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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 Ziebicach przy ul. Waskiej 6 na dziatce nr 700/4, obreb
0001, (AM 21) o powierzchni 0,0263 ha, gmina Ziebice, powiat
zgbkowicki, wojewodztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr SW17/00052649/1.

Nr sprawy

KM 266/22

Oszacowana warto$¢ rynkowa

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 700/4 (o pow. 0,0263 ha) wynosi:
Wartos¢ [zi] 43 569
sownie: czerdziesa trzy tysigce piecset sze$¢dziesiat dziewie¢ 00/100

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
(nr upr. 4674)

Miejscowosc¢ i data
sporzgdzenia operatu

Zabkowice Slgskie, dnia 12 czerwca 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 Ziebicach przy ul. Waskiej 6 na
dziatce nr 700/4, obreb 0001, (AM 21) o powierzchni 0,0263
ha, gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewodztwo
dolnoslaskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w
Zabkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr SW1Z7/00052649/1.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomosé, podlegajgca wycenie, potozona w
miejscowosci Ziebice przy ul. Waskiej 6, obejmuje
niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 700/4, obreb
0001, (AM 21) o powierzchni 0,0263 ha. Nieruchomos¢
zlokalizowana jest w centralnej strefie miejscowosci
Ziebice, w otoczeniu terendéw srodmiejskich
mieszkaniowo-ustugowych. Dostepnos¢ komunikacyjna
do nieruchomosci dobra. Dziatka o regularnym ksztatcie
zblizonym do prostokagta o lekkim wydtuzeniu bokow.
Teren dziatki czesciowo ogrodzony (od strony frontowej
mur), uksztattowanie terenu pfaskie. Teren dziatki
niezagospodarowany, nieuzytkowany, porosniety
roslinnoscig dzikorosngcg niska: trawy, krzewy. Wycenia
nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do drogi
publiczne;j.

Teren w najblizszym otoczeniu nieruchomosci to teren o
uksztattowaniu ptaskim, niestwarzajgcy ograniczen w
mozliwosci uzytkowania powierzchni zgodnie z aktualnym
sposobem wykorzystania poszczegolnych nieruchomosci.
Dziatki gruntu posiadajg zréznicowane powierzchnie gruntu:
od matych do srednich. Dziatki potozone sg na terenie o
duzym stopniu zurbanizowania, a teren wokdt nieruchomosci
jest zabudowany.

Cel wyceny:

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

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 700/4 (o pow. 0,0263 ha) wynosi:

Wartosé [zi] 43 569
slownie: czterdziedci trzy tysigce piecset sze$cdziesiat dziewie¢ 00/100

Data okreslenia wartosci:

12 czerwca 2023 roku

Data sporzgdzenia operatu:

12 czerwca 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¢ gruntowa niezabudowana potozona w
Ziebicach przy ul. Waskiej 6 na dziatce nr 700/4, obreb 0001, (AM 21) o powierzchni
0,0263 ha, gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewdédztwo dolnoslgskie. Dla
przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00052649/1.

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 266/22 z dnia 30 stycznia 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 (Dz. U. z 2022 r. poz. 1360, 2337,
2339,

z 2023r. poz. 326 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz.
344 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

3) Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1805, 1981, 2052, 2262, 2270, 2289, 2328, 2459, z 2022 r. poz. 1, 366, 480, 807,
830, 974, 1098, 1301, 1371, 1692, 1855, 1967, 2127, 2140, 2180, 2339, 2436, 2600,
2687, z 2023r. poz. 289, 326, 403, 535, 556, 614, 739, 803, 852 ze zmianami
obowigzujgcymi w dacie wyceny),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t..
obwieszczenie Marszatka rzeczypospolitej Polskiej z dnia 7 kwietnia 2023 r. w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz.U. 2023 poz. 977 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

5) Ustawa z 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2023r. poz. 146, 614
ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

6) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (t.j. obwieszczenie Prezesa Rady
Ministrow z dnia 03.03.2021r. (Dz. U. z dnia 26.03.2021 r., poz. 555 ze zmianami
obowigzujgcymi w dacie wyceny),



7) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych
jako normy zawodowe, zgodnie z uchwatami Rady Krajowe] Polskiej Federaciji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych, obejmujgce standardy zawodowe o
symbolach KSWP
i KSWS oraz noty interpretacyjne jako zasady dobrej praktyki zawodowe.

3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v’ Ksiega wieczysta nr SW1Z/00052649/1 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla przedmiotowej
nieruchomosci.

v' Informacja z rejestru gruntéw dla dziatki nr 700/4, potozonej w Ziebicach przy ul.
Waskiej 6, obreb 0001, z dnia 8 lutego 2023r. wydana przez Starostwo Powiatowe w
Zabkowicach Slgskich.

v" Kopia mapy ewidencyjnej dla dziatki nr 700/4, potozonej w Zigbicach przy ul. Waskiej
6, obreb 0001, zdnia 8 lutego 2023r. wydana przez Starostwo Powiatowe w
Zabkowicach Slgskich.

v' Uchwata nr 327/VII/2018 Rady Miejskiej w Ziebicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan | kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Ziebice.

v" Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 1 lutego 2023 roku.

v' Analiza rynku w oparciu o informacje z witasnych analiz rynkowych oraz ceny
gromadzone w ramach wilasnej bazy danych na podstawie zasobu danych
transakcyjnych zgromadzonego w Wydziatach Geodezji Kartografii i Katastru
Starostw Powiatowych.

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 12-06-2023 r.
»  data, na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny: 12-06-2023 r.
»  data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 12-06-2023r.
stan przedmiotu wyceny: 01-02-2023'r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 01-02-2023 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/00052649/1
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.
Stan wg SW1Z/00052649/1 z dnia 12 czerwca 2023 roku, godz. 7:40:

Dziat-O | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Nr dziatki: 700/4
Potozenie: miejscowos¢ Ziebice
Ulica: Waska 6
Sposoéb korzystania: nieruchomosé¢ bez zabudowan,




Obszar catej nieruchomosci: 0,0263 ha

Dziat I-Sp

SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Brak wpisow.

Dziat Il

Dziat Ill

WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Wiasciciel:

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: 1. Rep.C. / Komo / 145513 / 22 - 2022-10-03, 11:23:13
2. Rep.C./Komo/ 145500/ 22 - 2022-10-03, 11:11:03

Nr wpisu: 4

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczagcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci
przytaczyt sie wierzyciel Presco Investments S.A.R.L., Km 266/22.

Dziat IV

HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisu.

Lp. 1.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 2753,28 (dwa tysigce siedemset piecdziesiat trzy 28/100) zt
Inne informacje: wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaklad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 2.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykia

Suma (stownie), waluta: 14831,92 (czternascie tysiecy osiemset trzydziesci jeden
92/100) zt

Inne informacje: wraz z odsetkami podatkowymi

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 3.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 81475,88 (osiemdziesigt jeden tysiecy czterysta
siedemdziesiat pie¢ 88/100) zt

Inne informacje: wraz z odsetkami w kwocie 31.550,60 zt na dzien 20.02.2002 r.
Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Urzad Skarbowy w Zgbkowicach Slgskich

Lp. 4.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykia

Suma (stownie), waluta: 24220,56 (dwadziescia cztery tysigce dwiescie
dwadziescia 56/100) zt

Inne informacje: wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Watbrzych Inspektorat
w Dzierzoniowie

Lp. 5.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 32986,10 (trzydziesci dwa tysigce dziewiecset
osiemdziesigt szes¢ 10/100) zt

Inne informacje: wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Urzad Skarbowy w Zgbkowicach Slgskich
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Lp. 6.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 42142,18 (czterdziesci dwa tysigce sto czterdziesci dwa
18/100) zt

Inne informacje: naleznos¢ gtéwna i odsetki

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Watbrzychu
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 7.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 7204,11 (siedem tysiecy dwiescie cztery 11/100) zt

Inne informacje: naleznos¢ gtéwna i odsetki

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaklad Ubezpieczenn Spotecznych O/Watbrzych
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 8.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 3411,91 (trzy tysigce czterysta jedenascie 91/100) zt

Inne informacje: naleznos¢ gtéwna i odsetki

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zakfad Ubezpieczen Spotecznych O/Watbrzych
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 9.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykia

Suma (stownie), waluta: 38676,09 (trzydziesci osiem tysiecy sze$cset
siedemdziesigt szes¢ 09/100) zt

Inne informacje: zobowigzania podatkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Urzad Skarbowy w Zgbkowicach Slgskich

Lp. 10.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 5659,18 (pie¢ tysiecy szescset piecdziesiat dziewiec
18/100) zt

Inne informacje: zobowigzania sktadkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczenn Spotecznych O/Watbrzych
Inspektorat Dzierzoniéw

Lp. 11.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 1326,06 (jeden tysigc trzysta dwadziescia szes¢ 06/100) zt
Inne informacje: naleznosci sktadkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zakiad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 12.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 388,93 (trzysta osiemdziesigt osiem 93/100) zt

Inne informacje: naleznosci sktadkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu
Inspektorat Dzierzoniow

Lp. 13.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 12365,00 (dwanascie tysiecy trzysta szesédziesiat piec) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelnosé, stosunek prawny): zobowigzania
podatkowe z tytutu podatku od nieruchomosci - nalezno$¢ gtéwna, odsetki, tytuty
wykonawcze Fn/Pn/21/02/10, Fn/Pn/52/04/10, Fn/Pn/106/07/10, Wf/Pn/15/02/11,



Wif/Pn/133/04/11,Fn/Pn/182/09/11,

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Ziebice,
siedziba: Ziebice

Lp. 14.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 13240,50 (trzynascie tysiecy dwiescie czterdziesci 50/100)
zt

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (wierzytelnosé, stosunek prawny): zobowigzania
podatkowe z tytulu podatku od nieruchomos$ci, tytut wykonawczy nr
Fn/Pn/193/12/12 z dnia 2012-12-27, nr Fn/Pn/117/06/12 z dnia 2012-06-27, nr
Fn/Pn/52/03/12 z dnia 2012-03-07

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzgdu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Ziebice,
siedziba: Ziebice

Lp. 15.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 54977,50 (piecdziesigt cztery tysigce dziewieéset
siedemdziesigt siedem 50/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelno$¢, stosunek prawny): naleznosé
objeta tytutem wykonawczym, wyrok zaoczny z dnia 25-01-2016 r. Sygn. akt Vgc
709/15

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (nazwa):
Zaktad Produkcji i Handlu Materiatami Budowlanymi "OLA-BET" Zbigniew
Truskawiecki, siedziba: Otawa

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

Stan wynikajacy z operatu ewidencji gruntéw

Jednostka ewidencyjna 022406_4, Ziebice — Miasto,
Obreb 0001 - Zachod
Whasciciel ]
Stan z dnia 2023-02-08
ir dzialki Ak Pow. (ha] Usytek lub klasa Wb in Adres lub pofotenie Idendyfikator
" Rodzaj Pow. [na] .

il 0.0263 Bp 0.0263 KW 52649 ul. Waska 6 022406_4.0001.7004

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

Stwierdza sig, ze stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.

Stan prawny okre$lono na podstawie dokumentacji udostepnionej przez Zlecajgcego
wycene oraz wlasnego badania ksiegi wieczystej.

Ksiega wieczysta posiada dwie wzmianki w dziale Ill oraz wpis o toczgcej sie
egzekucji z nieruchomosci, nieruchomos$c¢ posiada obcigzenia hipoteczne w dziale IV.
Stan prawny przedstawiony w zapisach ewidencji gruntéw jest zgodny ze stanem w
ksiedze wieczystej.

Wizja lokalna na nieruchomosci oraz uzyskane od zleceniodawcy dokumenty, nie
pozwalajg na jednoznaczne stwierdzenie o obecnosci (lub nie) jakichkolwiek
zanieczyszczen 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.

Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sie, Zze przedmiotowa
nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej.
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5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotem niniejszego opracowania sg nieruchomos¢ gruntowa potozona w
Ziebicach przy ul. Waskiej 6 na dziatce nr 700/4 o pow. 0,0263 ha. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ zlokalizowana jest na terenie gminy Ziebice, powiatu zgbkowickiego.
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llustracja 1 Lokalizacja miejscowosci - zrodto www.google.maps.pl (materiat pogladowy)

Gmina miejsko-wiejska Ziebice lezy w potudniowo-wschodniej czesci wojewodztwa
dolnoslgskiego, w powiecie zgbkowickim w odlegtosci ok. 62 km od stolicy
wojewodztwa — Wroctawia oraz ok. 20 km od miasta powiatowego Zabkowic
Slgskich. Gmina potozona jest na uboczu gtéwnych szlakéw komunikacyjnych
kraju. Gtéwng trasg komunikacyjng jest linia kolejowa Warszawa-Wroctaw-
Miedzylesie. Ziebice znajdujg sie na skrzyzowaniu waznych drég wojewodzkich nr
385 i 395 (Zgbkowice —Zigbice —Grodkdw, Ziebice -Paczkdéw)oraz w bezposrednim
obszarze oddziatywania drogi E-67 (Helsinki —~Warszawa —Praga). Stan ludnosci —
gmina — 8029. Stan ludnosci — miasto — 8027. Razem stan ludnos$ci na dzien 30
czerwca 2021 r. — 16056.

Najwiekszg jednostkg osadniczg Gminy jest miasto Ziebice, ktére peni role
osrodka centralnego. Gtéwng jego funkcjg jest handel i przemyst, w tym rowniez
rolno-spozywczy. Najwazniejszym sotectwem jest wies Henrykdéw, umiejscowiona w
potnocno-zachodniej czesci Gminy, stanowigca osrodek drobnego przemystu oraz
petnigca funkcje ustugowg dla potnocnej czesci Gminy.

Dziatalnos¢ wytwoércza Gminy rozwija sie w miescie Ziebice oraz we wsiach:
Henrykow, Niedzwiednik, Niedzwiedz i Starczowek. Dziatalno$¢ turystyczna
natomiast rozwija sie przede wszystkim w Henrykowie, przez wzglad na
niepowtarzalny w skali europejskiej kompleks Opactwa Cystersow. Obiekty
znajdujgce sie na terenie gminy roznig sie wiekiem, technologig wykonania,
przeznaczeniem i wynikajgcg z powyzszych parametrow energochtfonnoscia. Gtowne
ustugi z zakresu podstawowej obstugi ludnosci oraz obstugi przemystu i rolnictwa
skoncentrowane sg w miescie Ziebice (funkcje lokalne), a takze na terenie
miasta powiatowego Zgbkowice Slgskie i Wroctawia (funkcje ponadlokalne). W
Zigbicach swojg siedzibe majg wtadze gminy oraz Urzad Miejski, filia Powiatowego



Urzedu Pracy w Zgbkowicach Slgskich, Miejsko-Gminny Osrodek Pomocy
Spotecznej, Dom Pomocy Spotecznej dla Dorostych, O$rodek Opieki i Oswiaty,
Zaktad Ustug Komunalnych, Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji, Straz Pozarna,
Policja, Polski Zwigzek Emerytow, Rencistow i Inwalidow, Zwigzek Kombatantow
RP i bylych Wiezniébw Politycznych, Zwigzek Sybirakow, Zwigzek Nauczycielstwa
Polskiego, Ziebickie Centrum Kultury, Miejsko-Gminna Biblioteka Publiczna, Muzeum
Sprzetu Gospodarstwa Domowego, Gminne Centrum Edukaciji i Sportu, Stacja PKP
i placowki edukacyjne. Ponadto na terenie miasta znajdujg sie: Bank
Spétdzielczy, Oddziat Powiatowego Banku Spétdzielczego w Strzelinie, PKO Bank
Polski, BZ WBK S.A., placéwki ochrony zdrowia oraz apteki.

Gmine cechuje dobra lokalizacja i potgczenie komunikacyjne z o$rodkami
subregionalnymi (Zabkowice Slagskie, Klodzko, Dzierzoniéw), regionalnymi portami
lotniczymi (Wroctaw) i dworcami kolejowymi (Wroctaw, Warszawa, Gdynia, Kudowa
Zdr¢j). Gmina posiada cenne zasoby przyrodnicze: obszary Natura 2000, pomniki
przyrody oraz obszary przyrodniczo-krajobrazowe, ktére sprzyjajg rozwojowi
rekreacji i turystyki oraz wptywajg na budowanie pozytywnego, ekologicznego
wizerunku gminy. Na terenie Gminy znajdujg sie cenne zasoby dziedzictwa
kulturowego, ktére stanowig o potencjale turystyki poznawczej, jednakze stan
techniczny zasobow wymaga zbadania a w znacznej liczbie przypadkéw istnieje
ryzyko koniecznosci modernizacji, konserwaciji i rewitalizacji.

5.2.2. Opis gruntu

Nieruchomos¢, podlegajgca wycenie, potozona w miejscowosci Ziebice przy
ul. Waskiej 6, obejmuje niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 700/4, obreb 0001,
(AM 21) o powierzchni 0,0263 ha. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w centralnej
strefie miejscowosci Ziebice, w otoczeniu terenow srodmiejskich mieszkaniowo-
ustugowych. Dostepnos¢ komunikacyjna do nieruchomosci dobra. Dziatka o
regularnym ksztatcie zblizonym do prostokata o lekkim wydtuzeniu bokdéw. Teren
dziatki czesciowo ogrodzony (od strony frontowej mur), uksztattowanie terenu
ptaskie. Teren dziatki niezagospodarowany, nieuzytkowany, porosniety roslinnoscig
dzikorosngcg niska: trawy, krzewy. Wycenia nieruchomos¢ posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej.

Teren w najblizszym otoczeniu nieruchomosci to teren o uksztattowaniu ptaskim,
niestwarzajgcy ograniczen w mozliwosci uzytkowania powierzchni zgodnie
z aktualnym sposobem wykorzystania poszczegolnych nieruchomosci. Dziatki gruntu
posiadajg zrdéznicowane powierzchnie gruntu: od matych do srednich. Dziatki
potozone sg na terenie o duzym stopniu zurbanizowania, a teren wokot
nieruchomos$ci jest zabudowany.

Zdjecie nr 1. Widok dziatki.
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Zdjecie nr 6. Widok drogi dojazdowej i otoczenia.

e

llustracja 2 Lokalizacja dzia}i nr 700/4 — zrédto: https://zabkowicki.webewid.pl/
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowana jest wyceniana nieruchomosé, nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata nr 327/V11/2018 Rady Miejskiej w Ziebicach z dnia 28 czerwca 2018 r. w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Ziebice - przedmiotowg nieruchomosc¢ okresla jako
symbol MUst — tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;.

Dodatkowe informacije:

e Obszar obserwacji archeologicznej miejscowosci o genezie $redniowiecznej w granicach
uktadu wpisanego do rejestru zabytkow.

e Strefa "A" Scistej ochrony konserwatorskie;j.
Zgodnie z punktem 2.1. studium:
Tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — MUst
Tereny te wyznaczono w centralnej, historycznej czesci miasta Ziebice. Obejmujg w wiekszosci
zainwestowane tereny. Jako funkcje podstawowg kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
na tych terenach przewiduje sie zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz funkcje z nig
powigzane lub stuzgce jej obstudze (ustugi wbudowane i wolnostojgce, obiekty i tereny sportu i
rekreacji). Dopuszczalne sag réwniez inne funkcje: intensywna zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zabudowa ustugowa (z wyjgtkiem ustug mogacych zawsze znaczgco oddziatywac
na srodowisko), tereny obstugi komunikacji — parkingi, zielen. Wszystkie inwestycje muszg uznaé
priorytet ochrony terendéw mieszkaniowych, w ktérych ucigzliwos¢ obiektow i urzgdzehn (m.in.
hatas i emisja spalin) nie moze przekracza¢ dopuszczalnych norm na granicy dziatki zgodnie z
przepisami odrebnymi.
W zagospodarowaniu terendw nalezy uwzgledni¢ niezbedng infrastrukture techniczng i
komunikacyjng, ktora pozwoli zorganizowa¢ sprawna obstuge tych terenéw oraz mozliwosc
funkcjonowania zieleni i wod powierzchniowych. W przypadku rozbudowy istniejgcych zespotow
zabudowy lub realizacji nowoprojektowanych zespotéw zabudowy ich wysokosé, gabaryty, uzyte
materiaty, ksztatt i pokrycie dachow powinny nawigzywac¢ do istniejgcej zabudowy o cechach
architektury regionalnej.
Tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej — MUst potozone sg poza obszarem
szczegolnego zagrozenia powodzig (Q1%, Q10%). W ramach terenu MUst znajdujgcego sie w
zakresie strefy ,A” Scistej ochrony konserwatorskiej obowigzujg dodatkowe zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego jak dla tych stref.

Parametry i wskazniki:

Zaleca sie wprowadzanie w planach miejscowych nastepujgcych parametrow i wskaznikéw
dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow:

* maksymalna powierzchnia zabudowy: 100%

+ zalecana minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 10% (w wyjgtkowych
wypadkach dopuszcza sie 0% powierzchni biologicznie czynnej)

» minimalna wielkos¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 200m2

* maksymalna wysoko$¢ zabudowy 18 metréow/5 kondygnacji (z wyjatkiem istniejgcych i
projektowanych dominant wysokosciowych w postaci wiez i innych przewyzszen zabudowy, dla
ktérych maksymalna wysokos¢ nie powinna przekroczy¢ 50 m)

» dopuszcza sie wszystkie rodzaje dachow (preferuje sie dachy nawigzujgce do historycznych
uwarunkowan)

* intensywnos$¢ zabudowy w przedziale 0,5 - 4, przy czym w uzasadnionych przypadkach
dopuszcza sie nizszy wskaznik intensywnosci zabudowy.

Rozwoj przestrzenny tych obszaréw powinien przebiega¢ w oparciu o miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.
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Informacje o dzialce

Ewidencja gruntow
Numer dziatki: 700/4 )
Numer obrebu: 4.0001-ZACHOD
Powierzchnia: 2632 m?

Studium uwarunkowan i kierunkow zagosp. przestrz. A

. Kierunki zagospodarowania:
« Tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej (symbol MUst)
Dodatkowe informacje:

« Obszar obserwacji archeologicznej miejscowosci o genezie
Sredniowiecznej w granicach uktadu wpisanego do rejestru zabytkow

« Strefa "A" Sciste] ochrony konserwatorskiej

Uchwata: 3

nr 327/NV1/2018 z dnia 2018-06-28 dot.: MIASTA | GMINY ZIEBICE

* Rysunek SUIKZP (GeoTIFF)

e Legenda

e Rysunek SUIKZP

o APP - GNL

o Tekst uchwaly SUIKZP
ittps://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina ziebice/studium

Kopiuj link

dzialk

llustracja 3. Fragment plany mpzp — zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_ziebice

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Informacje ogdlne i definicja rynku

Nieruchomos¢ podlegajgca wycenie to grunt niezabudowany przeznaczony w
studium jako tereny staromiejskiej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Biorgc pod
uwage powyzsze, dla potrzeb przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto
nastepujgce parametry rynku:

e rodzaj rynku — rynek transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi przeznaczonymi pod

zabudowe mieszkaniowo-ustugows;

e obszar rynku — rynek lokalny, obszar powiatu zgbkowickiego i sgsiednich;

e okres badania cen — od marca 2020r. do dnia sporzadzenia wyceny

7.1.1. 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

[N
o
o

[
o

d R K h I kresi L.p. Parametr Wartos¢

Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 12.06.2023
250 2. |0d najwczesniejszej transakcji 05.03.2020

°o 3. |Od najpozniejszej transakcji 03.11.2022

® 200 4. |Rozstep czasowy (dni) 973

i o 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -0,00987

£ 150 o ° 6. |Rzedna rownania trendu (b0) 579

2 © 2 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo slaby trend malejacy

8 ° 8. |Wspdtczynnik korelacji (R) -5,3%

5

2

©

c

U

o

Wspdiczy nnik inacji (R2)

0,3%

Cena najwcze$niejsza z réwnania regresji

145 ziim2

. |Cena najpozniejsza z réwnania regresji

136 zifm2

Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres

-10 zt/m2|

Okres badania rynku (lata)

2,66

Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania

-6,6%

Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien

-0,01%

Wymiar trendu (%)/mies.

-0,2%

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok

-2,5%
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warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu 0,010
Parametry trendu Wartosé btad wspdicz. regresji Se(bn) 0,056
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 2,5% Warto$¢ empiry czna staty sty ki t-Studenta(emp.) 0,1761
Blad $redni okreslenia wartosci trendu 14,4% poziom istonosci (alfa) 15%
Przedziat ufosci trendu ( % /rok) 22,3% liczba stopni swobody (n-2) 1
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -24,8% wartos¢ teoret. statystyki +Studenta(teoret., alfa,n-2) 1,548
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 83,8% p-value (prawdopodob. popein. bedu I-go rodzaju) 86,343%

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg bardzo staby trend malejgcy. Obliczony analitycznie trend jest
obarczony ponad 86 % 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

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

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii rendu (a) -0,010 Data min 05.03.2020
Rzedna réwnania trendu (b) 578,864 Data max 03.11.2022
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 32
Data wyceny 12.06.2023 llos¢ ransakgiji 13
Aktualizowac ceny nie

7.1.2. 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.

. i . .. .. | Przeznaczenie | Powierzchnia Cena' Cena jedn.
L.p. | Data transakcji Powiat Miejscowos¢ Obreb Forma transakcji transakcyjna
gruntu gruntu [m2] 21 [ztim2]
1 05.03.2020 |dzierzoniowski [Bielawa Osiedle wolnorynkowa  |M 251 35000 139,44
2 28.04.2021 [$widnicki Strzegom Srédmiescie Nr3 [wolny rynek U, MW 607 52845,53 87,06
3 27.05.2021|dzierzoniowski |Bielawa Potudnie wolnorynkowa M, 125 15200 121,60
4 28.05.2021 [$widnicki Zaréw Zaréw wolny rynek MW 500 115000 230,00
5 11.06.2021 | $widnicki Strzegom Srodmiescie Nr3  [wolny rynek MN, MW 618 135000 218,45
6 16.09.2021 | ktodzki Kiodzko Nowy Swiat wolnorynkowa M, 459 40000 87,15
7 11.10.2021 | zgbkowicki Ziebice Wschéd wolnorynkowa  |M, 689 62010 90,00
8 11.02.2022 | klodzki Stronie Slaskie Stronie Slaskie przetargowa MW, U, 503 91000 180,91
9 24.03.2022 | zabkowicki Zabkowice Slaskie [Centrum wolnorynkowa  |MW, 110 10000 90,91
10 06.04.2022 | $widnicki Swidnica Srodmiescie przetarg M, U, MW, Z 632 90902,44 143,83
11 08.09.2022 [strzelinski Strzelin Strzelin przetarg MW 394 63528 161,24
12 09.09.2022 | ktodzki Klodzko Jurandéw wolnorynkowa  |M, MW, 828 80000 96,62
13 03.11.2022 | olesnicki Miedzyborz Miedzyborz przetarg MW 183 30300 165,57

Tabela. Baza autora sporzadzona na podstawie danych uzyskanych ze Starostw Powiatowych oraz samodzielnego
badania rynku.

Ponizej (histogram) rozktadu normalnego czestosci wystepowania cen:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci sSredniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 89,64 - 189,25 zi/m?, przy czym
$rednia wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 112,37 - 166,52 zt/m?. Tak ksztattujgcy sie
model rynku cechuje sie Srednim wspétczynnikiem zmiennosci, na poziomie 36%, co
potwierdza matg ptynnosc¢ rynku oraz duze zréznicowanie cech rynkowych.
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Miary tendencji centralnej i zmiennos$ci 250 -
Min 87,06 —
Max 230,00
Srednia (1) 139,45 200
Mediana (Me) 139,44
Dominanta (D) 132,50 150 dmin
Odchyl. standardowe 49,81 — max
Wsp. zmienno$ci (o/u)% 36% 100 )
lle obserwadji 13 min
Poziom istotnoéci dla $redniej [a] 5% 50 +—m——— dmax
Przedziat uinosci $redniej [u(a)] + 27,08
Przedziat $redniej 112,37 min 0O +————
166,52 |max .
) Cena jedn.
Typowy przedziat zmienno$ci 89,64 | min [2t/m2]
ypowyp 189,25 max
Rozkiad empiryczny oraz normalny N
07 T
06 1
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= Mediana le) 139,44
05 + = Srednia (1)M39 45
04 + /
o /
S
[
g 03 F
02 4
014
0
® K 0 o+

Ceny jednostkowe [zi/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
0,00%), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania cen.

Miary asymetrii
Srednia - mediana 0,005 | Skosnosé 0,581
Srednia - dominanta 6,945 [ Wsp. asymetrii dominanty[(J-D)/c] 0,139
Srednia - mediana (%) 0,00% |[Wsp. asymefrii mediany[(u-Me)/a] 0
Srednia - dominanta (%) 5,00%
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Ponizej wykres cen jednostkowych w relacji do powierzchni:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
250
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'I'_\I| (o]
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150 R? = 0,0002
: : o
5 o
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5 100 o o) o o ©
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< 50
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U T T T T T T T T 1
A T " N T N
Powierzchnia [m2]

Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie niewielkg wzajemng
korelacje pomiedzy powierzchnig gruntu, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest
wptyw powierzchni na cene jednostkowg. Korelacja ma wymiar ujemny.

7.1.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartos¢

Cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie sie ceny przyjeto na podstawie kilku
czynnikow:
e wiasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene

e danych uzyskanych na podstawie badania preferencji przeprowadzanych przez srodowisko
rzeczoznawcéw majgtkowych

e analizy istotnosci poszczegolnych cech rynkowych w prébce nieruchomosci poréwnawczych

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

Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartosé

Lokalizacja
A40%

0,45
04 +

Ksztatt gruntui
mozliwosci
inwestycyjne
25%

0,35 +
03 +
0,25 +
02 +

Droga dojazdowa

159% Zagospodarowame

gruntu
10%

Wielkos¢ gruntu
10%

0,15 +

0,1 ~
0,05 -
0 -

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢
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Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku dokonano okreslenia katalogu cech
rynkowych ksztattujgcych warto$¢ nieruchomosci w danym segmencie rynku.

Wplyw na wartos¢ Min. warto$¢ | Max warto$¢ .
L.p. Nazwa Charakter Informacje

> » cechy cechy
istotno$¢ [ waga

Lokalizacja ogéIna wzgledem potozenia do centrum miasta i gtéwnych drog
dojazdowych oraz otoczenia nieruchomosci, uciaziiwosci, tereny zielone, prestiz
obrebu:

0 - niekorzystna - nieruchomosci pofozone na terenach peryferyjnych, ze stabym
dostepem do gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, tereny sasiednie
niezagospodarowane

1 - mniej korzystna - nieruchomosci polozone w dalszej odlegtosci od centrum miasta,
z dobrym dostepem do gléwnych ciagéw komunikacyjnych, tereny sasiednie w
przewadze niezagospodarowane

2 - korzystna - nieruchomosci potozone na terenach posrednich, o potencjalne
rozwoju, z dobrym dostepem do gtéwnych ciggéw komunikacyjnych, wokét tereny
zagospodarowane lub w trakcie zagospodarowywania

W zaleznosci od stopnia urbanizacji najblizszego otoczenia, gdzie jako gtéwne
kryteria uwzgledniono wystepowanie infrastrukiury technicznej (sieci komunikacyjne,
rodzaj drogi dojazdowej):

0 - staba - sfabo rozwinieta sie¢ drég, utrudniony dostep do nieruchomosci, brak
Cecha 2 |Droga dojazdowa istoina 15%|stymulanta 0 2 urzadzonej drogi dojazdowej

1 - érednia - dobrze rozwinieta sie¢ drég, dobry dostep do infrastrukiury drogowej,
dojazd droga $rédpolng

2 - dobra - w sasiedziwie gtéwnych ulic, bardzo dobry dostgp do infrastruktury i
obszaréw zurbanizowanych, droga dojazdowa utwardzona

Cecha 1 |Lokalizacja istoina 40%|stymulanta 0 2

Cecha 3 |Wielko$¢ gruntu istoina 10%|stymulanta 110 828 Powierzchnia gruntu (cecha ilo$ciowa)

W zalezno$ci od warunkéw fizycznych (ksztatl) i formalno-prawnych umoZliwiajacych
uzytkowanie gruntu (utrudnienia wynikajace z mpzp, przebiegu infrastruktury,
nachylenie dziafki itp.), przyjeto nastepujace skalowanie:

0 - sfaby - wielokainy, waski, nieforemny ksziatt, wystepuja ograniczenia w

istoina 25%|stymulanta 0 2 uzytkowaniu

1 — umiarkowany - ksztatt prostokany wydtuzony lub ksztatt regularny, ale wystepujg.
ograniczenia w uzytkowaniu

2 —dobry - ksztalt zwarty (prostokat, kwadrat, frapez), brak ograniczen w
uzytkowaniu

0 - dziatka niezagopodarowana

1 — dziatka zagospodarowana, zadbana

Ksztatt gruntu i mozliwosci

Cecha4 |. .
inwestycyjne

Cecha 5 |Zagospodarowanie gruntu  |istotna 10%|stymulanta 0 1

Suma 100%
Tabela. Definicja cech rynkowych

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

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepisébw 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:

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

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym (KSWP) — Wartosc
rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci rynkowej
rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob optymalnego lub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
dopuszczalne, ekonomicznie opfacalne i zapewniajgce najwyzszg wartosé
wycenianej nieruchomosci.
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8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania
Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci zostata okreslona w podejsciu
poréwnawczym metoda korygowania ceny sredniej.

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 wartosé
nieruchomosci.

2) Woyceny nieruchomo$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawczego,
dochodowego Ilub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podej$c
poprzednich.

3) Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartosc
rynkowg nieruchomosci.

Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.

W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wilasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspotczynnikami korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.”

Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania wg noty interpretacyjnej NI.1
jest nastepujgca:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okre$leniem wag cech rynkowych,

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej
cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),

e okreslenie ceny Sredniej (Cs) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywnej),

e okreslenie zakresu sumy wspotczynnikdw korygujgcych jako [Cmin/Csr, Cmax/Cer,

e okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

W, =Csr> Ui-P
i=1

gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (z#/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui — wspofczynnik korygujgcy warto$ci przypisane poszczegolnym cechom,
P —  powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),
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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.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. |Wartosé
1[Minimalna Min 87,06
2|Srednia " 139,45
3|Maksymalna Max 230,00
4|Mediana Med. 139,44
5|Dominanta Dom 132,50
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. Vmin 0,624

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,950
8|Gdrna granica sumy wsp. koryg. Vmax 1,649
9|llos¢ cech IC 5
10| Wsp asymetrii [C$r(min-max)/Cér] Was 1,14
11{Odchylenie standardowe Y 50
12|Rozpietos¢ rynku Max-Min 143
13| Wsp. zmienno$ci rynku (alu)% 36%

Tabela. Parametry wyceny

9.2. Wycena nieruchomosci
9.2.1. Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej oraz cech
skrajnych

Cechy wszystkich nieruchomosci porownawczych przedstawiono w analizie rynku. w
punkcie 7.3. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie
minimalnej i maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin = 87,06 - id:2 Cmax = 230 - id:4
A |Data transakgji - 28.04.2021 28.05.2021
B  |Powiat zabkowicki $widnicki $widnicki
C |Miejscowost Zighice Strzegom Zarow
D Powierzchnia gruntu [m2] 263 607 500
E Przeznaczenie gruntu MW, U U, MW MW
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 87,06 - id:2 Cmax = 230 - id:4
Cecha1 |Lokalizacja 40% 1,5 1 1,5
Cecha 2 |Droga dojazdowa 15% 2 2 2
Cecha 3 |Wielko¢ gruntu 10% 263 607 500
Cecha 4 [Ksztatt gruntu i mozliwosci inwesty cyjne 25% 1,5 15 2
Cecha5 |Zagospodarowanie gruntu 10% 0,5 0,5 1

Tabela. Informacje o nieruchomosci wycenianej oraz o nieruchomosciach o cenach skrajnych

9.2.2. Oszacowanie wartosci dziatki

Nieruchomos¢ wyceniana, na tle powyzszych cech rynkowych bedzie przedstawiac
sie nastepujgco:
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Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
L.p. Nazwa cechy e charakter z‘akm@’ ) nleru?h. Uwagi
zmiennosci | wyceniana
Dobra lokalizacja nieruchomosci na e anali ku, sasiedztw i mieszkalnych
Cocha 1 |Lokalizadia 40% [stymulana 0-2 15 mzljasrz lokalizacja nieruchomosci na fle analizowanego rynku, sgsiedztwo zabudowan mieszkalnych, obreb
Cecha 2 |Droga dojazdowa 15% |stymulanta 0-2 2 Dojazd droga utwardzong
Cecha 3 |Wielkos¢ gruntu 10% [stymulanta | 110 - 828 263 Powierzchnia nieruchomosci 263 m2
Cecha 4 :f]:vzfsﬁyg;;:: imoziwosc 25% |stymulanta 0-2 1,5 Ksziatt dziatki foremy, wydiuzony, dogodny do zagospodarowania, ochorna konserwatorska
Cecha 5 |Zagospodarowanie gruntu 10% |stymulanta 0-1 0,5 Dziatka nieuzytowana

Tabela. Nieruchomos¢ wyceniana na tle cech rynkowych
Okreslenie parametrow wyceny, sumy wspofczynnikéw korygujacych i cen
jednostkowych

Wszystkie  obliczenia  zostaty wykonane za pomocg specjalistycznego
oprogramowania opracowanego przez autora wyceny.

Zakres wsp. koryg. Wartosci cech Wsp. | Wsp. koryg.
Nr. Nazwa cechy Waga ud Ug Ug-Ud min max max- min $rednia G koryg. [z uwzg.{
atrybytu [surowy]| asymetrii]
Cecha 1 |Lokalizacja I 40% 0,250 0,660 0,410 0 2 2 0 1,5 0,558 0,491
Cecha 2 |Droga dojazdowa E 5% 0,094 0,247 0,153} 0 2 2 0 2 0,247, 0,217|
Cecha 3 |Wielko$¢ gruntu I 10% 0,062 0,165 0,103} 110 828 718 453,769 263 0,084 0,074
Cecha4 |Ksztalt gruntu i mozliwosci inwestycyjne B 2% 0,156 0,412 0,256} 0 2 2 0 1,5 0,348} 0,306}
Cecha 5 |Zagospodarowanie gruntu I 10% 0,062 0,165 0,103} 0 1 1 0 1 0,114] 0,100}
100% 0,624 1,649 1,025 Suma wsp. 1,351 1,188
$rednia: 139,45 zt
wspotezynnik korygujacy: 1,188
Cena jedn. [zm2]: 165,66 zt

sfownie: sto sze$¢dziesiat pie¢ 66/100
Tabela. Okreslenie sumy wspoétczynnikow korygujacych oraz ceny jednostkowe;j

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 700/4 o powierzchni 0,0263 ha wynosi:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 165,66
llo$¢ jednostek 263
Wartosé [zt] 43 569

sownie:  'czterdziesci trzy tysigce piecset szescdziesigt dziewigé 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j
potozonej w Ziebicach przy ul. Waskiej 6 na dziatce nr 700/4 o pow. 0,0263 ha na
dzien 12 czerwca 2023r. wynosi:
Wartosé [z] 43 569
sownie:  'czterdziesc trzy tysigce piecset sze$cdziesiat dziewie¢ 00/100

Wynik koncowy ustalajgcy warto$¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci
uzyskano stosujgc podejscie poréwnawcze metode korygowania ceny sredniej, 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 marca 2020 roku. Po 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)
2)
3)
4)
5)
6)
7

8)

Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych opftat
zwigzanych ze sprzedazg prawa do nieruchomosci.

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

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

Niniejszy operat moze byC¢ wykorzystany wyfgcznie do celu okreSlonego
W opracowaniu.

Podstawe do okreslenia stanu prawnego prawa wfasno$ci do nieruchomosci stanowity
dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

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

Blizsze dane o transakcjach pozostajag w archiwum autora wyceny i nie mogg byc¢
ujawnione z uwagi na konieczno$c¢ ochrony uzasadnionych intereséw 0sob trzecich.
Sporzadzajgcy niniejszy operat szacunkowy os$wiadcza, ze nie pozostaje w zZadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wiascicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony przez
zleceniodawce, otrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu szacunkowego
stosownie do niezbednego nakfadu czasu pracy i wynagrodzenie to nie jest w Zaden
Sposob uzaleznione od wartoSci szacowanego prawa.

12. Zataczniki

Protokot badania SW1Z/00052649/1 zatgcznik nr 1
Informacja z rejestru gruntow zafgcznik nr 2
Kopia mapy ewidencyjnej zatgcznik nr 3
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice SI., dnia 12 czerwca 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 SW1Z/00052649/1
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW17/00052649/1 z dnia 12 czerwca 2023 roku, godz. 7:40:

Dziat I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Nr dziatki: 700/4

Potozenie: miejscowos¢ Ziebice

Ulica: Waska 6

Sposoéb korzystania: nieruchomos$é bez zabudowan,
Obszar catej nieruchomosci: 0,0263 ha

Dziat I-Sp SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Brak wpisow.
Dziat Il WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Wtasciciel:
Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: 1. Rep.C. / Komo / 145513/ 22 - 2022-10-03, 11:23:13
2. Rep.C. / Komo / 145500 / 22 - 2022-10-03, 11:11:03
Nr wpisu: 4
Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: do toczacego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci przytgczyt sie
wierzyciel Presco Investments S.A.R.L., Km 266/22.

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisu.

Lp. 1.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 2753,28 (dwa tysigce siedemset pie¢dziesiat trzy 28/100) zt

Inne informacje: wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu Inspektorat w
Dzierzoniowie

Lp. 2.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 14831,92 (czternascie tysiecy osiemset trzydziesci jeden 92/100) zt
Inne informacje: wraz z odsetkami podatkowymi

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu Inspektorat w
Dzierzoniowie

Lp. 3.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 81475,88 (osiemdziesigt jeden tysiecy czterysta siedemdziesigt pie¢
88/100) zt

Inne informacje: wraz z odsetkami w kwocie 31.550,60 zt na dzien 20.02.2002 r.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Urzad Skarbowy w Zgbkowicach Slgskich

Lp. 4.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 24220,56 (dwadziescia cztery tysigace dwiescie dwadziescia
56/100) zt
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Inne informacje: wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczern Spoftecznych Watbrzych Inspektorat w
Dzierzoniowie

Lp. 5.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 32986,10 (trzydzieSci dwa tysigce dziewigéset osiemdziesigt sze$¢
10/100) zt

Inne informacje: wraz z naleznymi odsetkami

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Urzad Skarbowy w Zgbkowicach Slgskich

Lp. 6.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 42142,18 (czterdziesci dwa tysigce sto czterdziesci dwa 18/100) zt
Inne informacje: naleznos$¢ gtéwna i odsetki

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat w Watbrzychu
Inspektorat w Dzierzoniowie

Lp. 7.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 7204,11 (siedem tysiecy dwiescie cztery 11/100) zt

Inne informacje: nalezno$¢ gtéwna i odsetki

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/Watbrzych Inspektorat w
Dzierzoniowie

Lp. 8.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 3411,91 (trzy tysigce czterysta jedenascie 91/100) zt

Inne informacje: naleznos¢ gtéwna i odsetki

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/Watbrzych Inspektorat w
Dzierzoniowie

Lp. 9.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa zwykta

Suma (stownie), waluta: 38676,09 (trzydziesci osiem tysiecy szesc¢set siedemdziesigt szes¢
09/100) zt

Inne informacje: zobowigzania podatkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Urzad Skarbowy w Zgbkowicach Slgskich

Lp. 10.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 5659,18 (pie¢ tysiecy szeséset piecdziesigt dziewie¢ 18/100) zt

Inne informacje: zobowigzania sktadkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/Watbrzych Inspektorat
Dzierzoniéw

Lp. 11.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 1326,06 (jeden tysigc trzysta dwadziescia sze$¢ 06/100) zt

Inne informacje: naleznosci sktadkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczen Spotecznych O/w Watbrzychu Inspektorat w
Dzierzoniowie

Lp. 12.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 388,93 (trzysta osiemdziesigt osiem 93/100) zt

Inne informacje: naleznosci sktadkowe

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa): Zaktad Ubezpieczeh Spotecznych O/w Watbrzychu Inspektorat
Dzierzoniow

Lp. 13.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 12365,00 (dwanascie tysiecy trzysta szescdziesiat piec) zt
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Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelno$¢, stosunek prawny): zobowigzania podatkowe
z tytutu podatku od nieruchomosci - naleznos$é gtowna, odsetki, tytuty wykonawcze
Fn/Pn/21/02/10, Fn/Pn/52/04/10, Fn/Pn/106/07/10, Wi/Pn/15/02/11,
Wi/Pn/133/04/11,Fn/Pn/182/09/11,

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Zigbice, siedziba:
Zigbice

Lp. 14.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 13240,50 (trzynascie tysiecy dwiescie czterdziesci 50/100) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelno$¢, stosunek prawny): zobowigzania podatkowe
z tytutu podatku od nieruchomosci, tytut wykonawczy nr Fn/Pn/193/12/12 z dnia 2012-12-27,
nr Fn/Pn/117/06/12 z dnia 2012-06-27, nr Fn/Pn/52/03/12 z dnia 2012-03-07

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek miedzygminny): Gmina Zigbice, siedziba:
Zigbice

Lp. 15.

Rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 54977,50 (pie¢dziesigt cztery tysigce dziewieéset siedemdziesiagt
siedem 50/100) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (wierzytelnosé¢, stosunek prawny): naleznos$¢ objeta tytutem
wykonawczym, wyrok zaoczny z dnia 25-01-2016 r. Sygn. akt Vgc 709/15

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (nazwa): Zaktad
Produkcji i Handlu Materiatami Budowlanymi "OtLA-BET" Zbigniew Truskawiecki, siedziba:
Otawa
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Zatacznik nr 2

STAROSTA ZABKOWICKI
ul. Sienkiewicza 11
57-200 Zabkowice Slaskie

INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia:  08.02.2023 11:16:59

Jednostka rejestrowa: G928 KW 52649
Wiadajacy: 1

Forma wladania i udzial

""" e S C-
wiasnos¢ - . -

wedtug stanu na dzien: 08.02.2023 11:16

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat:  zgbkowicki

Jednostka ewidencyjna: 022406_4, Zigbice - Miasto

Obreb ewidencyjny: Nr 0001, Zachéd

Osobajades

Identyfikator

Dziatki: 1 B - )
- 5 Nr KW ¥ gz
Nr dziatki Atk Pow. [ha] Uzytek lub klasa lub inne dokumenty Adres lub pofozenie
o R N Rodzaj Pow.fha] | .
7004 21 0.0263 8p 00263 | KW 52649 ul. Waska 6

022406_4.0001.7004

llos¢ dziatek na wypisie: 1
Suma powierzchni dziatek: 0.0263 ha

Sporzadzi{a): Monika Kozlowska-Sowa
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Zatacznik nr 3

INT KUNC-FUUVOIN . OO4 L. 104, 2U49 U QU iosIgsKie

i zgbkowicki

022406_4, Ziebice - Miasto
0007, Zocnéd

2 70074

MAPA EWIDENCJI GRUNTOW

Nl ~ala
SKALA 1:500
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