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OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci do czesci nieruchomosci gruntowej,
stanowiacej dzialke ewid. nr 467/2,
objeta Ksiega Wieczysta nr TB1M/00042636/8

polozona w miejscowosci Chrzastéow,
gm. Mielec, powiat mielecki

Warto$¢ rynkowa dziatki ewid. nr 467/2:

Wn =1485397 zi

(stownie: jeden milion czterysta osiemdziesiat pig¢ tysiecy trzysta dziewigcdziesiat siedem ztotych)

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dziatke ewid. nr 467/2 dla wymuszonej sprzedazy:

Ww=1 114 048 71 (stownie: jeden milion sto czternascie tysiecy czterdziesci osiem zlotych)

Autor operatu:

Alicja Rajchel
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomos$ci gruntowej, obejmujaca dziatke ewid. nr 467/2, zabudowanag
budynkiem hali produkcyjno-magazynowej z cz¢$ciag biurowo-socjalng i mieszkalng wraz z dobudowang
wiatg oraz budynkiem portierni, zlokalizowana w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki.

Dane z ewidencji gruntow:

- wojewddztwo: podkarpackie,

- powiat: mielecki,

- jednostka ewidencyjna: Gmina Mielec,

- obreb ewidencyjny: Chrzastow,

- nr jednostki rejestrowej: G.529

- nrewid. dzialki: 467/2,

- powierzchnia dziatki: 0,8100 ha,

- rodzaj uzytku: Ba (pow. 0,5900 ha), RIVa (pow. 0,2200 ha),

- nr ksiggi wieczystej nieruchomosci gruntowej: TB1M/00042636/8,
- wiasciciel: Ewa Gorezyca (c. Wladystawa i Kazimiery), zam. ul. Grodzka 67/46, 38-400 Krosno, udziat 1/1

Dane z kartoteki budynkow:

- nr ewid. dziatki: 467/2,

- nr ewid. budynku: 467/2,1,

- adres: Chrzgstow 151B,

- funkcja budynku: budynek przemystowy,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 1325 m’°,

- rok zakonczenia budowy: 2007,

- nr ewid. budynku: 467/2,2,

- adres: Chrzgstow,

- funkcja budynku: budynek niemieszkalny,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 92 m’

- rok zakonczenia budowy: 2007,

- nr ewid. budynku: 467/2,3,

- adres: Chrzgstow,

- funkcja budynku: budynek niemieszkalny,
- ilos¢ kondygnacji: 1/0,

- pow. zabudowy: 17 m?

- rok zakonczenia budowy: 2010

1.2. Zakres wyceny

Oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa prawa wilasnoséci do czes$ci nieruchomosci gruntowej, obejmujacej
dziatke ewid. nr 467/2, o powierzchni 0,8100 ha, zabudowang budynkiem hali produkcyjno-magazynowe;j
z czg$cig biurowo-socjalng i mieszkalng wraz z dobudowang wiata oraz budynkiem portierni, zlokalizowana
w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki. Zakres wyceny obejmuje dodatkowo okreslenie
wartos$ci nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do cze$ci nieruchomos$ci gruntowej
obejmujacej dziatke ewid. nr 467/2, dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadtosciowym sygn. akt V GUp
292/18 Sadu Rejonowego w Rzeszowie.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawy formalne

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu stanowi umowa zawarta w dniu 14.01.2019 r.
w Kroénie, pomigdzy P. Krzysztofem Czekanskim dziatajacym na mocy postanowienia Sadu Rejonowego
w Rzeszowie z dnia 15.10.2018 r. ws. o sygn. akt V GUp 310/18 jako syndyk masy upadtosci Ewy Gorczycy,
zam. w Kros$nie, ul. Sportowa 8c/22, a Alicja Rajchel — wspoélnikiem spoétki cywilnej AG s.c. z/s w Kroénie,
przy ul. Stefana Batorego 27/21.
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

3.2, Podstawy materialno — prawne

1) ustawa z dnia 21.VIII.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz.
2204 z pdzn. zmianami),

2) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.IX.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207 z dnia 22.IX.2004 r., poz. 2109, z pdzn.
zmianami),

3) ustawa z dnia 28.11.2003 r. Prawo upadto$ciowe i naprawcze (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz.
2344, z p6zn. zmianami),

4) ustawa z dnia 23.IV.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r., poz. 1025 z pdzn.
zmianami)

3.3. Podstawy metodologiczne

1) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny,

2) Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe KSWP — Ogdlne reguty postepowania, Warto$¢ rynkowa,

3) NI - Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci,

4) Europejskie Standardy Wyceny 2000 (wydanie polskie), biblioteczka Rzeczoznawcy Majatkowego,
TEGoVA, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Estates Gazette, 2001,

5) ,,Szacowanie nieruchomosci” pod redakcjg Jerzego Dydenko, Dom wydawniczy ABC, 2006,

6) Kwartalnik ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, ,,Wycena Nieruchomosci i Przedsigbiorstw”

7) ,.Kryteria ogolne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementow budynku”, zawarte w publikacji
»Zuzycie obiektow budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo budowlane” (WACETOB, Warszawa 2000 r.)

4. Zrodia danych o nieruchomosci

1) ewidencja gruntow i kartoteka budynkow,

2) mapa ewidencyjna i zasadnicza,

3) Ksiggi Wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Mielcu V Wydziat Ksiagg Wieczystych,

4) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Mielec,

5) informacje uzyskane podczas wizji lokalnej,

6) informacje z badania rynku nieruchomos$ci, odnosnie transakcji kupna sprzedazy nieruchomosci
podobnych

5. Daty istotne dla sporzadzenia operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 07 Iutego 2019 1.
Data, na ktdérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 28 stycznia 2019 1.
Data, na ktora okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 28 stycznia 2019 1.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 28 stycznia 2019 1.

6. Opis stanu nieruchomosci

6.1. Stan zagospodarowania i otoczenia

Przedmiotowa cz¢$¢ nieruchomosci stanowi dziatka ewid. nr 467/2 o powierzchni 0,8100 ha, potozona
w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, zlokalizowana w posredniej cze$ci wsi. Teren dziatki jest plaski,
czgéciowo ogrodzony parkanem z blachy trapezowej na konstrukcji metalowej z cokotem betonowym
i trzema bramami przesuwnymi, czgsciowo utwardzony betonem na obszarze dojscia i dojazdu do budynku,
a w pozostalej czesci pokryty trawa, samosiewami drzew oraz wzdhuz granic zywotnikiem zachodnim. Ksztalt
dziatki regularny, wieloboczny, zblizony do zaokraglonego trapezu. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢
bezposrednim urzadzonym w terenie zjazdem z drogi gminnej o nawierzchni asfaltowej od strony wschodniej
oraz droga czeSciowo utwardzong od potnocy. Wzdluz wschodniej granicy teren dziatki przecina
napowietrzna linia telekomunikacyjna i elektroenergetyczna zawieszona na dwoch stupach, stanowigcych
jednoczesnie latarnie uliczne, usytuowane w péinocno-wschodnim i potudniowo-wschodnim narozu dziatki.
Dodatkowo teren dziatki wzdtuz wschodniej granicy przecina sie¢ kanalizacji sanitarnej i wodociag oraz
wschodnig cze$¢ dziatki od granicy do budynku - gazociag. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane od potudnia, drogi
dojazdowe od poinocy i wschodu oraz wal przeciwpowodziowy od zachodu. W bliskim sasiedztwie dziatki
zlokalizowane sa obiekty handlowo-ustugowe i dydaktyczne oraz rzeka Wistoka. Dziatka posiada pelne
uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury techniczne;.

Zabudowe dziatki ewid. nr 467/2 stanowi usytuowany w potnocno-wschodniej cze¢sci dziatki budynek hali
produkcyjno-magazynowej z cz¢scia biurowo-socjalng i mieszkalng wraz z dobudowana od strony poétnocnej
wiatg oraz zlokalizowanym w potudniowo-wschodniej czesci dziatki budynkiem portierni.
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

’_

6.2. Stan techniczno — uzytkowy budynkéw
a) Budynek hali produkcyjno-magazynowej z czescig biurowo-socjalng i mieszkalng

Budynek hali produkcyjno-magazynowej z czg¢sciag biurowo-socjalng i mieszkalng to obiekt wolnostojacy,
parterowy - w cze$ci produkcyjno-magazynowej i z poddaszem uzytkowym - w czgsci biurowo-socjalnej
i mieszkalnej, niepodpiwniczony, wykonany w 2007 r. wedtug technologii mieszanej, z dobudowana w 2010
roku do potnocnej elewacji dodatkowa czg$cig produkcyjng oraz wiatg metalowa.

Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 1553,60 m? i obejmuje: hale produkcyjno-magazynowa o lgcznej
powierzchni uzytkowej 1044,00 m?, zaplecze biurowo-socjalne o lacznej powierzchni uzytkowej 324,30 m?
oraz cze$¢ mieszkalng poddasza o powierzchni uzytkowej 185,30 m?.

Fundamenty i tawy fundamentowe budynku wylewane zelbetowe. Sciany zewnetrzne warstwowe, murowane
z pustakow z izolacja ze styropianu, $ciany wewng¢trzne murowane z bloczkéw ceramicznych i cegly na
zaprawie cementowo-wapiennej. Elewacja budynku pokryta tynkiem cienkowarstwowym. Dach dwuspadowy
konstrukcji stalowej wsparty na stupach stalowych, w catosci pokryty plyta warstwowa ze $wietlikiem
z poliweglanu w szczycie dachu hali produkcyjnej. Stolarka okienna PCV, stolarka drzwiowa zewnetrzna
PCV, wewngtrzna drewniana ptytowa, wrota stalowe uchylne.

W czgdei produkcyjnej $Sciany dzialowe o konstrukcji metalowej, oblozone blacha trapezowa, posadzka
betonowa przemystowa.

W czgéci biurowo-socjalnej i poddasza mieszkalnego stropy nad parterem typu Acermana, schody
wewnetrzne wylewane zelbetowe. Sciany wewnetrzne i dzialowe w wigkszoéci murowane, otynkowane
tynkiem cementowo-wapiennym i czgsciowo zywicznym, pomalowane farba olejna i emulsyjna, posadzki
betonowe pokryte terakota. W pomieszczeniach socjalnych, sanitariatach i aneksie kuchennym, Sciany
czgéciowo pokryte ptytkami ceramicznymi, posadzki terakotowe. W cze$ci mieszkalnej i poddasza Sciany
pokryte tynkiem i pomalowane farba emulsyjna, sufity i czeSciowo skosy wykonane z plyty gipsowo-
kartonowej, gipsowane ipomalowane. W lazience i czg¢Sciowo w kuchni $ciany pokryte plytkami
ceramicznymi. Podtogi w kuchni obtozone panelami podtogowymi, w tazience posadzka terakotowa.
Budynek wyposazony jest w instalacje elektroenergetyczng (3 fazowa), gazows, wod.-kan. (kanalizacja
sanitarna sieciowa), czeSciowo w wentylacje mechaniczng i grawitacyjng, C.O. gazowe, instalacj¢
odgromowa, sprezonego powietrza, ogrzewanie nadmuchowe (hala produkcyjna), monitoring.

b) Budynek portierni

Dodatkowg zabudowe dziatki stanowi budynek portierni o powierzchni uzytkowej 14,50 m?, usytuowany
w potudniowo-wschodniej czeg$ci dzialki. Jest to obiekt parterowy, niepodpiwniczony, murowany, kryty
blachg trapezowa. Elewacja budynku otynkowana tynkiem cementowo-wapiennym. Stolarka okienna
idrzwiowa PCV. Wewnatrz budynku $ciany otynkowane tynkiem cementowo-wapiennym i pomalowane
farba emulsyjna, czgsciowo lamperie, posadzka terakotowa.

c) Wiata

Do potnocnej $ciany budynku produkcyjno-magazynowego przylega wiata o konstrukcji metalowo-
drewnianej z posadzka betonowa, kryta blachg trapezowa o powierzchni zabudowy 163,20 m?.
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

Stan techniczny obiektu oceniono na podstawie ,,Kryteriow ogolnych oceny i klasyfikacji technicznej stanu
elementéow budynku”, zawartych w publikacji ,,Zuzycie obiektow budowlanych oraz podstawowe
nazewnictwo budowlane” (WACETOB, Warszawa 2000 r., s. 61)

Tabela nr 1
Klasyfikacja stanu Proc‘entf)we .
Lp. . zuzycie Kryterium oceny
technicznego elementu
elementu
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykonczenia,
3 wyposazenia) — jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie
I Bardzo dobry 0-10 wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych
materialdw odpowiadaja wymogom normy.
Element budynku nie wykazuje wi¢ckszego zuzycia. Moga wystapic¢
2. Dobry 11-25 nieznaczne uszkodzenia, wynikajace z uzytkowania, szczegélnie
mechaniczne. Element wymaga konserwacji.
Element budynku utrzymany jest zadowalajaco. Celowy jest remont
3. Sredni 26 -50 biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupelnieniach,
konserwacji, impregnacji, itp.
W elementach budynku wystepuja srednie uszkodzenia i ubytki, nie
4. Zadowalajacy 51-60 zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czg$ciowy
remont kapitalny.
W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytki.
5. Zty 61-70 Cechy 1 wilasciwosci wbudowanych materialdow maja obnizong
klas¢. Wymagany kompleksowy remont kapitalny.
6. Awaryjny Pow. 70 Budynek nadaje si¢ do likwidacji

Na podstawie zuzycia poszczegoélnych elementéw budynku stan techniczny budynku hali oceniono jako
$redni, co nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

6.3.

Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci okreslono na podstawie informacji z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
nr TBIM/00042636/8 wg stanu z dnia 28.01.2019 r.

Zapisy ksiegi wieczystej nr TB1M/00042636/8, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Mielcu, V Wydziat
Ksiag Wieczystych, obejmuja nieruchomos$¢ gruntows, stanowiaca m.in. dziatke ewid. nr 467/2.

Tabela nr 2
Lp. Dzial KW Tres¢ wpisu
Wojewodztwo: podkarpackie
Powiat: mielecki
Gmina: Mielec
1 I-O0 . . ,
Miejscowos¢: Chrzastow
Numer dziatki: 467/2
Sposob korzystania: R — grunty orne
2 I-Sp Brak wpiséw
3 II Wrhasciciel: Ewa Gorezyca (c. Wadystawa i1 Kazimiery), udziat 1/1
OGRANICZENIE:
o OSTRZEZENIE O WSZCZECIU EGZEKUCYII Z NIERUCHOMOSCI OBJETEJ
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA PRZECIWKO DLUZNIKOWI: EWA
GORCZYCA W SPRAWIE EGZEKUCYJINEJ KM 1003/12 PROWADZONEJ
ZWNIOSKU WIERZYCIELA : ALIOR BANK SPOLKA AKCYJNA
W WARSZAWIE,
. DO WSZCZETEGO POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI
OBETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA - PRZYLACZYL SIE KOLEINY
WIERZYCIEL: BANK BPH S.A., UL. PLK. JANA PALUBICKIEGO 2, 80-175
4 III GDANSK, W SPRAWIE EGZEKUCYJNEJ KM 338/15 - PRZECIWKO

DLUZNIKOWI: EWA GORCZYCA,

DO WSZCZETEGO POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI
OBETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA - PRZYLACZYL SIE KOLEINY
WIERZYCIEL: BANK BPH S.A JANA , W SPRAWIE EGZEKUCYJNEJ KM 771/15
- PRZECIWKO DLUZNIKOWI: EWA GORCZYCA,

DO WSZCZETEGO POSTEPOWANIA EGZEKUCYJNEGO Z NIERUCHOMOSCI
OBJ.NINIEJSZA  KSIEGA WIECZYSTA PRZYLACZYL SIE KOLEINY
WIERZYCIEL: BANK BPH S.A. ,PRZECIWKO DLUZNIKOWI : GORCZYCA EWA,
SPRAWIE : KM 338/15,
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

OSTRZEZENIE O ZMIANIE WLASCICIELA NIERUCHOMOSCI OBIJETE]
NINIEISZA KSIEGA WIECZYSTA (DZIALKI NR 411 1 412/2), KTORYM
OBECNIE JEST W MIEJSCE EWY GORCZYCY: LUKASZ KULIG S. ZBIGNIEWA
I JOZEFY - NA PODSTAWIE POSTANOWIENIA SADU REJONOWEGO
W MIELCU Z DNIA 03.08.2018R., SYGN. AKT I CO 555-16

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKELA DO KWOTY 2600000,00 (SLOWNIE: DWA
MILIONY SZESCSET TYSIECY ZLOTYCH) KWOTA KREDYTU UDZIELONEGO
UMOWA NR U0001491089071 Z DNIA 07.02.1011R., OPROCENTOWANIE
KREDYTU JAK W OSWIADCZENIU ALIOR BANK S.A. Z/S W WARSZAWIE
O USTANOWIENIU HIPOTEK Z DNIA 07.02.2011R. (K.388) NA RZECZ ALIOR
BANK S.A. Z/S W WARSZAWIE,

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA DO KWOTY 1300000,00 (SLOWNIE: JEDEN
MILION TRZYSTA TYSIECY ZLOTYCH) ODSETKI KAPITALOWE, PROWIZJE,
INNE KOSZTY 1 NALEZNOSCI UBOCZNE OD KREDYTU UDZIELONEGO
UMOWA NR U0001491089071 Z DNIA 07.02.2011R. NA RZECZ ALIOR BANK
S.A. Z/S W WARSZAWIE,

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA DO KWOTY 1000000,00 (SLOWNIE: JEDEN
MILION ZLOTYCH) KREDYT UDZIELONY UMOWA NR U0001491089071
Z DNIA N 7.02.2011R., OPROCENTOWANIE KREDYTU JAK W OSWIADCZENIU
ALIOR BANKU SA Z/S W WARSZAWIE Z DNIA 7.02.2011R (K.409) NA RZECZ
ALIOR BANK S.A. Z/S W WARSZAWIE,

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA DO KWOTY 500000,00 (SLOWNIE: PIECSET
TYSIECY ZEOTYCH) ODSETKI, PROWIZJE ORAZ INNE KOSZTY
INALEZNOSCI UBOCZNE OD KREDYTU UDZIELONEGO UMOWA
NR U0001491089071 NA RZECZ ALIOR BANK S.A. Z/S W WARSZAWIE,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 67877,08 (SLOWNIE: SZESCDZIESIAT
SIEDEM TYSIECY OSIEMSET SIEDEMDZIESIAT SIEDEM 08/100 ZEOTYCH)
WIERZYTELNOSC  OBEJMUJACA NALEZNOSC GLOWNA, ODSETKI
USTAWOWE LICZONE OD DNIA WYMAGALNOSCI DO DNIA ZLOZENIA
WNIOSKU ORAZ KOSZTY PROCESU WRAZ Z KOSZTAMI ZASTEPSTWA
PROCESOWEGO, NAKAZ ZAPLATY SADU REJONOWEGO W TARNOWIE
7 DNIA 26.04.2011R., SYGN.AKT V.GNC 1073/11 NA RZECZ ANDRZEJ RYCZEK,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA LACZNA DO KWOTY 259564,49 (SLOWNIE:
DWIESCIE PIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY PIECSET SZESCDZIESIAT
CZTERY 49/100 ZEOTYCH) WIERZYTELNOSC OBEJMUJACA KWOTE
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI USTAWOWYMI OD DNIA 19 LIPCA 2011 DO
DNIA ZAPLATY ORAZ KOSZTAMI PROCESU I KOSZTAMI ZASTEPSTWA
PROCESOWEGO, HIPOTEKA PRZYMUSOWA LACZNA W KWOCIE 259.564,49
Zk (SLOWNIE: DWIESCIE PIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY PIECSET
SZESCDZIESIAT ~ CZTERY  ZLOTE 49  /100) PRZY LACZNYM
WSPOLOBCIAZENIU KW. NR KS1K/00104564/3 PROWADZONEJ PRZEZ SAD
REJONOWY W KROSNIE NA RZECZ PRZEDSIEBIORSTWO PRODUKCYJNO
USLUGOWO HANDLOWE DOM - BUD MIELEC SP. Z 0.0., Z/S MIELEC,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 34213,50 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
CZTERY TYSIACE DWIESCIE TRZYNASCIE 50/100 ZEOTYCH) NALEZNOSC
GLOWNA OBJETA DECYZJA NR BF.3123.1.3263.2011 Z DNIA 2011-02-09
ZTYTULU LACZNEGO ZOBOWIAZANIA PIENIEZNEGO NA ROK 2011
/PODATEK ROLNY + PODATEK OD NIERUCHOMOSCI WRAZ Z ODSETKAMI
NA RZECZ GMINA MIELEC, Z/S MIELEC,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 33648,00 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
TRZY TYSIACE SZESCSET CZTERDZIESCI OSIEM ZLOTYCH) NALEZNOSC
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD ZALEGLOSCI PODATKOWYCH OBJETA
DECYZJA WOITA GMINY MIELEC; NA RZECZ GMINA MIELEC, Z/S MIELEC,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 3422850 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
CZTERY TYSIACE DWIESCIE DWADZIESCIA OSIEM 50/100 ZELOTYCH)
NALEZNOSC GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD ZALEGLOSCI
PODATKOWYCH OBIJETA DECYZJA WOJTA GMINY MIELEC NA RZECZ
GMINA MIELEC, Z/S MIELEC,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 3409500 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
CZTERY TYSIACE DZIEWIECDZIESIAT PIEC ZELOTYCH) NALEZNOSC
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD ZALEGLOSCI PODATKOWYCH OBJETA
DECYZJA WOITA GMINY MIELEC; NA RZECZ GMINA MIELEC, Z/S MIELEC,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 34212,00 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
CZTERY TYSIACE DWIESCIE DWANASCIE ZEOTYCH) NALEZNOSC GEOWNA
WRAZ Z ODSETKAMI OD ZALEGLOSCI PODATKOWYCH OBJETYCH
DECYZJA WOITA GMINY MIELEC; NA RZECZ GMINA MIELEC, Z/S MIELEC,
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HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 34128,00 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
CZTERY TYSIACE STO DWADZIESCIA OSIEM 00/100 ZEOTYCH) NALEZNOSC
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD ZALEGLOSCI PODATKOWYCH
OBJETYCH DECYZJA WOITA GMINY MIELEC; NA RZECZ GMINA MIELEC,
Z/S MIELEC,

HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 34207,50 (SLOWNIE: TRZYDZIESCI
CZTERY TYSIACE DWIESCIE SIEDEM 50/100 ZEOTYCH) NALEZNOSC
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OD ZALEGLOSCI PODATKOWYCH OBJETA
DECYZJA WOITA GMINY MIELEC; NA RZECZ GMINA MIELEC, Z/S MIELEC,
HIPOTEKA PRZYMUSOWA DO KWOTY 32223,00 (SLOWNIE: RZYDZIESCI
DWA TYSIACE DWIESCIE DWADZIESCIA TRZY ZELOTE) NALEZNOSC
GLOWNA WRAZ Z ODSETKAMI OBJETA DECYZJA NR BF.3123.1.1246.2018

Z DNIA 18.01.2018R. NA RZECZ GMINA MIELEC, Z/S MIELEC

7. Przeznaczenie nieruchomosci

Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec nie jest objgta Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym przeznaczenie dziatki okre§lono na podstawie opracowanego Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Mielec uchwalonego Uchwatla
Nr XXXVII1/202/2010 Rady Gminy Mielec z dnia 28.01.2010 r. z pdzniejszymi zmianami.

Zgodnie z zapisami w/w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego,
przedmiotowa dziatka ewid. nr 467/2, zlokalizowana w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec lezy
w przewazajacej czg¢sci w obszarach zabudowanych i wskazanych do przeznaczenia pod zabudowe,
oznaczonych na rysunku Studium symbolem MN, w pozostatej czgsci w obszarach rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, oznaczonych na rysunku Studium symbolem RP.

Nieruchomos¢ jest wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem.

8. Analiza i charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

8.1. Aspekt ekonomiczny i spoleczny

Gmina Mielec - polozona jest w potnocno-zachodniej czegsci wojewodztwa podkarpackiego, w Kotlinie Sandomierskiej,
w potnocnej czesci "Doliny Dolnej Wistoki", po obu stronach rzeki. Sgsiaduje z trzema formacjami geologicznymi:
Ptaskowyzem Tarnowskim, Plaskowyiem Kolbuszowskim oraz Pradoling Podkarpackq. W jej sktad wchodzi 13 sotectw:
Boza Wola, Chorzelow, Chrzgstow, Goleszow, Ksigznice, Podleszany, Rydzow, Rzedzianowice, Szydtowiec, Trzesn, Wola
Chorzelowska, Wola Mielecka, Zlotniki. Gmina to miejsce ulokowania wielu przedsiebiorstw. Korzystne polozenie gminy
tuz przy Specjalnej Strefie Przemystowej Europark w Mielcu, dobre uzbrojenie terenu i dostgpnosé szlakow
komunikacyjnych, a nade wszystko doskonata znajomosc potrzeb przedsigbiorcow przez nowe wladze gminy, otwartos¢
i wola wspoipracy oraz niesienia pomocy przy pokonywaniu barier to atuty, ktore gwarantujq sukces inwestorom.
W gminie dominujq firmy zwigzane z obrébkq metali, produkcjq stolarki i mebli, budownictwem, robotami ziemnymi,
transportem migdzynarodowym, a takZe znaczgcy wykonawcy instalacji sieciowych (komunalnych, gazowych,
elektrycznych), dealerzy znanych marek samochodowych. Oprdcz nowoczesnosci na najwyzszym poziomie dumg gminy sq
znakomite piekarnie i masarnie produkujgce tradycyjne wyroby o najwyzszej jakosci, ekologicznie czyste, bez polepszaczy
i konserwantow. W gminie ma tez siedzibe zoologiczny zaklad doswiadczalny. Miejscowe rolnictwo obejmuje cafe
spektrum gospodarstw, poczqwszy od niewielkich przydomowych, konczqc na duzych specjalistycznych gospodarstwach,
ktore glownie specjalizujq si¢ w hodowli trzody chlewnej. Nie brak tez gospodarstw ekologicznych. Okoliczne lasy objete
sq programem Natura 2000 i stanowiq ostoje dzikiej zwierzyny oraz znakomite miejsca do rekreacji i wypoczynku. Dzigki
nim w doskonatej formie jest miejscowe fowiectwo i pszczelarstwo. Powierzchnia gminy to 12 212 ha, z czego okoto 41%
stanowiq lasy (pozostatos¢ prastarej Puszczy Sandomierskiej). Najwigksze obszary lesne wystepujqg we wschodniej czesci
gminy.

Chrzgstow — wies w Polsce polozona w wojewodztwie podkarpackim, w powiecie mieleckim, w gminie Mielec. W latach
1975—1998 miejscowos¢ administracyjnie nalezata do wojewodztwa rzeszowskiego.

Biorac pod uwage cel wyceny i cechy szacowanej nieruchomos$ci, analiza objeto rynek podobnych
nieruchomosci zaréwno budynkowych, jak i zabudowanych budynkami produkcyjno-magazynowymi
z czg$cig socjalno-biurowa, zlokalizowanych w podobnych miejscowosciach wojewodztwa podkarpackiego,
ze wzgledu na nieznaczny obrét w/w nieruchomosciami na rynku lokalnym gminy Mielec i na rynku powiatu
mieleckiego.

Na przyjetym do analizy rynku przedmiotem transakcji sa obiekty produkcyjno-magazynowe z zapleczem
socjalno-biurowym, wykorzystywane dla potrzeb prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, stanowigce
w wickszos$ci nieruchomosci po likwidowanych zakladach Iub budynki w $rednim stanie technicznym,
nadajace si¢ do remontu, ze wzgledu na dlugi okres nieuzytkowania.
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Zbywane nieruchomosci stanowia wowczas kompleks dzialek, zabudowanych budynkami o powierzchni
uzytkowej okoto 1000 m? i tgcznej powierzchni nawet do 7000 m?.

Wplyw na popyt i ceng wywiera przede wszystkim lokalizacja nieruchomosci oraz stan techniczny budynku.
W  biezacym okresie obserwuje si¢ umiarkowane zainteresowanie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej, zaréwno pod
wzgledem wynajmu, jak ikupna oraz malg podaz takich obiektow. W ostatnim czasie zainteresowaniem
cieszyly si¢ nieruchomos$ci gruntowe zabudowane budynkami produkcyjno-sktadowymi o powierzchni
uzytkowej okolo 1000 m?, z mozliwoscig adaptacji na cele handlowo-ustugowe dla potrzeb sieci handlowych.
Na rozszerzonym rynku wojewodztwa podkarpackiego ceny transakcyjne podobnych budynkéw o duzej
powierzchni uzytkowej ksztattuja si¢ w zaleznosci od lokalizacji, stanu technicznego obiektow i rodzaju
zabudowy w granicach 800- 1400 z¥m? powierzchni uzytkowej budynkéw. Wyzszy poziom cenowy
zanotowano w odniesieniu do nieruchomosci o dobrej lokalizacji i znacznym potencjale rozwojowym,
w kierunku zmiany sposobu uzytkowania na bardziej efektywny. Ceny transakcyjne takich nieruchomosci
wahajg sie w przedziale 1400-2000 zI/ m? powierzchni uzytkowej budynkow.

Wobec powyzszego na przyjetym do analizy rynku ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci ksztattujg si¢
w zalezno$ci od lokalizacji, stanu technicznego obiektéw, rodzaju i1 funkcji zabudowy w granicach
800-1800 zI/m? powierzchni uzytkowej budynkéw. Na rynku lokalnym w badanym okresie nie stwierdzono
zmiany cen nieruchomosci zabudowanych. Poziom cen jest stabilny, dlatego nie dokonano korekty cen ze
wzgledu na uplyw czasu. Coraz bardziej zaciera si¢ rowniez w miescie réznica w cenie prawa wiasnosci
i prawa uzytkowania wieczystego.

Z uwagi na brak nieruchomosci porownawczych roznigcych si¢ tylko jedna cecha, rodzaj i wplyw
poszczegodlnych cech nieruchomos$ci na ich warto$¢ okreslono na podstawie analizy wlasnej rynku oraz
studiow ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu nieruchomosciami.

Na podstawie analizy rynku, studiow ofert kupna i sprzedazy w lokalnych agencjach obrotu
nieruchomos$ciami, najwigkszy wptyw na wartos¢ podobnych nieruchomosci na przyjetym do analizy rynku
maja nastepujace atrybuty: lokalizacja (30%), stan techniczny budynku (25%), stan zagospodarowania (15%),
standard wyposazenia i wykonczenia (10%), dostgpnos¢ dla klientow (10%), powierzchnia uzytkowa obiektu
(10%).

1. Lokalizacja:

- bardzo dobra — polozenie w strefach przemystowych na terenie miasta lub na terenie wsi, przy glownych
ulicach, z dogodnym dostgpem do obiektow o podobnym przeznaczeniu,

- dobra - potozenie na przedmiesciach miasta lub na wsi, z dogodnym dostepem do drog publicznych lub
na peryferiach miasta z utrudnionym dostepem do sieci droég publicznych

2. Stan techniczny budynku:

- dobry - budynek utrzymany zadowalajaco, celowa biezaca konserwacja budynku,

- $redni - w elementach budynku wystgpuja $rednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu
publicznemu; wymagany remont biezacy lub wykonczenie,

- zadowalajacy - w elementach budynku wystgpuja $rednie uszkodzenia i ubytki, nie zagrazajace
bezpieczenstwu publicznemu, celowy jest remont kapitalny

3. Stan zagospodarowania

- bardzo dobry — os$wietlenie, ogrodzenie i czg¢éciowe utwardzenie terenu, dodatkowa zabudowa
pomocnicza dziatki,

- dobry — cz¢$ciowe elementy zagospodarowania, czg$ciowe utwardzenie terenu, mozliwo$¢ dodatkowe;j
zabudowy dziatki,

- zly - brak mozliwosci dodatkowej zabudowy, brak elementéw zagospodarowania

4. Standard wyposazenia i wykonczenia
- $redni — $rednia jako$¢ materialow wykonczeniowych, tradycyjne rozwigzania,
- niski — niska jako$¢ materialow wykonczeniowych

5. Dostepno$¢ dla klientow:

- bardzo dobra — duzy parking w sasiedztwie, dojazd z drogi gléwnej,

- dobra — niewielka ilo§¢ miejsc parkingowych lub parking w dalszej okolicy, dojazd z droég urzadzonych
bocznych

6. Powierzchnia uzytkowa obiektu:
bardzo dobra — 1000— 2000 m?,
dobra — ponizej 1000 m?, pow. 2000 m?
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8.2. Obszar rynku

Analiza obj¢to obszar wojewoddztwa podkarpackiego.

8.3. Okres badania rynku

Ze wzgledu na umiarkowang ilo$¢ transakcji podobnymi nieruchomosciami, analizg obj¢to okres od 1.2016 r.
do dnia wyceny.

9. Sposéb wyceny
9.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny oraz uwarunkowan prawnych, nalezy okresli¢c warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

Zgodnie z art.151 ust.1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami - ,,Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziataja z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.”

9.2. Podejscie, metoda i technika wyceny

W celu oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie pordwnawcze metodg
poréwnywania parami.

PodejScie poréwnawcze stosuje si¢ przy zalozeniu, ze znane sq ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wplywajqce na te ceny, zwtaszcza
na ich zréznicowanie.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest porownywalna z nieruchomosciq stanowigcg
przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajqce
na jej wartos¢. Do poréownan nalezy wykorzystywac nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajgcym datg wyceny, ale nie diuzszym niz dwa lata od daty, na ktorg okresla si¢ wartosé
nieruchomosci.

Przy stosowaniu metody poréownywania parami porownuje si¢ nieruchomosé wyceniang o znanych cechach, kolejno
z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sig¢ poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomosciq wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania parami.
1) Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
3) Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
4) Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych.
5) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
6) Wybor do porownan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci stanowiqcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystykg.
7) Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
8) Przeprowadzenie porownan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci
poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan przy uzyciu okreslonych poprawek.
10) Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z porownan w poszczegélnych parach lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest zroznicowana.
11) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np.
m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowaé dodatkowo
wspolczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdlczynnik ten moze by¢é uwzgledniany wylacznie
w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajace poza
cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomigdzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika
korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majatkowego przez sformutowanie
odpowiedniej klauzuli.

Wyzej wymienione etapy zostaty zrealizowane w pdzniejszych obliczeniach.

Strona 10 z 14



Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

10. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Podczas badania rynku zebrano informacje o nastepujacych nieruchomosciach, przedstawionych w tabeli nr 3.

Tabela nr 3
Pow. dziatki Pow. uz. Cena za Data
Lp. Miejscowosé (m?) budynku 1 m? transakeji
(m?) (zh
1 Krosno 3588 2796,40 1283,40 02.2016
2 Rudna Mata 4815 1320,00 1136,40 03.2017
3 Blazowa 7348 1338,00 934,20 07.2017
4 Stalowa Wola 6323 1526,00 996,10 08.2017
5 Krosno 3177 922,80 845,30 12.2017
6 Krosno 13974 1544,60 850,10 05.2018
7 | Malinie, gm. Tuszow 4800 975,90 | 1434,60 |  05.2018
Narodowy

8 Sanok/Srodmiescie 719 453,90 1321,90 07.2018

W wyniku analizy danych o dokonanych transakcjach nieruchomo$ciami podobnymi do nieruchomos$ci wycenianej,
w badanym okresie nie stwierdzono zmiany cen przedmiotow transakcji tego rodzaju na lokalnym rynku. Dlatego tez nie
dokonano korekty cen ze wzgledu na uptyw czasu.

Najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej okazaly si¢ nieruchomosci 4, 6, 7 ztabeli nr 3, ktore oznaczono
W nastepujacy sposob:

A —nieruchomo$¢ polozona w Stalowej Woli; cena 996,10 zt/m? p.u. (Rep. A nr 8731/2017)
B — nieruchomo$¢ potozona w Kroénie; cena 850,10 zt/m? p.u. (Rep. A nr 1120/2018)
C — nieruchomo$¢ potozona w miejscowosci Malinie; cena 1434,60 z/m? p.u. (Rep. A nr 3366/2018)

A — Nieruchomo$¢ budynkowa polozona w Stalowej Woli (obreb Jelnia), przy ul. Wrzosowej, obejmujaca prawo
uzytkowania wieczystego gruntu dziatek o tacznej powierzchni 0,6267 ha, wraz z udziatem 1/3 cz. w prawie uzytkowania
wieczystego gruntu dzialki o powierzchni 0,0168 ha, stanowigcej wewngtrznag droge dojazdowa oraz prawo wilasnosci
budynkéw stanowiacych odrgbng nieruchomosé. Nieruchomo$¢ zlokalizowana w peryferyjnej czgsci miasta,
z bezposrednim dostgpem do drogi publicznej. Teren kompleksu jest ptaski, czesciowo utwardzony i ogrodzony. Ksztatt
kompleksu regularny wieloboczny. Zabudowe dzialek stanowi budynek produkcyjno-socjalno-magazynowy, parterowy,
niepodpiwniczony, wybudowany w 1997 r. w technologii uprzemystowionej, o konstrukcji stalowej wypelionej murem,
o powierzchni uzytkowej 1526,00 m?. Dodatkowa zabudowe dziatek stanowig garaze i wiata o konstrukcji stalowej,
obtozonej blacha. Dziatka posiada pelne uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury technicznej. Otoczenie nieruchomosci
stanowi zabudowa mieszkaniowa i produkcyjno-magazynowa.

Data transakcji: 03.08.2017 r.; Cena: 1 520 000,00 zt; Rep. A nr: 8731/2017

B — Nieruchomo$¢ potozona w Krosnie (obrgb Przemystowa), obejmujaca dzialke ewid. o powierzchni 1,3974 ha,
zabudowang budynkiem laminatowni o konstrukcji mieszanej, krytym blachg, o powierzchni uzytkowej 476,50 m? oraz
budynkiem produkcyjno-magazynowym, o powierzchni uzytkowej 1068,10 m?, krytym papg, skladajgcym sie
z parterowej czesci produkceyjnej i pigtrowej czesci biurowej. Teren dziatki jest ptaski, czeSciowo utwardzony ptytami
betonowymi, w pozostatej czgsci pokryty trawa i samosiewami drzew i krzewow. Ksztalt dziatki regularny, zblizony do
trapezu. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest na peryferiach miasta, w sasiedztwie pojedynczej zabudowy produkcyjno-
magazynowej. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢ droga publiczng o nawierzchni asfaltowej. Bezposrednie otoczenie
nieruchomos$ci stanowig nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane oraz obiekty produkcyjno-magazynowe i biurowe.
W bliskim sasiedztwie nieruchomosci zlokalizowane jest lotnisko.

Data transakeji: 21.05.2018 r.; Cena: 1 313 000,00 zt; Rep. A nr: 1120/2018

C — Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Malinie, gm. Tuszow Narodowy, obejmujaca dziatk¢ ewid. o powierzchni
4800 m?, zabudowang budynkiem handlowo-uslugowym z czgécig biurowo-socjalng o powierzchni uzytkowej 975,90 m2.
Jest to obiekt wolnostojacy, wybudowany w 2009 r. w technologii tradycyjnej, murowany, obejmujacy czgsé
dwukondygnacyjna o funkcji biurowo-socjalnej i parterowa o funkcji ustugowej. Dach budynku dwuspadowy, kryty
blacha. Teren dziatki jest ptaski, czeSciowo utwardzony kostka brukowa, w pozostatej czesci pokryty trawa
i nasadzeniami krzewow ozdobnych. Ksztalt dziatki regularny, zblizony do prostokata. Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest
posredniej czesci miejscowosci, w sasiedztwie zabudowy handlowo-ustugowej. Dojazd do nieruchomosci odbywa si¢
droga publiczng o nawierzchni asfaltowej. Bezposrednie otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, nieruchomosci gruntowe niezabudowane oraz droga i tory kolejowe. W bliskim sasiedztwie nieruchomosci
zlokalizowane sa obiekty handlowo-ustugowe. Nieruchomos$¢ posiada pelne uzbrojenie w urzadzenia infrastruktury
techniczne;.

Data transakcji: 25.05.2018 r.; Cena: 1 400 000,00 zt; Rep. A nr: 3366/2018

Poréwnanie cech rynkowych nieruchomo$ci wycenianej i nieruchomos$ci przyjetych do poréwnania przedstawiono
w tabeli nr 4.
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

Tabela nr 4
Lp. Cechy rynkowe Nleruch?mosc A B C
wyceniana
1. | Lokalizacja Dobra Dobra Dobra Dobra
2. | Stan techniczny budynku Sredni Dobry Sredni Dobry
3. | Stan zagospodarowania Dobre Bardzo dobry Dobry Bardzo dobry
4. .Standarrd Wyposazenia Niski Sredni Sredni Sredni
i wykonczenia
5. | Dostepnos¢ dla klientow Dobra Dobra Dobra Bardzo dobra
6. Powlerzchma uzytkowa Bardzo dobra Bardzo dobra Bardzo dobra Dobra
obiektu
Na podstawie zebranych informacji wynika, ze w okresie od 1.2016 r. do dnia wyceny
- najwyzsza ceng 1434,60 71/ m? p.u. zanotowano w Malinie,
- najnizszg cen¢ 845,30 zt/ m? p.u. zanotowano w Kro$nie
zatem
AC = Cmax — Cmin
AC = 1434,60 — 845,30 = 589,30 zt
AC =589,30 zt
Suma przyjetych wag wynosi 100 % i odnosi si¢ do réznicy AC = Cmax — Cmin , tj. 589,30 zt.
Kazdej z wag mozna przypisa¢ zakres kwotowy, co wykazano w tabeli 5.
Tabela nr 5
Udzial cechy w AC Zakres kwotowy
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) ()
1 Lokalizacja 30 176,79
2 Stan techniczny budynku 25 147,33
3 | Stan zagospodarowania 15 88,39
4 | Standard wyposazenia i wykonczenia 10 58,93
5 | Dostgpno$¢ dla klientow 10 58,93
6 | Powierzchnia uzytkowa obiektu 10 58,93
Suma 100 589,30
1. Pordéwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci A.
Tabela nr 6
Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) ) Poprawki
1. | Lokalizacja 30 176,79 -
2. | Stan techniczny budynku 25 147,33 - 73,67
3. | Stan zagospodarowania 15 88,39 -44,20
4. | Standard wyposazenia i wykonczenia 10 58,93 - 58,93
5. | Dostepnos¢ dla klientow 10 58,93 -
6. | Powierzchnia uzytkowa obiektu 10 58,93 -
Suma 100 589,30 -176,80
W =996,10 ztm?- 176,80 = 819,30 zl/m’ p.u. budynku
2. Poréwnanie nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci B.
Tabela nr 7
Udzial cechy w AC | Zakres kwotowy .
Lp. Cecha rynkowa (waga cechy) (%) () Poprawki
1. | Lokalizacja 30 176,79 -
2. | Stan techniczny budynku 25 147,33 -
3. | Stan zagospodarowania 15 88,39 -
4. | Standard wyposazenia i wykonczenia 10 58,93 - 58,93
5. | Dostepnosé dla klientow 10 58,93 -
6. | Powierzchnia uzytkowa obiektu 10 58,93 -
Suma 100 589,30 - 58,93

W = 850,10 z/m? - 58,93 = 791,17 zl/m* p.u. budynku
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

3. Poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci C.

Tabela nr 8
Lp. Cecha rynkowa I(J:fli:; EEE:K)V: [on S Zakres(;(l\;votowy Poprawki
1. | Lokalizacja 30 176,79 -
2. | Stan techniczny budynku 25 147,33 - 73,67
3. | Stan zagospodarowania 15 88,39 -44,20
4. | Standard wyposazenia i wykonczenia 10 58,93 - 58,93
5. | Dostepno$¢ dla klientow 10 58,93 - 58,93
6. | Powierzchnia uzytkowa obiektu 10 58,93 +58,93
Suma 100 589,30 -176,80

W =1434,60 zt/m? - 176,80 = 1257,80 z/m? p.u. budynku

OKreslenie warto$ci rynkowej 1 m? pow. uzytkowej budynku: ($rednia arytmetyczna skorygowanych cen
nieruchomosci poréwnawczych)

W= (819,30 + 791,17 + 1257,80) / 3
W = 956,10 zl/m>?

Laczna powierzchnia uzytkowa budynku hali produkcyjno-magazynowej z czgscig biurowo-socjalng
i mieszkalng, wynosi 1553,60 m?. Zatem warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci do czesci nieruchomosci
stanowiacej dziatke ewid. nr 467/2, zlokalizowang w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec wraz z zabudowa

wynosi:

Wy = 1553,60 m? * 956,10 z/m? = 1 485 396,96 zt

Wn =1 485 397 z1 (stownie: jeden milion czterysta osiemdziesiat pigc tysigcy trzysta dziewigédziesiat siedem ztotych)

a) Wartos¢é rynkowa dziatki ewid. nr 467/2 zabudowanej budynkiem produkcyjno-magazynowym
7 czescig biurowo-socjalng i mieszkalng wraz 7 zabudowq dodatkowg dla wymuszonej sprzedaZy

Warto$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy oznacza wartos¢ rynkowa przy uwzglednieniu zalozenia,
ze istnieja ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane
za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Przy okreslaniu powyzszej wartoéci, uwzgledniono licytacyjna sprzedaz nieruchomosci, wraz z cena
wywolania w wysokoSci trzy czwarte czesci sumy oszacowania (art. 965 kpc).

Ww=1485397x0,75=1114 047,75 zt

Ww =1 114 048 z} (stownie: jeden milion sto czternascie tysiccy czterdziesci osiem ztotych)

11. Wynik koncowy, wnioski i uzasadnienie

Jak wynika z powyzszych obliczen, oszacowana na dzien 28.01.2019 r. warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci do
czegSci nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke ewid. nr 467/2 zabudowang budynkiem produkcyjno-
magazynowym z czg$ciag biurowo-socjalng i mieszkalng wraz z zabudowa dodatkowa, zlokalizowana
w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, ksztaltuje si¢ wg ponizszego zestawienia:

Tabela nr 9
Warto$é rynkowa Wa'rtosc rynkf)v'va
A . PR nieruchomosci
Lp. Wyszczegolnienie nieruchomosci . .
dla wymuszonej sprzedazy
(4]
[21]
1. Dziatka nr 467/2 1 485397 1114 048

Biorgc pod uwagg, ze oszacowana na dzieni wyceny warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
miesci si¢ w przedziale ceny minimalnej i maksymalnej nieruchomosci podobnych, szacuje si¢, ze jest to cena
mozliwa do uzyskania na rynku za tego typu nieruchomos¢.
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Dziatka ewid. nr 467/2 potozona w miejscowosci Chrzastow, gm. Mielec, powiat mielecki

12. Klauzule, zastrzezenia i ustalenia dodatkowe

12.1.  Wycena nieruchomosci uwzglednia widoczny na dzien wizji lokalnej stan nieruchomosci. Autor
operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za zmiang wartosci nieruchomos$ci na skutek zmian
dokonanych na nieruchomosci po dniu wizji lokalne;j.

12.2.  Informacje dotyczace powierzchni uzytkowej budynkow przyjeto na podstawie obmiaru dokonanego
w dniu wizji lokalne;.

12.3.  Informacje dotyczace stanu technicznego budynkéw nie stanowia ekspertyzy technicznej
i zostaty ustalone tylko dla potrzeb niniejszej wyceny, w odniesieniu do nieruchomosci przyjetych do
poréwnania.

12.4.  Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslona zostala bez uwzgledniania kosztoéw transakcji kupna —
sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcja podatkow i optat.

12.5.  Operat zostal sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, przy wykorzystaniu
standardow zawodowych rzeczoznawcoéw majatkowych.

12.6.  Ceny zawarte w niniejszym operacie nie zawieraja podatku VAT. Przyjmuje si¢ informacje zawarte
w aktach notarialnych i w dokumentacji przedtozonej przez Zamawiajacego za prawdziwe i zgodne
ze stanem faktycznym.

12.7.  Nie uwzglednia si¢ innych aspektow ekonomicznych, technicznych i prawnych, nie opisanych
W niniejszym operacie szacunkowym.

12.8.  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci za zmiany koniunktury gospodarczej w okresie
waznosci niniejszej wyceny.

12.9.  Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci,
ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji techniczne;j
i prawnej lub ze wzgledu na jej brak do wgladu.

12.10. Opracowanie moze by¢ wykorzystywane wytacznie dla celu, w jakim zostato sporzadzone.

12.11. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu 12 miesi¢cy, po potwierdzeniu
jego aktualno$ci przez rzeczoznawcg majatkowego, ktory go sporzadzit.

12.12.  Operat w cato$ci lub czesci nie moze by¢ opublikowany w jakiejkolwiek formie bez zgody autora.

Krosno, dnia 07 Iutego 2019 r. Autor opracowania:

Alicja Rajchel

13. Zalaczniki do operatu szacunkowego

1) Wypis z rejestru gruntow,

2) Wypis z kartoteki budynkow,

3) Kopia mapy zasadniczej,

4) Wypis z informacji z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych,
5) Dokumentacja fotograficzna
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