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\ WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej

Oznaczenie nieruchomosSci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana
potozona w Witostowicach na dziatce nr 59, obreb 0028, (AM 1) o
powierzchni 30,6900 ha, gmina Zigbice, powiat zgbkowicki,
wojewodztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr SW17/00060345/9.

Nr sprawy

KM 631/20

Oszacowana warto$¢ rynkowa

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 59 (o pow. 30,6900 ha) wynosi:
Wn = 1 800 000z#

sfownie: jeden milion osiemset tysiecy zfotych

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
(nr upr. 4674)

Miejscowosc¢ i data
sporzgdzenia operatu

Zabkowice Slagskie, dnia 2 pazdziernika 2023r.

Pieczec€ i podpis rzeczoznawcy

S in ) Wycena Nieruchomosci Tomasz Ciechanowski

ul.

B. Chrobrego 6B, 57-200 Zgbkowice Slgskie
NIP 887-151-28-59  REGON 020733721

kom. 0693 725 105, e-mail: wycena@estima.org.pl, www.estima.org.pl,



mailto:wycena@estima.org.pl
http://www.estima.org.pl/

Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa
niezabudowana potozona w Witostowicach na dziatce nr 59,
obreb 0028, (AM 1) o powierzchni 30,6900 ha, gmina Ziebice,
powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w
Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00060345/9.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomo$é, podlegajgca  wycenie, potozona w
miejscowosci Witostowice, obejmuje niezabudowang dziatke
ewidencyjng nr 59, obreb 0028, (AM 1) o powierzchni
30,6900 ha. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w posredniej
strefie Witostowic, w otoczeniu gruntéw rolnych i zabudowy
siedliskowej. Dostepnos¢ komunikacyjna do nieruchomosci
bardzo dobra.

Dziatka potozona w posredniej czesci Witostowic potozona
przy drodze transportu rolnego w odlegtosci okoto 0,4 km od
drogi asfaltowej. Dziatka o nieregularnym, zwartym ksztatcie,
teren dziatki pofatdowany na catej powierzchni. Dziatka
wykorzystywana rolniczo, uprawa znajdujgca sie¢ na
nieruchomosci nie jest przedmiotem wyceny. Wyceniana
nieruchomosé¢ potozona jest wsrdéd pdl uprawowych o
podobnej bonitacji. Kultura gleb dobra, nieruchomosé
zadbana, gleby dobrze utrzymane przy pomocy zabiegdéw
agrotechnicznych.

Teren w najblizszym otoczeniu nieruchomoéci to teren o
uksztattowaniu  pofaldowanym, stwarzajgcy niewielkie
ograniczenia w mozliwosci wykorzystania powierzchni
zgodnie z aktualnym sposobem wykorzystania
poszczegdblnych nieruchomosci.

Cel wyceny:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekucji z
nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 59 (o pow. 30,6900 ha) wynosi:
Wn =1 800 000 zf

sfownie: jeden milion osiemset tysiecy ziotych

Data okreslenia wartosci:

2 pazdziernika 2023 roku

Data sporzgdzenia operatu:

2 pazdziernika 2023 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

Rzeczoznawca Majatkowy Tomasz Ciechanowski,
uprawnienia zawodowe nr 4674.
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1. Przedmiot i zakres wyceny

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa niezabudowana potozona w
miejscowosci Witostowice na dziatce nr 59, obreb 0028, (AM 1) o powierzchni
30,6900 ha, gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00060345/9.

1.2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo okreslone w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej w nieruchomosci gruntowej dla potrzeb
przeprowadzenia egzekucji z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 631/20 z dnia 22 wrzesnia 2023r. zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotr Witos, a

b) autorem operatu Tomaszem Ciechanowskim zamieszkatym w Zgbkowicach Sl. przy ul. B.
Chrobrego 6B

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1610, 1615
z pbézniejszymi zmianami),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463 z pdzniejszymi zmianami),

3) Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667 z pdzniejszymi zmianami),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688 z pdzniejszymi zmianami),

5) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomos$ci (tj. Dz. U. z 2023 r. poz1832 z pdzniejszymi zmianami),

6) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegolowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z
2016 roku poz. 1263 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

7) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
jako normy zawodowe, zgodnie z uchwatami Rady Krajowej PFSRM z dnia 7 kwietnia
2009r. obejmujgce standardy zawodowe o symbolach KSWP i KSWS oraz noty
interpretacyjne i tymczasowe noty interpretacyjne jako zasady dobrej praktyki
zawodowej,



3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v Ksiega wieczysta nr SW1Z/00060345/9 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla przedmiotowej
nieruchomosci.

v' Informacja z rejestru gruntéw dla dziatki nr 59, potozonej w Witostowicach, obreb
0028, zdnia 2 pazdziernika 2023r. wydana przez Starostwo Powiatowe w
Zabkowicach Slgskich.

v' Mapa ewidencyjna w skali 1:5000 dla dziatki nr 59, potozonej w Witostowicach, obreb
0028, zdnia 2 pazdziernika 2023r. wydana przez Starostwo Powiatowe w
Zabkowicach Slgskich.

v' Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego gminy

Zigbice — uchwata Rady Miasta i Gminy Ziebice 327/VII/2018 z dnia 28 czerwca

2018r..

Inwentaryzacja Stanu Lasow dla gminy Ziebice.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 25 wrzesnia 2023 roku.

Analiza rynku w oparciu o informacje z wiasnych analiz rynkowych oraz ceny

gromadzone w ramach wilasnej bazy danych na podstawie zasobu danych

transakcyjnych zgromadzonego w Wydziale Geodezji Kartografii i Katastru Starostwa

Powiatowego w Zgbkowicach Slaskich:;

ANENEN

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 02-10-2023 r.
»  data, na ktorg okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 02-10-2023 r.
»  data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 01-10-2023'r.
stan przedmiotu wyceny: 25-09-2023 r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 25-09-2023 r.

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem  http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej numer SW21Z/00060345/9
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW1Z/00060345/9 z dnia 1 pazdziernika 2023 roku, godz.22:19:

Dziat OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

I-O Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Potozenie: miejscowosé Witostowice, gmina Ziebice,
Nr dziatki: 59 — gruntu orne,

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar):
/00044156/, 30,6900 ha

Obszar catej nieruchomosci: 30,6900 ha
Dziaf SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Brak wpisow.




Dziatll | WLASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Witasciciel:
Renata Grazyna Szlezak corka I
Na podstawie umowy sprzedazy rep A 1435/2011 z 14 marca 2011 roku.

Dziat lll | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale: brak wpisu
Nr wpisu: 3
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie
Gkm 58/19 nalezacej do dtuznika Renaty Szlezak na podstawie wniosku wierzyciela
Daniela Ciec¢ka.
Nr wpisu: 6
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci objetej
tg ksiegg wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Stowarzyszenie Edukacyjne Chrzescijan
"Arka" we Wroctawiu (Km 2177/20).
Nr wpisu: 7
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, objetej
tg ksiega wieczystg, przytaczyt sie wierzyciel Komornik Sgdowy przy Sadzie
Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotr Witos (Gkm 94/20).
Nr wpisu: 8
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie
Km 631/20 nalezacej do diuznika Renaty Szlezak na podstawie wniosku wierzyciela:
Agrovendi Sp. z 0.0., 05-500 Piaseczno, ul. Powstancow Warszawy 21.

Dziaf IV | HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpisu.

Numer hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna

Suma (stownie), waluta: 750000,00 (siedemset pie¢dziesiat tysiecy) zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnoSci/wierzytelno$¢, stosunek
prawny): Lp. 1. nalezno$¢ gtéwna, odsetki, naleznosci uboczne, umowa o kredyt nr
2385/825/52/11/00 z dnia 18.03.2011 r.: Lp. 2. spfata wierzytelnosci okreslonych w
umowie o zmianie tresci hipoteki zgodnie z o$dwiadczeniem banku z dnia 2015-01-27,
umowa nr S0286463/01/00 z dnia 2014-01-30 z pbzniejszymi zmianami;

Ksiega wspoétobcigzona: Nr ksiegi wieczystej - SW1Z/00064553/8; Nr hipoteki — 1;
Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Bank Zachodni WBK Sa 1 Oddziat w
Ziebicach, Wroctaw, 93004134100000

Numer hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 146000,00 (sto czterdziesci szes¢ tysiecy) zt
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelno$¢, stosunek
prawny): sptata wierzytelno$ci wynikajgcy z umoéw pozyczek zgodnie z § 1
oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 08.06.2016r k.98-100, odsetek
umownych oraz wierzytelnosci przyszilych, ktére powstang z tytulu zawarcia
porozumienia, umow pozyczki bgdz umow sprzedazy srodkéw do produkcji rolnej.,
umowy pozyczki z dnia 02.12.2014r, 24.03.2015r, 27.03.2015r, 12.08.2015r,
20.08.2015r, 21.08.2015r, 25.09.2015r, 30.09.2015r, 30.11.2015r, 19.04.2016 oraz
porozumienia z dnia 07.06.2016r;

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): "AGROVENDI" Spétka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscia, Piaseczno, 020290672;


p.witos
Podświetlony


Numer hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 1200000,00 (jeden milion dwiescie tysiecy) zt
Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): zabezpieczenie splaty wierzytelnosci AGRIlI Polska Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnodcia z siedzibg w Poznaniu, wynikajgcych 2z niezaptaconych
naleznosci opisanych w § 1 umowy, zobowigzah powstatych w wyniku wspotpracy
handlowej opisanej w § 2 umowy oraz ewentualnych kosztéw postepowania
sgdowego i egzekucyjnego na rzecz spotki, umowa sptaty/wspotpracy z dnia 4 marca
2019 roku;

Pierwszenstwo - roszczenie o przeniesienie hipoteki wpisanej pod nr 5 na
opréznione miejsce hipoteczne przez hipoteke umowng do kwoty 146.000,00 zi,
wpisang pod nr 4 w granicach wygastej hipoteki.

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): AGRII Polska Spétka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscia, Poznan, 012225764, 0000052613

Numer hipoteki: 6

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 2000000,00 (dwa miliony) z

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): Lp. 1: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci wynikajgcych z niezaptaconych
naleznosci opisanych w § 1 porozumienia z dnia 20.09.2019r. k.173-176,
ewentualnych zobowigzah powstatych z tytutu zawartych uméw pozyczek wraz z
odsetkami umownymi oraz z tytutlu zakupu $rodkéw produkcji opisanych w § 2
porozumienie oraz ewentualnych kosztéw postepowania sgdowego i egzekucyjnego
wobec Piotra Szlezaka, akt notarialny - oswiadczenie o ustanowieniu hipotek z dnia
20.09.2019 rep. A. 5357/2019 sporzgdzony w kancelarii notarialnej we Wroctawiu
przed not. lwong tacng k. 173-176.

Inne informacje: roszczenie o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty
2.000.000,00 2zt wustanowionej na rzecz Spotki Rolnicze Przedsiebiorstwo
Produkcyjno-Handlowe "Ziebice" Spdtka z Ograniczong Odpowiedzialno$cig z/s w
Ziebicach na opréznione miejsce hipoteczne nr 3 po hipotece umownej tgcznej do
kwoty 750.000,00 zt wpisanej na rzecz Banku Zachodniego WBK SA z/s we
Wroctawiu w granicach wygastej hipoteki z chwilg gdy stanie sie wolne.

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Rolnicze Przedsiebiorstwo Produkcyjno-
Handlowe "Ziebice" Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia, Ziebice, 890449050,
0000048303,

Numer hipoteki: 7

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 50000,00 (piecdziesiat tysiecy) zt

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelno$¢, stosunek
prawny): zabezpieczenie naleznosci gtdéwnej, odsetek, naleznoéci ubocznych., nakaz
zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 03.03.2020 r. Sygn. akt | NC 152/20.
Wierzyciel hipoteczny - Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie
ojca, imie matki, PESEL): Adrian Jan Kwit, Aleksander, Anna, 77020614775,

Numer hipoteki: 8

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 9342,19 (dziewie¢ tysiecy trzysta czterdzieSci dwa
19/100) zt

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelno$¢, stosunek
prawny): zabezpieczenie kosztéw niezbednych do celowego przeprowadzenia
egzekucji., Postanowienie z dnia 19.10.2020 r. Sygn. Akt Gkm 94/20.

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba): Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w
Zabkowicach Slgskich Piotr Witos, Zgbkowice Slgskie,



Oznaczenia nieruchomosci oraz weryfikacji jej stanu prawnego przedstawionego w
tresci ksiegi wieczystej dokonano na podstawie wypisu z rejestru gruntow.

Stan wynikajacy z operatu ewidencji gruntow

Jednostka ewidencyjna 022406_5, Ziebice — obszar wiejski,
Obreb 0028 - Witostowice
Wiasciciel Szlezak Renata Grazyna (IR
.|
Stan z dnia 2023-10-02
Dziatki: 1 : =L
Nr dziaki Ak | Pow. ] Usylek lub Kiasa l Al Adres Identyfikator

lub inne dokumenty

Rodzaj Pow. [ha] |
Rila | 3.7300
Rilb | 3.8200
RIVa 10.4900
RIVb | 33000
RV 0.8900
RVI 0.4000 \
LV | 16700 \
Pl 0.3800
| 59 1 30.6900 PslV 1.0700 SW1Z/00060345/9 Witostowice 022406_5.0028.59
PsV 15300
W-RIVa | 00800
W-IV | 0.0800
W-Pslil | 0.0900
Lz-RIVb | 16000
LzePslll | 0.6400

| 0.3200

| | N 0.6000

llos¢ dziatek na wypisie: 1
Suma powierzchni dziatek: 30.6900 ha
Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

o Stwierdza sie, ze stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.

e Stan prawny okreslono na podstawie dokumentacji udostepnionej przez Zlecajgcego
wycene oraz wkasnego badania ksiegi wieczystej.

o Ksiega wieczysta posiada wpisy w dziale Il o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci,
nieruchomosc¢ posiada obcigzenia hipoteczne w dziale IV.

e Stan prawny przedstawiony w zapisach ewidencji gruntow jest zgodny ze stanem w
ksiedze wieczystej.

e Wizja lokalna na nieruchomosci oraz uzyskane od zleceniodawcy dokumenty, nie
pozwalajg na jednoznaczne stwierdzenie o obecnosci (lub nie) jakichkolwiek
zanieczyszczeh gruntu. Brak jest informacji co do mozliwosci wystepowania
zanieczyszczen, a ewentualne badania w tej kwestii powinny by¢ przeprowadzone
przez specjaliste od spraw zwigzanych z ochrong srodowiska.

e Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sie, ze przedmiotowa
nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej.

5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Gmina Ziebice potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci wojewoddztwa
dolnoslagskiego, na Przedgérzu Sudeckim. Centrum gminy zajmuje Wysoczyzna
Zigbicka (250-300 m n.p.m.), falista réwnina, ktérg przecina dolina Ofawy.
W podtnocnej czesci gminy znajduje sie obszar chronionego krajobrazu, obejmujgcy
fragment Wzgdrz Niemczansko-Strzelinskich. Gmina Ziebice jest osiemnastg co do
wielkosci jednostkg administracyjng wojewddztwa i zajmuje powierzchnie 222,4 km?
(ok. 1 % powierzchni wojewddztwa dolnoslgskiego).


p.witos
Podświetlony

p.witos
Podświetlony


Powierzchnia obszaréw wiejskich wynosi 207,3 km tj. 93 % ogdlnej powierzchni
gminy. Klimat lokalny jest zréoznicowany (solarny, wilgotny). Obszar miasta to 15 km?.
Obszary wiejskie stanowig 93 % ogolnej powierzchni gminy. W gminie udziat uzytkow
rolnych wynosi 79,3 %, lasow 11,5 %. W ukfadzie przestrzennym gmina Zigbice
swoim zasiegiem obejmuje 30 miejscowosci: jedno miasto - Ziebice oraz 29 sotectw.
Gmina Ziebice posiada tradycje rolnicze. W przesziosci znaczgca role odgrywaty
ztoza surowcow mineralnych - glinki do produkcji kamionki. Waznym zasobem
naturalnym sg lasy, intensywnie wykorzystywane gospodarczo. Na terenie gminy
znajdujg sie duze kompleksy lesne objete ochrong krajobrazowg. Administracyjnie
gmina Ziebice jest czescig powiatu zgbkowickiego i od potnocy graniczy z gming
Strzelin od pdétnocno-wschodniej strony z gming Przeworno, od potudniowo-
wschodniej i potudnia z gminami Kamiennik i Paczkéw (woj. opolskie), od zachodu
z gminami Kamieniec Zgbkowicki, Zgbkowice Slgskie i Cieptowody.
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llustracja 1 Lokalizacja miejscowosci - zrédto www. google.maps.pl (materiat pbgladdwy)

Okoto 80 % powierzchni gminy Zigbice wykorzystywana jest rolniczo. Wigkszosé
pozostatego areatu stanowig uzytki zielone. Najwiekszy ich obszar znajduje sie
wzdiuz rzeki Otawy. Potencjat glebowy jest wysoki, ponad potowa gruntéw nalezy do
klasy I-1ll, gleby maja odczyn lekko kwasny i duzg zawartos¢ fosforu, potasu i
magnezu. Gospodarstwa prywatne sg niewielkie. Ponad 85% to gospodarstwa nie
przekraczajgce 15 ha., chociaz srednia wielkos¢ gospodarstw rolniczych w gminie
przekracza srednig krajowa.

Gospodarstwa na terenie gminy charakteryzujg sie stosunkowo wysokim stopniem
mechanizacji. W ostatnim czasie nastgpito duze rozwarstwienie w dochodach
pomiedzy gospodarstwami o duzym i matym areale. Zjawisko to spowodowane jest
wysokimi kosztami produkcji, ktore szacowane sg na poziomie 90 %. Niewielka
czesSC¢ produkcji, gtownie owocdw i warzyw, sprzedawana jest na targowisku w
Ziebicach oraz na targowiskach w innych miastach np. Wroctawiu i Ktodzku. W planie
rozwoju wojewodztwa dolnoslgskiego gmina Ziebice wchodzi w skfad regionu
intensywnego rolnictwa. W $wietle najnowszych badan gmina dysponuje ogromnym
potencjatem rozwojowym w postaci duzej liczby ludnosci wiejskiej w wieku
produkcyjnym (dwa razy wiecej niz dzieci, mfodziezy, emerytéw i rencistow).



W pazdzierniku 2005 r liczba ludnosci z terenéw wsi wynosita 9 080 oséb, z czego
1230 oséb (13, 5 %) utrzymywato sie gtdbwnie z wlasnego gospodarstwa. Wskaznik
waloryzacji gleb wynosi 75,5 pkt, przy czy gleby najlepszej jakosci wystepujg w
Czernczycach, Rososznicy, Lipie, Krzelkowie, Henrykowie, Wadochowicach i
Jasienicy, a najstabsze w Nowym Dworze, Skalicach, Kalinowicach Dolnych,
Kalinowicach Goérnych, Wigancicach, Debowcu i w Lubnowie.

Wskaznik lesistosci w gminie wynosi 12,9 % i jest 0 15% nizszy niz Srednia wartos¢
lesistosci w kraju. Szacuje sie, ze na terenie gminy wystepuje 190 ha odtogow.
Mankamentem jest wysoka erozja wodna zwlaszcza na terenach pagorkowatych —
po obfitych deszczach i roztopach tworzg sie bardzo duze sptywy wody — podatnosé
na to zjawisko wystepuje na 27% gruntow na terenie gminy. Drogi transportu rolnego
liczg 765 km, z tego asfaltowe i utwardzone to 131 km, nieutwardzone to 483 km,
natomiast ok. 150 km drég rolnych, w wyniku eksploatacji gruntow zostato
zaoranych.

Powierzchnia uzytkéw rolnych 17998 ha
Grunty orne 16153 ha
Sady 108 ha
taki 784 ha
Pastwiska 953 ha
Lasy i grunty lesne 2591 ha
Pozostate grunty i nieuzytki 1635 ha

Struktura rolnictwa gminy Ziebice w 2005 r. - dane GUS:

Witostowice jest niewielkg wsig potozong w potnocnej czesci gminy Ziebice.
Witostowice to wie$ typowo rolnicza.

5.2.2. Opis gruntu

Nieruchomos$¢, podlegajgca wycenie, potozona w miejscowosci Witostowice,
obejmuje niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 59, obreb 0028, (AM 1)
o powierzchni 30,6900 ha. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w posredniej strefie
Witostowic, w otoczeniu gruntdow rolnych i zabudowy siedliskowej. Dostepnos$é
komunikacyjna do nieruchomosci bardzo dobra.

Przeliczenie hektarow fizycznych na hektary przeliczeniowe i obliczenie wskaznika
bonitacji terenéw rolnych nieruchomosci. Oceny warunkéw glebowych wycenianej
nieruchomos$ci dokonano przy zastosowaniu wspotczynnika Wes, wskaznika jakoSci
gleby wyrazonego stosunkiem powierzchni przeliczeniowej gruntéw do ich
powierzchni rzeczywistej:

W — z (P xs;)
B = T ~————
2R
gdzie:
Wg — wskaznik bonitacji
Pi—  powierzchni i-tego uzytku gruntowego danej nieruchomosci rolnej,
si—  przelicznik powierzchni uzytkéw na podstawie ustawy o podatku rolnym
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Tabela. Przeliczenie hektaréw fizycznych na hektary przeliczeniowe

L hektary | wspodfczynniki hektary
uzytki klasa fizyczne |przeliczeniowe |przeliczeniowe
grunty orne (R) | 0,0000 1,8 0,0000
I 0,0000 1,65 0,0000
Illa 3,7300 1,50 5,5950
I1b 3,8200 1,25 4,7750
grunty orne (R) IVa 10,4900 1,00 10,4900
Vb 3,3000 0,75 2,4750
\Y% 0,8900 0,30 0,2670
W 0,4000 0,15 0,0600
faki i pastwiska (t, Ps) I 0,3800 1,15 0,4370
v 2,7400 0,70 1,9180
\Y% 1,5300 0,20 0,3060
grunty zadrzewione i zakrzewione, nieuzytki, rowy (Lz, W, N) 1,1700 0 0,0000
28,4500 26,3230

Wskaznik bonitacji (WB) dla nieruchomosci wynosi 0,93 (ocena srednie).

Wskaznik bonitacji zostat policzony z wytgczeniem uzytkéw, na ktérych znajduje sie
grunty zadrzewione i zakrzewione.

Zgodnie z Inwentaryzacjg Stanu Lasu udostepnionej przez Staroste Zgbkowickiego
na wycenianej dziatce znajduje sie opisany ponizej las.

Lp/ QOpis i powierzchnia lasow | Pow. | Och- |Wskazania gospodarcze
nrz Nazwisko i imie Nr 0ddz. zalesione nie zalesione [in.grunt.| razem |gruntéw| ron- Radzaj Pow. | Migz-
rejestru adres wiasciciela dzialki | poddz. | gat wiek | bon. [ pow. [do ml.] pozost. |(rekreac) lasy | dozal. | nosc zabiegu w s208¢
gruntéw gl ha ha m3
1 2 3 4 5 o | 2| 8 9o [ 10| 11 12 13 | 14 15 6 17
z przeniesienia 483 | 0,00 0.00 0,00 4,83 229
8. szlgzak Renata
‘Wadachowice 18 59 18g 0Ol 85 | Il | 2,24 2,24 Rb 11, 30% Odn. Piel.| 2,24 | 123

Dziatka potozona w posredniej czesci Witostowic potozona przy drodze transportu
rolnego w odlegtosci okoto 0,4 km od drogi asfaltowej. Dziatka o nieregularnym,
zwartym ksztalcie, teren dziatki pofatdowany na catej powierzchni. Dziatka
wykorzystywana rolniczo, uprawa znajdujgca sie na nieruchomosci nie jest
przedmiotem wyceny. Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest wsrdéd pol
uprawowych o podobnej bonitacji. Kultura gleb dobra, nieruchomo$¢ zadbana, gleby
dobrze utrzymane przy pomocy zabiegéw agrotechnicznych.

Teren w najblizszym otoczeniu nieruchomosci to teren o uksztattowaniu
pofatdowanym, stwarzajgcy niewielkie ograniczenia w mozliwosci wykorzystania
powierzchni zgodnie z aktualnym sposobem wykorzystania poszczegdlnych
nieruchomosci.

Dziatka zagospodarowana uzytkowana rolniczo, na powierzchni 2,2400 ha znajduje
sie las z 85 letnig olsza.

W oparciu o Inwentaryzacje Stanu Laséw gminy Ziebice obowigzujgcy od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2027 roku stwierdzono, ze wyceniana nieruchomosc¢
znajduje sie w kompleksie leSnym oznaczonym jako oddziat 18g, obejmuje
drzewostan o nastepujgcej charakterystyce:

Typ siedliskowy Las mieszany swiezy modrzewiowo, sosnowo, debowy, teren
pochyty réwny. Sktad gatunkowy drzewostanu zaktualizowany na dzien wyceny to
9 Ol. Pjd. Sw. Js. 901 1 Ol. Pjd. Wb 70l. Zm. Jedn.
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Bonitacja siedliska Ill, zadrzewienie 0,6.

Nieruchomos¢ potozona na terenie rownym, warunki do przeprowadzenia zrywki
mozna uznac¢ za korzystne. Nieruchomosc¢ nie jest potozona w strefie szkodliwego
oddziatywania przemystu na drzewostan. Nie wystepuje degradacja siedliska
lesnego. Nie stwierdzono wystepowania na nieruchomosci szkodnikéw pierwotnych
oraz szkodnikéw wtornych.

Przeprowadzony wywiad terenowy potwierdzit aktualnos¢ opisu taksacyjnego na
przedmiotowej dziatce. Do obliczen w operacie wykorzystano zaktualizowany wiek
drzewostanu, pozostate dane (oprocz przyrostu drzewostanu), przyjeto zgodnie z
planem urzgdzania lasu, poniewaz uptyneto 5 lata od czasu jego sporzgdzenia.

llustracja 2 Lokalizacja dz

o

Zdjecie nr . Widk drogi dojazovvej. Zdjecie nr 2. Widok dziatki.
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Zdjecie nr 3. Widok dziatki.

Zdjecie nr 5. Widok dzialki. Zdjecie nr 6. Widok dziatki.

Zdjecie nr 7. Widok dziatki.

Zdjecie nr 6. Widok dzialki.

Zdjcie nr 8. Widk dziatki. Zdjecie nr 9. Widok dziatki.
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowana jest wyceniana nieruchomo$é, nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego miasta
i gminy Ziebice — uchwata Rady Miejskiej w Zigbicach Nr 327/VI1/2018 z dnia 28
czerwca 2018 r. - przedmiotowg nieruchomos¢ okresla jako symbol R — teren rolniczy
oraz na czesci jako ZL — teren laséw.

Niewielka czes$¢ dziatki znajduje sie w Granicy Specjalnych obszaréw Ochrony
»,Natura 2000”.

,,,,,,

Ewidencja gruntow

| Numer dzialki: 59
Numer obrebu: 5.0028-WITOSTOWICE
Powierzchnia: 3069533 m*

Studium uwarunkowar i kierunkow zagosp. przestrz.

1. Kierunki zagospodarowania:
o Tereny lasow (symbol ZL)
o Tereny lasow (symbol ZL)
o Tereny lasow (symbol ZL)
« Tereny lasow (symbol ZL)
« Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej (symbol R)
Dodatkowe informacje: )
4 gran;ce Specjalnych Obszarow Ochrony “Natura 2000"

chwata:
nr 327/VI1/2018 z dnia 2018-06-28 dot.: MIASTA | GMINY ZIEBICE
o Tekst uchwaly SUIKZP

o Rysunek SUIKZP

$ hitp:/imapa.inspire-hub. plitigmi ebice/dzialkal5.002 Kopiuj link

S —— 77

llustracja 3. Fragment studium — zrédto: http:/imapa.inspire-hub.pl/#igmina_ziebice

2.13. Tereny laséw — ZL
Obszary istniejgcych laséw rozumianych zgodnie z przepisami ustawy o lasach.

Zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:
« tereny wylgczone z zabudowy za wyjatkiem tiret 2;
» dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzadzenh stuzgcych gospodarce lesnej, zgodnie z
przepisami odrebnymi;
* dopuszcza sie lokalizacje parkingdw le$nych.

Tereny lasow — ZL potozone sg cze$ciowo w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
(Q1% Q10%).

2.18. Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej — R

Teren rolniczej przestrzeni produkcyjnej stuzy prowadzeniu dziatalnosci rolnej (uprawy,
hodowla, sadownictwo, ogrodnictwo).

Dopuszczalna jest lokalizacja zabudowy zagrodowej, obiektéw agroturystyki oraz inwestyciji
stuzgcych obstudze dziatalnosci rolniczej (np. silosy i inne obiekty do sktadowania produktéw
rolnych) pod warunkiem zapewnienia niezbednej infrastruktury techniczne;.
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Na terenach oznaczonych symbolem ,R” dopuszczalne sg réwniez inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej i komunikacji majgce na celu utrzymanie dobrego stanu
technicznego i modernizacje istniejgcych: siedlisk rolniczych, obiektow mieszkalnych,
ustugowych, produkcyjnych oraz obstuge obiektéw infrastruktury technicznej (np.
przepompownie, oczyszczalnie sciekéw, hydrofornie, ujecia wod, itp.). Ponadto dopuszcza
sie realizacje terendéw sportowych i rekreacyjnych (boiska i place zabaw) wraz z obiektami
stanowigcymi zaplecze sanitarne i techniczne tych obiektow (szatnie, widownie,
pomieszczenia gospodarcze na sprzet), parkingdw, terendw zielonych (parki skwery,
cmentarze), stawow hodowlanych oraz obiektéw i urzadzen stuzgcych retencjonowaniu wod
ptyngcych np. zbiornikow retencyjnych.

W przypadku realizacji tego typu obiektéw i urzadzen na terenach objetych ochrong
przyrodniczg na podstawie przepiséw odrebnych, wszelka dziatalno$¢ inwestycyjna z tym
zwigzana nie moze naruszac stanu wystepujgcych tam chronionych stanowisk i siedlisk, tzn.
dziatania inwestycyjne muszg uwzglednia¢ siedliska roslin i zwierzat oraz siedliska
przyrodnicze.

Na terenach rolnych objetych ochrong przyrodniczg nie dopuszcza sie podejmowania
inwestycji mogacych negatywnie oddzialywa¢ na przedmiot ochrony tych obszaréw
tj. eksploatacji zt6z mineralnych, realizacji stawéw hodowlanych oraz oczyszczalni Sciekow.
Na terenach nieobjetych ochrong przyrodniczg dopuszcza sie eksploatacje zt6z mineralnych
po uprzednim wyznaczeniu terenu i obszaru gérniczego.

Postuluje sie zalesienie terendéw rolniczej przestrzeni produkcyjnej o niskich klasach
bonitacyjnych gleb lub o duzych spadkach terenu. W ramach Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,Wzgoérza Niemczansko — Strzelinskie” obowigzujg ustalenia rozporzadzenia
Wojewody Dolnoslgskiego Nr 29 z dnia 28 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego
Krajobrazu ,Wzgdérza Niemczansko — Strzelinskie” (Dz. Urz. Woj. Doln. Nr 317, poz. 3928).
Dla terenow tych postulat zalesiania terendéw rolniczych i terenédw o duzych spadkach
obowigzuje w sytuacji zachowania i utrzymania w stanie zblizonym do naturalnego
istniejgcych srodlesnych ciekow i tgk oraz przeciwdziataniu zarastania gk, pastwisk
i torfowisk poprzez koszenie i wypas, a takze mechaniczne usuwanie samosiewow drzew i
krzewow na terenach otwartych.

Dazy¢ nalezy do realizacji ciggdbw ekologicznych zadrzewien i zalesien wzdtuz szlakow
komunikacyjnych (przy zachowaniu odpowiednich odlegtosci od jezdni). Dziatalnos¢
wydobywczg na terenach rolnych dopuszcza sie na warunkach okreslonych w przepisach
odrebnych. Tereny po wyrobiskach, na ktérych nie planuje sie prowadzenia dalszej
dziatalnosci wydobywczej nalezy rekultywowaé. Postuluje sie kierunek rekultywacji na
przyrodniczo-lesny z dopuszczeniem rekreacji i sportow terenowych.

Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej — R potozone sg w catoéci lub cze$ciowo w
obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig (Ql% Q10%). W obrebie obszarow
szczegblnego zagrozenia powodzig obowigzujg zakazy w zakresie zabudowy i
zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci ustawy
Prawo wodne.

Dopuszcza sie lokalizacje inwestycji zwigzanych z produkcjg energii odnawialne;j:
* produkciji biopaliw, z wytgczeniem biogazowni;
* obiektéw energetyki stonecznej (ogniwa fotowoltaiczne) ;
W zakresie energii wiatru: mikroinstalacji oraz elektrowni wiatrowych o mocy
nieprzekraczajacej 100 kW (nie dopuszcza sie lokalizacji turbin wiatrowych o mocy
przekraczajgcej 100 kW) i wysokosci nie wiekszej niz 18 m.

W przypadku lokalizacji farm fotowoltaicznych na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej,
nalezy preferowac lokalizacje na glebach IV-VI klasy bonitacyjnej. Wyklucza sie lokalizacje
farm fotowoltaicznych na terenach cennych dla awifauny, tj. terenach przylegajacych do
zbiornikéw wodnych, ciekow, lasdéw i zadrzewien, ktére mogg by¢ miejscem potencjalnej
koncentracji ptakow, a takze miejsc stwierdzonego wystepowania gatunkéw chronionych, jak
réwniez zakazuje sie sytuowanie farm fotowoltaicznych w Obszarze Chronionego Krajobrazu
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~Wzgorza Niemczansko - Strzelinskie”. Zaleca sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania
terenu:

* powierzchnia dziatki pod ogniwa fotowoltaiczne ok. 0,5 ha lub wieksza;

* teren biologicznie czynny min. 10%;

* wysokos¢ konstrukcji z ogniwami fotowoltaicznymi do 8 m.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
gruntowych

7.1. Informacje ogodlne i definicja rynku

Nieruchomosc¢ podlegajgca wycenie to grunt niezabudowany przeznaczony w mpzp,
studium jako teren rolniczy. Biorgc pod uwage powyzsze, dla potrzeb
przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto nastepujgce parametry rynku:
e rodzaj rynku — rynek transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi przeznaczonymi na
cele rolne o pow. wiekszej niz 4 ha (dziatki wykorzystywane rolniczo);
e obszar rynku — rynek lokalny, powiat zgbkowicki;
e okres badania cen — od stycznia 2021r. do dnia sporzgdzenia wyceny

7.2. Analiza rynku transakcji nieruchomosciami o funkcji rolniczej

Uwzgledniajgc przedmiot, zakres i cel wyceny, a takze dostepnos¢ danych
definiowano dla potrzeb niniejszej wyceny, pod wzgledem rodzajowym jak
i obszarowym rynek nieruchomosci podobnych oraz wyznaczono okres jego analizy.
Na potrzeby niniejszego opracowania okreslono lokalny rynek nieruchomosciami
niezabudowanymi przeznaczonymi na cele rolne. Teren objety analizg stanowi
obszar powiatu zgbkowickiego. Stwierdzono, iz w przeciggu ostatnich dwéch lat na
rynku lokalnym wystepuje Srednia liczba transakcji na nieruchomosciach podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. W 2zwigzku z powyzszym
zdecydowana sie wydtuzy¢ okres analizy do trzech lat.

7.2.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen
Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw

czasu. Poziom cen jednostkowych wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

R ) R L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Da wyceny 02.10.2023
80000 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 26.01.2021
70000 3. |Od najpézniejszej ransakcji 18.05.2023
® . ° . 4. |Rozstep czasowy (dni) 842
X 60000 ° % . e oo 5 5. |Nachylenie rownania trendu (b1) 2,88365
g 50000 - - 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) -79 019
% 40000 ° ° 0o ° ° 7. |Rodzaj frendu i charakter frendu brak trendu
§ o 8. |Wspoiczynnik korelacji (R) 8,8%
b 30000 9. |Wspotczynnik determinacii (R2) 0,8%
E 20000 10. | Cena najwczesniejsza z rownania regresji 48 502 zt/m2|
3 10000 11.  |Cena najpézniejsza z réwnania regresji 50 930 zH/m?2)
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 2428 ziim2
0 T T 13. |Okres badania rynku (lata) 2,31
&’» ,bk'\?’ xz’» (\/’»\’ N s 93 e v P W o ’é'i” P 2 (a’,)’ 14, Wym?ar wzgledny trendu (% )/okre§ badania 5,0%
D) <& < » N 5 » & < » 15, |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,01%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,2%
17.  |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 2,1%
warto$¢ wspdtczy nnika regresji frendu 2,884
Parametry trendu Wartosé blad wspdicz. regresji Se(bn) 5,374
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 21% Wartoé¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 0,5366
Btad $redni okre$lenia wartosci frendu 4,0% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufno$ci trendu (+ % /rok) 5,9% liczba stopni swobody (n-2) 37
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -3,7% wartod¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,470
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 61,6% p-value (prawdopodob. popetn. btedu I-go rodzaju) 59,479%
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Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 59,48% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego

ogolnie okresla sie

jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o
niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii rendu (a) 2,8837 Data min 26.01.2021
Rzedna rdwnania trendu (b) -79019 Data max 18.05.2023
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 28
Data wyceny 02.10.2023 llo¢ transakcji 39
Aktualizowa¢ ceny nie

7.2.2. Zestawienie analizowanych transakcji wraz z podstawowymi
danymi statystycznymi

Na analizowanym rynku zanotowano nastepujgce transakcje. Ich ceny jednostkowe
nie poddano koreckie ze wzgledu na uptyw czasu.

Data . . . » Powierzchnia| Cena [Cenajedn.

L.p .. |Zrodio notar. Gmina Miejscowosé

transakcji (ha) (2t) (zt/ha)

1] 26.01.2021]2188/21 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Olbrachcice Wielkie 4,2800] 205000 47897,20
2| 19.02.2021{2065/21 Ziebice - obszar wiejski Pomianéw Dolny 4,2717( 192240( 45003,16
3| 15.04.2021]1066/21 Ziebice - obszar wiejski Wadochowice 6,3500] 397000| 62519,69
4| 23.04.2021{4676/21 Ziebice - obszar wiejski Pomianéw Dolny 4,0000{ 188000{ 47000,00
5[ 29.04.2021]3204/21 Ziebice - obszar wiejski Stuzejow 6,7300{ 410000| 60921,25
6] 30.04.2021]2938/21 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Stolec 4,1200{ 161500{ 39199,03
7| 27.05.2021]2985/21 Ziebice - obszar wiejski Stuzejow 5,4800] 250000| 45620,44
8| 14.06.2021]3328/21 Cieptowody Baldwinowice 21,6753] 975000 44982,08
9] 29.07.2021]6058/21 Cieptowody Muszkowice 5,2051] 260000| 49951,01
10{ 20.09.2021|7678/21 Ziebice - obszar wiejski Boznowice 13,8800| 555200( 40000,00
11] 13.10.2021{5960/21 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Braszowice 6,4300] 350000( 54432,35
12| 24.11.2021]3594/21 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Bobolice 58100 388000| 66781,41
13| 10.12.2021|7171/21 Ziebice - obszar wiejski Osina Wielka 9,8000| 400000| 40816,33
14| 22.12.2021{9688/21 Bardo - obszar wiejski Opolnica 4,2500{ 150000{ 35294,12
15| 30.12.2021{6484/21 Cieptowody Muszkowice 6,8618| 288195| 41999,91
16| 05.01.2022{43/22 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Stolec 5,0569| 295000] 58336,13
17| 05.01.2022|48/22 Stoszowice Przedborowa 40,1300] 2030000| 50585,60
18| 05.01.2022|56/22 Stoszowice Przedborowa 40,3900] 2050000| 50755,14
19] 21.01.2022{417/22 Ziebice - obszar wiejski Stuzejow 4,8700{ 270000| 55441,48
20| 08.02.2022)|586/22 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Bobolice 4,0500{ 160000{ 39506,17
21| 28.02.2022]|1945/22 Ziebice - obszar wiejski Osina Wielka 4,5500{ 204750{ 45000,00
22| 14.03.2022]2000/22 Stoszowice Przedborowa 5,5300] 300000| 54249,55
23| 16.03.2022]1288/22 Ziebice - obszar wiejski Niedzwiedz 5,1072] 200000| 39160,40
24| 17.03.2022|1622/22 Bardo - obszar wiejski Grochowa 61,4400 3000000| 48828,13
25| 17.03.2022(1630/22 Bardo - obszar wigjski Brzeznica 61,5000] 3050000| 49593,50
26| 17.03.2022|1614/22 Bardo - obszar wiejski Potwordw 65,0300] 3265000| 50207,60
27| 26.04.2022]|2426/22 Stoszowice Budzow 5,6500] 310750] 55000,00
28| 27.06.2022(2525/22 Ziebice - obszar wiejski Pomianéw Dolny 8,9100] 490000| 54994,39
29| 18.07.202214197/22 Cieptowody Piofrowice Polskie 6,9085| 385000( 55728,45
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31| 06.09.2022(5182/22 Ziebice - obszar wigjski Niedzwiedz 4,0000( 200000 50000,00
32| 11.10.2022]6009/22 Ziebice - obszar wiejski NiedZzwiednik 7,0700| 402999| 57001,27
33| 27.10.2022|8287/22 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Stolec 7,2000| 450000| 62500,00
34( 18.11.2022(5218/22 Ziebice - obszar wigjski Starczéwek 5,7300] 229000| 39965,10
35| 07.02.2023]|664/23 Cieptowody Targowica 43777 262662( 60000,00
36| 14.04.2023]2045/23 Ziebice - obszar wigjski Osina Wielka 5,0400| 250000 49603,17
37| 19.04.2023]12177/23 Cieplowody Czeslawice 4,6132| 180000( 39018,47
38| 18.05.2023]2760/23 Bardo - obszar wiejski Dzbanéw 4,8300( 250000 51759,83

Tabela. Baza autora sporzadzona na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Zabkowicach
Slaskich oraz samodzielnego badania rynku.

Ponizej (histogram) rozktadu normalnego czestosci wystepowania cen:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci $redniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 41 800 do 57 384 zt/ha, przy czym
Srednia wysokos¢ cen oscyluje pomiedzy 47 115 a 52 070 zt/ha. Tak ksztattujgcy sie
model rynku cechuje sie srednim wspoétczynnikiem zmiennosci, na poziomie 16%, co
potwierdza duzg ptynnosc¢ rynku oraz srednie zroznicowanie cech rynkowych.

M!ary tendencji centralnej i zmiennosci 80000 -
Min 35294,12
Max 66781,41 70000 —————
Srednia (W) 49592,20 60000
Mediana (Me) 49777,09 50000 s .
Dominanta (D) 50000,00 dmin
Odchyl. standardowe 779177 40000 — 1 = max
Wsp. zmiennosci (0/y)% 16% 30000 - )
lle obserwagj 38 min
Poziom istonosci dla éredniej [a] 5% 20000 1 dmax
Przedziat umosci sredniej [u(a)] £ 2477,38 10000 -

e 47114,82|min
Przedziat Srednie; 52069.58| max 0 —|Cenajedn.
Typowy przedziat zmienno$ci 41800,43 1 min [zt/ha]

57383,97 |max

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
0,40 %), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania
cen.

Miary asymetrii
Srednia - mediana -184,891 [ Skosnosé 0,197
Srednia - dominanta -407,801|Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/c] -0,052
Srednia - mediana (%) 0,40% |Wsp. asymetrii mediany[(y-Me)/o] -0,024
Srednia - dominanta (%) 0,80%
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Rozktad empiryczny oraz normainy N
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Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie wzajemng Kkorelacje
pomiedzy powierzchnig gruntu, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest minimalny
wptyw powierzchni na cene jednostkowg. Korelacja ma wymiar ujemny.

19



7.2.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartosé

Cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie sie ceny przyjeto na podstawie kilku
czynnikow:

e wilasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene

e danych uzyskanych na podstawie badania preferencji przeprowadzanych przez
Srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych

e analizy istotnosci
poréwnawczych

poszczegélnych cech rynkowych w probce nieruchomosci

Wyodrebniono zatem nastepujgce cechy rynkowe majgce wptyw na ksztaltowanie sie
cen w analizowanym obszarze rynku. Cechy te majg charakter obiektywny.

Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
Potozenie, elementy

35,00%
30,00% ~
25,00% ~
20,00% A
15,00% A
10,00% -

5,00% -

0,00% -

Sgsieaztwa, dojazd
30%

Ksztatt i wielkosé
nieruchomosci
10%

Przydatnosc rolnicza

25%
Kultura gleb
20%

Mozliwos¢ zabudowy
15%

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢

Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku dokonano okreslenia katalogu cech
rynkowych ksztattujgcych warto$¢ nieruchomosci w danym segmencie rynku.

W Zakr ,
L.p. Nazwa ceac%; zmi:nniss'ci Opis cechy
W zaleznosci od odlegtosci od siedliska, sgsiedztwo innych
dziatek rolnych, dojazd drogg asfaltowg lub gruntowa
Potozenie, elementy utwardzona:
Cechal sgsiedztwa, dojazd 30% 0-2 2 — dogodny dojazd i potozenie i sgsiedztwo
1 — przecietny dojazd i potozenie i sgsiedztwo
0 — utrudniany dojazd i potozenie i sgsiedztwo
Cecha 2 ﬁ?é:jithlov:?:c?sc 10% 5-22 Jako powierzchnia gruntu i ksztatt nieruchomosci.
Wielkos¢ wskaznika bonitacji okreslajgcego zyznosé gleby, klase
gruntu, wyrazonego stosunkiem powierzchni przeliczeniowej do
Cecha 3 | Przydatnosc rolnicza | 25% 0-2 ich powierzchni rzeczywiste;j.
Ocena stanu cech: bardzo dobre — powyzej 1,30, dobre — od
1,00 do 1,30, Srednie — ponizej 1,00
W zaleznosci zadbania uprawy, utrzymania gleby przy pomocy
zabiegdw agrotechnicznych,
Cecha 4 | Kultura gleb 20% 0-2 2 — bardzo dobrze zadbana uprawa
1 - dobrze zadbana uprawa
0 — przecietnie zadbana uprawa
Moiliwosé Mozliwos¢ budowy farm wiatrowych lub innych zrédet energii
Cecha 5 zabudowy 15% 0-2 1 — mozliwos¢ zabudowy

0 — brak mozliwosci zabudowy

Tabela. Definicja cech rynkowych
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7.3. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci lesnych

Uwzgledniajgc wyniki przeprowadzonej analizy rynku (na rynku lokalnym brak jest
danych do zastosowania podejscia porownawczego) zdecydowano zastosowac
procedure odrebnej wyceny sktadnikow czesci lesnej nieruchomosci: gruntu i
drzewostanu.

Analizg objeto transakcje nieruchomosci le$nych na terenie gminy Zgbkowice Slgskie
oraz gmin sasiednich: Ktodzka, Zgbkowic Slgskich, Stoszowic, Barda i Kamienca
Zabkowickiego w okresie ostatnich dwoch lat. Nie stwierdzono obrotu dziatkami
lesnymi, na terenie analizy stwierdzono kilka transakcji dziatek rolnych z konturami
laséw sprzedanymi przez AWRSP.

Zebrane dane nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego do wyceny
przedmiotowej nieruchomosci.

8. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepiséw prawa oraz
Zlecenia, dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1. niniejszego opracowania. Wartos¢ rynkowa
przedstawia kwote, ktdorg mozna uzyskaé za nieruchomosc¢ sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania ponizszej definiciji.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami:

~Warto$¢ rynkowg nieruchomoéci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej”.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania
Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

Czynnosci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (ij. . Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667
z pézniejszymi zmianami), dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463 z
pozniejszymi zmianami) i rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami).

Zgodnie art. 948. § 1. Kodeksu postepowania cywilnego:
e Oszacowania nieruchomosci dokonuje powotany przez komornika biegty uprawniony
do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

e Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sa
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikbw wptywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

o Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢
poprzednich.
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o Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartosé
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejscia poréwnawczego Ilub dochodowego, wartosé¢ rynkowg
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Z przepisu tego wynika, iz podejscie mieszane pozwala na okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci lecz wowczas muszg istnieC wyrazne przestanki
zezwalajgce na jego zastosowanie (nalezy wykluczy¢é mozliwo$¢ zastosowania
innych podejsé).

Przy stosowaniu podejscia porownawczego Kkonieczna jest znajomosC cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.

W podejsciu porédwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci zostata okreslona w podejsciu
poréwnawczym metodg poréwnywania parami.

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1) Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikbw wplywajgcych na warto$é
nieruchomosci.

2) Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$c¢
poprzednich.

3) Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosé
rynkowag nieruchomosci.

Zgodnie z § 8 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,metodzie
porownywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownan 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.”

Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjnej NI.1,
PKZW jest nastepujgca:
e utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny,
e aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

¢ ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,

e ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

e ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

e wybdér do porownan ze zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci,
stanowigcej przedmiot wyceny, z ich opisem i charakterystyka,

e charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,
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e przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

e obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

e obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegoélnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikéw jest zrdéznicowana, okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na
podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. m2
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

8.2.1. Metodologia okreslania wartosci czesci lesnej nieruchomosci

Zgodnie z art. 20 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,Przy okreslaniu
wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne, przypadku braku
transakcji rynkowych, stosuje sie metode wskaznikow szacunkowych gruntu.”
Wartos¢ gruntu okresla sie jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny
1 m® drewna. Warto$¢ czesci sktadowych gruntu tj. w tym przypadku rosngcego na
tym gruncie drzewostanu zgodnie z art. 135 ust. 5 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, okresla sie ,Przy okresleniu wartosci drzewostanu lesnego lub
zadrzewien, jezeli w drzewostanie znajdujg sie materialy uzytkowe, szacuje sie
wartos¢ drewna znajdujgcego w tym drzewostanie.” Do okreslenia wartosci drewna
znajdujgcego sie w drzewostanie wykorzystano technike wskaznikowg wyceny
drzewostanéw lesnych, zostata ona wprowadzona do stosowania zapisami
Standardu V.6. W przypadku szacowania wartos¢ drewna moze by¢ stosowana, gdy
drzewostan lesny nie osiggng wielu bliskorebnego.

Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci zostanie okreslona jako suma warto$ci gruntu
i rosngcego na min drzewostanu:

WL = WeL + Wp

gdzie:
WL — wartos¢ nieruchomosci lesnej,
WeL — warto$¢ gruntu,
Wb - wartos¢ drzewostanu,

Warto$¢ gruntu pod lasem zostata okreslona tgcznie z gruntem wykorzystywanym
rolniczo jako powierzchnia catej dziatki (30,6900 ha) bez podziatu funkcjonalnego. W
bazie poréwnawczej znajdujg sie tez transakcje gruntéw rolnych z dopuszczalng
funkcjag pod zalesienie. Ceny tych gruntdw nie odbiegajg od cen gruntow
przeznaczonych tylko jako tereny rolne.

Do okreslenia wartosci drzewostanu zastosowano technike wskaznikowg wyceny
drzewostanéw wg wartosci drewna na pniu.

Wp=Ws*Z*P*C*U

Ws - wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazonego w m3 So tartacznej Il klasy jakosci
(WBO:2), zalezny od gatunku, bonitacji, wieku i wieku rebnosci drzewostanu (odczytany z tablic
zarzgdzenia),

gdzie:

Z — stopien zadrzewienia,

P — pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena netto 1 m® przelicznika. Przyjmuje sie aktualnie cene 1 m?® drewna tartacznego iglastego
(WBO2) z rynku lokalnego lub nadle$nictwa. (aktualnie sosny wg danych nadle$nictwa,

U - wskaznik redukujgcy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO2) o koszty pozyskania i

zrywki, obliczone ze wzoru
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gdzie:
Kp — koszty pozyskania,
Kz — koszty zrywki,

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Parametry wyceny

Okreslenia wartosci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione
w analizie rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

Dla przeprowadzenia wyceny przyjeto nastepujgce zatozenia do wyceny:

1) Jako jednostke poréwnawczg wybrano cene jednostkowg nieruchomosci,
w zwigzku z czym w procesie wyceny postugiwano sie wskaznikiem cenowym
w postaci [zt/m?].

2) Katalog cech rynkowych oraz ich wplyw na ksztattowanie sie wartosci przyjeto
zgodnie z wnioskami przedstawionymi w punkcie 7.5

Transakcje przedstawiono w punkcie 7.4 niniejszej opinii.

Powyzsza prébka cechuje sie nastepujgcymi parametrami statystycznymi:

L.p. |Parametr Ozn. |Wartosé
1|Minimalna Min 35294,12
2|Srednia Sr 49592,20
3|Maksymalna Max 66781,41
4|Mediana Med. 49777,09
5|Dominanta Dom 50000,00
6|llos¢ cech IC 5
7|Delta delta 31487,29

Na podstawie powyzszych parametréw okreslono zakres kwotowy dla przyjetych
cech rynkowych.

Wartosci cech
Zakres kwotowy llos¢ | Korekta jedn.
L.p. Nazwa cechy Waga [zt/ha] min max wyc | stanéw [zt/ha]
1|Pofozenie, elementy sasiedziwa, dojazd 30% 9446,1870 0 2 1,5 3| 4723,0935
2|Ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci 10% 3148,7290 4 65| 30,69 62 51,6185
3|Przydatnos¢ rolnicza 25% 7871,8225 0 2 0,5 3] 39359113
4|Kultura gleb 20% 6297,4580 0 2 1 3| 3148,7290
5|Mozliwos¢ zabudowy 15% 4723,0935 0 1 1 4723,0935
100%| 31487,29

Tabela. Zakres kwotowy dla cech rynkowych
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9.2. Wycena nieruchomosci

Nieruchomos¢ wyceniana, na tle powyzszych cech rynkowych bedzie przedstawiac
sie nastepujgco:

Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci |wyceniana
Cecha 1 [Potozenie, elementy sasiedziwa, dojazd 30% [stymulanta 0-2 1,5|przecieiny + dojazd i potozenie
Cecha 2 [Ksztalt i wielko¢ nieruchomosci 10% |destymulanta | 4 - 65 30,6900 cecha iloSciowa
Cecha 3 [Przydatno$¢ rolnicza 25% [stymulanta 0-2 0,5|$rednia przydatno$¢ rolnicza WB - 0,93
Cecha 4 [Kultura gleb 20% [stymulanta 0-2 1[dobrze zadbana uprawa
Cecha 5 [Mozliwo$¢ zabudowy 15% [stymulanta 0-1 1 [mozliwos¢ zabudowy dziatki

Tabela. Nieruchomos¢ wyceniana na tle cech rynkowych

Wybér obiektow do poréwnan oraz okreslenie skorygowanej ceny
jednostkowej

Do okreslenia wartosci nieruchomosci szacowanej wytypowano ponizsze
nieruchomos$ci, gdyz sg one mozliwie najbardziej podobne (w odniesieniu do
analizowanej probki) pod wzgledem przyjetych cech rynkowych. Przedstawione
ponizej numery ID nieruchomosci poréwnawczych odnoszg sie do tabel
przedstawionej w punkcie 7.2.2

Informacje o obiektach poréwnawczych Wyceniany A-id:8 B-id:16 C-id:26 D-id:33

A |Data transakgji(rrrr-mm-dd) - 14.06.2021 05.01.2022 17.03.2022 27.10.2022

B |Zrédio notar. - 3328/21 43/22 1614/22 8287/22

Zigbice - obszar Zabkowice Slaskie - |Bardo - obszar Zabkowice Slaskie -

C__ [Gmina wigjski Cieptowody obszar wiejski wigjski obszar wiejski

D |Miejscowosct Witostowice Baldwinowice Stolec Potworéw Stolec

E  [powierzchnia 30,6900 21,6753 5,0569 65,0300 7,2000

Obliczenie poprawek z poréwnan Wyceniany A-id:8 B-id:16 C-id:26 D-id:33

Zakres kwot.

L.p. |Nazwa cechy Waga |[zt/ha] Cecha Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka
Polozene, elementy 30%| 946,19 15 1502 of tl; 2362 15w of 152 0
sasiedziwa, dojazd
Ksztalt i wielkos¢

109 3148,73 30,69 21,675 -465| 5,0569 -1323] 65,03 1773 72 -1213

nieruchomosci " ' d d * v
3|Przydatos¢ rolnicza 25% 7871,82 0,5 Offr 1968 15 -3936 0,5|= 0 2 -5904
4(Kultura gleb 20% 6297,46 1 1= 0 15 -1574 1= 0 15|d  -1574
5|Mozliwo$¢ zabudowy 15% 4723,09 1 Offh 4723 Ol 4723 054 2362 Offh 4723
Razem 100% | 31487,29|Suma poprawek | 6225,72| 251,22| 4134,13|d -3967,66
Ceny nominalne 44982,08 58336,13 50207,60 62500,00
Wartosci czastkowe 51207,80 58587,35 54341,73 58532,34

Wartos¢ usredniona 55667,31

sfownie: piecdziesiat pie¢ tysiecy sze$éset sze$¢dziesiat siedem 31/100
Tabela. Obliczenie poprawek z poréwnan

Warto$¢ rynkowa dziatki nr 59 o powierzchni 30,6900 ha wynosi:

v Warlos¢ jednostk. [ztha] " 55667,31
llo¢ jednostek ™ 30,69
d Wartos¢é [1]” 1708 430

sfownie: Jreden milion siedemset osiem tysiecy czterysta frzydziesci 00/100
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9.3. Oszacowanie wartosci drzewostanu

Do okreslenia wartosci drzewostanu zastosowano technike wskaznikowg wyceny
drzewostanow wg wartosci drewna na pniu.

Poniewaz na wycenianej dziatce wystepuje drzewostan zmieszany gatunkowo,
wartos¢ drzewostanu zostanie okreslona wg wzoru:

W :l:i(\NSi 'Zi):|'C'P'U

gdzie:
Z - stopien zadrzewienia 0,6
Ws — dla Olchy 90, bonitacji Ill i wieku rebnosci 80 lat wynosi 106,4 m3 sosny tartacznej Il klasy
jakosci (WBO2),

¢ —cenal m3 (przelicznika sosny WBO:2) z Nadle$nictwa Henrykéw wynosi 718,38 zi,

P - powierzchnia drzewostanu 2,24 ha,

U - wskaznik redukujgcy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO2), sredni koszt
pozyskania i sredni koszt zrywki — 99,62 zi, (dane przyjeto z Nadle$nictwa Bystrzyca
Ktodzka, pozostate Nadlesnictwa nie wyrazity zgody na udostepnienie takich danych)
po obliczeniu wskaznik redukujgcy wynosi 0,86

Wp = 106,4 m3ha * 0,6 * 718,38 z *2,2400 ha * 0,86 = 88 347,36 zf

Warto$¢ drzewostanu wynosi:
Wp = 88 347 zt

stownie: osiemdziesigt osiem tysiecy trzysta czterdziesci siedem ztotych

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
potozonej w Witostowicach na dziatce nr 59 o pow. 30,6900 ha na dzieh 2
pazdziernika 2023r. wynosi:

Wn=1708 430 + 88 347 =1 796 777 w zaokragleniu 1 800 000 zf

sfownie: jeden milion osiemset tysiecy zfotych

Wynik koncowy ustalajgcy wartos¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci
uzyskano stosujgc podejscie poréwnawcze metode poréwnywania parami, jako
metode wyceny najbardziej adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu
dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy sporzgdzaniu operatu
szacunkowego.

Do procesu wyceny przyjeto dane od stycznia 2021 roku. Po wstepnej analizie
danych nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

Okreslona w wyniku szacowania wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
miesci sie w granicach cen mozliwych do uzyskania na rynku lokalnym.

Prognozowany okres sprzedazy szacowanej nieruchomosci przyjeto na poziomie ok.
6-7 miesiecy.
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11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
opfat zwigzanych ze sprzedazg prawa do nieruchomoSci.

2) Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0soéb trzecich z tytutu jego
wykonania, a w szczegolnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

3) Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami, a takze ze
stanem faktycznym i prawnym.

4) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okreslonego
W opracowaniu.

5) Podstawe do okreslenia stanu prawnego prawa wtasno$ci do nieruchomoS$ci
stanowity dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

6) Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszystkie materiaty Zrédfowe
udostepnione przez zleceniodawce sg kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym.

7) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg by¢
ujawnione z uwagi na koniecznosS¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.

8) Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy oswiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wtascicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony
przez zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu
szacunkowego stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to
nie jest w zaden sposob uzaleznione od warto$ci szacowanego prawa.

12. Zataczniki

Protokét badania SW1Z/00060345/9 zatgcznik nr 1
Informacja z rejestru gruntow zatgcznik nr 2
Kopia mapy ewidencyjnej zatgcznik nr 3
Operat sporzgdzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice SI., dnia 2 pazdziernika 2023 roku
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Zatacznik nr 1

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej numer SW21Z/00060345/9
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW1Z/00060345/9 z dnia 1 pazdziernika 2023 roku, godz.22:19:

Dziat OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

I-O Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potozenie: miejscowos¢ Witostowice, gmina Ziebice,
Nr dziatki: 59 — gruntu orne,

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar):
/00044156/, 30,6900 ha

Obszar catej nieruchomosci: 30,6900 ha
Dziat SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Brak wpisow.

Dziatll | WLASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Witasciciel:

Renata Grazyna Szlezak corka [
Na podstawie umowy sprzedazy rep A 1435/2011 z 14 marca 2011 roku.

Dziat Il | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpisu

Nr wpisu: 3

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie
Gkm 58/19 nalezacej do dtuznika Renaty Szlezak na podstawie wniosku wierzyciela
Daniela Ciec¢ka.

Nr wpisu: 6

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci objetej
tg ksiegg wieczystg przytgczyt sie wierzyciel Stowarzyszenie Edukacyjne Chrzescijan
"Arka" we Wroctawiu (Km 2177/20).

Nr wpisu: 7

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, objetej
tg ksiega wieczystg, przytaczyt sie wierzyciel Komornik Sgadowy przy Sadzie
Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotr Witos (Gkm 94/20).

Nr wpisu: 8

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie
Km 631/20 nalezacej do dtuznika Renaty Szlezak na podstawie wniosku wierzyciela:
Agrovendi Sp. z 0.0., 05-500 Piaseczno, ul. Powstancéw Warszawy 21.

Dziat IV | HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisu.

Numer hipoteki: 3
Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna
Suma (stownie), waluta: 750000,00 (siedemset pie¢dziesiat tysiecy) zt
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p.witos
Podświetlony


Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): Lp. 1. nalezno$¢ gtéwna, odsetki, naleznosci uboczne, umowa o kredyt nr
2385/825/52/11/00 z dnia 18.03.2011 r.: Lp. 2. spfata wierzytelno$ci okreslonych w
umowie o zmianie tresci hipoteki zgodnie z oswiadczeniem banku z dnia 2015-01-27,
umowa nr S0286463/01/00 z dnia 2014-01-30 z pdzniejszymi zmianami;

Ksiega wspoétobcigzona: Nr ksiegi wieczystej - SW1Z/00064553/8; Nr hipoteki — 1;
Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Bank Zachodni WBK Sa 1 Oddziat w
Zigbicach, Wroctaw, 93004134100000

Numer hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 146000,00 (sto czterdziesci szes¢ tysiecy) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): spfata wierzytelno$ci wynikajacy z uméw pozyczek zgodnie z § 1
oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 08.06.2016r k.98-100, odsetek
umownych oraz wierzytelnosci przysztych, ktére powstang z tytutu zawarcia
porozumienia, umow pozyczki bgdz umoéw sprzedazy srodkéw do produkcji rolnej.,
umowy pozyczki z dnia 02.12.2014r, 24.03.2015r, 27.03.2015r, 12.08.2015r,
20.08.2015r, 21.08.2015r, 25.09.2015r, 30.09.2015r, 30.11.2015r, 19.04.2016 oraz
porozumienia z dnia 07.06.2016r;

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): "AGROVENDI" Spotka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscia, Piaseczno, 020290672;

Numer hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 1200000,00 (jeden milion dwiescie tysiecy) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): zabezpieczenie splaty wierzytelnosci AGRII Polska Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Poznaniu, wynikajgcych z niezaptaconych
naleznosci opisanych w § 1 umowy, zobowigzan powstatych w wyniku wspotpracy
handlowej opisanej w § 2 umowy oraz ewentualnych kosztéw postepowania
sgdowego i egzekucyjnego na rzecz spétki, umowa sptaty/wspoétpracy z dnia 4 marca
2019 roku;

Pierwszenstwo - roszczenie o przeniesienie hipoteki wpisanej pod nr 5 na
opréznione miejsce hipoteczne przez hipoteke umowng do kwoty 146.000,00 z,
wpisang pod nr 4 w granicach wygastej hipoteki.

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): AGRIl Polska Spétka z Ograniczong
Odpowiedzialnoscia, Poznan, 012225764, 0000052613

Numer hipoteki: 6

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma (stownie), waluta: 2000000,00 (dwa miliony) z

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): Lp. 1: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci wynikajgcych z niezaptaconych
naleznosci opisanych w § 1 porozumienia z dnia 20.09.2019r. k.173-176,
ewentualnych zobowigzan powstatych z tytutu zawartych umoéw pozyczek wraz z
odsetkami umownymi oraz z tytutu zakupu srodkéw produkcji opisanych w § 2
porozumienie oraz ewentualnych kosztdw postepowania sgdowego i egzekucyjnego
wobec Piotra Szlezaka, akt notarialny - oswiadczenie o ustanowieniu hipotek z dnia
20.09.2019 rep. A. 5357/2019 sporzadzony w kancelarii notarialnej we Wroctawiu
przed not. lwong tacng k. 173-176.

Inne informacje: roszczenie o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty
2.000.000,00 =zt wustanowionej na rzecz Spotki Rolnicze Przedsiebiorstwo
Produkcyjno-Handlowe "Ziebice" Spdétka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig z/s w
Ziebicach na opréznione miejsce hipoteczne nr 3 po hipotece umownej tgcznej do
kwoty 750.000,00 zt wpisanej na rzecz Banku Zachodniego WBK SA z/s we
Wroctawiu w granicach wygastej hipoteki z chwilg gdy stanie sie wolne.
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Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Rolnicze Przedsiebiorstwo Produkcyjno-
Handlowe "Ziebice" Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia, Ziebice, 890449050,
0000048303,

Numer hipoteki: 7

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 50000,00 (piecdziesiat tysiecy) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): zabezpieczenie naleznosci gtdéwnej, odsetek, naleznosci ubocznych., nakaz
zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 03.03.2020 r. Sygn. akt | NC 152/20.
Wierzyciel hipoteczny - Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imi¢
ojca, imie matki, PESEL): Adrian Jan Kwit, Aleksander, Anna, 77020614775,

Numer hipoteki: 8

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 9342,19 (dziewie¢ tysiecy trzysta czterdziesci dwa
19/100) zt

Wierzytelnos$é i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnos¢, stosunek
prawny): zabezpieczenie kosztéw niezbednych do celowego przeprowadzenia
egzekucji., Postanowienie z dnia 19.10.2020 r. Sygn. Akt Gkm 94/20.

Wierzyciel hipoteczny - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba): Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w
Zabkowicach Slgskich Piotr Witos, Zgbkowice Slaskie,
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Zatacznik nr 2

Nr kancelaryjny: PODGIK.6642.1195.2023 Strona 1z 1

STAROSTA ZABKOWICKI
ul. Sienkiewicza 11
57-200 Zabkowice Slaskie

(nazwa organu wydajacego dokument)

INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 02.10.2023 08:15:34  wedlug stanu na dzieri: 02.10.2023 08:15

Wojewddziwo: dolnoslaskie
Powiat: zabkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022406_5, Zigbice - Obszar Wiejski

Jednostka rejestrowa: G118 KW SW12/00060345/9 Obreb ewidencyjny: Nr 0028, Witostowice
Wiadajacy: 1 i - -
| Forma wiadania i udziaf Osoba | adres
11 Szlezak Renata Grazyna (REESESEAESEENSSIENSNN: }
_ wlasnos¢ e mecm e ) i
Dziatki: 1
Nr dziafki “ Ark Pow. [ha] Uzytek lub klasa 1ub inn,:’dgll:zvlm enty Adres lub polozenie Identyfikator
Rodzaj | Pow. [ha]
Rllla 3.7300
Rlllb 3.8200 |
RIVa 10.4900 |
RIVb 3.3000
RV 0.8900
RVI 0.4000
LIV 1.6700
Pslil 0.3800
59 1 30.6900 PslV 1.0700 SW1Z/00060345/9 Witostowice 022406_5.0028.59
PsV 1.5300
W-RIVa 0.0800
WLV 0.0800
W-PsllI 0.0900
‘ Lzr-RIVb | 1.6000
; Lzr-Pslil 0.6400
| dr 0.3200 |
I | N 0.6000 ) |

lloé¢ dziatek na wypisie: 1
Suma powierzchni dziatek: 30.6900 ha

Zx OSTY
Monjka Xopowske-lews
fupscicior
w Powifityiy/ Ocodio Dalcanwekiec
“rnaflfimig inazwiskoiosobyreprezentujacej organ)

data i podpis

Sporzadzil(a): Monika Koziowska-Sowa
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p.witos
Podświetlony

p.witos
Podświetlony


Zatacznik nr 3

Nr kanc..PODGIK.6642.1195.2023 Wojewoddztwo: dolnoslgskie
Powiat: zgbkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022406_5, Zigbice - Obszar Wiejski

STAROSTA ZABKOWICKI Obreb: 0028, Witostowice
b 1 Dziotka: 59
57-350 Fablkowios Saskie MAPA EWIDENCY.JNA
#)

SKALA 1:5000

Zabkowice Sigskie dn. 02.10.2023
Sporzqdzit(a) wydruk: Monika Koztowska-Sowa
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