OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomo$é gruntowa zabudowana
potozona w miejscowosci Zarzecze, skiladajaca sie dziatek
gruntowych numer 1506/2 i 1506/1

podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

sporzadzit: Grzegorz Kolasa rzeczoznawca majatkowy, numer uprawnien 8296, biegly
sadowy w zakresie szacowania nieruchomosci przy Sadzie Okregowym

w Tarnobrzegu

Stalowa Wola dn. 31 pazdziernika 2024 r.
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1.1 PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomogé gruntowa zabudowana skfadajgca sie z dwéch
dziatek ewidencyjnych, tj. dziatki numer 1506/1 oraz dziatki numer 1506/2, potozona
W miejscowosci Zarzecze w gminie Nisko w powiecie nizanskim. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta nr TB1 N/00034538/3, ktéra prowadzona
jest przez Sad Rejonowy w Nisku IV Wydziat Ksigg Wieczystych w Nisku.

1.2 ZAKRES WYCENY
Oszacowaniu podlega prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej, sktadajgcej
si¢ z dwoch dziatek ewidencyjnych, tj. dziatki numer 1506/1 oraz dziatki numer 1506/2,

potozonej w miejscowosci Zarzecze w gminie Nisko w powiecie nizanskim.

1.3 CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej (WR) nieruchomosci gruntowej
zabudowanej sktadajacej sie z dwoch dziatek ewidencyjnych, tj. dziatki numer 1506/1 oraz
dziatki numer 1506/2, pofozonej w miejscowosci Zarzecze w gminie Nisko w powiecie
nizanskim dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadfosciowym.

2. Podstawy formalne i prawne wyceny

2.1. Podstawy formalne

Operat sporzadzono na zlecenie Syndyka w postepowaniu upadfosciowym Henryka
Cichonia.

2.2 Podstawy prawne

* ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145. ze zm.)

* rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832)

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.— Kodeks Cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze zm.).

3. PODSTAWY MERYTORYCZNE

3.1 ZRODLA INFORMACJI

1) Dokumentacja zebrana przez biegtego charakteryzujaca aktualng sytuacje formalno-
prawng szacowanej nieruchomosci:

- Podsystem Dostgpu do Centrainej Bazy Danych Ksigg Wieczystych (wglad do
elektronicznej ksiegi wieczystej nr TB1N/00034538/3,

- Ewidencja Gruntow i Budynkéw,

- Kartoteka Budynkoéw,



- Plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Nisko,

- Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Nisko,
- https://www.geoportal.gov.pl/,

- https://pl.wikipedia.org,

- https://powiat-nisko.geoportal2.pl/

2) ogledziny szacowanej nieruchomosci oraz nieruchomosci poréwnawczych,

3) badanie ankietowe przeprowadzone przez biegtego

3.2 ZRODLA METODOLOGICZNE

- R. Cymerman i A. Hopfer, Wycena Nieruchomosci, Zasady i Procedury Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych Warszawa 2006,

- Gerard Bieniek, Stanistaw Rudnicki: ,Nieruchomosci. Problematyka prawna”. Wydawnictwo
Prawnicze LexisNexis. Warszawa 2013.

- Jerzy Dydenko — ,Szacowanie nieruchomosci’ — Wolters Kluwer, wyd. 4, 2020 r.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO
Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 17.09.2024 r

Data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 17.09.2024 r
Data, na ktora okreslono warto$é przedmiotu wyceny — 31.10.2024 r
Data sporzgdzenia wyceny — 31.10.2024 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU RZEDMIOTU WYCENY

5.1. STAN PRAWNY

Na podstawie wgladu do Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg
Wieczystych prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, w oparciu o Ksiege
Wieczysta nr TB1N/00034538/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Nisku IV Wydziat Ksiag
Wieczystych, ustalono nastepujace wpisy:

Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Dziatki ewidencyjne:

Numer dziatki: 1506/2

Potozenie:

wojewodztwo: podkarpackie

powiat: nizanski

miejscowosc: Zarzecze

obszar: 1,88 ha

Numer dziatki: 1506/1

Potozenie:



wojewodztwo: podkarpackie

powiat: nizanski

miejscowos$é: Zarzecze

obszar: 0,39 ha

Obszar catej nieruchomosci: 2,27 ha

Sposobb korzystania: budowlana, rola, pastwisko, sad, las

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Brak wpisow

DZIAL Il - WEASNOSCE
Wiascicielem jest osoba fizyczna, tj. Henryk Cichon, syn Stanistawa i Stefanii.

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Numer wpisu — 2

Rodzaj wpisu — Ograniczone prawo rzeczowe

Tre$¢ wpisu — Stuzebno$é mieszkania polegajgca na prawie korzystania bezptatnego
z dwoch pokoi, kuchni, tazienki z WC oraz dozywotnie uzytkowanie nieruchomosci
w niezabudowanej czesci przedmiotowego gospodarstwa w czesci obejmujgcej 30 aréw od
strony potudniowe;.

Osoba fizyczna — Stefania Cichon

Podstawa wpisu — Umowa darowizny 2408/96, 1996-08-21

Numer wpisu — 3

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tres¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomosci potozonej w Zarzeczu, stanowigcej
wiasnoé¢ diuznika do zapfaty naleznosci gtdwnej w kwocie 48.472 43 zt, oraz kosztéw
egzekucyjnych, ktére zostang ustalone w toku dalszej egzekucji.

Jednostka samorzadu terytorialnego — Powiatowy Urzad Pracy w Nisku

Podstawa wpisu — Zawiadomienie diuznika o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci,
KM 124/99, 1999-07-02, Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 4

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tres¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomosci potozonej w Zarzeczu, stanowigcej
wiasnos¢ diuznika do zaptaty naleznosci: 1) gtéwnej w kwocie 53.100,00 zt 2) odsetek do
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2000-08-21 w kwocie 14.173,00 z} i dalszych od dnia 2000-08-22 po 24,00 zt dziennie, 3)
kosztéw procesu 1.074,00 zt, oraz kosztéw egzekucyjnych, ktére zostang ustalone w toku
dalszej egzekugii.

Osoba fizyczna — H. Korkué, M. Kokoszka

Podstawa wpisu — Whiosek, Wezwanie do zapfaty naleznoéci, Zawiadomienie o wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci, 2000-08-21, Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku

Numer wpisu - 5

Rodzaj wpisu - Inny wpis

Tres¢ wpisu -~ Wszczecie egzekucji z nieruchomosci potozonej w Zarzeczu, stanowigcej
wtasnos¢ dtuznika do zaptaty: 1) naleznosci gtéwnej w kwocie 4.688,04 zt, 2) odsetki do
2002-02-22 w kwocie 1.358,90 zt i dalsze odsetki od dnia 2002-02-23 po 2,56 zt dziennie, 3)
koszty procesu w kwocie 96,80 zi, 4) koszty adwokackie w kwocie 2.000,00 zt, 5) koszty
zastgpstwa adwokackiego w kwocie 1.000,00 zt i koszty klauzuli w kwocie 56,00 zt.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng— ZPUH "AMOL"
w Gorze Motycznej

Podstawa wpisu — Whniosek o wpis wzmianki o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci
| Wezwanie do zaptaty naleznosci, KM 474/01, 2002-02-22, Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 6

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tre$¢ wpisu — Do nieruchomosci objetej ta Ksiegg Wieczystg zostata wszczeta egzekucja
z wniosku wierzycieli Jerzego Przydzieta oraz Anny i Pawta Jaskotéw na podstawie nakazu
zapfaty Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 2001-06-11 sygn. VIIGNC 624/01
0 egzekucje naleznosci pienigznej: naleznosé gtéwna — 702.016 zt, odsetki zalegte od 2003-
01-21 — 399.283,81 zt i dalsze odsetki od dnia 2003-01-22 po 307,73 zt dziennie, kwota
procesu 9.175 zt, koszty adwokackie 12.015 zt, koszty zastepstwa adwokackiego 3600 zt,
optata egzekucyjna 48.106,80 zt.

Podstawa wpisu — Whniosek, KM 575/02, 2003-06-06, Komornik Sadowy przy Sagdzie
Rejonowym w Nisku: Wezwanie do zaptaty naleznosci, 2003-01-21

Numer wpisu - 7

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tresé wpisu — Do nieruchomosci objetej ta Ksigga Wieczystg zostata wszczeta egzekucja
z wniosku wierzyciela SUMMORE SJEPRODUKTER AS z siedziba w Moldustrzauda na
podstawie nakazu zaptaty Sgdu Okregowego w Rzeszowie z dnia 2001-11-28 sygn. VIGNC
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1376/01 o egzekucje naleznosci pienieznej: naleznosé gtéwna — 104.720 zt, koszty procesu
1.709 zt, koszty adwokackie 12.000 zt, koszty zastepstwa adwokackiego 3.000 z, optata
egzekucyjna 19.577,25 zi, wydatki gotowkowe 4,50 zt, koszt klauzuli 212 zt

Podstawa wpisu — Wezwanie do zapfaty naleznosci, KM 40/02, 2003-06-06, Komornik
Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku: Whiosek, KM 40/02, 2003-06-06, Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 8

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tres¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomosci stanowigce] wtasnosé dtuznika do
zaptaty nalezno$ci pienigznej: naleznos¢ gtéwna 27.511,69 zt, odsetki od 2004-01-15
12.194,29 zt w przypadku zwloki réwniez dalsze odsetki od dnia 2004-01-16 w wysokosci
9,24 zt dziennie, koszty procesu 4.521,50 zt, koszty zastgpstwa adwokackiego 1.000 zt,
koszt klauzuli 56,00 zt, optata egzekucyjna 5.505,00 zt.

Osoba fizyczna — Marek Wojaczek, Adam Kolorz

Podstawa wpisu — Wniosek o wpis wzmianki o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
i Wezwanie do zapfaty naleznosci, KM 114/02, 2004-01-1 5, Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 9

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tres¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomosci stanowigce] wtasnos$¢ dtuznika do
zaptaty naleznosci pienieznej: nalezno$é gtéwna 22.064,90 zt, odsetki do 2004-01-15
22.058,92 zt w przypadku zwioki réwniez dalsze odsetki od dnia 2004-01-16 w wysokosci
7,41 zt dziennie, koszty procesu 522,00 zt, koszty adwokackie 2.000 zt, optata egzekucyjna
6.705,30 zt.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng — EUROSERVICE
Spoétka z 0.0. w Surochowie

Podstawa wpisu — Whiosek o wpis wzmianki o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci oraz
Wezwanie do zaptaty naleznosci, KM 371/00, 2004-01-15, Komornik Sadowy przy Sadzie

Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 10

Rodzaj wpisu — Inny wpis

TreS¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomosci stanowigcej wiasnosé diuznika do
zaptaty naleznosci pienigznej: naleznos¢ gtéwna 75.000,00 zt, odsetki zalegte 169.171,50 zt,
koszty procesu 1.380,00 zt, koszty klauzuli 6,00 zt, inne koszty 20,00 zt.
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Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng - Bank
Spotdzielczy Tarnobrzeg Oddziat w Nisku

Podstawa wpisu — Whniosek o wpis wzmianki o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
I Wezwanie do zaptaty naleznosci, KM 150/04, 2004-03-10, Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 11

Rodzaj wpisu — Ostrzezenie

Tres¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomoséci w sprawie KM 463/09 na podstawie
wniosku wierzyciela — Przedsiebiorstwa Przemystowo-Handlowo-Ustugowego “AWEKS”
Sp. z 0.0. w Stalowej Woli, ul. Popietuszki 17A/3 oraz tytutu wykonawczego — wyrok Sadu
Rejonowego w Stalowej Woli, sygn. akt. IV P. 429/0 z dnia 06-04-2009 r.

Rodzaj zmiany - Przytaczenie wierzyciela — Przedsiebiorstwo Przemystowo-Handlowo-
Ustugowe "AWEKS” Sp. z 0.0. w Stalowej Woli na podstawie wniosku wierzyciela w sprawie
KM 650/09 i tytutu wykonawczego — wyrok zaoczny Sadu Rejonowego w Nisku z dnia
28.07.2008 r., sygn. akt | C. 33/08 do egzekucji z nieruchomosci wszczetej w sprawie KM
463/09

Podstawa wpisu — Wezwanie do zaptaty naleznosci, KM 463/09, 2009-08-03, Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku: Wezwanie do zaptfaty naleznosci, KM 650/09,
2009-09-04, Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 12

Rodzaj wpisu - Inny wpis

Tre$¢ wpisu — Przytagczenie do toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci sprawy KM 1635/15
na wniosek wierzyciela — Banku Spoéidzielczego w Tarnobrzegu na podstawie tytutu
wykonawczego — bankowego tytutu egzekucyjnego Banku Spétdzielczego w Tarnobrzegu
zdn. 2.12.2003 r., sygn. akt BTE nr 27/2003, postanowienia Sadu Rejonowego w Nisku
z dn. 29.12.2003 r., sygn. akt. | CO. 362/03.

Przytaczenie do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci sprawy KM 1635/15 na wniosek
wierzyciela BETAD LEASING Sp. z 0.0. w Rzeszowie oraz tytutu wykonawczego — nakaz
zaptaty w post. nakazowym Sadu Okregowego w Rzeszowie z dnia 18-10-2002 r. sygn. akt
VI GNC 1181/02.

Podstawa wpisu — Wezwanie do zaptaty naleznosci, KM 1919/14, 201 5-02-02, Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku: Wezwanie do zaptaty naleznosci, KM 1632/15,
2015-07-02, Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku; Wezwanie do zaptaty
naleznosci, KM 599/15, 2015-07-30, Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku:



Postanowienie o umorzeniu postepowania egzekucyjnego, KM 1919/14, 2017-02-08,
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku

Numer wpisu — 14

Rodzaj wpisu — Inny wpis

Tres¢ wpisu — Wszczecie egzekucji z nieruchomosci w sprawie GKM 25/22 7 wniosku
wierzyciela — Jarostawa Karczewskiego na podstawie tytutu  wykonawczego Sadu
Okregowego w Rzeszowie z dnia 18.10.2022 r., sygn. akt VI GNC 1181/02

Osoba fizyczna — Jarostaw Karczewski

Podstawa wpisu — Wezwanie do zapfaty w egzekucji z nieruchomosci, GKM 25/22, 2022-08-
12, Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Nisku

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia): 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna zwykia

Suma (stownie), waluta: 60000,00 (szesédziesiat tysiecy) zt

Wierzytelno¢ i stosunek prawny: Pozyczka

Inne informacje: Hipoteka wraz z 28% odsetkami rocznie udzielona Henrykowi Cichoniowi na
warunkach okreslonych w powotanym wyzej zaswiadczeniu

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spotdzielczy w Nisku

Numer hipoteki (roszczenia): 5

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna zwykta

Suma (stownie), waluta: 136500,00 (sto trzydziesci sze$¢ tysiecy piecdset) zt

Wierzytelnoé¢ i stosunek prawny: Pozyczka

Inne informacje: Hipoteka udzielona Henrykowi Cichoniowi na warunkach okreslonych we
wniosku BS w Nisku

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spétdzielczy w Nisku

Numer hipoteki (roszczenia): 6

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna zwykta

Suma (stownie), waluta: 60000,00 (szescdziesiat tysiecy) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny: Pozyczka

Inne informacje: Hipoteka udzielona Henrykowi Cichoniowi na warunkach okreslonych
w powotanym wyzej wniosku i zaswiadczeniu

Wierzyciel hipoteczny: Bank Spétdzielczy w Tarnobrzegu oddziat w Nisku



Numer hipoteki (roszczenia): 7

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 702016,00 (siedemset dwa tysigce szesnascie) zt

Inne informacje: Hipoteka wraz z odsetkami ustawowymi od kwot: : 67.039 zt do 2000-08-02,
93.776 zt od dnia 2000-03-28, 15.500 zt od dnia 2000-04-20, 95.299,52 zt od 2000-04-25,
31.031 zt od 200-07-04, 11.622,82 zt od 2000-08-09, 67.941,35 zt od 2000-08-10, 71.263,38
zt od 2000-09-21, 80.289,88 zt od 2000-10-07, 86.781,51 zt od 2000-10-20, 81.431,54 zt od
2001-01-09 w wysokosci 21% od 2000-08-02 do 2000-10-31 i 30% od 2000-11-01
w stosunku rocznym do dnia zaptaty oraz kwote 21.190,20 zt z tytutu kosztéw procesu
Wierzyciel hipoteczny: Jerzy Przydziat, Anna Jaskulska, Pawet Jaskulski

Numer hipoteki (roszczenia): 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 1090,60 (jeden tysiac dziewieédziesiagt 60/100) zt

Inne informacje: Hipoteka z odsetkami liczonymi od kwoty 437,80 zt od dnia 2001-09-16 od
kwoty 652,80 od dnia 2001-11-16 oraz kosztami postepowania w kwocie 8,00 zt

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Nisko

Numer hipoteki (roszczenia): 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 2704,79 (dwa tysigce siedemset cztery 79/100) zt

Inne informacje: Hipoteka wraz z odsetkami liczonymi od kwoty 699,80 zt od dnia 2002-03-
16 od kwoty 699,70 od dnia 2002-05-16 od kwoty 605,59 zt od dnia 2002-09-16 od kwoty
699,70 zt od dnia 2002-11-16 oraz kosztami postepowania w kwocie 8,40 zt

Wierzyciel hipoteczny: Gmina Nisko

Numer hipoteki (roszczenia): 10

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 33938,21 (trzydziesci trzy tysigce dziewiecset trzydziesci osiem
21/100) zt

Inne informacje: Hipoteka z odsetkami ustawowymi od dnia 2002-09-25 do dnia zapfaty oraz
kosztami procesu w kwocie 2.634 zi

Wierzyciel hipoteczny: BETAD LEASING Sp. z 0.0. w Rzeszowie

Numer hipoteki (roszczenia): 11
Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa zwykta
Suma (stownie), waluta: 5196,45 (pie¢ tysiecy sto dziewiecdziesiat szesé 45/100) zt
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Inne informacje: Hipoteka wraz z odsetkami w wysokosci ustawowej od kwoty 3.119,05 zt do
dnia 2001-03-31

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Produkcyjno-Handlowy | Kuchmistrzowski "KUCHCIK" Urszula
Okarma, Dariusz Okarma i Mirostaw Misiotek SP. w Zarzeczu

Numer hipoteki (roszczenia): 12

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 27511,69 (dwadzie$cia siedem tysiecy piecset jedenascie 69/100) zt
Inne informacje: Hipoteka wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 2001-07-27 do dnia zaptaty
oraz koszty procesu w kwocie 4.521,50 zt

Wierzyciel hipoteczny: Adam Kolorz, Marek Wojaczko

Numer hipoteki (roszczenia): 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 10745.99 (dziesigC tysiecy siedemset czterdziesci pie¢ 99/100) zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: Zalegle skfadki na ubezpieczenie spoteczne, zdrowotne
oraz fundusz pracy za okres 01.2012 r. do 08.2012 r. w kwocie 6.961,99 zt z odsetkami

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Warszawa, organ reprezentujgcy
Skarb Panstwa

Numer hipoteki (roszczenia): 16

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 119988,54 (sto dziewietnascie tysiecy dziewiecset osiemdziesigt
osiem 54/100) zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny: Zalegte skiadki na ubezpieczenie spoteczne za okres od
08/1999 — 12/2011 r., ubezpieczenie zdrowotne za okres od 04/2002 — 12/2011 r., oraz
fundusz pracy za okres od 08/1999 — 02/2004 r., w kwocie 30003,58 zt z odsetkami za
zwioke, kosztami upomnienia, kosztami egzekucyjnymi

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych, Warszawa, organ reprezentujgcy
Skarb Panstwa

Na podstawie wgladu do danych z Ewidencji gruntéw i budynkéw dotyczacych szacowanej
nieruchomosci ustalono:

Numer dziatki: 1506/2

Identyfikator dziatki: 181205 _5.0001.1506/2

Wojewddztwo: podkarpackie

Powiat: nizanski
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Gmina: Nisko - obszar wiejski

Obreb: 0001 Zarzecze
1. Opis uzytku: grunty rolne zabudowane
1.1, Oznaczenie uzytkéow i konturéw klasyfikacyjnych: Br-Psill|
1.2, Powierzchnia uzytku (ha): 0,0367
2. Opis uzytku: grunty rolne zabudowane
2.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: Br-PsIV
2.2, Powierzchnia uzytku (ha): 0,1264
3. Opis uzytku: grunty rolne zabudowane
3.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturow klasyfikacyjnych: Br-RIVa
3.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0052
4. Opis uzytku: tgki trwate
4.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: LI
4.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0082
5. Opis uzytku: pastwiska trwate
9.1. Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: Psli|
5.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,1973
6. Opis uzytku: grunty orne
6.1.  Oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikacyjnych: Rlllb
6.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,5412
7. Opis uzytku: grunty orne
7.1. Oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikacyjnych: RIVa
7.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,7779
8. Opis uzytku: grunty pod rowami
8.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturow klasyfikacyjnych: W-PslI|
8.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0432
9. Opis uzytku: grunty pod stawami
9.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: Wsr-tll|
9.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0072
10. Opis uzytku: grunty pod stawami
10.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: Wsr-Psli|
10.2. Powierzchnia uzytku (ha): 0,0387
11. Opis uzytku: grunty pod stawami
11.1. Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: Wsr-RIVa
11.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,1180

Powierzchnia dziatki (ha): 1,9000



Na dziatce potozone s3 niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci (wedtug
KST):
1. budynek mieszkalny, jednokondygnacyjny, o powierzchni zabudowy: 185 m?,
2. budynek produkcyjny ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, jednokondygnacyjny,
0 powierzchni zabudowy: 277 m?,
3. budynek produkcyjny ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, jednokondygnacyijny,
0 powierzchni zabudowy: 109 m?
4. budynek produkcyjny ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, jednokondygnacyjny,
0 powierzchni zabudowy: 120 m?

Numer dziatki: 1506/1

Identyfikator dziatki: 181205_5.0001.1506/1

Wojewddztwo: podkarpackie

Powiat: nizanski

Gmina: Nisko — obszar wiejski

Obreb: 0001 Zarzecze

Opis uzytku:
1. grunty orne
1.1, Oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikacyjnych: Rlllb
1.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0341
2. grunty orne
2.1. Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: RIVa
2.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0668
3. grunty orne
3.1.  Oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikacyjnych: RIVb
3.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,2067
4. grunty orne
4.1.  Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: RV
4.2.  Powierzchnia uzytku (ha): 0,0920

Powierzchnia dziatki (ha): 0.3996

Miedzy danymi ujawnionymi w ksigdze wieczystej, a danymi zawartymi w Ewidencji
gruntéw i budynkow istnieje rozbiezno$é w zakresie powierzchni dziatek, tj.:

— W ksigdze wieczystej dla dziatki 1506/2 wskazana jest powierzchnia 1,88 ha,
a w Ewidencji gruntow i budynkéw 1,9000 ha,



- w ksiedze wieczystej dla dziatki 1506/1 wskazana jest powierzchnia 0,39 ha,
a w Ewidencji gruntéw i budynkéw 0,3996 ha.

Za prawidlowe wskazanie przyjeto powierzchni¢ wskazang w Ewidencji gruntéw
i budynkow.

5.2 STAN OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomosé potozona jest w gminie Nisko — obszar wiejski, w miejscowoéci
Zarzecze.

Gmina Nisko usytuowania jest w Kotlinie Sandomierskiej, na skraju puszczy Sandomierskiej
W potnocnej czesci wojewodztwa podkarpackiego na skrzyzowaniu waznych szlakéw
komunikacyjnych Lublin - Rzeszéw i Sandomierz - Przemysl. Przechodzi tez réwniez linia
kolejowa Rozwadow - Przeworsk. Jest jedna z siedmiu gmin powiatu nizanskiego. Siedziba
Urzedu Gminy i Miasta znajduje sie w miescie Nisko. Gmina pod wzgledem obszaru zajmuje
drugie miejsce w powiecie nizanskim po gminie Harasiuki. Sagsiaduje z gminami: Stalowa
Wola, Pysznica, Bojanéw, Rudnik, Ulandw i Jezowe.

Gtowng rzeka przeptywajacg przez teren gminy jest San wraz z doptywami. Lezy ona
w obrebie stykajgcych sie trzech mezoregionoéw: Ptaskowyzu Kolbuszowskiego, Ptaskowyzu
Tarnogrodzkiego i Réwniny Bitgorajskiej. Na zachdd i potudnie gminy rozcigga sie Puszcza
Sandomierska, na potnoc Lasy Janowskie, za$ na wschod Puszcza Solska. Tutejszy klimat
charakteryzuje sig upalnymi latami z niewielkg iloscig opadéw, zimami dos¢ tagodnymi,
umiarkowanie $nieznymi. Plaskowyz Kolbuszowski zajmuje srodkowg czes¢ Kotliny
Sandomierskiej, wznosi sie od 220 do 270 m n.p.m i ma charakter rolniczo-lesny. Réwnina
Bitgorajska to kraina lesno-+tgkowa, z pieknymi borami sosnowymi, licznymi wydmami,
torfowiskami i jeziorkami. Ptaskowyz Tarnogrodzki charakteryzuje sie obecnoscig gleb
lessowych sprzyjajgcych rozwojowi rolnictwa.

W sktad gminy wchodzi miasto Nisko, ktére oficjalnie uzyskato status miasta w 1933 roku
oraz 6 sofectw: Koriczyce, Nowa Wie$, Nowosielec, Ractawice, Wolina i Zarzecze. Zarzecze
to stara wie$ krolewska, wzmiankowana w XIX w., lezaca na trasie do Ulanowa, a Ractawice

sg jedng z najstarszych w okolicy wsi.

Zarzecze potozone jest przy trasie Rzeszéw-Lublin, lezy na krancu Ptaskowyzu
Tarnogrodzkiego. Wznosi si¢ na wysokosci ok. 180 m n.p.m. na prawym, wysokim brzegu
Sanu, znizajgc sie ku rzece stromym zboczem. Jest siedzibg rzymskokatolickiej parafii Matki
Boskiej Snieznej nalezacej do dekanatu Ulanéw w diecezji sandomierskie;.

Najstarsza znana wzmianka poswiadczajaca istnienie Zarzecza dla | pot. XV wieku pochodzi
Z czasOw panowania Wiadystawa Ill Warnenczyka. Zarzecze byto krélewszczyzng. Historyk
i kronikarz Jan Diugosz pisat, iz jest to ,wieé (..), ktérej wiasnosé nalezy do
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najswietniejszego krola Polski’. Co ciekawe, 1934 r. w Zarzeczu rozkopano cmentarzysko
tuzyckie, ktérego datacje okresla sie na przetom V okresu epoki brazu i okresu halsztackiego
(ok. 700-650 I. p.n.e.). Dokumentacja z wykopalisk zostata zdeponowana w Muzeum
Archeologicznym w Krakowie, natomiast przedmioty i naczynia znalazty swoje miejsce
w utworzonym w 1934 roku Muzeum Historycznym w Sanoku. Ponadto wzdtuz Sanu wiodt
trakt handlowy, z czym wigza sie znaleziska monet rzymskich w Zarzeczu, pochodzacych
z czasbw cesarzy: Trajana (98-117 n.e.) oraz Marka Aureliusza (161-180 n.e.). Podczas
prac zwigzanych z budowg drogi S19, na skarpie nad ,Kolankiem” (na koncu ul. Kolonia),
dokonano kolejnych odkryé archeologicznych. W trakcie badan natrafiono gtéwnie na osade
z epoki bragzu, prawdopodobnie kultury tuzyckiej oraz na nieliczne slady okopow z I i Il wojny
Swiatowe;.

W Zarzeczu dziata Ochotnicza Straz Pozarna, a takze Orkiestra Deta OSP Zarzecze, ktéra
uSwietnia uroczystosci patriotyczne, religijne, parnstwowe, strazackie na szczeblu lokalnym,
jak réwniez poza granicami kraju. Od 1947 r. Klub Pitkarski .Zarzecze”, ktory posiada do
dyspozycji stadion sportowy wraz z krytg trybung i zapleczem. Ponadto swdj oddziat
w Zarzeczu ma Polski Zwigzek Hodowcoéw Gotebi Pocztowych. Hodowcy z Zarzecza
uczestnicza w licznych wystawach i zawodach - jeden z hodowcéw w lotach gotebi
pocztowych o ,Generalne Mistrzostwo Polski® plasuje sie w pierwsze] dziesigtce. Od
pierwszych lat po drugiej wojnie $wiatowej dziatalnosé prowadzi Koto Gospodyn, ktére
kultywuje tradycje przygotowywania potraw regionalnych, wykonywania m. in. wiefcow
dozynkowych i palm wielkanocnych oraz organizuje pomoc spoteczng dla biednych dzieci.
Ponadto w 1999 r. powstato Towarzystwo Przyjaciét Ziemi Zarzeckiej, ktoére dokumentuje
wszystko, co zwigzane jest z historig miejscowosci, ewidencjonuje pomniki przyrody oraz
miejsca pamigci narodowej. Od 2005 r. na terenie sotectwa Zarzecze dziatajg dwie
srodowiskowe druzyny harcerskie: 14 Druzyna Harcerska ,Wibram” im. ppor. Juliana
Jerzego Dudzica oraz 5 Druzyna Starszoharcerska ,Esculap” im. Tadeusza Zawadzkiego —
Zoski. Harcerze stuzg pomocg podczas organizacji imprez i uroczystosci lokalnych, dbaja
0 miejsca pamigci narodowej i groby zotnierzy. Ponad 45 tradycje ma Koto Wedkarskie, pod
ktorego opiekg znajdujg sie dwa stawy w Zarzeczu.

Ponadto w miejscowos$ci znajdujg sig m. in.: Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej, Zespot
Szkolno-Przedszkolny wraz z boiskiem wielofunkcyjnym, Dom Kultury (Filia NCK Sokot
w Nisku), Placowka Wsparcia Dziennego — Swietlica Srodowiskowo-Profilaktyczna, a takze
Filia Miejskiej Bibliotek Publicznej w Nisku. Miejscem rekreacji sa: stadion sportowy, plac
zabaw i sitownia terenowa. Przez Zarzecze przebiega rowerowy zielony szlak ATR - Atrakcje
Turystyczne Regionu oraz pieszy Szlak Doliny Sanu.



Powiat nizanski na tle wojewédztwa podkarpackiego:

Gmina Nisko — obszar wiejski na tle powiatu nizanskiego

W

5.3 STAN ZAGOSPODAROWANIA
Wyceniana nieruchomos¢ skiada sie dwoch dziatek ewidencyjnych, tj. z dziatki numer 1506/2
i dziatki numer 1506/1 potozonych w obrebie 01 Zarzecze.

Dziatka ewidencyjna numer 1506/2 jest zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojgcym oraz trzema budynkami gospodarczymi. Wszystkie budynki
wymagajg remontoéw. Pozostaty teren dziatki stanowi zielen. W obrebie dziatki znajdujg sie
dwa stawy, cze$ciowo potozone poza granica dziatki. Dziatka ewidencyjna numer 1506/1 jest
niezabudowana, stanowi gruntowg droge dojazdowa do dziatki 1506/2, dzieki czemu



wyceniana nieruchomo$¢ posiada faktyczny dostep do drogi publicznej (droga wojewodzka
878).

Dziatka 1506/1 posiada waski, wydtuzony ksztalt, natomiast dziatka 1506/2 posiada ksztatt
nieregularny zblizony do tréjkata. Wyceniana nieruchomogéé posiada przytacza wodociggowe
I gazowe doziemne oraz elektryczne nadziemne z istniejacym na dziatce stupem przewodéw
napowietrznych. Sie¢ kanalizacyjna wtasna, ze zZlokalizowanym na dziatce osadnikiem.
Wyceniana nieruchomo$¢ jest czesciowo ogrodzona w obszarze gdzie zlokalizowane sg
budynki, wzdtuz granicy dziatek brak jest ogrodzenia.

Na dziatce numer 1506/2 znajdujg sie tgcznie cztery budynki, tj. jeden mieszkalny oraz trzy
gospodarcze.

Budynek mieszkalny, to dom mieszkalny jednorodzinny w ksztaicie zblizonym do litery ,L”,
parterowy, o powierzchni zabudowy 185 m2, o konstrukcji murowanej, kryty dachem
dwuspadowym pokrytym blachg. Budynek posiada czgsC gtowng, oraz dobudowang
Z osobnym wejsciem. Cze$¢ gtéwna sktada sie czterech pomieszczen, kuchni oraz tazienki,
czgsciowo podpiwniczona z pomieszczeniem przeznaczonym na kottownie Elewacja
zewnetrzna czesciowo otynkowana, czeéciowo nieotynkowana z pozostawiong na $cianach
zewnetrznych izolacjg ze styropianu. Okna w wiekszosci otworéw sg z PCV, pozostate
drewniane. Drzwi zewnetrzne oraz wewnetrzne drewniane, elewacja $cian wewnetrznych
i sufitow otynkowana i malowana z widocznymi peknigciami, miejscami zabrudzona, na
czgsci Scian wewnetrznych utozone plytki. Podtogi w budynku czesciowo drewniane,
a w pozostate] czesci wylozone ptytkami. Czeé¢ dobudowana posiada kolejne dwa
pomieszczenia w stanie surowym, elewacja $cian wewnetrznych i sufitbw otynkowana,
niemalowana, okna z PCV. Budynek posiada mozliwe do zagospodarowania poddasze,
w chwili obecnej nieurzadzone oraz nie posiadajgce osobnego wejscia. Do budynku
doprowadzone sg przytacza elektryczne, gazowe i wodne. Ogolny stan techniczny budynku
zarowno w zakresie konstrukcyjnym, jak réwniez w zakresie wykonczenia, jest zaniedbany.

Budynek w catosci wymaga gruntownego remontu oraz wykorczenia.

Drugi budynek, to budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 277 m?, o konstrukcji
murowanej, kryty dachem dwuspadowym, pokrytym blacha. Pomieszczenia wewnetrzne
o Scianach otynkowanych i malowanych, z widocznymi peknieciami i zabrudzeniami. Na
podfodze wylewka betonowa (lastryko). Okna w wiekszosci otworéw sg drewniane Sciany
zewnetrzne otynkowane i malowane z widocznymi miejscowymi ubytkami i zabrudzeniami.
Ogéliny stan techniczny budynku zaréwno w zakresie konstrukcyjnym, jak réwniez w zakresie

wykonczenia, jest zaniedbany. Budynek w catoéci wymaga gruntownego remontu.



Trzeci budynek, to budynek gospodarczy murowany o powierzchni zabudowy 109 m?, kryty
dachem dwuspadowym pokrytym dachéwka cementowa. Elewacja zewnetrzna otynkowana
i malowana z widocznymi miejscowymi ubytkami i zabrudzeniami. Okna w budynku
drewniane. Drzwi zewnetrzne drewniane. Elewacja $cian wewnetrznych otynkowana
i malowana z widocznymi peknieciami i w catosci zabrudzona. Na podiodze wylewka
betonowa czesciowo wylozona pitytkami, z ubytkami na catej powierzchni. Ogélny stan
techniczny budynku zaréwno w zakresie konstrukcyjnym, jak réowniez w zakresie

wykonczenia, jest zaniedbany. Budynek w catosci wymaga gruntownego remontu.

Czwarty budynek, to budynek gospodarczy murowany o powierzchni zabudowy 120 m?2
o funkcji garazu / stodoly, kryty dachem dwuspadowym pokrytym blacha. Elewacja
zewnetrzna otynkowana i malowana z widocznymi miejscowymi ubytkami i zabrudzeniami.
Dwoje zewnetrznych dwuskrzydtowych metalowych drzwi. Elewacja $cian wewnetrznych
otynkowana z widocznymi peknigciami i w catoéci zabrudzona. Na podtodze wylewka
betonowa. Ogéliny stan techniczny budynku zaréwno w zakresie konstrukcyjnym, jak réwniez
w zakresie wykoriczenia, jest zaniedbany. Budynek w catosci wymaga gruntownego
remontu.

5.4. PRZEZNACZENIE W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z istniejagcym planem zagospodarowania przestrzennego ustanowionego uchwatg
Nr XIV/171/03 Rady Miejskiej w Nisku z dnia 3 grudnia 2003 r., dla obszaru, w obrebie
ktérego potozona jest wyceniana nieruchomosé:

1) teren obejmujgcy dziatkg nr ewid. 1506/2 o powierzchni 1,88 ha, oznaczony symbolem
PS, przeznacza sig¢ pod kontynuacje istniejacego uzytkowania jako zaktad przetwérstwa
spozywczego,

2) na terenie oznaczonym symbolem PS dopuszcza sie lokalizacje:

a) hurtowni, sktadéw i innych obiektéw produkcyjnych powigzanych funkcjonalnie z funkcjg
podstawowg,

b) obiektow socjalno-sanitarnych, gospodarczych i garazy,

¢) drég wewnetrznych, placéw manewrowo — postojowych i zieleni urzgdzone;j,

d) urzadzen i sieci infrastruktury technicznej,

3) dopuszcza sie rozbudowe zaktadu w ramach wyznaczonego terenu (PS) wylgcznie do
wielkosci nie powodujacej zwiekszenia ucigzliwosci dla srodowiska:

4) teren obejmujgcy dziatki nr ewid. 1505 i 1506/1 o powierzchni 0,81 ha oznaczony
symbolem KD, przeznacza sig¢ pod kontynuacje dotychczasowej funkcji jako droga
wewnegtrzna do zaktadu;



5) dojazd do terenu poprzez istniejgcy zjazd publiczny z drogi krajowej nr 19, ktéry moze
wymagac przebudowy na zasadach okreslonych przez wtasciwy zarzad drogi;

6) teren zakltadu wymaga zastosowania wszelkich urzadzen i instalacji zabezpieczajgcych
przed skutkami zagrozen dla $rodowiska okreslonych przepisami szczegolnymi;

7) odprowadzenie i oczyszczenie $ciekéw i wod opadowych z catego terenu zaktadu nalezy
rozwigza¢ indywidualnie w sposéb zapewniajgcy peina ochrong przed przenikaniem
zanieczyszczen do gruntu oraz wod podziemnych.

5.5.  STUDIUM  UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Nisko, wyceniana nieruchomo$¢ w obrebie dziatki numer 1506/2 potozona jest w obszarze
terenéw przeznaczonych na dziatalno$¢ produkcyjng, bazy, skiady, magazyny, za$
w obregbie dziatki numer 1506/1 potozona jest w obszarze proponowanym do rozwoju
produkcji zywnos$ci ekologicznej.

6. PROCEDURA SZACOWANIA

6.1 RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI

Oszacowano warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci dla jej optymalnego sposobu
uzytkowania przy zatozeniu, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng jej ceng mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu nastepujacych
warunkéw:

- strony umowy sg od siebie niezalezne i dziatajg w sposob racjonalny, nie kierujgc sie
szczego6lnymi motywami;

- strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- strony sg $wiadome okoliczno$ci majgcych wptyw na wartoéé nieruchomosci:

- strony nie dziatajg w sytuacji przymusowej;

Optymalny sposéb uzytkowania nieruchomosci, to najbardziej optacalny na dziers wyceny tej
nieruchomosci sposéb jej wykorzystania.

6.2 WYBOR SPOSOBU SZACOWANIA

Biorgc pod uwage cel wyceny, rodzaj nieruchomosci, funkcje wyznaczong w planie
zagospodarowania przestrzennego Gminy Nisko oraz dostepnos$¢ danych o jej otoczeniu,
warto$¢ rynkowg nieruchomosci oszacowano przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego,
metodg poréwnania parami. Wybér metody wyceny uzasadnia liczba dostepnych transakc;ji

poréwnawczych.



Podejscie poréwnawcze polega na okre$laniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest réwna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktére bylty przedmiotem obrotu rynkowego, skorgowanej ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmiany poziomu cen na skutek
uptywu czasu.

Istotg metody poréwnania parami jest poréwnanie nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

W celu okreslenia warto$ci szacowanej nieruchomosci nalezato:

- wybra¢ do poréwnan, co najmniej trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktérych ceny sa
wiarygodne,

- utworzy¢ pary poréwnawcze nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnano kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci.

- wyliczy¢ poprawki stanowigce wynik uwzglednienia réznic cech i przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomoséciami wybranymi do poréwnan.

- okresli¢ wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawcze] jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

- okreslic wartosci nieruchomosci wycenianej jako éredniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach lub $redniej wazonej jesli wiarygodnosé

otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

7. ANALIZA i CHARAKTERYSTYKA RYNKU
Rodzaj
Badaniem rynku objeto rynek nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami

0 podobnej funkgji i przeznaczeniu, co nieruchomo$é wyceniana.

Obszar
Do celu niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje sprzedazy nieruchomo&ci gruntowych
zabudowanych budynkami o podobnej funkcji i przeznaczeniu, co nieruchomo$é¢ wyceniana

z obszaru Gmin Powiatu nizanskiego

Okres badania cen
Dla charakterystyki cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o podobnej
funkeji i przeznaczeniu, co nieruchomo$é wyceniana przyjeto okres od wrzesnia 2022 r. do

wrzesnia 2024 r.
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Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestankg do przeprowadzenia jego
analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposoéb zasadniczy
wplywajg na ich ceny, a w nastepstwie na wartosé rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegodlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci.

Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu moga wplywaé na wartosé
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie
analizy rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy
danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych wczesniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkdw lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposéb. Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego
rynku okreslono na podstawie obserwacji zachowan nabywcéw, potwierdzonych
informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami oraz obliczen
wiasnych. Dla potrzeb przedmiotowej wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami o podobnej funkgji i przeznaczeniu, co nieruchomosé
wyceniana z obszaru Gmin Powiatu nizarskiego. Na podstawie obserwacji rynku
nieruchomosci mozna stwierdzié, e rozpietos¢ cen nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami o podobnej funkgji i przeznaczeniu, co nieruchomosé wyceniana
uzalezniona jest od kilku czynnikéw, a mianowicie: od lokalizacji, ksztattu i wielkosci gruntu,
zagospodarowania i uzbrojenia gruntu, jako$¢ dojazdu do drogi publicznej, przydatnosci
inwestycyjnej.

Trend czasowy

Rozkiad cen transakcyjnych wskazuje, ze w segmencie nieruchomosci podobnych
odnotowano wahania cen transakcyjnych, ktére jednak nie wykazujg statych tendencji, co
potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomos$ciami. Rozktad cen
transakcyjnych w badanym okresie wskazuje brak wyraznych tendencji, wobec czego
przyjeto zerowy trend czasowy.

W celu okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami
o0 podobnej funkcji i przeznaczeniu, co nieruchomo$é wyceniana, w wyniku przeprowadzone;j
analizy, przyjeto ponizsze cechy rynku oraz ich wagi, ktérych wielko$é zostata okreglona na
podstawie analizy rynku lokalnego. Do obliczen wzieto pod uwage preferencje potencjalnych
nabywcéw nieruchomoséci gruntowych zabudowanych budynkami o podobnej funkcii

i przeznaczeniu, co nieruchomo$¢ wyceniana, wyrazone w ankiecie, ktérej wyniki
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przedstawiajg si¢ nastepujaco: wszyscy sposrod biorgcych udziat w ankiecie wskazali, ze
cechami, ktérymi kierowali sig lub bedg kierowali sie przy zakupie nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej budynkami o podobnej funkgji i przeznaczeniu, co nieruchomogé wyceniana
sq: lokalizacja, ksztatt i wielko$¢ gruntu, zagospodarowanie i uzbrojenie gruntu, jakosé
dojazdu do drogi publicznej, przydatno$¢ inwestycyjna.

Sposréd 17 osoéb bioracych udziat w ankiecie, 13 wskazato, ze w ramach wskazanych cech
wplyw tych cech na decyzje o kupie przez nich nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkami o podobnej funkcji i przeznaczeniu, co nieruchomosgé wyceniana, przedstawia sie
nastepujaco:

- lokalizacja gruntu wptywa w 15% na decyzje o kupnie

- ksztatt i powierzchnia gruntu wptywa w 20% na decyzje o kupnie,

- zagospodarowanie i uzbrojenie gruntu wptywa w 20% na decyzje o kupnie,

- jakos¢ dojazdu do drogi publicznej wptywa w 15% na decyzje o kupnie,

- przydatnosc inwestycyjna wptywa w 30% na decyzje o kupnie,

Pozostate 4 osoby biorgce udziat w ankiecie nie miaty sprecyzowanego zdania odnoscie
wptywu poszczegodinych cech na decyzje o ewentualnym zakupie nieruchomosci gruntowej
zabudowanej budynkami o podobnej funkgji i przeznaczeniu, co nieruchomo$é wyceniana.

Zgonie z powyzszym ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
0 podobnej funkcji i przeznaczeniu, co nieruchomo$¢ wyceniana sg zalezne przede
wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:

Lp. Cecha rynkowa Wptyw na cene (%)
Lokalizacja gruntu 15%
2. Ksztatt i powierzchnia gruntu 20%
3 Zagospodarowanie i uzbrojenie 20%
gruntu
iq Jakosc¢ dojazdu do drogi 15%
publicznej
5. Przydatnos¢ inwestycyjna 30%




8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny
8.1. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci (W czeéci obejmujacej dziatke
zabudowanag) w aspekcie cech rynkowych.
Charakterystyke rynku w ramach poszczegolnych cech rynkowych przyjeto wedtug
nastepujgcych ocen:
dobre — przecietne — stabe
1) lokalizacja gruntu
* Dobra — w poblizu terenéw zielonych, oddalona od zabudowan,
* Przecigtna — cechy posrednie miedzy dobrymi a stabymi
* Staba — w bezposrednim sgsiedztwie zabudowan,

2) ksztatt i powierzchnia gruntu

* Dobre — ksztalt regularny (najbardziej pozadany ksztatt kwadratu) o powierzchni powyzej
5000 m?,

* Przecigtne — cechy posrednie miedzy dobrymi a stabymi

* Stabe — ksztalt nieregularny o powierzchni ponizej 2 500 m?

3) zagospodarowanie i uzbrojenie gruntu:

* Dobre — grunt w petni uzbrojony,

* Przecigtne — cechy posrednie miedzy dobrymi a stabymi,
« Stabe — grunt nieuzbrojony,

4) jakos¢ dojazdu do drogi publicznej
* Dobra — grunt graniczy bezpo$rednio z drogg publiczna,
* Przecigtna — grunt posiada dostep do drogi publicznej za po$rednictwem drogi twardej,

* Staba - grunt posiada dostep do drogi publicznej za posrednictwem drogi gruntowej.

5) przydatnos$¢ inwestycyjna

* Dobra — grunt w cato$ci przydatny na dziatalno$é¢ inwestycyjna,
* Przecietna — cechy posrednie migdzy dobrymi a stabymi,

« Staba - grunt bez przydatnosci inwestycyjne;j.



8.2. Procedura szacowania nieruchomosci
Do procesu wyceny wybrano 4 transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych
do szacowanej, ktore nastapity w okresie od lipca 2023 roku, co przedstawia ponizsza

tabela:

2
Pow. Cena (ana im
Lp. Data - Lokalizacja nieruchomosci | transakcyjna .
transakgciji 2 nieruchomosci
[m?] (24 2tim?]
1. | 09.09.2024 Zarzecze 5929 340 000 57,34
2. | 81.07.2023 Jarocin 3040 170 000 55,92
3. | 25.07.2023 Glinianka 3362 197 000 58,59
4. | 09.08.2024 Konczyce 2257 220 000 97,47

8.3. Opis nieruchomosci poréwnawczych

Nieruchomosé nr 1 — Zarzecze

Nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowosci Zarzecze, sktadajgca sie
dwoch dziatek gruntowych o numerach ewidencyjnych 1653 i 1654 o fgcznej powierzchni
5929 m? z ktérych dziatka o numerze ewidencyjnym 1653 jest zabudowana dwoma
budynkami mieszkalnymi oraz dwoma budynkami gospodarczymi, a pozostata czesé jej
powierzchni stanowi zieler\, w tym drzewa. Dziatka o numerze ewidencyjnym 1654 jest
niezabudowana i w cato$ci porosnigta zielenig. Nieruchomos$¢ jest w petni uzbrojona
W przytgcza podstawowych nosnikéw energii oraz kanalizacje. Nieruchomo$é potozona jest
w sgsiedztwie zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej. Nieruchomo$é o matokorzystnym
ksztafcie. Dojazd - dobry, droga twarda. Czas dojazdu samochodem do (lokalnie) wigksze;
aglomeracji miejskiej (Stalowa Wola) zajmuje przecietnie 13 minut. Teren nieruchomosci
Stan
techniczny budynkow: przecietny. Nieruchomos¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo
witasnosci nieruchomosci) nr Rep. A 4899/2024 z dnia 09.09.2024 r. za 340 000,00 zt
tj. 57,34 zt /1m?.

ogrodzony, wjazd utwardzony. Zagospodarowanie nieruchomosci: przecietne.

Nieruchomos¢ nr 2 — Jarocin

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana pofozona w miejscowosci Jarocin, skitadajgca sie
dziatki gruntowej o numerze ewidencyjnym 646/3 o powierzchni 3 040 m?, zabudowanej
jednym budynkiem mieszkalnym oraz dwoma budynkami gospodarczymi, a w pozostatej
czesci pokryta zielenig, w tym drzewami. Nieruchomo$¢ jest czesciowo uzbrojona.



Nieruchomos$¢ potozona jest w sasiedztwie terenéw zielonych oraz zabudowy zagrodowej
| jednorodzinnej. Nieruchomo$é o sredniokorzystnym ksztatcie. Dojazd - staby, drogg
gruntowa. Czas dojazdu samochodem do (lokalnie) wigkszej aglomeracji miejskiej (Stalowa
Wola) zajmuje przecietnie 23 minuty. Zagospodarowanie nieruchomosci: przecietne. Stan
techniczny budynkéw: przecietny. Nieruchomoéé nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo
wiasnosci nieruchomosci) nr Rep. A 5029/2023 z dnia 31.07.2023 r. za 170 000,00 zt
tj. 55,92 zt /1m?.

Nieruchomos$¢ nr 3 — Glinianka

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana potozona w miejscowoséci Glinianka, sktadajgca sie
dziatki gruntowej o numerze ewidencyjnym 2034 o powierzchni 3 362 m?, zabudowanej
dwoma budynkami mieszkalnymi oraz piecioma budynkami gospodarczymi, a w pozostatej
czgsci pokryta zielenig, w tym drzewami. Nieruchomosé jest uzbrojona. Nieruchomosé
potozona jest w sgsiedztwie terenéw zielonych oraz zabudowy zagrodowe;j i jednorodzinne;.
Nieruchomo$¢ o matokorzystnym ksztatcie. Dojazd - staby, drogg gruntowg. Czas dojazdu
samochodem do (lokalnie) wigkszej aglomeracji miejskiej (Stalowa Wola) zajmuje przecietnie
28 minut. Teren nieruchomosci ogrodzony, wjazd utwardzony. Zagospodarowanie
nieruchomosci: przecietne. Stan techniczny budynkoéw: przecigtny. Nieruchomo$¢ nabyta na
podst. aktu notarialnego (prawo witasnosci nieruchomosci) nr Rep. 4447/2023 z dnia
25.07.2023 r. za 197 000,00 zt tj. 58,59 zt /1m?2.

Okreslono zakres cen min i max.
Cmin = 55,92 zt Cmax = 97,47 zt
AC = Cmax — Cmin
AC = 97,47 zt — 55,92 zt = 41,55 z}
8.4. Obliczenia wartosci nieruchomosci
Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto charakterystyke:
1) Lokalizacja gruntu - dobra
2) Ksztatt i powierzchnia gruntu - dobre
3) Zagospodarowanie i uzbrojenie gruntu - dobre
4) Jakosc¢ dojazdu do drogi publicznej - przecietne
5) Przydatnos¢ inwestycyjna - dobra
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W tabeli przedstawiono procentowy wptyw cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu wyceny
dokonany na podstawie badar rynku lokalnego oraz preferencji nabywcow podobnych
nieruchomosci. Okre$lono wartosci zakresow kwotowych

Lp. Cecha rynkowa Wplyw na cene (%) Kwotc;\évrg](evg;rw L

49 Lokalizacja gruntu 15% 6,2325

2 Ksztatt i powierzchnia gruntu 20% 8,3100

3 Zagospodar%vrvj;ij i uzbrojenie 20% 8.3100

4. Jakos¢ dojazdu do drogi publicznej 15% 6,2325

B, Przydatnos¢ inwestycyjna 30% 12,4650
Razem 100% 41,55

Tabela przedstawiajgca wyselekcjonowane nieruchomosci poréwnawcze i nieruchomosé

wyceniang w kategoriach podstawowych cech rynkowych.

Cechy rynkowe

Nieruchomosé

Nieruchomosci przyjete do poréwnan

wyceniana
Lp.
Adres Nieruchomos¢ | Nieruchomos$é | Nieruchomoéé
nieruchomosci Zarzecze nr1 nr2 nr 4
1. Data transakgji 09.09.2024 31.07.2023 25.07.2023
S| e S‘[’;[]ZEdazy 340 000 170 000 197 000
8 Pow. gruntu [m?] 22996 5929 3040 3362
. staba przecietna przecietna
4, Lokalizacja gruntu dobra +6,2325 +3.11625 +3.11625
Ksztatt i . : .
2 . przecietne przecietne przecietne
5. povgi:ﬁf:ma dobre +4,155 +4,155 +4,155




6. _Zagospodgrowanie i dobre przecietne przecietne
i uzbrojenie gruntu 0 +4,155 +4,155
Jakos$¢ dojazdu do ; przecietna staba staba

7. ) . :

drogi publicznej | PrZecietna 0 +3,11625 +3,11625
Przydatnosé niska niska niska

g inwestycyjna Wysole +12,4650 +12,4650 +12,4650

9. Razem +22.8525 +27,0075 +27,0075
Cena 1 m? obiektu

10. poréwnawczego 57,34 55,92 58,59

(gruntu)
Cena 1 m? obiektu
poréwnawczego

Tl (gruntu) 80,1925 82,9275 85,5975

skorygowana
Srednia cena 1 m2
obiektu
poréwnawczego 9258088
(gruntu)

Z uwagi na jednakowy poziom ufnosci, wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni obiektu
poréwnawczego (gruntu) obliczono jako $rednig arytmetyczng z wartosci okreslonych
W parach poréwnawczych.

W = (80,1925 + 82,9275 + 85,5975) / 3 = 82,90583

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny wynosi:
WR = 82,90583 zt/m? * 22996 m? = 1 906 502,46668 zt

Zgodnie z § 79 ust. 2 zd. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesénia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, kwote wartosci nieruchomoéci mozna wyrazié¢
w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy zlotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku
wyceny.
Warto$¢ rynkowa wycenionej nieruchomosci po zaokragleniu wynosi:

WR =1 906 510 zt

9. Wynik koncowy wyceny
Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowane;j sktadajacej sie dwoch
dziatek ewidencyjnych o numerach 1506/2 i 1506/1, potozonej w miejscowosci Zarzecze
w gminie Nisko w Powiecie nizariskim, wynosi:

WR =1 906 510 zi
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10. Klauzule i zastrzezenia

* Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny, opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych.

* Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i celu okre$lonym w punkcie 1.
* Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0so6b trzecich, w szczegdinosci z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu, anizeli zostat sporzadzony.

* Wycena zostata opracowana w oparciu o dokumenty i informacje pozyskane przez autora
oraz dokonane ogledziny nieruchomosci. Zaklada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono
wszystkie znane okoliczno$ci majgce wptyw wartosé.

* Zaokraglenia wartosci rynkowej dokonano zgodnie z Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

11. Zataczniki

* Dokumentacja fotograficzna
* wyciag z ksiegi wieczystej

* wycigg z Ewidencji Gruntow

Grzegorz Kolasa
numer uprawnier 8296

.

Ly
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