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ORYGINAL/KOPIA

OPERAT SZACUNKOWY

okreslajacy wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr 118/2
o powierzchni 0,9400 ha zabudowanej budynkiem restauracji z czeScig biurowo —
mieszkalng i wiatg grilowa, polozonej w Dolzycy nr 25 w Gminie Cisna, powiat leski,
woj. podkarpackie, opisanej w ksiedze wieczystej KS1E/00020958/3.

Cel wyceny:
na potrzeby opisu i oszacowani nieruchomos$ci w zwigzku z prowadzong przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lesku Tomasza Klucznika sprawg Km 80/23

Warto$¢ rynkowa nieruChomoSCic ... e eeicneeicnseicssenicssnricssnnisssnncsssrcsssnnessssscsanes 1417 712 z1
Stownie: jeden milion czterysta siedemnascie tysiecy siedemset dwanascie ztotych,

w tym warto$¢:

3 110 S 697 969 zt
- budynku restauracji z czescig biurowo — mieszkalna:..................... 710 007 zt
S WIALY Il OWE ettt ittt 9736 zt

Autor operatu: Anna Orlowska

Zago6rz, 21.07.2023r.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest dziatka ewidencyjna nr 118/2 o powierzchni 0,9400 ha zabudowana
budynkiem restauracji z czgécig biurowo — mieszkalng i wiatg grilowa, potozona w Dotzycy w Gminie
Cisna, powiat leski, woj. podkarpackie, opisanej w ksiedze wieczystej KS1E/00020958/3.

1.2. Zakres wyceny

Wycena swoim zakresem obejmuje oszacowanie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci gruntu wraz z
naniesieniami.

2. CEL WYCENY

Na potrzeby opisu i oszacowani nieruchomosci w zwigzku z prowadzong przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Lesku Tomasza Klucznika sprawg Km 80/23.

3. PODSTAWA FORMALNA ORAZ ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng opinii stanowi zlecenie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Lesku
Tomasza Klucznika z dnia 21.04.2023r.

3.2. Podstawa prawna opracowania operatu szacunkowego

1) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U.
2023, poz. 344 z 24 lutego 2023),
2) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2021r. poz. 555),
3) Krajowe Standardy Wyceny wydane przez Polska Federacje  Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majatkowych — Podstawowe (KSWP)
KSWP — ogo6lne reguty postepowania
Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW)
4) Tymczasowe noty interpretacyjne.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosci i rynku

1) ksigga wieczysta prowadzona dla nieruchomosci przez Sad Rejonowy w Lesku,

2) Wwypis z rejestru gruntow,

3) mapa ewidencji gruntéw,

4) PN - ISO 9836 "Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okres$lanie i1 obliczanie
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych”,

5) projekt architektoniczno — budowlany,

6) informacje z biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami,

7) wlasna baza danych cen nieruchomosci,

8) wizja lokalna na nieruchomosci,

9) projekt architektoniczno - budowlany.

4. DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

- data sporzadzenia operatu szacunkowego: 21 lipca 2023 1.
- data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30 maja 2023 .
- data, na ktorg okre$lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 30 maja 2023 r.
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- data dokonania oglgdzin nieruchomosci: 30 maja 2023 r.

S. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci
Sad Rejonowy w Lesku KW KS1E/00020958/3

Dzial I - Oznaczenie nieruchomosci:
w ksigdze wieczystej jest uwidoczniona dziatka numer 118/2 — Bi — inne tereny zabudowane o
powierzchni 0,9400ha potozone w Dotzycy, Gmina Cisna, powiat leski, woj. podkarpackie

Dzial 11 - Wilasciciel:
wlasnos¢: Mirostaw Bak w catosci

Dzial I1I - Ciezary i ograniczenia:

wszczecie egzekucji z nieruchomosci przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Lesku
w sprawie komorniczej KM KMG 20/19 i przylaczenie si¢ kolejnych wierzycieli do toczacej si¢
egzekucji z nieruchomosci

Dzial IV - Hipoteki:

hipotek umowna w wysokosci 1 071 000 zt na rzecz Bieszczadzkiego Banku Spoétdzielczego,
hipoteka przymusowa w wysokosci 51 672,82 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa zwykta w wysokosci 9 933,60 na rzecz Gminy Cisna,

hipoteka przymusowa w wysokosci 19 731,69 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 2 587,60 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 13 205,31 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 17 165,08 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 3 728,58 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 5 000,00 zt na rzecz Prokura Rejonowa, Lesko,

hipoteka przymusowa w wysokosci 1 394,00 zI na rzecz Marcin Lip,

hipoteka przymusowa w wysokosci 1 394,00 zt na rzecz Marcin Koszarski,

hipoteka przymusowa w wysokosci 22 669,27zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 14 651,10 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 7 249,80 zt na rzecz ZUS Oddzial w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 29 943,00 zt na rzecz Protegat 1 Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety ZUS Oddzial w Jasle Inspektorat w Sanoku,
hipoteka przymusowa w wysokosci 43 179,86 zt na rzecz ZUS, Warszawa,

hipoteka przymusowa w wysokosci 11 233,00 zt na rzecz ZUS Oddziat w Jasle Inspektorat w Sanoku,

5.2. Opis nieruchomosci

Wyceniana nieruchomo$¢ jest potozona w miejscowosci Dotzyca na terenie Gminy Cisna, w
odlegtosci ok. 1,5 km od granicy administracyjnej z miejscowoscig Cisna. Dotzyca to wies
zlokalizowana w poétnocnej czesci Gminy Cisna, przy drodze wojewddzkiej nr 897, nad rzeka Solinka
oraz Dotzyczka. Tak dogodne polozenie powoduje, ze nieruchomos¢ posiada wyjatkowo korzystne
walory uzytkowe oraz bardzo dogodne polaczenie z najwazniejszymi os$rodkami turystycznymi,
najpigkniejszymi szlakami gorskimi oraz z Jeziorem Solinskim. Gmina Cisna jest jednym z
najpickniejszych zakatkow Polski. Prawie w calo$ci porosnigta picknymi lasami, pelnymi dzikiej
zwierzyny, w catosci lezy w gorach. Bieszczadach - wedlug niektorych najbardziej urokliwych w
Polsce. I cho¢ Bieszczady w gminie Cisna zachowatly swoj dziki charakter kazdy turysta znajdzie tutaj
co$ dla siebie. Noclegi o zroznicowanym standardzie, pyszne regionalne jedzenie i wiele atrakcyjnych
sposobdéw na spedzenie czasu. Cze$¢ obszaru gminy wchodzi w sklad Bieszczadzkiego Parku
Narodowego, a reszta znajduje si¢ w granicach Cisniansko-Wetlinskiego Parku Krajobrazowego.
Gwarantuje to, ze jeszcze przez diugi czas bedzie mozna znalez¢ tutaj nieskazong przyrodg, dzikie
zwierzeta czy urocze potoki, z ktérych bez obaw mozna napié¢ si¢ wody.
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Kazda z miejscowo$ci w gminie Cisna stanowi znakomity punkt wypadowy na szlaki turystyczne.
Szlaki bardzo zrdéznicowane pod wzgledem trudno$ci, czy czaséw przejscia. Mozna znalez¢ lekkie
trasy spacerowe, mozna tez wybrac si¢ w wyzsze partie Bieszczadow. Kazdy turysta znajdzie wigc co$
dla siebie. A jesli nie zechcesz chodzi¢ po gorach, nasza gmina oferuje szereg innych atrakcji. Jazda
konna, kolejka lesna czy wyciagi narciarskie to tylko niektore mozliwo$ci spedzenia czasu. Serdecznie
zapraszamy do gminy Cisna.
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Opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos$¢ stanowigca dziatke¢ nr 118/2 wraz z naniesieniami jest potozona bardzo
atrakcyjnie w miejscowosci Dotzyca na terenie Gminy Cisna, w odleglosci ok. 1,5 km od granicy
administracyjnej z miejscowoscig Cisna, na terenie Bieszczadzkiego Parku Narodowego - otulina. Jest
usytuowana bezposrednio przy gtownej drodze wojewodzkiej biegnacej przez miejscowos¢ od strony
Cisnej w kierunku Wetliny przy tzw. ,,wielkiej petli bieszczadzkiej” Jest to droga o bardzo dobrej
jakosci, o nawierzchni asfaltowej, z ktorej to dzialka posiada wjazd bezposredni. Sasiedztwo
nieruchomosci oprocz drogi publicznej, z ktorg sgsiaduje od poludniowego — zachodu, stanowig wody
ptynace — Dotzyczka - prawobrzezny doptyw Solinki - od pdétnocnego wschodu, od péinocnego -
zachodu grunt niezabudowany, zas od poludniowego - wschodu dziatka zabudowana budynkiem
mieszkalnym.

Dziatka nr 118/2 ma powierzchnig 0,9400 ha i stanowi w 0,29ha uzytek Bi i w 0,65 uzytek Ps. Dziatka
ma od frontu foremny ksztalt, w cze$ci poinocno - zachodniej granice wyznacza potok, teren
uksztattowany jest ptasko, z obnizonym tarasem w okolicy rzeki Dotzzyczki. Grunt posiada dost¢p do
energii elektrycznej, wybudowano 2 studnie glebinowe oraz 1 kopang, szambo dwukomorowe z
separatorem, brak gazu. Teren w osi poinocny zachod i poludniowy wschdd przecina linia
elektroenergetyczna podwyzszonego napigcia i w tym miejscu obszar jest wylaczony z zabudowy.
Teren wokot budynku od frontu i potudniowego wschodu oraz poétnocnego zachodu jest utwardzony
klincem, w czeéci kamieniami ptaskimi, ponadto od strony potudniowo - wschodniej znajdujg si¢ stare
skruszate fundamenty betonowe jako pozostatosci po istniejagcych w tych miejscu prawdopodobnie
"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOSCI
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budynkach rekreacyjnych.

Na dziatce zlokalizowane sg nastgpujgce naniesienia:
- budynek restauracji z czgscig biurowo — mieszkalna,
- wiata gilowa.

Wiata gilowa ,,Skup runa leSnego”:

obiekt o konstrukcji drewnianej o wymiarach 5,23mx2,83m, wysoko$ci zmiennej od max 2,36m do
min 2,35m, na drewnianych stupach, zakotwionych w betonowym fundamencie, na zewnatrz Sciany
do wys. ok. Im z desek, powyzej bez wypetnienia, dach o konstrukcji drewnianej w oktadzinie z
desek, wewnatrz wybudowany z kamienia naturalnego gril, podiloga z desek. Do obiektu podlaczony
jest prad i woda oraz kanalizacja. Stan techniczny obiektu oceniam jako dobry.

Budynek restauracji z cze$cia biurowo — mieszkalna:

budynek zlokalizowany we frontowej czes$ci dziatki zostal wybudowany w oparciu o prawomocne
pozwolenie na budowe z dnia 08.04.2003r. znak AB.7351-2-14/03. Po zakonczeniu inwestycji
wydano decyzje PINP.7353-2/14/04 z dnia 02.03.2005r. — pozwolenie na uzytkowanie
przebudowanego budynku administracyjno — mieszkalno — biurowego na restauracje z czgscig
biurowo — mieszkalng na dzialce nr 118/2 w miejscowosci Dotzyca. Budynek wybudowano w latach
60-tych ubieglego stulecia zgodnie z Owczesnymi przepisami, jednak wg aktualnych
dokumentéw przestrzennych tj. Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
»Dolzyca 1” uwalonego w dniu 30.12.1998r. uchwala nr 1I1/37/98 budynek juz jest posadowiony
na gruncie z przekroczenie dopuszczalnej linii zabudowy dla obiektow przeznaczonych na pobyt
ludzi. Oznacza to, Ze budynek majac na uwadze jego funkcje, nie moze by¢ rozbudowany wzdluz
i na szeroko$¢ poniewaz czarna dopuszczalnej linii zabudowy znajduje sie w odleglosci kilku
metrow od murow budynku ( mapa i legenda dolaczona do pkt. 6 operatu szacunkowego).

Podstawowe parametry budynku na podstawie inwentaryzacji budowlanej wykonanej przez
uprawnionego inz. budownictwa Janusza Ortowskiego w lutym 2003r.:

- kubatura zewn brutto: 1498 m3

- kubatura wewn netto: 1 051,0 m3

- powierzchnia zabudowy: 402,0 m2 ( w tym tarasy + rampa 96,80m2)

- powierzchnia uzytkowa catkowita wewn.: 407,30 m2

- powierzchnia uzytkowa: 362,60m2

Jest to budynek wolnostojacy, w czesci podpiwniczony, parterowy, wybudowany w latach 60-tych
ubieglego stulecia, pierwotnie jako hotel robotniczy, ktory z czasem zmienit swoja funkcje. Budynek
wykonano w konstrukcji mieszanej tj. piwnice o konstrukcji murowanej, parter o konstrukcji
drewnianej, ramowej z elementow prefabrykowanych. Do budynku od strony poludniowo -
zachodniej 1 potudniowo — wschodniej dobudowane sg drewniane tarasy (wiaty). Dach budynku
glownego jest dwuspadowy, z prefabrykowanych wigzarow deskowych, kryty blachg. Dach tarasow
jest wykonany jako jednospadowy, krokwiowy, kryty blachg. Od strony pénocno wschodniej do
budynku jest dobudowany taras — rampa o konstrukcji zelbetowo — murowane;.

Konstrukcja budynku:

- fundamenty: w cz¢$ci nie podpiwniczonej z betonu zwirowego o grubosci 30 cm, posadowione
ponizej strefy przymarzania tj. na glebokosci 1,20m, w czg¢sci podpiwniczonej fundamenty posiadaja
grubos¢ 35 cm i 37 cm, zadaszone tarasy — wiaty posadowione sg na stopach z betonu zwirowego o
wymiarach 25 cm x 25 ¢m, posadowionych na glebokos$ci 1,20 m, - §ciany piwnic: wykonane z cegly
grubosci 25 cm na zaprawie cementowo — wapiennej, fundament obtozony kamieniem naturalnym,

- izolacja przeciwwilgociowa: pomigdzy $ciang murowang a fundamentem jest wykonana izolacja
pozioma 2 x papa na lepiku, natomiast od strony zewn. jest wykonana izolacja pionowa,
przeciwwilgociowa z lepiku na folii PE oraz izolacja cieplna ze styropianu twardego grubosci 5 cm,

- §ciany przyziemia: z typowych elementow prefabrykowanych drewnianych ramowych o grubosci 20
cm, o module 1,20m. Konstrukcja ram wykonana jest z krawgdziakow iglastych impregnowanych o
grubosci 15 cm, wewnatrz ramy wypelnione sg plytami z welny mineralnej grubosci 15 cm, wraz z
"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOSCI
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papa izolacyjna, od strony zewn. obudowane deskami grubosci 2,5 c¢cm, od strony wewn. ptytami
pilSniowymi migkkimi i twardymi o tgcznej grubosci 2,5 cm. Na potowie budynku wykonana jest
scian oddzielenia pozarowego z cegly pelnej o grubosci 25 c¢cm obustronnie otynkowana tynkiem
cementowo — wapiennym, W czeSci nie podpiwniczonej wykorzystywanej jako pomieszczenia
magazynowe wykonane sg Scinaki dziatowe o konstrukcji murowanej z pustakoéw siporex grubosci 24
cm 1 12 cm, natomiast w cze¢sci wykorzystywanej jako pomieszczenia biurowo — mieszkalne
wykonano $cianki dziatlowe o grubosci 18 cm i 13 cm o konstrukeji drewnianej, obudowane ptytami
pilsniowymi mi¢kkimi i twardymi, w kuchni $ciany do wysokosci 2m obtozone ptytkami, podobnie
jak w tazienkach — na $cianach ptytki, cz¢$¢ Scian w budynku obtozona jest ponadto plytami
kartonowo — gipsowymi i pomalowana, pozostata za§ otynkowana i pobielona,

- kominy: wykonane z cegly,

- dach: dwuspadowy, wykonany jest z elementéw prefabrykowanych typowych wigzarow deskowych
o rozpigtosci 11,5m 1 wysokosci 1,2 m, pokryty blachg. Nad tarasem zadaszonym wykonano dach
jednospadowy, krokwiowy, krokwie 6cm x 12 cm oparte sa na ptatwach i stupach drewnianych 10 cm
x 10 cm. Stupy umocowane sg kotwami stalowymi do stop fundamentowych, rynny i rury spustowe
PCV, podbitka drewniana,

- stropy: nad piwnicg jest wykonany strop o konstrukcji drewnianej, belki o wymiarach 14 cm x 18 cm
oparte na $cianach zewn. i dwoch $cianach nosnych wewn. Nad parterem funkcj¢ stropu petnig
wigzary deskowe, ktore od strony wewn. obudowano azurowo deskami 2,5 cm i ptyta pilsSniowa
miekka grubosci 18 mm,

- podtogi i posadzki: w piwnicy oraz czgsci magazynowej parteru wykonano posadzke betonowa,
natomiast w czes$ci mieszalno-biurowej parteru wykonano podtoge z desek grubosci 30 mm, w czesci
restauracyjnej podtoga z cegly oraz plytek (dojscie do wc 1 wc), w pomieszczeniach mokrych w tym
na zapleczu kuchni — phytki,

- stolarka okienna: okna drewniane typowe, zespolone dwuszybowe,

- stolarka drzwiowa: drzwi wen. typowe, plytowe, drzwi — wrota dwuskrzydlowe, nietypowe,
drewniane, deskowe,

- elewacje: $ciany zewn. obite deskami impregnowanymi, tagczonymi na pioro wpust,

- instalacje: eklektyczna jedno i dwufazowa, instalacja wod — kan, brak gazu, instalacja c.o0. z pieca na
paliwo stale (kaloryfery aluminiowe) w 1 pomieszczeniu kominek — koza wolnostojaca.

Ubezpieczenie i sposéb uzytkowania:

Budynek wg o$wiadczenia wlasciciela jest ubezpieczony, polisa w PZU na 400 000 zl, na dzien
dokonywania ogledzin budynek funkcjonowal jako lokal restauracyjny z czg$cig mieszkalna,
zameldowany byl w nim wtasciciel oraz 3 inne osoby.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos$¢ lezy w obszarze dla ktorego obowigzuje miejscowy Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Dotzyca 1 uwalony w dniu 30.12.1998r. uchwata nr 111/37/98 za$
teren jest opisany w nastepujacy sposob:
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230
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Map tiles © Geo System; Map data © OpenStreetMay
opens!

4 Szczegoly (I) Informagazplanu (D Innc treetmap.org/copyrignt
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Legenda
dla planu zatwierdzonego uchwatg nr l11/37/98 z dn. 30.12.1998 r.

OGOLNE
V4

*

/ Granica planu

PRZEZNACZENIA TERENU

mEg| Strefa techniczna dla infrastruktury KD

Tereny mieszkaniowo-ustugowe
technicznej

turystyczno-wypoczynkowe

Tereny komunikacji LT

POZOSTALE OZNACZENIA

4 Nieprzekraczalna linia zabudowy dla " Nieprzekraczalna linia zabudowy dla
A// obiektow nieprzeznaczony na pobyt obiektow przeznaczony na pobyt
ludzi ludzi

Wyciag z zapisdéw Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,, Dotzyca 1 “’uwalonego w
dniu 30.12.1998r. uchwata nr l1I/37/98, szczegdétowe ustalenia:

§4
8) linie rozgraniczajace tereny o roznym sposobie uzytkowania,
9) oznaczenia nieprzekraczalnych linii zabudowy od drog.
10) Wyznacza sie¢ ,,teren mieszkaniowo-ustugowy" oznaczony na rysunku planu symbolem ,,M/UT".

11) Okresla si¢ podstawowe przeznaczenie gruntow: pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wraz
z towarzyszacymi obiektami ustug turystyczno-wypoczynkowych.

12) Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1 dopuszcza sig:

13) lokalizacj¢ ustug komercyjnych (handel, gastronomia) jako uzupetniajgcych,

14) taczenie funkcji mieszkaniowej i ustugowej,

15) remonty, rozbudowe i modernizacj¢ istniejgcej zabudowy,

16) lokalizacje pola namiotowego,

17) lokalizacje malej architektury zwigzanej z wypoczynkiem,

18) lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej,

19) lokalizacje drog dojazdowych i miejsc postojowych niezbednych dla obstugi terenu.
4.Na terenie o ktorym mowa w ustepie 1 nie dopuszcza sig:

20) lokalizacji inwestycji w pasie 20 m od potoku Dotzyczka,

21) lokalizacji inwestycji szczeg6lnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz takich, ktére mogg
pogorszy¢ stan srodowiska,

22) zmiany siedlisk przyrody w pasie 20 m od potoku Dotzyczka

5.W stosunku do nowej zabudowy oraz budynkow przebudowywanych i modernizowanych na terenach,
o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢ nast¢pujace wymagania:

23) wysokos¢ budynkéw do 2 kondygnacji nadziemnych,

24) dostosowanie bryly budynku do architektury regionalnej (preferowany prostokatny rzut poziomy,
stromy dwuspadowy dach, w miar¢ jednorodny rodzaj pokrycia dachow),

25) miejsca postojowe i garaze w granicach wlasnych dziatek,

26) nieprzekraczalna linia zabudowy dla obiektow przeznaczonych na staly pobyt ludzi - 40,0 m od

krawedzi jezdni istniejacej drogi krajowej Tylawa - Cisng - Wotosate, dla obiektow nie przeznaczonych na
staty pobyt ludzi - 25 m od krawedzi jezdni w/w drogi.

§5
27) Wyznacza si¢ ,teren urzadzen infrastruktury technicznej" oznaczony na rysunku planu
"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOSCI
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symbolem ,,IT/EE".

28) Okresla si¢ podstawowe przeznaczenie gruntéw: strefa techniczna dla istniejacej sieci infrastruktury
technicznej (SN 15 KV)

29) Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1 dopuszcza sig:
30) lokalizacje¢ sieci urzadzen infrastruktury technicznej,
31) uzupelnienia zakrzewien,
32) rolnicze wykorzystanie gruntow.

4. Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1 nie dopuszcza sig:
33) wznoszenia budynkow,
34) sadzenia drzew.

§6
35) Wyznacza sie¢ ,,teren komunikacji' oznaczony na rysunku planu symbolem ,,KD"

36) Okresla si¢ podstawowe przeznaczenie gruntow: pas drogowy drogi krajowej nr 897 relacji Tylawa -
Cisng - Wotosate.

37) Na terenie, o ktérym mowa w ust. 1 dopuszcza si¢ lokalizacje:
38) urzadzen technicznych drog,
39) urzadzen i obiektow zwigzanych z utrzymaniem i obstuga ruchu,

40) sieci iurzadzen infrastruktury technicznej pod warunkiem nie naruszania wymagan okreslonych
odrebnymi przepisami dotyczacymi drog, a takze uzyskania zgody zarzadcy drog.

4.Na terenie, o ktorym mowa w ust. 1 nie dopuszcza si¢ wznoszenia budynkoéw i1 obiektow matej architektury.

Wg mapy zagrozenia powodziowego dziatka nie lezy w jego obszarze zagrozenia powodziowego.

Dziatka zabudowana budynkiem wybudowanym w oparciu o prawomocne pozwolenie na budowe z
dnia 08.04.2003r. znak AB.7351-2-14/03. Po zakonczeniu inwestycji wydano decyzj¢ PINP.7353-
2/14/04 z dnia 02.03.2005r. — pozwolenie na uzytkowanie przebudowanego budynku administracyjno
— mieszkalno — biurowego na restauracj¢ z cze$cig biurowo — mieszkalng na dziatce nr 118/2 w
miejscowosci Dotzyca.

7. ANALIZA RYNKU

7.1. Rodzaj rynku

dziatki zabudowane budynkami o charakterze restauracyjno-hotelowym, dziatki gruntowe
niezabudowane o przeznaczeniu mieszkalno — ustugowym turystyczno wypoczynkowym

7.2. Obszar rozpatrywanego rynku

grunty zabudowane budynkami o funkcji restauracyjno — hotelowej: obszar Polski potudniowej i
potudniowo — wschodniej, grunty niezabudowane: Gmina Cisna

7.3. OKkres badania cen

grunty zabudowane budynkami o funkcji restauracyjno — hotelowej od 2020 r. do dnia wyceny z
uwagi na matg ilo$¢ transakcji nieruchomos$ciami podobnymi, grunty niezabudowane 2 lata od dnia
wyceny

7.4. Charakterystyka rynku

Kazda nieruchomos$¢ charakteryzuje si¢ statym polozeniem. Niezmienna lokalizacja sprawia, ze wiele
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czynnikow zewnetrznych, zwlaszcza o charakterze lokalnym, odgrywa inaczej niz w przypadku
innych dobr — zasadniczg rolg w determinowaniu jej wartosci. Tym samym na warto$¢ nieruchomosci
wplywa nie tylko jej rodzaj i stan, ale w znacznym stopniu charakter otoczenia, w jakim si¢ ona
znajduje. Wynikajace z powyzszego roznice w wartosci pomigdzy poszczegolnymi nieruchomosciami
powodujg, ze rynek nieruchomosci rdézni si¢ w znacznym stopniu od innych rynkéw. Cechuj¢ si¢ on
stosunkowo matg liczbg sprzedajacych i kupujacych okreSlony rodzaj nieruchomosci o danej
lokalizacji. Dodatkowo podmioty funkcjonujace na nim charakteryzujg si¢ znaczng indywidualnoscia
zachowan, a warunki transakcji zwykle sg poufne.

Brak tatwo i powszechnie dostepnych zrodet informacji, charakterystycznych i majacych duze
znaczenie dla innych rynkéw (np. rynku kapitalowego 1 pienig¢znego), powoduje spowolnienie
procesow decyzyjnych i inwestycyjnych dotyczacych rynku nieruchomosci, a takze zwigksza ich
ryzyko. Przewazajaca czg¢$¢ transakcji obrotu nieruchomo$ciami ma charakter rynkowy, to znaczy
strony umowy kupna — sprzedazy sa od siebie niezalezne i dzialaja w sposob racjonalny, nie kierujac
si¢ szczegdlnymi motywami w sytuacji przymusowej. Nalezy jednak mie¢ przy tym $wiadomos¢, ze
inwestowanie na rynku nieruchomosci nie musi wynikaé tylko z dazenia do zaspokajania okre$lonych
potrzeb. Obserwowa¢ mozna takze zachowania spekulacyjne, ktore dodatkowo utrudniajg rozpoznanie
tego rynku. Cechg charakterystyczng odrdézniajaca omawiane transakcje od zawieranych na innych
rynkach, sg pewne okre§lone wymogi formalno — prawne, np. umowa kupna — sprzedazy w formie
akty notarialnego. Rynek nieruchomosci nie jest wolny od ingerencji panstwa, ktérego polityka moze
zarowno stymulowac jego rozwdj — przez preferencje podatkowe czy dofinansowanie kredytow na
cele mieszkaniowe, jak i ogranicza¢, np. przez ochron¢ gruntow rolnych i lesnych. Rozwoj rynku
nieruchomosci nie postepuje w sposdb rownomierny. Rozwija sie on bardziej dynamicznie w wielkich
osrodkach miejskich (gdzie dokonywana jest znaczna czg$¢ transakcji), a wolniej w mniejszych
miastach 1 na terenach wiejskich. Na trendy rozwojowe na rynku nieruchomos$ci oddziatuja w
znacznych stopniu zmiany koniunktury w gospodarce kraju i jego poszczegodlnych regionow. Istotne
znaczenie majg rowniez réznego rodzaju wahania na rynku finansowym, prowadzace do zmiennej
konkurencyjnosci lokat kapitatowych. Nie mozna doktadnie przewidzie¢ ksztattowania si¢ cyklow
koniunkturalnych na rynku nieruchomos$ci w przysztosci, ale Swiadomo$¢ ich istnienia i obserwacja
majgcych na nie wplyw czynnikdéw, pomaga w ocenie aktualnego i1 przysztego ryzyka inwestycyjnego.
Powyzsze wskazuje jak wiele czynnikdw ogranicza doktadne rozpoznanie rynku nieruchomosci i jak
roznorodne aspekty moga determinowac zwigzane z nim ryzyko. Nie istnieje jeden, pely zbior
informacji potrzebnych do wyceny nieruchomosci. Zrodta informacji charakteryzuja sie duzym
rozproszeniem przestrzennym i zroznicowaniem pod wzgledem zakresu i jakosci. Do podstawowych,
ktorych funkcjonowanie regulowane jest odpowiednimi aktami prawnymi, zaliczy¢ mozna w
szczegdlnosci: ksiegi wieczyste lub zbiory dokumentow dla nieruchomosci nie posiadajacych ksiegi
wieczystej, ewidencje gruntow i budynkdéw, tabele 1 mapy taksacyjne, mapy zasadnicze, geodezyjna
ewidencj¢ sieci uzbrojenia terenu, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, panstwowy
zasOb geodezyjny i kartograficzny, stawki szacunkowe gruntéw, wykazy prowadzone przez urzedy
skarbowe. W chwili obecnej, sposrod wymienionych zrodetl informacji, najwigksze znaczenie posiada
ewidencja gruntéw i1 budynkdéw, ksiegi wieczyste, plan zagospodarowania przestrzennego oraz
informacje o cenach transakcyjnych z rynkow lokalnych. Kolejnymi zrodtami sa: opracowania
statystyczne (np. dane oglaszane przez Glowny Urzad Statystyczny), zbiory jednostkowych
wskaznikéw cenowych z budownictwa, katalogi naktadow rzeczowych, dokumentacje techniczne i
projektowe, zbiory danych bgdace w posiadaniu firm ubezpieczeniowych, zbiory danych o cenach i
warto$ci nieruchomosci bgdace w posiadaniu jednostek administracji rzadowej, samorzadowe;j,
publikacje i opracowania placowek naukowo-badawczych, itp. Podstawg umieszczenia informacji w
bazie danych sg takze bezposrednie obserwacje i badania rynku oraz poszczegolnych parametrow
rynkowych (w ujeciu statycznym jak i dynamicznym) majgce wplyw na warto$¢ nieruchomoscei i
zwigzane z nim ryzyko rynkowe. Dlatego tez okreslajac wartos¢ nieruchomosci trzeba opieraé si¢
przede wszystkim na obserwacji lokalnych rynkéw nieruchomosci, ktore sg obszarowo mate i w
zasadzie zawsze charakteryzujg si¢ specyficznymi uwarunkowaniami. Konieczne jest wigc posiadanie
odpowiedniej wiedzy o tym rynku, gdyz jego stan i dokonujace si¢ na nim zmiany oddzialowuja na
ponoszone ryzyko inwestora, a tym samym na warto$¢ nieruchomosci. Na rynku lokalnym najwigksza
popularno$cig ciesza si¢ nieruchomosci posiadajace najlepsza lokalizacje. Lokalizacja jest
podstawowym atrybutem nieruchomos$ci. Lokalizacja ta jest mierzona sgsiedztwem, mozliwoscig
dojazdu, perspektywami rozwoju. W cenie sprzedazy oczywiscie wpltyw ma takze stan techniczny
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obiektow, ale nie jest on decydujagcym elementem. W dzisiejszych czasach, przy nowych
technologiach budowy modernizacja lub remont budynkow nie nastrecza duzych trudnosci, jesli
oczywiscie konstrukcja obicktow jest w do§¢ dobrym stanie.

Z uwagi na brak nieruchomo$ci poréwnawczych roznigcych sie tylko jedna cecha, wplyw
poszczegdlnych wag na warto$¢ nieruchomosci zostat okreslony w niniejszym operacie na podstawie
przeprowadzonego badania rynku - preferencji nabywcdéw, co pozwolito okreslic, wpltyw
poszczegdlnych cech na cene nieruchomosci.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY

NIERUCHOMOSCI
L.p. Lokalizacja l:z::/ i’)ngv :;Z;;{k: Cena transakcji
1 | Rudua Mata 27-10-2022 | 1484,5Tm’ | 11600000 7t
rep. 7854/2022| 7506 m 7 814,03 z4/m
> | Zatwarnica 01-08-2022 | 1782,00m’ | 3646300 21
rep. 6127/2022| 24862m> | 2 046,18 zt/m
3 | Solina 13-062022 | 163616 | 14 741 600 21
rep. 5067/2022 11768 m’ | 9 009,88 zbm
, .| 01-06-2022 | 979,06 m 1 599 000 zt
4 | Sokolow Malopolski |\ "> 1640002 9309 m? 1 633,20 zt/m’
s | Krosno 25-05-2022 | 879.64m’ 1100 000 2t
rep. 3327/2022] 1402 m 1 250,51 zm
s | Siedliska 05-05-2022 | 2793,00 r2n2 731850024
rep. 2956/2022/ 9625 m 2 620,30 zt/m
7 | Lezaisk 25-08-2021 | 834,00 r2n2 2050 000 21
rep. 6392/2021] 619 m 2 458,03 zt/m
s | Wielicaka 22-07-2021 | 604,35 rr212 1860000 21
rep. 3445/2021 1024 m 3 077,69 zt/m
9 | Crorsatyn 16-07-2021 | 1917.00m” | 5000000 71
rep. 2224/2021| 4889 m 2 608,24 z4/m
10| Przytckéw 01-06-2021 | 3362,00m’ | 13060634 2t
rep. 3293/2021 - 3 884,78 zb/m
11 | Ratajow 29-04-2021 | 794,16 m’ 1648 140 71
rep. 1305/2021| 2046 m 2 075,32 z4/m
12 | Kegosomice 26-03-2021 | 502,98 m’ 1700 000 2t
rep. 1535/2021] 2924 m 3 379,86 zb/m
13| Sarzyna 21-01-2021 | 520,00 mz 21222427
rep.298/2021 | 11426m® | 4081,23 ztm
14| Jasionka 22-12-2020 | 900,00 mz 3500 000
rep. 4911/2020, 33500m® | 3 888,89 z/m
15 | Wadowice 04-12-2020 | 799,93 rr212 2400000 21
rep. 4865/2020  3032m’ | 300026 zt/m
. 18-11-2020 | 479,00 m 800 000 zt
16| Wilcza Wola rep. 4802/2020 4849 m® | 1670,15 zb/m’
17| Tasionka 24-06-2020 | 4660.00m’ | 6500 000 zI_
rep. 5002/2020, 9970 m 1 394,85 zb/m
18| Smerek 30-04-2020 | 325,00 m’ 950 000 2t _
rep. 2685/2020, 5949 m 2 923,08 zt/m

Dla analizowanego rynku przyjeto:
Cinax = 9 009,88 zt/m’ - nr 3
Cuin = 1 250,51 zt/m” - nr 5

AC = Cmax - Cmin =

7 759,37 zt/m’

"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOSCI




str. 12

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji 20,0 %
2. Powierzchnia dziatki 20,0 %
3. Stan techniczny budynku 20,0 %
4. Standard wykonczenia 15,0 %
5. Dodatkowa infrastruktura na gruncie 25,0 %
SUMA: 100,0 %
Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych
L.p. Ocena’ | Opis
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji
za najbardziej atrakcyjne uznaje si¢ lokalizacje na terenach o duzym potencjale
bardzo atrakcyjna | turystycznym w miejscowosciach uzdrowiskowych, turystycznych i
wypoczynkowym
typowa pozostate miejscowosci
2. | Powierzchnia dziatki

bardziej atrakcyjna | dziatka o powierzchni powyzej 5000 m. kw.

mniej atrakcyjna | dziatka o powierzchni ponizej 5000 m. kw.

3. Stan techniczny budynku

budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowanej. Prace remontowe
i konserwatorskie przeprowadzane regularnie. Poszczegolne elementy budynku

zadawalajacy utrzymane poprawnie. Celowy jest remont biezacy, polegajacy na drobnych
naprawach, uzupetnieniach lub konserwacji i impregnacji. Stopien zuzycia 16-
30%
Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej - murowane;j. Prace remontowe
Sredni i konserwatorskie niewykonywane regularnie. W poszczegdlnych elementach

budynku widoczne uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu.
Celowy jest remont. Stopien zuzycia 31-50%

4. Standard wykonczenia
Budynek nowy lub po generalnym remoncie, $ciany ocieplone z tynkiem
lepszy szlachetnym, tazience oraz WC ptytki ceramiczne, $ciany szpachlowane
szpachlg gipsows, stolarka nowego typu
Budynek wymaga od§wiezenia, wymieniona stolarka okienna , na podlodze
Sredni parkiet wymaga cyklinowania i malowania lub panele, ptytki w tazience oraz

WC starego typu

5. | Dodatkowa infrastruktura na gruncie

na dzialce znajduje si¢ dodatkowa infrastruktura w postaci zabudowy
rekreacyjnej lub funkcja budynku jest szersza niz tylko restauracyjno - hotelowa
(biurowa)

typowa zabudowa o charakterze restauracyjnym lub restauracyjno mieszkalnym
(hotelowym) bez rozszerzenia funkcji

bardziej atrakcyjne

typowe

*
- pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY

GRUNTU
L.p. Lokalizacja l?:;a/ Pow. dzialki | Cena transakcji
. 02-11-2022 ) 290 000 zt
1| Wetlina rep. 3768/2022| 2271 ™ 112,80 2t/m’
30-03-2023 ) 119 500 zt
2 | Smerek rep. 8582023 | 1199 M 100,00 zb/m’
. 04-03-2023 ) 295 000 zt
3 | Cisna rep. 12232023 /133 41,23 zbm’
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Dla analizowanego rynku przyjeto:

4 | Strzebowiska rjg_ggiz/%; 1008 m* 112%)?0?)6;)1 /frlf
5 | Strzebowiska rgs_gé_zz/gé; 1536 m’ 1115;?130201 /ﬁz
6 | Lisma ep 303 29 7
7 | Cisna rei).9-71322_§/0220222 1740 m’ 2%)3,1027;1;112
§ | Ciona e
9 | Cisna ref).7-91108_ ;/0220222 118 m’ 182823232 i173n2
10, Cisna repat30202 208 Dy
11 | Strzebowiska rzef)-. 1323_ 58/2211 1 0895 m’ i 0144?2 4023;12
12 | Strzebowiska 25-11‘13;)2.021 8700 m* 6524 35 07 i?/rfz
11407/2021 ’
13| Smerek B T P
14 | Strzebowiska reif"3°899' 5220121 10000 m? 6611} 55 (Z)?/ Iffz
15 | Smerek rep 372021 24| o5y
16 | Strzebowiska re?)‘.‘-20892_ 32/0220121 9129 m’ 295’390 2?/5112
17 Cisna e R T

Crax = 202,05 zt/m?” - nr 7
Cpin = 41,23 Z/m” - nr 3

AC = Cpax - Conin = 160,82 zt/m?

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku

L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1. Potozenie (strefa) 20,0 %
2. Sasiedztwo 20,0 %
3. Powierzchnia 20,0 %
4. Cechy geometryczne 20,0 %
5. | Uzbrojenie 20,0 %
SUMA: 100,0 %
Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych
L.p. Ocena’ | Opis
1. Potozenie (strefa)
bardziej atrakeyjne pqlto:r}ie atqucyjne W st'rukturze pr;estrzennej, gminy Cisna lub miejscowosci
objawiajace wickszym zainteresowaniem turystow
. polozenie typowe w miejscowosci o typowej, cho¢ mniejszej atrakcyjnosci lub w
przecigtne S - .
Cisnej jednak na jej obrzezach
2. Sasiedztwo

bardzo dobre

w bezposrednim sgsiedztwie rzeki, jeziora, co podnosi walory uzytkowe
nieruchomosci
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korzystne typowe sgsiedztwo gruntéw zabudowanych lub niezabudowanych, lasu... itp.
3. Powierzchnia
bardziej korzystna | dziatka o powierzchni do 5000 m. kw.
mniej korzystna dziatka o powierzchni powyzej 5000 m. kw.

4. | Cechy geometryczne

dobre ksztait regplarny, zblizony do prostokata, nie ogranicza mozliwosci

inwestycyjnych

gorsze ksztalt nieregularny, ograniczone mozliwosci inwestycyjne
5. | Uzbrojenie

lepsze na dzialce lub w poblizu co najmniej energia elektryczna

gorsze media w oddaleniu

¥
- pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza

8. SPOSOB WYCENY

8.1. Rodzaj okreslanej wartoSci

Z uwagi na cel wyceny w niniejszym operacie, jako podstawe wyceny przyjeto warto$¢ rynkowa dla
aktualnego sposobu uzytkowania.

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci zostata okre§lona zgodnie z Rozporzadzeniem
Rady Ministroéw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. poz. 555 z 2021 roku z p6zniejszymi zmianami).

8.2. Wyboér podejscia, metody i techniki szacowania

Wartos¢ wiaty gilowej oszacowano w podejsciu kosztowym. Stosownie do art. 153 ust. 3 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., podejscie kosztowe stosuje si¢ do okreslania
warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia
pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci.

Podejscie kosztowe stosuje si¢ wowczas, kiedy potencjalny nabywca nieruchomos$ci nie bedzie
sklonny zaptaci¢ za nieruchomos$¢ wigcej niz wynosza koszty odtworzenia nieruchomosci
budynkowej, wybudowanej w takiej samej technologii i funkcji z uwzglednieniem lokalizacji i stopnia
zuzycia technicznego budynku. Za koszt odtworzenia czeséci sktadowych gruntu przyjmuje si¢ kwote
rowng kosztom odtworzenia czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i
materialow z uwzglednieniem kosztow dokumentacji i nadzoru, pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych
cze$ci sktadowych.

Zgodnie z rozporzadzeniem:

,»$ 20. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow odtworzenia i metodg kosztow zastgpienia.
§ 21. 1. Przy okre$laniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktérym
mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje si¢ wartos¢ rynkowag gruntu o takich samych cechach.

2. Za koszt odtworzenia cze$ci skladowych gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy,
przyjmuje si¢ kwote rowng kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastgpienia, pomniejszong o
warto$¢ zuzycia tych czesci sktadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla si¢ koszty odtworzenia czgsci sktadowych gruntu
przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktoére wykorzystano do wzniesienia lub
powstania tych czesci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla si¢ koszty zastgpienia czgsci sktadowych gruntu
cze$ciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majg czgsci
sktadowe, ktorych wartos$¢ okresla sig, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych

"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOSCI



str. 15

technologii i materiatow.

§ 23. 1. Metode kosztow odtworzenia lub kosztéw zastgpienia stosuje si¢ przy uzyciu techniki
szczegotowej, techniki elementdéw scalonych albo techniki wskaznikowej.

2. Przy uzyciu techniki szczegdtowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla si¢ na
podstawie ilo$ci niezbednych do wykonania robot budowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.

3. Przy uzyciu techniki elementéw scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastgpienia okresla si¢
na podstawie ilosci scalonych elementéow robot budowlanych oraz cen scalonych elementow tych
robot.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla si¢ jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby
jednostek odniesienia, dla ktorych ta cena zostala ustalona. Technik¢ wskaznikowa mozna stosowac
tylko wtedy, gdy obiekty, ktorych wartos¢ okresla si¢, sg porownywalne z obiektami, dla ktorych
znane sg ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktérych mowa w ust. 2—4, uwzglednia si¢ koszty dokumentacji i nadzoru.”

Metodologia wyceny porownywania parami:

Metoda poréwnywania parami polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o
okreslonych cechach poprzez jej porownanie kolejno z co najmniej trzema nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. W ten sposob
dokonuje si¢ korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomosci pod katem roéznic pomigdzy nimi
wynikajacych z odmiennosci cech i wag.

Szczegdlowa procedura wg standardu.

1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$¢, poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomo$ci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

4, Wybdr do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem

cech rynkowych do nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny, ktorych ceny sa
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki.

5. Utworzenie par poréwnawczych nieruchomo$ci, w ktorych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

6. Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglgdnienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomigdzy nieruchomos$cig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi.

7. Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sumg¢ poprawek.

8. Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomo$ci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z

wartosci uzyskanych z porownan w poszczegdlnych parach lub
sredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

9. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI RYNKOWEJ
NIERUCHOMOSCI

9.1.Warto$¢ nieruchomosci

Zestawienie par porownawczych

Para nr 1 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 18)

Lokalizacja: Smerek, gm. Cisna; pow. 325,00 m’
Opis: Kompleks 2 dzialek gruntu o lacznej pow. 0,5949 ha (pr. wi.) zabudowany budynkiem
gastronomicznym z pokojami o pow. uzytk. 325 m2, powierzchni zabudowy 196m2, budynek o
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konstrukcji tradycyjnej murowanej, o 4-kondygancyjny, w tym poddasze, wolnostojacy, stan
techniczny: zadowalajacy, standard wykonczenia: sredni, nieruchomos$¢ nicogrodzona, na dziatce przy
budynku urzadzony parking dla klientéw obiektu o nawierzchni z kostki betonowej, dojazd do

nieruchomosci drogg o nawierzchni asfaltowej (lokalizacja jest wielkiej petli bieszczadzkiej).

Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 18:
W, =2 923,08 zt/m’ + 0,00 zt/m” = 2 923,08 zt/m’

Para nr 2 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscig nr 2)

Lokalizacja: Zatwarnica, gm. Lutowiska; pow. 1782,00 m’

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 18 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji typowa typowa 1551,87 zt 0,00 zt
2. | Powierzchnia dziatki bardziej atrakcyjna | bardziej atrakcyjna | 1 551,87 zt 0,00 zt
3. | Stan techniczny budynku zadawalajacy zadawalajacy 1 551,87 zt 0,00 zt
4. | Standard wykonczenia Sredni Sredni 1 163,91 zt 0,00 zt
5. | Dodatkowa infrastruktura na typowe typowe 1939842 | 0,002t
gruncie
SUMA: 0,00 zt

Opis: Dziatka gruntu o pow. 2,4862 ha (pr. wt.) zabudowana budynkiem hotelowym z restauracja o
pow. uzytk. 1782 m2, wolnostojacym 3-kondygnacyjnym, podpiwniczonym o powierzchni zabudowy
496m2 wybudowanym w 1979r.,
nieruchomos$¢ nieogrodzona, na dzialce przy budynku urzadzony parking dla klientéw, dojazd do

stan techniczny: S$redni, standard wykonczenia: S$redni,

nieruchomosci drogg publiczng zapewniony. Dodatkowo na dzialce znajdujg si¢ budynki

techniczne/gospodarcze w tym 2-kondygancyjny nie podpiwniczony o pow. zabudowy 337m?2

wybudowany w 1984r. i drugi o pow. zabudowy 58 m2 wybudowany w 1984r.

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomosé nr 2 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji typowa typowa 1 551,87 zt 0,00 zt
2. | Powierzchnia dziatki bardziej atrakcyjna | bardziej atrakcyjna | 1 551,87 zt 0,00 zt
3. | Stan techniczny budynku zadawalajacy Sredni 1551,87zk | 1551,87 zt
4. | Standard wykonczenia Sredni Sredni 116391 zt 0,00 zt
5. | Dodatkowa infrastruktura na typowe typowe 19398421 | 0,00zt
gruncie
SUMA: 1551,87 zt

Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 2:
W, =2 046,18 zt/m’ + 1 551,87 zZb/m* = 3 598,05 zl/m’

Para nr 3 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 11)

Lokalizacja: Ratajow, gm. Stomniki; pow. 794,16 m’

Opis: Dziatka gruntu o pow. 0,2046 ha (pr. wt.) zabudowana budynkiem gastronomicznym o pow.
uzytk. 794,16 m2, budynek o konstrukcji tradycyjnej murowanej, parterowy z uzytkowym poddaszem,
wolnostojacy, stan techniczny: dobry, standard wykonczenia: $redni, nieruchomos$¢ nieogrodzona, na
dziatce przy budynku urzadzony parking dla klientow obiektu o nawierzchni z kostki betonowej,
dojazd do nieruchomosci droga o nawierzchni asfaltowej (lokalizacja jest drodze krajowej nr DK7).

"PROSPERITA" WYCENA NIERUCHOMOSCI



str. 17

Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 11:
W; =2 075,32 zt/m’ + 3 103,74 zb/m* = 5 179,06 zt/m’

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 11 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Atrakcyjno$¢ lokalizacji typowa 1 551,87 zt 0,00 zt
2. | Powierzchnia dziatki bardziej atrakcyjna mniej atrakcyjna 1551,87zk | 1551,87 zt
3. | Stan techniczny budynku zadawalajacy $redni 155187zt | 1551,87 zt
4. | Standard wykonczenia Sredni Sredni 116391 zt 0,00 zt
5. | Dodatkowa infrastruktura na typowe typowe 1939842 | 0,002t
gruncie
SUMA: 3103,74 zk

Para nr 4 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 12)

Lokalizacja: Krzeszowice, gm. Krzeszowice; pow. 502,98 m’

Opis: Dziatka gruntu o pow. 0,2924 ha (pr. wl.) zabudowana budynkiem hotelowo-restauracyjnym
,,Willa Sorrento”o pow. uzytk. 502,98 m2, budynek wykonany w konstrukcji tradycyjnej murowanej,
dwukondygnacyjny, catkowicie podpiwniczony, wolnostojacy, stan techniczny: dobry, standard
wykonczenia: wysoki, nieruchomo$¢ catkowicie ogrodzona, na dzialce przy budynku urzadzony
parking dla klientoéw obicktu o nawierzchni z kostki betonowej, dojazd do nieruchomos$ci drogg o
nawierzchni asfaltowej (lokalizacja jest drodze krajowej nr DK79).

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 12 L Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji typowa typowa 1 551,87 zt 0,00 zt
2. | Powierzchnia dziatki bardziej atrakcyjna mniej atrakcyjna 155187zt | 1551,87 zt
3. | Stan techniczny budynku zadawalajacy zadawalajacy 1 551,87 zt 0,00 zt
4. | Standard wykonczenia Sredni lepszy 116391zt | -1163,91 zt
5. | Dodatkowa infrastruktura na typowe typowe 1939847k | 0,00zt
gruncie
SUMA: 387,96 zt

Warto$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 12:
W, =3 379,86 zt/m’ + 387,96 zt/m’ = 3 767,82 zl/m’

Para nr 5 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 13)

Lokalizacja: Sarzyna, gm. Nowa Sarzyna; pow. 520,00 m?

Opis: Dzialka gruntu o pow. 1,1426 ha (pr. wl) zabudowana budynkiem kregielni z hotelem, o pow.
zabudowy 640 m2, 2- kondygn,. pow. uzytk. 520 m2, jako obiekt wolnostojacy, w stanie technicznym
srednim, bez dodatkowych, teren wokét budynku utwardzony i przygotowany pod parking, dostep do
drogi publicznej zapewniony.

Warto$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 13:
Ws =4 081,23 zt/m’ + 0,00 zl/m’ = 4 081,23 zt/m’

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos¢ nr 13 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji typowa typowa 1 551,87 zt 0,00 zt
2. | Powierzchnia dziatki bardziej atrakcyjna | bardziej atrakcyjna | 1 551,87 zt 0,00 zt
3. | Stan techniczny budynku zadawalajacy zadawalajacy 1 551,87 zt 0,00 zt
4. | Standard wykonczenia Sredni Sredni 1 163,91 zt 0,00 zt
5. | Dodatkowa infrastruktura na typowe typowe 1939847k | 0,00zt
gruncie
SUMA: 0,00 zt
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OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:

Srednia warto$¢ rynkowa 1m” nieruchomosci:

(2923,08 zt + 3 598,05 zt + 5 179,06 zt + 3 767,82 zt + 4 081,23 zt) / 5 =3 909,85 zt

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci: 362,60 m?*3 909,85 Am>=1417712 z

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 1417 712 zi

Stownie: jeden milion czterysta siedemnascie tysigcy siedemset dwanascie ztotych

9.2.Wartos$¢ gruntu dzialki nr 118/2

Zestawienie par poréownawczych

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

Lokalizacja: Wetlina; pow. 2571 m’

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 1 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Polozenie (strefa) przecietne bardziej atrakcyjne 32,16 z -32,16 zt
2. | Sasiedztwo bardzo dobre bardzo dobre 32,16 zt 0,00 zt
3. |Powierzchnia mniej korzystna bardziej korzystna 32,16 z -32,16 zt
4. | Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zt 0,00 zt
5. | Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zt 0,00 zt
SUMA: -64,32 7t
Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 1:
W, = 112,80 zl/m” - 64,32 zl/m” = 48,48 zt/m’

Para nr 2 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 10)

Lokalizacja: Cisna, gm. Cisna; pow. 2038 m’

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 10 Zakres Poprawki

wyceniana kwotowy
1. | Potozenie (strefa) przecietne bardziej atrakcyjne 32,16 zt -32,16 zt
2. | Sasiedztwo bardzo dobre korzystne 32,16 zt 32,16 zt
3. | Powierzchnia mniej korzystna bardziej korzystna 32,16 zt -32,16 zt
4. | Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zt 0,00 zt
5. | Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zt 0,00 zt
SUMA: -32,16 zt

Warto$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 10:
W, = 120,22 zt/m” - 32,16 zZl/m’ = 88,06 z/m’

Para nr 3 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 12)

Lokalizacja: Strzebowiska; pow. 8700 m’
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L.p. Cechy rynkowe N1eruch9mosc Nieruchomos$¢ nr 12 Zakres Poprawki
wyceniana kwotowy
1. | Potozenie (strefa) przecietne przecietne 32,16 zt 0,00 zt
2. | Sasiedztwo bardzo dobre korzystne 32,16 zt 32,16 zt
3. | Powierzchnia mniej korzystna mniej korzystna 32,16 zt 0,00 zt
4. | Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zt 0,00 zt
5. | Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zt 0,00 zt
SUMA: 32,16 z1
Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 12:
W; = 62,50 zZb/m’ + 32,16 zb/m” = 94,66 zt/m’

Para nr 4 (poréwnanie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscia nr 16)

Lokalizacja: Strzebowiska; pow. 9129 m’

L.p. Cechy rynkowe Nleruch?mosc Nieruchomos$¢ nr 16 Zakres Poprawki

wyceniana kwotowy
1. | Polozenie (strefa) przecietne przecigtne 32,16 z 0,00 zt
2. | Sasiedztwo bardzo dobre korzystne 32,16 zt 32,16 zt
3. |Powierzchnia mniej korzystna mniej korzystna 32,16 z 0,00 zt
4. | Cechy geometryczne dobre dobre 32,16 zt 0,00 zt
5. | Uzbrojenie lepsze lepsze 32,16 zt 0,00 zt
SUMA: 32,16 z1

Wartos$¢ z poréwnania z nieruchomoscia nr 16:
W, = 49,29 zt/m’ + 32,16 zt/m* = 81,45 zl/m’

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:

Srednia warto$¢ rynkowa 1m” nieruchomosci:

(48,48 7t + 88,06 zt + 94,66 zt + 81,45 zt) / 4 = 78,16 zt
Wspélezynnik korekeyjny (K): 0,90

Warto$¢ rynkowa (Cg, * K): 78,16 ZA/m* * 0,95 = 74,25 zt/m*
Stosuje wspotczynnik korekcyjny K = 0,95 z uwagi na wylgczenie z zabudowy czes$ci gruntu przez
przebiegajaca wzdtluz dziatki w osi potudniowy wschod- potocny zachod sieci elektrycznej
podwyzszanego napigcia, a ponadto stosunkowo duze obszary dopuszczalnej linii zabudowy dla
obiektow przeznaczonych na pobyt ludzi, ktore takze wylgczajg obszar z zabudowy.

Warto$é rynkowa nieruchomosci: 9400 m” * 70,34 zt/m” = 661 196 zt

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 697 969 zi

Slownie: szeséset dziewiecdziesiat siedem tysiecy dziewigCset szescdziesiat dziewie¢ ztotych

9.3. Warto$¢ wiaty gilowej

Wartos¢ budynku mieszkalnego oszacowano w podejsciu kosztowym, metodg kosztow odtworzenia
technikg elementow scalonych na podstawie Katalogu Cen Jednostkowych Robét i Obiektéw
Inwestycyjnych BISTYP I kw. 2023r. uwzgledniajac zuzycie techniczne i funkcjonalne na poziomie
15%, wspotczynnik regionalny dla woj. podkarpackiego 0,94 oraz koszty dokumentacji i nadzoru 3%.
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Ip Opis robot P:v“jli:pv‘vla :':I.:.:‘..V Obmiar | . CI ena - Cena w zi
1 |Roboty ziemne BCO0I.9.009 m2 14,80 28,44 421
2 |Roboty stanu "0" BCOI.9.009 m2 14,80 208,59 3 087
3 |Wiezba dachowa, konstrukcja wiaty, pokrycie dachu BCOI.9.009 m2 14,80 562,31 8 322
4 |Wspbtczynik regionalny dla woj. podkarpackiego 0,94
5 |Koszty dokuemnatcji i nadzoru 0,03
6 [Zuzycie techniczne i funkcjonalne 0,15
Obiekt ogotem: 973

Slownie: dziewig¢ tysigcy siedemset trzydziesci sze$¢ ztotych

9.4. Warto$¢ budynku restauracji z cze$cig biurowo — mieszkalna

Wartos$¢ rynkowa budynku: 1417 712 zt — 697 969 zt — 9 736 zt = 710 007 zt

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 710 007 z}

Stownie: siedemset dziesig¢ tysiecy siedem ztotych

11. OCENA WYNIKU WYCENY

Okreslona w wycenie wartos¢ prawa wilasnosci nieruchomosci jest warto$cig rynkowg, poniewaz
zostata okreslona na podstawie wnikliwej analizy danych uzyskanych z rynku dotyczacego cen
nieruchomosci podobnych. Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ prawa jest najbardziej
prawdopodobng ceng mozliwag do uzyskania aktualnie na rynku lokalnym przy zalozeniu, ze strony
transakcji sa od siebie niezalezne, nie dzialajg w sytuacji przymusowej i uptyngt okres niezbednego
wyeksponowania nieruchomo$ci na rynku przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy oraz czas
potrzebny do wynegocjowania warunkéw umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan
rynku. Ceny poszczegdlnych czastkowych elementéw sktadajgcych sie¢ na taczne oszacowanie
mieszczg si¢ w granicach przedzialu cenowego ustalonego przez popyt i podaz na rynku, co moze

tylko potwierdza¢ poprawnos¢ sporzadzenia wyceny.
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Niniejsza opinia zostala sporzadzona zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym
nieruchomosci, zgodnie z przepisami prawa oraz zgodnie ze Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcdw Majatkowych.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za ukryte wady lub utajnione fakty mogace miec
wplyw na wycene.

Przyjeta w opinii ocena stanu technicznego nie stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.
Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje przekazane przez
Zleceniodawcg.

Niniejsza opinia moze by¢ wykorzystana wylgcznie do celéow, dla ktorych zostata
sporzadzona.

Opinia nie moze by¢ opublikowana w catosci lub czegsci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

Wykorzystanie opinii w terminie przekraczajacym 12 miesigcy wymaga jej aktualizacji.

Zag6rz, 21.07.2023 1.

13. ZALACZNIKI

NN DN R W=

. ksigga wieczysta nieruchomosci prowadzona przez Sad Rejonowy w Sanoku,
. Wypis z rejestru gruntow,

. mapa ewidencyjna,

. wyciag z inwentaryzacji budowlanej,

. rZuty parteru i piwnic,

. decyzja — pozwolenie na uzytkowanie,

. dokumentacja fotograficzna.
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