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Czertez 2, dz. 208/7

czerwiec 2023

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci:

Budynek dwu kondygnacyjny, podpiwniczony,
mieszkalny zlokalizowany na dz. ewid. nr 208/7,
obreb 0002 0 pow. 1 788 m* pod adresem Czertez 2,
gmina Sanok - gmina, powiat sanocki, wojewodztwo
podkarpackie. Powierzchnia uzytkowa
przedmiotowego budynku wynosi 144,05 m?.

Dla przedmiotowej nieruchomosci prowadzona jest
ksigga wieczysta KW nr KS1S/00067594/7 przez
Sad Rejonowy w Sanoku, V Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej 1/4 udziatu w prawie
wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
dla  potrzeb  przeprowadzenia  postepowania
upadtosciowego Pana Mariusza Dudy prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIX
Wydziat Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-
s/712/2022.

Oszacowana wartos¢

rynkowa 1/4 udzialu wedlug
stanu na dzien wyceny:

Oszacowana wartos¢ ¥ udzialu

w warunkach sprzedazy
wymuszonej:

84 500 zt
Istownie: osiemdziesiat cztery tysigce pigcset ztotych/

59 150 zk
[stownie: pigédziesiat dziewieé tysigcy sto pieédziesiat
zlotych/

Data sporzadzenia operatu
szacunkowego

19 czerwca 2023 r.

Autor operatu:

Katarzyna Janisz
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Budynek dwu kondygnacyjny, podpiwniczony, mieszkalny zlokalizowany na dz. ewid. nr
208/7, obrgb 0002 0 pow. 1788 m* pod adresem Czertez 2, gmina Sanok - gmina, powiat
sanocki, wojewodztwo podkarpackie. Powierzchnia uzytkowa przedmiotowego budynku
wynosi 144,05 m’,

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci prowadzona jest ksigga wieczysta KW nr
KS1S/00067594/7 przez Sad Rejonowy w Sanoku, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie:

J wartosci rynkowej 1/4 udziatu w ww. nieruchomosci w dacie wyceny,
o wartosci 1/4 udzialu w ww. nieruchomosci w warunkach wymuszonej
sprzedazy.
2. Cel wyceny

Celem niniejszej wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej 1/4 udziatu w prawie wilasnosci
przedmiotowej nieruchomos$ci gruntowej dla potrzeb przeprowadzenia postgpowania
upadlosciowego Pana Mariusza Dudy prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy, X1X Wydziat Gospodarczy, sygn. akt WA2M/GUp-s/712/2022.

3. Podstawy formalne, prawne i merytoryczne wyceny
3.1 Zleceniodawca

Wyceng sporzadzono na zleceniec Syndyka Katarzyny Uszak, ul. Wspdlna 35 lok. 17,
00-519 Warszawa zgodnie ze zleceniem w sprawie sygn. akt WA2M/GUp-s/712/2022.

3.2 Podstawy prawne

e Ustawa z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst
jednolity: Zatgcznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 11 stycznia 2023 r. (Dz. U. poz. 344) z pdzniejszymi
zmianami);

e Ustawa z dnia 6.07.1982 roku o Ksiggach Wieczystych i hipotece (Dz. U. nr
19/82 z p6Zniejszymi zmianami);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami).

3.3 Zrédla danych metodologicznych

e Standardy zawodowe Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;
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e Literatura fachowa z zakresu metodologii wycen.
3.4 Zrédla danych merytorycznych

Wycene przeprowadzono w oparciu o:

e wizj¢ lokalng przeprowadzong w dniu 19.05.2023 r.;

e Przeglad elektronicznej Ksiggi Wieczystej KW Nr KS1S/00067594/7 w dniu
19.06.2023 r.,

uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 8.02.2023 r.;

wypis z kartoteki budynkow z dnia 8.02.2023 r.;

wyrys z mapy ewidencyjnej;

obmiar;

Studium Uwarunkowan 1 Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Sanok (Uchwala XXXV/227/98 Rady Gminy Sanok);

wglad do transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych, jakie
miaty miejsce na terenie gminy Sanok i Zarszyn;

wywiad terenowy przeprowadzony w okolicy;

informacje uzyskane w agencjach posrednictwa nieruchomosci;

literaturg fachowg z zakresu szacowania nieruchomosci;

dane wilasne wynikajace ze znajomosci rynku nieruchomosci.

3.5 Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 19.06.2023 r.
Data, na ktorg okre$lono wartos$¢ przedmiotu wyceny 19.05.2023 r.
Data, na ktorg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny 19.05.2023 r.
Data dokonania oglgdzin nieruchomosci 19.05.2023 r.

4. Warunki i ograniczenia
Wszelkie informacje odno$nie: stanu prawnego nieruchomos$ci i powierzchni uzyskano od
Zamawiajacego oraz Wierzyciela. Ponadto przeprowadzono wywiad we wlasciwych

urzedach.

W szczegdlnosci informacje, na ktorych oparto wyceng, obejmuja:

. lokalizacje,
. stan prawny,
o informacje z wizji lokalnej.

Niniejsza opinia uwzglednia widoczny stan techniczny budynku, jednakze zadna ocena
techniczna konstrukeji nie zostala przeprowadzona.

Przyjeto nastgpujace zalozenia:

° Przy uzbrojeniu gruntu nie uzyto materialdw o utajonych wadach, nie zostaty
tez one pozniej wprowadzone;

° Prawo wilasno$ci gruntu nie podlega nadzwyczajnym lub ograniczonym
warunkom, prawo to moze by¢ udowodnione, a jego stosowanie jest zgodne z
prawem;
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J Nie zostaly przeprowadzone badania zanieczyszczenia srodowiska i gruntu, a
wycena nie uwzglednia zadnych kosztéw zwigzanych z tym tematem, jakie
moglyby by¢ poniesione przez wlasciciela.

Niniejsza wycena nie uwzglednia zadnych umoéw finansowych lub obcigzen, ktérym
nieruchomo$¢ moze podlegac. W wycenie nie brano pod uwage zadnych obcigzen
podatkowych, ktore moglyby pojawié si¢ przy sprzedazy obecnie albo w przyszitosci, a takze
wptynaé na koszt sprzedazy.

Opisany stan wlasnosciowy i1 formalno-prawny przyjeto w dobrej wierze na podstawie
informacji udostepnionych przez Zleceniodawce niniejszego opracowania.

Ponadto niniejsza wycena zostata wykonana przy uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych sig
cen dla tego typu nieruchomosci, z uwzglednieniem polozenia, stopnia wyposazenia w
urzadzenia komunalne 1 techniczne oraz stanu zagospodarowania gruntu a takze
przeznaczenia w planie.

Niniejszy operat szacunkowy podaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci wedtug poziomu cen z
dnia 19.05.2023 roku. P6zniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaly uwzglednione.

Jakiekolwiek odejscie od powyzszych zalozen moze mie¢ powazny wplyw na
przedmiotowa wycene.

5. Stosowana metodologia

Wyceng¢ wykonano zgodnie z zasadami stosowanymi w gospodarkach rynkowych, zgodnie z
Ustawg o Gospodarce Nieruchomosciami oraz zgodnie ze standardami zawodowymi
zatwierdzonymi przez Polska Federacje Stowarzyszen RzeczoznawcOw Majatkowych.
Polskie standardy okreslajg warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowa kwote, jaka w
dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w
sytuacji przymusowej.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartos¢ rynkowa —
przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie
nieruchomosci rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z
nieruchomoscia, takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do
zakupu lub inne. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci,
ktéry bylby uwzgledniony przez uczestnikéw rynku w dniu wyceny. Moze zatem
uwzglednia¢ inne mozliwe wykorzystanie nieruchomos$ci, takze takie, ktore stanie si¢
mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian, np. nowych decyzji planistycznych i
budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju rynku lub innych. Stad w
warto$ci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element, ale tylko taki, za jaki
kupujacy jest sklonny zaptaci¢ w nadziei, Zze nieruchomo$¢ uzyska mozliwos¢ lepszego
sposobu uzytkowania lub nastapia mozliwosci jej rozwoju, ktore zaowocuja zwyzka jej
warto$ci nad ta osiagalng przy obecnie obowigzujacych ograniczeniach. Przyszla mozliwos¢
wykorzystania nieruchomosci w sposob, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny,
musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym bylo zalozenie, Ze racjonalnie
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dziatajacy uczestnicy rynku taka mozliwo$s¢ w dniu wyceny dostrzegaja i s3 gotowi
uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ to obiekt o funkcji mieszkalnej. Z uwagi na lokalizacj¢ uznano,
ze optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci jest funkcja mieszkalna. Wielkos¢
poszczeg6lnych powierzchni w budynku, jego stan techniczny, rozktad pomieszczen, standard
wykonczenia i wyposazenia, a takze lokalizacja — decydujg o peinej przydatnosci mieszkalnej
wycenianej nieruchomosci.

Bioragc pod uwage przeznaczenie nieruchomosci (dziatka gruntowa zabudowana), wyceny
dokonano w podejSciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody korygowanej ceny
sredniej rynkowe;.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Wybor metody korygowanej ceny $redniej rynkowej uzasadnia rodzaj
nieruchomosci oraz odpowiednia liczba dostepnych transakcji porownawczych. Istota
zastosowanej metody polega na zatozeniu, ze najwigcej transakcji zostalo zawartych po cenach
zblizonych do wartosci $redniej, a wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci znajduje si¢
pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng z probki reprezentatywnej.

Wartos¢ rynkowa (Wg) 1 m? powierzchni uzytkowej domu obliczono na podstawie wzoru:

n
W, =C,, x Zui
i=1
gdzie:
Cs - oznacza ceng $rednig z proby
Ui - oznacza wartosci wspotczynnikow odzwierciedlajgce ocene nieruchomosci w aspekcie
cech rynkowych.

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy — WRW.

Bazujac na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng
cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastepujacych zalozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziatalty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone cho¢ jedno z
zalozen (innymi stowy - nie zostang spelnione wszystkie warunki wolego rynku, badz
wystgpia z istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie
mozemy utozsamia¢ z warto$cia rynkowa.

W takim przypadku dokonuje si¢ oszacowania wartosci dla wymuszonej sprzedazy — WRW —
ktora oznacza warto$¢ przy uwzglednieniu zalozenia, Ze istnieja ograniczenia np. czasowe lub
inne dla sfinalizowania transakcji, ktore nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne
okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.
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Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastgpujacy sposob:
WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wec - wspotezynnik zachety ceng wywolawcza.

Wspbdlezynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom
wspotczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku.

Przy wyborze podejscia 1 metody kierowano si¢ zasadami okreslonymi w art. 154 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady MinistrOow w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

6. Lokalizacja i opis nieruchomosci

6.1 Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie we wsi Czertez. Czertez — wie$ W Polsce potozona
w wojewodztwie podkarpackim, w powiecie sanockim, w gminie wiejskiej Sanok.

Od zachodu granice z Kostarowcami stanowi potok, od poétnocnego zachodu z Jurowcami
wawoz oraz pola uprawne, od potnocy granicag ze Srogowem Dolnym jest czerteski las, ze
wschodu graniczy potokiem i bezposrednio z zabudowg wsi Zablotce, a od potudnia z
Tuchorzem, czyli odrebng czesScig wsi Zablotce i Sanoczkiem potozonymi za drogg krajowa
28. Calos¢ lezy na pograniczu Pogoérza Bukowskiego i Pogorza Dynowskiego. Przez wies$
przebiega droga wojewodzka nr 886 do Rzeszowa i Sanoka.

Przemy:

\ i T o
esko  Zarszyn QX Liszna Arfamow /
Zarszy ; o i
Rymanéw / Do
Z B /
sarowce o 2 /

) i N
\ s NN Rzepedz Polanczyk

Komaricza Baligrod Wolkowyja

Czarna Gorna \
Bystre .,)

http://maps.google.pl/
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Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest okoto 800 m od drogi krajowej nr 28. W podobnej
odleglo$ci rozpoczyna si¢ miasto Sanok.

Ao ot i G ?
Plancmix landeki ©) Q@
Q ‘:Z':‘.
® Q
Delikatesy “~rrn@ »
,::':: o E —@ 9 a’é‘&[} @
0 9 on
Y755 Mrwka EL-BUD Sanok
e e _ W F e,
denek@ e @ a
wa sanok Dabrowka(Z)

http://maps.google.pl/

Przedmiotowa nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

W odleglo$¢ okoto 1,5 km znajduje si¢ stacja kolejowa PKP Sanok Dgbrowka, ktora daje
mozliwo$¢ dotarcia do centrum Sanoka i sgsiednich miejscowosci.

Urzad Gminy Sanok jest oddalony o okoto 4,5 km od przedmiotowej nieruchomosci. W
podobnej odleglosci zlokalizowane sg inne instytucje uzytecznosci publicznej, Zamek
Krolewski w Sanoku oraz Park Miejski. Najblizszy sklep znajduje si¢ w odlegtosci okoto 300
m.

Lokalizacj¢ nieruchomosci uznano za dobra.
Otoczenie i sgsiedztwo (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz sasiedztwo terenow
zieleni) uznano za dobre.

6.2 Opis nieruchomosci
6.2.1 Dziatka

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowi dziatk¢ numer ewidencyjny 208/7 o pow. 1 788 m2.
Dziatka ma ksztalt regularny, zblizony do trapezu. Teren zagospodarowany, trawnik, krzewy,
drzewa. Teren nieruchomosci ogrodzony. Na dzialce znajduje si¢ budynek mieszkalny i
budynek gospodarczy.

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi publiczne;.
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https://sanocki.e-mapa.net/

?)A;iiiia znajduje si¢ w zasiggu nastepujacych instalacji:
° linia elektryczna,
° wodociag,
° kanalizacja,
o gaz.

Dostep do mediow oceniono jako korzystny.
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6.2.2 Budynek
Na dzialce nr ew. 208/7 znajduje si¢ budynek mieszkalny jednorodzinny,
dwu kondygnacyjny, podpiwniczony. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej
murowanej. Wybudowany w 1972 r.
Powierzchnia uzytkowa wynosi 144,05 m? (parter + pigtro).
Powierzchnia piwnicy wynosi 49,38 m?.
Powierzchnia zabudowy wynosi 124 m?.

Dach pokryty jest blacha, okna plastikowe i drewniane, budynek otynkowany. Ogrzewanie —
paliwo stale oraz gazowe, panel fotowoltaniczny.

Podlogi — terakota, parkiet, panele. Sciany — malowane, glazura. Kuchnia — zabudowa
meblowa. Lazienki - biaty montaz.

Og6lny standard budynku oceniono jako dobry.

Na dzialce znajduje si¢ tez budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy okoto 18 m?.
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7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny ustalono na podstawie przegladu elektronicznej ksiggi wieczystej
nr KS1S/00067594/7 w dniu 19.06.2023 r. oraz uproszczonego Wypisu z rejestru gruntow |
kartoteki budynkéw z dn. 8.02.2023 r. (dokumenty te stanowig zalgczniki do niniejsze;]
wyceny).

7.1 Ksiega wieczysta

Na podstawie przegladu Ksiegi Wieczystej nr KS1S/000067594/7 w dniu 19.06.2023 r.
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Sanoku, V Wydzial Ksigg Wieczystych stwierdzono
nastepujace wpisy:

Dzial I: polozenie:
nieruchomo$¢ gruntowa, wojewodztwo podkarpackie, powiat
sanocki, gmina Sanok, miejscowo$¢ Czertez, dziatka ewid. nr
208/7, obr¢b ewidencyjny 0002 Czertez, B — TERENY
MIESZKANIOWE, obszar 0,1788 HA.

Dzial I-SP: SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA:
Brak wpisow

Dzial 1I: wlasnosc:

wielko$¢ udziatu 1/4,
Kazimierz Duda
wielko$¢ udziatu 1/4,
Kazimierz Duda
wielko$¢ udziatu 1/4,
Kazimierz Duda
wielko$¢ udziatu 1/4,
Mariusz Duda

Dzial I11: prawa, roszczenia, ograniczenia
Wzmianka — 1 — wpis ogloszenia upadfosci

Dzial IV: hipoteki
Brak wpisow

Zgodnie z art. 313 ust 2 Prawa upadlosciowego sprzedaz nieruchomo$ci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w
terminie okre§lonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obcigzonej nieruchomos$ci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Przywolany powyzej zapis ma zastosowanie w przypadku sprzedazy udziatu " w
zabudowanej nieruchomosci gruntowej o pow. 0,1788 ha, dz. nr 208/7, polozonej w
miejscowosci  Czertez, gm. Sanok, pow. sanocki, woj. podkarpackie, KW nr
KS1S/00067594/7 bedacej przedmiotem Opisu 1 oszacowania.

W stosunku do sprzedazy przedmiotowego udziatu nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust.
6 Puw zw. z art. 1013 kpc (brak wpiséw o ustanowieniu hipoteki).
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W stosunku do sprzedazy nieruchomosci nie bedzie miat zastosowania art. 313 ust. 3 Pu (brak
obcigzen).

Uwaga: Wydruk z ww. elektronicznych ksiqg wieczystych stanowi zatgcznik do niniejszej

wyceny.
7.2 Ewidencja gruntéw

Zgodnie z Uproszczonym wypisem z rejestru gruntow wydanym z up. Starosty w dniu
8.02.2023 r. przedmiotowa nieruchomos$¢ polozona jest w wojewodztwie podkarpackim,
powiat sanocki, jednostka ewidencyjna — 181705 2 Sanok - G, obreb 181705 2.0002,

Czertez:
Osoby: 1
UWAGA: W jednosice znajduja sie jeszcze inni wiadajacy.
Udziaf
Forma wiadania

144 Duda Mariusz (Kazimierz, Teresa)
wapdtwiasnose adres: ul. Nocznickiego 9/13, 01-948 Warszawa

Dane osoby fzycznef / instytuc)

Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia Lizytek | klasa bonitacying
. N KW lub inne dokumeni)
identyfikator Adres fhaj Oznaczenie Pow. {ha] un tmenly
20817 Pslll 0.1398
181705_2.0002.208/7 01788 B 00390 | KS1S/0006758477

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 145. -

Razem powferzchnia dziafek (hal:| 0.1788 ha o o
Stownie: | jeden tysiac siedemset osiemdziesiat osiemn metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkow i klas

B - Tereny mieszkaniowe
Pslli - Pastwiska trwabe

Budynki: 1 i - =
Nrewidancyiny | 145 Powrarzchnia zabudowy (T dokumentdw] [m?): 124
— r— - Fowfarzchnia uzvikows z obmiardw [m): -
Identyfikator | 1B1705_2.0002.145_BLUID Pawierzehnia p2ytkows 2 profektu budowranego [m]; -
e | = - B | Powlarzchnia uzythowa lokall alewyadrgbnionych [m') -
i | wybudonany Paowierzchnia uzythowa lokall odrabaych fm; -
Driafka | 1B1705_2.0002.2087 Fowiarzchnia uzythowa pomigszozer preynalenych do lokail T -
Adras ub polozenis | Gzerte? 2 fnna funkcia: -
= I = tacana iezba lzh w budynku: 5
Rodzaf wg KET | budynkl mieszkaine Liczha wewnionych lokali samodzieimeh: 0
= [ A " ! Sten wzythowamia: -
Kiasa wg PRKOS | budynki mieszkalne jednaradzinne Data ﬂam'a do uzytkowanis: -
. ) . Data rozhidrk. -
GEwne funkgia | budynek ednorodzinny PBrayczyna rozbiomk: -
| __ X I Rak zskoficzenia budowy | 1972 | Stopiad pawnodel vstafena defy zakodcz. budowy: datd Szacowana
Konatr, scian zewn. | mur Wiak zakonczena budowy | - | Stopied pewnodel estalema daty zakadoz. preebudowy: -
T 1 . Zakres prrebudowys -
Rok zakonczenia presbudowy
Kondygn. nad. /ped. | 201 Wiak zakodczenia przebudowy

Wartodd - Data wyceny; - Wpis do rej. rabytkdw: = Date wpisu: - Czy jest wiaty: - Budynek gotowy na szybid infernat: -
Liczba misszkan: S-izhowe: 1

Uwaga: Uproszczony Wypis i Wyrys z rejestru gruntow oraz wypis z kartoteki budynkéw z dn.
8.02.2023 r. stanowiq zalgcznik do niniejszej wyceny.
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7.3 Rejestr zabytkow

Przedmiotowy budynek nie zostal ujety w gminnej ewidencji zabytkow prowadzonej przez
Konserwatora Zabytkow i nie stanowi przedmiotu zainteresowania konserwatorskiego.

7.4 Ochrona Srodowiska

W bezposrednim sgsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci nie stwierdzono obiektow
wykorzystywanych do produkcji czy magazynowania materialtow niebezpiecznych lub
toksycznych, mogacych wplywac niekorzystnie na zanieczyszczenie srodowiska.

8. Plan zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu, na ktéorym znajduje si¢ przedmiot wyceny, w chwili obecnej nie ma
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sanok (Uchwala
XXXV/227/98 Rady Gminy Sanok) teren na ktérym lezy dziatka jest oznaczony jako tereny
zabudowy roznych form mieszkalnictwa z dopuszczeniem modernizacji i uzupehien oraz
lokalizacji inwestycji za wyjatkiem inwestycji szczeg6lnie szkodliwych dla srodowiska i
zdrowia ludzi oraz obszar zabudowy ustlugowej z dopuszczeniem modernizacji 1 uzupetnien.
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https://sip.gison.pl/sanokgmina

9. Opis rynku lokalnego

Sanok to gmina wiejska potozona w wojewodztwie podkarpackim, w powiecie sanockim. Pod
wzgledem powierzchni gmina Sanok jest jedng z najwigkszych w powiecie sanockim,
zajmuje powierzchnie 231,4 km®. Gmina posiada specyficzny uktad, skupiona jest wokot
miasta Sanok, ktore jednoczesnie stanowi jej siedzibe. Gmina Sanok ma charakter rolniczy i
jest silnie zalesiona.

Na koniec 2022 roku gming¢ Sanok zamieszkiwalo 18 222 oséb. Najwigkszymi skupiskami
ludnosci sg Niebieszczany liczace 2 190 mieszkancow, Trepcza z liczbg mieszkancoéw 1129
oraz Strachocina o tacznej liczbie mieszkancow 1 111.

Rynek ofertowy sprzedazy domoéw jednorodzinnych na terenie gminy Sanok jest stosunkowo
rozwinigty. Oferty sa wystawiane gldwnie przez biura nieruchomosci dziatajace na terenie
miejscowosci, wiele jest rowniez wystawionych bezposrednio przez Wilasciciela. W tym
momencie na rynku jest kilka propozycji sprzedazy doméw mieszkalnych. Sredni okres
ekspozycji na rynku (od wystawienia oferty do zawarcia umowy sprzedazy/przedwstepnej
umowy sprzedazy) to okolo 12 — 14 miesigcy. Potencjalni nabywcy poszukuja réwniez
dziatek z mys$la o budowie domu.

Ponizsza analiz¢ przeprowadzono na podstawie danych z aktéw notarialnych, informacji
uzyskanych w biurach posrednictwa oraz w oparciu o obserwacje autora dotyczace trendow
na rynku nieruchomosci.

Analiza objeto akty notarialne kupna/sprzedazy domami mieszkalnymi kilkunastoletnimi
zlokalizowanymi na terenie gminy Sanok i sasiadujacej z nig gminy Zarszyn. Odnotowano
kilkanas$cie transakcji domami jednorodzinnymi mogacych stanowi¢ obiekty porownawcze.
Zgodnie z analiza stwierdzono, iz ceny transakcyjne domoéw na rynku wtéornym na ww.
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terenie sg zréznicowane, ksztaltujg si¢ w przedziale od okoto 1 500 z¥m? do ponad 3 000
zWm?> powierzchni uzytkowej domu w zaleznosci od lokalizacji szczegdlowej, stanu
technicznego budynku, otoczenia, powierzchni dziatki i dodatkowych zabudowan.

Tabela nr 1. Wykaz odnotowanych transakcji domami jednorodzinnymi potozonymi na rynku lokalnym.

Pu Pow.
Lp. Obreb Ulica (:I((I)Irp)u dzsgﬂ notgﬁftal ny tragg;icj i tran(s:aeE:yj na Cilrlr?z 8
1|  Posada Glowackiego 1460 | 1014 | 1043/2023 | 2023-04-04 | 280 000 1918
2|  Posada Sniegowa 1523 | 1570 | 860/2023 | 2023-02-08 | 350 000 2299
3| Raczkowa 2020 | 2700 | 797/2023 | 2023-02-02 [ 600000 2970
4|  Zablotce 94,0 | 1179 | 1426/2022 | 2022-12-08 | 200 000 2128
5| Dgbrowka Mazowiecka 181,0 | 1310 | 5905/2022 | 2022-10-07 | 325000 1796
6|  Zablocie 2200 | 1276 | 6756/2022 | 2022-08-05 [ 675000 3068
7| Posada Robotnicza 1290 | 1101 | 5079/2022 | 2022-06-13 | 200 000 1550
8| Sanoczek 202,0 | 1418 | 823/2022 | 2022-03-09 [ 600000 2970
9| Pisarowice 1546 | 2028 | 1566/2022 | 2022-02-18 | 345000 2232
10|  Zat 1100 | 1573 | 64/2022 | 2022-01-04 | 320000 2909
11| S$rodmiescie Potudniowa 1090 | 2116 | 6073/2021 | 2021-09-28 | 294 000 2 697
10. Przyjete zalozenia i obliczanie warto$ci nieruchomosci

10.1 Przyjete zalozenia

Dla potrzeb wyceny okreslono rynek lokalny nieruchomosci:
e rodzaj: domy mieszkalne — rynek wtorny;

e obszar: gmina Sanok i Zarszyn;

e okres monitorowania: od wrzesnia 2021 do maja 2023 r.

W trakcie dokonywania analizy cen transakcyjnych na podstawie aktéw notarialnych kupna —
sprzedazy domow na terenie miasta Zyrardow stwierdzono 11 transakcji sprzedazy na rynku
domoéw jednorodzinnych porownywalnych z obiektem wycenianym. W cenie transakcyjnej
sprzedanych domoéw jednorodzinnych zawarta jest warto$¢ budynku wraz z gruntem, na
ktorym znajduje si¢ dom mieszkalny.

Analizujac cechy nieruchomosci wybrano te, ktore r6znicuja nieruchomosci i maja wptyw na
warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny (wynika to z badan preferencji
potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci). Cechy te mozna uporzadkowac
nastepujaco:

e lokalizacja, polozenie wzgledem dostepu do srodkéw komunikacji i punktow

ushugowo-handlowych;

e sgsiedztwo i otoczenie

o dodatkowe zabudowania;

o wielkos¢ dziatki;

« standard budynku i funkcjonalno$¢

« oraz rok budowy.
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Tabela nr 2: Cechy rynkowe wplywajgce na wartos¢ nieruchomosci zabudowanej

LP Cecha rynkowa Ocena Opis
1 Lokalizacja, potozenie bardzo dobra w rejonie glownych ulic z bardzo dobrym dostgpem do komunikacji i obiektow
handlowo-ustugowych, szkoty,
dobra w bliskim zasiggu do wigkszych ulici przystankdéw komunikacji
peryferyjne w dalszym zasiegu do gtéwnych ulici $rodkéw komunikacji
2 Sasiedztwo i otoczenie bardzo dobre zadbana okolica, duze poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terenow
zielonych, w okolicy zabudowa jednorodzinna,
dobre dobre poczucie bezpieczenstwa, bliskos¢ duzych terenow zielonych, w okolicy
zabudowa jednorodzinna, wielorodzinna, tory kolejowe, glowne ciagi
komunikacyjne
Srednie w okolicy zabudowa jednorodzinna, wielorodzinna i uslugowa, gléwne ciagi
komunikacyjne, tory kolejowe
3 Dodatkowe powierzchnie | korzystna duza powierzchnia nie wliczona do PU np. wysoka piwnica, na dziatce

dodatkowe zabudowania, np.: murowane budynki gospodarcze, garaz, itp.

mniej korzystna

brak

4 Wielkos$¢ dziatki korzystna prostokat lub trapez, pow. powyzej 1 500 m? - wyzsza cena jednostkowa
mnigej korzystna dziatka o powierzchni ponizej 1 500 m?
5 | Standard budynku i bardzo dobry budynek, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia
funkcjonalnos¢ uzyto materiatéw w bardzo dobrym standardzie, budynek na biezaco odnawiany,
zadbany, nowoczesny
dobry budynek, wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, do wykonczenia
uzyto materiatdow w dobrym standardzie, budynek na biezaco odnawiany,
zadbany,
$Sredni budynek w $rednim stanie i standardzie wykonczenia, wymagajacy od$wiezenia,
odremontowania i unowoczesnienia
6 Rok budowy korzystny wybudowany po 2000 r.
mniej korzystny wybudowany przed 2000 r.

10.2 Opis nieruchomosci wybranych do porownan

Na podstawie wszystkich transakcji na lokalnym rynku — domy jednorodzinne, okreslono
przedziat cenowy (cen¢ min i max) w jakim zawierajg si¢ ceny 1 metra kw. w przeliczeniu na

powierzchni¢ uzytkows.

Proba reprezentatywna opiera si¢ na 11 elementach w nast¢pujgcym przedziale cenowym:

- cena $rednia z proby (Csred) 2 412 z/m®
- cena minimalna (Cmin) 1 550 zb/m*
- cena maksymalna (Cmax) 3068 zt/m*

Opis nieruchomo$ci o najnizszej cenie transakcyjnej (Cmin):

Dziatka zabudowana domem 2 kondygnacyjnym, podpiwniczonym, murowanym potozona w
miejscowosci Posady przy ul. Robotniczej na terenie zabudowy mieszkaniowej o powierzchni
uzytkowej 129,0 m®, powierzchnia gruntu 1 101 m®. Budynek mieszkalny w standardzie
srednim wybudowany w 1961 r. Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej. Na
dziatce dodatkowe 2 budynki gospodarcze. Data transakcji 13.06.2022 r., cena transakcyjna
wynosi za 1 m? 1 550 zt.

Opis nieruchomo$ci 0 najwyzszej cenie transakcyjnej (Cmax):

Dziatka zabudowana domem jednorodzinnym, 2 kondygnacyjnym, podpiwniczonym,
murowanym, mieszkalnym potozona w Zablociu. Nieruchomo$¢ polozona jest na terenie
zabudowy mieszkaniowej, powierzchnia dziatki wynosi 1 276 m?, powierzchnia uzytkowa
budynku 220,0 m?. Standard bardzo dobry. Budynek wybudowany w 1999 r. Data transakcji
5.08.2022r., cena za 1 m* 3 068 zt.
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Granice wspolczynnikow korygujacych sa nastepujace:
Cmin/Csred = 0,643 Cmax/Csred = 1,272

10.3 Obliczanie wartos$ci nieruchomosci

Dla wycenianej nieruchomosci przyjeto nastepujaca ocene cech uzytkowych:

Potozenie i atrakcyjno$¢ lokalizacji — dobra;
Sasiedztwo i otoczenia — bardzo dobre;
Dodatkowe powierzchnie - korzystne;
Wielkos¢ dzialki — korzystna;
Standard budynku i funkcjonalnos¢ - dobry;
Rok budowy - mniej korzystny.
Tabela nr 3. Okreslenie wielkosci wspotczynnika korygujgcego dla wycenianej nieruchomosci
Procentowy Zakres wspolczynnika Wysokosé
L.p Rodzaj cechy wplyw cechy Dolny Gorny wspolczynnika
1| Potozenie, lokalizacja 25 0,161 0,318 0,239
2 | Sasiedztwo 10 0,064 0,127 0,127
3 | Dodatkowe powierzchnie 5 0,032 0,064 0,064
4 [ Wielko$¢ dziatki 5 0,032 0,064 0,064
5 [ Standard budynku i funkcjonalnoé¢ 40 0,257 0,509 0,383
6 | Rok budowy 15 0,096 0,191 0,096
Razem 100 0,643 1,272 0,973

Zgodnie z powyzszym wartos$¢ 1m? powierzchni uzytkowej budynku zlokalizowanego pod
adresem Czertez 2 na dzialce ewid. nr 208/7 oszacowano:

Wr =0,973 x 2 412 zVm? = 2 347 z¥/m?

W zwigzku z tym wartos¢ budynku wraz z gruntem zostala oszacowana na poziomie cen ze
maja 2023 r. w wysokosci:

Wy = 144,05 m?x 2 347 zt = 338 085 zi

przyjeto Wy 338 000 zi

W14 = 338000 zt / 4 = 84 500 zt

przyjeto WN1/4 =84 500 zi

[stownie: osiemdziesigt cztery tysigce pigcset zlotych

10.4 Wartosé¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WRW = Wr * (Wa + Wc)

Gdzie:

Wr - warto$¢ rynkowa,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

WCc - wspdlczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspolczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspolczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej
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wybredny, sposrod kilku podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtanszg. Poziom
wspofczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej
nieruchomo$ci sume¢ wspotczynnikéw przyjeto na poziomie 30% (nieruchomos¢ w
zabudowie wolnostojacej, jednorodzinna, sprzedaz udzialu, mocno ograniczona liczba
potencjalnych zainteresowanych).

Oszacowana wartoS¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy na dzien

wyceny:
Ww1/4: 59 150 zt

Przyjeto: W= 59 150 zt
[stownie: pie¢dziesigt dziewied tysiecy sto pieédziesiat ztotych/

11. Podsumowanie

Oszacowana wartos¢

rynkowa 1/4 udziatu wedlug
stanu na dzien wyceny: 84 500 zi

Istownie: osiemdziesiat cztery tysigce pigcset ztotych/

Oszacowana wartos¢ ¥4 udzialu

w warunkach sprzedazy 59 150 z1

Wymuszoney. [stownie: pie¢dziesiat dziewie tysiecy sto pieédziesigt

zlotych/

Biorgc pod uwage lokalizacj¢ oraz standard budynku, otrzymane wartoSci nalezy uznaé za
mozliwe do osiggnigcia w warunkach panujacych na rynku lokalnym.

Oszacowane wartosci odzwierciedlajg najbardziej prawdopodobne ceny, mozliwe do
uzyskania na rynku za przedmiotowg nieruchomos¢.

Obserwuje si¢ umiarkowane zainteresowanie domami w badanej okolicy wsrdd inwestorow.
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12. Klauzule i zastrzezenia

1.

2.

o

~

Sporzadzony operat szacunkowy przeznaczony jest do wytacznego uzytku
Zleceniodawcy.

Niniejsza wycena sporzadzona zostala wylacznie dla celu okreslonego w
punkcie 2.

Zadnej czeci niniejszej wyceny i raportu nie wolno powiela¢ w jakimkolwiek
dokumencie, okolniku i prospekcie bez pisemnej zgody autora co do formy w
jakiej moze si¢ ukazac.

Przyjmuje odpowiedzialnos¢ za umiejg¢tnosci 1 doktadno$¢ oczekiwang od
zawodu rzeczoznawcy majatkowego.

Niniejsza wycena sktada si¢ z 22 ponumerowanych stron plus zataczniki.
Autor wyceny Katarzyna Janisz jest wpisana na liste bieglych w zakresie
wyceny nieruchomosci Sagdu Okregowego w Warszawie.

Oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

Informacje zawarte w operacie szacunkowym objete sg zasada poufnosci w
mys$l przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz tajemnicg
wynikajacg z przepisOw ustawy o ochronie danych osobowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikdw wplywajacych na jego wartosc.

Milanéwek, dn. 19.06.2023 r.

Autor wyceny:

Katarzyna Janisz
nr uprawnien 5056
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Dokumentacja fotograficzna
Wyceniana nieruchomos¢:
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