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OBIEKT: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

WLASNOSC: |PAGMARA BRZEZINSKA cérka Karola i Marzeny w 1/2 czesci
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kw SW17/00042777/4
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Olbrachc’ice Wielkie, dzialki nr 714, AM-3
gmina Zabkowice Slaskie, pow. zabkowicki, woj. dolnos$laskie

Biuro Ustug Technicznych Budownictwa
Mariola Slusarek - Furgalska

WYCIAG ZGODNIE Z ART. 158 USTAWY Z DNIA 21 SIERPNIA 1997 r.

O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Adres nieruchomosci: Olbrachcice Wielkie, dzialki nr 714, AM-3

Okreslenie
nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ zlokalizowana w Olbrachcicach Wielkich, dziatka nr 714,
AM-3 o powierzchni 0,2300 ha, kw SW1Z/00042777/4, obreb 0008
Olbrachcice Wielkie, jedn. ewid. Zabkowice Slaskie — Obszar Wiejski,
gmina Zabkowice Slaskie, powiat zabkowicki, woj. dolnoslaskie.

Zakres wyceny Prawo wlasnosci nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr
SW17/00042777/4.

Opis nieruchomosci: Wyceniana nieruchomo$¢ stanowi dziatke gruntowa o numerze
ewidencyjnym 714, AM-3 o powierzchni 0,2300 ha. Dziatka

zlokalizowana jest w obrebie wsi Olbrachcice Wielkie, w odleglosci okoto
3 km od siedziby miasta i gminy w Zabkowicach Slaskich.

Dzialka nr 714 to grunt niezabudowany, potozony od strony wschodniej w
sgsiedztwie gruntdéw niezabudowanych, uzytkowanych rolniczo, od strony
zachodniej przylegajacy do drogi publicznej o nr ewid. 713 dr. Po
przeciwnej stronie grogi znajduja si¢ zabudowania po bylej cegielni
»Albertow”. Dzialka o ksztalcie zblizonym do wydluzonego prostokata,
teren dziatki w cz¢sci utwardzony o nawierzchni nieulepszonej, w czesci
zaniedbany, z lokalnymi sktadowiskami gruzu i innych odpadow, w czesci
potudniowej porosniety zdziczalg roslinnoscig. W miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego dziatka przeznaczona jest pod drogi
publiczne, infrastruktur¢ techniczng, obiekty i1 urzadzenia towarzyszace,
urzadzenia 1 sieci infrastruktury technicznej, zielen urzadzona.

Wiasciciele: DAGMARA KAROLINA BRZEZINSKA cérka Karola i Marzeny w 1/2 czesci
RYSZARD ROMAN BRZEZINSKI syn Franciszka i Wandy w 1/2 czesci
kw SW17/00042777/4
Cel wyceny: Celem opracowania jest sporzadzenie opisu i okreslenie sumy oszacowania
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w drodze egzekucji komornicze;j.
Metodologia wyceny: Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $rednie;j.

Data okreslenia wartosci:

19 marca 2021r.

Rodzaj wartosci:

Wartos$¢ rynkowa (WR) wg stanu na dzien wyceny.

Oszacowana wartos¢
rynkowa:

Warto$¢ szacunkowa nieruchomosci:

Wwry=9 400 z1

Strony umowy: Zamawiajacy: Wykonawca: Podpis:

Komornik Sqdowy przy Sqdzie | Biuro Ustug Technicznych

Rejonowym w Zgbkowicach SI. Budownictwa

Piotr Witos
Opracowata :
Mariola Slusarek- nr uprawnien 839
Furgalska
19 marca 2021r.

Data sporzgdzenia opinii:

Data: 19-03-2021 r.
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1 PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE

1.1 Zleceniodawca

Podstawe¢ opracowania stanowi zlecenie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Zabkowicach SI. Piotra Witosa z dnia 4 grudnia 2020r. nr sprawy GKm 93/20.

1.2 Wykonawca

Operat szacunkowy sporzadzita:

mgr inz. Mariola Slusarek-Furgalska - biegly sadowy z zakresu rzeczoznawstwa
majatkowego przy Sadzie Okregowym w Swidnicy, rzeczoznawca majatkowy posiadajacy
uprawnienia nr 839 do szacowania nieruchomosci nadane przez Ministra Gospodarki
Przestrzennej i Budownictwa oraz Recognised European Valuer (REV-PL/PFVA/2013/136)
1 uprawnienia do wykonywania samodzielnych funkcji w budownictwie w specjalno$ci
konstrukcyjno-budowlanej - nr ew. upr. UAN VI-1/3/174/88. Rzeczoznawca sporzadzajacy
wycene o$wiadcza, ze nie ma zadnych prywatnych czy tez stuzbowych zwigzkéw z osobami
zainteresowanymi niniejsza wyceng ani kontaktow, ktore mogtyby wptynac na bezstronnosé¢
opracowania.

1.3 Przedmiot wyceny

Adres nieruchomosci: Olbrachcice Wielkie, dziatka nr 714, AM-3 o powierzchni 0,2300 ha,
obreb 0008 Olbrachcice Wielkie, jedn. ewid. Zabkowice Slaskie — Obszar
Wiejski, gmina Zabkowice Slaskie, powiat zabkowicki, woj. dolnoslaskie.

Zakres wyceny: prawo wlasnosci nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta nr kw
SW1Z/00042777/4.

W sktad nieruchomosci wchodzi:

Numer Rodzaje uiytkow |Klasa Powierzchnia Nr ksiggi wieczystej
uiytkow | dziatki
mapy | dzialki ha ha
3 714 Tereny rozne Tr 0,2300 0,2300 | SW1Z/00042777/4
RAZEM 0,2300 0,2300

Stan wiladania: wtasciciele:
DAGMARA KAROLINA BRZEZINSKA corka Karola i Marzeny w 1/2 czesci

RYSZARD ROMAN BRZEZINSKI syn Franciszka i Wandy w 1/2 czesci
kw SW17/00042777/4

1.4 Cel wyceny

Celem opracowania jest sporzadzenie opisu 1 okreslenie sumy oszacowania
nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w drodze egzekucji komorniczej.
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Uwaga:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 .
o gospodarce nieruchomosciami, jako:

,Szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozezmaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej .

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy pt.
., Wartos¢ rynkowa” (KSWP) interpretuja definicj¢ wartosci rynkowej: pojecie ,, najbardziej
prawdopodobna jej cena” jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomos¢
w transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dzialajg
niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na
rynku na dat¢ wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajacego i
najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten wyklucza w
szczegblnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub
okolicznosci (np. finansowanie), ktore sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego,
szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z
transakcja lub tez jakiekolwiek elementy warto$ci szczego6lnej (tzn. uwzgledniajacej cechy
nieruchomosci, ktore posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy).

Pojecie ,, mozliwa do uzyskana na rynku” jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio
okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktdrej rynek spodziewa
si¢ zrealizowac transakcje na dat¢ wyceny przy spelieniu wszystkich innych elementow
definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens rozsadnego
oczekiwania odno$nie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych
zatozen dotyczacych warunkéw rynkowych lub tez zaklada¢ poziomu warto$ci rynkowe;j
powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie ,, w dniu wyceny ” stawia wymog, aby warto$¢ rynkowa byta okre§lona na konkretng
dat¢ hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmianom, warto$¢ w
innym terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan
rynku i okoliczno$ci na dat¢ wyceny, a nie na date przesztg lub przyszta. Definicja zaktada
takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢
rynkowa jest okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu
dlugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne;.

Pojecie ,,okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych” oznacza, ze warto$¢ rynkowa jest
okreslana poprzez analiz¢ cen nieruchomosci podobnych, w tym ich cen transakcyjnych,
rynkowych dochoddéw, stop zwrotu, poziomdw pustostanow oraz kosztow dotyczacych
sprzedazy 1 wydatkéw operacyjnych.

Pojecie ,,strony umowy byly od siebie niezalezne” oznacza, ze stron, ktore zawarly
transakcje dotyczace nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny jak i stron, ktore beda
zawieraly transakcje dotyczaca szacowanej nieruchomosci nie taczy konkretny lub
szczegblny stosunek, mogacy sprawié, iz poziom ceny nie byl 1 nie bedzie typowy dla rynku.
Zaklada si¢, ze transakcje zawieraja niezwigzane ze sobg strony, dzialajace niezaleznie od
siebie.

Sposéb optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
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dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i1 zapewniajace najwyzszg warto$¢ wycenianej
nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa w tym przypadku moze by¢ okreslona przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do
zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna -
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat. W przypadku wycenianej
nieruchomosci aktualny sposob uzytkowania stanowi jej optymalny sposob uzytkowania, w
zwiazku z tym okreslono wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element
spodziewanej warto$ci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost wartosci
zwigzany ze specjalnymi inwestycjami. Jednakze warto$¢ ta uwzglednia zmiany wartosci
zwigzane z rozbudowa, przebudowa budynku i zagospodarowania terenu, zaktadajac, ze te
prace nie spowoduja przerwy w korzystaniu z nieruchomosci.

1.5 Daty istotne dla wyceny

e  Data sporzadzenia wyceny = 19 marca 2021 r.
e  Data, na ktorg okre§lono warto$¢ przedmiotu wyceny = 19 marca 2021 r.
e  Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny = 1 marca 2021 r.
e  Data dokonania ogledzin nieruchomosci = 1 marca 2021 r.

1.6 Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. " Kodeks Cywilny " (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93
wraz z pozniejszymi zmianami).

2. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. ,,Kodeks postgpowania cywilnego” (Dz. U. nr 43 z
1964 r., poz. 296 wraz z pdzniejszymi zmianami).

3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie bieglych sagdowych z dnia 24
stycznia 2005 r. (Dz.U. Nr 15, poz. 133 wraz z pdézniejszymi zmianami).

4. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z dnia 29
wrzesnia 1997 r. Nr 115, poz. 741 wraz z pdzniejszymi zmianami).

5. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109, z dnia
22.09.2004 wraz z p6zniejszymi zmianami).

6. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz.U. Nr 19, poz. 147
wraz z pdzniejszymi zmianami).

7. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania
przepisow ustawy o ksiegach wieczystych 1 hipotece ( Dz.U. Nr 29, poz. 128 wraz z
pézniejszymi zmianami).

8. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst pierwotny: Dz. U. 1994 r. Nr 89
poz. 414 wraz z pdzniejszymi zmianami).

9. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2003r. Nr 80, poz. 717 z p6zniejszymi zmianami).
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Przepisy prawa miejscowego:

10. Uchwata Nr XXVI/180/2016 z dnia 28 kwietnia 2016r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego
Olbrachcice Wielkie — tereny zurbanizowane (opublikowana w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 17-05-2016r., poz. 2484).

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 1 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w wyniku wyceny
nieruchomo$ci dokonuje si¢ miedzy innymi okre§lenia warto$ci rynkowej dla
nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi
warto$¢ rynkowg nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podej$¢ mozliwych do
zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2 1 3 precyzuje
poszczegolne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybdr wlasciwego podejscia,
metody 1 techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu
wyceny, rodzaju i potozenia nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym,
stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz
dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych.

W zwiazku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzadzit na pisSmie niniejszy operat
szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawc¢ majatkowego do
wykonywania czynnosci szacowania nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z
przepisOw prawa i standardami zawodowymi.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego jest szczegblowym przepisem regulujagcym postgpowanie, w wyniku
ktorego nastepuje okreslenie wartos$ci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot ,,okreslenie
warto$ci nieruchomosci” rozumie si¢ zgodnie z §3, okreslenie warto$ci prawa wiasnosci lub
innych praw do nieruchomos$ci. Rozdziat 4 zawiera sposob sporzadzania, forme i tresc¢
operatu szacunkowego.

1.7 Podstawy metodologiczne

1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny obejmujace Krajowe Standardy Wyceny —
podstawowe oraz specjalistyczne oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwalg nr
1/04/2014 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych z 7 kwietnia 2014 r.

W szczegolnosci wykorzystano:

Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe (KSWP):

KSWP - Ogolne reguty postepowania

KSWP - Wartosc¢ rynkowa

Noty Interpretacyjne (NI):

NI - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci

Tymczasowe Noty Interpretacyjne (TNI) — tj. cz¢$¢ standardow zawodowych z wydania
VIII+ PFSRM pozostajacych nadal w znacznej mierze aktualnymi:

.3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny

2. T. M. Laguna ,, Wycena nieruchomosci i gospodarstw rolnych ” — Olsztyn-Zielona Gora
1998 1.

3. ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw
TWIGER Warszawa

4. Materiaty szkoleniowe ,,Seminarium dla rzeczoznawcow”, program PFSRM

2

- tom I - red. R. Borowiecki wyd.

Data: 19-03-2021 r. ‘ Rep. 22/2021/839 Sporzadzita: Mariola Slusarek-Furgalska




Olbrachc’ice Wielkie, dzialki nr 714, AM-3 Biuro Ustug Tephnicznych Budownictwa
gmina Zabkowice Slaskie, pow. zabkowicki, woj. dolnoslaskie Mariola Slusarek - Furgalska

Uwaga:

Wskazany w punkcie 1 standard zawodowy ,,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”

spetnia wymogi art. 175 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. powyzszy

standard zostal ustalony przez organizacje zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych w

uzgodnieniu z ministrem witasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i

mieszkaniowej. Komunikat z dnia 4 stycznia 2010r., o uzgodnieniu standardu zawodowego,

podlega zamieszczeniu w Dzienniku Urzedowym ministra wilasciwego do spraw

budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;.

Zgodnie z informacja PFSRzM na posiedzeniu w dniu 16 grudnia 2013 r. Rada Krajowa na

wniosek Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, podjeta uchwaty

o wylaczeniu ze sktadu Powszechny Krajowych Zasad Wyceny nastepujacych standardow:

e Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 1 "Wartos¢ rynkowa 1 wartos¢
odtworzeniowa",

e Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 2 "Warto$ci inne niz warto$¢ rynkowa",

e Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 3 "Operat szacunkowy",

oraz

o Standardu Wyceny Specjalistycznego KSWS 1.1 ,Wycena nieruchomosci
pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, dla potrzeb
realizacji prawa do rekompensaty”.

Termin wycofania wskazanych standardow ze sktadu Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny ustalono na dzien 16 marca 2014 r. tj. w 3 miesigce po dacie przyj¢cia uchwat.

1.7. Zrédla informacji

1. Podstawg merytoryczng stanowig ogledziny  nieruchomosci dla ustalenia stanu
zagospodarowania oraz warunkéw lokalizacji dzialek gruntu.

2. Wypis z rejestru gruntow z dnia 15 stycznia 2021r.
3. Kopia z mapy ewidencyjnej z dnia 15 stycznia 2021r.

4. Dane dotyczace map geodezyjnych udostgpnione na stronie internetowej Starostwa
Powiatowego w Zabkowicach Slaskich, Portal Obstugi Klienta, e-Ustugi przegladania
map geodezyjnych.

5. Informacje o cenach transakcyjnych za zbycie poréwnywalnych nieruchomosci ustalone
na podstawie aktow notarialnych we wiasciwym ze wzgledu na potozenie, osrodkow
(katastrow) ewidencji gruntow.

ZASTOSOWANE PODEJSCIA I METODY WYCENY

N

2.1 Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia warto$ci rynkowej  przedmiotowej
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e cel wyceny,
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e postanowienia obowigzujacych przepisow prawnych regulujacych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci ( rozdz. IV ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz rozdz. 2
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu
szacunkowego),

e wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na
rynku lokalnym,

e potozenie nieruchomosci, jej rodzaj nieruchomosci, sposob uzytkowania, przeznaczenie
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
nieruchomos$ci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2010 Nr 102, poz.
651, wraz z pdzniejszymi zmianami) stanowi:
Art. 150. 1. Wwyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartosci rynkowej;
2) okreslenia wartosci odtworzeniowej;
3) ustalenia wartosci katastralnej;

2. Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu.

3. Wartos¢ odtworzeniowq okresla sie dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na rodzaj,
obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sq lub nie mogq by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego, a takze jezeli wymagajq tego przepisy szczegolne.

Art. 152. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sq uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajgcych na wartos¢
nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: porownawczego,
dochodowego [lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢
poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowgq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na zastosowanie
podejscia porownawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowq nieruchomosci okresla si¢ w
podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla si¢ wartosé
odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153. 3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartoS¢ zuzycia
nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt
odtworzenia jego czesci skltadowych.

Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

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

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny
sposob uzytkowania nieruchomosci.
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Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2011 Nr 165 poz. 985) stanowi:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje si¢ nieruchomosc¢ bedgcq przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami  korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

§5. 1. Zrédtem informacji o cenach transakcyjnych nie moga byé informacje o transakcjach,
w ktorych wystgpily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w
sposob razqco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg byc zrodlem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegajq o wiecej niz 20 % od przecietnych cen uzyskiwanych na
rynku za nieruchomosci podobne.

3. Za szczegolne warunki transakcji uwaza sie w szczegolnosci sprzedaz dokonang w
postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq, sprzedaz z odroczonym terminem
zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

2.2 Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Zgodnie z tre$cig art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Pojecie warto$ci rynkowej zdefiniowane zostato w art. 151 ust. 1 wyzej powotanej ustawy:
,wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu
nastepujacych zatozen: 1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziatalty w sytuacji
przymusowej oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy, 2) uptynat czas niezb¢dny do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku 1 do wynegocjowania warunkéw umowy ”

Z ustalen zawartych w §4 wust.l rozporzqdzenia wynika, ze ,,Do okreslania wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe”.
Zgodnie z art.154 ustawy, ust.l: wyboru wlasciwego podejscia oraz metody
1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegoOlnosci cel wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach 1 cechach nieruchomosci
podobnych.

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny i jednoczes$nie sposobu ustalania warto$ci
rynkowej przedmiotu wyceny oraz obowigzujace przepisy prawne - w tym Rozporzadzenie
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Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego - a takze noty interpretacyjne Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych — Powszechne Krajowej Zasady Wyceny — Nota
Interpretacyjna nr 1, daty podstawe do zastosowania podej$cia porownawczego.

Z uwagi na wystepujaca ilo§¢ zanotowanych transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi —
gruntami rolnymi, dla potrzeb niniejszej wyceny zdecydowano sie¢ w podejsciu
poréwnawczym na metode korygowania ceny $redniej. Metoda ta polega na okresleniu
warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych, wzietych do porownan, ktore te nieruchomosci byty
przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych
rozumie si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu rynkowego, charakteryzujace si¢ w
szczegolnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym. Do okre$lenia
wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi si¢ w drodze korekty sredniej ceny rynkowe;j
uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi cechom rynkowym nieruchomosci.

Procedury zwigzane ze stosowaniem metod w podejsciu poréwnawczym, metodzie

korygowania ceny $redniej zawarte s3 w Nocie Interpretacyjnej nr 1 PKZW cyt.:

»J.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny s$redniej do porownan przyjmuje si¢ z
wlasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych,
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie
poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami
korygujacymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;.

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomos$ci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i

cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zro6znicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowaniem cen transakcyjnych.

5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.7. Obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o
cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] 1 goérnej granicy [Cmax/Cér] sumy
wspolczynnikéw  korygujacych oraz obliczenie zakresow  wspolczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielko$ci wspotczynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
Sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobdw ustalania
wielkosci wspotczynnikow korygujacych ceng Srednia.

5.2.11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedhug formuty:

n
Wgr =Cg 2 u;
i
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gdzie:

ui — warto$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

n — liczba wspotczynnikéw korygujacych.

5.2.12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej 1 liczby jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).”

Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono jej rodzaj, potozenie,
sposOb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztattujacych
si¢ cen w obrocie nieruchomosciami.

2.3 OKkreslenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci wplywaja na ceny transakcyjne i w konsekwencji na warto$¢
rynkowg nieruchomosci. Wage cechy rynkowej nalezy rozumie¢ jako miernik wptywu dane;j
cechy na cene transakcyjng. Cechy rynkowe nieruchomosci maja ré6zne wagi. Wagi cech
okresla si¢ dla przyjetego na potrzeby opracowania zdefiniowanego rynku lokalnego,
odnosza si¢ tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Wage cechy rynkowej nalezy
odnies$¢ do zatozenia mowigcego, ze warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci znajdzie
si¢ pomiedzy ceng minimalng Cmin a ceng maksymalng Cmax jakie znajduja si¢ zbiorze
przyjetych do dalszych analiz transakcji rynkowych. Analiza cech rynkowych sprzedanych
na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata brak mozliwos$ci wyprowadzenia wag istotnych
atrybutow rynkowych wynikajacych z preferencji inwestoréw w sposob analityczny, z
uwagi na matg ilos¢ zawartych transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci roznigcych si¢
tylko jedng cecha a pozostate réwne. Wagi istotnych cech rynkowych nalezy okresli¢
analitycznie gdy dysponuje si¢ bazg danych liczaca kilkadziesigt wiarygodnych transakcji
rynkowych. Wobec powyzszego autor okreslit wagi istotnych cech rynkowych (zgodnie ze
Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcéw Majatkowych) na podstawie: badan
marketingowych, obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow, analiz ofert kupna —
sprzedazy w biurach posrednictwa, opinii 0s0b zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosciami.
Dla okreslenia wag pomocne byly rowniez analizy z rynku regionalnego, rodzajowo
podobnego, gdzie z uwagi na wiekszg ilos¢ zawartych transakcji mozna okresli¢c wptyw
poszczegolnych cech rynkowych na ceny transakcyjne nieruchomosci. Wagi cenotworczych
cech rynkowych 1 ich zakresy kwotowe przedstawia arkusz wyceny. Dokonano réwniez
rozktadu cech rynkowych w obrebie zakresow kwotowych w celu przypisania wielko$ci
poprawek korygujacych ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci przyjete do
poréwnania. Przyjeto zalozenie, Zze uklad rozkladu cech rynkowych jest liniowy ( ciagly )
dla n>2 oraz binarny dla n=2, gdzie: n = ilo$¢ stanéw danej cechy, n-1= ilo$¢ zakresow
czastkowych. Stany istotnych cech rynkowych, oraz wielkosci zakresow czastkowych
poprawek kwotowych przedstawia tabela:

Cechy rynkowe Opis cechy Waga cechy
Lokalizacja ogolna LorkahzaCJa‘ 1’11eruchom.osc1, . dostep do 35%
glownych ciggdw komunikacyjnych
Lokalizacja szczegdtowa Prestiz OkOhC.y’ .dob're . sqswdztv&fo? 25%
zagospodarowanie sgsiednich nieruchomosci
Stan  zagospodarowania  nieruchomosci,
Infrastruktura drogowa .rodzaj nawierzchni, dostgpnosp do urzqdz’en 20%
infrastruktury techniczne;j gruntow
sasiednich
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. . . | Ksztalt dziatki, optymalna wielkos¢ dla
Ksztatt i wielkosé dziatki| >~ > OP v 15%
racjonalnego wykorzystania pod droge
) Rodzaj praw zwigzanych z wlasnosci
Forma wtadania gruntem | . J praw zany 2 5%
nieruchomosci
WAGA atrybutu 5% B Lokalizacja ogdlna

15%
: M Lokalizacja szczegétowa
M Infrastruktura drogowa

Ksztatt i wielkos¢ dziatki

Forma wtadania gruntem

3 ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

3.1 Rodzaj rynku

Rozpatrywanym rynkiem nieruchomos$ci sg nieruchomos$ci gruntowe przeznaczone pod
drogi i komunikacje.

3.2 Obszar rozpatrywanego rynku

Obszarem rozpatrywanego rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod drogi i
komunikacj¢ jest rynek regionalny obejmujacy powiat zabkowicki. Z uwagi na brak
wystarczajacej liczby notowanych transakcji nieruchomosci przeznaczonych pod drogi w
powiecie zabkowickim rozszerzono badany rynek o sgsiednie powiaty tj. powiat ktodzki,
strzelinski, dzierzoniowski oraz inne powiaty woj. dolnoslaskiego.

3.3 OKkres badania cen

Przebadano transakcje kupna — sprzedazy podobnych nieruchomosci w okresie od stycznia
2019 r. do stycznia 2021r.

3.4 Analiza i charakterystyka rozpatrywanego rynku

Sektor nieruchomos$ci pokazat, ze jako rynek kapitalowy jest odporny na kryzys.
Najwiekszym beneficjentem 2020 roku byt segment magazynowy z rekordowym w swojej
historii wolumenem transakcyjnym. Zmiany wywotane przez pandemi¢, szybki wzrost e-
commerce i transformacja tancuchéw dostaw spotegowaly zapotrzebowanie na obiekty
magazynowe oraz centra logistyczne i skierowaty uwage inwestorow w stron¢ projektow z
tego segmentu. Ponadto, do wszystkich firm na duza skale wkroczyta technologia, ktora
wkrotce zrewolucjonizuje naszg prace i dzialania, podobnie jak sposob funkcjonowania
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biurowcoéw oraz innych obiektoéw komercyjnych. Wprowadzane sa systemy zarzadzania
budynkami oraz rozwigzania i aplikacje usprawniajace pracg. Jestesmy $wiadkami
szybkiego upowszechniania si¢ nowoczesnych rozwigzan w zakresie cyfryzacji,
automatyzacji 1 digitalizacji procesoOw biznesowych, a takze ekologii 1 ochrony
zdrowia. Ubiegly rok zapoczatkowat przechodzenie z tradycyjnego modelu pracy na
bardziej elastyczny i1 wprowadzanie hybrydowego systemu pracy. Cze$¢ najemcoOw
rozpoczeta analizy dotyczace zapotrzebowania na powierzchni¢ biurowa w nowej sytuacji
rynkowej, ale wigkszos¢ firm wstrzymuje si¢ jeszcze z podejmowaniem zdecydowanych
dziatan. Stad to renegocjacje umow byly najczeéciej wybierang opcja przez najemcow w
ubieglym roku. Niemniej, pandemia nie okazala si¢ przeszkoda w zawieraniu
spektakularnych umow najmu.

Ogoélne zainteresowanie gruntami jest bardzo duze, co pokazuje, ze deweloperzy i
inwestorzy s3 gotowi do procedowania kolejnych inwestycji 1 inicjowania nowych
projektow. Widzimy rowniez, ze deweloperzy coraz che¢tniej realizujg projekty w formule
JV, cze$ciowo dzielac si¢ zyskiem w rdznych formulach z wtascicielami gruntow.

Coraz istotniejsza dla inwestordw staje si¢ takze kwestia realizacji projektow z certyfikatami
srodowiskowymi, ktore wpisuja inwestycje w trend zerowego bilansu energetycznego,
ograniczania $ladu weglowego, czy zero waste. Automatyzacja w logistyce sprawia, ze czas
dostawy zakupow online staje si¢ krotszy, a tym samym dynamicznie rosng kompleksy
umozliwiajagce magazynowanie na obrzezach miast, w tym projekty w formule SBU (Small
Business Units). Segment magazynowy nie tylko okazat si¢ odporny na kryzys, pozostajac
jako jedyny na tym samym poziomie czynszowym, ale bardzo wzmocnil i nadal umacnia
swoja pozycje. W kolejnych latach magazyny bedg wyrasta¢ na coraz wigksza gwiazde
rynku nieruchomos$ci, a pozycja naszego kraju jako jednego z gléwnych hubow
logistycznych na kontynencie bedzie coraz mocniejsza. W Polsce aktualnie pozostaje w
budowie ponad 1,5 mln mkw. powierzchni magazynowych, z ktorych przeszto 70 proc. jest
wynajete.

Zrédlo: Terenylnwestycyjne.info

Dla potrzeb niniejszej opinii przeanalizowano transakcje nieruchomos$ciami gruntowymi
przeznaczonymi pod drogi i komunikacj¢, w obrebie powiatu zgbkowickiego oraz sasiednich

powiatow woj. dolnoslaskiego, w okresie od stycznia 2019r. do stycznia 202 1r. Zanotowano
ogo6tem 377 transakcji, dla ktorych okreslono wartosci brzegowe:

Mediana: 19,06 zi/m2 |
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Wartosci brzegowe
s. | 5421 | max [ 246,00 min 1,50
Wskaznik min-max 4,54 0,03

W omawianym okresie nie obserwowano wplywu pandemii na kierunek zmian poziomu cen.
Pandemia koronawirusa znacznie zwickszyla zainteresowanie inwestycjami w grunty, co
moze wynika¢ z faktu, ze Polacy - zwlaszcza w czasie kryzysu - szukaja przede wszystkim
bezpiecznej lokaty kapitatu, a za taka postrzegany jest zakup ziemi. Atrakcyjnos$¢ gruntow
polega na tym, ze jest ich ograniczona ilo$¢. Dlatego tez mozna sadzi¢, ze inwestycja w
grunty jest bardziej stabilna i optacalna niz zakup nieruchomosci na wynajem.

4 OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

4.1 Stan prawny nieruchomosci

Zapisy zawarte z ewidencji gruntéw Starostwa Powiatowego w Zabkowicach Slaskich:
wojewodztwo: dolnoslaskie

powiat: zabkowicki

gmina: Zabkowice Slaskie

Jednostka ewidencyjna 022405 5 Zabkowice Slaskie — Obszar Wiejski

Obreb 0008, Olbrachcice Wielkie

Wspotwiasnos¢, udziat 1/2: Brzezinska Dagmara (Karol, Marzena)

Wspotwlasnosé, udziat 1/2: Brzezinski Ryszard (Franciszek, Wanda)

Numer Powierzchnia Nr ksiegi wieczystej
Rodzaje uiytkow | Klasa uzytkow dziatki
mapy | dziatki ha ha
3 714 Tereny rozne Tr 0,2300 0,2300 | SW1Z/00042777/4
RAZEM 0,2300 0,2300

Sad Rejonowy w Zabkowicach Slaskich, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr SW17Z/00042771/2, ktora wg stanu na dzien 19 marca 2021r. zawiera
nastepujace wpisy (zapisy ustalono wg stanu na dzieh wyceny w oparciu o dostepne
elektroniczne zasoby ksigg wieczystych na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci CBDKW):

Typ ksiggi: nieruchomo$¢ gruntowa
Dzial pierwszy: oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: Olbrachcice Wielkie
dziatka nr 714, obszar catej nieruchomosci: 0,2300 ha

DZ I SP — brak wpisow
Dzial drugi: wlasciciel:

Dagmara Karolina Brzezifska corka Karola i Marzeny w 1/2 czesci oraz Ryszard Roman
Brzezinski syn Franciszka i Wandy w 1/2 czesci
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Podstawa nabycia:

umowa darowizny z dnia 2012-04-10, decyzja o przeksztalceniu prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wlasnosci z dnia 2002-01-29, przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w
wykonaniu zobowigzania wynikajagcego z odwotania darowizny z dnia 2020-11-18,

odwotanie darowizny z

dnia 2020-04-15, wyrok orzekajacy rozwdd z dnia 2012-07-10,

wyrok orzekajacy rozwdd z dnia 2012-10-22

Dzial trzeci: cieZary i ograniczenia:

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Dzial czwarty: hipoteki:

Brak wpisow

inny wpis

ujawnia si¢ informacj¢, iz Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym w Zabkowicach Slaskich Piotr Witos, wszczat
egzekucje z nieruchomosci objetej ta ksigga wieczysta, na rzecz
wierzyciela Commercial Group Spoétka z  ograniczona
odpowiedzialnos$cig z siedzibg w Warszawie (Km 176/19)

inny wpis

notuje si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Gkm 93/20 nalezacej do dluznika Dagmary Brzezinskiej na
podstawie wniosku wierzyciela Nest Bank S.A., 02-675 Warszawa,
ul. Wotoska 24

inny wpis

do toczacego si¢ postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przylaczyl si¢ wierzyciel Gmina Wojcieszow, Km 1851/20

inny wpis

do toczacego si¢ postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przylaczyl si¢ wierzyciel Commercial Group Sp. z 0.0. z/s W
Warszawie, Km 176/19 — niniejszy wpis obcigza udzial 2 Dagmary
Brzezinskie;.

4.2 Stan nieruchomosci — lokalizacja

Wojewsdrtws Do lnoslaskie

ﬂ”fﬁ%
)
O "
\7 -powiatzi%
%
\
3 Stos ice

k
Gmin

Powiat Zabkowicki jest potozony w potudniowo
- wschodniej czesci wojewoddztwa dolnoslaskiego,
pomiedzy Goérami Ziotymi, Bardzkimi i Sowimi,
a wzgdrzami Niemczansko - Strzelifiskimi. Graniczy
Z powiatem ktodzkim, dzierzoniowskim,
strzelinskim, nyskim (wojewddztwo opolskie)
1 Republika Czeska.

‘. Przez powiat przeptywa rzeka Nysa Ktodzka. Gmina
o «  Zabkowice Sl. sa potozone na Przedgérzu Sudeckim,

‘. w potudniowej czesci wojewodztwa dolnoslaskiego

mina Cisplouody
2

2 zish
e

emenecziends 13 Wwysoko$ci okoto 280 m n.p.m.. Obszar ten lezy w
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zlewni Nysy Ktlodzkiej, najwigksza rzeka jest Budzowka - lewy doptyw Nysy. Obnizenie
stanowi tektoniczng niecke o urodzajnych glebach, co przesadza o rolniczym charakterze
Ziemi Zabkowickiej. Gming¢ przecinajga wazne szlaki komunikacyjne - droga nr 8 biegnaca
z Wroctawia do Pragi, droga z Legnicy do Nysy oraz z Nowej Rudy do Grodkowa, co daje
szanse rozwoju infrastruktury obstugi ruchu tranzytowego.

4.3 Wielkos$¢ charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci

Gmina Zabkowice Slaskie zajmuje powierzchni¢ 146,13 km2, w tym powierzchnia miasta
Zabkowice Slaskie to 13,65 km2.W sktad Gminy wchodzi miasto Zabkowice Slaskie oraz
nastgpujace miejscowosci: Bobolice, Braszowice, Brodziszéw, Grochowiska, Jaworek,
Kluczowa, Koziniec, Olbrachcice Wielkie, Pawlowice, Sieroszéw, Stolec, Stragkowa,
Sulistawie, Szklary Huta, Szklary, Rakowice, Siodtowice, Tarnow, Zwrdcona.

A /ﬁ

‘“ﬁ'rﬂ

{y&ﬁf{\owme su\sx_] 5

Na terenie Gminy znajduje si¢ jedno miasto —Zabkowice Slaskie i 17 sotectw, wyrdézniono
rowniez 17 obrgbow geodezyjnych, z ktorych najwigkszg powierzchni¢ ma obrgb Stolec.
Gmina Zabkowice Slgskie na dzien 30 czerwca 2013 roku liczyta 22 689 mieszkancow.
Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w obrgbie wsi Olbrachcice Wielkie, w sgsiedztwie miasta
Zabkowice SI. w odleglosci okoto 2 km. Jest to miejscowosé, w ktorej chetnie sa
lokalizowane s3 nowe domki jednorodzinne dla inwestoréw z Zabkowic SI. Olbrachcice
Wielkie potozone sg w szerokiej dolinie rzeki Wezy 1 Jadkowej, ktore tutaj sie tacza. Przez
srodek wsi przebiega droga wiejska, ktora za budynkiem remizy rozdziela si¢ w kierunku na
Stoszowice 1 Koziniec. Miejscowos¢ bogata jest w wody podziemne zmineralizowane,
eksploatowane od XVII w. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego (II1 2011 r.) liczyty
643 mieszkancow. Sa trzecig co do wielkosci miejscowoscia gminy Zabkowice Slaskie.
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4.4 Lokalizacja, stan zagospodarowania dzialek

Wyceniana nieruchomo$¢ stanowi dziatke gruntowa o numerze ewidencyjnym 714, AM-3
o powierzchni 0,2300 ha. Dziatka zlokalizowana jest w obrebie wsi Olbrachcice Wielkie, w
odleglosci okoto 3 km od siedziby miasta i gminy w Zabkowicach Slaskich.

Dziatka nr 714 to grunt niezabudowany, potozony od strony wschodniej w sagsiedztwie
gruntoéw niezabudowanych, uzytkowanych rolniczo, od strony zachodniej przylegajacy do
drogi publicznej o nr ewid. 713 dr. Po przeciwnej stronie grogi znajduja si¢ zabudowania po
bytej cegielni ,,Albertow”. Dziatka o ksztalcie zblizonym do wydluzonego prostokata, teren
dziatki w czg$ci utwardzony o nawierzchni nieulepszonej, w czgsci zaniedbany, z lokalnymi
skladowiskami gruzu i innych odpadow, w czgéci potudniowej porosnigty zdziczala
ro§linnoscig. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dziatka
przeznaczona jest pod drogi publiczne, infrastrukture techniczna, obiekty i urzadzenia
towarzyszace, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej, zielen urzadzona.

Numer Powierschnia Nr ksiegi wieczystej
Rodzaje uiytkow | Klasa uzytkow dziatki
mapy | dziatki ha ha
3 714 Tereny rozne Tr 0,2300 0,2300 | SW1Z/00042777/4
RAZEM 0,2300 0,2300

Widok — dziatka nr 714
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Dojazd i otoczenie

Mapa ewidencyjna
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5 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego
Olbrachcice Wielkie — tereny zurbanizowane, zatwierdzonym uchwatg Nr XXVI/180/2016
z dnia 28 kwietnia 2016r. Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich (opublikowana w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 17-05-2016r., poz. 2484), teren w obrgbie
dziatki nr 710/5 oznaczony jest symbolem 24.23KDX z przeznaczeniem cyt.:
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»8 37. Wyznacza si¢ tereny ciggdw pieszo-jezdnych oznaczonych na rysunku planu

symbolami od 24.1KDX do 24.23KDX, w ktérych granicach obowigzuja nastepujace

ustalenia szczegotowe:

1. Przeznaczenie podstawowe: drogi publiczne.

2. Przeznaczenie uzupehiajace: infrastruktura techniczna.
1) obiekty 1 urzadzenia towarzyszace;

2) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej;

3) zielen urzadzona.”

Nieruchomos$¢ uzytkowana zgodnie z zapisami w w/w m.p.z.p. oraz istniejagcym sgsiednim
sposobem uzytkowania gruntow.

6 WYCENA

6.1 Cechy rynkowe, ich wagi i zakresy kwotowe

Dla ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, ustalono zespot roznigcych cech
rynkowych majacych wptyw na cen¢ transakcyjng. Okre§lono wagi tych cech oraz obliczono
zakresy kwotowe poprawek.

Cech . Waga . . . Wartosé
y is cechy g Charakterystyka i wartosci cechy
rynkowe cechy cechy
o L'okahzaCJa' . Korzystna $rednio slaba Srednio
Lokalizacja | nieruchomos$ci, dostep 359 korzystna korzystna
ogolna do gtownych ciggow ¢ 3 5 . 5
komunikacyjnych
Prgs‘uz okolicy, dobre Korzystna $rednio slaba korzystna
Lokalizacia sgsiedztwo, korzystna
1 J zagospodarowanie 25%
szczegoiowa sasiednich 3 2 1 3
nieruchomosci
Stan zagospodarowania Korzystna srednio korzystna staba
. , . . . . (nawierzchnie (nawierzchnie
n1eruchomosc1, rodzaJ (naw1e(rizchme utwardzone nieutwardzone lab
. . utwardzone, . staba
In fras truktur naw1erzcl'n’n, ' dostepnos¢ do infr. gle?leps%qn(ie, s brzk dofst(;pu
a drogowa dostepnosc do urzadzefi| - 20% technicznej) inffstzgﬁgisszngj) tech(;nlgzrr{ej)
infrastruktury )
technicznej gruntow 3 2 1 ]
sasiednich
Ksztalt dziatki, Korzystna Srednio slaba srednio
Ksztalt | optymalna wielkoéé dla korzystna korzystna
wielkosé¢ racjonalnego 15%
dzialki wykorzystania pod 3 2 1 2
droge
Forma ROfizaJ praw prawo - prawo uzytk. Korzvstna
1 Y
ladania ZWIQZ&I’IYCh 7z 59, wiasnosci WIECZ.
wia wlasnoécig ¢ 3 | 3
gruntem nieruchomosci
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6.2 Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan

Wyniki analizy rynku przestawiono w tabeli. Z uwagi na ochron¢ danych osobowych ukryto
informacje pozwalajace zidentyfikowac nieruchomosci i strony transakcji. Petna tabela jest
w egzemplarzu archiwalnym (zbidér komputerowy) i bedzie udostgpniana w przypadkach
prawem przewidzianych. Dodatkowo, analiza sprzedazy nie pozwolita stwierdzi¢
jakiejkolwiek regularno$ci w zmianie warto$ci nieruchomosci wraz z uptywem czasu. W
zwiazku z tym dla potrzeb niniejszej wyceny do dalszych obliczen wspotczynnik wzrostu
cen w czasie przyjmuje si¢ rowny jednosci. Poniewaz zanotowane w powiecie zgbkowickim
dwie transakcje z przeznaczeniem pod drogi zawarte byly ponad dwa lata temu, rozszerzono
badany rynek podobnych nieruchomosci do woj. dolnoslaskiego.

L.p. Data Powiat Gmina Obreb Rodzaj nab. | Pow. | Cenal | Cena | Przeznaczenie
transakcji ¢ prawa dzialek | mkw | dzialek W m.p.2.p.

inne,
1 |2019-04-11 trzebnicki Zawonia Budczyce wlasnos¢ | 25000 | 6941 3,60 komunikacja,

zielen

2 |2019-11-15|  ofawski Otawa Godzikowice | wlasnos¢ | 8000 | 3500 | 2,29 mnne,
komunikacja
3 12019-12-12 wolowski Brzeg Dolny | Grodzandéw wlasnos¢ | 29000 | 8600 3,37 komrli)riﬁ(eaqa,
4 |2020-05-18 |  $redzki Malczyce Chomigza whasnoé¢ | 9500 | 4100 | 2,32 kolr;‘S‘“;‘Okli‘ga
bud. mieszk.

5 12020-07-11 otawski Domaniow Skrzypnik wlasnos¢ | 39000 | 7151 5,45 mn,
komunikacja,
6 [2020-07-24|  ofawski Olawa | Chwalibozyce | wiasnosé | 23000 | 8500 | 2,71 | <omunikaca,
rolne, zielen
7 12020-07-30 wolowski Winsko Kleszczowice | wiasnos¢ | 18000 | 5250 3,43 komunikacja
8 |2020-07-31|  olesnicki Olesnica Boguszyce | wlasnos¢ | 37500 | 9400 | 3,99 komr‘i)ri;keaqa’
9 12020-09-18|  ofawski Jelez - Jelez wlasnos¢ | 11700 | 2287 | 5,12 | komunikacja

Laskowice

bud. mieszk.

. , . s mn, bud.

10 | 2020-10-06 wolowski Woltow Mitcz wlasnosé 4300 1150 3,74

zagrodowe,
komunikacja

inne,
11 | 2020-10-07 olesnicki Olesnica Smardzow wlasnos¢ | 46000 | 8918 5,16 komunikacja,
przemyst
komunikacja,

12 | 2020-11-09 trzebnicki Zawonia Zawonia wlasnos¢ | 30000 | 10695 2,81 przemyst,
ustugi-handel

13 2020-11-19 | wroctawski Katy Pelcznica whasnos¢ | 43000 | 7700 | 5,58 mne,
Wroclawskie komunikacja
14 |2020-12-21|  trzebnicki Prusice Kopaszyn whasnoé¢ | 15000 | 3276 | 4,58 komr‘i)ri;keaqa’

Wartosci brzegowe
sr. | 387 | max 5,58 min 2,29
Wskaznik min-max 1,44 0,59
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Opis nieruchomosci w zakresie cen min i max:

Cechy rynkowe Opis cechy Cena max poz. 13 | Cena min poz. 2
Lokalizacja nieruchomosci, dostep bardzo dobra — drogi i dobra — droga do
Lokalizacja ogélna |do gtéwnych ciggdw toren cmentarzag terendw z przezn. pod
komunikacyjnych farmy fotowoltaiczne
.. Prestiz okolicy, dobre sasiedztwo,
LOkahz,acJ a zagospodarowanie sasiednich korzystna srednio korzystna
szezegolowa nieruchomosci
Stan zagospodarowania
nieruchomosci, rodzaj nawierzchni,
tllnf rastruktura dostepnosé do urzadzen | $rednio korzystna staba
rogowa infrastruktury technicznej gruntéw
sasiednich
. . . | Ksztatt dzialki, optymalna wielkos¢
Ks,ztal{ i wielkosc dla racjonalnego wykorzystania pod korzystna korzystna
dziatki droge
Forma wladania|Rodzaj praw  zwigzanych z ‘1 Y
e o wlasnosé wlasnos¢
gruntem wiasnos$cig nieruchomosci
6.3 Obliczenie wartosci rynkowej
Lp. |Atrybut Waga Cmin/Csr | Cmax/Csr obiekt Wsp.
wyceniany | korygujacy
1 Lokalizacja 35% 0,2071 0,5047 2 0,3559
ogc')lna $rednio korzystna
2 Lokalizacja 25% 0,1479 0,3605 3 0,3605
szczegOtowa korzystna
3 Infrastruktura 20% 0,1183 0,2884 1 0,1183
drogowa staba
4 Ksztalt 1 wielko$¢ 15% 0,0888 0,2163 2 0,1526
dzialtki srednio korzystna
5 Forma wladania 5% 0,0296 0,0721 3 0,0721
gruntem korzystna
RAZEM 100% 0,5917 1,4420 1,0594
Tabela porownawcza nieruchomosci
Dane rynkowe Nieruchomos$¢ wyceniana
Ip. Cechy nieruchomosci | WAGA | Wartos¢ | Wartosé atrybut stopien | Wspotczynnik
ATRYBUTY atrybutu | wspoélcz. | wspotcz. nasilenia | korygujacy
[Cmin/ Csr] [Cmax/ Csr] atrybutu
1 |Lokalizacja ogolna | 35% 0,2071 0,5047 | srednio korzystna 2,0 0,3559
2 [Lokalizacja 25% | 0,1479 | 03605 | korzystna 3,0 0,3605
szczegotowa
3 [Inirastruktura 20% | 0,183 | 02884 staba 1,0 0,1183
drogowa
4 [Ksztalt 1 wielkosC| 50 1 0888 | 02163 | srednio korzysna | 2,0 0,1526
dziatki
> |Forma —whadanial 5o f 006 | 00721 | Korzystna 3,0 0,0721
gruntem
9 Suma 100% | 0,5917 1,4420 1,0594
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10 Wartosé skorygowana
11 | Wartos¢ Srednia 3,87 . .
12 | Warto$¢ $rednia skorygowana 4,10 pow. lealzkl:
13 | Wspotczynnik korygujacy (od 0,9 + 1,0) 1,00 1,00 2300 m
14 | Warto$¢ rynkowa 9 430 zk

Wartos$¢ nieruchomosci objetej kw nr SW1Z/00042777/4 wynosi:
Wwr) =9 400 z1

Stownie: dziewie¢ tysigcy czterysta zlotych.
OPRACOWALA:

7 WYNIK WYCENY Z UZASADNIENIEM

1. Szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci objetej kw nr SW1Z/00042777/4 wg

stanu na dzien wyceny wynosi 9.400.,-z co zgodnie z zamieszczong w operacie

analiza cenowa jest odzwierciedleniem cen nieruchomo$ci  gruntowych
przeznaczonych drogi publiczne, infrastruktur¢ techniczng, obiekty i urzadzenia
towarzyszace, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej, zielef urzadzona. Uzyskana
szacunkowa warto$¢ jednostkowa miesci si¢ w zakresie gornego przedziatu cenowego

przyjetych do poroéwnania transakcji podobnych nieruchomosci.

2. Warto§¢ nieruchomo$ci uzyskana przez zastosowane w wycenie podejscie
odzwierciedla najbardziej prawdopodobng cene do uzyskania na rynku przy przyjeciu

nastepujacych zalozen:

- strony umowy sa od siebie niezalezne i dziataja w sposob racjonalny, nie kierujac

si¢ szczegdlnymi motywami,

- maja stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- s3 $wiadome wspdtistniejacych okoliczno$ci majacych wplyw na wartosé

nieruchomosci,

- nie dzialaja w sytuacji przymusowe;j,

- uptyngt okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania

warunkow umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.
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8 KLAUZULE I OGRANICZENIA

1) Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majatkowych.

2) Oszacowania wartosci rynkowych dokonano w poziomie cen aktualnym na dzien
sporzadzenia wyceny.

3) Operat sporzadzono wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 1.4.

4) Za wykorzystanie operatu do innych celéow, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie
ponosi odpowiedzialnosci.

5) Operat nie moze by¢ publikowany w cato$ci ani w czg$ci bez zgody autora.

6) Zatozono, ze bieglemu udost¢gpniono wszelkie niezbedne dokumenty mogace mied
wplyw na ustalenie warto$ci nieruchomosci oraz oséb, ktérym przystuguja prawa do
nieruchomosci.

7) Zaktada si¢ prawidlowos$¢ danych dostarczonych przez Zamawiajacego.

8) Zgodnie z art.158 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z niniejszego operatu
szacunkowego sporzadzony zostal wyciag, ktory zostanie przekazany do Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficzne;.

9) Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostaja ujawnione tylko
zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac si¢ tylko
1 wylacznie w celach okreslonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych
niz okreslone w operacie jest zabronione.

10) Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w szczegolnosci w sieci Internet moze
odbywac sie tylko i wylacznie po anonimizacji wszelkich danych osobowych w nich
zawartych.

OPRACOWALA:

o

ZALACZNIKI

1) Wyciag z operatu szacunkowego

2) Dokumentacja fotograficzna

3) Wydruki z ksiggi wieczyste] CBDKW

4) Uproszczony wypis z rejestru gruntow

5) Kopia z mapy ewidencyjnej

6) Kopia ubezpieczenia OC bieglego sagdowego

7) Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego

Zabkowice S1. marzec 2021 r.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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