OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomos$¢ gruntowa czgsciowo zabudowana, polozona
w miejscowosci Skowierzyn w gminie Zaleszany w powiecie
Stalowowolskim, skiadajaca si¢ dziatek gruntowych o numerach
ewidencyjnych 1029 i 1273

sporzadzit: Grzegorz Kolasa rzeczoznawca majatkowy, numer uprawnien 8296, biegly

sadowy w zakresie szacowania nieruchomosci przy Sadzie Okregowym
w Tarnobrzegu

Stalowa Wola dn. 30 maja 2025 r.
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa czesciowo zabudowana,
sktadajgca sig z dzialek o numerach ewidencyjnych 1029 i 1273, potozona w miejscowos$ci
Skowierzyn w gminie Zaleszany w powiecie Stalowowolskim. Przedmiotowa nieruchomos$é
posiada urzadzong Ksiege Wieczysta o numerze TB1S/00068325/8, ktora prowadzona jest
przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej czesciowo

zabudowanej, skladajgcej sie z dziatek o numerach ewidencyjnych 1029 i 1273, potoZone;

w miejscowosci Skowierzyn w gminie Zaleszany w powiecie Stalowowolskim.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej (WR) nieruchomosci gruntowej

czesciowo zabudowanej, sktadajacej sig z dzialek o numerach ewidencyjnych 1029 i 1273,
pofozonej w miejscowosci Skowierzyn w gminie Zaleszany w powiecie Stalowowolskim, dla

potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadio$ciowym.

3. Podstawy formalne i materialno - prawne wyceny

3.1. Podstawy formalne

Operat sporzadzono na zlecenie Syndyka Masy Upadiosci w postepowaniu upadio$ciowym
Damiana Nowaka.

3.2 Podstawy prawne

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

* rozporzgdzenie 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.).

3.3 Podstawy metodologiczne

= Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,

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

+ Jerzy Dydenko — ,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” — Wolters

Kluwer, 2012.



3.4 Zrédta danych merytorycznych

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

= Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych — wglad do
elektronicznej ksiegi wieczystej nr TB1S/00068325/8,

= Dane z rejestru cen i wartosci nieruchomosci oraz z ewidencji gruntéw i budynkow,

= Informacje uzyskane od zleceniodawcy,

» Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Zaleszany
(Uchwata VI/106/2019 z dnia 29 kwietnia 2019 r.),

= Strony internetowe: https://zaleszany.e-mapa.net/, https://mapy.geoportal.gov.pl/,
https://www.zaleszany.pl/asp/pliki’download/20200902_strategia_gminy_zaleszany.pdf,
https://mapy.geoportal.gov.pl/, https://polska.geoportal2.pl/, https://pl.wikipedia.org/, https://e-
kgn.pl/wycena-nieruchomosci-metoda-analizy-statystycznej-rynku-a-wycena-indywidualnie-
oznaczonej-nieruchomosci/,

* Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 maja 2018 r. sygn. akt V ACa 1296/17,
2) ogledziny nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci poréwnawczych,

3) badanie ankietowe przeprowadzone przez autora

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 22.02.2025 r, 24.03.2025 r,
Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 17.04.2025 r
Data, na kiorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny — 17.04.2025 r
Data sporzadzenia wyceny — 30.05.2025 .

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny

Na podstawie wglagdu do Podsystemu Dostgepu do Centrainej Bazy Danych Ksigg
Wieczystych prowadzonego przez Ministerstwo Sprawiedliwosci, w oparciu o ksigge
wieczysta Nr TB1S/00068325/8, prowadzong przez Sad Rejonowy w Stalowej Woli
V Wydziat Ksiag Wieczystych w Stalowej Woli ustalono nastepujace wpisy:
Dziat I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Dziatki ewidencyjne:

1. Numer dziatki: 1029

Potozenie:

wojewoOdztwo: podkarpackie

powiat: stalowowolski

gmina: Zaleszany



miejscowos¢: Skowierzyn
Sposob korzystania: BR - grunty rolne zabudowane

2. Numer dziatki: 1273
Potozenie:
wojewodziwo: podkarpackie
powiat: stalowowolski
gmina: Zaleszany
miejscowos$¢: Skowierzyn
Sposéb korzystania: R - grunty orne

Obszar calej nieruchomosci: 0,5182 ha

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Brak wpisow

DZIAL Il - WEASNOSC
Wiascicielami sg osoby fizyczne, tj. Damian Konrad Nowak, Urszula Nowak

Lista wskazan udziatéw w prawie: 1/1, wspolno$¢ ustawowa majgtkowa matzenska

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Brak wpisow

DZIAL IV - HIPOTEKA

Numer hipoteki (roszczenia): 1

Rodzaj hipoteki (roszczenia): Hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 374 625,00 (trzysta siedemdziesigt cztery tysigce szescset
dwadziescia piec) zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci wynikajgcych
z umow pozyczek, zawartych w dniu 10.07.2023 roku i w dniu 31.08.2023 roku przez
wierzycieli hipotecznych z Damianem Nowak prowadzacym dziatalno$¢ gospodarczg pod
firmg: Damian Nowak Mitrasolar z siedzibg w Stalowej Woli, na finansowanie tego samego
przedsiewziecia pod nazwa: Rozwdj firmy fotowoltaicznej, na ktore to wierzytelnosci sktadajg
sie roszczenia o: zwrot pozyczek; zaptate wynagrodzenia z tytutu udzielenia pozyczek;
zaplate odsetek zastrzezonych na wypadek zwioki; zwrot kosztéw zwigzanych
z dochodzeniem roszczen przed wiasciwym sgdem oraz egzekwowaniem przez wiasciwy

organ egzekucyjny; zaptate sumy wekslowej z weksla wystawionego na zabezpieczenie



roszczen ze wskazanej umowy pozyczki (o ile weksel stanowi¢ bedzie zabezpieczenie
roszczen z umowy pozyczki), w nastepujgcym zakresie:

- wierzytelno$¢ Michata Jaszcz w stosunku do diuznika hipotecznego, wynikajgca z umowy
pozyczki z dnia 10.07.2023 roku na kwote 15.000,00 ziotych z wynagrodzeniem
3.750,00 ziotych uzyska zabezpieczenie do kwoty 28.125,00 ziotych,

- wierzytelno$¢ Bogustawa Kudtacz w stosunku do diuznika hipotecznego, wynikajaca
z umowy pozyczki z dnia 10.07.2023 roku i aneksu do tej pozyczki z dnia 31.08.2023 roku na
kwote taczng 60.000,00 ziotych z wynagrodzeniem tgcznie 16.800,00 ziotych uzyska
zabezpieczenie do kwoty 115.200,00 zi,

- wierzytelno$¢ Maurycego Graszewicz w stosunku do dtuznika hipotecznego, wynikajgca
z umowy pozyczki z dnia 10.07.2023 roku na kwotg 30.000,00 ztotych z wynagrodzeniem
8.400,00 ztotych uzyska zabezpieczenie do kwoty 57.600,00 ztotych,

- wierzytelnos¢ Wiktora Szewczyk w stosunku do diluznika hipotecznego, wynikajgca
z umowy pozyczki z dnia 10.07.2023 roku na kwote 30.000,00 ztotych z wynagrodzeniem
8.400,00 ztotych uzyska zabezpieczenie do kwoty 57.600,00 ziotych,

- wierzytelno$¢ Krzysztofa Markowskiego w stosunku do dtuznika hipotecznego, wynikajgca
z umowy pozyczki z dnia 31.08.2023 roku na kwote 60.000,00 ztotych z wynagrodzeniem
17.400,00 ziotych uzyska zabezpieczenie do kwoty 116.100,00 ziotych, na warunkach
okreslonych umowg o ustanowienie administratora hipoteki i aneksem do tej umowy., umowa
pozyczki z dnia 10 lipca 2023 roku wraz z aneksem do umowy o ustanowienie administratora
hipoteki z dnia 12 lipca 2023r. zawarty w dniu 31.08.2023r.

Wierzyciel hipoteczny/Administrator hipoteki:

KAM spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia, Krakéw, REGON: 351328711,
KRS: 0000039412, Administrator hipoteki

Na podstawie wgladu do danych z Ewidencji Gruntow i Budynkéw dotyczgcych
szacowanej nieruchomosci ustalono:
Numer dziatki: 1029
Identyfikator dziatki: 181806_2.0008.1029
Wojewdoddztwo: podkarpackie
Powiat: stalowowolski
Gmina: Zaleszany
Obreb: 0008 Skowierzyn
Opis uzytku:
1. grunty rolne zabudowane
1.1 Oznaczenie uzytkéw i konturéw klasyfikacyjnych: Br-RllIb
1.2 Powierzchnia uzytku (ha): 0,1977



2. sady
2.1 Oznaczenie uzytkow i konturdw klasyfikacyjnych: S-Rllla
2.2 Powierzchnia uzytku (ha): 0,1605

Powierzchnia dziatki (ha): 0,3582

Na dziatce posadowione sg budynki, niestanowiace odrebnego od gruntu przedmiotu
wiasnos$ci (wedtug KST):

1. budynek mieszkalny, jednokondygnacyjny, o powierzchni zabudowy: 131 m?
identyfikator budynku: 181806_2.0008.340_BUD

2. budynek produkcyjny ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, jednokondygnacyijny,
o powierzchni zabudowy: 154 m?, identyfikator budynku: 181806_2.0008.341_BUD

3. budynek produkcyjny ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa, jednokondygnacyjny,
o powierzchni zabudowy: 98 m?, identyfikator budynku: 181806_2.0008.342_BUD

Numer dziatki: 1273

Identyfikator dziatki: 181806_2.0008.1273
Wojewoddztwo: podkarpackie

Powiat: stalowowolski

Gmina: Zaleszany

Obreb: 0008 Skowierzyn

Opis uzytku: grunty orne

Oznaczenie uzytkow i konturéw klasyfikacyjnych: Rllla
Powierzchnia uzytku (ha): 0,16

Powierzchnia dziatki (ha): 0,16

Powierzchnia dziatek ogotem (ha): 0,5182

5.2 Opis otoczenia nieruchomosci

Wyceniana nieruchomo$¢ pofozona jest w miejscowosci Skowierzyn, w gminie
Zaleszany w powiecie Stalowowolskim, w wojewddztwie Podkarpackim. Gmina Zaleszany
jest potozona w powiecie Stalowowolskim, w poinocno-wschodniej czesci wojewodztwa
Podkarpackiego, w odlegtosci okolo 80 km od Rzeszowa. Jest jedng z pieciu gmin powiatu,
wyrdézniajaca sie na jego tle duzym udziatem uzytkéw rolnych w catkowitej powierzchni
gminy (ponad 72%), stosunkowo dobrymi glebami, a w stosunkach ludno$ciowych wsi tego
powiatu wigkszg gestoscig zaludnienia i wyzszym wskazZnikiem przedsiebiorczosci. Kolejnym
wyréznikiem gminy jest najlepszy - wsrod wsi powiatu - poziom wyposazenia w infrastrukture

techniczna.



Gmina sgsiaduje z osrodkami miejskimi: bezposrednio z miastem Stalowa Wola,
stanowigcym osrodek przemystu ciezkiego (wyroby hutnicze, maszyny budowlane, sprzet
obronny). Posrednio graniczy z Tarnobrzegiem i Sandomierzem (w odlegto$ciach rzedu 15-
20 km). Od strony zachodniej bezposrednio graniczy z Gorzycami, stanowigcymi rowniez
os$rodek przemysfowy. Z Rzeszowem gmina jest powigzana komunikacjg kolejowg (linia
Stalowa Wola- Tarnobrzeg- Rzesz6w) i drogowg (drogg nr K77 do Niska i dalej droga nr S19
Nisko- Rzeszéw oraz droga nr K77 do Sandomierza i dalej drogami nr 723 i nr 9 przez
Tarnobrzeg do Nowej Deby). Obszar gminy w granicach administracyjnych wynosi okofo
87 km?. Liczba mieszkancow wynosi okolo 10,98 tysigca, a gestos¢ zaludnienia- okoto 126
os6b/km?, t. w granicach $redniej gestosci w Polsce. Udzial osob bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym w gminie w 2023 roku wynidst
3% i jest nizszy niz $rednia dla powiatu stalowowolskiego, ktéra wyniosta 3,2% oraz s$rednia
dla wojewddztwa podkarpackiego, ktéra wyniosta 6,1% a takze $rednia dla kraju, ktora
w 2023 roku ksztattowata sie na poziomie 5,1%. W skiad gminy Zaleszany wchodzi
13 solectw: Agatéwka, Dzierdzidwka, Kepie Zaleszanskie, Kotowa Wola, Majdan
Zbydniowski, Motycze Szlacheckie, Obojna, Pilchéw, Skowierzyn, Turbia, Wélka Turebska,
Zaleszany, Zbydniéw. Krajobraz gminy to rozlegte, ptaskie tereny urozmaicone przez doliny
rzeczne (San, Leg, Osa) i liczne stawy otulone roslinnoscig tegowa, wodno-szuwarowg oraz
szachownicg pol uprawnych, pastwisk i tgk. Dodatkowo krajobraz wzbogacajg zadrzewienia
$rodpolne i przydomowe, czgsto z sedziwymi okazami degbow, wierzb i topoli. Znaczny
obszar gminy stanowit niegdy$ taras zalewowy rzeki San. Pozostaloscia dawnego biegu
rzeki sg liczne starorzecza, nad ktoérymi ulokowaly sie osady nadrzeczne: Zaleszany,
Motycze Szlacheckie, Skowierzyn, Zbydniéw, Majdan Zbydniowski, Wolka Turebska,
Dzierdziowka. Starorzecza stanowie ciekawe obszary zaréwno pod wzgledem
krajobrazowym jak i przyrodniczym. Okolice z bujng zielenig, peine uroczych zakatkow
spokoju i ciszy, zachecajg do uprawiania turystyki pieszej i rowerowej. Wzdtuz brzegu Sanu
amatorzy wedkowania znajdq wiele atrakcyjnych stanowisk. Na szczegoélng uwage zastuguje
zwlaszcza starorzecze Sanu potozone pomiedzy miejscowosciami Zbydniow a Skowierzyn,
z uwagi na wystepowanie tam chronionych gatunkéw takich jak: papro¢ ptywajgca czy
grzybien biaty. Na obszarze starorzeczy spotkaé mozna réowniez rzadkie rosliny owadozerne:
rosiczke okragtolistng i ptywacza zwyczajnego. W starorzeczach tegu w okolicach Kepia
Zaleszanskiego wystepuja fragmenty laséw fegowych oraz grgdow. Wzdiuz watow
przeciwpowodziowych tej rzeki wystepujg rzadkie turzycowiska i wilgotne taki potegowe oraz
bardzo rzadkie w skali kraju fragmenty tak trzeslicowych. Wediug danych Urzedu Gminy
Zaleszany powierzchnia wsi Skowierzyn wynosi 867,71 ha, co daje piata pozycje pod
wzgledem wielkosci w Gminie Zaleszany. W Skowierzynie zameldowanych na pobyt staty,
wediug stanu na dzien 31.12.2019 roku bylo 877 osdb. We wsi funkcjonujg placowki



os$wiatowe, tj. Publiczna Szkola Podstawowa wraz z Punktem Przedszkolnym. Dla oséb
starszych otwarto Samopomocowy Klub Seniora, ktéry kladzie nacisk na motywowanie
$rodowiska seniorébw do wspoélnego spedzania czasu wolnego oraz wzajemng pomoc,
aktywizacje senioréw z réznych $rodowisk, wspieranie inicjatyw umozliwiajgcych aktywny
udziat os6b starszych w zyciu ich otoczenia i propagowanie réznych form dziatalnosci
tworczej oraz poprawe sprawnosci manualnej i ruchowej. Uprawianiu sportu i rozwojowi
kultury fizycznej we wsi Skowierzyn sprzyja infrastruktura sportowa. Skiladajg sig na nig
obiekty, min. Centrum Sportowo-Rekreacyjne w Skowierzynie, pitkarski klub sportowy. Warto
nadmieni¢, ze w ostatnich latach znacznie wzrosto zainteresowanie rowerami jako srodkiem
transportu i turystyki, a odpowiedzig na to zjawisko bylo m.in. wiaczenie czesci obszaru
Skowierzyna do Wielkiego Szlaku Rowerowego ,Trasy rowerowe w Polsce Wschodniej”
(Green Velo). Wie$ posiada przede wszystkim potencjat rolniczy, ze wzgledu na wystepujace
obszary, korzystne do uprawy rolno-hodowlanej. Do najbardziej urodzajnych gleb w tym
regionie naleza mady w kategorii lekkich i $rednich, ktére proporcjonalnie do ich migzszosci
zalicza sie do klas od Ill do IV. Nalezg one do gleb pszenno-buraczanych i giownie sg
wykorzystywane na pola uprawne, pastwiska, ogrody oraz parcele budowlane. Czeg$¢
obszaréw zajmowana jest takze przez taki, zlokalizowane przede wszystkim w depresji nad

Sanem i jego doptywami.

Powiat stalowowolski na tle wojewddztwa podkarpackiego:




Gmina Zaleszany na tle powiatu stalowowolskiego

Wies Skowierzyn na tle gminy Zaleszany

'« @ Skowierzyn

5.3 Stan zagospodarowania

Wyceniana nieruchomo$¢ skiada sie dwoch dziatek ewidencyjnych, tj. z dziatki numer
1029 i dziatki numer 1273.

Dziatka ewidencyjna nr 1029 stanowi teren zabudowany o powierzchni 0,3582 ha.
Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, dziatka zlokalizowana jest w strefie o przeznaczeniu zabudowy zagrodowe;.
Dziatka posiada ksztalt nieregularnego wieloboku. Teren dzialki jest piaski dobrze

nastoneczniony, co czyni go korzystnym pod wzgledem uzytkowym. Nieruchomos$é posiada
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bezposredni dostep do drogi lokalnej o nawierzchni utwardzonej. Dodatkowym atutem jest
uzbrojenie dziatki w podstawowe media: wodociagowe, kanalizacyjne, gazowe, elekiryczne,
a takze przytacze telekomunikacyjne. Od frontu dziatka jest ogrodzona przgstami
metalowymi, a w pozostatej czesci siatkg druciana. Brak jest widocznych ograniczen
srodowiskowych, ktére moglyby negatywnie wptyna¢ na sposéb uzytkowania terenu dziatki.
Na dzialce znajduje sig wolnostojacy, niepodpiwniczony, jednokondygnacyjny budynek
mieszkalny z poddaszem uzytkowym wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej (lata
70./80. XX wieku). Sciany konstrukcyjne budynku wykonano z cegly ceramicznej oraz cegly
cementowej, dach budynku dwuspadowy, pokrytym blacha trapezowa, elewacja zewnetrzna
budynku pozostaje w stanie surowym — nieotynkowana. Okna w budynku w czgsci otworow
sg drewniane, a pozostate z PCV. Drzwi zewnetrzne drewniane. Sciany i sufity wnetrza
budynku otynkowane tynkiem cementowo wapiennym, pomalowane, podtogi drewniane
z wyjatkiem tazienki i korytarza, w ktérych podioga wytozona jest plytkami. Budynek
wyposazony jest w podstawowe instalacje. Uktad funkcjonalny wnetrza odpowiada
tradycyjnym rozwigzaniom spotykanym w budownictwie wiejskim: kuchnia, fazienka, pokoje
dzienne oraz sypialnie. Wnetrze wymaga modernizacji — obecny stan techniczny okresla sie
jako przecietny, z wyrazng potrzeba remontu, jednak sam budynek jest strukturalnie stabilny
i nadaje sie do dalszego uzytkowania lub adaptacji. Ogrzewanie budynku zasilane jest
z wiasnej kottowni.

Na dziatce znajdujq sie rowniez dwa budynki gospodarcze.

Pierwszy budynek, to jednokondygnacyjny budynek gospodarczy o powierzchni
zabudowy 98 m?, o konstrukcji murowanej z cegly, kryty dachem dwuspadowym pokrytym
eternitem. Budynek nieotynkowany, z widocznymi $ladami eksploatacji. Budynek znajduje
sie w zlym stanie technicznym, jednakze jest stabilny konstrukcyjnie. Ogdinie budynek
wymaga gruntownego remontu i dostosowania do konkretnego przeznaczenia
(np. magazynowego, warsztatowego czy inwentarskiego).

Drugi budynek, to jednokondygnacyjny budynek gospodarczy o powierzchni
zabudowy 154 m?, o konstrukcji murowanej z cegly, kryty dachem dwuspadowym pokrytym
dachéwkg cementowg. Budynek nieotynkowany, z widocznymi s$ladami eksploatacii.
Budynek znajduje sie w ztym stanie technicznym. Ogolnie budynek wymaga gruntownego
remontu i dostosowania do konkretnego przeznaczenia (np. magazynowego, warsztatowego
czy inwentarskiego).

Poza wyzej wymienionymi budynkami na dziatce znajdujg sie dwie wiaty o konstrukcji
drewnianej kryte dachem jednospadowym pokrytym dachéwkg cementowg Obie wiaty
wymagaja generalnego remontu albo catkowitej rozbiorki.

Dziatka znajduje sie w otoczeniu zabudowy mieszkalno-gospodarczej oraz terenéw

rolnych, co podkresla jej wiejski charakter. Blisko$¢ innych zabudowan oraz dobry dostep do
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infrastruktury drogowej i technicznej sprzyjajq funkcjom mieszkaniowym, rolniczym lub
ustugowym.

Dziatka ewidencyjna nr 1273 o powierzchni 0,1600 ha posiada charakter roiny
i zlokalizowana jest w otwartym krajobrazowo terenie, w otoczeniu innych uzytkéw rolnych,
co tworzy dogodne warunki do prowadzenia dziatalnosci rolniczej w tradycyjnej formie.
Dziatka ma ksztalt regularny, zblizony do prostokata, co utatwia organizacje produkcji rolnej,
w tym zabiegi agrotechniczne oraz mechanizacje upraw. Teren dziatki jest réwny, bez
przeszkod terenowych, utrzymany w dobrej kulturze rolnej. Grunty klasy bonitacyjnej
Rllla swiadczg o wzglednie wysokim potencjale produkcyjnym — gleby tego typu sg uwazane
za wartosciowe pod wzgledem plonotwérczym. Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi
gruntowej, zapewniajgcej podstawowag obstuge komunikacyjng. Brak uzbrojenia w media nie
stanowi ograniczenia w kontekscie uzytkowania rolnego. Lokalizacja dziatki jest korzystna
zuwagi na spokojne otoczenie, mozliwos¢ dojazdu sprzetem rolniczym oraz brak
widocznych barier $rodowiskowych. Zgodnie 2z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Zaleszany, dziatka znajduje sie
w jednostce funkcjonalnej oznaczonej symbolem ,R” — tereny rolne. Taki status zapewnia
spojnosc planistyczng z aktualnym wykorzystaniem dziatki. Brak jest elementow
infrastruktury technicznej lub warunkow $rodowiskowych, ktére w istotny sposéb moglyby

wplywac negatywnie na uzytkowanie dziatki.

5.4. Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest na terenach, ktore nie sg objetych planem

zagospodarowania przestrzennego.

6. Sposéb wyceny
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WR).
Zgodnie z art. 151 ust 1 ustawy z dnia 21.08.1997 o gospodarce nieruchomos$ciami:
~Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢ w sytuacji przymusowej.”
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6.2 Wybor podejscia i metody wyceny wraz z uzasadnieniem wyboru

Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: pordbwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ trzech
poprzednich.

Z kolei wybor odpowiedniego podejscia do wyceny, jako wiasciwego dla danej
nieruchomos$ci sposobu okreslania wartosci nieruchomosci, jest uzalezniony od przyjetych
rodzajéw czynnikéw wplywajgcych na warto$é nieruchomosci, przy czym do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie, jako podstawowe, podejscia poréwnawcze lub
dochodowe, a podejscie mieszane wylgcznie na zasadzie wyjatku od reguly, a mianowicie
wylacznie wiedy jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej$cia
porownawczego lub dochodowego (art. 152 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami).

Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegoélnosci cel wyceny, rodzaj
i poloZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Stosownie do powyzszego Autor niniejszego operatu szacunkowego wybrat podejécie
poréwnawcze, jako wtasciwe do okreslenia wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci,
ktére polega na okresleniu wartosci nieruchomo$ci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego.

Uzasadnieniem wyboru podejscia porownawczego, jako wiasciwego do okreslenia
wartoéci rynkowej szacowanej nieruchomosci jest przede wszystkim cel wyceny,
tj. okreslenie wartosci rynkowej, ktéra, jak wyzej wskazano, moze by¢ okreslona wyltgcznie
przy zastosowaniu podej$cia porownawczego lub dochodowego, z jednym wyjatkiem kiedy
mozna okreslic te wartos¢ przy zastosowaniu podejscia mieszanego, a mianowicie jezeli
istniejace uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejScia poréwnawczego
lub dochodowego.

Wprawdzie, jak z powyzszego wynika, mozliwym do zastosowania przy okresleniu
warto$ci nieruchomosci jest takze, jako podejscie podstawowe, podejécie dochodowe,
jednakze stosuje sig je przy wycenie nieruchomosci przynoszgcych lub mogacych przynosic¢
dochdd. Polega ono na okreslaniu wartos$ci nieruchomos$ci przy zatoZeniu, Ze jej nabywca
zaptaci za nig ceng, ktérej wysokos¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska

Z nieruchomosci.
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W przypadku wycenianej nieruchomosci, wedlug Autor niniejszego operatu
szacunkowego, nalezy wykluczy¢ zastosowanie podejscia dochodowego do okreslenia
wartosci rynkowej tej nieruchomosci, czego podstawg jest przede wszystkim przeznaczenie
i sposob korzystania z wycenianej nieruchomosci.

Co do metody stosowanej w podejsciu poréwnawczym, to stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej
rynku (§ 7 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci).
Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomo$¢ bedgca przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach
(§ 8 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci).

Przy metodzie korygowania ceny s$redniej do poréwnan przyjmuje sig co najmniegj
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny Sredniej
w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng (§ 8 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci).

Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sig zbiér cen transakcyjnych
wiasciwych do okreslenia warto$ci nieruchomoéci reprezentatywnych, o ktérych mowa
w art. 161 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W przypadku tej metody wartosc
nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych
(§ 8 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci).

Sposréd  wyzej wymienionych, mozliwych do zastosowania w podejsciu
poréwnawczym, metod wyceny, Autor operatu wybrat metode porownywania parami.

Wedtug Autora operatu metoda poréwnywania parami jest najbardziej miarodajng do
okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci.

W przypadku bowiem metody analizy statystycznej rynku nie ustala sie wartosci
konkretnej nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a jedynie nieruchomosci
stanowigcej nieruchomos¢ reprezentatywna dla rodzaju nieruchomosci, do ktérego nalezy

nieruchomo$¢ wyceniana, a co za tym wynikiem takiego dziatania jest ustalenie wartosci
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nieruchomos$¢ modelowej — abstrakcyjnej, nie zas nieruchomosci indywidualnie oznaczonej
bedacej przedmiotem wyceny. Zatem nie powinna by¢ ona stosowana przy ustalaniu
wartosci konkretnej, indywidualnie oznaczonej nieruchomosci, albowiem zostata ona
przewidziana jako metoda stuzgca okresleniu wartosci reprezentatywnej dla danego rodzaju
nieruchomosci, co wynika z przepisbw zardwno rozporzadzania w sprawie wyceny
nieruchomosci oraz z ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Z kolei metoda korygowania ceny sredniej jest mozliwa wtedy, gdy na analizowanym
rynku nieruchomosci, dostepnych jest, co najmniej kilkanascie transakcji nieruchomosciami
podobnymi do nieruchomosci wycenianej.

W przypadku niniejszej wyceny, na analizowanym rynku nieruchomosci, dostepnych
jest mniej niz 11 transakcji nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci wycenianej,
aco za tym mozliwg do zastosowania, w ramach wybranego podejscia, jest wytgcznie
metoda poréwnywania parami.

W celu okreslenia wartosci szacowanej nieruchomosci nalezato:

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

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

- wyliczyC poprawki stanowigce wynik uwzglednienia réznic cech i przypisanych im wag
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomosciami wybranymi do poréwnan,

- okre$lic wartosci nieruchomos$ci z kazdej pary porownawczej, jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

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

otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

7. Analiza i charakterystyka rynku (nieruchomosci gruntowych zabudowanych)

Rodzaj

Badaniem rynku objeto rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
o takiej samej funkcji i przeznaczeniu, co nieruchomo$¢ wyceniana w czesci obejmujgcej
dziatke zabudowang numer 1029.

Obszar
Do celu niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje sprzedazy nieruchomosci

gruntowych zabudowanych budynkami o takiej samej funkcji i przeznaczeniu,
co nieruchomos¢ wyceniana w czgsci obejmujgcej dziatkg zabudowang numer 1029

z obszaru gminy Zaleszany.
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Okres badania cen
Dla charakterystyki cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami o takiej

samej funkgji i przeznaczeniu, co nieruchomos$¢ wyceniana w czesci obejmujgcej dziatke

zabudowang numer 1029 przyjeto okres od kwietnia 2024 r. do maja 2025 r.

Analiza wplywu cech na cene
Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia

jego analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy
wptywajg na ich ceny, a w nastepstwie na wartos¢ rynkowa. Cechy rynkowe nieruchomosci
sq to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do
ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Majg one
zreguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wplywaé na warto$é nieruchomosci,
CO wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku
lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sig w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy
bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wczesniej przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo
rynkow lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposob. Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego
rynku okreslono na podstawie obliczen wiasnych Autora operatu opartych na wnioskach
z obserwacji zachowan nabywcéw nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.
Na podstawie wnioskow z obserwacji rynku nieruchomosci Autor operatu stwierdzit, ze ceny
nieruchomosci gruntowych zabudowanych o przeznaczeniu najbardziej zblizonym
do przeznaczenia nieruchomosci wycenianej uzaleznione sg od kilku czynnikow,
a mianowicie: od: powierzchni dziatki, powierzchni zabudowy budynkiem mieszkalnym, stanu
technicznego budynku mieszkalnego, zabudowy gospodarczej (budynki gospodarcze),
stosunku zabudowy do powierzchni dziatki, lokalizacji i uzbrojenia w media.

W celu analizy wplywu cech na cene Autor operatu wykorzystat model regres;ji
wielorakiej, ktéry pozwolit okresli¢, jak bardzo kazda cecha wptywa na ceng za 1m? jednostki
odniesienia. W modelu tym analizuje sie wszystkie cechy jednoczesnie i przypisuje
im tzw. wagi regresji, ktére w niniejszej analizie Autor operatu oznaczyl, jako procentowy

udziat w catosci wptywu na cene.
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W wyniku przeprowadzonej analizy udziat poszczegolnych cech w wptywie na ceng
za 1m? powierzchni jednostki odniesienia (powierzchni gruntu) przedstawia sie nastgpujaco
(w %):

1. powierzchnia dziatki — 13,59%,
powierzchnia zabudowy budynkiem mieszkalnym — 5,39%,
stan techniczny budynku mieszkalnego — 12,78%,
zabudowa gospodarcza (budynki gospodarcze) — 17,09%,
stosunek zabudowy do powierzchni dziatki — 11,38%,
lokalizacja — 23,49%,
uzbrojenie w media — 16,28%

N o oo koD

Trend czasowy
Rozkiad cen transakcyjnych wskazuje, Ze w segmencie nieruchomosci podobnych

odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, ktore jednak nie wykazujg statych
tendencji, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami.
Rozktad cen transakcyjnych w badanym okresie wskazuje brak wyraznych istotnych
tendencji, wobec czego przyjeto zerowy trend czasowy, jednakze dokonano aktualizacji cen

poprzez uwzglednienie wspotczynnika inflacji.

Zgonie z powyzszym ceny nieruchomos$ci gruntowych zabudowanych budynkami
o takiej samej funkcji i przeznaczeniu, co nieruchomo$¢ wyceniana w czg$ci obejmujgcej

dziatke zabudowana sa zalezne przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:

Lp. Cecha rynkowa Whptyw na cene (%)
1. Powierzchnia dziatki 13,59%

Powierzchnia zabudowy s
% budynkiem mieszkalnym 5,39%
3 Stan tet_:hnlczny budynku 12.78%

mieszkalnego
4. Zabudowa gospodarcza (budynki 17.09%
gospodarcze)

Stosunek zabudowy do &
= powierzchni dziatki tl=tn
6. Lokalizacja 23,49%
7 Uzbrojenie w media 16,28%
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8. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny (w czeSci obejmujacej dziatkg
zabudowana)
8.1. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci (w czegsci obejmujacej dziatkg
zabudowang) w aspekcie cech rynkowych.
Charakterystyke rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych przyjeto wedtug
nastepujgcych ocen:
dobre — przecigtne — stabe
Powierzchnia dziatki:
Stabe: bardzo mata, niewystarczajaca dla zabudowy lub funkcji siedliskowej
Przecietne: przecietna, wystarczajaca do typowej zabudowy
Dobre: duza, mozliwos¢ realizacji zabudowy o funkcji siedliskowej

Powierzchnia zabudowy budynkiem mieszkalnym:
Staba: bardzo mata, ograniczona funkcjonalnosc
Przecietna: miedzy stanami stabym a dobrym
Dobra: duza, rozktadowa powierzchnia

Stan techniczny budynku mieszkalnego:

Staby: do kapitalnego remontu lub rozbiorki

Przecietny: mozliwy do biezacego uzytkowania bez koniczno$ci czynienia znacznych
naktadow

Dobry: nowy lub po generalnym remoncie

Zabudowa gospodarcza (budynki gospodarcze):
Staba: brak zabudowy gospodarczej
Przecietna: podstawowe budynki gospodarcze

Dobra: kompleksowa, nowoczesna zabudowa gospodarcza

Stosunek zabudowy do powierzchni dziatki:

Staby: bardzo niski, wigkszo$¢ dziatki niezagospodarowana
Przecigtny: miedzy stanami stabym a dobrym

Dobry: bardzo wysoki, maksymalne wykorzystanie

Lokalizacja:

Stabe: lokalizacja peryferyjna, staby dojazd

Przecietne: standardowa lokalizacja wiejska

Dobre: atrakcyjna, w centrum wsi lub z bardzo dobrym dostepem do tego centrum
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Uzbrojenie w media:
Stabe: brak jakiegokolwiek uzbrojenia
Przecietne: podstawowe przytgcza (przylacz energii elektrycznej, przytgcz wodociggowy)

Dobre: petne uzbrojenie (energia, woda, kanalizacja, gaz, internet)

8.2. Procedura szacowania nieruchomosci (w czesci obejmujacej dziatke zabudowang)
Do procesu wyceny wybrano 3 transakcje sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych

do szacowanej, ktore nastapity w okresie od kwietnia 2024 roku, co przedstawia ponizsza

tabela:

Pow. Cena Czena Zaktualizowana

Data S e ; 1m* pow. 2
Lp. Bansskal Lokalizacja dziatki | transakcyjna dzialki cena 1m- pow.
] [m?] 2] him? | Ozt [2m]

1. | 03.06.2024 Skowierzyn 4343 300 000 69,07 71,39

2. | 09.07.2024 Dzierdziowka 1709 130 000 76,06 78,36

3. | 01.08.2024 Skowierzyn 3886 300 000 77,20 79,36

8.3. Opis nieruchomosci porownawczych (w czgsci obejmujacej dziatke zabudowang)

Nieruchomos¢ nr 1 — dziatka ewidencyjna o numerze 1016 potozona w Skowierzynie
w obrebie 0008.

Dziatka nr 1016 o powierzchni 4 343 m? posiada zabudowe o funkcji mieszkaniowo-
zagrodowej. Nieruchomos¢ o ksztatcie wydtuzonego prostokata, przecigtnie dostosowana do
zabudowy jednorodzinnej, jednakze poltozona w atrakcyjnym obszarze z dogodnym
dostepem do infrastruktury lokalnej. Dziatka uzbrojona. Na terenie nieruchomosci znajduje
sie budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej ok. 117 m? wykonany w technologii
typowej dla budownictwa z okresu lat 60/70 XX wieku, oraz budynek gospodarczy. Oba
budynki w stanie technicznym wymagajacym generalnego remontu. Rozkladowosc¢
zabudowy dziatki oraz stosunek zabudowy do powierzchni dziatki sg przecigtne. Potozenie
nieruchomosci jest korzystne — nieruchomo$¢ dobrze skomunikowana, potozona
w sgsiedztwie infrastruktury spofecznej i technicznej.

Nieruchomos$¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo wtasnosci nieruchomosci)

nr Rep.A.4562/2024 z dnia 03.06.2024r. za 300 000 zt tj. 69,08 z{/1m?.

Nieruchomos$¢ nr 2 - dziatki ewidencyjne o numerach 680 i 806 polozone

w Dzierdziéwce w obrebie 0001.
Nieruchomosc sklada sie z dwoch dziatek ewidencyjnych o numerach 680 i 806,

o tgcznej powierzchni 1 709 m?, posiada ksztalt nieregularnego czworoboku, przecigtnie

19




dostosowana do zabudowy jednorodzinnej, jednakze polozona w atrakcyjnym obszarze
z dogodnym dostepem do infrastruktury lokalnej. Nieruchomos$¢é uzbrojona, nieogrodzona.
Na terenie nieruchomosci znajduje sie budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej
ok. 126 m?, wykonany w technologii typowej dla budownictwa z okresu lat 70/80 XX wieku,
oraz budynek gospodarczy. Oba budynki w stanie technicznym wymagajacym generalnego
remontu. Rozkltadowo$¢ zabudowy dziatki oraz stosunek zabudowy do powierzchni dziatki sg
przecigtne. Polozenie nieruchomosci jest korzystne — dostepno$é komunikacyjna dobra,
lokalizacja w sasiedztwie infrastruktury wiejskie;.

Nieruchomos$¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo wtasnosci nieruchomosci)

nr Rep. A.1066/2024 z dnia 09.07.2024 r. za kwote 130 000 zt tj. 76,07 zl/1m?.

Nieruchomo$¢ nr 3 — dziatka ewidencyjna nr 1432/1 polozona w Skowierzynie
w obrebie 0008.

Dziatka nr 1432/1 o powierzchni 3 886 m? posiada zabudowe o funkcji mieszkaniowo-
zagrodowej. Nieruchomos¢ o ksztatcie nieregularnego czworoboku, przecigtnie dostosowana
do zabudowy jednorodzinnej, jednakze potozona w atrakcyjnym obszarze z dogodnym
dostepem do infrastruktury lokalnej. Dziatka uzbrojona. Na terenie dziatki znajduje sie
budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej ok. 120 m?, wykonany w technologii typowe;j
dla budownictwa z okresu lat 70/80 XX wieku, oraz budynek gospodarczy. Oba budynki
w stanie technicznym wymagajacym generalnego remontu. Rozktadowo$¢ zabudowy dziatki
oraz stosunek zabudowy do powierzchni dziatki sg przecietne. PoloZzenie nieruchomosci jest
korzystne — nieruchomo$¢ dobrze skomunikowana, potozona w sagsiedztwie infrastruktury
spofecznej i techniczne;.

Nieruchomo$¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo wiasnosci nieruchomosci)

nr Rep. A.2811/2024 z dnia 01.08.2024r. za ceneg 300 000 zt tj. 77,20 z/1m?.

Okreslono zakres cen min i max.
Cmin = 71,39 zi Cmax = 79,36 zt

AC = Cmax — Cmin
AC=7936zt-71,39z=7,97 z

20



8.4. Obliczenia wartosci nieruchomosci (w czesci obejmujacej dziatke zabudowang)
Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto charakterystyke:
1. powierzchnia dziatki — dobra
powierzchnia zabudowy budynkiem mieszkalnym — dobra
stan techniczny budynku mieszkalnego — przecietny
zabudowa gospodarcza (budynki gospodarcze) — staba
stosunek zabudowy do powierzchni dziatki — przecietny

o AW N

lokalizacja — dobra

7. uzbrojenie w media — dobre
W tabeli przedstawiono procentowy wptyw cech rynkowych na warto$¢ przedmiotu wyceny
(w czesci obejmujacej dziatke zabudowang) dokonany na podstawie badan rynku lokalnego.

Okreslono wartosci zakreséw kwotowych

Kwotowy wplyw na

0,

Lp. Cecha rynkowa Wptyw na cene (%) ceng (21)

1. Powierzchnia dziatki 13,59% 1,083

Powierzchnia budynku -

& mieszkalnego S 0430

3 Stan tec;hmczny budynku 12.78% 1,019
mieszkalnego

i Zabudowa gospodarcza (budynki 17.09% 1,362
gospodarcze)

5. SHGSUNER 25ilidowy do 11,38% 0,907

powierzchni dziatki
6. Lokalizacja 23,49% 1,872
T Uzbrojenie w media 16,28% 1,297
Razem 100% 7,97
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Tabela przedstawiajgca wyselekcjonowane nieruchomosci poréwnawcze i nieruchomoscé

wyceniang (w czesci obejmujacej dziatke zabudowang) w kategoriach podstawowych cech

rynkowych.
Nieruchomos¢ : - . Y .
Cechy rynkowe wyceniana Nieruchomosci przyjete do porownan
Lp.
Adres ; Nieruchomos¢ | Nieruchomosc¢ | Nieruchomos¢
nieruchomosci Skowierzyn nr1 nr2 nr3
1. Data transakg;ji 03.06.2024 09.07.2024 01.08.2024
3 | Gena S[’;I]Z"‘dazy 300 000 130 000 300 000
2 Pow. gruntu [m?] 3582 4 343 1709 3 886
Powierzchnia dobra przecietna dobra
% dzialki dBbis 0 +0,541 0
Powierzchnia
5. budynku dobra dog & do[t]) i dog e
mieszkalnego
Stan techniczny
; staby staby staby
6. budynku przecietny
mieszkalnego +0,510 +0,510 +0,510
Zabudowa
gospodarcza staba staba staba
L2 (budynki Sapa 0 0 0
gospodarcze)
Stosunek rzecietn rzecietn rzecietn
8. zabudowy do przecietny P iy P &iny B s
: AT 0 0 0
powierzchni dziatki
9. Lokalizacja dobra dabra dobes ot
0 0 0
Uzbrojenie w dobre dobre dobre
% media cobes 0 0 0
11 Razem +0,510 +1,051 +0,510
Cena 1 m?
zaktualizowana
12. obiektu 71,39 78,36 79,36
poréwnawczego
(gruntu)
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Cena 1 m? obiektu
43 | Poréwnawczego 71,90 79,411 79,87
(gruntu)
skorygowana
Srednia cena 1 m?
obiektu 77.0603
poréwnawczego ’
(gruntu)

Z uwagi na jednakowy poziom ufnosci, warto$¢ rynkowg 1 m? powierzchni obiektu
porownawczego (gruntu) obliczono jako $rednig arytmetyczng z warto$ci okreslonych

w parach poréwnawczych.
W= (71,90 + 79,411 + 79,87) / 3 = 77,0603

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (w czesci obejmujacej

dziatke zabudowang o numerze 1029) wynosi:
WR = 77,0603 zt/m? x 3 582 m? = 276 029,9946 zt

Zgodnie z § 79 ust. 2 zd. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, kwote wartosci nieruchomos$ci mozna
wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysigcy zlotych, jezeli nie znieksztalca to
wyniku wyceny.

Wartos¢ rynkowa wycenionej nieruchomosci (w czesci obejmujgcej dziatke
zabudowang o numerze 1029) po zaokragleniu wynosi:

WR = 276 030 zi

(stownie: dwiescie siedemdziesiat szesc tysigcy trzydziesci ztotych)

9. Analiza i charakterystyka rynku (nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

0 przeznaczeniu rolnym)

Rodzaj
Badaniem rynku objeto rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych

0 przeznaczeniu rolnym.

Obszar
Do celu niniejszej wyceny przeanalizowano transakcje sprzedazy nieruchomosci

gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym z obszaru gminy Zaleszany.

Okres badania cen
Dla  charakterystyki ~cen  nieruchomosci  gruntowych  niezabudowanych

0 przeznaczeniu roinym przyjeto okres od kwietnia 2024 r. do maja 2025r.

23




Analiza wptywu cech na cene

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia
jego analizy pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutéw), ktére w sposéb zasadniczy
wplywajg na ich ceny, a w nastepstwie na wartos¢ rynkows. Cechy rynkowe nieruchomosci
sg to w szczegolnosci ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, co do
ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Majg one
z reguty lokalny charakter i w réznym stopniu moga wpltywaé na warto$¢ nieruchomosci,
CO wyraza sie za pomoca przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy rynku
lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zalezno$ci 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
rynkéw lokalnych, na podstawie badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow
nieruchomosci lub w inny wiarygodny sposob. Cechy rynkowe i wagi dla przedmiotowego
rynku okreslono na podstawie obliczenn wlasnych Autora operatu opartych na wnioskach
z obserwacji zachowan nabywcow nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;.
Na podstawie wnioskow z obserwacji rynku nieruchomosci Autor operatu stwierdzit, ze ceny
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu najbardziej zblizonym do
przeznaczenia nieruchomosci wycenianej uzaleznione sg od kilku czynnikéw, a mianowicie:
od: klasy bonitacyjnej gleby, powierzchni dzialki, uksztattowania terenu, ksztaftu dziatki,
dostepu do drogi, lokalizacji wzgledem zabudowy i infrastruktury oraz aktualnego sposobu
uzytkowania/kultury rolne;.

W celu analizy wplywu cech na cene Autor operatu wykorzystat model regresji
wielorakiej, kiory pozwolit okreslic, jak bardzo kazda cecha wplywa na cene za 1m?
powierzchni jednostki odniesienia. W modelu tym analizuje sie wszystkie cechy jednoczesnie
i przypisuje im tzw. wagi regresji, ktére w niniejszej analizie Autor operatu oznaczyt, jako
procentowy udziat w catosci wptywu na cene.

W wyniku przeprowadzonej analizy udziat poszczegoélnych cech w wplywie na ceng
za 1m? powierzchni jednostki odniesienia (powierzchni gruntu) przedstawia sie nastepujgco
(w %):

1. Klasa bonitacyjna gleby — 2,5%
Powierzchnia dziatki — 51,4%
Uksztattowanie terenu —6,1%
Ksztatt dziatki — 21,8%
Dostep do drogi — 13,2%
Lokalizacja wzgledem zabudowy i infrastruktury — 2,5%

N o O s ®wN

Aktualny sposéb uzytkowania / kultura rolna — 2,5%
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Trend czasowy
Rozktad cen transakcyjnych wskazuje, ze w segmencie nieruchomosci podobnych

odnotowano niewielkie wahania cen transakcyjnych, kitére jednak nie wykazujg statych
tendencji, co potwierdza wywiad przeprowadzony w biurach obrotu nieruchomosciami.
Rozkfad cen transakcyjnych w badanym okresie wskazuje brak wyraznych istotnych
tendencji, wobec czego przyjeto zerowy trend czasowy, jednakze dokonano aktualizacji cen
poprzez uwzglednienie wspolczynnika inflacji.

Zgodnie z powyzszym ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
0 przeznaczeniu rolnym sg zalezne przede wszystkim od nastepujacych cech rynkowych:

Lp. Cecha rynkowa Wplyw na cene (%)
;¥ Klasa bonitacyjna gleby 2,5%

2. Powierzchnia dzialki 51,40%

3 Uksztattowanie terenu 6,10%

4. Ksztatt dziatki 21,80%

S Dostep do drogi 13,20%

6. Lokalizacj?n'uf\;glsgkeﬁ rb;ﬁzabudowy i 25%

7. Aktualny Eggj?abrzlzrgkowania / 2 5%

10. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny (w czesci obejmujacej dziatke
niezabudowang o przeznaczeniu rolnym)
10.1. Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci (w czesci obejmujacej dziatke
niezabudowanag o przeznaczeniu rolnym) w aspekcie cech rynkowych.

Charakterystyke rynku w ramach poszczegoélnych cech rynkowych przyjeto wedtug
nastepujacych ocen:
dobre — przecietne — stabe

Klasa bonitacyjna gleby
Staba: klasy Vi VI
Przecietna: klasy IVa/b do Ilib
Dobra: klasy llla i wyzsze,

25



Powierzchnia dziafki
Staba: < 0,30 ha
Przecigtna: 0,30-1,00 ha
Dobra: powyzej 1,00 ha

Uksztaltowanie terenu
Stabe: strome, pofatdowane
Przecietne: ptaskie z drobnymi nieréwnosciami lub lekko nachylone

Dobre: catkowicie ptaskie

Ksztalt dziatki
Staby: bardzo nieregularny, trudny do zagospodarowania
Przecietny: nieregularny, ale uzytkowy

Dobry: idealny prostokat/kwadrat

Dostep do drogi
Staby: brak formalnego dostepu / konieczno$¢ przejazdu przez cudzy grunt

Przecietny: dojazd drogg nieutwardzong

Dobry: dojazd drogg utwardzong, catorocznie przejezdng

Lokalizacja wzgledem zabudowy i infrastruktury

Staba: skrajna lokalizacja, z dala od zabudowy i infrastruktury

Przecietna: miedzy stanami: staby i dobry

Dobra: w poblizu zabudowan, mozliwo$¢ podtgczen (np. do instalacji wodociggowej)

Aktualny sposob uzytkowania/kultura rolna

Staby: odtogowana, zaro$nieta, wymagajgca rekultywac;ji
Przecietny: uzytkowana, ale z niska kulturg rolng

Dobry: wysoka kultura rolna — zadbana, gotowa do uzytku
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10.2. Procedura szacowania nieruchomosci (w czesci obejmujgcej dziatke niezabudowang

0 przeznaczeniu rolnym)
Do procesu wyceny wybrano 5 transakcji sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych

do szacowanej, ktére nastapity w okresie od kwietnia 2024 roku, co przedstawia ponizsza

tabela:
2 2
Data N , Pow. : Cena . Cegc?u:.m Ceg:m: "
Lp. transakgciji Lokalizaga nleruo:[;:%moém trans[az l:]cyjna nieruchomosci | nieruchomosci
[zt/m?] [z/m?]
1. | 23.04.2024 | Skowierzyn 3 000 9000 3,00 311
Majdan
2. | 25.06.2024 Zbydniowski 2 400 8 000 333 3,43
3. | 08.11.2024 | Zaleszany 1200 4 000 3,33 3,39
4. | 08.11.2024 | Zaleszany 1200 4 000 3,33 3,39
Majdan
5. | 17.04.2025 Zbydniowski 1500 6 000 4,00 4,01

10.3. Opis nieruchomosci poréwnawczych (w czesci obejmujacej dziatke niezabudowang
0 przeznaczeniu rolnym)

Nieruchomo$¢ nr 3 — dziatka ewidencyjna nr 1061 polozona w Zaleszanach w obrebie
0011.

Dziatka rolna o powierzchni 1 200 m?, potozona w miejscowos$ci Zaleszany. Dziatka
obejmuje dwie klasy bonitacyjne gleb: RIl o powierzchni 200 m? oraz Rllla o powierzchni
1000 m2 Grunty klasy RIl nalezg do grupy gleb bardzo dobrych, charakteryzujgcych sie
wysokg zyznoscig, korzystnymi witasciwosciami fizycznymi i chemicznymi oraz duzym
potencjalem plonotwérczym. Sg to gleby orne, ktére przy odpowiednim poziomie
agrotechniki umozliwiaja uzyskiwanie wysokich i stabilnych plonéw wiekszosci roslin
uprawnych, w tym zbéz, roslin okopowych i pastewnych. Z kolei grunty klasy Rlilla zaliczane
sg do gleb dobrych, o nieco nizszej jako$ci w poréownaniu do klasy RIl, jednak nadal
zapewniajacych korzystne warunki do prowadzenia produkcji rolniczej. Charakteryzujg sie
umiarkowang zasobnoscig w sktadniki pokarmowe oraz dobrg strukturg, co pozwala na
efektywne uzytkowanie rolnicze, zwlaszcza przy zastosowaniu odpowiednich zabiegow
agrotechnicznych. Taki ukfad klas bonitacyjnych wskazuje na zréznicowany, lecz ogélnie

umozliwiajgcy prowadzenie dziatalnosci rolnicze;

w sposdb  zréwnowazony i dziatki ptaski,
agrotechnicznych, zas ksztalt dziatki jest wydiuzony i waski, zblizony do prostokata.
Dostepnosc¢ do dziatki przez dziatki sasiednie. Powierzchnia dziatki staba. Ogélnie warunki

korzystny potencjat rolniczy dziakki,

efektywny. Teren bez przeszkod

jest
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uzytkowe sg przecietne z uwagi na brak infrastruktury technicznej oraz ograniczony dostep
komunikacyjny.

Nieruchomos$¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo wiasnoéci nieruchomosci)
nr Rep.A.5262/2024 z dnia 08.11.2024 r. za kwote 4 000 zt tj. 3,33 zi/1m?2

Nieruchomos$¢ nr 4 — dziatka ewidencyjna nr 1062 polozona w Zaleszanach w obrebie
0011.

Dziatka rolna o powierzchni 1 200 m?, potozona w miejscowo$ci Zaleszany. Dziatka
obejmuje dwie klasy bonitacyjne gleb: RIl o powierzchni 200 m? oraz Rllla o powierzchni
1000 m2 Grunty klasy RIl nalezg do grupy gleb bardzo dobrych, charakteryzujgcych sie
wysokg zyznoscig, korzystnymi wiasciwosciami fizycznymi i chemicznymi oraz duzym
potencjatem plonotworczym. Sg to gleby orne, ktére przy odpowiednim poziomie
agrotechniki umozliwiajg uzyskiwanie wysokich i stabilnych plonéw wigkszosci roélin
uprawnych, w tym zbdz, roslin okopowych i pastewnych. Z kolei grunty klasy Rllla zaliczane
sq do gleb dobrych, o nieco nizszej jakosci w poréwnaniu do klasy RII, jednak nadal
zapewniajgcych korzystne warunki do prowadzenia produkcji rolniczej. Charakteryzuja sie
umiarkowang zasobnoscig w sktadniki pokarmowe oraz dobrg strukturg, co pozwala na
efektywne uzytkowanie rolnicze, zwlaszcza przy zastosowaniu odpowiednich zabiegow
agrotechnicznych. Taki ukiad klas bonitacyjnych wskazuje na zréznicowany, lecz ogdlnie
korzystny potencjat rolniczy dziatki, umozliwiajacy prowadzenie dziatalnoéci rolniczej
w sposéb zrownowazony i efektywny. Teren dziatki jest ptaski, bez przeszkdd
agrotechnicznych, za$ ksztalt dziatki jest wydluzony i waski, zblizony do prostokata.
Dostepnos¢ do dziatki przez dziatki sgsiednie. Powierzchnia dziatki staba. Ogéinie warunki
uzytkowe sg przecietne z uwagi na brak infrastruktury technicznej oraz ograniczony dostep
komunikacyjny.

Nieruchomos$¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo wiasnosci nieruchomosci)

nr Rep.A.5251/2024 z dnia 08.11.2024 r. za kwote 4 000 zt tj. 3,33 zl/1m?2.

Nieruchomos¢ nr 5 — dziatka ewidencyjna nr 830 polozona w Majdanie Zbydniowskim
w obrebie 0004.

Dziatka rolna o powierzchni 1 500 m?, polozona w miejscowosci Majdan Zbydniowski.
Dziatka charakteryzuje sie bardzo dobrg klasg bonitacyjna gleby (klasa RIl), co $wiadczy
o wysokiej jakosci agronomicznej gruntu, sprzyjajacej intensywnej produkciji rolniczej. Teren
dziatki jest rowny, bez przeszkéd agrotechnicznych. Ksztatt nieruchomosci jest zblizony do
prostokgta, umozliwiajgcy efektywne zagospodarowanie i uprawe. Dostepno$é do dziatki
przez dziatki sgsiednie. Powierzchnia dziatki staba. Ogodlnie warunki uzytkowe sg przecietne

z uwagi na brak infrastruktury technicznej oraz ograniczony dostep komunikacyjny.
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Nieruchomos¢ nabyta na podst. aktu notarialnego (prawo wiasnosci nieruchomosci)
nr Rep.A.1311/2025 z dnia 17.04.2025 r. za 6 000 zt tj. 4,00 z/1m?

Okreslono zakres cen min i max.
Cmin=3,11z Cmax = 4,01 zt
AC = Cmax — Cmin
AC=4,012t-3,112z=0,90 zt

10.4. Obliczenia wartoéci nieruchomosci (w czesci obejmujacej dziatke niezabudowang
0 przeznaczeniu rolnym)

Dla przedmiotowej nieruchomosci przyjeto charakterystyke:

1) Klasa bonitacyjna gleby — dobra

2) Powierzchnia dziatki — staba

4) Ksztatt dziatki — dobry
5) Dostep do drogi — przecietny
6) Lokalizacja wzgledem zabudowy i infrastruktury — staba

)
)
3) Uksztattowanie terenu — dobre
)
)

7) Aktualny sposob uzytkowania/kultura rolna — dobry

W tabeli przedstawiono procentowy wptyw cech rynkowych na warto$é przedmiotu wyceny
(w czesci obejmujacej dziatkke niezabudowang o przeznaczeniu rolnym) dokonany na

podstawie badan rynku lokalnego. Okreslono wartosci zakresow kwotowych:

Lp. Cecha rynkowa Wptyw na cene (%) meg:g;g;’w na
1. Klasa bonitacyjna gleby 2,5% 0,0225
2. Powierzchnia dziatki 51,40% 0,4626
3. Uksztattowanie terenu 6,10% 0,0549
4. Ksztait dziatki 21,80% 0,1962
b. Dostep do drogi 13,20% 0,1188
6. LokaIizaoj?n'#zgit?gzwr;abudowy [ 2.5% 0,0225
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7 Aktualny sposob uzytkowania / 2.5% 0,0225
kultura rolna
Razem 100% 0,9000

Tabela przedstawiajaca wyselekcjonowane nieruchomoséci poréwnawcze i nieruchomo$é
wyceniang (w czesSci obejmujacej dziatke niezabudowana o przeznaczeniu rolnym)

w kategoriach podstawowych cech rynkowych.

Nieruchomosé . ot . ; "
Cechy rynkowe wyceniana Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Lp.
Adres Siar Nieruchomos¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé
nieruchomosci y nr3 nr4 nr5
Data transakcji 08.11.2024 08.11.2024 17.04.2025
Cena sprzedazy
2. (1] 4 000 4 000 6 000
3. Pow. gruntu [m?] 1600 1200 1200 1 500
i Klasa bonitacyjna dabra dobra dobra dobra
gleby 0 0 0
Powierzchnia staba staba staba
% dzialki siaba 0 0 0
Uksztattowanie dobre dobre dobre
6. terenu Sohre 0 0 0
g przecietny przecietny dobry
7. Ksztatt dziatki dobry +0.0981 +0,0981 0
: ; stab stab stab
8. Dostep do drogi przecietny 0 05% 4 +0 055 4 +0 052; 4
Lokalizacja
wzgledem staba staba staba
. zabudowy i srane 0 0 0
infrastruktury
Aktualny sposdb
10. uzytkowania / dobry doé) o doé) ry dog i
kultura rolna
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11. Razem +0,1575 +0,1575 +0,0594

Cena
zaktualizowana
12 1 m? obiektu 3,39 3,39 4,01
poréwnawczego

(gruntu)

Cena 1 m? obiektu

13, DOFO(V;?S;*{S;!GQO 3,5475 3,5475 4,0694

skorygowana

Srednia cena 1 m?2
obiektu 37214
poréwnawczego ’
(gruntu)

Z uwagi na jednakowy poziom ufnosci, warto$¢ rynkowg 1 m? powierzchni obiektu
porownawczego (gruntu) obliczono jako $érednig arytmetyczng z wartoéci okreslonych

w parach poréwnawczych.
W = (83,5475 + 3,5475 + 4,0694) / 3 = 3,7214

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (w czeséci obejmujgcej
dziatke niezabudowang o przeznaczeniu rolnym o numerze 1273) wynosi:
WR = 3,7214 zt/m? x 1 600 m? = 5 954,24 z}

Zgodnie z § 79 ust. 2 zd. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
o wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci, kwote warto$ci nieruchomo$ci mozna
wyrazi¢ w zaokragleniu do dziesigtek, setek lub tysiecy zilotych, jezeli nie znieksztatca
to wyniku wyceny.

Warto$¢ rynkowa wycenionej nieruchomosci (w czeéci obejmujacej dziatke
niezabudowang o przeznaczeniu rolnym o numerze 1273) po zaokragleniu wynosi:

WR =5955 zl
(stownie: pigc tysigcy dziewigcset pigcdziesiat pie¢ ztotych)

Whnioski z dokonanych obliczen:

Oszacowana warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci miesci sie w granicach cen
odnotowywanych na lokalnym rynku nieruchomos$ci. Przy obliczeniu wartosci rynkowe;j
wycenianej nieruchomosci jako jednostke odniesienia do wyliczen przyjeto powierzchnie
gruntu, co wynikato z tak ustalonego sposobu wyliczenia cen w transakcjach

nieruchomosciami przyjetymi do poréwnan.
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12.5. Wynik koricowy wyceny
Oszacowana warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci wynosi:
WR = 281 985 zi
(stownie: dwiescie osiemdziesiat jeden tysiecy dziewiecset osiemdziesiat pieé ztotych)
w tym:
w czgsci stanowigcej dziatke numer 1029, wynosi:
276 030 zt

(stownie: dwiescie siedemdziesigt szes¢ tysigcy trzydziesci ztotych)

w czgsci stanowigcej dziatke numer 1273, wynosi:
5 955 zi
(stownie: pigc tysigcy dziewigcset piecdziesiat pie¢ ztotych)

13. Klauzule i zastrzezenia

* Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Woyceny, opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

* Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i celu okreslonym w pkt 1 2.

* Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec oséb trzecich, w szczegdinoéci z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu, niz cel, w ktérym zostat on sporzadzony.

* Wycena zostata opracowana w oparciu o dokumenty i informacje pozyskane przez Autora
oraz dokonane oglgdziny nieruchomosci. Autor zaktada, ze zgtoszono mu wszystkie znane
okolicznosci majace wpltyw wartoscé.

* Niniejszy operat nie stanowi ekspertyzy technicznej w rozumieniu prawa budowlanego.

* Zaokraglenia warto$ci rynkowej dokonano zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci kwote wartosci

nieruchomosci (§ 79 ust. 2)

14. Zatgczniki KOLASA

37450 STALOWAWOLA |4
AL JANA PAWEA 11 42/50
TEL 664-138-830

» dokumentacja fotograficzna
* wyciag z elektronicznej ksiegi wieczystej

* wypis z gruntéw i budynkow.
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Wojewddztwo : podkarpackie
Powiat . stalowowolski

Starosta Stalowowolski Jednostka ewidencyjna : 181806_2 Zaleszany

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelaryjny : GN.11.3.6621.7.2025

Obreb : 0008 Skowierzyn

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 20.01.2025

Jednostka rejestrowa ;| G.1181

Charakter

Lp Podmiot ewidencyjny Udziat
wiasnosci / wiadania
1 (maizeristwo) Wiasnosé 1nm
Damian Konrad Nowak Rodzice:Tadeusz, Marzena
Prymasa Stefana Wyszynskiego 19A/23; 37-450 Stalowa Wola;
Urszula Nowak Rodzice:Jacek,Joanna
Prymasa Stefana Wyszynskiego 19A/23; 37-450 Stalowa Wola;
Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku DZERZONe: | oo Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i 2 5 o
uzytku dziatki dokument
kaoteecw [ha] [ha] wiasnosci
klasyfikac.
1029 Skowierzyn grunty rolne zabudowane | Br-Rlllb 0,1977 0,3582 |A.4342/2020 z
23.11.2020
sady S-Rllla 0,1605 A.4827/2020 z
29.12.2020
TB1S/00068325/8
Id dziatki: 181806_2.0008.1029
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
ld budynku: 181806_2.0008.340_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/podz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 131
Adres budynku: Skowierzyn; 92
Ident. dziatek: 181806_2.0008.1029
Budynek niestanowigcy odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku: 181806_2.0008.341_BUD Powierzchnia lokali wyodrebn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki produkcyjne ustugowe i gospodarcze Powierzchnia lokali niewyodrebn.:  0.00
Hi roicwa Powierzchnia pom. przyn. lokali: 0.00
Liczba kondyg. nad/pedz: 1,0/ 0,0
Pow zabud. [m2]: 154

Adres budynku: Skowierzyn

Ident. dziatek: 181806_2.0008.1029

Strona: 1




WYCIAG Z ELEKTRONICNZEJ KSIEGI WIECZYSTEJ NR TB1S/00068325/8

PROWADZONEJ PRZEZ SAD REJONOWY W STALOWEJ WOLI

NIERUCHOMOS¢ GRUNTOWA

DZIAL 1-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci 1 ; 2.3,4;

Dziatki ewidencyjne

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisu

Numer dziatki 1029 1:2. 3,4,

Identyfikator dziatki 181806 2.0008.1029 5

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0008, SKOWIERZYN

Z‘;‘;Z‘fg;t‘;:zm;; if;a;:?‘?:g’/ Lp.1. |1 [PODKARPACKEE, STALOWOWOLSKI,

c— : : ! ZALESZANY, SKOWIERZYN

Sposob korzystania BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE

Numer ksiegi dawnej Lp. 1. |TB1S/00024746/5 (AR 1739)

Lp. 2. |CD.LWH 44 GM. KAT. SKOWIERZYN

Nr

Lp. 2 --- podstawy
wpisu

Numer dziatki 1273 1,2, 3,4,

Identyfikator dziafki 181806 2.0008.1273 S

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0008, SKOWIERZYN

zzﬁzbfgi{;‘;mg; i?jq;;‘;‘:g’/ Lp.1. |1 |PODKARPACKIE, STALOWOWOLSKI

e — 4 : { ZALESZANY, SKOWIERZYN

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE

Numer ksiegi dawnej Lp. 1. [LWH497 GM. KAT. SKOWIERZYN
Nr
podstawy
wpisu

[0,5182 HA 15, 16

Obszar calej nieruchomosci

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy

wpisu




WYKAZ SYNCHRONIZACYJNY WRAZ Z MAPA DO CELOW PRAWNYCH, 2020-10-19, STAROSTA
STALOWOWOLSKI, STALOWA WOLA: 8-10 N .

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer Karty akt)

DZ. KW./TB1S5/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku — numer karty
akt)

WYKAZ SYNCHRONIZACYJNY WRAZ Z MAPA DO CELOW PRAWNYCH, 2020-10-19, STAROSTA
STALOWOWOLSKI, STALOWA WOLA; 11-13 G s o

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10;01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer Karty
akt)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2020-09-25, STAROSTA STALOWOWOLSKI, STALOWA WOLA; 14
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty
akt)

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2020-09-18, STAROSTA STALOWOWOLSKI|, STALOWA WOLA; 15
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwifa wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku — numer karty
akt)

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2020-09-18, STAROSTA STALOWOWOLSKI, STALOWA WOLA; 615
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -
numer Karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj f numer dziennika, chwila wpiywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty
aki)

15

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2023-10-06, STAROSTA STALOWOWOLSKI, STALOWA WOLA;

DZKW.3315/24 . . i, G i
(podstawa oznaczenia, data sporzgadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -

numer karty akt)
DZ. KW./TB1S/00003315/24/001, 2024-04-09 14:51:00, 2024-05-16-10.48.38.998626, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

16

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2023-10-09, STAROSTA STALOWOWOLSKI, STALOWA WOLA;

DZKW.3315/24 ; y o —
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu -

numer karty akt)
DZ. KW./TB1S/00003315/24/001, 2024-04-09 14:51:00, 2024-05-16-10.48.38.998626, TAK
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

BRAK WPISOW




DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele

Nr
Lps s v podstawy
wpisu
it ol withosé mstons) |p.1, 1 |1 [MPONOSCuSTAWOWA (78S
e S / [tp- L. MAJATKOWA MALZENSKA '
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie DAMIAN KONRAD NOWAK, TADEUSZ,
nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MARZENA, 95040606657
Nr
Lp. 2. podstawy
wpisu
Liste.a wskazan L.ldzia-l'ow w pram.fie (numer + lin WSPOLNOSE USTAWOWA ?EJ 7,1 ?f 9,
udzra'fu w prawie/ wielkosc udziatufrodzaj |Lp. 1. MAJATKOWA MAEZENSKA '
wspo/nosci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, |URSZULA NOWAK, JACEK, JOANNA,
imie matki, PESEL) 95062407661

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

UMOWA PRZENIESIENIA WLASNOSCI, 4827/2020, 2020-12-29, JOANNA KOPTYRA, STALOWA

WOLA; 5-7
(tytul aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona | nazwisko/nazwiska, siedziba;

poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer karty
akt)

WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 4342/2020, 2020-11-23, JOANNA KOPTYRA, STALOWA
WOLA; 22-25

(tviut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba,
pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TB15/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty
akt)

AKT WLASNOSCI ZIEMI, RG.ON.134/571/74, 1975-03-05, NACZELNIK POWIATU W

TARNOBRZEGU, TARNOBRZEG; 17
(przedmiot decyzji, numer decyzfi, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu,

pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TB15/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaf i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty
aky)

AKT WLASNOSCI ZIEMI, UG.6042/62/6/14/76, 1976-09-29, NACZELNIK GMINY W ZALESZANACH,

ZALESZANY, 18 . . ) . = aad
(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu;




polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(roazaj i numer aziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty
aki)

10

UMOWA PRZEKAZANIA WLASNOSCI | POSIADANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO, SR/1513-
73/79/9/80, 1980-03-07, NACZELNIK GMINY ZALESZANY; 19-20

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, poloZzenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TB15/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaf i numer aziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)

11

POSTANOWIENIE O STWIERDZENIU NABYCIA SPADKU, I NS 835/12, 2013-05-27, SAD
REJONOWY W STALOWE] WOLI WYDZIAt I CYWILNY, STALOWA WOLA; 21 Y

(rodza/ | przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sadu, siedziba sadu;
pofoZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./TB1S/00009767/20/001, 2020-12-29 10:01:00, 2021-03-22-13.54.33.207171, NIE, 1-4
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku - numer karty
akt)

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1.

Nr
podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 1 12,13, 14

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma (stownie), waluta
TYSIACE SZESCSET DWADZIESCIA PIEC) Zk

374 625,00 (TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT CZTERY]




Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos$c, stosunek
prawny)

P

ZABEZPIECZENIE SPLATY
WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z
UMOW POZYCZEK,

ZAWARTYCH W DNIU 10.07.2023 ROKU |
W DNIU 31.08.2023 ROKU PRZEZ
WIERZYCIELI HIPOTECZNYCH Z
DAMIANEM NOWAK PROWADZACYM
DZIALALNOSC

GOSPODARCZA POD FIRMA: DAMIAN
NOWAK MITRASOLAR Z SIEDZIBA W
STALOWEJ WOLI, NA FINANSOWANIE
TEGO SAMEGO PRZEDSIEWZIECIA POD
NAZWA: ROZWOJ FIRMY
FOTOWOLTAICZNEJ, NA KTORE TO
WIERZYTELNOSCI SKEADAJA SIE
ROSZCZENIA O: ZWROT POZYCZEK:
ZAPLATE WYNAGRODZENIA Z TYTULU
UDZIELENIA POZYCZEK; ZAPLATE
ODSETEK ZASTRZEZONYCH NA
WYPADEK ZWLOKI; ZWROT KOSZTOW
ZWIAZANYCH Z DOCHODZENIEM
ROSZCZEN PRZED WLASCIWYM
SADEM ORAZ EGZEKWOWANIEM
PRZEZ WEASCIWY

ORGAN EGZEKUCYJNY; ZAPLATE SUMY
WEKSLOWEJ Z WEKSLA
WYSTAWIONEGO NA ZABEZPIECZENIE
ROSZCZEN ZE

WSKAZANEJ UMOWY POZYCZKI (O ILE
WEKSEL STANOWIC BEDZIE
ZABEZPIECZENIE ROSZCZEN Z UMOWY
POZYCZKI), W NASTEPUJACYM
ZAKRESIE:

- WIERZYTELNOSC MICHALA

JASZCZ W STOSUNKU DO

DEUZNIKA

HIPOTECZNEGO, WYNIKAJACA Z
UMOWY POZYCZKI Z DNIA 10.07.2023
ROKU NA KWOTE 15.000,00 ZtOTYCH Z
WYNAGRODZENIEM 3.750,00 ZLOTYCH
UZYSKA ZABEZPIECZENIE DO KWOTY
28.125,00 ZLOTYCH,

- WIERZYTELNOSC BOGUSEAWA

KUDLACZ W STOSUNKU DO DEUZNIKA




HIPOTECZNEGO, WYNIKAJACA Z
UMOWY POZYCZKI Z DNIA 10.07.2023
ROKU |

ANEKSU DO TEJ POZYCZKI Z DNIA
31.08.2023 ROKU NA KWOTE LACZNA
60.000,00 ZLOTYCH Z
WYNAGRODZENIEM tACZNIE 16.800,00
ZtOTYCH UZYSKA ZABEZPIECZENIE
DO KWOTY 115.200,00 Zt,

- WIERZYTELNOSC MAURYCEGO
GRASZEWICZ W STOSUNKU DO
DLUZNIKA HIPOTECZNEGO,
WYNIKAJACA Z UMOWY POZYCZKI Z
DNIA 10.07.2023 ROKU NA KWOTE
30.000,00 ZLOTYCH Z
WYNAGRODZENIEM 8.400,00 ZLOTYCH
UZYSKA ZABEZPIECZENIE DO KWOTY
57.600,00 ZLOTYCH,

- WIERZYTELNOSC WIKTORA
SZEWCZYK W STOSUNKU DO
DLUZNIKA HIPOTECZNEGO,
WYNIKAJACA Z UMOWY POZYCZKI Z
DNIA 10.07.2023 ROKU NA KWOTE
30.000,00 ZLOTYCH Z
WYNAGRODZENIEM 8.400,00
ZtOTYCH

UZYSKA ZABEZPIECZENIE DO KWOTY
57.600,00 ZLOTYCH,

- WIERZYTELNOSC

KRZYSZTOFA MARKOWSKIEGO

W STOSUNKU DO

DEUZNIKA HIPOTECZNEGO,
WYNIKAJACA Z UMOWY POZYCZKI Z
DNIA 31.08.2023

ROKU NA KWOTE 60.000,00 ZtOTYCH Z
WYNAGRODZENIEM 17.400,00 ZLOTYCH
UZYSKA ZABEZPIECZENIE DO KWOTY
116.100,00 ZLOTYCH, NA WARUNKACH
OKRESLONYCH UMOWA O
USTANOWIENIE ADMINISTRATORA
HIPOTEKI | ANEKSEM DO TEJ UMOWY.,
UMOWA POZYCZKI Z

DNIA 10 LIPCA 2023 ROKU WRAZ Z
ANEKSEM DO UMOWY O
USTANOWIENIE ADMINISTRATORA
HIPOTEKI Z DNIA 12

LIPCA 2023R. ZAWARTY W DNIU
31.08.2023R.




-W POLU 4.4.1.114.4.1.2 WPISANO ZMIANE
KWOTY HIPOTEKI NA SUME 374.625,00 Zt
(SLOWNIE:TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT
CZTERY TYSIACE SZESCSET DWADZIESCIA
PIEC)

- W POLU 4.4.1.8 B: WIERZYTELNOSC
ZMIENIONO TRESC WIERZYTELNOSCI
OZNACZONEJ HIPOTEKA ZGODNIE Z

Rodzaj zmiany Lp. 1. [TRESCIA
PARAGRAFU 5 AKTU NOTARIALNEGO Z DNIA

05- 09-2023R., REP A NUMER: 1841/2023

-W POLU 4.4.1.8 C: STOSUNEK PRAWNY
DOPISANO ANEKS DO UMOWY O
USTANOWIENIE ADMINISTRATORA HIPOTEKI
Z DNIA 12 LIPCA 2023R. ZAWARTY W DNIU
31.08.2023R.

Wierzyciel hipoteczny / Administrator hipoteki

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg prawng

KAM SPOLKA Z OGRANICZONA
Lp. 1. |ODPOWIEDZIALNOSCIA, KRAKOW, 351328711,

(nazwa, siedziba, REGON, KRS,

administrator hipoteki) 0000039412, ADMINISTRATOR HIPOTEKI

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

12 OSWIADCZENIE ZAWARTE W UMOWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI ORAZ O$SWIADGZENIU O
PODDANIU SIE EGZEKUCJI, REP A NUMER: 965/2023, 2023-07-14, KANCELARIA
NOTARIALNAW KRAKOWIE NOTARIUSZ BARTLOMIEJ LIPPA; 48-52
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; polozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TB1S/00004655/23/001, 2023-07-14 13:47:00, 2023-07-25-10.43.15.512688, NIE, 43-46
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku — numer karty
akt)

13 OSWIADCZENIE ZAWARTE W UMOWIE USTANOWIENIA HIPOTEKI ORAZ OSWIADCZENIU O
PODDANIU SIE EGZEKUCJI, REP A NUMER: 965/2023, 2023-07-14, KANCELARIA
NOTARIALNA W KRAKOWIE NOTARIUSZ BARTLOMIEJ LIPPA; 48-52
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TB1S/00005749/23/001, 2023-09-05 17:16:00, 2023-11-21-10.39.23.683970, NIE, DZKW
5749/23
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpltywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty
akt)

14 OSWIADCZENIE ZAWARTE W ANEKSIE DO UMOWY USTANOWIENIA HIPOTEKI ORAZ
OSWIADCZENIU O PODDANIU SIE EGZEKUCJI, REP A NUMER: 1841/2023, 2023-09-05,
KANCELARIA NOTARIALNA W KRAKOWIE NOTARIUSZ JOANNA CICIO; 70-74
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca, pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./TB1S/00005749/23/001, 2023-09-05 17:16:00, 2023-11-21-10.39.23.683970, NIE, DZKW
5749/23
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty
akt)
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