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OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym oznaczona nr dziatki
3278 potozona w obrebie Lubaczéw miasto, powiat lubaczowski, wojewddztwo
podkarpackie.

Cel wyceny:
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z prowadzonym
postepowaniem upadfo$ciowym.

Autor operatu: Piotr Szczepanik

§ZCZEPANIK Rzesgzoéw, 20.08.2022 r.
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ZESTAWIENIE WARTOSCI

L.p.

Opis

Nr ew.
dziatki

Powierzchnia
uzytkowa Wartos¢
budynku jednostkowa

mieszkalnego

Wartosé

Prawo wtasnosci do
nieruchomosci gruntowe;j
zabudowanej

3278

61,60 m? 2474,21 zt/m? | 152 411 zt

Wartosé nieruchomosci: | 152 411 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci: 152 411 z
Stownie: sto piecdziesiagt dwa tysigce czterysta jedenascie zlotych

Przy sprzedazy wymuszonej warto$é nieruchomos$ci moze zostaé obnizona do

75 % wartosci rynkowej.

SZCZEPANIK

(CZYN
36-020 TYCZY!
WKIELNAROW/A 378 D
TEL 514“'.34.432

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik



str. 3

SPIS TRESCI:

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1, Przedmiot wyceny
1.2.  Zakres wyceny

2. CEL WYCENY

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

3.1. Podstawa formalna
3.2.  Podstawa prawna i metodologiczna opracowania operatu szacunkowego
3.3. Zrédta danych o nieruchomosci i rynku

4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1, Stan prawny
5.2.  Opis nieruchomosci

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

7. ANALIZA RYNKU

7.1. Rodzaj rynku

7.2.  Obszar rozpatrywanego rynku
7.3. Okres badania cen

7.4.  Charakterystyka rynku

8. SPOSOB WYCENY

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci
8.2.  Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

9. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWE.J - dziatka
zabudowana

10. OCENA WYNIKU WYCENY
11. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE
12. ZALACZNIKI

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik



str. 4

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé oznaczona nr dziatki 3278 w obrebieé Lubaczéw
miasto, powiat lubaczowski, wojewéddztwo podkarpackie. W stanie na dzien wyceny na terenie
dziatki 3278 posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni zabudowy 77
m?2,

1.2.Zakres wyceny

Prawo wtasnosci w wysokosci % do nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej nr
PR1L/00018766/2.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z upadioscig konsumencka.

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

3.1.Podstawa formalna

Zlecenie wyceny przez Syndyka masy upadtosciowej Teresy Turowskiej.

3.2. Podstawa prawna opracowania operatu szacunkowego

1. Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 . (Dz. U. z 2019 r. poz. 1145),
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami — tekst jednolity
Z pozniejszymi zmianami (Dz.U.2021 poz.1899),

3. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pdzniejszymi
zmianami (Dz. U. z 2021 r., poz. 555),

4. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny opracowane przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 23 pazdziernika 2019 roku zmieniajgcego
rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. ‘

3.3.Zrédla danych o nieruchomosci i rynku

1. Informacja o dziatce

2. Odpis z Ksiegi Wieczystej

3. Informacje z Urzedu Gminy o przeznaczeniu nieruchomosci, zgodnie z obowigzujgcym
dokumentem planistycznym dla Gminy

4. Informacje z badania aktow notarialnych sprzedazy

5. Ogledziny nieruchomosci ‘

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

- data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 20 sierpnia 2022 .
- data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 20 sierpnia 2022 r.
- data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 20 sierpnia 2022 r.
- data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20 sierpnia 2022 .

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny

Dla wycenianej nieruchomosci prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Lubaczowie
IV Wydziat Ksiag Wieczystych ksigga wieczysta o nr PR1L/00018766/2.

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci:
Nieruchomo$¢ zabudowana oznaczona nr ewid. dz. 3278 w obrebie Lubaczéw miasto, powiat
lubaczowski, wojewddztwo podkarpackie.

Dziat Il - Wiasciciel:

Whascicielem nieruchomosci sa:
1. Teresa Turowska udziat 1/2
2. Jozef Turowski udziat 1/2

Dziat Ill - Prawa roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow.

Dziat IV - Hipoteka:
Hipoteka obcigzona.

Oznaczenie nieruchomosci:

Jednostka rejestrowa: Lubaczéw miasto
Obreb ewidencyjny: 1 Lubaczéw
Pl N i w hat | O2Znaczenie Pow. uzytku
L.p.| Nrdziatki | Pow. [ha] uzytku [ha]
RII,Br-
1 3278 0,1580 Pslli Rilla 0,1580

5.2.Opis nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa obejmujgca dziatki ewidencyjne o nr 3278,
potozona w obrebie Lubaczéw miasto, powiat lubaczowski, wojewddztwo podkarpackie.

Zabudowe dziatki nr 3278 stanowi budynek mieszkalny jednorodzinny o powierzchni
zabudowy 77,00 m? oraz fundamenty. Teren dziatki ptaski, nieutwardzony, pokryty trawa.
Ksztatt catego obszaru dziatki jest waski, wydtuzony, zblizony do prostokata, niekorzystny.
Dziatka przylega jednym waskim bokiem bezposrednio do ulicy Kosciuszki a drugim do ulicy

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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Kurieréw Armii Krajowej. Dojazd do nieruchomosci jest utrudniony.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w terenach z dogodnym dostepem do sieci
infrastruktury technicznej. Bezposrednie otoczenie dziatki stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Stan techniczny budynku mieszkalnego- budynek w stanie przecigtnym.
Budynek jest wykonczony i zamieszkaly. Budynek parterowy, bez podpiwniczenia. Wedtug
wiasciciela zostat wzniesiony okoto 100 lat temu.

Budynek o konstrukcji drewnianej, obity sidingiem. Budynek posadowiony jest na fawach
fundamentowych. Sciany zewnetrzne z drewnianych belek. Wiezba dachowa- drewniana,
dwuspadowa. Pokrycie dachu blachg trapezowg. Budynek posiada instalacje gazowa,
elektryczng i wodng. Ogrzewanie piecem gazowym i piecem kaflowym.

Stolarka drzwiowa drewniana. Stolarka okienna z PCV — nowa.

Powierzchnig uzytkowa przyjeto w wysokosci 80 % powierzchni zabudowy.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowarn i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci. :

Dla wycenianej nieruchomosci brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wedtug Studium Gminnego przyjetego uchwatg nr 103/XXIX/2001 przez
Rade Miasta Lubaczowa z dnia 28/09/2001 dziatka nr 3278 jest oznaczona symbolem 14KZ.
Faktyczny sposob korzystania z nieruchomosci to teren zabudowany budynkiem mieszkalnym.

7. ANALIZA RYNKU

7.1.Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi.

7.2.Obszar rozpatrywanego rynku

Miasto Lubaczow.

7.3.Okres badania cen
Lata 2020-2022 r.

7.4. Charakterystyka rynku

Biorac pod uwage cel wyceny i uwarunkowania prawne, analizie podlega rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych podobnymi budynkami mieszkalnymi, ktore byly przedmiotem
transakcji rynkowych w miasta Lubaczowa. Powyzsze nieruchomosci przyjeto jako podobne
do nieruchomoéci szacowanej, z uwzglednieniem cech wptywajacych ich warto$é.

Czesc transakcji na rynku lokalnym dotyczy nieruchomosci zabudowanych budynkami
murowanymi kilku badz kilkunastoletnimi, o mniejszym stopniu zuzycia jak przedmiotowa
nieruchomo$¢. Do poréwnania przyjeto transakcje nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi co pozwala na poréwnanie ich z nieruchomoscig wyceniang, po

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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uwzglednieniu réznic w cechach wptywajacych na ich warto$¢. Najwiekszy wptyw na ceny
przedmiotowych nieruchomosci wywiera stan techniczny budynku, standard wykonczenia
lokalizacja. Ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci gruntowych, zabudowanych,
ksztattujg sie w zaleznosci od lokalizacji i rodzaju zabudowy w granicach 1900-3800 zi/m?
powierzchni uzytkowej budynku.

Rynek obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi w miescie
Lubaczéw jest stabo rozwiniety, odnotowano kilka transakcji obrotem nieruchomosciami
zabudowanymi  podobnymi budynkami mieszkalnymi co pozwolito wycenié szacowana
nieruchomos¢ podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnania parami.

Trend zmiany cen w zwigzku z uptywem czasu okreslono na podstawie badan rynku lokalnego
na terenie rynkéw poréwnywalnych. Uzyskane informacje z analizy wskazujg na zmiany
poziomu cen w badanym okresie. Trend obliczono przy zastosowaniu aproksymagii liniowej
przy uzyciu programu Pro rzeczoznawca. W zwigzku z powyzszym w procesie wyceny
dokonano korekty cen z uwagi na czas w wysokosci 0,67 % miesiecznie.

Wykres trendu zmian poziomu cen
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ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY
Trend zmian poziomu cen, wynikajgcy z uptywu czasu:
od 12-11-2020 do 20-08-2022 : 0,67 %/mies.

Ll Datal/ Pow. uzytk./ i Cena
i el el rep. Pow. dgalki Eendtansakcl] zaktualizowana
Trend zmiany ceny (190 dni) - wspot. akt. 1,042
1 | Lubaczow 10-02-2022 140,00 m? 340 000 zt 354 280 zt
rep. 329 m?2 2 428,57 zt/m? 2 530,57 zi/m?
Trend zmiany ceny (369 dni) - wspoét. akt. 1,082
5 | Lubsezéw 16-08-2021 104,50 m2 355 000 zt 384 110 zt
rep. 9463 1119 m?2 3 397,13 zi/m? 3 675,69 zt/m?2
Trend zmiany ceny (557 dni) - wsp6t. akt. 1,124
3 | Lubaczow 08-02-2021 156,00 m?2 600 000 zt 674 399 zt
rep. 245 2142 m? 3 846,15 zi/m? 4 323,07 zt/m?

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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- ~ Trend zmiany ceny (592 dni) - wspot. akt. 1,132
4 Lubaczéw 04-01-2021 75,00 m? 210 000 zt 237 720 z4
rep. 24 - 2 800,00 zi/m?2 3 169,60 zi/m?
. ,‘ Trend zmiany ceny (631 dni) - wspét. akt. 1,141
5 | Lubaczéw 26-11-2020 159,00 m?2 300 000 zt 342 300 zt
rep. 11145 426 m? 1 886,79 zifm? 2 152,83 zifm?

Dla analizowanego rynku przyjeto:
Crmax =4 323,07 zZ¥m?-nr 3

Cmin=2 152,83 zt/m?-nr 5
AC = Cmax - Cmin = 2 170,24 Z‘sz

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku -

L.p.

Cechy rynkowe Waga cechy

Lokalizacja szczegotowa

30,0 %

Stan techniczny budynku

20,0 %

Standard wykonczenia

20,0 %

Podpiwniczenie

10,0 %

Ol Iw N

Funkcjonalnosé¢ dzialki

20,0 %

| Ssuma: 100,0 %

Charaktérystyka rynku w ramach cech rynkowych

L.p.

Ocena’

Lokalizacja szczegélowa

r - ; Opis

dobra

pofozona w strefie centralnej, przy gtéwnych drogach

gorsza

Potozona na peryferiach

Stan techniczny budynku

dobry

Stopien zuzycia 16-30%

gorsza

Stopien zuzycia 31-50%

Standard wykoniczenia

dobra

dobry sfandard wykonczenia

przecietna

przecietny standard wykonczenia

gorsza

gorszy standard wykorczenia

Podpiwniczenie

dobra

budynek podpiwniczony czesciowo lub w catosci

gorsza

brak podpiwniczenia

Funkcjonalnosé dziatki:

dobra

dziatka o dobrych mozliwosciach wykorzystania, odpowiednia
powierzchni i ksztait

gorsza

dziatka o niekorzystnych mozliwosciach

‘- pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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Charakterystyka nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalinej
w aspekcie cech rynkowych

L.p. Cecha rynkowa NieruChp l:noéé . kNigru:chomoéé .
o cenie minimalnej | o cenie maksymalnej
1. Lokalizacja szczegotowa gorsza dobra
2. Stan techniczny budynku gorsza dobry
3. Standard wykonczenia gorsza dobra
4, Podpiwniczenie gorsza dobra
5. Funkcjonalnos¢ dziatki gorsza dobra

8. SPOSOB WYCENY

8.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania.

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Okreslony cel wyceny oraz rodzaj nieruchomoséci wymaga oszacowania wartosci rynkowej
lokalu. Przy okreslaniu wartosci brano pod uwage cafoksztatt okolicznosci wystepujgcych w
trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu i
negocjowania cen sprzedazy.

Wybdr okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikéw, w
szczegodlnosci:

* celu wyceny,

* rodzaju i potozenia nieruchomosci,

* funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

* stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

* stanu zagospodarowania,

* dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilosci i rodzaju mozliwych do
wykorzystania danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Majgc na uwadze obowigzujgce przepisy prawa oraz zachowanie sie rynku lokalnego
nieruchomosci do oszacowania wartosci nieruchomosci wybrano: podejscie poréwnawcze,
metode poréwnywania parami.

Wedtug Art. 151.1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Wartosé rynkowa nieruchomosci
stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i
postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie sytuagji przymusowe;j.

Zgodnie z Art. 153. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: Podejscie poréwnawcze
polega na okreséleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$é ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wyceniane;.

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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Zgodnie z Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w  szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 w sprawie wyceny i sporzadzania
Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 UGN wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Zanotowana na badanym rynku ilo§¢ transakcji pozwolita na zastosowanie metody
poréwnywania parami, przy ktérej stosowaniu poréwnuje sie nieruchomosé wyceniang o
znanych cechach, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na
réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania 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 sposéb zasadniczy na zroznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.
4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
6. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny.
7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.
8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomoéci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.
10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegodinych parach, lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.
11. OkreSlenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek poréwnawczych.

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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9. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWEJ

Ze zbioru uzyskanych danych o transakcjach, do poréwnan jako nieruchomosci poréwnawcze,
wykorzystano trzy transakcje nieruchomosciami najbardziej podobnymi do nieruchomosci
wycenianej. Przyjete do poréwnar nieruchomosci oznaczone jako 1, 2i 4.

e Data/ Pow. uzytk./ Cena Cena
L-p. ;okalizacia rep. | Pow. dzialki transakcji zaktualizowana

1| Lubaczow 10-02-2022 140,00 m?2 340 000 zt 354 280 zt
rep. 0 329 m? 2 428,57 ziim?2 2 530,57 zi/m?

2 | Lubaczéw 16-08-2021 104,50 m?2 355 000 zt 384110 zt
rep. 9463 1119 m? 3 397,13 zi/m? 3 675,69 zi/m?

4 | Lubaczéw 04-01-2021 75,00 m? 210 000 z 237 720 zt
rep. 24 - 2 800,00 zi/m? 3 169,60 zi/m?

Zestawienie par poréwnawczych

Para nr 1 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscia nr 1)

Lokalizacja: Lubaczow, gm. Lubaczéw

Opis: Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana polozona w obrebie Lubaczéw, ul. Grota
Roweckiego. Dziatka o powierzchni 329 m2. Nieruchomos$é potozona jest w terenach
zabudowy mieszkaniowej. Lokalizacja szczegétowa dobra. Zabudowe nieruchomosci stanowi
murowany budynek mieszkalny jednorodzinny, o powierzchni uzytkowej ok. 140,00 m?,
wyposazony w instalacje elektryczna, gazowg, wodociggowa, kanalizacyjng i centralnego
ogrzewania. Budynek jest w dobrym stanie technicznym. Dojazd do nieruchomosci drogg
ulepszong. Prawo wtasnosci gruntu i prawo wiasnosci wystepujgcej na niej zabudowy wraz z
infrastrukturg towarzyszacg zbyto dnia 10.02.2022 roku za kwote 340 000 zl, tj. 2 428,57 zi/m?
powierzchni uzytkowej budynku wraz z gruntem dziatki i infrastrukturg towarzyszaca.

: ~ Nieruchomo$é | Nieruchomo$é nr| Zakres | o

L.p. Cechy rynkowe wyceniana i kwot oWy | Poprawki
1. | Lokalizacja szczegotowa dobra dobra 651,07 zt 0,00 zi

2. | Stan techniczny budynku gorsza dobry 434,05zt | -434,05 zt

3. | Standard wykonczenia gorsza przecietna 434,05z | 217,03 zt
4. | Podpiwniczenie gorsza gorsza 217,02 zi 0,00 zt
5. | Funkcjonalnos¢ dziatki gorsza gorsza 434,05 zt 0,00 zt

SUMA: | -651,08 zt

Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 1:
W, =2 530,57 zi/m? - 651,08 z/m? = 1 879,49 zH/m?

Para nr 2 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig nr 2)

Lokalizacja: Lubaczéw, gm. Lubaczéw

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana polozona w obrebie Lubaczéw, ul. Mickiewicza, o
powierzchni 1119 m?. Nieruchomos¢ potozona jest w terenach zabudowy mieszkaniowej.
Dobra lokalizacja szczegotowa. Zabudowe nieruchomosci stanowi murowany budynek
mieszkalny jednorodzinny parterowy z poddaszem mieszkalnym o powierzchni uzytkowej
104,50 m2, wyposazony w instalacje elektryczna, gazowa, wodociggowa, kanalizacyjng i
centralnego ogrzewania. Budynek jest w bardzo dobrym stanie technicznym( po remoncie

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik




str. 12

kapitalnym ). Obszar na ktérym potozona jest nieruchomosé nasycony jest w wiekszosci
terenami z zabudowa mieszkaniowg starsza. Ksztat dziatki jest dobry, nie ogranicza jej
zagospodarowania .Dojazd do nieruchomosci droga ulepszong. Nieruchomosé byta
przedmiotem obrotu w dniu 16.08.2021 roku. Media: W+E+K +G+C.O.+C.W.U.

Cena transakcyjna prawa wtasnosci nieruchomosci 3 397,13 zt /m2.

~ Nieruchomo$¢ | Nieruchomo$é nr| Zakres | ;

L.p: Cephy rynkowe wyceniana ‘ ; 2 | kwotowy Poprawki
1. | Lokalizacja szczegotowa dobra dobra 651,07 zi 0,00 z!

2. | Stan techniczny budynku gorsza dobry 434,05zt | -434,05 z

3. | Standard wykonczenia gorsza dobra 434,05zt | -434,05z
4. | Podpiwniczenie gorsza gorsza 217,02 zt 0,00 zt

5. | Funkcjonalnosé¢ dziatki gorsza dobra 434,05 zt -434.,05 zt

SUMA: |[-1302,15z

Warto$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 2: '
W: = 3 675,69 zm? - 1 302,15 zt/m? = 2 373,54 zt/im?

Para nr 3 (poréwnanie nieruchomosci wycenianej z nieruchomoscig nr 4)

Lokalizacja: Lubaczéw, gm. Lubaczéw

Opis: Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym,
wybudowanym w 1965 roku, bedgca w prawie wtasnosci potozona w Lubaczowie. Budynek
posiada powierzchnie uzytkowg w wysokosci 75 m2. Stan techniczny budynku gorszy. Jako$é
drogi dojazdowej dobra. Nieruchomoéé sprzedana w dniu 04.01.2021 r. za cene 210 000 zt.
Strona sprzedajgca- osoba fizyczna, strona kupujgca - osoba fizyczna.

‘ Nieruchomo$é¢ | Nieruchomo$é nr| Zakres -
Lp. Cec‘hy rynkowe wyceniana 4  kwotowy Poprawki

1. | Lokalizacja szczegoiowa dobra dobra 651,07 zt 0,00 zt
2. | Stan techniczny budynku gorsza gorsza 434,05 zt 0,00 zt
3. | Standard wykonczenia gorsza gorsza 434,05 z} 0,00 z4
4. | Podpiwniczenie gorsza gorsza 217,02 zt 0,00 zi
5. | Funkcjonalnos¢ dziatki gorsza "~ gorsza 434,05 z} 0,00 z}

SUMA: 0,00 zt

Warto$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 4:
W3 = 3 169,60 zt/m? + 0,00 z¥m? = 3 169,60 zH/m?

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:

Srednia wartosé rynkowa 1m? nieruchomosci:
(1879,49 zt + 2 373,54 zt + 3 169,60 zl) / 3 = 2 474,21 zt
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci: 61,60 m2 * 2 474,21 ztim? = 152 411 zt

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 152 411 zt

Stownie: sto piecdziesigt dwa tysigce czterysta jedenascie Ziotych

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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10. OCENA WYNIKU WYCENY

Okreslona warto$¢ nieruchomosci jest najbardziej prawdopodobng ceng jakg mozemy
uzyskac na badanym rynku. Uzyskana warto$é miesci si¢ w granicach cen jakie wystepowaty
W obrocie rynkowym na terenie miasta Lubaczowa.

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomosci, potozenie, stan techniczny
budynku i inne cechy nieruchomosci Oszacowang warto§¢ mozna uzna¢ za adekwatng
w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci znajduje si¢ w przedziale, jaki zanotowano w obrocie tego
typu nieruchomosciami na lokalnym rynku.

Okreslona warto$¢ jest wartoscig rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR) przy
zatozeniach i obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

Przy sprzedazy wymuszonej warto$é nieruchomosci moze zostaé obnizona do 75 %
wartosci rynkowej.

14. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi
rzeczoznawcoéw majgtkowych opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

2. Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie dokumentéw przekazanych przez
Zleceniodawce.

3. Operat zostat sporzadzony przy ograniczonej wizji- bez ogledzin wnetrza budynku
mieszkalnego.

4. Operat sporzadzono dla celu okreslonego w operacie.

5. Za wykorzystanie operatu do innych celow, jak réwniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci. ,

6. Ustalona warto$¢ rynkowa jest wartoscig netto i nie zawiera Zadnych optat i podatkow,
zwtaszcza podatku VAT zwigzanych z nabyciem nieruchomosci ( standardy zawodowe) .

7. Dokfadne informacje o cechach identyfikujgcych nieruchomosci przyjete do poréwnania
znajduja si¢ w egzemplarzu archiwalnym sporzgdzajgcego niniejsza wycene z uwagi na
zachowanie ochrony danych osobowych podmiotow dokonujgcych transakgiji.

15. ZALACZNIKI
Dokumentacja fotograficzna
Odpis ksiggi wieczystej

Informacja o dziatce

el

Kopia polisy ubezpieczeniowej

———"Y47,
%o
p\OTR“K\\
ZEPAL
S2C%Rzeszow, 2

26.020 TYCZYN
KIELNAROWA 378 D
TEL 514-434

Wycena nieruchomosci Piotr Szczepanik
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Dokumentacja fotograficzna
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Rezultat zapytania

Jednostka rejestrowa ;: G.1283

Wojewddztwo : PODKARPACKIE
Powiat : LUBACZOWSKI
Jednostka ewidencyjna : LUBACZOW - MIASTO
Nazwa obrebu : LUBACZOW
Numer obrebu : 1

INFORMACJA O DZIALCE
Z dnia: 20-08-2022

 Nrdziaki | Polozenie dzialki Uzytki Pow. dziatkijha]
0278 E Klasouzytek | Pow. : 0,1580
Id dzialki : ! -
180901_1.0001.3278 | Ril 0,0821

| Br-Psli| 0,0433

{ Rllla 0,0326

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud

3278 1

UL TADEUSZA Koscmsz'

Id budynku

. Y
Adres Rodzaj wg KST ! K%n/dgg. Pow. zabud.
125 Budynkl mleszkalne 1/0

180901 1 OOO1 3278 1_BUD (Jednostka rej.: G.1283)

77

Iub:fnczow.geoporta!2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&my[ayers=+granice+OSM+

11



2022-07-24 20:53 ‘ https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk

[ &,

NP PR1L/O0O01IRTER /T <TA N 7 ;““, 2022-07-24 (-5

iE INTOWA
Dziat I-O |Dziat 1-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat 1V I
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Nr podstawy
wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci |2 1
Dziatki ewidencyjne
Nr podstawy
Lps 1s - wpisu
Numer dziatki 3278 1
Po}o;enie ({7}1/77@/‘ porzadkowy / wojewddztwo, Lp. 1. 1 PODKARPACKIE, LUBACZOW
miejscowosc)
Sposéb korzystania ROLA, BODOWL. Z ZABUDOWANIAMI
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,1580 HA 1
Nr podstawy
wpisu
_’go_dnos'é z danyrpi ewidencji gruntéw i budynkdéw (zgodnosé / B 2011-09-26 10:00:49 S
chwila sprawdzenia)

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1

MAPA POMIAROWA I REJESTR POMIAROWY

(podstawa oznaczenia)

DZ. KW.//00002085/85/, 1985-05-06 00:00:00, 1985-05-06 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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YR1L/00018766/2, STAN Z DNIA 2¢

WIE “7YSTE] NE

prowadzonej przez SAD REIONOWY W LUBACZOWI E, IV WYDZIAL K

SIAG WIEC

JNTOWA
Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat IT |Dzial I1I [Dzial IV
DZIAL II - WEASNOSC l
Wiasciciele |
Nr podstawy
LPs L o wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w Ip: 4 " 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 2, 3

prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj wspéinosci)

MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki) [JIOZEF TUROWSKI, JAN, JADWIGA

Lp. 2.

Nr podstawy
wpisu

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w
prawie/ wielko$¢ udzialu/rodzaj wspdinosci)

WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 2, 3

Wpoils L /1 MALZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, Imie ojca, imig matki) [TERESA TUROWSKA, STANIStAW, GENOWEFA

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2

UMOWA WARUNKOWEJ SPRZEDAZY, 1985-05-06, LUBACZOW

(tytut aktu, data sporzadzenia, siedziba )

DZ. KW.//00002106/85/, 1985-05-07 00:00:00, 1994-03-23 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

W

UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA WLASNOéCI, 340/85, 1985-05-07, LUBACZOW
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, siedziba)

DZ. KW.//00002106/85/, 1985-05-07 00:00:00, 1994-03-23 00:00:00, NIE

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

https://przegladarka—ekw.ms.gov4pI/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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Dziat I-O |Dziat 1-Sp |Dziat 11 |Dziat 111

DZIAL IITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokaz\Wydruk
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PR1L/0001

WIECZYSTE] NI

Dziat I-O |Dziat 1-Sp |Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr podstawy

Lp. 1. _— |
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta 230000,00 (DWIESCIE TRZYDZIESCI TYSIECY) ZL

Odsetki (rodzaj) ZMIENNE

. o NE ROSZCZENIA
Wierzytelnosc | stosunek prawny (numer lp. 1. |1 535%5%5535@& Kwisfgéészs/ggzs/gizvp/zols z

wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny) DNIA 28-02-2018 R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna L. 1 PODKARPACKI BANK SPOLDZIELCZY ODDZIAL W
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON) p- L. JAROSEAWIU, SANOK, 000507532 .

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

NI podstawy
wpisu

4 OSWIADCZENIE, 2018-02-28, PODKARPACKI BANK SPOLDZIELCZY ODDZIAL W JAROSLAWIU; 16-17
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./PR1L/00000926/18/001, 2018-03-01 11:01:00, 2018-03-08-12.26.27.444863, NIE, 13-15
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer.karty akt)

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/pokazWydruk
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POLISA UBEZPIECZE
NR 1016651496

NIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

Okres ubezpieczenia: od 01.02.2022 r. do 31.01.2023 .,

Ubezpieczajacy: WYCENA
Adres siedziby: KIELNAROWA 378
E-rail: szczepanik.wycena@gmail

NIERUCHOMOSCI PIO
D, 36-020 TYCzYN
.com

TR SZCZEPANIK

REGON: 69166816t
Telefon: +48514434482

Ubezpieczony: WYCENA NIERUCHOMOSCT PT
Adres siedziby: KIELNAROWA 378D, 36-020 TYCZYN
E-mail: szczepanik.wycena@gmail.com

OTR SZCZEPANIK

——

REGON: 691668161
Telefon: +48514434482

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na wszystkie zdarzeiz

Suma gwarancyjna jest ustalana
PO raz pierws

przy zastosow
2y W roku, w ktorym umowa ubez

aniu kursu $redniego euro o
pieczenia zostata zawarta,

Postanowienia dodatkowe
Klauzula rezygnacji z roszczen regresowych

N

Sktadka fgczna: 155,85 PL

Jednorazowo
Termin pfatnodci 08.02.2022
Kwota w PLN 155,85

Odpowiedzialnoge cywilna przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnode rzeczoznawcy majatkowego

Na jedno zdarzenie ié
25 000 EUR 25000 Fur

gtoszonego przez NBp

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadld
92 1240 6960 3014 0110 0943 4739

W tytule przelewu prosimy wpisac: nr 10165651496

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
nsow z dn| .
odpowiedzialnosci cywilnej prz

edsiebiorcy prowadzacego dzialalnogé
NNosci rzeczoznawstwa majatk

w zakresie czy, owego (Dz. U. z 29 kwietnia 2019,

Poz. 805).

——
2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r, o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym I Polskim Biurze Ubezpiec:

zycicli
Komunikacyjnych.

Postanowienia dodatkowe

Klauzula rezygnacji z prawa dochodzenia roszczen regresowych

1. Klauzula ma zastosowanie do obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoscl
cywilnej.

2. PZU za zaplat:

4 dodatkowej sktadki ubezpieczeniowej,
od ubezpiecz

0Nnego Jub oséb, za ktére ponosi on odpo

rezygnuje z prawa dochodzenia
wiedzialnoé, zwrotu

wyplaconego, z Ly
odszkodowania 2.

tulu obowigzkowego ubezpiec
a szkody wyrzadzone raz,

2nia odpowiedzialnosci cywilngj,
acym niedbalstwern.

Oéwiadczenia
1. Oswiadczam, ze przed zawarciem umo

Wy ubezpieczenia obowigzkowego
otrzymalem/am Dokument zawieraj

gcy Informacje o produkcie ubezpleczeniowym.

- Oswiadczam, ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem Informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majg zastosowanie przepisy prawa polskiego.

- M * Wyrazam zgodg na przesylanie inférmacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajgcego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mowa
warl. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktére majg zwigzek z wnioskowang lub
£awartg umowa ubezpieczenia w Pzy SA za poérednictwem $rodkéw komunikagji
clektronicznej, w tym wiadomosci SMS/MMS Jub e-mail, na weskazany przeze mnie
nurner telefonu lub adres mailowy, W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowigzuje sie uaktualnia¢ moje dane, dzieki Ktérym bede otrzymywac
Informacje za posrednictwem Srodkow komunikacji elektronicznej.

- M * Wyrazam 2godg na udostepnierie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycic SA, PTE PZU SA, TFIL p2U SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU) CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, wich wiasnych

zlach marketingowych, obejmujaeych profilowanie Zmierzajace do okreslenia
preferenci lub potrzel w zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowiedniej oferty.

. & #* wyrazam zgode na przetwarzanie moich dan)
przekazywania ml tresci mar

N

A

o

,
chrony danych, celach | pods
h przechowywania,
nych, informacje o

tawie prawnej
odblorcach danych oraz prawach
niezbednosci podania danych do
dejmowaniu decyzji, Informacje

przetwarzania danych, okresie ic
Jjakie przysluguja podmiotowi dal
przygotowania oferty oraz o zautomatyzowanym po
udostepniono réwniez pod adresem www,pzu.pl,

& * Wyrazam 290dg na otrzymywanie od PZU SA,
PZU SA, PZU Pomoc'SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO
Bank SA informagji marketingowych za posrednic

o

, PZU Zycie SA, PTE pzU SA, TFI*
SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior
twem potaczer glosowych (rozmowa

1016651496/pc: 100000387156355/BE20  PIN: 3818

Powszechny Zakiad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wplacony w calosci, al. Jana Pawla II 24, 00-133 W.
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telefoniczna, komunikaty glosowe 1VR).

. & * Wyrazam 290dg na otrzymywanie od PZU SA, F
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowle SA, PZU CO S
Bank SA informacji marketingowych za posrednictw.
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

i Oéwladczam, ze otrzymalam/em inforn 1aCie 0 przelwarzaniu moich danych osobovs
zawartq w dostarczonyrm mi dokumencie Infors nacja o Administratorze donych
osobowych,

10. W zakresle, w Jakim podstawy przetwarzania P,
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania, 2gode mozna odwolad w kazdym
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu,pl albo pismo na adre
Postepu 18a, 02-676 Warszawa. Wycofanie “gody nie: wplywa na zgodnosc z prawci
przetwarzania dokonanego na podstaviie zgody pred Jej wycoianiern.

"2U Zycie SA, PTE P2U SA, TFI
A, Linka TU SA, PEKAO SA, Alicn
vem srodkéw komunikagji

o

ani/l'ana danych Osobowych jest

* M w polu oznacza zgode
Pelne nazwy spélek:

PZU SA - Powszechny Zaklad
Warszawa; PZU Zycie SA -
Jana Pawla II 24, 00-133
PZU Spélka Akcyjna,
Funduszy Inwestycyj
P2U Pomoc sA - pz(
Zdrowie SA - PZU Zdr,

Ubezpieczen Spolka Akeyjna, al. Jana Pawia 11 249, 00-13
Powszechny Zaklad Ubezpicczen na Zyaie Spolka Akeyjna,
Warszawa; PTE pz1) SA - Powszechne Towarzystwo Em
al. Jana Pawla I1 24, 00-133 Warszawa; TFI Pz ¢ T
nych PZU Spélka Akeyjna, al. Jana Pawla 11 24, 00-133 wa
Pomoc Spéika Akcyjna, al. Jana Pawla 11 24, 00-1
owie Spélka Akeyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-
CO SA - PZU Centrum Operacji Spélka Akcyj
Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo
Warszawa; PEKAO SA - Bank Pols

Szawa; |
na, ul. Konstrulktorske 13, 02-673 Warsza,
Ubezpieczen Spélka Akcyjna, ul. Postepu 15, 02
ka Kasa Opieki Spétka Akeyjna, ul. Grzybows
00-950 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spdika Akcyjna, ul. topuszan
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpicczen Wzajemnych Po
Ubezpieczen Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa,

XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831
arszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 1

, NIP 526-025-10-19,
02 (oplata zgodna z Laryfy operatora)
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