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1. Cel wyceny

Sprzedaz
nieruchomosci
1

X

Optaty za uzyt. wieczyste lub trwaly

zarzad

Ksiggowo-
podatkowy

2. Polozenie nieruchomosci

Gmina
(miasto):
Chorkowka,
Krosno

Obreb
ewidencyjny:
Szczepancowa,
Krosno obr 3

Ul. Lotnikow Nr dziatki (numery grupy dzialek): 318/30,318/31,
356/3, 356/6, 334/5, 334/4, 354/2, 355/2, 318/13, 356/4,
356/5, 356/7 i 356/8 potozone w Szczepahcowej oraz
dziatki nr ew 361/1, 362/5, 362/6, 362/3, 362/2, 362/1
potozone w Kro$nie

3. Opis nieruchomosci

Nr dziatki Rodzaj Funkcja dominujaca wg Uzbrojenie dziatki’ Wartos¢ gruntu
nieruchomosci | miejsc. planu
2 zagospodarowania

318/30,318/31, Nieruchomos¢ Tereny dziatalnosci X- Sie¢ wodociggowa,

356/3, 356/6,
334/5, 334/4 ,
354/2, 355/2,
318/13, 356/4,
356/5, 356/7 i
356/8
potozone w
Szczepancowe;j
oraz dziatki nr
ew 361/1,
362/5, 362/6,
362/3, 362/2,
362/1 potozone
w Krosnie

gruntowa
niezabudowana i
zabudowana
budynkami
komercyjnymi i
budowlami
Prawo
wieczystego
uzytkowania
gruntu wraz z
prawem
odrgbnej
wlasnosci
budowli

produkcyjnej, sktady,
magazyny

x- Lokalne ujecie wody,
X- Sie¢
elektroenergetyczna
220V,

X-Sie¢
elektroenergetyczna
380V,

X- Sie¢ cieptownicza,

X- Sie¢ gazowa,

x- Kanalizacja sanitarna
sieciowa,

- Kanalizacja sanitarna
lokalna,

X- Sie¢ telefoniczna,

- TV kablowa,

x- Kanalizacja burzowa

Laczna wartosé rynkowa nieruchomosci: 20.871.000 zi

(dwadzie$cia milionéw osiemset siedemdziesiat jeden tysiecy zl)

Data 25.01.2023 r.

tw odpowiednim polu nalezy wstawi¢ znak ,,X”, w pozostatych znak ,,—,,.

2 Odpowiednig liczbe nalezy wyrdznié poprzez obwiedzenie.
3 Uzbrojenie istniejace nalezy oznaczyé przez obwiedzenie odpowiednich liczb, za$ uzbrojenie mozliwe do podtgczenia
— przez podkreslenie odpowiednich liczb.
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1. PODSTAWY FORMALNE ORAZ PRZEDMIOT | ZAKRES
WYCENY

1.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng stanowi umowa zawarta dnia 06.12.2022 r w Kro$nie
pomiedzy autorem operatu, a Zamawiajagcym. Zmawiajagcym wyceng jest Syndyk
Masy Upadtosci.

1.2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

e prawo wieczystego uzytkowania dziatek o nr: 361/1, 362/5, 362/6, 362/3,
362/2,362/1 o tacznej powierzchni  0,4598 ha wraz z prawem odrebnej
wlasnosci budowli potozonych w Krosénie przy ul Lotnikow

« prawo wlasnosci gruntu dziatek 318/30, 318/31, 356/3, 356/6 ,334/5, 334/4 0
tacznej powierzchni 2,3436 ha zabudowanych budynkami biurowo-
produkcyjno — magazynowymi potozonymi w Szczepancowe;j

« prawo wiasnos$ci gruntu niezabudowanych dziatek 354/2, 355/2, 318/13,
356/4, 356/5,356/7, 356/8 o tacznej powierzchni 0,1831 ha potozonych
w Szczepancowe]

Dla nieruchomo$ci prowadzone sg KW Nr KS1K/00076204/6,
Nr  KS1K/00068007/6, KS1K/00069473/0,  KS1K/00070811/2  oraz
KS1K/00017599/0.

1.3. Cel wyceny

Niniejszg wyceng okres§lono warto§¢ rynkowa w/w nieruchomosci do
sprzedazy przez Syndyka.

1.4. Podstawy prawne

1.Ustawa Kodeks Cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 (Dz. U. 1964 Nr 16 poz. 93), Dz.
U. z 2022 r. poz. 1360..

2.Ustawa Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 roku (Dz. U.
1964 Nr 43 poz. 296 ) Dz. U. z 2021 r. poz. 1805, 1981, 2052, 2262, 2270, 2289,



2328, 2459, 2 2022 r. poz. 1, 366, 480, 807, 830, 974, 1098, 1301, 1371, 1692, 1855,
1967.

3. Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku (Dz. U.
1997 Nr 115 poz. 741 ) Dz. U. z 2021 r. poz. 1899, z 2022 r. poz. 1846.

4. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego Dz.U. 2021 poz 555.

5. Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych przyjete przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych

6. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 r.,
Dz.U. 2003 Nr 80 poz. 717, Dz. U. z 2022 r. poz. 503, 1846.

7. Prawo upadtosciowe z dnia 28 lutego 2003 r. / Dz.U.03.60.535, Dz. U. z 2022 r.
poz. 1520

1.5. Zrédla informacji i wykorzystane materialy

1) Zrédla informacii:

= Ksiggi Wieczyste

= Wypisy z rejestru gruntéw;

= Kopia z mapy ewidencyjnej gruntéw;

»  (Ogledziny nieruchomos$ci zabudowanych 1 niezabudowanych,

= Informacje uzyskane od Zleceniodawcy;

» |Informacje uzyskane z Urzedu Miasta Krosna, Urzedu Gminy
Chorkéwka oraz Starostwa Powiatowego W Krosnie;

» Informacje uzyskane z lokalnego rynku obrotu nieruchomos$ciami.

2) Literatura fachowa

1. Wycena nieruchomosci — Zasady i procedury — R. Cymerman i A. Hopper —
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, Warszawa 2005 rok.

2. Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego —
M. Prystupa — Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych,
Warszawa 2003 rok.

3. Wycena nieruchomosci — Z. J. Boczek — Currenda Sp. Z.0.0., Sopot 2001 r.

4. Wycena mienia — M. Prystupa — Centrum Informacji Menadzera, Warszawa
2000 rok.

5. Nieruchomo$¢ a rynek — E. Kucharska- Stasiak — Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2000 rok.




1.6. OKkreslenie istotnych dat dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny 25.01.2023 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 25.01.2023 r.
Data, na ktorg okreslono i1 uwzgledniono w wycenie stan 13.01.2023 r.

przedmiotu wyceny

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 06-12-2021, 13-01-2023 r.

2. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

2.1. Stan prawny

Nieruchomosci gruntowe podlegajace wycenie potozone s3 w miejscowosci
Krosno obr¢b 3, oraz w miejscowosci Szczepancowa w wojewodztwie
podkarpackim i majag uregulowany stan prawny w ksiegach wieczystych
KS1K/00076204/6, KS1K/00068007/6, KS1K/00069473/0, KS1K/00070811/2
oraz KS1K/00017599/0 ktore sa prowadzone przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych
Sadu Rejonowego w Krosnie.

1) Jak wynika z zapiséw w ksiedze wieczystej KW Nr KS1K/00076204/6.
W Dziale | — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewddztwo
podkarpackie, Miasto Krosno, nr dziatki:
» 361/1 o pow. 0,0168 ha, Obr¢gb ewidencyjny: Przemystowa, sposob
korzystania: Dr,
» 362/1 o pow. 0,0251 ha, Obr¢b ewidencyjny: Przemystowa, sposob
korzystania: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane,
» 362/2 o pow. 0,0198 ha, Obr¢b ewidencyjny: Przemystowa, sposob
korzystania: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane,
» 362/3 o pow. 0,0116 ha, Obreb ewidencyjny: Przemyslowa, sposob
korzystania: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane,
» 362/5 o pow. 0,1243 ha, Obreb ewidencyjny: Przemyslowa, sposob
korzystania: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane,
> 362/6 o pow. 0,2622 ha, Obreb ewidencyjny: Przemyslowa, sposob
korzystania: BP — zurbanizowane tereny niezabudowane,



» Laczna powierzchnia dzialek: 0,4598 ha.
W Dziale | — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpisy:
» Dziatki w uzytkowaniu wieczystym na 99 lat i budynek stanowigcy odr¢bny
przedmiot wlasnosci.
» stuzebnos$¢ przejazdu i przechodu przez potozong w  Krosnie
w obrebie Przemystowa dziatke 361/2, cata szeroko$cig tej dziatki, na rzecz
kazdoczesnych wtascicieli 1 posiadaczy dziatki nr 361/1 potozonej w Krosénie,

Obrebie Przemystowa.
W Dziale Il — Wtasnos¢ — stwierdzono wpisy:
» Gmina Krosno — wlasnos¢ gruntow w caloSci natomiast wieczystym

uzytkownikiem gruntu 1 wilascicielem budynku i1 budowli stanowigcych
odrebng nieruchomosé jest MILOMAX S.A. z/s w Krosnie.
W Dziale 111 wpisano: brak wpisow.
W Dziale IV — Hipoteka — stwierdzono wpisy:
> hipoteka umowna taczna w wysokosci 1 394 849,79 EURO na rzecz Bank
Gospodarki Zywnosciowej S.A. w Warszawie,
» hipoteka umowna taczna w wysokosci 375 000 EUR na rzecz Bank Gospodarki
Zywno$ciowej S.A. w Warszawie,
> hipoteka przymusowa w wysokosci 200 000 zt na rzecz Glass Sphere sp zoo w
Krosnie,
> hipoteka przymusowa w wysokosci 4 055 547,57 zt na rzecz Glass Sphere
sp zoo w Kros$nie,

Jednoczesnie nalezy doda¢, iz doktadng tre§¢ zapisOw dokonanych w ksigdze
wieczystej zawiera wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
z KW Nr KS1K/00076204/6, ktorego kopia stanowi zatgcznik do niniejszego
operatu.

Whpis zawarty w KW Nr KS1K/00076204/6 jest zgodny z wypisem
Z rejestru gruntow.

2) Jak wynika z zapisow w ksigdze wieczystej] KW Nr KS1K/00017599/0.
W Dziale | — Oznaczenie nieruchomos$ci — jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo
podkarpackie, gmina Chorkowka miejscowos¢ Szczepancowa nr dziatek

e 354/2 o pow. 0,0320 ha — R- grunty orne

e 355/2 0 pow. 0,0295 ha — R- grunty orne

e 318/12 o pow. 1,9218 ha — Ba — tereny przemystowe



e 318/13 o pow. 0, 0970 ha — R- grunty orne
L.aczna powierzchnia dzialek: 2,0803 ha
W Dziale | — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — stwierdzono wpisy:
»  stuzebno$¢ przejazdu i przechodu przez dziatke 331/5, na rzecz
kazdoczesnych wiascicieli 1 posiadaczy dziatki nr 318/12
W Dziale II jako wiasciciela wpisano MILOMAX S.A. w Kro$nie
Dziat III - wolny od wpiséw.
W Dziale IV — Hipoteka — stwierdzono wpisy:
» hipoteka umowna taczna w wysokosci 1 394 849,79 EURO na rzecz Bank
Gospodarki Zywnosciowej S.A. w Warszawie,
» hipoteka umowna taczna w wysokosci 375 000 EUR na rzecz Bank Gospodarki
Zywnosciowej S.A. w Warszawie,
» hipoteka przymusowa w wysokosci 2 000 000 zt na rzecz Glass Sphere sp zoo
w Krosnie,
» hipoteka przymusowa laczna w wysokosci 4 055 547,57 zt na rzecz Glass
Sphere sp zoo w Krosnie,

Jednoczes$nie nalezy dodaé, iz doktadng tre$¢ zapisow dokonanych w ksigdze
wieczystej zawiera wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
z KW Nr KS1K/00017599/0, ktérego kopia stanowi zalacznik do niniejszego
operatu.

Whpis zawarty w KW Nr KS1K/00017599/0 nie jest zgodny z wypisem
Z rejestru gruntow.

Zgodnie 7_decyzjg Wéjta Gminy Chorkéwka nr WIS 6831.6.2022 z dnia 04-07-
2022r dziatka nr ew 318/12 potoiona w Szczepancowej zostata podzielona na
dziatki 318/30 o powierzchni 0,3996 ha i 318/31 o powierzchni 1,5222ha Przy
zbywaniu wydzielonych dzialek naleZy ustanowié stuzebnosé przechodu i przejazdu
do drogi publicznej.

3) Jak wynika z zapiséw w ksigdze wieczystej] KW Nr KS1K/00070811/2
W Dziale | jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo podkarpackie, gmina Chorkowka
miejscowos¢ Szczepancowa nr dziatki 334/4 o pow. 0,1100 ha, sposob korzystania:
R- grunty orne
W Dziale | — Spis praw zwigzanych z wtasnoscig — brak wpisow
W Dziale II jako wiasciciela wpisano MILOMAX S.A. w Krosnie.
Dziat II1 - wolny od wpiséw.



W Dziale IV — Hipoteka — stwierdzono wpisy:
» hipoteka umowna taczna w wysokosci 1 394 849,79 EURO na rzecz Bank

Gospodarki Zywnosciowej S.A. w Warszawie,

» hipoteka umowna taczna w wysokosci 375 000 EUR na rzecz Bank Gospodarki

Zywnosciowej S.A. w Warszawie,

» hipoteka przymusowa w wysokosci 600 000 zt na rzecz Glass Sphere sp zoo w

Krosnie,

Jednoczesnie nalezy dodac¢, iz doktadng tre$¢ zapisow dokonanych w ksiedze
wieczystej zawiera wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
z KW Nr KS1K/00017599/0, ktorego kopia stanowi zalacznik do niniejszego
operatu.

Whpis zawarty w KW Nr KS1K/00064809/0 jest zgodny z wypisem
Z rejestru gruntow.

4) Jak wynika z zapisow w ksigdze wieczystej] KW Nr KS1K/00069473/0
W Daziale I jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo podkarpackie, gmina Chorkowka
miejscowos¢ Szczepancowa nr dziatki 334/5 o pow. 0,1220 ha, sposdb korzystania:
Ba — tereny przemystowe
W Dziale | — Spis praw zwigzanych z wlasnoscig — brak wpisow
W Dziale II jako wtasciciela wpisano MILOMAX S.A. w Krosnie.
Dziat 111 - wolny od wpiséw.
W Dziale IV — Hipoteka — stwierdzono wpisy:
> hipoteka umowna tgczna w wysokosci 1 394 849,79 EURO na rzecz Bank
Gospodarki Zywnosciowej S.A. w Warszawie,
» hipoteka umowna tgczna w wysokosci 375 000 EUR na rzecz Bank Gospodarki
Zywno$ciowej S.A. w Warszawie,
» hipoteka przymusowa w wysoko$ci 300 000 zt na rzecz Glass Sphere sp zoo w
Krosnie,
Jednoczesnie nalezy doda¢, iz dokladng tres¢ zapisow dokonanych w ksigdze
wieczystej zawiera wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
z KW Nr KS1K/00069473/0, ktorego kopia stanowi zatgcznik do niniejszego
operatu.

Whpis zawarty w KW Nr KS1K/00069473/0 jest zgodny z wypisem
Z rejestru gruntow.
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5) Jak wynika z zapiséw w ksigdze wieczystej] KW Nr KS1K/00068007/6.

W Dziale | — Oznaczenie nieruchomosci — jako lokalizacja wpisano: wojewodztwo
podkarpackie, gmina Chorkowka miejscowos¢ Szczepancowa, nr dziatki:

» 356/3 0 pow. 0,0950 ha, sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe,

» 356/4 o pow. 0,0040 ha, sposob korzystania: R — grunty orne

» 356/5 o0 pow. 0,0023 ha, , sposodb korzystania: R — grunty orne

» 356/6 0 pow. 0,0948 ha, sposob korzystania: Ba — tereny przemystowe

» 356/7 0 pow. 0,0067 ha, sposob korzystania: R — grunty orne

> 356/8 0 pow. 0,0116 ha, sposob korzystania: R — grunty orne,

» Laczna powierzchnia dzialek: 0,2144 ha.
W Dziale | — Spis praw zwigzanych z wtasnos$cig — brak wpisow:
W Dziale Il — Wtasnos¢ - MILOMAX S.A. z/s w Kros$nie.
W Dziale III wpisano: brak wpisow.
W Dziale IV — Hipoteka — stwierdzono wpisy:

» hipoteka umowna tagczna w wysokosci 1 394 849,79 EURO na rzecz Bank

Gospodarki Zywnosciowej S.A. w Warszawie,
» hipoteka umowna taczna w wysokosci 375 000 EUR na rzecz Bank Gospodarki
Zywnosciowej S.A. w Warszawie,

Jednoczesnie nalezy dodac, iz dokladng tres¢ zapisow dokonanych w ksiedze
wieczystej zawiera wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
z KW Nr KS1K/00068007/6, ktorego kopia stanowi zalgcznik do niniejszego
operatu.

Wohpis zawarty w KW Nr KS1K/00068007/6 jest zgodny z wypisem
Z rejestru gruntow.

2.2. Przeznaczenie nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Nieruchomos¢ potozona jest czgsciowo na terenie miejscowosci Szczepancowa,
gmina Chorkéwka w terenach gdzie obowigzujg ustalenia Studium Uwarunkowan i
Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Chorkowka, uchwalonego
Uchwatg NR XXV1/194/2016 Rady Gminy Chorkéwka z dnia 23 maja 2016 r. 0
nastgpujacej tresci:

Dzialtki nr 318/30, 318/31, 334/4, 334/5, 356/3, 356/6 — potozone w
Szczepancowej to tereny o symbolu UC 1 tekScie ,, Tereny rozwoju
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zainwestowania”. Obejmuje tereny istniejacych zaktadow przemystowych i
przewidziane do lokalizacji przedsiewzigcia o charakterze produkcyjnym 1 ushug
komercyjnych.

Dziatki nr 318/13, 356/4, 356/7 potozone w Szczepancowej to tereny o symbolu
KL i tekscie ,, Drogi lokalne”. Planowana droga - obwodnica

Dziatki nr 354/2, 355/2, 356/5, 356/8 potozone w Szczepancowej to — tereny o
symbolu MU 1 tresci ,, tereny zabudowy mieszkaniowej 1 mieszkaniowo ustugowej o
niskiej intensywnosci.

Obecnie w obrebie przedmiotowych dziatek nie obowigzuje Miejscowy Plan Ogdlny
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Chorkéwka.

Dziatki nr 362/1, 362/2, 362/3, 361/1,362/5, 362/6 potozone s3g w Krosnie ~w
obrebie ,, Przemystowa”. Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego stwierdza si¢, co nastgpuje:

,przedmiotowe dziatki wystepuja w obszarze

- droga dojazdowa — teren oznaczony symbolem 14. KDD ,,Tereny drég
publicznych nalezg do przestrzeni publicznej — nalezy przewidzie¢ obiekty mate;j
architektury, urzadzenie zieleni oraz udogodnienia dla oso6b niepetnosprawnych”.
- teren obiektow produkcyjno — ustugowych - teren oznaczony symbolem 12PU

2.3. Polozenie i opis stanu techniczno — uzytkowego przedmiotu wyceny

A) Polozenie

Przedmiotowe nieruchomosci zabudowane i niezabudowane potozone s3
w przemystowej dzielnicy Krosna oraz na terenie bezposrednio sasiadujgcej
miejscowosci Szczepancowa tworzac jedng calo$¢. Wieksza czg$¢ nieruchomosci
zabudowanej potozona jest na terenie miejscowosci Szczepancowa.

Krosno — miasto potozone jest w poludniowo-wschodniej Polsce, w
wojewodztwie podkarpackim, przy ujsciu rzeki Lubatowki do Wistoka, na obszarze
Kotliny Jasielsko-Krosnienskiej. Do krosnienskiego bogactwa oprocz ropy naftowe;j,
piaskowca, glinek, zaliczamy zrodta mineralne, ktore wystepuja w dzielnicy
Biatobrzegi, jako siarkowo-wodorowe, na Zawodziu siarczany i solanki o duzym
stezeniu, oraz w innych dzielnicach solanki o r6znym sktadzie chemicznym.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_podkarpackie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_podkarpackie
http://pl.wikipedia.org/wiki/Lubat%C3%B3wka_(rzeka)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Wis%C5%82ok
http://pl.wikipedia.org/wiki/Kotlina_Jasielsko-Kro%C5%9Bnie%C5%84ska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zawodzie_(dzielnica_Krosna)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Siarczany
http://pl.wikipedia.org/w/index.php?title=Solanki&action=edit&redlink=1
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Szczepancowa — wie$ potozona w gm Chorkowka od potudniowego zachodu
graniczy z Krosnem.

Bezposrednim sgsiedztwem nieruchomos$ci wycenianych stanowigcych teren
huty szkta sg podobne nieruchomosci przemystowe.

B) Opis nieruchomosci niezabudowanych

Przedmiotowe dzialki cze¢sciowo polozone sg w przemystowe] czesci miasta
Krosna przy zbiegu ulic Lotnikéw 1 Hutniczej, a czeSciowo w gminie Chorkoéwka,
obrgb Szczepancowa. Dziatki potozone w okolicy zabudowan produkcyjnych,
uslugowych 1 magazynowych od strony zachodniej, od strony wschodniej z terenami
zalesionymi 1 zakrzaczonymi, a od strony potudniowej z gruntami ornymi. Dziatki
oddalone o okoto 5 km od centrum miasta Krosna oraz o okoto 2,5 km od drogi
Krajowej nr 28.

Lokalizacj¢ szczegétowa dzialek uznano za srednio korzystng. W
bezposrednim sasiedztwie Milomax S.A. znajduja si¢ tereny niezabudowane, w
niewielkiej odleglosci od dziatek zlokalizowane sg inne firmy m.in. SPLAST,
Energotest, EXALO, Osrodek Nauki Jazdy oraz Lotnisko Krosno.

Dostep do drogi publicznej

Dziatki ewidencyjne o nr 362/2, 356/4, 356/7 oraz 318/13 stanowig droge
gruntowg wykorzystywang jako dojazd do dalej potozonych zabudowan. Dziatka
362/1 przylega bezposrednio do drogi publicznej ul Lotnikéw. Natomiast pozostate
dziatki 356/5, 356/8, 355/2, 354/2 posiadaja dojazd droga gruntowa (utworzong z
dziatek 356/4, 356/7 oraz 318/13).

Uzbrojenie, zagospodarowanie, ksztalt dzialek i sasiedztwo

Dziatka ewidencyjna nr 361/1, potozona w Krosnie zgodnie z graficzng
czesScig powiatowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego jest uzbrojona w
wode, inst. cieptowniczg oraz telekomunikacje (pozostale media na sgsiednich
dziatkach). Istniejace na dzialce sieci infrastruktury technicznej powodujg
ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki. W stanie na dzien wizji lokalnej
przedmiotowa dziatka jest niezabudowana, od strony poinocnej graniczy ona z drogg
publiczng o nawierzchni asfaltowej, od strony poludniowej z droga gruntowsa, od
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strony wschodniej z zaktadem MILOMAX, natomiast od strony zachodniej z dziatka
niezabudowang. Dzialtka nieogrodzona. Dziatka posiada powierzchni¢ utwardzong
kamieniem. Ksztalt dziatki jest regularny, prostokatny, teren ptaski o powierzchni
0,0168 ha i wymiarach ok. 4x41 m.

Dziatka ewidencyjna nr 362/2, potozona w Krosnie zgodnie z graficzng czgScia
powiatowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacje
oraz telekomunikacje (pozostale media na sgsiednich dziatkach). Istniejagce na
dzialce sieci infrastruktury technicznej nie powoduja ograniczenia W
zagospodarowaniu dziatki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym. W stanie na
dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest niezabudowana, od strony pdinocne;j
graniczy ona z drogg publiczng o nawierzchni asfaltowej, od strony potudniowej z
droga gruntowa, od strony wschodniej z zakladem MILOMAX, natomiast od strony
zachodniej z dziatkg niezabudowang.  Dziatka nieogrodzona. Dziatka posiada
powierzchni¢ utwardzong kamieniem. Ksztalt dziatki jest regularny, prostokatny,
teren ptaski o powierzchni 0,0198 ha 1 wymiarach ok. 6x32 m.

Dziatka ewidencyjna nr 362/3,potozona w Krosnie zgodnie z graficzng czescia
powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacje,
prad oraz telekomunikacj¢ (pozostale media na sasiednich dzialkach). Istniejgce na
dzialce sieci infrastruktury technicznej nie powoduja ograniczenia Ww
zagospodarowaniu dziatki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym. W stanie na
dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest niezabudowana, od strony pdinocne;j
graniczy ona z drogg publiczng o nawierzchni asfaltowej, od strony potudniowej z
dziatka niezabudowana, od strony zachodniej z terenami zabudowanymi, natomiast
od strony wschodniej z droga gruntowg. Dziatka nieogrodzona. Ksztatt dzialki jest
prostokatny, teren ptaski o powierzchni 0,0116 ha 1 wymiarach ok. 4x31 m.

Dziatka ewidencyjna nr 362/1, zgodnie z graficzng cze¢Scig powiatowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacj¢ oraz telekomunikacje
(pozostale media na sgsiednich dziatkach). Istniejgce na dzialce sieci infrastruktury
technicznej powoduja ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki zgodnie z
przeznaczeniem planistycznym (sie¢ kanalizacyjna o szerokos$ci 4 m przebiega przez
srodek dziatki). W stanie na dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest
niezabudowana. Poro$ni¢ta jest roslinnoscig trawiasta niskg nieurzadzong oraz
miejscowo drzewami i roslinno$cig wysokopienng. Od strony potnocnej graniczy ona
z droga publiczng o nawierzchni asfaltowej, od strony potudniowej z dzialka
niezabudowang poro$ni¢ta roslinnoscig trawiasta, od strony zachodniej z droga
gruntowg, natomiast od strony wschodniej z dziatkg niezabudowang. Dziatka
nieogrodzona. Dziatka nie posiada powierzchni utwardzonych. Ksztatt dziatki jest
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regularny, prostokatny, teren plaski o powierzchni 0,0251 ha 1 wymiarach ok. 7x32
m.

Dziatka ewidencyjna nr 356/4, zgodnie z graficzng czg¢Scig powiatowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego jest nieuzbrojona. W stanie na dzien wizji lokalne;j
przedmiotowa dziatka jest niezabudowana i uzytkowana jest jako droga, od strony
poinocnej potudniowej i wschodniej graniczy z terenami niezabudowanymi,
przemystowo- ustugowej, od strony potudniowej z dziatkg niezabudowang
porosnigta roslinno$cig trawiasta niska nieurzadzong oraz miejscowo drzewami 1i
roslinno$cig wysokopienng. Dzialka nieogrodzona. Dzialka posiada powierzchni¢
utwardzong kamieniem. Dziatka w ksztalcie trapezu, teren ptaski o powierzchni
0,0040 ha i wymiarach ok. 5,5x8x6x5 m.

Dziatka ewidencyjna nr 356/7, zgodnie z graficzng czg¢éciag powiatowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego jest nieuzbrojona jednak wszystkie media znajduja
si¢ na sgsiednich dziatkach. W stanie na dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka
jest niezabudowana, od strony poOtnocnej 1 poludniowej graniczy ona z droga
gruntowy, od strony zachodniej z zakladem MILOMAX, natomiast od strony
wschodniej z dziatkg niezabudowang porosnigta roslinno$cig trawiasta niska
nieurzadzong oraz miejscowo drzewami 1 roslinnoscia wysokopienng.  Dziatka
nieogrodzona. Dzialka posiada powierzchni¢ utwardzong kamieniem. Dziatka w
ksztatcie rombu, teren plaski o powierzchni 0,0067 ha i wymiarach ok. 6,5x11 m.
Dziatka ewidencyjna nr 318/13, uzytkowana jako droga, zgodnie z graficzng czeScia
powiatowego zasobu geodezyjnego i Kkartograficznego uzbrojona  w prad,
kanalizacj¢ 1 wod¢ . Istniejace na dzialce sieci infrastruktury technicznej nie
powodujg ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki zgodnie z przeznaczeniem
planistycznym. W stanie na dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest
niezabudowana, od strony potudniowej graniczy z gruntami rolnymi, od strony
poiocnej 1 zachodniej z zakladem MILOMAX, natomiast od strony wschodniej z
dziatka niezabudowang poros$nigta ros§linnoscig trawiasta niskg nieurzadzong oraz
miejscowo drzewami 1 ro§linno$cig wysokopienng. Dziatka nieogrodzona. Dziatka
posiada powierzchni¢ utwardzong kamieniem. Dziatka w ksztatcie odwroconej litery
L, teren ptaski o powierzchni 0, 0970 ha i szeroko$ci ok. 6 m, a dtugosci ok 158 m.
Dziatka ewidencyjna nr 356/5, zgodnie z graficzng czg¢Scig powiatowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacje (pozostale media na
sasiednich dziatkach). Istniejgce na dziatce sieci infrastruktury technicznej powoduja
ograniczenia w zagospodarowaniu dzialki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym
(sie¢ kanalizacyjna o szerokosci 4 m przebiega przez Srodek dziatki). W stanie na
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dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest niezabudowana. Porosnigta jest
roslinnoscig trawiastg niskg nieurzadzong oraz miejscowo drzewami i roslinnoscia
wysokopienng. Od strony pdinocnej, potudniowej i wschodniej graniczy ona z
dziatkami niezabudowanymi poros$ni¢tymi roslinno$cig trawiastag, od strony
zachodniej z droga gruntowa, Dzialka nieogrodzona. Dziatka nie posiada
powierzchni utwardzonych. Ksztatt dziatki jest regularny, trojkatny, teren ptaski o
powierzchni 0,0023 ha i wymiarach ok. 7x9x5 m.

Dziatka ewidencyjna nr 356/8, zgodnie z graficzng cze¢Scig powiatowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacje (pozostale media na
sasiednich dzialkach). Istniejgce na dziatce sieci infrastruktury technicznej powoduja
ograniczenia w zagospodarowaniu dzialki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym
(sie¢ kanalizacyjna o szerokosci 4 m przebiega przez Srodek dziatki). W stanie na
dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest niezabudowana. Poros$nigta jest
roslinnoscig trawiastg niskg nieurzadzong oraz miejscowo drzewami i ro$linno$cig
wysokopienng. Od strony poétnocnej, potudniowej i wschodniej graniczy ona z
dziatkami niezabudowanymi poros$nigtymi roslinno$cig trawiastg, od strony
zachodniej z drogg gruntowg, Dzialka nieogrodzona. Dziatka nie posiada
powierzchni utwardzonych. Ksztatt dziatki jest regularny, zblizony do prostokata,
teren plaski o powierzchni 0,0116 ha i wymiarach ok. 10,5x11 m.

Dziatka ewidencyjna nr 355/2, zgodnie z graficzng czg¢éciag powiatowego zasobu
geodezyjnego i1 kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacje (pozostale media na
sasiednich dziatkach). Istniejgce na dziatce sieci infrastruktury technicznej powoduja
ograniczenia w zagospodarowaniu dzialki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym
(sie¢ kanalizacyjna o szerokosci 4 m przebiega przez srodek dziatki). W stanie na
dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest niezabudowana. Poro$nigta jest
roslinno$cig trawiastg niska nieurzadzong oraz miejscowo drzewami 1 roslinnoscig
wysokopienng. Od strony potnocnej, potudniowej 1 wschodniej graniczy ona z
dziatkami niezabudowanymi poros$nietymi roslinno$cig trawiasta, od strony
zachodniej z drogg gruntowg, Dzialka nieogrodzona. Dziatka nie posiada
powierzchni utwardzonych. Ksztalt dziatki jest regularny, zblizony do prostokata,
teren ptaski o powierzchni 0,0295 ha.

Dziatka ewidencyjna nr 354/2, zgodnie z graficzng czg¢$cig powiatowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego jest uzbrojona w kanalizacj¢ (pozostate media na
sasiednich dziatkach). Istniejace na dziatce sieci infrastruktury technicznej powoduja
ograniczenia w zagospodarowaniu dziatki zgodnie z przeznaczeniem planistycznym
(sie¢ kanalizacyjna o szeroko$ci 4 m przebiega przez $rodek dziatki). W stanie na
dzien wizji lokalnej przedmiotowa dziatka jest niezabudowana. Porosnigta jest
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roslinno$cig trawiastg niskg nieurzadzong oraz miejscowo drzewami 1 ro$linnoscia
wysokopienng. Od strony pdinocnej, potudniowej i wschodniej graniczy ona z
dziatkami niezabudowanymi poros$ni¢tymi roslinno$cig trawiasta, od strony
zachodniej z drogg gruntowa, Dzialka nieogrodzona. Dziatka nie posiada
powierzchni utwardzonych. Ksztalt dziatki jest regularny, zblizony do prostokata,
teren ptaski o powierzchni 0,0320 ha i wymiarach ok. 21x15 m.

C) Opis stanu nieruchomosci zabudowanych

Przedmiotowe nieruchomosci potozone sa na dziatkach 318/30, 318/31,
356/3, 356/6 ,334/5, 334/4 w miejscowosci Szczepancowa i zabudowane s3
budynkami i1 budowlami o charakterze produkcyjno — magazynowo — biurowym,
ponadto do tego kompleksu nieruchomosci nalezg niezabudowane dziatki numer ew
361/1, 362/5, 362/6, 362/1potozone na terenie Krosna obr 3 Przemystowy
Dziatki numer ew 362/1 1 362/2 potozone sg w Krosnie poza ogrodzonym terenem
przedsigbiorstwa w zwigzku z tym zostaty wycenione oddzielnie.

Teren przedmiotowych nieruchomosci — dziatek jako kompleks jest rowny,
a ksztalt nieregularny. Teren ten ogrodzony jest czesciowo plotem z ksztattownikow
stalowych rozpigtych pomigdzy stupkami stalowymi oraz czgSciowo plotem
Z prefabrykowanych elementow betonowych.

Na terenie nieruchomosci znajdujg si¢ drogi wewngtrzne o nawierzchni
betonowej oraz trylinki i kostki brukowej. Ciagi piesze wylozone sg kostka
brukow3.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ jest catkowicie zagospodarowana i uzytkowana
zgodnie ze swoim przeznaczeniem.

Wijazd na nieruchomos$¢ mozliwy jest poprzez brame¢ wjazdowo - wyjazdowa
0 konstrukcji metalowej dla samochodéw osobowych 1 osobowo - cigzarowych.

Komunikacja wewnetrzna odbywa si¢ drogami o nawierzchni asfaltowe;,
betonowej, trylinki oraz kostki brukowej.

Wyceniana nieruchomos¢ zlokalizowana jest w przemystowej dzielnicy miasta
Krosna oraz miejscowosci Szczepancowa, a sgsiedztwem sg podobne nieruchomosci
przemystowe.
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D) Stan techniczno — uzytkowy

Wyceniana nieruchomo$¢ tworzy kompleks ogrodzonych dziatek na ktorych
znajdujg si¢ zabudowania o charakterze produkcyjno- magazynowo- biurowym:

Opis nieruchomosci
Nieruchomo$¢ potozona jest na terenie MILOMAX S.A. w upadto$ci
likwidacyjnej 38-400 Krosno, ul. Lotnikoéw 4a.

1. Budynek hali produkcyjnej nr |

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 4026,00 m2 / wg kartoteki budynkow/
Pow. uzytkowa: 5102,00 m2
Kubatura: 30 963,00 m3

Rok budowy- etapowo: 1993,1995, 1997,2000,20083.

OPIS TECHNICZNY

Budynek zostal wykonany w konstrukcji stalowej szkieletowej, dzwigary dachowe
- blachownice. Obudowa dachu z paneli blaszanych z ociepleniem w $rodku z
welny mineralnej ,, Gulfiber”. Sciany wypehiajace zewnetrzne i wewnetrzne z
pustakéw pionowych. Strop zelbetowy na szalunku traconym. Posadzka cementowa
wypalana. Slusarka okienna stalowa. Instalacje wewnetrzne - elektryczna, wod.-
kan., gaz., tel. i technologiczna. Ogrzewanie z wykorzystaniem ciepta z proceséw
technologicznych.

OKESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 30 %

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany 1 uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.
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2. Budynek hali produkcyjnej nr 11

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 3219,00 m2/ wg kartoteki budynkow/
Pow. uzytkowa: 4016,00 m2
Kubatura: 23620,00 m3

Rok budowy — etapowo - 1997 i1 1998

OPIS TECHNICZNY

Budynek zostal wykonany w technologii lekkiej obudowy konstrukcja stalowa
szkieletowa, dzwigary dachowe — blachownice. Obudowa $cian 1 dachu z paneli
blaszanych wewnetrznych 1 zewnetrznych z ociepleniem w $rodku z wetny
mineralnej ,, Gulfiber”. Strop zelbetowy na szalunku traconym. Posadzka
cementowa wypalana. Slusarka okienna stalowa.

Instalacja wewnetrzna: elektryczna, wod. — kan., gaz, tel. i technologiczna.
Ogrzewanie z wykorzystaniem ciepta z procesow technologicznych.

OKESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 35 %.

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i1 uzytkowany zgodnie
z przeznaczeniem.

3. Budynek biurowy

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 400,00 m2/ wg kartoteki budynkoéw/
Pow. uzytkowa: 690,00 m2
Kubatura: 3200,00 m3

Rok budowy — etapowo - (1993 — 2003)

OPIS TECHNICZNY

Budynek zostat wykonany w technologii tradycyjnej.
Sciany murowane

Strop zelbetowy

Stropodach pokryty papa

Stolarka okienna PCV
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Podtogi — wyktadziny dywanowe, panele, ptytki gres
Instalacje wewnetrzne — elektryczna, wod. Kan., c.o., gaz, tel., sie¢ komputerowa.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 30%

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i1 uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.

4. Magazyn surowcow

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 711,00 m2/ wg kartoteki budynkow/
Pow. uzytkowa: 711,00 m2

Kubatura: 2806,00 m3

Rok budowy: 1997

OPIS TECHNICZNY

Budynek zostal wykonany w technologii lekkiej: konstrukcja stalowa szkieletowa,
dzwigary dachowe — blachownice. Obudowa $cian i dachu z paneli blaszanych
pojedynczych bez ocieplenia. Posadzka cementowa. Wrota stalowe w tej samej
technologii co Sciany. Instalacje wewngetrzne: elektryczna.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 35%

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i1 uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.

5. Budynek warsztatu mechanicznego

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 74,00 m2/ wg kartoteki budynkow/
Pow. uzytkowa: 64,00 m2
Kubatura: 360,00 m3

Rok budowy: 1993
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OPIS TECZNICZNY

Budynek zostat wykonany w technologii tradycyjne;.
Sciany murowane

Stropodach zelbetowy pokryty papa

Stolarka okienna stalowa

Posadzki cementowe

Instalacje wewnetrzne — elektryczna, wod. kan.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 55%.

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.

6. Budynek portierni

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 25,00 m2/ wg kartoteki budynkow/
Pow. uzytkowa: 12,00 m2

Kubatura: 80,00 m3

Rok budowy: 1993

OPIS TECZNICZNY

Budynek zostat wykonany w technologii tradycyjne;.
Sciany murowane

Stropodach zelbetowy pokryty papa

Stolarka okienna drewniana zespolona

Posadzki — z plyty gress

Instalacje wewngtrzne — elektryczna, wod. kan. co.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 35%

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i1 uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.
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7. Budynek magazynu wyrobow gotowych

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 1847,00 m2/ wg kartoteki budynkoéw/
Pow. uzytkowa: 1800,00 m2

Kubatura: 8230,00 m3

Rok budowy: 2007

OPIS TECZNICZNY

Budynek jest realizowany w technologii lekkiej obudowy — konstrukcja stalowa
szkieletowa, dzwigary dachowe — blachownice. Obudowa $cian 1 dachu z paneli
blaszanych wewngetrznych 1 zewnetrznych z ociepleniem w $rodku z wehy
mineralnej ,,Gulfiber”. Posadzka cementowa wypalana. Instalacje wewnetrzne —
elektryczna.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 25%

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i1 uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.

8. Budynek magazynowy

DANE TECHNICZNE

Pow. zabudowy: 1621,00 m2/ wg projektu/
Pow. uzytkowa: 1476,03 m2
Kubatura: 7273,00 m3

OPIS TECZNICZNY

Budynek jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, kryty dachem jednospadowym z
blachy trapezowej na platwiach stalowych, przylegajacy do hali magazynowej nr
269, 278 oddzielonej od niej Sciang murowang z bloczkow PGS.

Budynek posiada §ciany zewngtrzne — ptyty warstwowe na konstrukcji stalowej, na
odcinkach wystepowania oddzielenia §cian wykonano ptyte warstwowg z rdzeniem
welny mineralnej RE60. Sciany wewnetrzne wykonane z bloczkéw z betonu
komoérkowego. Posadzka w hali jest betonowa wykonana na podbudowie piaskowe;.
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Okna — PCV, drzwi zewnetrzne tradycyjne, nieocieplone w ramie stalowej. Budynek
nieogrzewany, bez instalacji cieptej wody uzytkowej oraz bez pomieszczen
przeznaczonych na staly pobyt ludzi. Instalacje wewnetrzne — elektryczna.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO
Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 10%

W_dniu_ogledzin _budynek nie posiada pozwolenia na uzytkowanie.
Wymaga prac na dokonczenie inwestycji / prace wyszczegdlnione w zatacznikach-
koszt dokonczenia inwestycji wedtug kosztorysu na 07. 2022r wynosi 270 216,30zt
netto/. W zwiazku z powyzszym stan techniczny budynku do wyceny przyjeto jako

srednio korzystny.
9. Budynek stacji trafo

DANE TECHNICZNE
Pow. zabudowy: 65,00 m2/ wg kartoteki budynkow/
Pow. uzytkowa: 60,00 m2

OPIS TECHNICZNY

Budynek wybudowany w technologii tradycyjnej murowany, parterowy, Kkryty
blacha. Uzytkowany jako budynek stacji trafo dla wtasnych potrzeb.

OKRESLENIE ZUZYCIA TECHNICZNEGO

Zuzycie techniczne obiektu przyjeto w wysokosci 45%.

W dniu ogledzin budynek jest zagospodarowany i1 uzytkowany zgodnie
Z przeznaczeniem.
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BUDOWLE

1. Drogi i place wewng¢trzne
Na powierzchni okoto 7020 m2 wykonano podbudowe zwirowa grub. 40 cm. Na
powierzchni 1020 m2 wykonano nawierzchni¢ betonowa grub. 20 cm.

2. Ogrodzenie terenu
Teren o grodzony ptotem z ksztaltownikéw stalowych rozpigtych migdzy przestami z
cewnika 50x50 i wysokosci 1,80m. Przesta ze stali profilowej oraz elementow
gotowych betonowych.

3. Boksy na sttuczke 5 szt

Betonowe boksy bez zadaszenia na odpady poprodukcyjne szklane

4. Kominy stalowe szt 4, kominy murowane z cegly szt 2

INSTALACJE

Na terenie nieruchomosci znajdujg si¢ wszystkie instalacje niezbedne do produkcji —
energia elektryczna, wodno- kanalizacyjna, gazowa , rozdzielnia redukcyjna gazu,
osadniki na $cieki przemystowe, studnia glebinowa, instalacja telekomunikacyjna
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3. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Okres monitorowania rynku: 2021 r. — 2022 r.

Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci gruntowych zabudowany: budynkami
magazynowo- produkcyjno- ustugowo- administracyjnymi oraz niezabudowanych.

Obszar rynku: miasto Krosno.

W Kros$nie dziata ponad 5,5 tysigca podmiotow gospodarczych. Okoto

97 % z nich to firmy prywatne. Krosno jest silnym osrodkiem przemystowym i
uslugowym, ktory charakteryzuje si¢ duzg réznorodnos$cig branz. Zajmuje wysokie
pozycje w rankingach miast przyjaznych dla biznesu. Regularnie uzyskuje najwyzsze
oceny w raportach atrakcyjno$ci inwestycyjnej opracowywanych na zlecenie Polskiej
Agencji Inwestycji 1 Handlu. Gléwne sektory, na ktorych opiera si¢ lokalna
gospodarka, bazuja na bogatych tradycjach, doswiadczonych kadrach oraz statym
wdrazaniu innowacji. Krosno stanowi najwickszy krajowy osrodek przemystu
szklarskiego. W odroznieniu od pozostatych krajowych osrodkéw szklarskich,
zlokalizowanych w poblizu miejsca wystgpowania zt6z surowca, przemyst szklarski
jako przemyst energochtonny rozwija si¢ w Krosnie w oparciu o miejscowe zloza
gazu ziemnego 1 zwigzany jest z wieloletnig tradycja produkeji i zdobienia szkta w
tym regionie.

Najwickszym producentem szkla w Polsce jest Krosno Glass SA. (dawniej
Kros$nienskie Huty Szkta KROSNO S.A.).
Krosno to réwniez wazny osrodek ,,Doliny Lotniczej”. Dynamicznie rozwija si¢ tutaj
produkcja lotnicza i okoto lotnicza. Jego rozbudowa ma na celu m.in. stworzenie jak
najlepszych warunkow dla rozwoju firm sektora lotniczego.

Krosno to atrakcyjne miejsce dla inwestoroOw zagranicznych. Ma tu siedzibe 58
firm z udzialem kapitatu zagranicznego.

Najwigksze kro$nienskie firmy branzy produkcyjnej =z kapitalem
zagranicznym:
- Krosno Glass SA
- BWI Poland Technologies Sp. z 0.0. Oddzial w Krosnie Chiny
- Goodrich Aerospace Poland Sp. z 0.0. USA
- Nowy Styl Sp. z 0.0. USA
- FK Lightplanes Sp. z 0.0. RPA
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Szacowang nieruchomos$¢ na lokalnym rynku w Kro$nie mozna zaliczy¢ do
nieruchomosci komercyjnych o charakterze biurowo - magazynowo - produkcyjnym.
Celem analizy bylo okreslenie popytu i1 podazy na powierzchni¢ biurowa
I magazynowo - produkcyjng osigganych cen transakcyjnych przy sprzedazy tego
typu obiektéw. Dlatego tez w niniejszej wycenie dokonano analizy rynku
nieruchomosci biurowo - magazynowych, biurowo - produkcyjnych oraz
magazynowych i produkcyjnych zlokalizowanych na terenie miasta Krosno.
Okresem badania objeto ostatnie dwa lata. Z badanego rynku wytaczono transakcje
dotyczace typowych nieruchomosci handlowych oraz biurowych, a w szczegolnosci
zabudowanych super i hipermarketami oraz biurowcami wysokiej klasy
zlokalizowanymi w strefie centralnej 1 $rodmiejskiej zaliczonych do innego
segmentu.

Analizujgc ten rynek nalezy stwierdzi¢, ze jest on niejednorodny. Mozna
wyrozni¢ w nim wiele segmentdow w zaleznosci od : sposobu uzytkowania
nieruchomosci, od wielkosci nieruchomosci, a wreszcie od potozenia. Inwestorzy
podejmujac decyzj¢ nabycia nieruchomosci kierujg si¢ oczywiscie lokalizacja, ale
uwzgledniajg oferty z terenu calego miasta, a takze czesto z gmin podmiejskich. I tak
pod wzgledem sposobu uzytkowania mozna wyr6znic:

¢ rynek nieruchomosci ustugowo-handlowych;

e rynek nieruchomosci biurowych;

e rynek nieruchomosci magazynowych;

¢ rynek nieruchomosci warsztatowo-produkcyjnych.

Nalezy zwr6éci¢ uwage, ze nastgpuje wzajemne przenikanie si¢ wyzej
wymienionych rynkow, szczegdlnie w strefie posredniej 1 peryferyjnej oraz
w dzielnicach tradycyjnie uznawanych za przemystowe. Ma to zwigzek z postgpujaca
rewitalizacjag terenOw poprzemystowych oraz zmiang sposobu uzytkowania
typowych nieruchomosci produkcyjnych na produkcyjno-ustugowe, magazynowe lub
ustugowo — handlowe.

Rynek tego typu nieruchomosci po fazie wzrostowej w latach 2018 - 2019 oraz
zalamaniu w roku 2021 wszedl obecnie w faze stabilizacji cen. Widoczne jest
zmniejszenie liczby transakcji, jednak nie jest widoczny zdecydowany spadek cen,
po ktoérych oferowane sg nieruchomosci, nie mniej jednak transakcje sg stosunkowo
rzadkie. W okresie obejmujagcym lata 2021-2022 liczbe transakcji takimi
nieruchomos$ciami mozna oszacowac na kilkanascie transakcji rocznie.
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Transakcje  dotyczace  nieruchomosci  zabudowanych  budynkami
komercyjnymi zlokalizowane byty najcze¢sciej w dzielnicach przemystowych Krosna.
Transakcje na obszarze $rodmiescia byly bardzo rzadkie. Nabywcami tego typu
nieruchomosci byty najczesciej firmy prywatne, ktore poszukiwaty budynkow dla
potrzeb prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej, najcze$ciej magazynowej lub
uslugowej, rzadziej typowo produkcyjne;j.

Cena transakcyjna najtanszej takiej nieruchomosci sprowadzona do wskaznika
1 m? powierzchni zabudowy budynku wynosita niespetna 1 310,62 zt/m? natomiast
najdrozszej 2 422,36 zt/m’.

Najwyzsze ceny za | m® osiagaly budynki z dobrym dostgpem
komunikacyjnym, w stosunkowo dobrym stanie technicznym, o dobrym standardzie.
Istotny wplyw na cene¢ jednostkowa m” budynku miata jego powierzchnia, budynki
duze, bez mozliwosci podzialu, osiggatly ceny jednostkowe nizsze. Niskie ceny
uzyskiwaly rowniez nieruchomosci zlokalizowane w czesci przemystowej Krosna,
gdzie wystepuje duza podaz powierzchni.

Ze wzgledu na znaczng wielko$¢ przedmiotu wyceny jako catos¢, transakcje
nieruchomos$ciami o zblizonych parametrach naleza do rzadkich, a takze czgsto
nacechowane s3 indywidualnym podejSciem stron do transakcji. Pomimo, iz
nieruchomosci tego typu 1 wielkosci jak wyceniana, cechujg S$rednia
kapitalochlonno$¢ niemniej znajdujg one jednak nabywcdéw na wtoérnym rynku
nieruchomosci ze wzgledu i1z potencjalnego inwestora (kupca) mniej kosztuje
doinwestowanie istniejgcego juz przedsigbiorstwa czy jego przebranzowienie w
porownaniu ze wznoszonym catkowicie nowej inwestycji. Kupienie juz
funkcjonujgcego zakladu nie wymaga znacznej ilosci dokumentacji wymaganych
przy uruchomieniu nowego zaktadu produkcyjnego. Ustalone przeznaczenie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod dziatalno$¢ produkcyjng
oraz takie sgsiedztwo, daje duza stabilnos¢ 1 wskazuje dluga perspektywe
dziatalnosci bez potencjalnych konfliktow z otoczeniem, co jest szczegdlnie istotne
w takiej dziatalnosci.

Z analizy transakcji, preferencji na rynku oraz ofert kupna i ofert sprzedazy,
wynika, ze uczestnicy rynku lokalnego oraz podobnych rynkéw rownolegltych
(kupujacy 1 sprzedajgcy), dla nieruchomosci pod dziatalnos¢ gospodarcza,
postrzegaja zestaw ich cech (atrybutow), ktore odzwierciedlajg si¢ w cenie. Cechy te
w roznym stopniu wptywaja na cene. Naleza do nich:

e polozenie i sgsiedztwo, w tym warunki srodowiskowe;
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e stan techniczny budynkdows;
e powierzchnia i ksztalt gruntu,
e powierzchnia zabudowy budynku

e prawo do nieruchomosci .

Trend czasowy

Dokonano analizy cen zanotowanych transakcji nieruchomos$ciami
ustugowymi magazynowymi, administracyjnymi i produkcyjnymi dla ustalenia jak
uplyw czasu wplywa na cene jednostkowa — 1 m? (trend czasowy). Zastosowano
ponizszg formute korygujaca cen¢ ze wzgledu na uptyw czasu, dla sprowadzenia
ceny do momentu sporzadzenia niniejSzego raportu.

C- cena jednostkowa w momencie transakcji,
t- ilo$¢ jednostek czasu (zatozono i przyjeto kwartat),
r- wspolczynnik zmiany cen przypadajacych na jednostke czasu (kwartat),

r=C,—Cyu/Cy*t

C,- cena pozniejsza
C,- cena wezesniejsza

Oszacowano na podstawie kilku par nieruchomosci podobnych,
przeznaczonych pod produkcje 1 uslugi, réznigcych si¢ tylko czasem dokonania
transakcji ( pozostale rowne), ze w przeanalizowanym okresie, ceny Ilm’ p.z.
nieruchomosci sg zroznicowane. Zachodza sytuacje rynkowe gdzie wczesniej
sprzedane nieruchomos$ci uzyskaly wyzsze ceny od sprzedanych poOzniej oraz
sytuacje odwrotne. Taka sytuacja powoduje, ze nie ma podstaw do wprowadzenia
poprawek ze wzgledu na uptyw czasu.

Podczas analizy rynku nie uwzgledniono notowan nieruchomosci
sprzedawanych w trybie wymuszonym (licytacje komornicze, sprzedaz przez
syndykow za ceny odbiegajace od przecietnych cen transakcyjnych), czy tez innych
gdzie mogly zaj$¢ szczegdlne warunki zawarcia transakcji (np. pomiedzy
podmiotami powigzanymi).

Wykorzystano dane z rynku o cenach transakcyjnych dajace si¢ autoryzowac,
tzn. pochodzace z wiarygodnych zZrodet.
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4. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI

Zgodnie ze zleceniem Zamawiajgcego, wycena ma na celu okreslenie aktualne;j

warto$ci rynkowej nieruchomosci dla sprzedazy przez Syndyka.
Majac powyzsze dane na uwadze oraz zgodnie z Art. 151 wust. 1 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami ,,Warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakag w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajga z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej’.

Jednoczes$nie zgodnie ze Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych —  ,Ustalona warto$¢ rynkowa
nieruchomosci przy spetnieniu zatozen wymienionych w Art. 151 ust. 1 Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, ,,...musi odzwierciedla¢ stan rynku w dniu wyceny 1
odpowiada¢ cenie, jaka mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy w dniu
wyceny”.

Zgodnie natomiast z Art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
,Przy okreslaniu wartos$ci rynkowej nieruchomosci, uwzglednia si¢ w szczegolnosci
jej rodzaj, polozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien  wyposazenia w  urzadzenia infrastruktury  technicznej, stanu
zagospodarowania oraz  aktualnie  ksztaltujace si¢ ceny w  obrocie
nieruchomos$ciami”.

Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci w naszym przypadku zgodnie
z § 4. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego, zastosowano podej$cie porOwnawcze, metode
porownywania parami.

Przy okre$laniu warto$ci nieruchomo$ci w podejsciu poréwnawczym do
poréwnania przyjeto ceny nieruchomos$ci, ktore uzyskane zostaly za nie

w transakcjach rynkowych.

Zgodnie ze zleceniem wycena nieruchomos$ci ma na celu okreslenie wartosci
nieruchomosci, a okreslona w jej rezultacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci pelni
funkcje doradcze, tzn. stuzy do okreslenia kwoty, ktorg zdaniem wykonawcy wyceny
stanowi najbardziej przewidywang cen¢ mozliwg do uzyskania na rynku.
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5. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

5.1. Opis zastosowanego podejscia i metody wyceny

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ jej jest porownywalna z cenami, jakie uzyskano za podobne
nieruchomosci, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanymi ze
wzgledu na cechy roznigce je i ustalonymi z uwzglednieniem ich zmian na skutek
uplywu czasu. Zgodnie z § 4. Ust. 1. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego, ,,Przy zastosowaniu
podejscia poroOwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bgdacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen”. Jednoczesnie zgodnie
z ust. 2 ww. Rozporzadzenia oraz majac na uwadze specyfike wycenianej
nieruchomosci do jej wyceny zastosowano metod¢ pordwnywania parami. Natomiast
zgodnie z ust 3 ww. Rozporzadzenia ,Przy metodzie porOwnywania parami
poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s3 znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego
1 dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci.

Analiza danych i1 zalozenia przyjete w wycenie

Stosujac ww. metode przyjeto nast¢pujace zatozenia:

1. Warto$¢ szacowanej nieruchomosci znajdzie si¢ pomiedzy ceng minimalna,
a ceng maksymalng, ktore zostaly zanotowane na rynku lokalnym w badanym
okresie. Zgodnie jednak ze Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych ,,Podejscie pordwnawcze stosuje si¢
przy zatozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomo$ci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze cechy
nieruchomos$ci wplywajace na te ceny, zwlaszcza na ich zréznicowanie. Przez
nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest porownywalna z
nieruchomos$cig stanowiagca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej
warto$¢. Do poroéwnan nalezy wykorzystaé nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie
dluzszym niz dwa lata od daty, na ktéra okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci.
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Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga szczegotowego uzasadnienia”. W
naszym przypadku ceny nieruchomosci analizowano w okresie od 2021 roku do
2022 roku. Zatozenie to pozwolito zakresli¢ granice poprawek stosowanych w
trakcie prowadzenia analizy pordwnawcze;j.

2. Przed przystapieniem do analizy poréwnawczej uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen, wystepujace wskutek uptywu czasu, na lokalnym rynku
nieruchomosci.

3. Analizg poréwnawczg prowadzimy w parach tj. pomigdzy nieruchomoscia
wyceniang o znanych cechach, lecz nieznanej warto$ci, a nieruchomoscig o znanej
cenie 1 znanych cechach. Gdy mamy kilka nieruchomosci do poréwnan, tworzymy
kilka par, w ktorych kazdorazowo wystepuje wyceniana nieruchomos¢. Ostateczng
warto$¢ wycenianej nieruchomosci ustalamy, jako srednig wazong z sumy wynikoéw
uzyskanych w poszczego6lnych parach.

4.Analiz¢ porownawczg dotyczaca wielkosci poprawek prowadzimy wytacznie
na zbiorze cech rynkowych, jakie wystepuja na danym rynku lokalnym, 1 ktore
decyduja o wartosci rynkowej nieruchomosci.

5.2. OKkreslenie wartosci nieruchomosci zabudowanej potozonej w Kros$nie
i Szczepancowej

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami przemystow0o — magazynowo —biurowymi jako obszar
ciggly obejmujacy teren miasta Krosna i Szczepancowe;.

Dla ustalenia wartosci rynkowej wycenianych nieruchomosci zbadano obrét
1 ceny transakcyjne nieruchomosci w okresie ostatnich 24 miesiecy.

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono kilka
transakcji, w ktorych przedmiotem sprzedazy byly nieruchomosci gruntowe
zabudowane budynkami produkcyjno — magazynowo - biurowymi. Cena najtanszej
nieruchomosci o podobnych parametrach i1 cechach, co nieruchomo$¢ wyceniana
sprowadzona do wskaznika 1m® powierzchni zabudowy budynku wynosita
C min = 1 310,62 zt za 1m®, a cena najdrozszej C max =2 422,36 zt za Im°.

Zgodnie z zalozeniem pierwszym przyjeto, ze wartos¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m® powierzchni zabudowy budynku znajdzie sig
w przedziale [1 310,62 zt : 2 422,36 zt ]
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Ustalenie cech poréwnawczych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz

biorgc pod uwage uwarunkowania lokalnego rynku i rodzaj wycenianych
nieruchomosci okreslono na podstawie analiz wiasnych oraz doswiadczen z innych

rozwini¢tych rynkow zbior cech rynkowych o charakterze lokalnym, majacych

wplyw na warto$¢ rynkowg. Wsrdd przyjetych cech znalazty sie:

e potozenie i1 sgsiedztwo — uwzglednia potozenie szczegotowe w analizowanej
strefie, uwzglednia korzysci lub ucigzliwosci wystepujace w najblizszym
otoczeniu majace wplyw na komfort korzystania z nieruchomosci;

e stan techniczny zabudowan — okresla wykonane remonty, modernizacje na
nieruchomosci;

e powierzchnie zabudowy budynkéw — uwzglednia istniejagce rdznice
w powierzchni zabudowy budynkoéw;

e powierzchnia 1 ksztatt gruntu — uwzglednia istniejace réznice w powierzchni
gruntu jego ksztatcie dzialki.

« Prawo do nieruchomosci — prawo wieczystego uzytkowania gruntu lub prawo
wlasnos$ci
Tabela 1. Opis cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
Lokalizacja na terenie miasta, w centralnej strefie, rozbudowana
infrastruktura drogowa umozliwiajaca tatwy dostep, dziatka
sgsiaduje z podobng zabudowa produkcyjng, magazynowsa lub
ustugowa. Wskaznik intensywnos$ci zabudowy wysoki. Dziatka
Korzvstne posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, dziatka
Y potozona w I linii zabudowy , jako$¢ drogi w bardzo dobrym
stanie. Sgsiedztwo atrakcyjne dla dziatalnos$ci przemystowej,
brak ucigzliwosci ekologicznych. Korzystne oddziatywanie
okolicy na nieruchomo$¢. Teren dobrze skomunikowany,
dostepny, w oddaleniu od zabudowy mieszkaniowe;.
lokalizacja na terenie miasta, w strefie przejsciowej, $rednio
rozbudowana infrastruktura drogowa, dziatka sasiaduje z
1. Potozenie i sasiedztwo , podobng zabudowg produkcyjng, magazynowg lub ustugows.
Srednio Wskaznik intensywnosci zabudowy $redni. Dziatka posiada
korzystne dostep do drogi publicznej w ramach wspotwlasnosci lub drogi
wewnetrznej , jako§¢ drogi w dobrym stanie. Sgsiedztwo
neutralne dla prowadzonej dziatalnosci. Brak oddziatywania
okolicy na nieruchomos¢.
lokalizacja na terenie miasta, w strefie peryferyjnej,
infrastruktura drogowa przeci¢tna, dziatka sgsiaduje z zabudowa
domow jednorodzinnych lub z terenami niezabudowanymi.
Niekorzystne Dziatka nie posiada bezposredniego dostep do drogi publiczne;j
lub posiada dostep przez ustanowiong stuzebnosé. Negatywny
wplyw otoczenia na nieruchomos¢ powodujacy ograniczenia w
mozliwosciach jej wykorzystania. Utrudniony dostep.
Korzvstn bardzo dobry stan techniczny i standard wykonczenia, budynki
ystny powstate w latach 2010-2020
2 Stan techniczny Srednio budynki do 30 lat lub budynki starsze ale stale odnawiane,
. budynkow korzystny remontowane, §ciany murowane z cegly , ocieplenie $cian, nowe

pokrycie dachu,
Przecigtny budynki w przedziale 30-40 lat. w przecig¢tnym stanie
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technicznym, wymagajace drobnych prac remontowych, $ciany z
cegly lub elementow prefabrykowanych, instalacje wewnetrze w
dobrym lub $rednim stanie technicznym

Niski

budynki w bardzo niskim stanie, wymagajace wielu prac
remontowych lub kapitalnego remontu, niemodernizowane, place
i drogi o nawierzchni o ztym stanie, budynki powstate na
poczatku lat 70, dach do wymiany, zniszczone instalacje

Powierzchnia
zabudowy

Korzystna

Powierzchnia zabudowy budynkow ponizej 3000m2

Srednio
korzystna

Powierzchnia zabudowy budynkow w przedziale 3000-5000 m2

Niekorzystna

Powierzchnia zabudowy budynkow powyzej 5000m2

Prawo do
nieruchomosci

Pr wlasnosci

Prawo wtasnosci gruntu i budynkéw

Pwug

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu i wlasnosci budynkow

Powierzchnia i ksztatt
dzialki (w tym stan
zagospodarowania
dziatki)

Duza, foremna

Dziatka powyzej 2 ha, ksztalt dziatki regularny, dziatka
zagospodarowana na wysokim poziomie , place i parkingi o
dobrym stanie technicznym lub utwardzone kostkg brukowa

Srednia,
foremna

Dziatka w granicach lha do 2 ha, dziatka foremna ewentualnie
ksztalt dziatki nieregularny, ale nadajacy si¢ do optymalnego
wykorzystania i ewentualnego zagospodarowania, dziatka
zagospodarowana na $rednim poziomie, na terenie dziatki
znajduja si¢ place i parkingi utwardzone kostka brukowa lub
asfaltem

Mata, foremna

Powierzchnia dziatki do 1 ha, ksztalt dziatki regularny,
ewentualnie nieregularny nadajacy si¢ do optymalnego
wykorzystania i ewentualnego zagospodarowania, dziatka
zagospodarowana na niskim poziomie, brak: ogrodzenie, zieleni
ozdobnej, miejsc parkingowych, place utwardzone kamieniem

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wptyw poszczegdlnych cech na oceng, a wigc
ustali¢c wage tych cech. Kazda z wyr6znionych cech wskazuje wewngtrzng
Stato
odzwierciedlajgcego ocen¢ poszczegdlnych cech na rynku nieruchomosci. Ze

niejednorodnosc¢. si¢ to podstawg dalszego, wewnetrznego podzialu
wzgledu na roznice wystgpujace pomiedzy poszczegdlnymi cechami nieruchomosci
pordwnawczych oraz nieruchomo$ci wycenianej, jako parametr poroOwnawczy
przyjeto ceng 1m’ powierzchni zabudowy budynku uzyskany z podzielenia ceny

transakcyjnej przez powierzchni¢ zabudowy budynku.

Tabela 2. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci

. Procentowy wplyw na
Lp. Rodzaj cechy y Wply Strefa, klasy
ceny/ waga cechy
Korzystne
1 | Potozenie i sasiedztwo 30% Srednio korzystne
Niekorzystna
) Korzystny
. , Srednio korzystny
2 | Stan techniczny budynkow 25% Praecictny
Niski
i i ) Korzystna
3 | Powierzchnia zabudowy 20% Srednio korzystna
Niekorzystna
Prawo wiasno$ci
4 Prawo do gru ntu 10% Prawo wieczystego uzytkowania
: a1 Duza foremna
5 Powierzchnia i ksztalt 150 S
g runtu Mata nieforemna
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Tabela 3.Zbior transakcji nieruchomosci sprzedanych w okresie ostatnich 24
miesiecy w celu ustalenia wartosci wycenianej nieruchomosci

Data/ Rep. Miasto Nr dzialki Pow. Pow. Cena Cena za m?
dz.m? | zabud. m? transakcyjna

2021-01-26 Jasto obr.8 23... 3071 2507,00 5100 000,00 zt 2 034,30 zt

169/21

2021-07-30 Krosno obr.3 67... 1712 954,00 2 000 000,00 zt 2 096,44 zt

4762/21

2021-06-30 Jasto obr10 5... 3547 975,00 2 000 000,00 zt 2 051,28 zt

2454/21

2022-07-28 Krosno obr.3- 58... 4773 716,00 1500 000,00 zt 2 094,97 zt

4609/22

2021-12-02 Krosno obr.2 14... 11481 3052,00 4 000 000,00 zt 1 310,62 zt

4788/21

2021-10-11 Jasto obr 18 52... 8832 805,00 1 950 000,00 zt 2 422,36 7t

9053/2021

2022-06-10 Jasto obr 14 10... 4691 501,00 1200 000,00 zt 239521 z

6588/2022

2021-06-01 Jasto obr 23 25... 69123 10650,00 17 048 247,88 zt 1 600,77 zt

3242/2021

Cena maksymalna: Crax = 2 422,36 zt/m?

Cena minimalna; Crin = 1 310,62 z1/m?

AC =1 111,74 zt/m?

Okreslenie wartosci gruntu dzialki 318/31, 356/3 i 356/6 zabudowanych
budynkami produkcyjno —magazynowo- biurowymi

Do wyceny nieruchomosci metoda poréwnania parami, ze znanych transakcji,
wybrano trzy nieruchomosci gruntowe zabudowane sprzedane w okresie ostatnich 24
miesigcy w celu ustalenia warto$ci wycenianej nieruchomosci.

Transakcjanr 1
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wtasnos¢

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba prawna
Rodzaj konstrukcji: murowana, , Stan zaawansowania robot budowlanych: stan ukonczony
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. jasielski, gm. Jasto, m. Jasto, obreb - 23, pow. dzialki: 69123 m’

Data/ Nr Pow. zabudow Cena transakcji/
repertorium dzialki ' y Cena m’
2021-06-01 2 17 048 275,88 zt
3242/21 25... 10650,00 m 1 600,77 zt/m®

Opis: Nieruchomosé¢ zabudowana jest - Magazyn wyrobéw gotowych (pow. uzytk. 1951m?);
- Magazyn surowcoéw (pow. uzytk. 858m?);- Hala produkcyjna nr 1 (pow. uzytk. 1534m?);
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- Hala produkcyjna nr 2 (pow. uzytk. 503m?);- Budynek socjalny (pow. uzytk. 476m?);

- Budynek administracyjny (pow. uzytk. 893m?);- Kottownia z hydrofornia (pow. uzytk. 410m?);

- Hala produkcyjno-magazynowa nr 1 (pow. uzytk. 1313m?);- Hala produkcyjno-magazynowa nr 2 (pow. uzytk. 885m?)
- Drogi i place utwardzone (pow. 25250 m?)- Budynek wagowy; Budynek portierni; Pompownia; Stacja TRAFO z
wyposazeniem; ; Magazyn; Budynek wyparki; Komin; ; Linia telekomunikacyjna; Sie¢ wodociagdw; Sie¢ kanalizacji
sanitarnej; Sie¢ kanalizacji deszczowej; Ogrodzenie terenu; O$wietlenie terenu; Sie¢ cieplna; Linia kablowa 15kV, place
utwardzone o pow 25250m?

Dziatki posiadaja dostep do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomo$¢ w pelni uzbrojona.
Nieruchomos$¢ potozona wérdd terendw zabudowanych budynkami komercyjnymi. Stan budynkow srednio korzystny,
standard dobry. Uzbrojenie: petne.

Transakcja nr 2
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wtasnos¢

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba prawna
Rodzaj konstrukcji: murowana, , Stan zaawansowania robét budowlanych: stan ukonczony

Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kroéniefiski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 2, pow. dzialki: 11481 m?

Data/ Nr Pow. zabudo Cena transakcji/
repertorium dzialki ' Wy Cena m?
02-12-2021 2 4 000 000 zt
rep. 4788/21 14... 3052,00m 1.310,62 zb/m?

Uzbrojenie: gaz, kanalizacja, prad, wodna, telefoniczna

Opis: Dziatka potozona bezposrednio przy drodze o nawierzchni asfaltowej, zabudowana budynkami magazynowymi
murowanym, parterowym pow. zabudowy 3 052m2 w przecigtnym stanie technicznym . Dziatka w cato$ci ogrodzona,
place i drogi wewnetrzne utwardzone asfaltem i ptytami betonowymi. Ponadto na dziatce znajduja si¢ stalowe wiaty na

materialy. Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa magazynowo- produkcyjno- ustugowa i zabudowa jednorodzinna.

Transakcja nr 3
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: uzytkowanie wieczyste
Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba prawna
Rodzaj konstrukcji: murowana, , Stan zaawansowania robét budowlanych: stan ukoficzony
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. jasielski, gm. Jasto, m. Jasto, obreb - 8, pow. dzialki: 3071 m?

Data/ Nr Pow. zabudow Cena transakcji/
repertorium dziatki ' Y Cena m?
28-01-2021 2 5100 000 zt
rep. 169/21 23..., 2507,00m 2 034,30 zt/m?

Opis: dziatka zabudowana murowanym parterowym budynkiem magazynowo — produkcyjnym w cze$ci biurowej
dwukondygnacyjnym, budynki z 1990r po generalnym remoncie. Dojazd do dziatki bezposrednio z drogi publicznej 0
nawierzchni asfaltowej. Dziatka czeSciowo ogrodzona z nawierzchniami utwardzonymi asfaltem. Najblizsze otoczenie
to zabudowa biurowa, handlowa, magazynowa i mieszkalna
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Opis cech nieruchomo$ci wycenianej oraz nieruchomos$ci wybranych do
poréwnania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli .
Tabela 4.Zestawienie cech wycenianych nieruchomosci oraz zestawienie cech
nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych

|_p Cechy ryn kowe Nieruc_homoéc' Nieruchomos$¢ Nieruchomos$¢ Nieruchomos$¢ nr
wyceniana nrl nr2 3

1 Potozenie i sgsiedztwo Srednio korzystne | Srednio korzystne | Srednio korzystne Korzystne

3 Stan techniczny Srednio korzystny | Srednio korzystny Przecietny Korzystny
budynkow

4 Powierzchnia Niekorzystna Niekorzystna Srednio korzystna Korzystna
zabudowy

5 Powierzchnia 1 ksztatt Duza, nieforemna Duza, foremna Srednia, foremna Mata, foremna
gruntu

6 Prawo do Wtlasnos¢ Wtlasnos¢ Wiasnos¢ Uzytkowanie
nieruchomosci wieczyste

Tabela 5.Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

o I Zakres Obiekty do poréwnania
Lp. | Cechy rynkowe | ~° "PYW I Lwotowy
na ceng 2 Nrl Nr 2 Nr 3
zl/m
1 Potozenie i sasiedztwo 30 333,52 0,0 0,0 -166,76
2 Stan techniczny 25 277,94 0,0 +92,65 -92,65
budynkow
3 Powierzchnia zabudowy 20 222,35 0,0 -111,18 -222,35
4 Powierzchnia i ksztatt 15 166,76 0,0 +83,38 +166,76
gruntu
5 Prawo do 10 111,17 0,0 0,0 +111,17
nieruchomosci
Suma 100 1111,74 0,0 +64,85 -203,83
Cena sprzedazy /m’ 1 600,77 1 310,62 2 034,30
1 600,77 1375,47 1 830,47
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci z/m? 1602,24

Obliczenie wartos$ci nieruchomosci dzialek 318/31, 356/3 i 356/6 zabudowane

Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

wW N— C j X P N
Gdzie:
W\ — wartos¢ nieruchomosci
C; — warto$¢ 1m® powierzchni zabudowy budynku
Pn — powierzchnia zabudowy budynku

W = 1 602,24z1/m* x 8 918,00m” = 14.288.776zt /w zaokragleniu/

W = 14.289.000zt /w zaokragleniu/
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Okreslenie wartosci gruntu dzialki 318/30, 334/5, 334/4 zabudowanej
budynkami magazynowymi

Do wyceny nieruchomos$ci metoda pordwnania parami, ze znanych transakcji,
wybrano trzy nieruchomosci gruntowe zabudowane sprzedane w okresie ostatnich 24
miesiecy w celu ustalenia warto$ci wycenianej nieruchomosci.

Transakcjanr1
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: uzytkowanie wieczyste

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba prawna
Rodzaj konstrukcji: murowana, , Stan zaawansowania robét budowlanych: stan ukonczony
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krosnienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 3, pow. dzialki: 1712 m?

Data/ Nr Pow. zabudow Cena transakcji/
repertorium dzialki ' y Cena m?
2021-07-30 2 2 000 000,00 zt
4762/21 67... 954,00 m 2 096,44 zl/m?

Opis: Nieruchomos¢ zabudowana budynkiem magazynowo- produkcyjno biurowym, murowanym, otynkowanym, w
dobrym stanie technicznym Uzbrojenie ; Linia telekomunikacyjna; Sie¢ wodociggow; Sie¢ kanalizacji sanitarnej; Sie¢
kanalizacji deszczowej; Ogrodzenie terenu; Linia kablowa 15kV, place utwardzone kostka. Dziatka posiada dostep do
drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomo$¢ w pelni uzbrojona. Nieruchomo$¢ potozona wérod terenow
zabudowanych budynkami komercyjnymi.

Transakcja nr 2
Zrodlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: uzytkowanie wieczyste

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba prawna
Rodzaj konstrukcji: murowana, , Stan zaawansowania robét budowlanych: stan ukoficzony
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krosniefiski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 3, pow. dziatki: 4773 m?

Data/ Nr Pow. zabudow Cena transakcji/
repertorium dziatki ' y Cena m?
28-07-2022 2 1 500 000 zt
rep. 4609/22 58... 716,00m 2 094,97 zt/m?

Uzbrojenie: gaz, kanalizacja, prad, wodna, telefoniczna

Opis: Dziatka potozona bezposrednio przy drodze o nawierzchni asfaltowej, zabudowana budynkiem magazynowym
murowanym, parterowym oraz budynkiem biurowym w przecietnym stanie technicznym . Dziatka w calo$ci ogrodzona,
place i drogi wewngtrzne utwardzone asfaltem. Ponadto na dzialce znajduja si¢ stalowe wiaty na materialy. Najblizsze
otoczenie stanowi zabudowa magazynowo- produkcyjno- ustugowa i zabudowa jednorodzinna.

Transakcja nr 3
Zrodlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: uzytkowanie wieczyste

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba prawna -> osoba prawna
Rodzaj konstrukcji: murowana, , Stan zaawansowania robét budowlanych: stan ukoficzony
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. jasielski, gm. Jasto, m. Jasto, obreb - 8, pow. dzialki: 3071 m?

Data/ Nr Pow. zabudow Cena transakcji/
repertorium dzialki ) y Cena m’
28-01-2021 2 5100 000 zt
rep. 169/21 23, 2507,00m 2 034,30 zb/m?

Opis: dziatka zabudowana murowanym parterowym budynkiem magazynowo — produkcyjnym w cze$ci biurowej
dwukondygnacyjnym, budynki z 1990r po generalnym remoncie. Dojazd do dziatki bezpo$rednio z drogi publicznej o
nawierzchni asfaltowej. Dziatka cze¢$ciowo ogrodzona z nawierzchniami utwardzonymi asfaltem. Najblizsze otoczenie
to zabudowa biurowa, handlowa, magazynowa i mieszkalna
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Opis cech nieruchomo$ci wycenianej oraz nieruchomosci wybranych do
poréwnania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli .
Tabela 6.Zestawienie cech wycenianych nieruchomosci oraz zestawienie cech

nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych

Lp. Cechy ryn kowe Nieruchomos$¢ Nieruchomos$¢ Nieruchomos$¢ Nieruchomos$¢ nr
wyceniana nrl nr2 3

1 Potozenie i sgsiedztwo Srednio korzystne | Srednio korzystne | Srednio korzystne Korzystne

3 Stan techniczny Srednio korzystny | Srednio korzystny Przecietny Korzystny
budynkow

4 Powierzchnia Niekorzystna Korzystna Korzystna Niekorzystna
zabudowy

5 Powierzchnia i ksztatt Duza, nieforemna Mata, foremna Srednia, foremna Srednia, foremna
gruntu

6 Prawo do Wtlasnos¢ Uzytkowanie Uzytkowanie Uzytkowanie
nieruchomosci wieczyste wieczyste wieczyste

Tabela 7.Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

o I Zakres Obiekty do por6wnania
Lp. | Cechy rynkowe 7o Wplyw kwotowy
na ceng 2 Nr 1 Nr 2 Nr 3
zl/m
1 Potozenie i sasiedztwo 30 333,52 0,0 0,0 -166,76
2 Stan techniczny 25 277,94 0,0 +92,65 -92,65
budynkow
3 Powierzchnia zabudowy 20 222,35 -222,35 -222,35 0,0
4 Powierzchnia i ksztalt 15 166,76 +166,76 +83,38 +83,38
gruntu
5 Prawo do 10 111,17 +111,17 +111,17 +111,17
nieruchomosci
Suma 100 1111,74 +55,58 +64,85 -64,86
Cena sprzedazy Z/m°® 2 096,44 2094,97 2 034,30
2 152,02 2 159,82 1 969,44
Warto$é rynkowa nieruchomosci zi/m? 2 093,76

Obliczenie wartosci nieruchomosci dzialek 318/30, 334/5, 334/4 zabudowane

Dla obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

wW N— C j X P N
Gdzie:
W\ — wartos¢ nieruchomosci
C; — warto$¢ 1m” powierzchni zabudowy budynku
Pn — powierzchnia zabudowy budynku

W = 2 093,76z/m” x 3070,40m? = 6.428.681z1

W \=6.429.000zt /w zaokragleniu/
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5.3. OkreSlenie wartosci gruntu niezabudowanego polozonego w Krosnie i
Szczepancowej

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako obszar ciggly obejmujacy teren miasta Krosna i
Szczepancowe;.

Dla ustalenia warto$ci rynkowej wycenianych nieruchomos$ci zbadano obrot
1 ceny transakcyjne nieruchomos$ci w okresie ostatnich 24 miesiecy.

W badanym okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono
Kilkanascie transakcji, w ktorych przedmiotem sprzedazy byly nieruchomosci
gruntowe niezabudowane. Cena najtanszej nieruchomosci o podobnych parametrach
i cechach, co nieruchomos¢ wyceniana sprowadzona do wskaznika 1m? powierzchni
gruntu wynosita C min = 60,00 zt za 1m’, a cena najdrozszej C max =121,63 zt za
1m’,

Zgodnie z zalozeniem pierwszym przyjeto, ze wartos¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m? powierzchni gruntu znajdzie sie w przedziale [60,00 zt/m2 :
121,63 zt/m2 ]

Ustalenie cech porownawczych

W oparciu o art. 134 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
bioragc pod uwage uwarunkowania lokalnego rynku i rodzaj wycenianych
nieruchomosci okreslono na podstawie analiz wtasnych oraz do$wiadczen z innych
rozwinigtych rynkéw zbior cech rynkowych o charakterze lokalnym, majacych
wplyw na warto$¢ rynkowa. Wérod przyjetych cech znalazly sie:

Tabela 8. Opis cech rynkowych

Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
Korzystna Lokalizacja na terenie miasta Krosna, w strefie centralnej
1. Lokalizacja ogdlna Przecigtna Lokalizacja na terenie miasta Krosna, w strefie przejsciowe;j

Niekorzystna Lokalizacja na terenie miasta Krosna, w strefie peryferyjnej

Bezposredni dostep do drogi publicznej, dzialka potozona w

Korzystny pierwszym rzedzie zabudowy, wjazd na dziatke istniejacym
zjazdem z drogi publicznej, jako$¢ drogi dojazdowej dobra
) Dostep do drogi Dojazd do dzialki w ramach wspotwlasnosci dziatki drogowej
' publicznej Przecietny wewngtrznej, ewentualnie droga wewngtrzng, jako$¢ drogi
dojazdowej dobra
Niekorzystny (Ii)ojazd do dziallfi ustanowiong stuzebnos$cia drogowa lub brak
ostepu do drogi
Korzystna Ponizej 10 arow
3 Powierzchnia gruntu Przecigtna Od 10-20 arow

Niekorzystna | Powyzej 20 arow

Pelne Dziatka w pelni uzbrojona lub z dostepem do sieci gazowej
4. Uzbrojenie dziatki wodociagowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej
Czesciowe Dziatka cze$ciowo uzbrojona, w zaleznosci od ilosci mediow
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Brak Dziatka nie jest uzbrojona
Korzystne Dziatka sgsiaduje z zabudowa{. mieszkalnq jedl}orodzinnq, '
handlowo- ustugowa wskaznik intensywnosci zabudowy wysoki
Sasiedztwo i otoczenie Dziatka sgsiaduje z zabudowg mieszkalng jednorodzinng i
5. (w tym lokalizacja Przecictne dziatkami niezabudowanymi, wskaznik intensywnosci zabudowy
szczegbdtowa) $redni
Niekorzystne Dzialkg sasiaduje bezpos'rednio z terenami niezabudowanymi
(tzw. niekorzystne sasiedztwo)
Brak ograniczen w zagospodarowaniu nieruchomosci, brak
Brak koniecznosci ponoszenia naktadow niezbgdnych do jej
Ograniczenia zagospodarowania
5. zagospodarowania Wystepuja ograniczenia zagospodarowania nieruchomosci
nieruchomoéci Istnicja (stuzebnosci gruntowe, infrastruktura techniczna),

istniejgce ograniczenia w znaczacy sposob wplywaja na

mozliwosci zagospodarowania nieruchomosci

ustali¢ wage tych cech. Kazda z wyrdznionych cech wskazuje wewngtrzng
niejednorodnos¢. Stato
wzgledu na roznice wystgpujace pomiedzy poszczegdlnymi cechami nieruchomosci
poréwnawczych oraz nieruchomosci

Analiza rynku pozwolita ustali¢ wptyw poszczegdlnych cech na oceng, a wiec

si¢ to podstawg dalszego,
odzwierciedlajacego ocen¢ poszczegdlnych cech na rynku nieruchomosci. Ze

przez powierzchnig gruntu.

Tabela 9. Okreslenie cech rynkowych gruntow

Lp.

Rodzaj cechy

Procentowy wptyw na ceny/ waga cechy. Opis

Lokalizacja ogdlna

Korzystna
40 Przecigtna
Niekorzystna

Powierzchnia gruntu

Korzystna
15 Przecigtna
Niekorzystna

Uzbrojenie terenu

Pelne
25 CzeSciowe
Brak

Sasiedztwo i otoczenie

Korzystne
20 Przecigtne
Niekorzystne

Zbior transakcji nieruchomosci sprzedanych w okresie ostatnich 24 miesigcy w celu

Porownanie parami

ustalenia warto$ci wycenianej nieruchomosci.

L Data/ Nr A A
L.p. Lokalizacja rep. dzialki Pow. dzialki | Cena transakcji Cena
28-05-2021
1 | Krosno, obr. 6 rep. 2243121 32, ... 5963 m* 504 560 zt 84,62 zt/m?
29-06-2021 2 2
2 | Krosno, obr. 3 rep. 1386/21 13... 753 m 88 888 zt 118,05 zt/m
3 | Krosno, obr. 3 18-11-2021 40... 2115 m? 131 100 zt 61,99 zb/m®

wewngetrznego podziatu

wycenianej, jako parametr poréwnawczy
przyjeto cene 1m” powierzchni gruntu uzyskany z podzielenia ceny transakcyjnej
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rep. 4582/21

Krosno, obr. 7

05-05-2021
rep. 1778/21

19...

2112 m?

126 720 zt

60,00 zt/m?

5 | Krosno, obr. 3

29-06-2021
rep. 1386/21

13...

794 m?

80 800 zt

101,72 zt/m?

6 | Krosno, obr. 3

18-06-2021
rep. 4244/21

31...

2261 m?

275 000 zt

121,63 zt/m?

Cena maksymalna:
Cena minimalna:

AC = 61,63 zl/m°

Crax = 121,63 zt/m?
Cuin = 60,00 zt/m?

Do wyceny nieruchomos$ci metodg porownania parami, ze znanych transakcji,
wybrano trzy nieruchomosci gruntowe niezabudowane 0 podobnym przeznaczeniu
sprzedane w okresie ostatnich 24 miesigcy w celu ustalenia warto$ci wycenianej

nieruchomosci.

Transakcjanr 1

Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasno$é

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: gmina -> osoba fizyczna
Sposéb uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. krosnienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 3

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki ’ Cena m?
18-11-2021 2 131 100 zt
rep. 4582/21 40... 2115m 61,99 zt/m?

Opis: Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej w otoczeniu

zabudowy produkcyjno- magazynowej, uzbrojona w prad, wode, kanalizacje, gaz

Transakcja nr 2

Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wtasnos¢

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: gmina -> osoba fizyczna
Sposéb uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kro$nienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 7

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki : Cena m?
05-05-2021 2 126 720 zt
rep. 1778/21 19... 2112m 60,00 7t/m?

Opis: Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej uzbrojona w wode,

gaz

Transakcja nr 3

Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wiasnosé

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna

Sposéb uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kro$nienski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 3

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki ) Cena m’
29-06-2021 2 88 888 zt
rep. 4661/21 13... 753 m 118,05 zt/m*

Dziatka w ksztatcie zblizonym do prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej uzbrojona w wodg, gaz,

kanalizacje




Opis cech nieruchomosci wycenianych oraz nieruchomosci wybranych do

porownania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli.
Tabela 10. Zestawienie cech wycenianych dzialek oraz zestawienie cech
dzialek o znanych cenach transakcyjnych.

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$é Nieruchomo$¢
wyceniana nrl nr2 nr3

1 Lokalizacja ogdlna Niekorzystna Przecietna Niekorzystna Korzystna

2 Powierzchnia gruntu Korzystna Niekorzystna | Niekorzystna Korzystna

3 Uzbrojenie terenu Czesciowe Pelne Czesciowe Pelne

4 Sasiedztwo 1 otoczenie Korzystne Korzystne Przecietne Korzystne

5 Ograniczenia Brak Brak Brak Brak
zagospodarowania
nieruchomosci

Tabela 11. Zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych w tabeli zbiorczej

% wplyw na Zakres Obiekty do por6wnania

Lp. Cechy rynkowe cene I;;//v;tzowy NI Nr 2 Nr 3
1 Lokalizacja ogolna 40 24,65 -12,33 0,0 -24,65
2 Powierzchnia gruntu 15 9,24 +9,24 +9,24 0,0
3 Uzbrojenie terenu 25 15,41 -7,71 0,0 -7,71
4 Sasiedztwo i otoczenie 20 12,33 0,0 +6,17 0,0
Suma 100 61,63 -10,80 +15,41 -32,36
Cena sprzedazy zt/m? 61,99 60,00 118,05
51,19 75,41 85,69
Wspotczynnik korekcyjny 1,0
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zb/m? 70,76

Obliczenie wartosci nieruchomosci potoznych w Szczepancowej

Gdzie:

Wy — warto$¢ nieruchomosci

Dla obliczenia wartos$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano wzor:

WNZCJ'XPN

C; — warto$¢ 1m” powierzchni gruntu
Pn — powierzchnia gruntu

Dla dzialki nr ew 354/2

W \ = 70,762zH/m’ x 320m°* = 23.000z1 /w zaokragleniu/

Dla dzialki nr ew 355/2

W \ = 70,762z1/m’ x 295m* = 21.000z} /w zaokragleniu/
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Dla dzialki nr ew 318/13

W = 70,76z/m* x 970m? = 69.000z /w zaokragleniu/

Dla dzialki nr ew 356/4

W = 70,76z/m* x 40m’ = 3.000zt /w zaokragleniu/

Dla dzialki nr ew 356/5

W = 70,76z/m* x 23m* = 2.000zt /w zaokragleniu/

Dla dzialki nr ew 356/7

W \ = 70,76zt/m” x 67m* = 5.000zt /w zaokragleniu/

Dla dzialki nr ew 356/8

W = 70,76zt/m? x 116m? = 8.000zt /w zaokragleniu/

5.4. Okreslenie prawa wieczystego uzytkowania gruntu potozonego w Krosnie

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jako obszar ciggly obejmujacy teren miasta Krosno.

Dla ustalenia warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomos$ci zbadano obrét
1 ceny transakcyjne nieruchomosci w okresie ostatnich 24 miesigcy. W badanym
okresie na wyznaczonym rynku lokalnym przeprowadzono kilka transakciji,
w ktorych przedmiotem sprzedazy byly dziatki niezabudowane . Cena najtanszej
dziatki o podobnych parametrach 1 cechach, co nieruchomo$¢ wyceniana
sprowadzona do wskaznika 1m® powierzchni gruntu wynosita C min = 60,00 zt za
1m®, a cena najdrozszej C max =121,63 zt za 1m®,

Zgodnie z zalozeniem pierwszym przyjeto, ze warto§¢ nieruchomosci
w odniesieniu do 1m? powierzchni gruntu znajdzie sie w przedziale [60,00 z/m2 :
121,63 z/m?2 ]
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L.p. Lokalizacja Drz;a/ dzli\laliki Pow. dzialki | Cena transakcji Cena
1 | Krosno, obr. 6 rzeijozsz_jg/zzll 32, ... 5963 m? 504 560 zt 85,00 zb/m?
2 | Krosno, abr. 3 ri?aofsgg/zzll 13... 753 m? 8888871 | 118,05 zk/m?
3 | Krosno, abr. 3 riilégg/zzll 40... 2115 m? 1311007k | 61,99 zm?
4 | Krosno, obr. 7 rgf)jof{gg/zzll 19... 2112 m? 126 720 7t 60,00 zt/m?
5 | Krosno, obr. 3 ri?aofsgg/zzll 13... 794 m? 80800 7t | 101,72 z/m?
6 | Krosno, obr. 3 riijofzfg/zzll 31... 2261 m? 275 000 zt 121,63 zt/m®

Cena maksymalna:
Cena minimalna:

AC = 61,63 z{/m”

Crax =

121,63 z/m?
Cuin = 60,00 zt/m?

Do wyceny nieruchomos$ci metoda pordéwnania parami, ze znanych transakcji,

wybrano trzy nieruchomosci gruntowe niezabudowane 0 podobnym przeznaczeniu

sprzedane w okresie ostatnich 24 miesiecy w celu ustalenia warto$ci wycenianej

nieruchomosci.

Transakcja nr 1
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wtasnos¢

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: gmina -> osoba fizyczna
Sposéb uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kro$niefiski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 3

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki : Cena m?
18-11-2021 2 131 100 zt
rep. 4582/21 40... 2115m 61,99 Zt/m?

Opis: Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej w otoczeniu

zabudowy produkcyjno- magazynowej, uzbrojona w prad, wode, kanalizacje, gaz

Transakcja nr 2
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wtasnos¢

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: gmina -> osoba fizyczna
Sposéb uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kro$niefiski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 7

Opis: Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej uzbrojona w wode,

gaz

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki W Cena m?
05-05-2021 2 126 720 zt
rep. 1778/21 19 2112m 60,00 Zt/m?
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Transakcja nr 3
Zrédlo notowania: akt notarialny, Stan prawny: wlasnos¢

Rodzaj transakcji: wolny rynek, Strony: osoba fizyczna -> osoba fizyczna
Sposob uzytkowania: budowlana
Lokalizacja: woj. podkarpackie, pow. kro$niefiski, gm. Krosno, m. Krosno, obreb - 3

Data/ Nr Pow. dzialki Cena transakcji/
repertorium dzialki : Cena m*
29-06-2021 2 88 888 zt
rep. 4661/21 13... 753m 118,05 7b/m?

Dziatka w ksztalcie zblizonym do prostokata, potozona bezposrednio przy drodze publicznej uzbrojona w wode, gaz,
kanalizacje

Opis cech nieruchomosci wycenianych oraz nieruchomosci wybranych do
porownania, a takze ich cech przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 12. Zestawienie cech wycenianych dzialek oraz zestawienie cech
dzialek o znanych cenach transakcyjnych.

Lp. | Cechy rynkowe Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomo$é Nieruchomo$¢
wyceniana nril nr2 nr3

1 Lokalizacja ogdlna Przecietna Przecietna Niekorzystna Korzystna

2 Powierzchnia gruntu Korzystna Niekorzystna | Niekorzystna Korzystna

3 Uzbrojenie terenu Czesciowe Pelne Czesciowe Pelne

4 Sasiedztwo i1 otoczenie Korzystne Korzystne Przecietne Korzystne

5 Ograniczenia Brak Brak Brak Brak
zagospodarowania
nieruchomosci

Tabela 13. Zestawienie nieruchomos$ci w parach poréwnawczych w tabeli zbiorczej

% wplyw na Zakres Obiekty do poro6wnania

Lp. Cechy rynkowe cenc I;;//v;tzowy N N Nr 3
1 Lokalizacja ogolna 40 24,65 0,0 +12,33 -12,33
2 Powierzchnia gruntu 15 9,24 +9,24 +9,24 0,0
3 Uzbrojenie terenu 25 15,41 -7,71 0,0 -7,71
4 Sasiedztwo i otoczenie | 20 12,33 0,0 +6,17 0,0
Suma 100 61,63 +1,53 +27,74 -20,04
Cena sprzedazy zt/m’ 61,99 60,00 118,05
63,52 87,74 98,01
Wspotczynnik korekcyjny 1,0
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zb/m? 83,09

Obliczenie wartosci prawa wieczystego uzytkowania gruntu

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego :

Jezeli przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej jako
przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego nie ma mozliwoSci zastosowania
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sposobow wyceny, o ktorych mowa w ust. 1 1 2 § 29 , warto$¢ t¢ okresla si¢ jako
iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej jako przedmiotu prawa
wlasnosci 1 wspotczynnika korygujacego obliczonego wedlug wzoru:

W, = (1-Sr/R) U/T+ 0,25(T-t)/T

Gdzie:

WK- wspotczynnik korygujacy

Sr- stawka procentowa optaty rocznej ( 3%)

R- przecigtna stopa kapitalizacji ustalona na podstawie badania rynku nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego,
nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12

t- liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego

T- liczba lat na ktore ustanowiono wieczyste uzytkowanie

WKk= (1- 3%/0,10)73/99+0,25(99-73)/99
WKk = 0,60

W,, = 83,09zt/m” x 0,582= 48,36zt

Lp. | Nr dzialki| Powierzchnia dzialki w Warto$¢ gruntu w
m? zk

1 361/1 168 8.000
2 362/5 1243 60.000
3 362/6 2622 127.000
4 362/1 251 12.000
5 362/2 198 10.000
6 362/3 116 6.000

Ogolem: 223.000

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wieczystego uzytkowania gruntu wynosi
223.000 zt
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6. WYNIK KONCOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI

Oszacowana warto$¢ rynkowa potozonych w Krosnie i Szczepancowej Wynosi:

Lp

Wyszczegolnienie

Wartos¢ rynkowa

prawa wieczystego uzytkowania gruntu dziatek 361/1, 362/5,
362/6, 362/3 wraz z prawem odrgbnej wlasnosci budynkow,
budowli i urzadzen infrastruktury technicznej  potozonych
w Kros$nie oraz prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowych
dzialek numer ew 318/31, 356/3, 356/6 zabudowanych
budynkami  przemystowo- magazynowo-  biurowymi
stanowigce ZCP Huty wraz z urzadzeniami infrastruktury
technicznej potozonymi w Szczepancowej

14 289 000
W tym pwug 201 000

prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowych dziatek numer
ew 318/30, 334/4, 334/5 zabudowanych budynkami
magazynowymi potozonymi w Szczepancowej

6 429 000

nieruchomosci gruntowych dziatek numer ew 354/2, 355/2,
318/13, 356/4, 356/5, 356/7, 356/8 niezabudowanych
polozonych w Szczepancowej ( poza ogrodzeniem Zaktadu)

131 000

prawo wieczystego uzytkowania gruntu dziatek 362/1,

362/2, ( poza ogrodzeniem Zaktadu)

22 000

Y.aczna wartos¢ nieruchomosci

20 871 000
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7. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych wg stanu na dzien wyceny.

2. Niniejszy operat nie moze by¢ wykorzystany do innego celu niz okreslono
W operacie.

3. Niniejszy operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody wyceniajacego | bez uzgodnienia z nim
formy 1 tresci takiej publikac;i.

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, prawne
1 fizyczne nieruchomos$ci, ktérych wystgpowania nie mogt stwierdzi¢ przy
dokonywaniu wizji lokalnych.

Nie ponosi réwniez odpowiedzialnosci za wady prawne 1 fizyczne
nieruchomosci, ktorych nie mogl stwierdzi¢ takze na podstawie dokumentacji
prawnej lub geodezyjnej.

5. Podane w operacie wartosci oraz ceny nie zawierajg podatkow 1 optat, w
szczegoOlnosci podatku VAT.

6. Wszelkie dokladniejsze dane dotyczace analizowanych transakcji, ktore
byly podstawa do okre§lenia wartosci godziwej znajdujg si¢ w bazie danych
transakcyjnych autora 1 ze wzgledu na zasad¢ poufnosci nie zostaty ujawnione
W operacie.

7. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktorego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesigecy od daty jego sporzadzenia, pod warunkiem, ze
nie wystapia w ww. okresie zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikdéw, o ktorych mowa w Art. 154 Ustawa o gospodarce nieruchomosciami,
a w szczegdlnosci dotyczace przeznaczenia w planie miejscowym, stopnia
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej czy stanu zagospodarowania
nieruchomos$ciami.

8. Ustalone w operacie wartosci nieruchomosci nie uwzgledniajg obcigzen
hipotecznych nieruchomosci /w tym takze ewentualnej hipoteki ustawowej/.

9. Powierzchnie zabudowy budynkéw zostaty okreslone na podstawie Wypisu
z kartoteki budynkow.

10. Maszyny 1 urzadzenia stanowigce przynalezno$¢ do ZPC huty szkta zostaty
wycenione w Opinii nr 24/01/2023 przez Tomasza Poteruchg¢

11. Integralng czg¢$¢ operatu szacunkowego stanowig zataczniki.



ZALACZNIKI



