS Wyceny
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Ponizej zestawiono opis cech rynkowych uznanych za istotnie wptywajgce na wartosé nieruchomosci.

Nazwa cechy Ocena cechy Charakterystyka

. . Bardzo dobry Lokal o powierzchni od 35,00 mkw. do 45,00 mkw.
Powierzchnia

lokalu
Dobry Lokal o powierzchni od 45,00 mkw. do 55,00 mkw.

o Bardzo dobry Budynek potozony w drugiej linii zabudowy od ulicy
Potozenie budynku

wzgledem ulicy ) ) o )
Dobry Budynek potozony w pierwszej linii zabudowy od ulicy

Ponizej zestawiono wagi cech rynkowych uznanych za istotnie wptywajace na wartos¢ nieruchomosci.

Lp. Cecha Waga cechy
1. Powierzchnia lokalu 60%
2. Potozenie budynku wzgledem ulicy 40%

Okreslenie wspétczynnika zmiany cen nieruchomosci z uwagi na uptyw czasu

Wszystkie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych przyjetych do poréwnan pochodzg z okresu krétko
przed dniem, na ktory dokonano oszacowania wartosci nieruchomosci. W zwigzku, z czym, w kalkulacji
wartosci nieruchomosci dokonano aktualizacji cen wspotczynnikiem zmiany cen réwnym 1.
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Zestawienie przedmiotu wyceny i nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Sposréd  wyselekcjonowanych transakcji sprzedazy lokali mieszkalnych o cechach najbardziej
podobnych do przedmiotu wyceny, do poréwnan przyjeto wszystkie cztery transakcje, ktére zostaty
przedstawione ponizej:

Nieruchomos¢ podobna 1

Rep. A: 103/2026

Data transakcji: 2026-01-08

Cena transakcyjna: 130 000 zt (3 523 zt/m?)

Opis: lokal mieszkalny potozony przy ulicy 1 Maja 7 w Nowej Sarzynie. Powierzchnia lokalu wynosi
36,90 mkw. Lokal sktada sie z trzech izb i potozony jest na trzeciej kondygnacji budynku. Do lokalu
przynalezy piwnica o powierzchni 4,11 mkw.

Nieruchomos$¢ podobna 2

Rep. A: 2924/2025

Data transakcji: 2025-12-17

Cena transakcyjna: 210 000 zt (3 974 zt/m?)

Opis: lokal mieszkalny potozony przy ulicy 1 Maja 11 w Nowej Sarzynie. Powierzchnia lokalu wynosi
52,84 mkw. Lokal sktada sie z czterech izb i potozony jest na drugiej kondygnacji budynku. Do lokalu
przynalezy piwnica o powierzchni 6,40 mkw.

Nieruchomos¢ podobna 3

Rep. A: 1623/2025

Data transakcji: 2025-10-15

Cena transakcyjna: 210 000 zt (3 974 zt/m?)

Opis: lokal mieszkalny potozony przy ulicy 1 Maja 11 w Nowej Sarzynie. Powierzchnia lokalu wynosi
52,84 mkw. Lokal sktada sie z czterech izb i potozony jest na drugiej kondygnacji budynku. Do lokalu
przynalezy piwnica o powierzchni 6,40 mkw.

Nieruchomos¢ podobna 4

Rep. A: 6348/2025

Data transakcji: 2025-08-21

Cena transakcyjna: 120 000 zt (3 509 zt/m?)

Opis: lokal mieszkalny potozony przy ulicy 1 Maja 5 w Nowej Sarzynie. Powierzchnia lokalu wynosi
34,20 mkw. Lokal sktada sie z dwdch izb i potozony jest na drugiej kondygnacji budynku. Do lokalu
przynalezy piwnica.
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Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

Poréwnanie ocen cech rynkowych (atrybutéw) nieruchomosci szacowanej i nieruchomoséci do bezposrednich poréwnan

Nieruch.
L.p Nieruchomosci Nieruch. podobna_1 |Nieruch. podobna_2 |Nieruch. podobna_3 |Nieruch. podobna_4
szacowana
Nr nieruchomosci w bazie e 1 2 3 4
Data transakc;ji — 85ty 26 17 gru 25 15 paz 25 21 sie 25
Warto$¢ nieruchomosci [zi] J— 130 000,0 210 000,0 210 000,0 120 000,0
Miasto Nowa Sarzyna Nowa Sarzyna Nowa Sarzyna Mowa Sarzyna
Ulica 1 Maja 7 1 Maja 11 1 Maja 11 1 Maja 5
Cena jedn. aktualizowana [zlim2] do szacowania 3523,04 3974,26 3974,26 3508,77
Powierzchnia lokalu ab bab db dab bdb
2 Polozenie budynku wzgigdem ulicy db b db Jlelv] ab
Wyniki szacowania metoda poréwnywania parami
Nr nieruchomosci z bazy do poréwnania 1 2 3 4
Cena nieruchomosci poréwnawczej Cp [z{/m2] 3523,04 397426 397426 350877
Udziat cechy w AC Zakres kwo
L.p Cechy rynkowe [%] (waga 4 re[:'” mz]towy Kwotowe poprawki korygujace ceny nieruchomosci [tém2]
cechy)
1 Powierzchnia lokalu 60,00% 279,29 -279,29 -279,29
2 PoloZenie budynku wzgledem ulicy 40,00% 186,20 -186,20
Sumy: 100,00% 465,49 -279,29 0,00 186,20 279,29
Ceny skorygowane o sumeg poprawek Cw'=Cp+L popr [z{/m2] 324375 3974,26 3788,06 322948
Srednia arytm. cen skorygowanych = Wynik szacowania [zi/m2] 355889
Powierzchnia nieruchomosci szacowanej [m2] 47,90
Wartosé nieruchomosci przed zaokragleniem  [zi] 170 470,83
Wartosé nieruchomosci (zaokrag.do 1) [zi] 170 000,00
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych wynosi:
170 000 zt
Stownie: sto siedemdziesiat tysiecy ztotych
Wartos¢ rynkowa udziatu 3/32 w prawie wiasnosci nieruchomosci wynosi:
15 940 zt
Stownie: pietnascie tysiecy dziewiedéset czterdziesci ztotych
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X. WYNIK WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM
Wynik wyceny

Wartos$¢ rynkowa udziatu 3/32 w prawie wtasnosci nieruchomosci stanowigcej lokal mieszalny o
powierzchni 47,90 mkw. potozony przy ulicy 1 Maja 9/25 w Nowej Sarzynie, powiecie lezajskim,
wojewddztwie podkarpackim, dla ktérego Sad Rejonowy w Lezajsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW nr RZ!E/00052613/7 wynosi:

15940 PLN
Stownie: pietnascie tysiecy dziewiecset czterdziesci ztotych

Uzasadnienie wyniku wyceny

Okreslone wartos¢ 1 mkw. powierzchni lokalu mieszkalnego zawiera sie w przedziale zmiennosci cen
rynkowych nieruchomosci podobnych. Wartos¢ lokalu zostata obliczona na podstawie cen i cech
rynkowych lokali o cechach najbardziej zblizonych do przedmiotu wyceny, ktére miaty miejsce na
badanym rynku w badanym przedziale czasu. Oszacowana warto$¢ odnosi sie do aktualnego na dzien
okreslenia wartosci stanu prawnego i techniczno-uzytkowego nieruchomosci.
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XI. WARTOSC DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie definiuje tzw. ,wartosci dla wymuszonej sprzedazy” i nie
przewiduje kategorii warto$ci potocznie nazywanej ,wartosciq dla wymuszonej sprzedazy”. Jako
odpowiednik ,wartosci dla wymuszonej sprzedazy” mozna traktowaé cene nieruchomosci, ktéra
zapewni szybka jej sprzedaz.

Zgodnie z art. 174. 3a Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

,Rzeczoznawca majgtkowy moze sporzqdzaé opracowania i ekspertyzy, niestanowigce operatu
szacunkowego dotyczgce rynku nieruchomosci oraz doradztwa w zakresie tego rynku”

Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny,
Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 2 (KSWP 2) to ,.kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z
tytutu sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktdrych sprzedajgcy znajduje sie pod presjg
koniecznosci sprzedazy”.

Natomiast zgodnie z Europejskimi Standardami Wyceny (ESW 1. Wartos¢ rynkowa):

,Wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy to wartos¢, ktérg mozna otrzymac za
nieruchomos¢ w sytuacji, gdy z jakichkolwiek przyczyn zbywca podlega ograniczeniom wymagajgcym
zbycia nieruchomosci (sprzedajgcy jest zmuszony do sprzedazy, jest zdesperowany, aby jq sprzedac lub
natfozony zostat na niego Scisty termin sprzedazy — najczesciej zbyt krotki, aby umozliwi¢ odpowiednio
dtugq ekspozycje nieruchomosci na rynku w celu zagwarantowania wyboru najlepszych ofert.’

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy nie jest podstawg wyceny — gdy wszystkie ograniczenia zostang
zidentyfikowane, moze by¢ ona postrzegana jako wartos¢ rynkowa przy zatozeniu szczegdlnym o
wyznaczonym ale ograniczonym terminie sprzedaZy nieruchomosci; rzeczoznawca majgtkowy nie
powinien podejmowac wyceny na podstawie wymuszonej sprzedazy, ale raczej na podstawie wartosci
rynkowej wynikajgcej z podanych okreslonych zatozen szczegdlnych wtasciwych dla przedmiotowej
nieruchomosci.

Sprzedaz wymuszona me miejsce, kiedy nie zachodzg warunki transakcji wolnorynkowej, w
szczegblnosci w zakresie czasu eksponowania oferty sprzedazy nieruchomosci na rynku, czego
skutkiem jest dotarcie informacji o sprzedazy nieruchomosci do ograniczonego kregu nabywcéw. W
trakcie sprzedazy wymuszonej w celu skrécenia okresu sprzedazy, sprzedajacy stosuje wspoétczynnik
zachety cenowej, ktéry ma sprawic, iz sposrdd nieruchomosci podobnych, nabywca wybierze
nieruchomos¢ o najnizszej cenie. Tego typu zachety cenowe stosujg komornicy sagdowi — w pierwszej
licytacji komornik moze zaoferowac nieruchomosc w cenie stanowigcej 75% wartosci nieruchomosci.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy oszacowano, jako:

— *
W dla wymuszonej sprzedazy = WR 0:75
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W zwigzku z powyzszym wartos¢ udziatu 3/32 w prawie wtasnosci nieruchomosci dla wymuszonej
sprzedazy wynosi:

W 4ia wymuszonej sprzedazy = 15940 zt * 0,75 =11 955 zt
Stownie: jedenascie tysiecy dziewiecset piecdziesiat piec ztotych

Oszacowana warto$¢ odpowiada na zapytanie dotyczgce wartosci, ktéra zapewni zbywalnosé
nieruchomosci w przypadku ograniczen czasowych. Wartos¢ ta jest skorelowana z wartoscig rynkowa
obliczong w operacie szacunkowym i stanowi ocene regut panujgcych na rynku nieruchomosci. Z
analizy sprzedazy nieruchomosci w egzekucji wynika, iz znaczna cze$¢é typowych nieruchomosci zostaje
sprzedana na pierwszej licytacji, co oznacza, ze cena wyjsciowa w wysokosci 75% wartosci rynkowe;j
jest atrakcyjna i pozwala na znalezienie nabywcy nieruchomosci w krétszym czasie.
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XIl. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Dokumentacja i stan techniczny nieruchomosci

Dokument zostat sporzgdzony przy zatozeniu, ze wszelkie istotne informacje lub fakty dotyczgce
wycenianej nieruchomosci majace wptyw na wycene zostaly przekazane rzeczoznawcy
majatkowemu. W zwigzku z powyzszym rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za
wykonane opracowanie, jezeli takie podejscie ze strony wifasciciela nieruchomosci nie miato
miejsca.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego i technicznego nieruchomosci stanowity dokumenty i
materiaty udostepnione przez Zamawiajgcego. Rzeczoznawcy udostepniono kopie dokumentoéw,
dlatego nie potwierdzono ich za zgodnos¢ z oryginatem.

Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub btedy w
przedstawionej dokumentacji prawnej i technicznej nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji ani na podstawie dokumentacji nieruchomosci.
Wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego wycene.

Zawarte w opracowaniu informacje, oceny na temat standardu i stanu technicznego budynku nie
stanowig ekspertyzy technicznej.

Parametry kalkulacji

Wartos¢ nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i optat.

Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu zostaty wykonane z pomocg arkusza
kalkulacyjnego. Wyniki posrednie mogg by¢ obarczone minimalnymi niedokfadnosciami
wynikajgcymi z zaokraglen.

Wszystkie wnioski i wyniki zostaty oparte o stan rynku nieruchomosci z dnia wyceny i informacje
uzyskane na dzien wyceny. Zmiany na rynku nieruchomosci majg charakter dynamiczny i podlegajg
okresowym wahaniom. Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiany regulacji
prawnych, ekonomicznych, finansowych i innych, ktére mogg mie¢ wptyw na stan rynku
nieruchomosci, zachowania stron transakcji, w tym wartos¢ nieruchomosci.

Obcigzenia i ograniczenia zwigzane z nieruchomoscig ujawnione w dokumentach zostaty
odnotowane i uwzglednione. Rzeczoznawca majgtkowy nie odpowiada za obcigzenia i ograniczenia
nieujawnione. W przypadku wystepowania takich obcigzen lub ograniczen warto$¢ nieruchomosci
moze ulec zmianie.

Okres waznosci operatu

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzagdzony przez okres
12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych,
zmiany przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu i podazy na rynku
nieruchomosci, ktére majg istotny wptyw na zachowania stron transakgji.

Podpis autora opracowania
Przemysl, 2026-02-08
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Xlll. ZAtACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna,

2. Mapa lokalizacyjna,

3. Wydruk zapisow ksiegi wieczystej nr RZ!E/00052613/7 z Podsystemu Dostepu Centralnej Bazy
Danych Ksigg Wieczystych Ministerstwa Sprawiedliwosci,

4. Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

praaE

Widok na budynek ' " Drzwi do budynku

Drzwi do lokalu Whnetrze lokalu

Whnetrze lokalu

L T

' Whetrze lokalu Whnetrze lokalu

‘ ‘ DMS Wyceny
P e s



Operat szacunkowy
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