Biuro Wycen Nieruchomosci Dominik tonczynski
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BWN/41_SW/2024

OPINIA O WARTOSCI

Nieruchomosci gruntowej rolnej sktadajacej sie z dziatki nr
ewid. 1621 o pow. 1,3381 ha potozonej w m. Pantalowice,
gm. Kanczuga, pow. przeworski, woj. podkarpackie.

Data, na ktdrg okreslono wartosé: 21 czerwca 2024 r.

Avutor opinii:
Biegty sqgdowy mgr inz. Dominik tonczynriski wpisany na liste biegtych sqdowych przez Prezesa

Sgdu Okregowego w Rzeszowie

Rzeczoznawca majgtkowy Dominik tonczyriski uprawnienia zawodowe nadane przez
Ministra Infrastruktury i Rozwoju nr 6012

Rzeszow, 24 czerwca 2024 r.
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Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy (WRW) nieruchomosci
gruntowej, sktadajacej sie z dziatki ewid. nr 1621 o pow. 1,3381ha, okreslono
na kwote:

WRW =43 940,00 zt x 0,90 = 39 546,00 zt = 39 500,00 zt

stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy pieéset ztotych.
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ rolna sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej
nr 1621 o pow. 1,3381ha, ktéra potozona jest w miejscowosci Pantalowice, gm. Kanczuga,
pow. przeworski, woj. podkarpackie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatki ewid. nr 1621,
prowadzona jest przy Sadzie Rejonowym w Przeworsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Przeworsku, KW nr PR1R/00059593/2.

1.2. Zakres wyceny
W zakres wyceny wchodzi prawo wtasnosci do nieruchomosci rolnej sktadajacej sie

z dziatki ewid. nr 1621 o pow. 1,3381 ha.

2. CEL WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej rolnej w celu sprzedazy

w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWA FORMALNA WYCENY ORAZ ZRODtA DANYCH O NIERUCHOMOSCI
3.1. Podstawa formalna

Zlecenie pisemne z dnia 16 maja 2024 r. firmy Kancelaria Doradcy
Restrukturyzacyjnego ul. Kalwaryjska 67/3, 30-504 Krakéw dziatajgcej jako Syndyk masy
upadtosci Agnieszki Bebenek — osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, na
podstawie Postanowienia Sadu Rejonowego w Tarnowie z dnia 9 maja 2022 r. o ogtoszeniu
upadtosci dtuznika p. Agnieszki Bebenek, a autorem niniejszego opracowania na sporzgdzenie
operatu szacunkowego nieruchomosci gruntowej, potozonej w m. Pantalowice, gm. Kanczuga,

pow. przeworski, woj. podkarpackie.

3.2. Podstawa prawna opracowania operatu szacunkowego
- Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 18 czerwca 2020 r.
w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy — Prawo upadfosciowe

(Dz.U.z2020r., poz. 1228).
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- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023r., poz.
344, 1113, 1463, 1506, 1688 i 1762);
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832);

Zgodnie z art. 311. ust. 1. Ustawy Prawo upadto$ciowe likwidacji masy upadtosci
dokonuje sie przez sprzedaz z wolnej reki lub w drodze przetargu lub aukcji przedsiebiorstwa
upadtego w catosci lub jego zorganizowanych czesci, nieruchomosci i ruchomosci,
wierzytelnosci oraz innych praw majagtkowych wchodzgcych w sktad masy upadtoscialbo przez
Sciggniecie wierzytelnosci od dtuznikdw upadtego i wykonanie innych jego praw majgtkowych.

Zgodnie z art. 313. ust. 1. Ustawy Prawo upadiosciowe sprzedaz dokonana
w postepowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzekucyjnej. Nabywca skfadnikow
masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadtego, takze powstate po
ogtoszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposdb, lecz
zgtoszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce
prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo do zaspokojenia wartos$ci wygastego prawa
z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy.

Podstawg do wykreslenia praw, ktére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny
plan podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajg w mocy bez potrgcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi
koniecznej, stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika
pozostajg w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli
nieruchomo$é nie jest hipotekami obcigzona albo jezeli warto$é uzytkowania i praw
dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku
wartosé tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

4. Na wniosek wtasciciela nieruchomosci wtadnacej, zgtoszony najpdzniej w zarzutach
do planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej, sedzia-komisarz

moze postanowié, ze stuzebnos¢ gruntowa, ktéra nie znajduje petnego pokrycia w cenie
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nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci wladnacej konieczna, a nie
obniza w sposdb istotny wartosci nieruchomosci obcigzonej. Na postanowienie sedziego-
komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli wniosek o wytgczenie zgtoszony zostat w zarzutach,
podlega rozpoznaniu razem z zarzutami.

Wpg art. 151. ust. 1. Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
dalej zwanej ,,uogn” warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskac za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Wpg art. 152. ust. 1. ,,uogn” sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce
podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikdw wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci.

Ust. 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy
podejs¢ poprzednich.

Ust. 3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie
warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci
okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie
wartos$é odtworzeniowg nieruchomosci.

Zgodnie z art. 153. 1. ,,uogn” podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje
sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Ust. 2. Podejscie dochodowe polega na okre$laniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej nabyweca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos$é uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska znieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszgcych lub mogacych przynosi¢ dochdd.

3. Podejsécie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze

wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia
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nieruchomosdci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci sktadowych.

Zgodnie z art. 154 ,,uogn” wyboru witasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania  nieruchomosci  dokonuje  rzeczoznawca  majatkowy,  uwzgledniajgc
w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Ust. 2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Ust. 3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia
sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z art. 4 pkt. 17 ,,uogn” ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,,stanie nieruchomosci”
— nalezy przez to rozumiec stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia
nieruchomosci, w tym wielko$é, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktérej
nieruchomos¢ jest potozona.

Zgodnie z art. 4. pkt. 1 ,,uogn” ilekro¢ w ustawie jest mowa o ,nieruchomosci
gruntowej” — nalezy przez to rozumiec grunt wraz z czesciami sktadowymi, z wytgczeniem
budynkoéw i lokali, jezeli stanowig odrebny przedmiot wtasnosci.

Zgodnie z art. 156 ust. 3. ,,uogn” Operat szacunkowy moze byé wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba
ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktorych mowa
w art. 154.

Ust. 4. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie okresu, o ktorym
mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawce majgtkowego.

Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit, oraz
dofaczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajgcej, ze od daty jego sporzadzenia
nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktdrych mowa

w art. 154.
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Definicja wartosci dla wymuszonej sprzedazy zgodnie z POWSZECHNYMI KRAJOWYMI

ZASADAMI WYCENY (PKZW), KRAJOWY STANDARD WYCENY PODSTAWOWY to ,kwota

pieniezna, ktorq mozna otrzymac z tytutu sprzedaZy nieruchomosci w okolicznosciach,

w ktorych sprzedajqcy znajduje sie pod presjq koniecznosci sprzedazy.”

Rozwijajac te definicje mozna stwierdzié, ze wartos¢ wymuszona oznacza wartosc

rynkowa przy uwzglednieniu zatozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci

oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe (minimalnie od 3 do maksymalnie 18 miesiecy).

Ograniczenia te powodujg, ze okres ekspozycji na rynku konieczny do wynegocjowania ceny

sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy.

3.3. Zrédta danych o nieruchomosciach i rynkach

4.

Ogledziny przedmiotu wyceny przeprowadzone w dniu 06-06-2024 r.;

Badanie ksiegi wieczystej nr PR1R/00059593/2;

Kopia Uproszczonego Wypisu z Rejestru gruntéw z daty 24-05-2024 r.;

Kopia Mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 Obr. nr 0009 Pantalowice z daty 24-05-2024 r.;
Wiasna baza danych dotyczaca cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych uzyskanych
z Rejestru Cen i Wartosci Nieruchomosci Starostwa Powiatowego w Przeworsku;
Informacje uzyskane z portalu internetowego Gminy Kanczuga ,System Informacji
Przestrzennej”;

Informacje uzyskane z lokalnego rynku obrotu nieruchomosci gruntowych;

Informacje dotyczace przedmiotowej nieruchomosci rolnej uzyskane w trakcie wizji

terenowe;.

DATY ISTOTNE DLA USTALENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
data sporzagdzenia operatu szacunkowego: 24 czerwca 2024 r.
data, na ktdrg okreslono wartos$é przedmiotu wyceny: 21 czerwca 2024 r.

data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 24 maja 2024 r.

data dokonania ogledzin nieruchomosci: 24 maja 2024 r.
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5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1.Stan prawny — KW nr PR1R/00059593/2

Dla przedmiotowe]j nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatki ewid. nr 1621,
prowadzona jest przy Sadzie Rejonowym w Przeworsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
z siedzibg w Przeworsku, KW nr PR1R/00059593/2.

W dniu 24-05-2024 r. dokonano przegladu przedmiotowe] ksiegi wieczystej na
stronach internetowego portalu ksigg wieczystych.
Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci:
Potozenie: woj. podkarpackie, powiat przeworski, gmina Karnczuga, miejscowos¢ Pantalowice,
Obreb 0009 Pantalowice, dziatka nr 1621, sposdb korzystania: R — grunty orne,
Obszar catej nieruchomosci: 1,3381 ha

Dziat I-SP - Spis praw zwigzanych z wtasnoscig: brak wpiséw.

Dziat Il - Wiasno$é:

Agnieszka Bebenek c. Romualda i Matgorzaty — udziat 1/1 wspdlnos$é ustawowa majgtkowa
matzenska.

Jacek Bebenek s. Antoniego i Krystyny - — udziat 1/1 wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa
matzenska.

Dziat lll - Ciezary i ograniczenia:
Brak wpisow.

Dziat IV - Hipoteki:
Hipoteka przymusowa na sume 3 196 183,47 (stownie: trzy miliony sto dziewiec¢dziesiat szes¢

tysiecy sto osiemdziesigt trzy 47/100) zt jako wierzytelnosé: zabezpieczenie zobowigzan
podatkowych z tytutu podatku od towardw i ustug oraz z tytutu podatku dochodowego od
0sob fizycznych, odsetek, kosztow upomnien i kosztéw egzekucyjnych — stosunek prawny:
tytuty wykonawcze z dnia 03.03.2009 r., O NUMERACH: SM 1/200/09, SM1/201/09, SM
1/202/09,SM 6/203/09, SM 6/204/09, SM 6/205/09, SM6/206/09, SM 6/207/09,
SM6/208/09, SM 6/209/09, SM 6/210/09, SM 6/211/09, SM 6/212/09, SM 6/213/09, SM
6/214/09, SM6/215/09, SM 6 /216/09, SM 6217/09, SM 6/218/09, SM 6/219/09,
SM6/220/09, SM 6/221/09, SM 6/222/09, SM 6/223/09, SM 6/224/09, SM 6/225/09, SM
6/226/09, SM6/227/09, SM 6/228/09, SM6/229/09 ORAZ Z DNIA 10.06.2011R.SM 6/1235/11,
ZDNIA 17.08.2011R. SM 1/1824/11 na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w Bochni — organ

reprezentujacy Skarb Panstwa.
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Oznaczenie nieruchomosci w Rejestrze gruntéw:

Jednostka ewidencyjna: 181405_5 Kanczuga
Jednostka rejestrowa: G.687

Obreb ewidencyjny: 0009 Pantalowice
Wiasnos¢:

Bebenek Jacek (rodzice: Antoni, Krystyna), adres: Nierzkowice Mate 92, 32-744 Nierzkowice
Mate — wspdlnos¢ ustawowa udziat 1/1 we wtasnosci

Bebenek Agnieszka (rodzice: Romuald, Matgorzata), adres: Nierzkowice Mate 92, 32-744
Nierzkowice Mate — wspdlnos¢ ustawowa udziat 1/1 we wtasnosci

L.p. | Nrdziatki Opis uzytku Pow[.huaz]ytku Oznaczenie uzytku Nr KW
grunty orne 1,1112 Rllla
11621 pastwiska trwate 0,2269 Pslli PRIR/00059593/2
Razem powierzchnia: 1,3381 ha
stownie: jeden ha trzy tysigce trzysta osiemdziesiat
jeden m.kw.

5.2. Opis nieruchomosci gruntowej

Przedmiotowa nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana sktada sie z dziatki nr ewid.
1621 o pow. 1,3381 ha i potozona jest w miejscowosci Pantalowice, gm. Kaniczuga,
pow. przeworski, woj. podkarpackie.

Dziatka ewid. nr 1621 posadowiona jest na lokalnym wzniesieniu, bezposrednio przy
lokalnej drodze o nawierzchni cze$ciowo utwardzonej ttuczniem kamiennym oraz mieszanka
piaskowo-zwirowg. Dziatka przedmiotowa potozona jest poza terenem zabudowanym
miejscowosci Pantalowice, wsrod terendw w wiekszosci uzytkowanych rolniczo, z dobrym
dojazdem pojazdami osobowymi oraz innymi niz osobowe, np. ciggnik. Przedmiotowa dziatka
posiada ksztatt regularny, wydtuzony, o deniwelacji terenu ponad 5,0 m, z wystawg pétnocng
oraz pofudniowg. Dojazd jest dobry natomiast wjazd na dziatke jest dostateczny z drogi jw.
Przez teren dziatki przedmiotowej przebiega lokalna sie¢ infrastruktury technicznej gazowe;j
gD o przekroju 50 (metanolociag, ktéry podtgczony jest do stacji reduktorowej posadowionej
tuz przy lokalnej drodze relacji Pantalowice — Raczyna), w jej pétnocnej czesci, tuz przy lokalnej
drodze jak wyzej, bezposrednio za linig rowu melioracyjnego.

W trakcie wizji terenowej na nieruchomosci (dz. ewid. nr 1621 obreb Pantalowice)
przeprowadzonej w dniu 6 czerwca 2024 r. stwierdzono, iz caty teren dziatki szacowanej

pokryty jest zasiewami kukurydzy — zatgcznik dokumentacja fotograficzna. Dojazd do
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przedmiotowej dziatki jest dobry, natomiast wjazd na teren dziatki z drogi lokalnej jest
bezposredni, ograniczony po bokach rowami melioracyjnymi. Na podstawie danych
uzyskanych z Rejestru gruntow brak jest jakichkolwiek przestanek, iz grunt jest

wydzierzawiany.

5.3. Otoczenie nieruchomosci gruntowej

Miasto i Gmina Kariczuga znajduje sie w srodkowo - wschodniej czesci wojewddztwa podkarpackiego i
jest jedng z 29 gmin miejsko - wiejskich. Gmina nalezy do powiatu przeworskiego i jest jedng z jego 11
jednostek terytorialnych. Od pdétnocy graniczy z gminami Gac i Przeworsk (powiat przeworski), od
wschodu z gminami Zarzecze (powiat przeworski) i Pruchnik (powiat jarostawski), od strony
potudniowej z miastem i gming Dubiecko (powiat przemyski) a od zachodu z gming Jawornik Polski
(powiat przeworski) i Markowa (powiat taricucki). Pod wzgledem administracyjnym gmine tworzy
miasto Kariczuga oraz 14 miejscowosci: Bobrka Kariczucka, Chodakowka, Krzeczowice, Lipnik, topuszka
Mata, topuszka Wielka, Medynia Kariczucka, Nizatyce, Pantalowice, Rqczyna, Siedleczka, Sietesz, Wola
Rzepliriska, Zuklin. Gtéwnym centrum gminy i siedzibg jej samorzqdu jest miasto Kariczuga spetniajgce
role administracyjng, ustugowq i przemystowq dla okolicznych miejscowosci. Miasto pofozone jest
w centralnej czesci gminy nad rzekqg Mleczkg, 12 km od Przeworska (siedziby powiatu), 18 km od
tancuta, 34 km od miasta Rzeszow (siedziby wtadz wojewddzkich) oraz 42 km od Przemysla, rownie
waznego jak Rzeszow wielkomiejskiego osrodka przemystowego i regionalnego. Charakterystyczne
potozenie gminy, z dala od duzych aglomeracji miejskich i liczne bogactwa naturalne sprawiajq, ze
klimat tej ziemi jest wyjgtkowy i specyficzny. Okoliczne tereny nastawione sq gtdwnie na rolnictwo i
przemyst. Wedtug danych GUS na dzieri 30 czerwca 2020 roku powierzchnia miasta wynosita 760 ha
8 km?, gestos¢ zaludnienia w Miescie Kariczuga wyniosta 412 os./km? , a ludno$¢ 3131 oséb.
Powierzchnia terenéw wiejskich Gminy Kariczuga wynosita 9743 ha 97 km? gestos¢ zaludnienia
94 0s./km?, a ludnos¢ 9154 oséb. Gestos¢ zaludnienia dla miasta jest znacznie wyzsza od sredniej dla
gminy Kariczuga jak i powiatu przeworskiego. Miasto i Gmina Kariczuga lezy na Pogdrzu Rzeszowsko -
Dynowskim, na pograniczu Podkarpacia i Niziny Sandomierskiej. Region ten charakteryzuje sie
pofatdowaniami terenu z niewielkimi wzniesieniami od 188,8 m n.p.m. w pétnocno — wschodniej czesci
gminy w dolinie rzeki Mleczka do 412 m n.p.m. w okolicach topuszki Wielkiej w potudniowej czesci
gminy. RéZnica wysokosci wzglednych wynosi 223 m. Pdtnocna i srodkowa czes¢ gminy Kariczuga
obejmujgca lessowe Pogdrze Rzeszowskie charakteryzuje sie matym urozmaiceniem rzezby terenu.
Wystepujq tu fagodne wierzchowiny obnizenia przedkarpackiego z charakterystycznymi formami, do
ktorych zaliczy¢ nalezy przede wszystkim doliny denudacyjno — erozyjne, pfytkie zagtebienia

bezodptywowe, wqwozy i inne. Na obszarze tym dominuje rzezba falista z deniwelacjami do 20 m i

Biuro Wycen Nieruchomosci Dominik tonczynski



str. 12

spadkach terenu do okoto 6o . Na terenie administracyjnym Gminy Kariczuga w roku 1995 utworzony
zostat rezerwat ,,Husowka” w celu zachowania jedynego w Polsce naturalnego stanowiska kftokoczki
potudniowej (Staphylea pinnata). Powierzchnia rezerwatu wynosi 71,96 ha. Na terenie gminy znajdujg
sie rdwniez inne biosystemy o szczegdlnym charakterze przyrodniczym — sq to tzw. Parki Podworskie,
ktorych na obszarze administracyjinym gminy jest 5 i znajdujq sie w Lipniku (wtasciciel — Fundacja
Wzrastanie), Zuklinie (wtasciciel — prywatny), Sieteszy (wtasciciel — prywatny), topuszce Matej
(wtasciciel — Fundacja Wzrastanie), Krzeczowicach (wtasciciel —gmina). Na koniec 2021 roku w Miescie
i Gminie Kariczuga zameldowanych byto 12 207 oséb (w roku 2020 - 12 305), w tym 49% mezZczyzn i
51% kobiet.

Bezposrednie otoczenie szacowanej nieruchomosci stanowig tereny upraw rolniczych
a takze lokalna droga gminna czesciowo utwardzona ttuczniem kamiennym. Uksztattowanie
okolicznego terenu jest zrdznicowane, z deniwelacjg terenu dochodzgcego do 10,0 m.
W dalszym sgsiedztwie znajduje sie zabudowa zagrodowa i mieszkaniowa rozproszona oraz

tereny rolne i lesne.

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie
faktyczny sposoéb uzytkowania nieruchomosci.

Wg informacji zawartej na stronach internetowych Gminy Kanczuga dla terenéw, na
ktérych posadowiona jest szacowana dziatka ewidencyjna nr 1621 nie obowigzuje Miejscowy
Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie z zapiskami w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta i Gminy Kanczuga a wg Zafgcznika nr 2 do Uchwaty
Nr XXXVI111/431/2022 Rady Miejskiej w Kariczudze z dnia 23 czerwca 2022 r. teren, na ktorym
znajduje sie szacowana dziatka ewid. nr 1621 objety jest konturem oznaczonym , tereny rolne
klasy I = lll” a takze przez dziatke przechodzi kontur oznaczony kolorem zoéttym, tj. ,gazociqgi

kopalniane czynne”.
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7. ANALIZA RYNKU
Przyjeto rynek nieruchomosci wtasciwy dla wycenianej nieruchomosci biorgc pod
uwage przedmiot i cel wyceny. Badania cen transakcyjnych dokonano w oparciu o akty
notarialne i rejestry cen.
e Okres badania rynku
Badaniem objeto rynek nieruchomosci gruntowych w okresie ostatnich dwdch lat do
chwili wyceny.
e Rodzaj rynku nieruchomosci
Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu rolnym.
e Obszar badanego rynku

Teren gminy Kanczuga — gtéwnie teren miejscowosci Pantalowice.

Analiza lokalnego rynku obrotu nieruchomosci rolnych

Zebrane informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
0 przeznaczeniu rolnym z aktow notarialnych dotyczgcych okresu od stycznia 2022 r. do daty
wyceny, tj. czerwiec 2024 r. pozwolity na okredlenie wartos$ci rynkowej gruntu w podejsciu
poréwnawczym, metodg korygowania ceny Sredniej.

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym
w analizowanym okresie, na terenie gminy Kanczuga, szczegdélnie potozonych w miejscowosci
Pantalowice, ksztattowaty sie na poziomie S$rednio od blisko 20,0 tys. zt/ha do okoto
44,0 tys. zt/ha przy s$redniej cenie jednostkowej w badanym zbiorze wynoszgcej blisko
35,0 zt/ha.

Ceny nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym zalezne byty w giéwnej
mierze od takich cech jak: potozenia nieruchomosci w stosunku do siedlisk i gtéwnych drog,
dojazdu do gruntu, struktury uzytkéw wystepujacych w danej dziatce oraz wystepowania na
terenie gruntu infrastruktury badZ naturalnych uwarunkowan utrudniajgcych uzytkowanie
rolnicze tych gruntow, zagrozen spowodowanych erozjg gruntéw, a takze trudnoscig uprawy.

Lokalny rynek w badanym segmencie jest srednio rozwiniety, gdzie zostata
odnotowana dostateczna ilos¢ transakcji sprzedazy-kupna nieruchomosci gruntowych
0 przeznaczeniu rolnym w badanym okresie czasu.

Nieruchomosci gruntowe o cenach jednostkowych powyzej 30 tys. zt za ha, w badanym

zbiorze, w wiekszosci miaty dobry bezposredni dojazd i wjazd poprzez lokalne drogi oraz
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dogodny dostep na swdj teren a takze korzystny roztég, ktdre to cechy sprzyjajg powiekszeniu
upraw rolnych, zmniejszajac koszty obstugi i zabiegdw agrotechnicznych. Bardzo waznym
aspektem przy wyborze potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci gruntowych jest
struktura uzytkdw gruntowych (cecha przyjeta do analizy i okreslenia wartosci rynkowej
gruntu). Nie mniej istotnym parametrem charakteryzujgcym nieruchomosci przyjete do
analizy i dalszych obliczen jest wystepowanie na powierzchni utrudnien naturalnych badz

ruralistycznych (sieci przesytlowe), czesto ograniczajgcych swobodne uzytkowanie gruntow

rolnych.
ZESTAWIENIE TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI STANOWIACYCH PODSTAWE WYCENY
i . Data T -
L.p. Lokalizacja/opis / Pow. dziatki Cena transakcji
Nr rep.
30-04-2024 20000 zt
Pantalowice, obr. 9 1,0136 h
. antaiowice, obr rep. 4448/2024 @ 19 731,65 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa R, Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomos¢ potozona
z dala od lokalnych drég
11-03-2024 15 000 zt
P lowi . 4031 h
5 antalowice, obr. 9 rep. 1104/2024 0,4031 ha 37 211,61 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa tll, il —tgki trwate o wysokiej klasie, nieruchomos¢ potozona w
okolicach lokalnej drogi
13-02-2024 42 000 zt
Pantalowice, obr. 9 1,4018 ha
3 wie rep. 789/2024 29 961,48 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomos¢ potozona
bezposrednio przy lokalnej drodze
09-01-2024 75 000 zt
Pantalowi . 1,8190 h
g | oeowes, obr. 9 rep. 129/2024 8190 ha 41 231,45 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa R, Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomos¢ potozona
bezposrednio przy lokalnej drodze, dziatka waska i dtuga
26-05-2023 4800 zt
Pantalowice, obr. 9 0,2236 ha
s Wi rep. 989/2023 21 466,91 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomos$c¢ potozona z
dala od lokalnych drég, dziatka nie posiada dojazdu, porosnieta drzewkami i krzewami
28-12-2022 40722 zt
Pantalowi br.9 0,9339 h
6 antalowice, obr rep. 6227/2022 ' a 43 604,24 74/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa R, Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomos¢ potozona
bezposrednio przy lokalnej drodze, uzytkowana jako grunt orny
16-12-2022 14 000 zt
Pantalowi br.9 0,4363 h
; antalowice, obr rep. 6048/2022 ' a 32 088,01 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana wielouzytkowa Rllla, Rlllb, £V, Lzr-Rlllb nieruchomos¢ potozona pomiedzy
drogami srédpolnymi, w wiekszosci porosnieta drzewami i krzewami
05-10-2022 45 000 zt
Pantalowice, obr. 9 1,0706 ha
Wi rep. 5005/2022 42 032,51 zt/ha
8 |Nieruchomos¢ rolna niezabudowana wielouzytkowa Rll, Rilla, tV, Lzr-Psll nieruchomo$é potozona pomiedzy drogami
lokalnymi sréodpolnymi, w tym przy drodze, przy ktorej posadowiona jest nieruchomosé szacowana, fragmentarycznie
dziatka porosnieta jest drzewami i krzewami, bez wartosci tartacznej
29-09-2022 8000 zt
Pantalowi br.9 0,2624 h
9 antalowice, obr rep. 4943/2022 ' a 30 487,80 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomosc¢ potozona z
dala od lokalnych drég, tuz za rowem melioracyjnym, z dobrym wjazdem i Srednim dojazdem drogami srodpolnymi
26-08-2022 5000 zt
Pantalowice, obr. 9 0,1490 ha
10 rep. 4211/2022 33 557,05 zt/ha
Nieruchomos¢ rolna niezabudowana jednouzytkowa Rllla — grunty orne o wysokiej klasie, nieruchomos¢ potozona
w poblizu lokalnych drég, z dobrym wjazdem i $rednim dojazdem drogami srédpolnymi
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Pantalowice, obr. 9

10000 zt
31 857,28 zt/ha

08-08-2022

rep. 3810/2022 0,3139 ha

Nieruchomos¢ rolna niezabudowana wielouzytkowa Rll, S-Rll, S-Rllla, £V, Lzr-Rllla nieruchomos$¢ potozona przy
lokalnej drodze czeSciowo utwardzonej, w wiekszosci dziatka porosnieta jest drzewami uzytkowymi (sad) i krzewami,
bez wartosci tartacznej, dziatka waska i dtuga.

Zestawienie cech rynkowych i ich wag dla okreslonego rynku
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy
1. Potozenie w stosunku do gtéwnych drég 20,0 %
2. Struktura uzytkow gruntowych 30,0 %
3. Kultura rolna 20,0 %
4. Zagrozenie erozjg 10,0 %
5. Jako$¢ drég dojazdowych 20,0%
| sumaA: 100,0 %
Charakterystyka rynku w ramach cech rynkowych
L.p. Ocena* \ Opis
1. Potozenie w stosunku do gtéwnych drég
mata w odlegtosci do 0,1 km od drogi, lub bezposrednio przy lokalnych drogach
utwardzonych — droga gminna
srednia w odlegtosci do 1,0 km od drogi lokalnej gminnej, blisko$¢ innych dziatek rolnych
duza w odlegtosci powyzej 1 km od drogi lokalnej, dojazd utrudniony
2. Struktura uzytkow gruntowych
bardzo dobra klasa I i ll, duza zdolnos¢ produkcyjna gleby
dobra klasa lll (grunty orne Illailllb )
srednia klasa IV (grunty orne IVailVb)
3. Kultura rolna
zadbane uprawy, odpowiednio utrzymana gleba przy pomocy zabiegéw
dobra . .
agrotechnicznych, gleba dobrze napowietrzona
. . $rednio zadbane uprawy, zabiegi agrotechniczne wykonywane nieregularnie,
srednia . .
gleba niedotleniona
staba grunt od dtuzszego czasu nieuprawiany, porosniety chwastami, samosiewkami
drzew, widoczne $lady "zdziczenia" roslinnosci.
4, Zagrozenie erozjg
brak brak zagrozenia erozjg — teren réwny, rowniez o lekkim nachyleniu
. jest zagrozenia erozjg, teren nieréwny o duzej deniwelacji, powodujacy
jest . oL
wymywanie sktadnikéw zyciodajnych z gleby
5. Jakos¢ drég dojazdowych

utwardzona

dojazd drogg utwardzong (przewaznie jest to droga utrzymywana przez gmine,
réwniez stanowigca wiasnos¢ gminy)

nieutwardzona

dojazd drogg polng nieutwardzong (przewaznie jest to droga stanowigca
wtasnos¢ prywatng)

* . pierwsza ocena najlepsza, ostatnia najgorsza
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8. SPOSOB WYCENY
8.1. Przestanki wyboru podejscia i metody wyceny
Wyboru metody zastosowane]j do okreslenia wartosci przedmiotowe] nieruchomosci
rolnej dokonano uwzgledniajac:
= postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;
= cel wyceny;
= wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci gruntowych;

» |okalizacje i rodzaj nieruchomosci.

8.2. Rodzaj okreslanej wartosci
Dla potrzeb przedmiotowej wyceny okres$lono wartos¢ rynkowa nieruchomosci

niezabudowanej rolne;j.

8.3. Charakterystyka zastosowanych metod wyceny

Na podstawie szczegdtowej analizy ustalen wynikajgcych z przepisdw prawnych, w tym
Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r., w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego oraz celu szacowania i analizy rynku do okreslenia
wartosci rynkowej zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny
sredniej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz w razie koniecznosci uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, jezeli znane s ceny i
cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na pordwnaniu nieruchomosci wyceniane;j,
o znanych cechach, ze zbiorem co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych, o znanych
cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korekte sSredniej ceny z
przyjetego zbioru na podstawie oceny cech nieruchomosci pomiedzy nieruchomoscia
wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

Przez nieruchomos¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest

porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie,
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stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Procedura wyceny jest nastepujgca:

Ogledziny nieruchomosci,
Okreslenie rynku lokalnego (rodzaj, obszar, okres badania cen, informacje o popycie i
podazy, itp.),
Okreslenie jednostki pordwnawczej (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu),
Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny,
Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci,
Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych (gradacja standéw
cechy rynkowej),
Wybdér do poréwnan ze zbioru transakcji, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny, z opisem i charakterystyka zbioru,
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,
Obliczenie ceny sredniej (C¢) ze zbioru transakcji stanowigcych podstawe wyceny,
Korekta ceny $redniej (C¢) wspdtczynnikami korygujgcymi uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegolnych cechach nieruchomosci przyjetych do poréwnan,
Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n
Wr =Cq 2 U;
i=1

Wr— jednostkowa wartos$¢é rynkowa wycenianej nieruchomosci;

n - liczba wspoétczynnikéw korygujacych;

u; - wielkos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego.
Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu z wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. ha powierzchni gruntu, m?

powierzchni budynku czy lokalu).
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9. OKRESLENIE SZACUNKOWEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Z transakcji dokonanych w analizowanym okresie, wybrano nieruchomosci o cenie

maksymalnej (Cmax) i cenie minimalnej (Cmin):

Nieruchomosé¢ o cenie maksymalnej (Cmax = 43 604,24 zt/ha) - nr 6
Lokalizacja: Pantalowice, gm. Kannczuga, obreb - 9; pow. 0,9339 ha
Opis: opis nieruchomos$ci w tabeli zawierajgcej spis transakcji przyjetych do wyceny, przyjeta

gradacja cech w ponizszej tabeli nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej (Cmin = 19 731,65 zt/ha) - nr 1
Lokalizacja: Pantalowice, gm. Kanczuga, obreb - 9; pow. 1,0136 ha
Opis: opis nieruchomosci w tabeli zawierajgcej spis transakcji przyjetych do wyceny, przyjeta

gradacja cech w ponizszej tabeli nieruchomosci przyjetych do poréwnania.

Charakterystyka nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Nieruchomos¢
L.p. Cecha rynkowa . L . . .
wyceniana o cenie minimalnej | o cenie maksymalnej
Potozenie w stosunku do , . . .
1. , . Srednia Srednia mata
gtéwnych drog
k 7ytkd
2. Struktura uzytkow dobra srednia bardzo dobra
gruntowych
3. Kultura rolna dobra staba dobra
4, Zagrozenie erozjg jest jest brak
5. Jakos¢ drég dojazdowych utwardzona nieutwardzona utwardzona

Ze zbioru transakcji sprzedazy przyjetych do analizy okreslono srednig wazong cene (Cg):

Csr 279 522 zt / 8,0272 ha = 34 821,86 zt/ha

Obliczenie sumy zakreséw wspotczynnikdw korygujacych [Wgq, We]:
-dolna granica wspotczynnikdéw korygujacych Wy:
Cmin/Cs = 0,567
-gérna granica wspoétczynnikdw korygujgcych Wyg:

Cmax/cér = 1,252

Biuro Wycen Nieruchomosci Dominik tonczynski
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Zestawienie cech rynkowych i okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych

Zakres wspotczynnikow ;
L.p. Cechy rynkowe Waga cechy YRR Wspét. ly;

1. | Potozenie w stosunku do gtdéwnych drég 20,0 % 0,113 0,250 0,113
2. | Struktura uzytkéw gruntowych 30,0 % 0,170 0,376 0,273
3. |Kultura rolna 20,0% 0,113 0,250 0,250
4. | Zagrozenie erozja 10,0 % 0,057 0,125 0,057
5. | Jakos¢ drog dojazdowych 20,0 % 0,113 0,250 0,250

SUMA: 100 % SUMA [2U]: 0,943

1 u; - oznacza wielko$é i-tego wspdtczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na warto$¢ nieruchomosci

2 U - oznacza sume wielko$ci wspétczynnikéw u;

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI:

Wartosc rynkowa 1ha (Ce * U): 34 821,86 zt/ha * 0,943 = 32 837,01 zt/ha
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci:  1,3381 ha * 32 837,01 zt/ha = 43 939 zt

WARTOSC RYNKOWA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI: 43 940,00 zt

stownie: czterdziesci trzy tysigce dziewiedéset czterdziesci ztotych.

Biuro Wycen Nieruchomosci Dominik tonczynski
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z JEGO UZASADNIENIEM

Uzyskany wynik jest poprawny, co wynika z przeprowadzonej analizy lokalnego rynku.
Wyszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej potozonej w miejscowosci Pantalowice,
gm. Kanczuga jest najbardziej prawdopodobng jej cena, po ktérej bedzie mozina zbyc
nieruchomos¢ i zawiera sie w przedziale cenowym cena minimalna i cena maksymalna w bazie
przyjetej do analizy. Warunkiem uzyskania na rynku takiej ceny za przedmiotowa
nieruchomos$é jest uptyniecie czasu niezbednego do wyeksponowania nieruchomosci na rynku
i w odniesieniu do negocjacji warunkéw sprzedazy, nie dziatanie w sytuacji przymusowej oraz
petnej niezaleznosci i racjonalnosci podejmowanych decyzji.

Okreslona wartos¢ rynkowa gruntu nie obejmuje podatkéw i optat, jakie potencjalny

nabywca zobowigzany jest zaptacié, szczegdlnie podatku VAT.

Warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedaizy (WRW) nieruchomosci gruntowej,

sktadajacej sie z dziatki ewid. nr 1621 o pow. 1,3381 ha, okreslono na kwote:

WRW =43 940,00 zt x 0,90 = 39 546,00 zt =~ 39 500,00 zt

stownie: trzydziesci dziewiec tysiecy pieéset ztotych.

Wspodtczynnik dla wymuszonej sprzedazy na poziomie 0,90 przyjeto na podstawie
informacji uzyskanych z lokalnego i regionalnego rynku obrotu nieruchomosci tego samego
rodzaju (nieruchomosci gruntowych niezabudowanych) oraz na podstawie potfozenia i
dostepnosci nieruchomosci szacowanej, tj. z woj. podkarpackiego, gdzie w przypadku
krotkiego wyeksponowania przedmiotu sprzedazy spodziewana cena sprzedazy jest nizsza od

ceny nieruchomosci gruntowej o dostatecznym czasie ekspozycji (od 6 do 12 miesiecy).
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11.

12,

KLAUZULE | OGRANICZENIA

Operat szacunkowy wykonany zostat zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami
prawa, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie niniejszego operatu
szacunkowego do innego celu niz okreslony w operacie.

Operat szacunkowy zostat sporzadzony wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2 operatu.
Zatozono, ze rzeczoznawcy udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty moggce mieé wptyw
na ustalenie wartosci nieruchomosci oraz oséb, ktérym przystugujg prawa do nieruchomosci.
Szczegétowe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania znajdujg sie w bazie
nieruchomosci rzeczoznawcy i ze wzgledu na ochrone danych podmiotéw dokonujacych

transakcji nie sg ujawnione.

ZAtACZNIKI

Protokét z ogledzin nieruchomosci;

Dokumentacja fotograficzna;

Protokot z badania ksiegi wieczystej nr PR1R/00059593/2;

Kopia Uproszczonego Wypisu z Rejestru gruntow z daty 24-05-2024 r.;
Kopia Mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 Obr. nr 0009-Pantalowice

z daty 24-05-2024 r;

Kopia Ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majgtkowego-biegtego sgdowego.

Autor opinii:

Biegty sgdowy mgr inz. Dominik tonczyriski wpisany na liste biegtych sgqdowych przez Prezesa

Sqgdu Okregowego w Rzeszowie

Rzeczoznawca majgtkowy Dominik tonczyriski

Uprawnienia zawodowe nadane przez Ministra Infrastruktury i Rozwoju nr 6012

Rzeszow, czerwiec 2024 r.
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PROTOKOL Z OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI

Przedmiotowa nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana skfada sie z dziatki nr ewid.
1621 o pow. 1,3381 ha i potozona jest w miejscowosci Pantalowice, gm. Kanczuga,
pow. przeworski, woj. podkarpackie.

Dziatka ewid. nr 1621 posadowiona jest na lokalnym wzniesieniu, bezposrednio przy
lokalnej drodze o nawierzchni cze$ciowo utwardzonej ttuczniem kamiennym oraz mieszanka
piaskowo-zwirowq. Dziatka przedmiotowa potozona jest poza terenem zabudowanym
miejscowosci Pantalowice, wsrdd terendw w wiekszosci uzytkowanych rolniczo, z dobrym
dojazdem pojazdami osobowymi oraz innymi niz osobowe, np. ciggnik. Przedmiotowa dziatka
posiada ksztatt regularny, wydtuzony, o deniwelacji terenu ponad 5,0 m, z wystawg pétnocng
oraz pofudniowgq. Dojazd jest dobry natomiast wjazd na dziatke jest dostateczny z drogi jw.
Przez teren dziatki przedmiotowej przebiega lokalna sie¢ infrastruktury technicznej gazowe;j
gD o przekroju $50 (metanolociag, ktéry podtgczony jest do stacji reduktorowej posadowionej
tuz przy lokalnej drodze relacji Pantalowice — Rgczyna), w jej pétnocnej czesci, tuz przy lokalnej
drodze jak wyzej, bezposrednio za linig rowu melioracyjnego.

W trakcie wizji terenowej na nieruchomosci (dz. ewid. nr 1621 obreb Pantalowice)
przeprowadzonej w dniu 6 czerwca 2024 r. stwierdzono, iz caty teren dziatki szacowanej
pokryty jest zasiewami kukurydzy — zatgcznik dokumentacja fotograficzna. Dojazd do
przedmiotowej dziatki jest dobry, natomiast wjazd na teren dziatki z drogi lokalnej jest
bezposredni, ograniczony po bokach rowami melioracyjnymi. Na podstawie danych
uzyskanych z Rejestru gruntéow brak jest jakichkolwiek przestanek, iz grunt jest

wydzierzawiany.
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Dokumentacja fotograficzna nieruchomosci rolnej wykonana w dniu 6 czerwca 2024 r.

dziatka ewid. nr 1621 Pantalowice

wjazd na teren i widok od pétnocy

sasiedztwo od strony wschodniej

dojazd z drogi
=L

dalsze sasiedztwo

widok od pétnocy i na dziatki sgsiednie

sasiedztwo od strony zachodniej
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PROTOKOL Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTE)J

Dla przedmiotowe] nieruchomosci gruntowej skfadajacej sie z dziatki ewid. nr 1621,
prowadzona jest przy Sadzie Rejonowym w Przeworsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych z siedzibg
w Przeworsku, KW nr PR1R/00059593/2.

W dniu 24-05-2024 r. dokonano przegladu przedmiotowej ksiegi wieczystej na stronach

internetowego portalu ksigg wieczystych.

Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. podkarpackie, powiat przeworski, gmina Kariczuga, miejscowos¢ Pantalowice, Obreb
0009 Pantalowice, dziatka nr 1621, sposéb korzystania: R — grunty orne,

Obszar catej nieruchomosci: 1,3381 ha

Dziat I-SP - Spis praw zwigzanych z wiasnoscia: brak wpisow.

Dziat Il - Wtasnos¢:
Agnieszka Bebenek c. Romualda i Matgorzaty — udziat 1/1 wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa matzeriska.
Jacek Bebenek s. Antoniego i Krystyny - — udziat 1/1 wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska.

Dziat lll - Ciezary i ograniczenia:
Brak wpiséw.

Dziat IV - Hipoteki:
Hipoteka przymusowa na sume 3 196 183,47 (stownie: trzy miliony sto dziewieédziesiagt szesc¢ tysiecy

sto osiemdziesiat trzy 47/100) zt jako wierzytelnos¢: zabezpieczenie zobowigzan podatkowych z tytutu
podatku od towardw i ustug oraz z tytutu podatku dochodowego od 0sdb fizycznych, odsetek, kosztéw
upomnien i kosztdw egzekucyjnych — stosunek prawny: tytuty wykonawcze z dnia 03.03.2009 r., O
NUMERACH: SM 1/200/09, SM1/201/09, SM 1/202/09,SM 6/203/09, SM 6/204/09, SM 6/205/09,
SM6/206/09, SM 6/207/09, SM6/208/09, SM 6/209/09, SM 6/210/09, SM 6/211/09, SM 6/212/09, SM
6/213/09, SM 6/214/09, SM6/215/09, SM 6 /216/09, SM 6217/09, SM 6/218/09, SM 6/219/09,
SM6/220/09, SM 6/221/09, SM 6/222/09, SM 6/223/09, SM 6/224/09, SM 6/225/09, SM 6/226/09,
SM6/227/09, SM 6/228/09, SM6/229/09 ORAZ Z DNIA 10.06.2011R.SM 6/1235/11, Z DNIA
17.08.2011R. SM 1/1824/11 na rzecz Naczelnika Urzedu Skarbowego w Bochni — organ reprezentujgcy

Skarb Panstwa.
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