OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci
gruntowych oznaczonych jako dziatki Nr Ew.:
2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14, 2741/15, 2741/20,
274121, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58,
2741/59, 2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63,
2741/64, 2741/65, 2741/24, 2741/25, 2741/30,
2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52, 2741/53,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 -
poloinych w Rzeszowie w rejonie ulicy
Siemienskiego - Obreb 216 Staromiescie

g

Autor operatu:  Piotr Kaminski oy / 5{
uprawnienia PUMiRM nr 3554 f
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Rzeszow, 14 wrze$nia 2020r.




WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci gruntowe (niezabudowane dzialki) polozone
w Rzeszowie w rejonie ulicy Siemienskiego, gmina M. Rzeszow, powiat M. Rzeszow,
woj. podkarpackie; oznaczonych jako dziatki o Nr Ew.:

Lp. Nr Ew | Pow. wm? KW

1 2884/4 456 RZ17/00206721/0
2 2741/62 699| RZ17/00206720/3
3 2741/63 1745 RZ17/00206720/3
4 2741/9 1379 RZ17/00206720/3
5 2741/49 1022 RZ17/00206720/3
6 2741/12 1070 RZ17/00206720/3
7 2741/14 3779 RZ17/00206720/3
8 2741/15 358| RZ1Z/00206720/3
9 2741/34 68| RZ17/00206720/3
10 2741/35 285| RZ17/00206720/3
11 3741/36 55| RZ1Z7/00206720/3
12 2741/60 1861 RZ17/00206720/3
13 2741/61 231} RZ17/00206720/3
14 2741/38 286 | RZ17/00206720/3
15 2741/39 1628 | RZ1Z7/00206720/3
16 2741/20 275| RZ1Z/00206720/3
17 2741/21 2189 RZ17/00206720/3
18 2741/40 177| RZ17/00206720/3
19 2741/58 105 RZ17/00206720/3
20 2741/59 1261 RZ17/00206720/3
21 2741/64 206| RZ17/00206720/3
22 2741/65 1161| RZ17/00206720/3
23 2741/45 159 RZ17/00206720/3
24 2741/47 50| RZ1Z7/00206720/3
25 2885/4 271 RZ17/00206720/3
26 2741/24 841| RZ17/00150804/8
27 2741/25 333| RZ1Z/00150804/8
28 2741/52 552| RZ1Z/00150804/8
29 2741/53 1624 RZ17/00150804/8
30 2741/54 4241 RZ17Z/00150804/8
31 2741/55 1175 RZ17/00150804/8
32 2741/56 8589| RZ17/00150804/8
33 2741/57 1063| RZ17/00150804/8
34 2741/30 278 | RZ1Z/00150804/8
35 2741/31 506| RZ17/00150804/8
36 2741/32 249 | RZ17Z/00150804/8
37 2741/33 1045 RZ17/00150804/8

Laczna powierzchnia wpisanych dzialek wynosi 37,455 ha




Ksiegi wieczyste prowadzi Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych.
Parcele przylegajg do siebie tworzgc jednolitg cato$¢ o ksztalcie do$¢ regularnym. Teren
dziatek jest plaski - deniwelacje nie wystepuje. Sgsiedztwo nieruchomosci tereny
wykorzystywane komercyjnie: przedsigbiorstwo produkeji lodow ,Koral”; firma Bruno-
Tassi, budynki mieszkalne wielorodzinne; ponadto znajduje si¢ tam II Odzial Urzedu
Skarbowego oraz bank. Po pdinocnej stronie dziatek przeplywa rzeka Wistok. Dojazd
odbywa si¢ bezposrednio z drég publicznych (miejskich) — ulicy Siemienskiego i
Trembeckiego o nawierzchni utwardzonej, asfaltowe;.

Przedmiotowe dzialki sg niezabudowane, sg w czgéci ogrodzone. Na dzien wyceny
stanowig teren niezurbanizowany (plac utwardzony, nieuzytki, zielen nieurzadzona). Sieci
uzbrojenia znajdujg si¢ na dziatkach oraz w najblizszym sasiedztwie — ich doprowadzenie
do ewentualnej inwestycji nie bgdzie wymagato ponadstandardowych kosztow.

Cel wyceny:

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wieczystego uzytkowania czesci
nieruchomosci gruntowych (niezabudowane dziatki gruntu), potozonych w Rzeszowie
w rejonie ulicy Siemienskiego — dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcey.

Oszacowana wartos¢ rynkowa:

Laczna warto$¢ rynkowa

wycenianych dzialek - 1 8 1 45 449 Zl

polozonych w Rzeszowie w . ] , . . ,

rejonie ulicy Siemienskiego - stownie: osiemnascie milionow

Obreb 216 Staromiescie « s e s g .
sto czterdziesci pieé tysiecy

czterysta czterdziesci dziewieé zlotych

Autor operatu: Piotr Kaminski
uprawnienia PUMIRM nr 3554

Data i miejsce sporzqdzenia operatu: Rzeszow, 14 wrzeénia 2020r.
Data okreslenia wartosci: 14 wrzesnia 2020r.
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny sg nieruchomosci gruntowe (niezabudowane dziatki) potozone
w Rzeszowie w rejonie ulicy Siemienskiego, gmina M. Rzeszéw, powiat M. Rzeszow,
woj. podkarpackie; oznaczonych jako dziatki o Nr Ew..

Lp. NrEw | Pow. wm? KW
1 2884/4 456 | RZ17/00206721/0
2 2741/62 699 | RZ17/00206720/3
3 2741/63 1745} RZ17/00206720/3
4 2741/9 1379 RZ17/00206720/3
5 2741/49 1022 RZ17/00206720/3
6 2741/12 1070 RZ17/00206720/3
7 2741/14 3779 RZ17/00206720/3
8 2741/15 358| RZ17/00206720/3
9 2741/34 68| RZ17/00206720/3
10 2741/35 285 | RZ1Z/00206720/3
11 3741/36 55| RZ17/00206720/3
12 2741/60 1861 | RZ17/00206720/3
13 2741/61 2311 RZ17/00206720/3
14 2741/38 286 | RZ17/00206720/3
15 2741/39 1628 | RZ17/00206720/3
16 2741/20 275| RZ17/00206720/3
17 2741/21 2189 | RZ17/00206720/3
18 2741/40 177 RZ17/00206720/3
19 2741/58 105| RZ17/00206720/3
20 2741/59 1261| RZ17/00206720/3
21 2741/64 206| RZ17/00206720/3
22 2741/65 1161 RZ17/00206720/3
23 2741/45 1591 RZ17/00206720/3
24 2741/47 50| RZ17/00206720/3
25 2885/4 271 RZ17/00206720/3
26 2741/24 841 | RZ17/00150804/8
27 2741/25 333| RZ1Z/00150804/8
28 2741/52 552| RZ17/00150804/8
29 2741/53 1624| RZ17/00150804/8
30 2741/54 424 | RZ17/00150804/8
31 2741/55 1175 RZ17/00150804/8
32 2741/56 8589 | RZ17/00150804/8
33 2741/57 1063 | RZ17/00150804/8
34 2741/30 278 | RZ17/00150804/8
35 2741/31 506| RZ17/00150804/8 / 5
36 2741/32 249 RZ17/00150804/8
37 2741/33 1045 RZ17/00150804/8

Laczna powierzchnia wpisanych dzialek wynosi 37,455 ha




Ksiegi wieczyste prowadzi Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny

Wycenie podlega prawo wieczystego uzytkowania oraz prawo wilasnosci nieruchomosci
gruntowych oznaczonych jako dziatki Nr Ew.: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14,
2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38, 2741/39, 2741/40,
2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63,
2741/64, 2741/65, 2741/24, 2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52,
2741/53, 2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 — potozonych w Rzeszowie
w rejonie ulicy Siemienskiego, Obreb 216 Staromiescie.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wieczystego uzytkowania czesci
nieruchomosci gruntowych (niezabudowane dziatki gruntu), potozonych w Rzeszowie
w rejonie ulicy Siemienskiego — dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

3. PODSTAWY OPRACOWNIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Zamawiajacym wycene jest Developres Sp. z o.0. z siedzibg w Rzeszowie. Podstawg
formalng jest umowa ustna zawarta pomiedzy Zamawiajacym, a autorem operatu
szacunkowego.

3.2 Podstawy prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, DZ.U. 2020 poz. 65
Z poZn. zm.,

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny, Dz.U. Nr 55, poz. 321 z 1991 r.
Z pozn. zm.,

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, (Dz.U. Nr 207 poz.2109) z p6zn.
zm.,

- Standardy Zawodowe.

3.3. Zrodla danych merytorycznych.

- dane =z ksigg wieczystych KW Nr: RZ1Z7/00206720/3, RZ1Z/00150804/8,
RZ17/00206721/0,

- Wypisy z rejestru gruntow,

- ewidencja gruntow,

- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego,

- akty notarialne w Wydziale Geodezji Urzgdu Miasta Rzeszowa,

- informacje z rynku nieruchomosci niezabudowanych,

- informacje Zamawiajacego,

- wizja lokalna przeprowadzona w dniu 14 wrzesnia 2020r.

3.4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego
- Data sporzgdzenia wyceny: 14 wrzesnia 2020r.
- Data okreslenia wartosci przedmiotu wyceny: 14 wrzesnia 2020r.
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- Data okreslenia stanu prawnego przedmiotu wyceny: 14 wrzesnia 2020r.
- Data wizji lokalne;j: 14 wrzesnia 2020r.

4. STAN PRZEDMIOTU WYCENY

4.1. Stan prawny

Na podstawie wgladu do ksigg wieczystych KW Nr: RZ1Z/00206720/3,
RZ17Z/00150804/8, RZ1Z/00206721/0 w dniu 14 wrzesnia 2020r., prowadzonych przez
Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych, ustalono:

> KW Nr RZ17/00206720/3
Dzial I
- potozenie: Rzeszow, Obreb 216 Staromiescie, gmina M. Rzeszéw, powiat M. Rzeszow,
woj. podkarpackie; wpisane dziatki Nr Ew.: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14, 2741/15,
2741720, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38, 2741/39, 2741/40, 2741/45,
2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64,
2741/65 o tacznej powierzchni 2,0320 ha.
Dzial I-SP
— grunt oddany w uzytkowanie wieczyste do dnia 05.12.2089r.
- wpisana: shuzebnos$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejacym
szlakiem drogowym poczawszy od ulicy Lucjana Siemienskiego przez polozone w
Rzeszowie, obreb 216 Staromiescie dziatki: 2741/46, 2741/41 i 2741/44 obj. KW. NR
RZ1Z/00015035/8, istniejgca drogg szerokosci 5 m szczegdlowo oznaczong linig
przerywang w kolorze bragzowym na kopii z mapy ewidencyjnej wydanej przez grodzki
os$rodek dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej w Rzeszowie.
Dzial I1
- jako wiasciciel nieruchomosci wpisany jest Skarb Panstwa — Prezydent Miasta Rzeszowa.
Jako uzytkownik wieczysty wpisana jest firma Developres sp. z o0.0. z siedzibg
w Rzeszowie.
Dzial 111
- wolny od wpisow.
Dziat IV
- wpisane:
Hipoteka umowna }aczna w wysokosci 2 700 000,00 zt na rzecz Alior Bank S.A.
w Warszawie.

» KW Nr RZ17/00150804/8
Dzial I
- polozenie: Rzeszow, Obreb 216 Staromiescie, gmina M. Rzeszow, powiat M. Rzeszéw,
woj. podkarpackie; wpisane dziatki Nr Ew.: 2741/24, 2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32,
2741/33, 2741/52, 2741/53, 2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57 o lacznej powierzchni
1,6679 ha.

Dzial I-SP
— wpisane:
% Nieodplatna na czas nieoznaczony stuzebnos¢ gruntowa - prawo przejazdu /
i przechodu, szlakiem drogowym, poczawszy od ul. Siemienskiego w Rzeszowie .
przez dziatki 2885/1, 2884/1, 2741/28 do ul. Siemienskiego w Rzeszowie,

o szerokosci od 4,10 m do 6,10 m szczegdlowo zaznaczong kolorem czerwonym na
wyrysie z mapy ewidencyjnej wydanym przez Grodzki Osrodek Dokumentacji &

g -
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Geodezyjnej i Kartograficznej w Rzeszowie z dnia 25-05-2012r., na rzecz
kazdoczesnych wiascicieli i posiadaczy dziatek 2884/2, nr 2741/7; 2741/8; 2741/9;
2741/11; 2741/12; 2741/14; 2741/15; 1741/16; 1741/18; 1741/19; 2741/20;
2741/21; 2741/23; 2741/29; 2885/2, nr 2741/17; 2741/22; 2741/24; 2741/25;
2741/26; 2741/27 potozonych w Rzeszowie-Staromiescie, w obrebie 216.

% Shuzebno$¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejgcym
szlakiem drogowym poczawszy od ulicy Lucjana Siemienskiego przez polozone w
Rzeszowie, obreb 216 Staromiescie dziatki: 2741/46, 2741/41 1 2741/44 obj. kw. nr
rz12/00015035/8, istniejacg drogg szerokosci 5 m szczegdlowo oznaczonag linig
przerywang w kolorze brgzowym na kopii z mapy ewidencyjnej wydanej przez
Grodzki O$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rzeszowie z dnia
17.11.2016 r., stanowiacej zatgcznik do niniejszego aktu na rzecz kazdoczesnych
wilascicieli i uzytkownikdéw polozonych w obrgbie 216 Staromiescie dziatek:
2741/56, 2741/57, 2741/54, 2741/53, 2741/52, 2741/55, 2741/24, 2741/25,
2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33.

s grunt oddany w uzytkowanie wieczyste do dnia 05.12.2089r.

Dzial I

- jako wiadciciel nieruchomosci wpisany jest Skarb Panstwa — Prezydent Miasta Rzeszowa.

Jako uzytkownik wieczysty wpisana jest firma Developres sp. z o0.0. z siedzibg

w Rzeszowie.

Dzial 11

- wolny od wpisow.

Dzial IV

- wpisane:

Hipoteka umowna tgczna w wysokosci 2 700 000,00 zt na rzecz Alior Bank S.A.

w Warszawie.

» KW Nr R717/00206721/0
Dziall
- potozenie: Rzeszéw, Obreb 216 Staromiescie, gmina M. Rzeszéw, powiat M. Rzeszow,
woj. podkarpackie; wpisana dziatka Nr Ew.: 2884/4 o powierzchni 0,0456 ha.
Dzial I-SP
— wpisane:

% Shuzebnos¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejgcym
szlakiem drogowym poczawszy od ulicy Lucjana Siemienskiego przez poltozone w
Rzeszowie, obreb 216 Staromiescie dziatki: 2741/46, 2741/41 1 2741/44 obj. KW.
Nr RZ1Z7/00015035/8, istniejacg drogg szerokosci 5 m szczegélowo oznaczong
linig przerywang w kolorze brazowym na kopii z mapy ewidencyjnej wydane;
przez grodzki osrodek dokumentacji geodezyjnej 1 kartograficznej w Rzeszowie z
dnia 17.11.2016 r., stanowigcej zatacznik do niniejszego aktu na r1zecz
kazdoczesnych wilascicieli i uzytkownikéw potozonej w obrebie 216 Staromiescie
dzialki 2884/4

Dzial 11

- jako wiasciciel nieruchomosci wpisana jest firma Developres sp. z 0.0. z siedzibg w
Rzeszowie.

Dzial 111

- wolny od wpisow.

Dzial IV

- wolny od wpisow.




4.2. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego.

Dla nieruchomosci obejmujgcej przedmiotowe dziatki brak jest obecnie obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Rzeszowa
— obszar, na ktérym znajduja si¢ wyceniane dzialki jest oznaczony jako: przemyst, ustugi
produkeyjne, ustugi komunalne.

W ewidencji gruntéw dziatki oznaczone sa jako Ba — tereny przemyslowe oraz Bp -
zurbanizowane tereny niezabudowane.

Na dzien wyceny dzialki sg niezabudowane.

4.3. Lokalizacja i otoczenie

Wyceniane dziatki znajduja si¢ w Rzeszowie w rejonie ul. Siemienskiego, Obreb 216
Staromiesdcie, gmina M. Rzeszdéw, powiat M. Rzeszow, woj. podkarpackie. Parcele
przylegajg do siebie tworzac jednolita cato$¢ o ksztalcie dos¢ regularnym. Teren dziatek
jest praski - deniwelacje nie wystgpuje. Sagsiedztwo nieruchomosci to tereny
wykorzystywane komercyjnie: przedsigbiorstwo produkcji lodéw ,,Koral”; firma Bruno-
Tassi, budynki mieszkalne wielorodzinne; ponadto znajduje si¢ tam II Odzial Urzgdu
Skarbowego oraz bank. Po pdinocnej stronie dziatek przeptywa rzeka Wistok. Dojazd
odbywa si¢ bezposrednio z drég publicznych (miejskich) — ulicy Siemienskiego i
Trembeckiego o nawierzchniach utwardzonych, asfaltowych. Ze wzgledu na mozliwos¢
przeznaczenia obszaru — lokalizacj¢ uznaje si¢ jako korzystna.

4.4. Stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotowe dzialki sg niezabudowane i nieogrodzone. Na dzien wyceny stanowig teren
niezurbanizowany (plac utwardzony, nieuzytki, zielen nieurzadzona). Sieci uzbrojenia
znajduja si¢ na dziatkach oraz w najblizszym sasiedztwie — ich doprowadzenie do
ewentualnej inwestycji nie bgdzie wymagato ponadstandardowych kosztow.

5. SPOSOB WYCENY

5.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci
W niniejszym operacie ze wzgledu na cel ustalenia wartosci oraz rodzaj nieruchomosci,
jako podstawe wyceny nieruchomosci przyjeto wartosé rynkowa.

Wartosé rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy:

> majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
> dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie
> oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

5.2 Wybor podejscia i metody wyceny

Zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi wycena zostala zrobiona
w podejsciu porownawczym metodq korygowania ceny sredniej.

Metoda ta polega na okreSleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, wzietych do
porownan, ktore to nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy.




Pod pojeciem nieruchomosei podobnych rozumie si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem
obrotu rynkowego, charakteryzujagce si¢ w szczegdlnosci podobnym rodzajem
i przeznaczeniem. Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dochodzi si¢ w drodze
korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru, wspolczynnikami przypisanymi
odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

6. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Uwarunkowania na rzeszowskim rynku nieruchomosci posrednio wynikaja z sytuacji
panujgcej w kraju, panujgca koniunktura w obrocie nieruchomosci oczywiscie inna jest
w poszcezegdlnych rejonach. Na rynku podkarpackim w stolicy wojewddztwa - miescie
Rzeszowie i jego okolicach panuje najwicksze ozywienie w obrocie nieruchomosciami,
tutaj tez jest najwieksza ilo$¢ rozpoczetych inwestycji (zaréwno ilosciowo jak
i proporcjonalnie do liczby mieszkancow). W mniejszych osrodkach rynek nieruchomosci
jest bardzo zréznicowany, podobnie jest z zakresem inwestycji komercyjnych.

Rynek nieruchomos$ci przeznaczonych pod szeroko rozumiang komercjg jest dosé
mocno zréznicowany. Transakcji sprzedazy nieruchomosei podobnych (obszary poza
$cistym centrum) do wycenianych jest przeci¢tna ilo$¢ - ich cena waha si¢ $rednio w
przedziatach od ok 250,00 do ok. 550,00 zt za 1m?> (sa tez i ceny jednostkowe
przekraczajace 1000 zt / m?). Grunty nabywane pod konkretne inwestycje (z wydanymi
warunkami zabudowy) takze w zaleznosci od przeznaczenia majg rozne ceny (najwyzsze
w przypadku obiektéw handlowo-ustugowych oraz budownictwa mieszkaniowego -
wysokiego). Na wysoko$¢ cen majg wplyw gléwnie: polozenie, dojazd, atrakcyjnoscé
miejsca, a takze mozliwosé tzw. ,alternatywnego” wykorzystania terenu (co wynika z
wielkosci dziatki, jej ksztattu, sgsiedztwa, warunkow dojazdowych itp.).

Rynek rzeszowski sprzedazy dzialek przeznaczonych pod szeroko rozumiane
inwestycje komercyjne, determinowany jest z jednej strony dostgpnoscia i polozeniem
takich obszardw, z drugiej zas popytem czyli checig zakupu przez inwestoréw albo dla
nowych inwestycji, albo dla poszerzenia dziatalno$¢ w ramach juz posiadanych gruntéw.
Dla tych ostatnich dziatki nabywane majg najczesciej niewielkie obszary — shuzg gtéwnie
jako tzw. polepszenie dziatki sasiedniej. Dziatki nabywane dla nowych inwestycji osiggaja
wyzsze ceny. Wielko$¢ dziatki nie ma za bardzo znaczenia — inwestor dla potrzeb swojej
dziatalnosci nabywa konkretng powierzchnie, liczac si¢ z wigksza sumg zaplaty
w przypadku zakupu wiekszego obszaru (cheé¢ posiadania duzego obszaru wigze si¢ czesto
z konieczno$cig odkupienia gruntow od kilku Iub kilkunastu wlascicieli — a to
bezposrednio wpltywa na wyzszg ceng).

Transakcji  kupna-sprzedazy nieruchomosei niezabudowanych, o przeznaczeniu
podobnym do wycenianej (lub tez z mozliwag zmiang przeznaczenia, ale przy braku
indywidualnej decyzji o warunkach zabudowy), jest $rednia ilos¢ (najczgsciej transakcje
dotyczg zakupu pod szeroko rozumiane ustugi i handel oraz budownictwo wielorodzinne).
Mozna jednak znalez¢ kontrakty z mozliwoscia wykorzystania na potrzeby wyceny.

Z wihasnych analiz przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy na rynku
podobnych nieruchomosci z ostatnich kilku lat wynika, ze wzrost cen liczony w cenach
nominalnych nastgpil gléwnie w poczatkowych miesigcach 2004r. i wynosit srednio ok,
15% w skali roku. Spowodowane to bylo wejsciem Polski do struktur Unii Europejskie;.
Od ok 2010r. wida¢ sukcesywna zwyzke w cenach — wynika to jednak raczej z
indywidualnych cech konkretnej nieruchomosei (szczegoélnie jesli chodzi o grunty pod
zabudowg inng niz jednorodzinng). Podobne informacje podajg biura posrednictwa obrotu
nieruchomogciami.
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Zalozenia:

Badany rynek okreslono dla nieruchomosei gruntowych niezabudowanych z miasta
Rzeszowa. Przeanalizowano transakcje dotyczgce dzialek niezabudowanych (w tym
bez tzw. ,,WZ”, ale z mozliwoscig wykorzystania na cele komercyjne).

Okres jego badania rynku okreslono od stycznia 2018r. do dnia wyceny.

Do analizy przyjeto dziatki ze szczegblnym zwrdceniem uwagi na postrzeganie
konkretnych miejsc przez potencjalnych nabywedw pod wzgledem ich atrakcyjnosei.
Do wyceny przyjeto transakcje z obszardw miasta Rzeszowa — Obreby:
216 Staromiescie, 217 Pobitno, 218 Wilkowyja Pin. , 219 Wilkowyja Pld (11 szt.).
Przyjete do pordéwnan transakcje dotyczyly sprzedazy prawa wilasnosci, w analizie
rynku przebadano takze kontrakty dotyczace przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego gruntu z okresem trwania powyzej 80 lat. Dla inwestoréw przy
nabywaniu gruntu pod inwestycje w zasadzie forma prawna nie ma znaczenia
(zwlaszcza przy dlugim — ponad 50 letnim pozostalym okresie uzytkowania
wieczystego). Brak jest praktycznie w obrocie na rynku wtérnym dziatek
niezabudowanych z prawem uzytkowania wieczystego.

7. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

Do obliczen przeanalizowano transakcje podobnych dziatek gruntu niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe. Okreslono ceny maksymalng i minimalng oraz ceng
$rednig na podstawie zbioru cen transakcyjnych przyjetych do analizy.

Tabela 1
' ‘ cena
' uzyskana oprawiona
1 dat lokalizacja Pow. cenaza conaw ( pl;w cz
.| Cata 1 wm?> |nieruchomos$¢| zizal m? uplyw czasu) w
‘ ‘ zt za 1 m?
‘gruntu ,

: gruntu
1 |paz.19 219 Rzeszéw 5014 2265512,20 451,84 451,84
2 | sty.18 218 Rzeszéw 3692 1722 000,00 466,41 466,41
3 |cze20 217 Rzeszdéw 5832 3050 000,00 522,98 522,98
4 | lip.19 218 Rzeszéw 363 90 750,00 250,00 250,00
5 | ut.20 218 Rzeszow 2720 861 000,00 316,54 316,54
6 | lis.18 219 Rzeszéw 3154 1734 480,00 550,00 550,00
7 | gru.l8 218 Rzeszow 20373 | 5005 646,10 245,70 245,70
8 | sty.19 218 Rzeszéw 1230 584 100,00 474,88 474,88
9 | sty.19 218 Rzeszéw 1670 877 000,00 525,15 525,15
10 | sty.19 216 Rzeszéw 660 300 000,00 454,55 454,55
11 | gru.18 218 Rzeszdw 6637 3318 500,00 500,00 500,00
Srednio 432,55

» Na podstawie wybranych transakcji sprzedazy dziatek na terenie miasta Rzeszowa
ustalono:
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ll

Chin (cene minimalng) 245,70 z1 za | m* gruntu

I

Chax (cene maksymalng) = 550,00 zt za 1 m*> gruntu

i

Ci. (cene Srednig) 432,55 zk za 1 m* gruntu

Obliczone granice wspoiczynnikéw korygujacych wynosza:

Cmin / Csr=0,57 Cmax/ Cér=1,27

Na podstawie analizy transakcji i obserwacji rynku dziatek gruntowych o podobnym
przeznaczeniu okreslono gtowne cechy roznicujace oraz ich zakresy majace wplyw na
warto$¢. Sg to:

- lokalizacja
dobra, $rednia

(zalezna od czeSci miasta, w ktorej si¢ znajduje, tatwo$¢ dostgpu z innych
miejsc/dzielnic),

- dojazd:
dobry, $redni,
(zalezne od odleglosci od centrum miasta, jakosci drogi dojazdowej, utrzymania,
mozliwosci dojazdu alternatywnymi drogami, dostgpnosé komunikacji zbiorowej),

- atrakcyjnos¢ miejsca:
dobra, srednia
(z uwagi na ekspozycje, odlegtos¢ od gltéwnych ciggéw komunikacyjnych, drog
wylotowych z miasta),

- ograniczenia
nie wystepuja, wystepuja w $rednim (niezbyt istotnym) zakresie, wystepujg z wigkszg
ucigzliwoscia
(zwigzane jest to z potozeniem w miejscu, gdzie mogg istnie¢ utrudnienia w dogodnym
korzystaniu z nieruchomosci, zaréwno natury technicznej: obiekty ucigzliwe
w sgsiedztwie, linie przesylowe, shupy wysokiego napigcia, stacje redukcyjne,
niezgodni sgsiedzi, jak tez innego rodzaju np.: mozliwos¢ zalewana gruntu
w sytuacjach powodziowych, rodzaj sasiedztwa, itp.)

- przeznaczenie
lepsze, dobre, $rednie
(od przeznaczenia pod budowg obiektow biurowych, produkcyjno-biurowych poprzez
tereny pod ,,przypuszczalng” zabudowe o charakterze deweloperskim, komercyjnym.
po tereny magazynowe, place magazynowe i manewrowo-skltadowe), zalezne od
przeznaczenia wskazanego w planie miejscowym (decyzji o warunkach zabudowy), a
jesli brak to wg studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
lub tez w zwiazku z charakterem okolicznych nieruchomosei.

> Badajac przyjety do analizy rynek (preferencje kupujgcych na podstawie danych
z biur posrednictwa nieruchomosciami i wiasnej bazy danych), okreslono udziat
procentowy poszezegdlnych cech nieruchomosci.
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Tabela 2

Udazial
L.p. Nazwa cechy procentowy
1 | Lokalizacja 25
2 {Dojazd 20
3 | Atrakeyjno$é 20
4 | Ograniczenia 15
5 | Przeznaczenie 20

» Oceniono dziatki o najnizszej, a takze najwyzszej cenie transakcyjnej i dziatke
wyceniang w aspekcie cech rynkowych.

Tabela 3
1 : Dzialka Dzialka Dzialka
P- Nazwa cechy Z Cmin z -Cmax wyceniana
1 | Lokalizacja Srednia Dobra Dobra
2 | Dojazd Sredni Dobry Dobry
3 | Atrakcyjnosé Srednia Dobra Dobra
Wystepuja Wystepuja
4 | Ograniczenia 7 wigksza Nie wystepujg w srednim
ucigzliwoscig zakresie
5 | Przeznaczenie Srednie Lepsze Dobre

Uwaga: W zwiagzku z tym, iz dziatki te stanowig gospodarczg catos¢ gradacja cech przyjeta
dla kazdej z nich jest taka sama.

Procentowy wplyw cech rynkowych na wartosci wspoélezynnikéw korygujacych

wynosi:
Tabela 4
Procentow Ji i ,
. o wp}yw . Ce}llly Zakres wspglczynmka . pWé;:;[;lsl i .
(wagacechy) |  Dolny Goérny ,
- 0,57 1,27
1 [Lokalizacja 25 0,14 0,32 0,32
2 [Dojazd 20 0,11 0,25 0,25
3 |Atrakcyjnosé 20 0,09 0,19 0,19
4 |Ograniczenia 15 0,11 0,25 0,18
5 {Przeznaczenie 20 0,11 0,25 0,18
100 1,12

Warto$¢ 1 m? gruntu po korekcie wspotezynnikéw wynosi:

432,55 z/m* - 1,12 = 484,46 zl/m*
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Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci oblicza si¢ wg nastepujacego wzoru:

We = Car Zui *P
i=l

gdzie:
We - warto$¢ gruntu

Ce - $rednia cena gruntéw przyjetych do analizy

Ui - warto$¢ wspotezynnika korygujacego

P - powierzchnia

Stad warto$é dziatek gruntu wynosi:

Tabela 5
: Pow. w Warto$c¢ 1 Wartos¢
Lp. Nr Ew m? m? dzialki
1 2884/4 456 484,46 220 913,76
2 2741/62 699 484,46 338 637,54
3 2741/63 1745 484,46 845 382,70
4 2741/9 1379 484,46 668 070,34
5 2741/49 1022 484,46 495 118,12
6 2741/12 1070 484,46 518 372,20
7 2741/14 3779 484,46 1 830 774,34
8 2741/15 358 484,46 173 436,68
9 2741/34 68 484,46 32 943,28
10 2741/35 285 484,46 138 071,10
11 3741/36 55 484,46 26 645,30
12 2741/60 1861 484,46 901 580,06
13 2741/61 231 484,46 111 910,26
14 2741/38 286 484,46 138 555,56
15 2741/39 1628 484,46 788 700,88
16 2741/20 275 484,46 133 226,50
17 2741/21 2189 484,46 1 060 482,94
18 2741/40 177 484,46 85 749,42
19 2741/58 105 484,46 50 868,30
20 2741/59 1261 484,46 610 904,06
21 2741/64 206 484,46 99 798,76
22 2741/65 1161 484,46 562 458,06
23 2741/45 159 484,46 77 029,14
24 2741/47 50 484,46 24 223,00
25 2885/4 271 484,46 131 288,66
26 2741/24 841 484,46 407 430,86
27 2741/25 333 484,46 161 325,18
28 2741/52 552 484,46 267 421,92
29 2741/53 1624 484,46 786 763,04
30 2741/54 424 484,46 205 411,04
31 2741/55 1175 484,46 569 240,50




32 2741/56 8589 484,46 4161 026,94
33 2741/57 1063 484,46 514 980,98
34 2741/30 2778 484,46 134 679,88
35 2741/31 506 484,46 245 136,76
36 2741/32 249 484,46 120 630,54
37 2741/33 1045 484,46 506 260,70

18 145 449,30

Laczna warto$¢ wycenianych dziatek wynosi: 18 145 449 zi.

8. WYNIK KONCOWY

Laczna warto$é rynkowa

wycenianych dzialek - 1 8 1 45 449 Zl

polozonych w Rzeszowie w . . . .. ,

rejonie ulicy Siemienskiego - | sSlownie: osiemnascie milionow

Obreb 216 Staromiescie e s s e .
sto czterdziesci pig¢ tysiecy

czterysta czterdziesci dziewieé zlotych

9. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

- Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

- Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, ktéry w nim okreslono.
Rzeczoznawca Majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu do
innego celu.

- Operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie lub w czesci bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej
publikacji.

- Wycena opiera si¢ na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji
lokalnej oraz na informacjach i dokumentach udost¢pnionych przez Zamawiajacego.
Zaklada sie, ze autorowi opracowania zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci majgce
wplyw na oszacowanie wartosci.
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- Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte, prawne i fizyczne
nieruchomosci, ktdrych wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalne;j,
ani tez na podstawie dokumentacji prawnej lub techniczne;.

- Ustalona w operacie wartos¢ nieruchomoscei nie uwzglednia obcigzen hipotecznych,
atakze innych ograniczonych praw rzeczowych i zobowigzaniowych (w tym
nieujawnionych w ksiggach wieczystych).

10. ZALACZNIKI

- wypisy z dokumentéw — wgladu do ksiag wieczystych KW Nr: RZ17/00206720/3,
RZ17/00150804/8, RZ1Z2/00206721/0

- wypisy z dokumentdéw — wgladu do ewidencji gruntow

- kopia z mapy ewidencyjnej

- dokumentacja fotograficzna

- zalacznik — obszary ryzyka

- kopia polisy ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego
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WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

W trybie art.155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
(D2.U. z 2015, poz. 782 z 07 maja 2015r. {tekst jednolity) z pdézn. zmianami)

Szczegolowe okreslenie

dokumentu Ksiega Wieczysta KW Nr RZ1Z/00206720/3

Miejsce udostepnienia lub
sporzadzenia wypisu.
Jednostka udostepniajaca

Sad Rejonowy w Rzeszowie VII Wydziat Ksiag Wieczystych

TreS¢ wypisu

Obszar (laczny)

Dzial Polozenie Nr dzialek ha a m?
pierwszy
Rzeszow, 0741/9, 2741/49, 2741/12,2741/14, | 02 03 20
Obreb 216 2741/15,2741/20, 2741/21, 2741/34,

Staromiescie | 2741/35,2741/36, 2741/38, 2741/39,
2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4,
0741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61,
2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65

Dzial I-SP

— grunt oddany w uzytkowanie wieczyste do dnia 05.12.2089r.

- wpisana: shuzebno§¢ gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejacym
szlakiem drogowym poczawszy od ulicy Lucjana Siemieniskiego przez polozone w Rzeszowie,
obreb 216 Staromiescie dzialki: 2741/46, 2741/41 1 2741/44 obj. KW. NR
RZ1Z/00015035/8, istniejaca droga szerokoéci 5 m szczegblowo oznaczona linia przerywana
w kolorze brazowym na kopii z mapy ewidencyjnej wydanej przez Grodzki Oérodek
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rzeszowie.

Wilasciciel Podstawa nabycia
Dzial |.  jako wiasciciel nieruchomosci -
drugi | ynisany jest Skarb Panstwa -
Prezydent Miasta Rzeszowa. Jako
uzytkownik wieczysty wpisana jest
Developres sp. z 0.0.
Dzial Cigzary i ograniczenia

trzeci |- wolny od wpisow.,

Dziatl Hipoteki

czwarty | - wpisane:
Hipoteka umowna laczna w wysokosci 2 700 000,00 zt na rzecz Alior Bank S.A.
w Warszawie.

Data sporzadzenia 14.09.2020r.
wypisu/stan na dzien s

Podpis rzeczoznawcy
majatkowego




WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

W trybie art, 155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(DZ.U. z 2015, poz. 782 z 07 maja 2015r. (tekst jednolity) z pézn. zmianami)

Szczegdlowe okreslenie
dokumentu

Ksiega Wieczysta KW Nr RZ1Z/00150804/8

Miejsce udostepnienia lub
sporzadzenia wypisu.
Jednostka udostepniajaca

Sad Rejonowy w Rzeszowie VII Wydzial Ksiag Wieczystych

Tres§¢ wypisu

Obszar (laczny)
Dziat Polozenie Nr dzialek ha a m?
pierwszy
Rzeszow, 2741/24, 2741/25, 2741/30, 2741/31, 01 66 79
Obreb 216 2741/32, 2741/33, 2741/52, 2741/53,
Staromieécie 2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57
Dziat I-SP
— wpisane:

% Nieodptatna na czas nieoznaczony stuzebnosé gruntowa - prawo przejazdu i przechodu,

szlakiem drogowym, poczawszy od ul. Siemienskiego w Rzeszowie przez dziatki 2885/1,
2884/1, 2741/28 do ul. Siemienskiego w Rzeszowie, o szerokosci od 4,10 m do 6,10 m
szczegdlowo zaznaczong kolorem czerwonym na wyrysie z mapy ewidencyjnej wydanym
przez Grodzki Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rzeszowie z dnia
25-05-2012r., na rzecz kazdoczesnych wlascicieli i posiadaczy dziatek 2884/2, nr
2741/7; 2741/8; 2741/9; 2741/11; 2741/12; 2741/14; 2741/15; 1741/16; 1741/18;
1741/19; 2741/20; 2741/21; 2741/23; 2741/29; 2885/2, nr 2741/17; 2741/22;
2741/24; 2741/25; 2741/26; 2741/27 potozonych w Rzeszowie-Staromiescie, w
obrebie 216.

Stuzebnoéé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejacym szlakiem
drogowym poczawszy od ulicy Lucjana Siemienskiego przez polozone w Rzeszowie,
obreb 216 Staromiescie dzialki: 2741/46, 2741/41 i 2741/44 obj. kw. nr
rz1z/00015035/8, istniejaca droga szerokoSci 5 m szczegblowo oznaczona linig
przerywana w kolorze brazowym na kopii z mapy ewidencyjnej wydanej przez Grodzki
Oérodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Rzeszowie z dnia 17.11.2016 r.,
stanowiacej zalacznik do niniejszego aktu na rzecz kazdoczesnych wtascicieli i
uzytkownikéw polozonych w obrebie 216 Staromiescie dzialek: 2741/56, 2741/57,
2741/54, 2741/53, 2741/52, 2741/55, 2741/24, 2741/25, 2741/30, 2741/31,
2741/32, 2741/33.

% grunt oddany w uzytkowanie wieczyste do dnia 05.12.2089r.

Wlasciciel
Dziat
drugi |. jako wlasciciel nieruchomos$ci wpisany jest Skarb Panstwa. Jako uzytkownik
' wieczysty wpisana jest Developres sp. z o.0.
Dzial Ciezary i ograniczenia
trzeci

— wolny od wpiséw.




Dzial Hipoteki

czwarty | . wpisane:
Hipoteka umowna laczna w wysokosci 2 700 000,00 2} na rzecz Alior Bank S.A.

w Warszawie.

Data sporzadzenia
wypisu/stan na dziefi

Podpis rzeczoznawcy
majatkowego




WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO

W trybie art.155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
(DZ.U. z 2015, poz. 782 z 07 maja 2015r. (tekst jednolity) z pdzn.: zmianami)

Szczegdlowe okreslenie
dokumentu

Ksiega Wieczysta KW Nr RZ1Z/00206721/0

Miejsce udostepnienia lub

Jegﬁzgﬁizgﬁfsgfﬁzj}éca Sad Rejonowy w Rzeszowie VII Wydzial Ksiag Wieczystych
Tres¢ wypisu
] Obszar (laczny)

Dzial Polozenie Nr dzialek ha a m?

pierwszy
Rzeszow, 2884/4 0]4] 04 56
Obreb 216
Staromiescie

Dzial I-SP
- wpisane:

b
0.0

Stuzebnosé gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu istniejacym szlakiem
drogowym poczawszy od ulicy Lucjana Siemienskiego przez poloZone w Rzeszowie,
obreb 216 Staromiescie dziatki: 2741/46, 2741/41 i 2741/44 obj. KW. Nr
RZ17Z/00015035/8, istniejaca droga szerokosci 5 m szczegblowo oznaczona linig
przerywang w kolorze brazowym na kopii z mapy ewidencyjnej wydanej przez grodzki
ofrodek dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej w Rzeszowie z dnia 17.11.2016 r.,
stanowiacej zalacznik do niniejszego aktu na rzecz kazdoczesnych wiascicieli i
uzytkownikéw polozonej w obrebie 216 Staromiescie dziatki 2884 /4

Wiasciciel
Dzial
drugi | . jako wiasciciel nieruchomosci wpisana jest firma Developres sp. z 0.0. z siedziba w
Rzeszowie.
Dzial Ciezary i ograniczenia
trzeci | — wolny od wpisow.
Dziat Hipoteki
czwarty | — wolny od wpisow.

Data sporzadzenia 14.09.2020r. ;/
wypisu/stan na dziefi T o

Podpis rzeczoznawcy
majatkowego




WYPIS Z DOKUMENTU

SPORZADZONY PRZEZ RZECZOZNAWCE MAJATKOWEGO
W trybie art.155 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
(DZ.U. z 2015, poz. 782 z 07 maja 2015r. (tekst jednolity) z p6Zn. zmianami)

Szczegolowe okreslenie

dokumentu Rejestr gruntow

Miejsce udostepnienia lub Wydzial Geodezji UM Rzeszowa
sporzadzenia wypisu.

Jednostka udostepniajaca

Tres§é wypisu :

Wojewédztwo Podkarpackie

Jednostka ewidencyjna M. Rzeszbw

Obreb M. Rzeszow

Wiasciciel/ Wieczysty uzytkownik Skarb Paristwa / Developres sp z .0.0.

Wlasnosé / uzytkowanie
Charakter wladania wieczyste

Powierzchnia
Numer dzialki Blizsze okreslenie polozenia lacznie Nr Ksiegi Wieczystej

mapy W ha
Dzialki

2741/62, 2741/63, 2741/9,
2741/49, 2741/12, 2741/14, RZ17/00206720/3
2741/15, 2741/34, 2741/35,
2741/36, 2741/60, 2741/61,
2741/38, 2741/39, 2741/20,
2741/21, 2741/40, 2741/58,
2741/59, 2741/64, 2741/65, Obr. 216 Rzeszow
- 2741/45, 2741/47, 2885/4, Staromiescie 36 999

2741/24,2741/25, 2741/30, RZ1Z/00150804/8
2741/31,2741/32, 2741/33,
2741/52,2741/53, 2741/54,
2741/55, 2741/56, 2741/57,

2884/4 RZ1Z/00206721/0

Data sporzadzenia

wypisu 14.09.2020r.

Podpis
rzeczoznawcy
majatkowego
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741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14,
2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65, 2741/24,
2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52, 2741/53,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 - Obreb 216
Staromie$cie-Rzeszow ulica Siemieniskiego - zdjecie nr 1

Obszar lokalizacji dziatek Nr Ew.

Obszar lokalizacji dziatek Nr Ew.: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14,
2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65, 2741/24,
2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52, 2741/53,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 - Obreb 216
Staromiescie-RzeszOw ulica Siemienskiego - zdjecie nr 2

Obszar lokalizacji dziatek Nr Ew.: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14,
2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65, 2741/24,
2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52, 2741/53,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 - Obreb 216

Obszar lokalizacji dziatek Nr Ew.: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14,
2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65, 2741/24,
2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52, 2741/53,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 - Obreb 216
Staromiescie-Rzeszéw ulica Siemienskiego - zdjecie nr 4

Staromiescie-Rzeszow ulica Siemienskiego - zdjecie nr 3

/49, 2741/12, 2741/14,

szar lokalizacji ziaek N .: 2741/9, 2741
2741/38,

2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65,
2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 -

2741/589,
2741/24,
2741/53,
Obreb 216

2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36,
2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65,
2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33, 2741/52,
2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 -

2741/15,

Obszar lokalizacji dziatek Nr Ew.: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14,
2741/38,
2741/59,
2741/24,
2741/53,
Obreb 216

Staromiescie-Rzeszéw ulica Siemienskiego - zdjecie nr 5

Staromiesécie-Rzeszow ulica Siemienskiego - zdjecie nr 6

\ ol




ZALACZNIK DO OPERATU — WSKAZANIE OBSZAROW RYZYKA

Wskazanie obszaréw ryzyka wraz z ogélng opinia na temat kierunku wplywu
powyiszego na poziom warto$ci wycenianej nieruchomosci w przyszlosci

Stosownie do Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW) — Krajowy Standard Specjalistyczny nr 3
(KSWS) ,,Wycena dla zabezpieczen wierzytelnosci”, pkt. 4.3 uzgodniony z Ministrem Infrastruktury dnia
04.01.2010 r.: ,,Rzeczoznawca majgtkowy ma réwniez obowiqzek, na podstawie dostgpnych Zrédel informacji i
znajomosci rynku, wskazaé obszary ryzyka zwigzanego z wyceniang nieruchomosciq, w tym z przewidywanymi
zmianami na danym vynku nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z ocenq danej nieruchomosci przez
inwestoréw wraz z ogdlng opinig na temat kierunku wplywu powyzszego na poziom wartoSci wycenianej
nieruchomosci w prayszlosci. Powyzsze dodatkowe informacje przedstawia siq w formie zalqcznika do operatu
szacunkowego”.

Ryzyko Wierzyciela zabezpieczajacego nieruchomo$¢ przez ustanowienie hipoteki na nieruchomosci moze
dotyczy¢ zmian dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci, jak réwniez szeroko pojetego jej otoczenia

Nieruchomo$é: miejscowosé Rzeszow ulica Siemieriskiego, gmina M. Rzeszow, powiat M.
Rzeszow, woj. podkarpackie, nieruchomosci gruntowe oznaczone jako dzialki Nr Ew.:
2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14, 2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36,
2741/38, 2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61,
2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65, 2741/24, 2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33,
2741/52, 2741/53, 2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884/4 - Obreb 216 Staromiescie

1. Obszary ryzyka zawiazane z njeruchomoscig

1. Ryzyko rynku (rodzaj nieruchomosci) Ocena ryzyka:
Niskie — niernchomosci niezabudowane przeznaczone
pod zabudowe komercyjna

2. Cechy fizyczne nieruchomosei (powierzchnia, Ocena ryzyka:

standard) Srednie — taczna powierzchnia dziatek wynosi 37,4550
ha

3. Ryzyko prawne (informacje dotyczace Ocena ryzyka:

uregulowania stanu prawnego, dokumentacji, Niskie, stan prawny uregulowany

pozwolen na budowe, uzytkowanie itp.)

4, Ryzyko zwiazane z przeznaczeniem nieruchomo- Ocena ryzyka:

$ci w miejscowym planie zagospodarowania Niskie — brak MPZP, W studium uwarunkowan i

przestrzennego kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta

Rzeszowa — obszar, na ktorym znajduja si¢ wyceniane
dziatki jest oznaczony jako: przemysl, ustugi
produkcyjne, ushugi komunalne

5. Ryzyko techniczne (zwigzane ze stanem Ocena ryzyka:
zaawansowania inwestycji, dostgpnoscia mediow, Niskie, dziatki niezabudowane. Wszystkie media
stopniem zuzycia) znajdujg sie na nieruchomogciach.
6. Ryzyko inwestora indywidualnego (zwigzanego Ocena ryzyka:
z mozliwo$cig niewykonania prac przez inwestora N.d.
indywidualnego)
7. Ryzyko spowodowane obcigzeniami Ocena ryzyka:
publiczno-prawnymi oraz zmianami | Typowe obcigzenia publiczno-prawne
administracyjnymi
8. Ryzyko otoczenia i sasiedztwa nieruchomoscei Ocena ryzyka:
Niskie — Sasiedztwo nieruchomosci to tereny

wykorzystywane  komercyjnie:  przedsigbiorstwo
produkcji lodéw ,Koral”; firma Bruno-Tassi, budynki
mieszkalne wielorodzinne; ponadto znajduje sig tam Il
Odziat Urzedu Skarbowego oraz bank. Po péinocnej
stronie dziatek przeplywa rzeka Wistok.

9, Zagrozenia srodowiskowe (tereny zalewowe, Ocena ryzyka:

skazenie §rodowiska itp.) Niskie — tereny rzadko zalewowe
10. Mozliwosci generowania trwalych dochodéw n.d.

(jesli dotyczy)

IL. Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomosci w relacji do szacowanej




Nieruchomo§$ci

1. Przewidywane zmiany popytu mogace mieé
wplyw na szacowang nieruchomo$¢ (np. nowe
inwestycje w miejscowosci skutkujgce wzrostem
ilosci miejsc pracy)

Ocena ryzyka:
Niskie — ciagle
nieruchomo$ciami

zainteresowanie  tego  typu

2. Przewidywane zmiany podazy mogace mie¢
wplyw na szacowang nieruchomo$¢ (np. wzrost
podazy wynikajacy z realizacji nowych projektow w
toku lub realizacji projektow planowanych)

Ocena ryzyka:
Niskie — tereny w niewielkiej ilosci w podazy

3. Ryzyko zwigzane ze zmiang miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
lub zmiang funkcji nieruchomodci

Ocena ryzyka:
Niskie — istniejgca zabudowa komercyjna

4. Trend zmiany cen na rynku na dziefl wyceny Ocena:
1 prognozowany Stabilizacja, potencjalnie — wzrost
5. Przewidywany okres ekspozycji na rynku Ocena:

Do 2 lat

111. Ryzyko zwiazane z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow

(potencjalnych klientéw)

1. Ocena wartosci nieruchomosci w okresie Ocena ryzyka:
kilku lat Stabilizacja, potencjalnie wzrost
2. Ogolna atrakcyjno$é nieruchomodcei (atuty) Ocena ryzyka

Nieruchomo$é jest z dobrym dojazdem i ekspozycja

3. Niekorzystne cechy nieruchomosci

Po polnocnej stronie dziatek przeptywa rzeka Wislok,
nieodlegle sgsiedztwo zakladéw chlodniczych ze
specjalistycznymi instalacjami

4. Obciazenia na nieruchomosci Ocena ryzyka:
Jak w kw
5. Przewidywany wzrost kosztow obstugi Ocena ryzyka:

nieruchomosci

Nie przewiduje si¢ — typowe koszty obstugi tego typu
nieruchomodci

6. Ryzyko wzrostu poziomu pustostanéw Ocena ryzyka:
i op6znienia w platnodciach (jesli dotyczy) n.d.
7. Ryzyko zmian lokalnych preferencji Ocena ryzyka:

Niskie - widoczne ciagle zainteresowanie dla tego typu
lokalizacji

8. Ryzyko wynikajace z przewidywanego sasiedztwa

Ocena ryzyka
niskie — zabudowa komercyjna oraz mieszkanioOwa
wielorodzinna

9. Kierunki rozwoju terenéw przyleglych
(nieuciazliwe, ucigzliwe; jakie)

Ocena ryzyka
érednio  ucigzliwe - zabudowa komercyjna oraz
mieszkaniowa wielorodzinna

10. Ryzyko wynikajace z reputacji inwestora Ocena ryzyka:
(jesli dotyczy) n.d.
11. Ryzyko wynikajace np. z procesu Ocena ryzyka
budowlanego (jedli dotyczy) N.d.

Rzeszow, dn. 14.09.2020r.

.................................

/Miejscowosc, data/




