OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci potozonych w Nowym Dworze
objetych ksiegq wieczysta nr SW12/00049345/6

Przedmiotem wyceny sg nieruchomos$ci potozone w miejscowosci
Nowy Dwér na dziatkach ewidencyjnych nr 103, 104, obreb 0017,
(AM 1) o tgcznej powierzchni 0,6000 ha, gmina Zigbice, powiat

Dla przedmiotowej nieruchomos$ci Sad Rejonowy w Zabkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr SW17/00049345/6.

Nr sprawy KM 466/20

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w Nowym Dworze
na dziatkach nr 103, 104 (o tacznej pow. 0,6000 ha) wynosi:

Oszacowana warto$¢ rynkowa Wr =131 100 pin

stownie ztotych: sto trzydziesci jeden tysiecy sto

mgr inz. Tomasz Ciechanowski

Autor operatu (nr upr. 4674)

Miejscowosc i data

, Zabkowice Slgskie, dnia 17 stycznia 2022 r.
sporzgdzenia operatu

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,
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny sa nieruchomosci potozone w miejscowosci
Nowy Dwor na dziatkach ewidencyjnych nr 103, 104, obreb 0017, (AM
1) o tgcznej powierzchni 0,6000 ha, gmina Zigbice, powiat zgbkowicki,
wojewoddztwo dolnoslaskie. Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad
Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW17/00049345/6.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomosé, podlegajgca wycenie, potozona w miejscowosci Nowy
Dwor, obejmuje dziatki ewidencyjne nr 103, 104, obreb 0017, (AM 1) o
tacznej powierzchni 0,6000 ha.

Dziatka nr 103 o powierzchni 2900 m2 zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym i budynkiem gospodarczym. Ksztatt dziatki zblizony do
prostokata o znacznym wydtuzeniu bokoéw, teren dziatki na catej
powierzchni ptaski. Teren dziatkki czesciowo zagospodarowany
uzytkowany jako ogréd przydomowy. Dziatka nieogrodzona,
zabudowany budynkiem mieszkalnym o planie zblizonym do
prostokata z dobudowanym gankiem. Dostep do nieruchomosci z
nieutwardzonej drogi gminnej. Nieruchomo$¢ uzbrojona w nastepujgce
urzadzenia infrastruktury technicznej: sie¢ energetyczna, siec
wodociggowa i sie¢ kanalizacyjna. Nad wyceniang dziatka przebiegaj
napowietrzne sieci elektroenergetyczna, a na dziatce zlokalizowane sg
trzy stupy. Nieruchomos¢ zlokalizowana w bliskiej odlegtosci od torow
kolejowych. Dziatka w czesci znajduje sie w strefie kontrolowanego
pasa technicznego wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych
sredniego napiecia

Dziatka nr 104 o powierzchni 3100 m? ma regularny ksztatt zblizony do
prostokagta o znacznym wydluzeniu bokéw. Teren dziatki ptaski,
nieogrodzony, niezagospodarowany. Dziatka na catej powierzchni
zachwaszczona i zakrzaczona. Dziatka posiada dostep do
nieutwardzonej drogi publicznej, dziatka nr 281. Nad wyceniang dziatka
przebiegaj napowietrzne sieci elektroenergetyczna. Nieruchomosc¢
zlokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie torow kolejowych. Dziatka
w czesci znajduje sie w strefie kontrolowanego pasa technicznego
wzdiuz napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia
Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w warunkach ograniczonych.
Biegly nie byt wewnatrz budynku, wobec czego nie byt w stanie zweryfikowaé

czesci jego cech rynkowych, takich jak: funkcjonalnos$é, stan techniczny oraz
standard wykornczen wewnetrznych i instalacji.

Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze stan techniczny i standard wykonczen
odzwierciedla stan elementéw konstrukcyjnych (zadawalajgcy).

Cel wyceny:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci dla
potrzeb przeprowadzenia egzekucji z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w Nowym Dworze na
dziatkach nr 103, 104 (o tgcznej pow. 0,6000 ha) wynosi:

Wgr =131 100 pin

stownie ztotych: sto trzydziesci jeden tysiecy sto

Data okreslenia wartosci:

17 stycznia 2022 roku

Data sporzgdzenia operatu:

17 stycznia 2022 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 sg nieruchomosci potozone w miejscowosci Nowy Dwor na
dziatkach ewidencyjnych nr 103, 104, obreb 0017, (AM 1) o tacznej powierzchni
0,6000 ha, gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00049345/6.

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

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci 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 466/20 z dnia 31 sierpnia 2021r. zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sadowy przy Sgdzie 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 (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz.
1740, 2320, z 2021r. poz. 1509),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2021r. poz. 1899)

3) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz.
1805, 1981),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. z 2021 r. poz. 741, 784, 922, 1873, 1986)

5) Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 555),

6) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z
2016 roku poz. 1263)

7) Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, jako normy zawodowe, zgodnie z uchwatami
Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych
obejmujgce standardy zawodowe o symbolach KSWP i KSWS oraz noty interpretacyjne
i tymczasowe noty interpretacyjne jako zasady dobrej praktyki zawodowej,

3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v’ Ksigga wieczysta nr SW17/00049345/6 prowadzona przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.



Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego gminy
Zigbice — uchwata Rady Miasta i Gminy Ziebice 327/VII/2018 z dnia 28 czerwca
2018r..

Informacja z wypis z rejestru gruntéw dla dziatek nr 103, 104, potozonych w Nowym
Dworze, obreb 0017, z dnia 10 listopada 2021r. wydany przez Wydziat Geodezji
Kartograficznej i Katastru w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Slgskich.

Mapa ewidencyjna w skali 1:1000 dla dziatki nr 103, 104, potozonych w Nowym
Dworze, obreb 0017, z dnia 10 listopada 2021r. wydany przez Wydziat Geodezji
Kartograficznej i Katastru w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Slgskich.

Wypis z kartoteki budynkéw dla dziatki nr 103 potozonej w Nowym Dworze, obreb
0017, z dnia 10 listopada 2021r. wydany przez Wydziat Geodezji Kartograficznej i
Katastru w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Slgskich.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 23 wrzesnia 2021 roku.

Analiza rynku w oparciu o informacje z wiasnych analiz rynkowych oraz ceny
gromadzone w ramach wilasnej bazy danych na podstawie zasobu danych
transakcyjnych zgromadzonego w Wydziale Geodezji Kartografii i Katastru Starostwa
Powiatowego w Zgbkowicach Slaskich:;

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 17-01-2022r.
»  data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 17-01-2022r.
»  data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 17-01-2022r.
stan przedmiotu wyceny: 21-09-2021r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 21-09-2021r.

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://lekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej numer SW21Z/00049345/6
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW17/00049345/6 z dnia 17 stycznia 2022, godz.10:15:

Dziaf OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

I-O

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Potozenie: miejscowosé Nowy Dwor, gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo
dolnoslgskie

Nr dziatki: 103, 104,

Obszar catej nieruchomosci: 0,6000 ha

Komentarz do migracji: nieruchomo$¢ rolna zabudowana

Dziaf SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z Wt ASNOSCIA

I-Sp

Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Brak wpisu

Dziatll | WLASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Wtasciciel:
Jan Flader syn Kazimierza i Anny.




Dziaf Ill

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:
1. Rep. C./komo/102916/19 - 2019-06-17, 14:58:11
2. Rep. C./komo/48608/19 - 2019-03-21, 11:34:19
Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie
Km 466/20 nalezgcej do dtuznika Jana Flader na podstawie wniosku wierzyciela:

Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety , 51-
116 Wroctaw, ul. Wotowska 8.

Dziat IV

HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Hipoteka przymusowa na kwote 2525,36 (dwa tysigce piecset dwadziescia piec
36/100) zt. Naleznos¢ gtéwna, odsetki, koszty procesu, nakaz zaptaty z dnia 2015-02-

13 Sygnatura Akt VI NC-E 154330/15 na rzecz Fast Finance S.A. z siedzibg we
Wroctawiu.

Hipoteka przymusowa na kwote 9366,36 (dziewie¢ tysiecy trzysta szescdziesigt
szes¢ 36/100) zt. Zabezpieczenie naleznosci gtéwnej, odsetek, naleznosci
ubocznych, nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20.03.2015 r.
Sygn. Akt VI NC-E 427762/15 na rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu.

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 _5, Ziebice — obszar wiejski,
Obreb 0017 — Nowy Dwoér
Witasciciel Flader Jan Jerzy (-, Anna)
Adres: Nowy Dwor 53, 57-210 Nowy Dwor
Stan z dnia 2021.11.10
Ark. | Dziatka Pow. Potozenie Qplsy Pow. KW Jedn. rej
uzytkéw
2 L 0,2200
1 103 0,2900 | NOWY DWOR 53 Br-il 00700 SW1Z7/00049345/6 G49
1 104 0,3100 | NOWY DWOR 53 RIllb 0,3100 SW17/00049345/6 G49
Razem 0,6000
Stan wynikajacy z kartoteki budynkow
Nr ewid. I . Liczba kond. | Pow. zabud.
bud Nr dziafki Adres budynku Funkcja budynku nad/pod W M2
19 103 Nowy Dwor 53 budynki niemieszkalne 1/- 94
budynki produkcyjne, ustugowe
20 103 i gospodarcze dla rolnictwa 1 24

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci
e Stwierdza sie, ze stan prawny nieruchomos$ci jest uregulowany.

e Stan prawny okre$lono na podstawie dokumentacji udostepnionej przez Zlecajgcego

wycene oraz wtasnego badania ksiegi wieczyste;.

o Ksiega wieczysta posiada dwie wzmianki oraz wpis w dziale Il o0 wszczeciu egzekuciji
z nieruchomosci oraz dwa prawa osobiste. Dziat IV ksiegi wieczystej nie jest wolny od

obcigzen hipotecznych.

¢ 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, ze wyceniana nieruchomos¢
posiada dostep do drogi publicznej (dziatka nr 281).

5.2. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomosc¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Nowy Dwor, obreb
0017 na terenie o charakterze zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej
oraz po6l uprawnych i terenéw kolejowych. Nowy Dwér to wies w gminie Ziebice.

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

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

(39 |

ilustracja 1 Lokalizacja miejscowosci ;:z'fédfo www.google.maps.pl (materiat pogladowy)r '


http://pl.wikipedia.org/wiki/Wie%C5%9B
http://pl.wikipedia.org/wiki/Gmina_G%C5%82uszyca

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

Gospodarstwa na terenie gminy charakteryzujg sie stosunkowo wysokim stopniem
mechanizacji. W ostatnim czasie nastgpito duze rozwarstwienie w dochodach
pomiedzy gospodarstwami o duzym i matym areale. Zjawisko to spowodowane jest
wysokimi kosztami produkcji, ktére szacowane sg na poziomie 90 %. Niewielka
czes$¢ produkcji, gtownie owocdw i warzyw, sprzedawana jest na targowisku w
Ziebicach oraz na targowiskach w innych miastach np. Wroctawiu i Ktodzku. W planie
rozwoju wojewodztwa dolnoslgskiego gmina Ziebice wchodzi w sktad regionu
intensywnego rolnictwa. W $wietle najnowszych badan gmina dysponuje ogromnym
potencjatem rozwojowym w postaci duzej liczby ludnosci wiejskiej w wieku
produkcyjnym (dwa razy wiecej niz dzieci, mtodziezy, emerytéw i rencistow). W
pazdzierniku 2005 r liczba ludnosci z terendw wsi wynosita 9 080 oséb, z czego 1230
oséb (13, 5 %) utrzymywato sie gtébwnie z wilasnego gospodarstwa. Wskaznik
waloryzacji gleb wynosi 75,5 pkt, przy czy gleby najlepszej jakosci wystepujg w
Czernczycach, Rososznicy, Lipie, Krzelkowie, Henrykowie, Wadochowicach i
Jasienicy, a najstabsze w Nowym Dworze, Skalicach, Kalinowicach Dolnych,
Kalinowicach Gornych, Wigancicach, Debowcu i w Lubnowie.

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

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

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

Nowy Dwor jest niewielkg wsig potozong w pétnocnej czesci gminy Ziebice. Nowy
Dwor to wies typowo rolnicza. Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i
Mieszkan z 2011 roku liczba ludnosci we wsi Nowy Dwér to 208 z czego 49,5%
mieszkancéw stanowig kobiety, a 50,5% Iludnosci to mezczyzni. Miejscowos¢
zamieszkuje 1,1% mieszkancow gminy.

Nieruchomosc¢ potozona jest w centralnej czesci miejscowosci. W sgsiedztwie domy
mieszkalne jednorodzinne w zabudowie niskiej oraz tereny niezabudowane
przeznaczone pod zabudowe mieszkalng oraz pola uprawne. Bezposrednia
lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci jest korzystna dla tego typu nieruchomosci.
Ogodlnie sgsiedztwo ocenia sie dobrze. Gtownymi atutami tej lokalizacji sg walory
Srodowiskowe oraz cicha i spokojna okolica.



5.2.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢, podlegajgca wycenie, potozona w miejscowosci Nowy Dwor,
obejmuje dziatki ewidencyjne nr 103, 104, obreb 0017, (AM 1) o tgcznej powierzchni
0,6000 ha.

Dziatka nr 103

Dziatka nr 103 o powierzchni 2900 m? zabudowana jest budynkiem mieszkalnym i
budynkiem gospodarczym. Ksztatt dziatki zblizony do prostokagta o znacznym
wydtuzeniu bokow, teren dziatki na catej powierzchni ptaski. Teren dziatki czesciowo
zagospodarowany uzytkowany jako ogrod przydomowy. Dziatka nieogrodzona,
zabudowany budynkiem mieszkalnym o planie zblizonym do prostokata z
dobudowanym gankiem. Dostep do nieruchomosci z nieutwardzonej drogi gminnej.
Nieruchomos¢ uzbrojona w nastepujgce urzadzenia infrastruktury technicznej: sie¢
energetyczna, sieC wodociggowa i sie¢ kanalizacyjna. Nad wyceniang dziatka
przebiegaj napowietrzne sieci elektroenergetyczna, a na dziatce zlokalizowane sg
trzy stupy. Nieruchomos¢ zlokalizowana w bliskiej odlegtosci od torow kolejowych.
Dziatka w czesci znajduje sie w strefie kontrolowanego pasa technicznego wzdtuz
napowietrznych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia

Teren w najblizszym otoczeniu nieruchomosci to teren o uksztattowaniu ptaskim,
niestwarzajgcy ograniczenia w mozliwosci wykorzystania powierzchni zgodnie z
aktualnym sposobem wykorzystania poszczegdlnych nieruchomosci. Dziatki gruntu
posiadajg zréznicowane powierzchnie gruntu. Dziatki potozone sg na terenie o
matym stopniu zurbanizowania, a teren wokoét nieruchomosci jest nasycony zielenia.

llustracja. Lokalizacja dziatki nr 103 i 104 na tle najblizszego otoczenia - zrédto geoportal.gov.pl
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Zdjecie. Droga dojazowa.
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” i*w.f"""'!,_-‘

oA

iy

z Zdjecie. Widok dziatki.

10



Przedmiotowa dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym w zabudowie
wolnostojgcej oraz  budynkiem  gospodarczym. Budynek  mieszkalny
jednokondygnacyjny z poddaszem uzytkowym. Budynek mieszkalny wybudowany
technologig tradycyjng na przetomie XIX i XX wieku. Budynek mieszkalny w planie
zblizonym do prostokata, przekryty dachem dwuspadowym. Budynek wyposazony w
instalacje elektryczng, wodng i kanalizacyjng. Na dziatce znajduje sie jeszcze
budynek gospodarczy w ztym stanie techniczny.

Parametry techniczne budynku (z ogledzin i pomiaru graficznego):

e Rok budowy : poczatek XIX wieku,
e Pow. zabudowy: 94 m?,

e Liczba kondygnacji nadziemnych: 15

e Liczba kondygnacji podziemnych: 0,0

e Powierzchnia obliczeniowa: 1,5*94 m? = 141 m?,

Na potrzeby wyceny oszacowano powierzchnie obliczeniowg budynku, w sposob
analogiczny jak w przypadku nieruchomos$ci porownawczych:.

PO =PZx(IKN+IKP+WP)=94m2*(1,5+0+0) =141,0m2
Elementy techniczne budynku:

Fundamenty kamienne lub murowane ceramiczne

Sciany konstrukcyjne murowane, ceramiczne,

Sciany dziatowe murowane, ceramiczne,

Strop brak danych (najprawdopodobniej drewniany),

Schody brak danych,

Dach dwuspadowy, konstrukcji drewnianej, pokryty dachéwka,
Tynki zewnetrzne cementowo-wapienny z duzymi ubytkami,

Stolarka okienna: Pcv zespolone,

drzwiowa: ptycinowe,

Podtogi i posadzki brak danych,

Tynki wewnetrzne | brak danych,
i wykonczenie

Instalacje e elektryczna
e wodna,
o kanalizacyjna,

Uwaga!

Ogledziny niniejszej nieruchomosci przeprowadzono w warunkach ograniczonych.
Biegty nie byt wewnatrz budynku, wobec czego nie byt w stanie zweryfikowaé czesci
jego cech rynkowych, takich jak: funkcjonalno$¢, stan techniczny oraz standard
wykonczen wewnetrznych i instalaciji.

Dla potrzeb wyceny przyjeto, ze stan techniczny i standard wykonczen odzwierciedla
stan elementéw konstrukcyjnych (zadawalajgcy).

11



Zdjecie. Widok budynku.

Zdjecie. Widok budynku.

Zdjecie. Widok budynk. Zdjeci. Widok budynku gospodarczego.

Dziatka nr 104

Dziatka nr 104 o powierzchni 3100 m? ma regularny ksztatt zblizony do prostokgta o
znacznym wydtuzeniu bokdw. Teren dziatki ptaski, nieogrodzony,
niezagospodarowany. Dziatka na catej powierzchni zachwaszczona i zakrzaczona.
Dziatka posiada dostep do nieutwardzonej drogi publicznej, dziatka nr 281. Nad
wyceniang dziatka przebiegaj napowietrzne sieci elektroenergetyczna. Nieruchomo$é
zlokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie toréw kolejowych. Dziatka w czesci
znajduje sie w strefie kontrolowanego pasa technicznego wzdtuz napowietrznych linii
elektroenergetycznych sredniego napiecia.
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6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktérym usytuowana jest wyceniana nieruchomo$¢, nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
i gminy Ziebice — uchwata Rady Miejskiej w Ziebicach Nr 327/VIl/2018 z dnia 28
czerwca 2018 r. - przedmiotowe nieruchomosci okresla nastepujgco:

Dziatka nr 103 jako symbol MM — teren zabudowy mieszanej o dominujgcej funkcji
mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowej.

13



Dodatkowe informacje:
e Grunt klasy I-lll, ktére mogg wymagac przeprowadzenia procedury zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
o Kontrolowany pas techniczny wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia
o Linia elektroenergetyczna $redniego napiecia
o Rezerwa terenowa pod komunikacje do pozostawienia w obecnym zainteresowaniu

Dziatka nr 104 jako symbol R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz w
czesci MM — teren zabudowy mieszanej o dominujgcej funkcji mieszkaniowo-
ustugowej i zagrodowej.
Dodatkowe informacje:
e Grunt klasy I-1ll, ktére mogg wymagac przeprowadzenia procedury zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze
o Kontrolowany pas techniczny wzdtuz napowietrznych linii elektroenergetycznych
Sredniego napiecia
o Linia elektroenergetyczna $redniego napiecia

= = : Y .

ARNRETER
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]fustracja 3. Fragment studium - zrédto: http://mapa.inspire-hub.pl/#/gmina_ziebice

7. Analiza rynku lokalnego

7.1. Informacje ogélne o rynku
Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczgce stanu
prawnego nieruchomosci,

e Dane z wizji lokalnej dotyczgce stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci,

¢ Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na obszarze wiejskim
gminy Ziebice,

e Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego,
stan przepiséw prawnych, relacje popyt-podaz na rynku danego typu nieruchomosci.
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7.2. Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi

Dla potrzeb przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto nastepujgce
cechy rynku lokalnego:

e rodzaj rynku — rynek transakcji wolnorynkowych, nieruchomosciami zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi

e okres badania cen — od stycznia 2020 r. do dnia wyceny
e obszar rynku — obszar wiejski gminy Ziebice
Przy tak zdefiniowanym rynku dokonano analizy zaobserwowanych transakciji.

7.2.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen jednostkowych wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

«t ) K h i Kresi L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen ]eanSt owych w analizowanym oKresie czasu 1. [Data wyceny 16.01.2022
300000 2. |0d najwczesniejszej transakcji 25.02.2020
o 3. |Od najpdzniejszej transakcji 22.10.2021
'rg 250000 2 4. [Rozstep czasowy (dni) 605
°
3 ° 5. |Nachylenie rownania frendu (b1) 68,96153
s 200000 . ° 6. |Rzedna rownania rendu (0) 2892333
% 150000 S / 7. ROdZ'aj trendf.l i charakter trendu bardzo sfaby trend rosnacy
§ o o 8. [Wspotczynnik korelacii (R) 17,3%
3 100000 - . S 9. |Wspotczynnik determinacii (R2) 3,0%
] °s © 10. [Cena najwczesnigjsza z rownania regresji 134 113 ztim2
& 50000 11, [Cena najpbzniejsza z réwnania regresji 175 835 ztim2)
12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 41722 ztim2
0 T T T T T T T ! 13. | Okres badania rynku (lata) 1,66
J '] © Q Q Yy " " e i o i [
&,\, ’b& /\?/q/ (\:» &q, ’b(q, xe"/ 0'1, @’p 14. [ Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 31,1%
% <& < R % <& © B 15, |Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,04%
Czas 16._[Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 1,4%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 17,8%
warto$¢ wspotczy nnika regresji trendu 68,962
Parametry trendu Wartosé biad wspdicz. regresji Se(bn) 83,646
Wartos¢ wzgledna trendu w % /rok 17,8% Warto$¢ empiry czna staty sty ki +-Studenta(emp.) 0,8244
Btad $redni okreslenia wartosci rendu 21,5% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat umosci frendu (+ % /rok) 321% liczba stopni swobody (n-2) 22
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -14,4% warto$¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,492
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 59,6% p-value (prawdopodob. popefn. btedu I-go rodzaju) 41,853%

Jak mozna zaobserwowaé powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 42% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego
ogolnie okresla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o
niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii rendu (a) 68,96153 Data min 25.02.2020
Rzedna réwnania frendu (b) -2 892 333 Data max 22.10.2021
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 20
Data wyceny 16.01.2022 llo$¢ fransakdji 24
Aktualizowa¢ ceny nie

7.2.2. Zestawienie analizowanych transakcji wraz z podstawowymi
danymi statystycznymi

Na analizowanym rynku zanotowano nastepujgce transakcje. Ich ceny jednostkowe
nie poddano koreckie ze wzgledu na uptyw czasu.
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Data . Pow. Pow. Cena
L.p. .. |Zrédito notar. Gmina Miejscowosé gruntu | obliczeniowa
transakgji (zh)
(m2) (m2)
1] 25.02.2020{1108/20 Zigbice - obszar wiejski [Niedzwiednik 1659 118,5/ 140000
2| 15.06.2020(2873/20 Zigbice - obszar wiejski [Niedzwiedz 2475 141| 256000
3| 23.07.2020|2488/20 Ziebice - obszar wiejski [Nowy Dwér 1906 188 89000
4] 21.08.2020{2976/20 Ziebice - obszar wiejski [Rososznica 2100 188 80000
5[ 04.09.2020{2967/20 Ziebice - obszar wiejski |Starczowek 4100 106,5 70000
6| 09.09.2020)3388/20 Zigbice - obszar wiejski [Rososznica 4600 132 95000
7{ 10.09.2020(3631/20 Ziebice - obszar wiejski | Starczéwek 2200 117( 175000
8| 11.09.2020]5122/20 Ziebice - obszar wiejski [Niedzwiednik 1086 176] 250000
9| 25.09.2020]5224/20 Ziebice - obszar wiejski [Wigarcice 700 126( 200000
10| 09.10.2020)6704/20 Ziebice - obszar wiejski [Biernacice 1100 144] 130000
11{ 04.12.2020(3626/20 Zigbice - obszar wiejski [Wigancice 1702 161,5/ 187000
12| 09.12.2020]5183/20 Ziebice - obszar wiejski [Osina Wielka 5600 228 84000
13[ 17.12.2020(8221/20 Zigbice - obszar wiejski [Starczéwek 12908 2158 150000
14[ 24.02.2021{1030/21 Zigbice - obszar wiejski [Osina Wielka 2000 129 224000
15| 16.03.2021]1354/21 Ziebice - obszar wiejski [Rososznica 1200 136,5 100000
16[ 08.04.2021(2816/21 Zigbice - obszar wiejski [Pomianéw Dolny 9000 266 90000
17{ 15.04.2021{2692/21 Zigbice - obszar wiejski [Witostowice 1836 198 230000
18[ 19.04.2021(2017/21 Zigbice - obszar wiejski [ Stuzejow 1126 216] 160000
19[ 23.06.2021(4821/21 Ziebice - obszar wiejski |Biernacice 2997 151,2| 120000
20| 24.06.2021|3615/21 Ziebice - obszar wiejski [Debowiec 4177 387 80000
21| 15.07.2021|3672/21 Ziebice - obszar wiejski [Rososznica 2600 228 245000
22| 20.08.2021]4709/21 Ziebice - obszar wiejski [Niedzwiednik 4500 126( 160000
23] 06.09.2021)5083/21 Zigbice - obszar wiejski [Osina Wielka 3800 97,5] 260000
24] 22.10.2021]12598/21 Zigbice - obszar wiejski [Pomianéw Dolny 6300 190,5| 175000

Tabela. Baza autora sporzadzona na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Zabkowicach

Slaskich oraz samodzielnego badania rynku

Histogram czesto$ci wraz z danymi statystycznymi prébeki:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci S$redniej (5%) typowy
przedziat zmiennos$ci cen zawiera sie pomiedzy 92 518 do 219 982 zi, przy czym
$rednia wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 130 753 a 181 748 zi/m?. Tak ksztattujgcy
sie model rynku cechuje sie srednim wspotczynnikiem zmienno$ci, na poziomie 41%,

co potwierdza matg ptynnos¢ rynku oraz duze zréznicowanie cech rynkowych.

Miary tendenc;ji centralnej i zmiennosci
Min 70000,00
Max 260000,00
Srednia () 156250,00
Mediana (Me) 155000,00
Dominanta (D) 105000,00
QOdchyl. standardowe 63731,95
Wsp. zmiennosci (0/u)% 41%
lle obserwadii 24
Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5%
Przedziat unosci Sredniej [u(a)] £ 2549762
e 130752,38 | min
Przedziat $redniej 181747 62| max
Typowy przedziat zmiennosci 92518,06min
219981,95 [max
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Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
0,80%), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czesto$¢ wystepowania cen
(histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana 1250 | Skosnos¢ 0,273
Srednia - dominanta 51250|Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/0] 0,804
Srednia - mediana (%) 0,80% |Wsp. asymefrii mediany|[(u-Me)/o] 0,02
Srednia - dominanta (%) 32,80%

Rozktad empiryczny oraz normainy N
0,40 +

0,35 + == Dominanta (D) 105000,00
== Mediana (Me) 155000,00

Srednia (4) 156250,00
0‘30 1 /‘ (“)

0,25 + /

0,20 +

0,15 + /

0,10 +

Czestosc

S N N N N N
SH N N s N S

S 3 3 B &
Ceny jednostkowe [zi/m2]

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni obliczeniowej budynkéw
przedstawiono ponizszy wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
250000 R2=0,556

200000

© R2=0,4978 /
150000
/O
100000 ©

50000

Cena jednostkowa [zt/m2]

N} Q N} Q \\} Q N}
$ S5 X 5 o R P

Powierzchnia [m2]
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Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie wzajemng Kkorelacje
pomiedzy powierzchnig uzytkowg budynku, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest
wptyw powierzchni uzytkowej na cene jednostkowa. Korelacja ma wymiar ujemny.

7.2.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartosé

Cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie sie ceny przyjeto na podstawie kilku
czynnikow:
e witasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene
e danych uzyskanych na podstawie badania preferencji przeprowadzanych przez
Srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych
e analizy istotnosci poszczegdlnych cech rynkowych w probce nieruchomosci
poréwnawczych

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

Zakres

L.p. Nazwa . .~
zZmiennosci

Opis cechy

Lokalizacja wzgledem waznych osrodkéw miejskich,
Cecha 1 | Lokalizacja ogolna 0-3 obiektow turystycznych miast zdrojowych,

Cecha 2 | Wielko$¢ budynku mieszkalnego 98 - 387 Pow. uzytkowa budynku

Jako wypadkowa stanu elementéw konstrukcyjnych
budynku:

W zaleznosci od wieku budynku, przeprowadzonych
Cecha 3 | Stan techniczny 0-3 remontow i modernizacii

W zaleznosci od wystepowania zabudowy gospodarcze;
oraz dodatkowego zagospodarowania gruntu (ogrodzenie,
Cecha4 | Zagospodarowanie gruntu 0-3 utwardzenia, mata architektura),

Cecha 6 | Wielkos¢ gruntu 700 - 12908 | Jako powierzchnia gruntu,

Tabela. Definicja cech rynkowych

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

Wplyw na wartosc Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter | zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Lokalizacja ogdina 35% |stymulanta 0-3 1|dobra lokalizaca na fle analizowanego rynku
Cecha 2 |Wielko$¢ budynku mieszkalnego 10% |stymulanta | 98 - 387 141 cecha iloSciowa
Cecha 3 |Stan techniczny 30% |stymulanta 0-3 1]zadawalajacy stan techniczny budynku
Cecha 4 | Zagospodarowanie gruntu 15% [stymulanta 0-3 1|przecieine zagospodarowanie gruntu
Cecha 5 |Wielko$¢ gruntu 10% [stymulanta | 700 - 12908 2900(cecha ilosciowa

Tabela. Nieruchomos¢é wyceniana na tle cech rynkowych

7.3. Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych

Nieruchomosc¢ podlegajgca wycenie to grunt niezabudowany przeznaczony w mpzp,
studium jako teren rolniczy. Biorgc pod uwage powyzsze, dla potrzeb
przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto nastepujace parametry rynku:

e rodzaj rynku — rynek transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi przeznaczonymi na
cele rolne o pow. mniejszej niz 2,0000 ha (dziatki wykorzystywane rolniczo);

e obszar rynku — rynek lokalny, obszar wiejski gminy Zigbice;
e okres badania cen — od wrze$nia 2019r. do dnia sporzgdzenia wyceny
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7.3.1. 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

) 3 . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Daa wyceny 30.11.2021
70000 2. |Od najwczesniejszej ransakcji 08.07.2020
3. |Od najpdzniejszej transakcji 17.11.2021
~— 60000
= R 4. |Rozstep czasowy (dni) 497
i 50000 ° 5. [Nachylenie réwnania frendu (b1) -2,52084
4 ° ° 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 148 488
2 40000 ° ° ° rom—— "
2 S 7. |Rodzaj frendu i charakter frendu bardzo slaby trend malejacy
% 30000 ° o © 8. Wspc:;lczynnik kore\a?ji (R) -3,8%
3 e o ° 9. |Wspéiczynnik determinacii (R2) 0,1%
E 20000 < 10. |Cena najwczesniejsza z rownania regresii 37 125 zim?2|
3 10000 11, [Cena najpbzniejsza z rownania regresji 35 867 zi/m?2
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres -1257 ziim2|
0 T T T 13.  [Okres badania rynku (lata) 1,36
Q:\,Q 09 D 0’,\/ e'i\f @fﬁ \;\} 14. | Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania -3,4%
& & & 94 ) ) 15. [ Wymiar wzgledny trendu (% )/dzier -0,01%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,2%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -2,5%
warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu 2,530
Parametry trendu Wartos¢ blad wspdicz. regresii Se(on) 14,358
Warto¢ wzgledna trendu w % /rok -2,5% Warto$¢ empiry czna staty sty ki +-Studenta(emp.) 0,1762
Btad $redni okreslenia wartodci trendu 14,2% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufosci trendu (+ % /rok) 21,2% liczba stopni swobody (n-2) 2
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -23,7% warto$¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,492
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 83,7% p-value (prawdopodob. popefn. biedu I-go rodzaju) 86,175%

Jak mozna zaobserwowaC powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend spadkowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 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

ogolnie okresla sie

niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy

Nachylenie linii rendu (a) -2,5298
Rzedna réwnania frendu (b) 148488
Data poziomu cen data z dnia wyceny
Data wyceny 16.01.2022
Aktualizowaé ceny nie

jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o

Czas

Data min 08.07.2020
Data max 17.11.2021
llo$¢ miesigcy 16
llo8¢ fransakgiji 24

7.3.2. 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.

L.p. Data Zrédto notar. Gmina Miejscowosé Powierzchnia| Cena | Cena jedn.
transakcji (ha) () (ztfha)
1] 08.07.2020]2233/20 Zigbice - obszar wiejski | Starczéwek 0,3700{ 19000 51351,35
2{ 10.09.2020(3638/20 Zigbice - obszar wiejski | Starczowek 0,1600{ 6000| 37500,00
3| 29.09.2020{3863/20 Ziebice - obszar wiejski |Pomianéw Dolny 1,8300] 73500( 40163,93
4{ 23.10.2020(4463/20 Zigbice - obszar wiejski [Krzelkow 1,3800] 60000| 43478,26
5[ 04.12.2020{3642/20 Ziebice - obszar wiejski |Czernczyce 1,2400| 52000( 41935,48
6| 04.12.2020(5232/20 Ziebice - obszar wiejski [Rososznica 1,3016] 30300( 23279,04
7| 04.12.2020]5239/20 Zigbice - obszar wiejski [Nowy Dwor 14214 32320| 22738,15
8| 31.12.2020(7971/20 Zigbice - obszar wiejski [ Gleboka 0,3200)  7000| 21875,00
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9[ 13.01.2021(255/21 Ziebice - obszar wiejski |Wigaricice 0,3000{ 11000| 36666,67
10{ 25.02.2021(465/21 Zigbice - obszar wiejski [Osina Wielka 0,8500{ 20000 23529,41
11[ 28.02.2021(4225/21 Zigbice - obszar wiejski |Kalinowice Gorne 0,3100 12530 40419,35
12| 13.05.2021]2786/21 Ziebice - obszar wiejski |Biernacice 1,2700{ 39000] 30708,66
13| 26.05.2021)2725/21 Ziebice - obszar wiejski [Niedzwiednik 1,5795| 61610 39006,01
14| 27.05.2021]4138/21 Ziebice - obszar wiejski [Kalinowice Gorne 0,7600{ 33240| 43736,84
15| 08.06.2021[3207/21 Ziebice - obszar wiejski [Kalinowice Gorne 0,5933] 35350| 59582,00
16| 04.08.2021)3757/21 Ziebice - obszar wiejski |Witostowice 0,6800{ 15000| 22058,82
17| 06.09.2021[4470/21 Ziebice - obszar wigjski | Stuzejow 0,3000{ 16000]| 53333,33
18] 15.09.2021]12100/21 Ziebice - obszar wiejski | Gteboka 1,8000| 37500( 20833,33
19[ 29.09.2021(5662/21 Zigbice - obszar wiejski [Lubnow 1,1009] 45450( 41284,40
20| 30.09.20212979/21 Ziebice - obszar wiejski |Osina Wielka 1,8100{ 67875 37500,00
21] 13.10.2021]5977/21 Zigbice - obszar wiejski [Lubnéw 1,9900| 80000{ 40201,01
22| 02.11.2021]6340/21 Zigbice - obszar wiejski [Witostowice 0,5151[ 16160 31372,55
23| 16.11.20218693/21 Ziebice - obszar wiejski |Witostowice 0,2500]  8000{ 32000,00
24] 17.11.2021]9918/21 Zigbice - obszar wiejski | Stuzejow 1,8200] 70910| 38961,54

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

Ponizej (histogram) rozktadu normalnego czestosci wystepowania cen:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci $redniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 25 914 do 46 879 zi/ha, przy czym
Srednia wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 32 203 a 40 590 zt/ha. Tak ksztaltujgcy sie
model rynku cechuje sie srednim wspoétczynnikiem zmiennosci, na poziomie 29%, co
potwierdza duzg ptynnosc¢ rynku oraz srednie zroznicowanie cech rynkowych.

Miary tendencji centralnej i zmiennosci

Min 20833,33
Max 59582,00
Srednia () 36396,46
Mediana (Me) 38230,77
Dominanta (D) 35000,00
Odchyl. standardowe 10482,24
Wsp. zmiennosci (0/u)% 29%
lle obserwacji 24
Poziom istonosci dla $redniej [a] 5%
Przedziat umosci sredniej [u(a)] £ 4193,69
_ - 32202,77 |min
Przedziat Srednie; 40590.16 | max
Typowy przedziat zmiennoSci 25914,22 min
46878,71|max
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20000
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dmin

= max

—

Cena jedn.
[zt/ha]

min

dmax

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
5,00%), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania cen.
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Miary asymetrii
Srednia - mediana -1834,306 | Skosnosc 0,198
Srednia - dominanta 1396,464 | Wsp. asymefrii dominanty[(-D)/o] 0,133
Srednia - mediana (%) 5,00% |Wsp. asymefrii mediany|[(u-Me)/o] -0,175
Srednia - dominanta (%) 3,80%
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Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie wzajemng Kkorelacje
pomiedzy powierzchnig gruntu, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest wpltyw

powierzchni na cene jednostkowg. Korelacja ma wymiar dodatni.

7.3.3. Cechy rynkowe i ich wplyw na wartos¢

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

czynnikow:
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e wiasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene

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

e analizy istotnosci poszczegdlnych cech rynkowych w prébce nieruchomosci poréwnawczych

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

Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢

10,00% H

5,00% A

0,00% -

10%

35,00% Przydatno$¢ rotnicza
30%
30,00% —+ Kultura gleb
Potozenie, elementy 25%
25,00% + sgsiedztwa, dojazd
20%
20,00% —+ Mozliwosé zabudowy
Ksztatt i wielko$é 15%
15,00% —+ nieruchomosci

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢

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

Zakres g
L.p. Nazwa Waga Zmiennosci Opis cechy
cechy
Pofosenie. element W zaleznosci od odlegtosci od siedliska, sgsiedztwo innych
Cecha 1l . ’ . ¥ 20% 0-2 dziatek rolnych, dojazd droga asfaltowa lub gruntowa
sgsiedztwa, dojazd
utwardzong
Ksztatt i wielkos¢ . . . . -
Cecha2 | L 10% 0-2 Jako powierzchnia gruntu i ksztatt nieruchomosci.
nieruchomosci
Wielkos¢ wskaznika bonitacji okreslajgcego zyznos¢ gleby, klase
Cecha 3 | Przydatnosc rolnicza | 30% 0-2 gruntu, wyrazonego stosunkiem powierzchni przeliczeniowej do
ich powierzchni rzeczywiste;j.
Cecha 4 | Kultura gleb 25% 0-2 w z.ale?nos'ci zadban.ia uprawy, utrzymania gleby przy pomocy
zabiegdw agrotechnicznych,
Mozliwosé s s
Cecha 5 OZIIWOSC 15% 0-2 Mozliwos¢ zabudowy dziatki
zabudowy

Tabela. Definicja cech rynkowych

Nieruchomos¢ wyceniana na tle powyzszych cech rynkowych bedzie przedstawiac

sie nastepujgco:

Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zZmiennoSci |wyceniana

Cecha 1 [Potozenie, elementy sasiedziwa, dojazd 20% |stymulanta 0-2 1,5|dobre potozenie i sasiedziwo
Cecha 2 |Ksztatti wielko$¢ nieruchomosci 10% |destymulanta 0-2 0,3100 | cecha ilo$ciowa
Cecha 3 [Przydato$¢ rolnicza 30% [stymulanta 0-2 1[dobra przydato$¢ rolnicza
Cecha 4 [Kultura gleb 25% |stymulanta 0-2 0stabo zadbana uprawa
Cecha 5 [Mozliwo$¢ zabudowy 15% |stymulanta 0-1 0,5|czesciowa mozliwo$¢ zabudowy dziatki

Tabela. Nieruchomos¢ wyceniana na tle cech rynkowych
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8. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie szczegétowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. (Dz.U.
z 2016 r. poz. 1263), nie wskazuje konkretnego rodzaju wartosci majgcej podlegac
oszacowaniu. W domysle przyjmuje sie, ze oszacowaniu podlega wartos¢ rynkowa
nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:
Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja
sie w sytuacji przymusowej.

Ze wzgledu na charakter przedmiotowej nieruchomosci (obiekt mieszkalny)

oszacowanie opiera sie 0 odnotowane ceny nieruchomosci nie zawierajgce podatku
od towarow i ustug (ceny netto), jezeli podatek ten nie podlegat zwolnieniu.

Biegty stwierdzit, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ w chwili obecnej, czyli zgodnie z
aktualnym sposobem uzytkowania, jest wykorzystywana w sposéb optymalny.

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Czynno$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296, z pdzniejszymi zmianami),
dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz rozporzgdzenia w sprawie €zynnosci
komornikéw z dnia 9 marca 1968 r. (Dz. U. nr 10, poz. 52 z 1968 r. z p6zn. zm.).

Zgodnie z par. 136 rozporzgdzenia w sprawie czynnosci komornikéw:

e Sume oszacowania nieruchomosci ustala sie wedtug przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania.

e Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowania budowli i innych urzgdzen
oraz przynaleznosci i pozytkdw nieruchomosci.

Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci 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 wptywajgcych na wartoSc
nieruchomosci.

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

3) Przy zastosowaniu podejscia poréownawczego lub dochodowego okreéla sie warto$c
rynkowg nieruchomosci.

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

23



W podejSciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny sredniej 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 porownan
przyjmuje sie z rynku wilasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych 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 okresleniem 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],
o okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

W, =Csr> Ui-P
i=1

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

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreslenie wartosci dziatki nr 103

Okreslenia warto$ci 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 70000
2|Srednia " 156250
3[Maksymalna Max 260000
4|Mediana Med. 155000
5[Dominanta Dom 105000
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,448

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7 |wystepujacych obserwadii Vdom 0,672
8|Gdrna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,664
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9|llo$¢ cech IC 5
10| Wsp asymetrii [C$r(min-max)/Cér] |Was 1,06
11]Odchylenie standardowe o 63732
12|Rozpietos¢ rynku Max-Min 190000
13| Wsp. zmienno$ci rynku (aly)% 41%

Tabela. Parametry wyceny

Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej oraz cech skrajnych

Cechy wszystkich nieruchomosci poréwnawczych przedstawiono w analizie rynku. w
punkcie 7.3. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie

minimalnej i maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin = 70000 - id:5 Cmax = 260000 - id:23
A Data fransakcji(rrrr-mm-dd) 04.09.2020 06.09.2021
B Zrédio nofar. - 2967/20 5083/21
C Gmina Ziebice - obszar wiejski [Ziebice - obszar wiejski |Ziebice - obszar wiejski
D Miejscowos$é Nowy Dwér Starczéwek Osina Wielka
E PowLaczna Gruniu 2900 4100 3800
F Pow. obliczeniowa 141 106,50 97,50
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 70000 - id:5 Cmax = 260000 - id:23
Cecha 1 [Lokalizacja ogéina 35% 1 0,5 2
Cecha 2 [Wielko¢ budynku mieszkalnego 10% 141,00 106,50 97,50
Cecha 3 [Stan techniczny 30% 1 1 2,5
Cecha 4 | Zagospodarowanie gruniu 15% 1 0,5 2
Cecha 5 [Wielko$¢ gruntu 10% 2900 4100 3800
Tabela. Informacje o nieruchomosci wycenianej oraz o nieruchomosciach o cenach skrajnych
Okreslenie parametrow wyceny, sumy wspoiczynnikbw korygujacych i cen
jednostkowych
Wszystkie  obliczenia zostaly wykonane za pomocg specjalistycznego
oprogramowania opracowanego przez autora wyceny.
Zakres wsp. koryg. Wartos$ci cech Wsp. koryg.
ud Ug Ug - Ud min max max- min srednia wyceniany Wsp. [z uwzglll
Nr. Nazwa cechy atrybytu koryg. asymetrii]
Cecha 1 [Lokalizacja ogéina 0,157 0,582 0425 0 3 3 0 1 0,299 0,283
Cecha 2 [Wielkos¢ budynku mieszkalnego 0,045 0,166 0121] 98 387 289 173,67 141 0,063 0,060
Cecha 3 [Stan techniczny 0,134 0,499 0365 0 3 3 0 1 0,256 0,242
Cecha 4 | Zagospodarowanie gruntu 0,067 0,250 0,183 0 3 3 0 1 0,128 0,121
Cecha 5 [Wielkos¢ gruntu 0,045 0,166 0,121] 700 12908 | 12208 3403 2900 0,067 0,063
0,448 1,663 1,215 Sumawsp. 0813 0,770
Srednia: __156 250,00 2t
wspotczynnik korygujacy: 0,770
Cena jedn. [zim2]: 120 312,50 zt

sfownie: sto dwadziescia tysigcy trzysta dwanascie 50/100
Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikow korygujacych oraz ceny jednostkowej

Wartos¢ rynkowa dziatki zabudowanej nr 103 potozonej w Nowym Dworze wynosi:

Warto$¢ jednostk. [1] 120312,50
llos¢ jednostek 1
Wartosé [z4] 120 313

slownie: 'sto dwadziescia tysiecy trzysta rzynascie 00/100
Warto$¢ zaokraglona wynosi [zi] 120 300
slownie: 'sto dwadziescia tysiecy frzysta 00/100

25



9.2. Okreslenie wartosci dziatki nr 104

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:

Lp Parametr Ozn. Wartos$é
1|Minimalna Min 20833
2|Srednia U 36396
3[Maksymalna Max 59582
4|Mediana Med. 38231
5[Dominanta Dom 35000
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. Vmin 0,572

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,962
8|Gérna granica sumy wsp. koryg. Vmax 1,637
91llos¢ cech IC 5
10| Wsp asymetrii [CSr(min-max)/Cér] Was 1,11
11]0dchylenie standardowe o 10482
12|Rozpietos¢ rynku Max-Min 38749
13| Wsp. zmienno$ci rynku (aly)% 29%

Tabela. Parametry wyceny
Okreslenie cech rynkowych nieruchomosci wycenianej oraz cech skrajnych

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

Informacje Wyceniany Cmin = 20833,33 - id:18 | Cmax = 59582 - id:15

A Data transakcji(rrrr-mm-dd) - 15.09.2021 08.06.2021
B Zrodio notar. - 12100/21 3207/21
C Miejscowo$¢ Nowy Dwor Gleboka Kalinowice Gorne
D Przeznaczenie R, MM R, R,MM

Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 20833,33 - id:18 | Cmax = 59582 - id:15
Cecha 1 [Polozenie, elementy sasiedziwa, dojazd 20% 1,5 0,5 2
Cecha 2 [Kszialt i wielko$¢ nieruchomosci 10% 0,3100 1,8000 0,5933
Cecha 3 [Przydamno$¢ rolnicza 30% 1 1 2
Cecha 4 [Kultura gleb 25% 0 1 2
Cecha 5 |Mozliwo$¢ zabudowy 15% 05 0 1

Tabela. Informacje o nieruchomosci wycenianej oraz o nieruchomosciach o cenach skrajnych
Okreslenie parametrow wyceny, sumy wspoiczynnikdw korygujacych i cen
jednostkowych

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

Zakres wsp. koryg. Wartosci cech Wsp. koryg.

ud Ug Ug - Ud min max max- min SEHiL wyceniany Wsp. [z uwzg.I.

Nr. Nazwa cechy atrybytu koryg. asymetrii]
Cecha 1 |Potozenie, elementy sasiedziwa, dojazd [ 0,114 0,327 0,213 0 2 2 0 1,5 0,274 0,248
Cecha 2 |Ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci 0,057 0,164 0,107| 0 2 2 1,00 0,31 0,147 0,133
Cecha 3 |Przydatnosc rolnicza 0,172 0,491 0,319 0 2 2 0 1 0,332 0,300
Cecha 4 |Kulura gleb 0,143 0,409 0,266 0 2 2 0 0 0,143 0,129
Cecha 5 |Mozliwos¢ zabudowy 0,086 0,246 0,160 0 1 1 0 1 0,166 0,150
0572| 1637 1,065 Ssumawsp. 1,062 0,961

Srednia: 36 396,46 zt
wspotczynnik korygujacy: 0,961

Cena jedn. [zl/ha]: 34 977,00 zt

slownie:  trzydziesci cztery tysiqce dziewigéset siedemdziesiat siedem 00/100
Tabela. Okreslenie sumy wspoélczynnikéw korygujacych oraz ceny jednostkowej
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Wartos¢ rynkowa dziatki niezabudowanej nr 104 potozonej w Nowym Dworze wynosi:

Warto$¢ jednostk. [zt/ha] 34977,00

llo8¢ jednostek 0,3100

Wartosé [21] 10 843

sfownie: Tiziesie(: tysiecy osiemset czterdziesci rzy 00/100

g Warto$¢ zaokr. [z1] 10 800

sfownie: 'dziesie(: tysiecy osiemset 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozonej w Nowym Dworze na dziatkach
nr 103, 104 o tgcznej pow. 0,6000 ha na dzien 17 stycznia 2022r. wynosi:

Wartos¢ zaokr. [z1] 131 100
slownie: st trzydziesci jeden tysigc sto 00/100

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

Do procesu wyceny przyjeto dane od stycznia 2020 roku. Po wstepnej analizie
danych nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

Okreslona w wyniku szacowania warto$¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci
miesci sie w granicach cen mozliwych do uzyskania na rynku lokalnym.

Prognozowany okres sprzedazy szacowanej nieruchomosci przyjeto na poziomie ok.
6-7 miesiecy.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Wartos¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
optat zwigzanych ze sprzedazg prawa do nieruchomosci.

2) Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0séb trzecich z tytutu jego
wykonania, a w Sszczegolnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

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

4) Ninigjszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okre$lonego
w opracowaniu.

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

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

7) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc
ujawnione z uwagi ha koniecznoSc¢ ochrony uzasadnionych intereséw osob trzecich.

8) Sporzgdzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, Ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wtaScicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony
przez zleceniodawce, otrzymuje wynagrodzenie za Sporzgdzenie operatu
Szacunkowego stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to
nie jest w Zaden sposob uzaleznione od warto$ci szacowanego prawa.
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12. Zalaczniki

Protokot badania SW1Z/00049345/6 zatgcznik nr 1
Informacja z rejestru gruntow zatgcznik nr 2
Kopia mapy ewidencyjnej zatgcznik nr 3
Wypis z kartoteki budynkow zatgcznik nr 4
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zgbkowice SI., dnia 17 stycznia 2022 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/00049345/6

prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zgbkowicach

Slagskich.

Stan wg SW17/00049345/6 z dnia 17 stycznia 2022, godz.10:15:

Dziaf OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
I-O Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Potozenie: miejscowosé Nowy Dwor, gmina Ziebice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo
dolnoslgskie
Nr dziatki: 103, 104,
Obszar catej nieruchomosci: 0,6000 ha
Komentarz do migracji: nieruchomo$c rolna zabudowana
Dziaf SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Brak wpisu
Dziatll | WLASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Witasciciel:
Jan Flader syn Kazimierza i Anny.
Dziaf lll | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale:
1. Rep. C./komo/102916/19 - 2019-06-17, 14:58:11
2. Rep. C./komo/48608/19 - 2019-03-21, 11:34:19
Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w sprawie
Km 466/20 nalezgcej do dtuznika Jana Flader na podstawie wniosku wierzyciela:
Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety , 51-
116 Wroctaw, ul. Wotowska 8.
Dziat IV | HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Hipoteka przymusowa na kwote 2525,36 (dwa tysigce piecset dwadziescia piec
36/100) zt. Naleznos¢ gtéwna, odsetki, koszty procesu, nakaz zaptaty z dnia 2015-02-
13 Sygnatura Akt VI NC-E 154330/15 na rzecz Fast Finance S.A. z siedzibg we
Wroctawiu.

Hipoteka przymusowa na kwote 9366,36 (dziewie¢ tysiecy trzysta szescdziesigt
szes¢ 36/100) zt. Zabezpieczenie naleznosci gtdéwnej, odsetek, naleznosci
ubocznych, nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 20.03.2015 r.
Sygn. Akt VI NC-E 427762/15 na rzecz Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety z siedzibg we Wroctawiu.
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Nr kancelaryjny: PODGIK.6642.1579.2021

Zatacznik nr 2

Strona1z1
STARUSTA ZABKOWICKI
al, S 'enkiewicza{ 11
kowice Slaskie
"""""""""" (nazwa organu wydajacego dokument)
INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 10.11.2021 11:43:22  wedlug stanu na dzien: 10.11.2021 11:43
Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: zabkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022406_5, Zigbice - Obszar Wiejski
Jednostka rejestrowa: G49 KW 49345 Obreb ewidencyjny: Nr 0017, Nowy Dwor
~ Wiadajacy: 1 - -
Forma wiadania i udziat ) ) Osoba i adres
11 Flader Jan Jerzy (-, Anna) o
wiasnosé adres: Nowy Dwor 53, 57-210 Nowy Dwor
Dziatki: 2 . .
Nrdziati | Ak | Pow.fha] Usytek lub Kiasa o inn’;”d’gzmem ’ Adres Identyfikator
= Rodzaj Pow. fha] _ |
103 1| 02900 & o ggggg ‘ KW 49345 ’ Nowy Dwor 53 022406_5.0017.103

104 | 1 [ 03100 Rilb | 03100 |  KWw4g4s [ NowyDwérsa [ 02406 50017104 |

llos¢ dziatek na wypisie: 2
Suma powierzchni dziatek: 0.6000 ha

Sporzadzil(a): Monika Koztowska-Sowa
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Nr kanc.:PODGIK.6642.1579.2021

STAROSTA ZABKOWICKI

ul. Sienkiewicza 11

57-200 Zabkowice Slaskie

(3]

Zatacznik nr 3

Wojewodztwo: dolnoslgskie

Powiat: zgbkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022406_5, Ziebice - Obszar Wiejski
Obreb: 0017, Nowy Dwor
Dziatka: 103,104

MAPA EWIDENCJ GRUNTOW

SKALA 11000

e\

il

RIVb

9071
RIVa

90/2

2972 G

89/3
Br-tlll

Br-tll

Pslil

RiVa

RIVa

Nazwa organu prmﬂ]&qccgo
panstwowy zasob geodezyjny i
kartograficzny

STAROSTA ZABKOWICK1

Identyfikator e\\)iilcncyjnx
AT S B&AD
materialir’ 318 . 'J‘S—‘_i

Nazwa materiatu zasobu

45}%/9./

Zqokowice Sigskie dn. 10.11.2021
Sporzqdzita) wydruk: Menika Koztowska-Sowa
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Data wykonania kopii mulcri_nlu
zsobu

< LS g

Imig, nazwisko i podpis osob}*
reprezentujgcej organ = n-yixi

T
7 'V ska-Sowa




Zatacznik nr 4

Znak sprawy: PODGIK.6621.2703.2021

STAROSTA ZABKOWICK!

ul. Sienkiewicza 11
Slaskie

m

(nazwa organu wydajqce;;

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: zagbkowicki

Jednostka ewidencyjna: 022406_5, Zigbice - Obszar Wiejski

Obreb ewidencyjny: 022406_5.0017, Nowy Dwoér

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
sporzgdzono dnia: 10-11-2021 11:33:12

Pozycja kartoteki budynkéw: 022406_5.0017.G49
Jednostka rejestrowa gruntéw: G49
Budynki: 2

Nr ewidencyjny | 19 | Powierzchni y (z [m*]: 94
Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m?]: -
Identyfikator | 022406_5.0017.19_BUD | Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [’"2]; -
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m’]: -
s wybuc!cwviny Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?]: -
Dziatka | 022406_5.0017.103 Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m?]: -
Adres lub potozenie | Nowy Dwoér 53 Inne funkcje: -
= = | TR tgczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST | budynki mieszkalne Liczba ujawnionych lokali dzielnych: 0
Stan uzytkowania: -
Kiasawg PKOB/| - Data oddania do uzytkowania: -
Gi6 funkei Data rozbiorki: -
WORING; | = Przyczyna rozbiérki: -
K 23 Rok zakoriczenia budowy - Stopieri p ia daty budowy: -
onstr. Scian zewn. Wiek zakoriczenia budowy - Stopieri pewnosci ustalenia daty zakoricz. przebudowy: -
Zakres przebudowy: -
Rok zakoriczenia przebudowy -
Kondygn. nad./pod. | 1/- Wiek zakoriczenia przebudowy | -

Wartosé: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiata:

- Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkan: -

kondygnacji: 1, Powierzchnia zabudowy: 94

Uwagi: Import geometrii budynkéw. Informacije o atrybutach budynku pochodzgce z importu mapy ewidencyjnej: Identyfikator; 022406_5.0017.19_BUD, Funkcja: m, Liczba

Nr ewidencyjny | 20

‘ Powierzchnia zabudowy (z dokumentéw) [m?]: 24

1 Powierzchnia uzytkowa z obmiaréw [m’]: -

rolnictwa

Identyfikator | 022406_6.0017.20_BUD | Powierzchnia uzytkowa z projektu budowlanego [m’]; -
Powierzchnia uzytkowa lokali niewyodrebnionych [m’]: -
Siatisnueowany Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m?: -
Dziatka  022406_5.0017.103 Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m’]: -
Adres lub potozenie - Inne funkcje: -
o e o on taczna liczba izb w budynku: -
Rodzaj wg KST budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla Liczba ujawnionych lokali jelnych: 0

Stan uzytkowania: -

Klasa wg PKOB -

Data oddania do uzytkowania: -
Data rozbiorki: -

Gféwna funkcja -

Przyczyna rozbibrki: -

Rok zakonczenia budowy -

Konstr. Scian zewn. Wiek zakoriczenia budowy -

Stopien pewnosci ustalenia daty zakoricz. budowy: -
Stopier | sci ia daty przebud
Zakres pr y: -

y: -

k ii o
Kordyan, nad:/ pod | Ak Rok zakoriczenia przebudowy

Wiek zakoriczenia przebudowy -

Wartosc: - Data wyceny: - Wpis do rej. zabytkéw: - Data wpisu: - Czy jest wiatg: - Budynek gotowy na szybki internet: -

Liczba mieszkan: -

kondygnacji: 1, Powierzchnia zabudowy: 24

Uwagi: Import geometrii budynkéw. Informacije o atrybutach budynku pochodzace z importu mapy ewidencyjnej: Identyfikator: 022406_5.0017.20_BUD, Funkcja: g, Liczba

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ
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Nr budynku Informacje o danych ewidencyjnych, ktére nie speiniajg wymogow rozporzadzenia lub standardéw technicznych
19 nie spetnia standardéw technicznych: brak pomiaru budynku; |
nie spetnia wymogéw rozporzadzenia: brak klasy wg PKOB; brak gtéwnej funkcji budynku; - ]
20 nie spetnia standardéw technicznych: brak pomiaru budynku;
nie spetnia wymogoéw rozporzadzenia: brak klasy wg PKOB; brak gtéwnej funkcji budynku;




