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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej

Oznaczenie nieruchomosSci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana
potozona w Grodziszczu na dziatce nr 218/28, obreb 0002, (AM 2),
o powierzchni 4,5069 ha, gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki,
wojewodztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
nr SW12/00061542/7.

Nr sprawy

KMP 11/14

Oszacowana warto$¢ rynkowa

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 218/28 (o pow. 4,5069 ha) wynosi:
Whn = 139 000 z#

stownie: sto trzydziesci dziewieé tysiecy ziotych

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
(nr upr. 4674)

Miejscowos¢ i data
sporzgdzenia operatu

Zabkowice Slgskie, dnia 24 kwietnia 2024r.

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 Grodziszczu na dzialce
nr 218/28, obreb 0002, (AM 2), o powierzchni 4,5069 ha,
gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki, wojewodztwo
dolnoslaskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w
Zabkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00061542/7.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomos$é, podlegajgca  wycenie, potozona w
miejscowosci Grodziszcze, obejmuje niezabudowang dziatke
ewidencyjng nr 218/28, obreb 0002, (AM 2) o powierzchni
4,5069 ha. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w posrednigj
strefie Grodziszcza, w otoczeniu gruntéw rolnych, lesnych i
tak. Dostepnos¢ komunikacyjna do nieruchomosci dobra.

Dziatka potozona w posredniej czesci Grodziszcza potozona
przy utwardzonej drodze w odlegtosci okoto 2,0 km od drogi
asfaltowej. Dziatka o regularnym, zwartym ksztatcie
zblizonym do tréjkata. Teren dziatki pochyly na catej
powierzchni. Dziatka wykorzystywana rolniczo, obecnie
uzytkowana jako tgka. Dziatka w czeSci zakrzaczona i
porosnieta  pojedynczym  drzewostanem.  Wyceniana
nieruchomosé¢ potozona jest wsrdéd pdl uprawowych o
podobnej bonitacji. Kultura gleb staba, nieruchomos¢ stabo
zadbana, gleby sftabo utrzymane przy pomocy zabiegdéw
agrotechnicznych.

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

Cel wyceny:

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

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 218/28 (o pow. 4,5069 ha) wynosi:
Wy = 139 000 zf

sfownie: sto trzydziesci dziewieé tysiecy ziotych

Data okreslenia wartosci:

24 kwietnia 2024 roku

Data sporzgdzenia operatu:

24 kwietnia 2024 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

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

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa niezabudowana potozona w
miejscowosci Grodziszcze na dziatce nr 218/28, obreb 0002, (AM 2), o powierzchni
4,5069 ha, gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnoslgskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00061542/7.

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 KMP 11/14 z dnia 28 grudnia 2023r. zawarte pomiedzy:

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

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

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2023 r., poz. 1610, 1615
1890, 1933 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r.
poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688, 1762, 1906, 2029 ze zmianami obowigzujgcymi w
dacie wyceny),

3) Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r.
poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667, 1860, 2760 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie
wyceny),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 977, 1506, 1597, 1688, 1890, 2029, 2739, ze zmianami
obowigzujgcymi w dacie wyceny),

5) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 r. poz1832 z p6zniejszymi zmianami),

6) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczego6towego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U z
2016 roku poz. 1263 ze zmianami obowigzujgcymi w dacie wyceny),

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



3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v Ksiega wieczysta nr SW1Z/00061542/7 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla przedmiotowej
nieruchomosci.

v Informacja z rejestru gruntéw dla dziatki nr 218/28, potozonej w Grodziszczu, obreb
0002, z dnia 21 marca 2024r. wydana przez Starostwo Powiatowe w Zgbkowicach
Slagskich.

v Mapa ewidencyjna w skali 1:2000 dla dziatki nr 218/28, potozonej w Grodziszczu,
obreb 0002, zdnia 21 marca 2024r. wydana przez Starostwo Powiatowe w
Zabkowicach Slgskich.

v' Uchwata nr 11/15/2014 Rady Gminy Stoszowice z dnia 30 grudnia 2014r. w sprawie
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stoszowice” czesci obrebu geodezyjnego wsi Przedborowa.

v" Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 8 marca 2024 roku.

v' Analiza rynku w oparciu o informacje z wilasnych 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 sporzadzenia operatu szacunkowego: 24-04-2024 r.
»  data, na ktérg okreslono wartosé przedmiotu wyceny: 24-04-2024 r.
»  data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 24-04-2024 r.
stan przedmiotu wyceny: 08-03-2024 .
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 08-03-2024 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/00061542/7
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW17/00061542/7 z dnia 24 kwietnia 2024 roku, godz.22:19:

Dziat OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
I-O Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Nr dziatki: 218/28

Potozenie: miejscowo$é Grodziszcze, gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki,
wojewddztwo dolnoslgskie,

Obszar catej nieruchomosci: 4,5069 ha

Komentarz do migracji: w tamie 5 ujawniono wpis: tgki trwate grunty zadrzewione i
zakrzewione, rowy

Dziaf SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Brak wpisow.



Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Witasciciel:

Marcin Jakubowicz syn (I =<c_:
Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpisu

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: inny wpis
Tres¢ wpisu: prawo odkupu nieruchomosci w okresie 5 lat od daty podpisania
umowy.

Skarb Panstwa (nazwa): Skarb Panstwa - Agencja Nieruchomosci Rolnych.

Nr wpisu: 4

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Kmp 11/14 nalezacej do dtuznika Marcina Jakubowicza na podstawie
wniosku wierzyciela: na
podstawie wniosku wierzyciela
8a/2 ktérego reprezentuje:

Dziat IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisu.

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna zwykia

Suma (stownie), waluta: 76000,00 (siedemdziesigt szes¢ tysiecy) zt
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnosé,): Lp. 1.
reszta ceny sprzedazy;

Ksiega wspotobcigzona: Nr ksiegi wieczystej - /00034096/;

Inne informacje: jako tgczna z hipotekg wpisang w SW1Z2/00069666/8/;
Wierzyciel hipoteczny — Skarb Panstwa (nazwa): Skarb Panstwa - Agencja
Nieruchomosci Rolnych,

Numer hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna fgczna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 40000,00 (czterdziesci tysiecy) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelno$c,): Lp. 1.
odsetki i inne koszty;

Ksigga wspétobcigzona: Nr ksiegi wieczystej - /00034096/;

Inne informacje: jako tgczna z hipotekg wpisang w SW12/00069666/8/;
Wierzyciel hipoteczny — Skarb Panhstwa (nazwa): Skarb Panstwa - Agencja
Nieruchomosci Rolnych,

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

Wojewodztwo dolnoslaskie
Powiat zgbkowicki
Jednostka ewidencyjna 022404 _2, Stoszowice
Obreb Nr 0002, Grodziszcze
Wiasciciel 1/1 Jakubow
adres:
Stan z dnia 2024-03-21
Ark. | Dziatka | Pow. (ha) Potozenie Opisy uzytkow (ha) KW Jedn. rej
2 218/28 4,5069 Grodziszcze f’f__l\\//—_21,2?;875)) SW1Z7/00061542/7 G235
Lzr-£V - 0,4810

Razem 4,5069ha
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Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

Stwierdza sie, ze stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.

Stan prawny okreslono na podstawie dokumentacji udostepnionej przez Zlecajgcego
wycene oraz wtasnego badania ksiegi wieczyste;.

Ksiega wieczysta posiada wpisy w dziale 1ll o prawie odkupu i toczacej sie
z nieruchomoéci, nieruchomos¢ posiada obcigzenia hipoteczne w dziale V.

Stan prawny przedstawiony w zapisach ewidencji gruntéw jest zgodny ze stanem w
ksiedze wieczyste,j.

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,
nieruchomosé¢ posiada dostep do drogi publicznej.

ze przedmiotowa

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Nieruchomos¢ wyceniana potozona jest w miejscowosci Grodziszcze w gminie
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Stoszowice

to gmina wiejska w wojewddztwie dolnoslgskim, w powiecie

zgbkowickim. Siedziba gminy to Stoszowice. Wedtug danych z 30 czerwca 2020 roku
gmine zamieszkiwato 5365 oséb. Gmina Stoszowice potozona jest na styku trzech
powiatéw: dzierzoniowskiego, ktodzkiego i zgbkowickiego. Lezy na zachéd od
Zabkowic Slgskich i na potudnie od Dzierzoniowa i bezposrednio graniczy: od
potnocy z gminami Dzierzonidw, Pitawa Goérna, od wschodu z gming Zgbkowice
Slgskie, od zachodu z gming Nowa Ruda, od potudnia z gminami Ktodzko i Bardo.


https://www.google.com/maps/

Przez teren gminy przechodzi droga wojewddzka, droga nr 385 z Grodkowa do
przejscia granicznego w Tlumaczowie przez Stoszowice, Budzéw, Srebrng Gore.
Gmine przecina ponadto kilkka drég powiatowych. Gospodarka gminy Stoszowice
opiera sie na matych i srednich przedsiebiorstwach funkcjonujgcych w sektorze
rolnictwa, przemystu drzewnego i meblarskiego oraz sektorze ustug gtéwnie
zwigzanych z turystyka.

Gtownym os$rodkiem nastawionym na turystyke jest Srebrna Goéra, posiada
najliczniejszg baze noclegowg. Wedtug bazy danych, posiadanej przez Urzgd Gminy,
w Srebrnej Goérze znajduje sie 639 miejsc noclegowych o réznym standardzie.
Dodatkowo sg tam liczne kwatery prywatne, w ktérych trudno jest okresli¢ liczbe
miejsc noclegowych, szacuje sie jednak, ze wynosi ona okoto 1000. Powstawanie
nowej bazy noclegowej oraz rozszerzanie oferty turystycznej staje sie coraz czesciej
nie tylko dodatkowym, ale i gtdwnym zrodiem utrzymania mieszkancow. Czynnikiem,
ktory pozytywnie wptynatby na rozwdj tego sektora, bedzie rozszerzenie sezonu
turystycznego takze na okres zimowy.

Grodziszcze to wie$ fancuchowa znajdujgca sie w potnocno — zachodniej czesci
Gminy Stoszowice. Potozona jest w sagsiedztwie Gér Sowich. Na terenie wsi
wystepuje gtdwnie zabudowa mieszkaniowa zagrodowa oraz grunty uzytkowane
rolniczo. We wsi znajduje sie koscidt, sklep, park patacowy oraz ruina pawilonu
parkowego z wiezg widokowa.

Wyceniana nieruchomos¢ znajduje sie w centralnej czesci wsi, w sgsiedztwie
zabudowy zagrodowej oraz terendw niezabudowanych.

5.2.2. Opis gruntu

Nieruchomos$¢, podlegajgca wycenie, potozona w miejscowosci Grodziszcze,
obejmuje niezabudowang dziatke ewidencyjng nr 218/28, obreb 0002, (AM 2)
o powierzchni 4,5069 ha. Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w posredniej strefie
Grodziszcza, w otoczeniu gruntéw rolnych, lesnych i tgk. Dostepnos¢ komunikacyjna
do nieruchomosci dobra.

Przeliczenie hektaréw fizycznych na hektary przeliczeniowe i obliczenie wskaznika
bonitacji terenéw rolnych nieruchomosci. Oceny warunkéw glebowych wycenianej
nieruchomosci dokonano przy zastosowaniu wspoétczynnika Ws, wskaznika jakosci
gleby wyrazonego stosunkiem powierzchni przeliczeniowej gruntéw do ich
powierzchni rzeczywistej:

W — z (P xs;)
B = T ~————
2P
gdzie:
Wg — wskaznik bonitacji
Pi—  powierzchni i-tego uzytku gruntowego danej nieruchomosci rolnej,
si—  przelicznik powierzchni uzytkéw na podstawie ustawy o podatku rolnym
Tabela. Przeliczenie hektarow fizycznych na hektary przeliczeniowe
hek 5t iki hekt
ol Klasa .e tary Wspo. czyn'nl i .e arY
fizyczne | przeliczeniowe | przeliczeniowe
taki i pastwiska (t, Ps)) v 1,5779 0,70 1,1045
Vv 2,4480 0,20 0,4896
grunty zadrzewione i zakrzewione, nieuzytki, rowy 0,4810 0 0,0000
4,5069 1,5941

Wskaznik bonitacji (WB) dla nieruchomosci wynosi 0,35 (ocena staba).



Dziatka potozona w posredniej czesci Grodziszcza potozona przy utwardzonej
drodze w odlegtosci okoto 2,0 km od drogi asfaltowej. Dziatka o regularnym, zwartym
ksztatcie zblizonym do trojkgta. Teren dziatki pochyty na catej powierzchni. Dziatka
wykorzystywana rolniczo, obecnie uzytkowana jako tgka. Dziatka w czesci
zakrzaczona i porosnieta pojedynczym drzewostanem. Wyceniana nieruchomos$¢
potozona jest wsrdd pol uprawowych o podobnej bonitacji. Kultura gleb staba,
nieruchomo$¢ stabo zadbana, gleby stabo utrzymane przy pomocy zabiegow
agrotechnicznych.

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

llustracja 2 Lokalizacja dziatki nr 218/28 — zrédto: https://zabkowicki.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

Zdjecie nr 2. Widok dziatki.

Zdjecie nr 1. Widok dziatki.



Zdjecie nr 3. Widok dziatki. ] ' Zdjecie nr 4. Widok dziatki.

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

Zdjecie nr 6. Widk dziatki. Zdjecie nr 7. Widok dziatki.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Teren, na ktorym usytuowana jest wyceniana nieruchomos$¢, nie posiada
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata nr 11/15/2014 Rady Gminy Stoszowice z dnia 30 grudnia 2014r. w sprawie
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Stoszowice” czesci obrebu geodezyjnego wsi Przedborowa - przedmiotowg
nieruchomos$¢ okresla jako symbol TR - grunty rolne niezainwestowane i nieobjete
ochrong oraz w niewielkiej czesci jako L - teren lasow.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
gruntowych

7.1. Informacje ogélne i definicja rynku

Nieruchomosc¢ podlegajgca wycenie to grunt niezabudowany przeznaczony w mpzp,
studium jako teren rolniczy. Biorgc pod uwage powyzsze, dla potrzeb
przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto nastepujgce parametry rynku:
e rodzaj rynku — rynek transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi przeznaczonymi na
cele rolne o pow. wiekszej niz 0,5 ha (dziatki wykorzystywane rolniczo);
e obszar rynku — rynek lokalny, gmina Stoszowice;
e okres badania cen — od marca 2021r. do dnia sporzgdzenia wyceny

7.2. Analiza rynku transakcji nieruchomosciami o funkcji rolniczej

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

7.2.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen jednostkowych wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:
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Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) 3 . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Daa wyceny 24.04.2004
60000 2. |0d najwcze$niejszej transakcji 26.03.2021
° © 3. |Od najpézniejszej ransakcji 07.02.2024
® 50000 5 R S S 4. |Rozstep czasowy (dni) 1048
2 P il ° ° 0® 5. |Nachylenie rownania rendu (b1) -7,65889
T 40000 . . S 6. |Reedna rownania rendu (b0) 381510
% 30000 o o 7. |Rodzaj frendu i charakter frendu bardzo lekko malejacy
8 ° o 8. |Wspdtczynnik korelacji (R) -24,7%
i 20000 0 9. |Wspdtczynnik determinacii (R2) 6,1%
© 10. |Cena najwczesdniejsza z réwnania regresji 42 366 zi/m2]
& 10000 11. | Cena najpdzniejsza z rownania regresji 34 340 zt/m?2
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres -8 027 zim2|
0 T T T J 13.  [Okres badania rynku (lata) 2,87
o ’&’\;\’ 'v’i\, 0’9 &\)’»\’ é’ﬁ /‘P”D’ o WV o 7;*’{:) «;v” @’f’ &\)’f’ é\"? 14. Wym?ar wzgledny trendu (% )/okre's badania -18,9%
@ & < » N < » $ & < ) DR 15. [Wymiar wzgledny trendu (% )/dzier -0,02%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. -0,6%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -11%
warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu -7,659
Parametry trendu Wartos¢ btad wspdicz. regresji Se(bn) 6,407
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok -11% Warto$¢ empiry czna staty sty ki +-Studenta(emp.) 1,1954
Btad $redni okreslenia wartodci frendu 5,9% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufosci trendu (+ % /rok) 8,8% liczba stopni swobody (n-2) 2
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -15,9% warto$¢ teoret. statystyki +Studenta(teoret., alfa,n-2) 1,492
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 17,4% p-value (prawdopodob. popefn. bledu I-go rodzaju) 24,465%

Jak mozna zaobserwowaC powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend spadkowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 24,5% 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 okredla sie

niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy

Nachylenie linii rendu (a) -7,6589
Rzgdna rdwnania trendu (b) 381510
Data poziomu cen data z dnia wyceny

Data wyceny 24.04.2024
Aktualizowaé ceny nie

jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o

Czas

Data min 26.03.2021
Data max 07.02.2024
llo$¢ miesiecy 34
llo$¢ fransakgii 24

7.2.2. Zestawienie analizowanych transakcji wraz z podstawowymi
danymi statystycznymi

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

Data . . . L, . |Powierzchnia| Cena |Cena jedn.

L.p. .. |Zrédio notar.| Gmina | Miejscowos¢ |Przeznaczenie

transakcji (ha) (z}) (zt/ha)

1] 26.03.2021(2064/21 Stoszowice |Budzéw GR 2,4500{ 100000| 40816,33
2| 02.06.2021]3126/21 Stoszowice |Jemna Zt L 0,7100{ 25000| 35211,27
3| 25.06.2021(3588/21 Stoszowice |Mikotajow GR 1,2200] 54000( 44262,30
4| 01.07.2021]3464/21 Stoszowice | Stoszowice TR, GR 1,4522| 70000( 48202,73
5[ 05.07.2021{4962/21 Stoszowice |Przedborowa GR 1,5100] 68000| 45033,11
6| 16.07.2021]2317/21 Stoszowice |Budzéw Zt 0,7900{ 45000| 56962,03
7| 07.10.2021{5069/21 Stoszowice |Budzéw TR, ZL 1,0400] 37000 35576,92
8| 18.10.2021(3176/21 Stoszowice |Lutomierz TR 1,7300] 77850( 45000,00
9| 01.12.2021]3709/21 Stoszowice |Budzéw TR 0,5800{ 20000| 34482,76
10| 14.02.2022|758/22 Stoszowice |Mikolajow GR 0,5200( 15000 28846,15
11] 21.04.2022(2289/22 Stoszowice | Grodziszcze GR, ZL 0,7400| 20000| 27027,03
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12| 26.04.2022)2436/22 Stoszowice |Budzow GR 1,6900( 62361 36900,00
13| 26.04.2022|2426/22 Stoszowice |Budzow GR 5,6500| 310750 55000,00
14] 01.09.2022)6497/22 Stoszowice |Rudnica TR 1,5200{ 67000| 44078,95
15| 21.10.2022(6471/22 Stoszowice [Rdzana GR, ZL 2,2900| 60000| 26200,87
16| 08.12.2022]10950/22 Stoszowice |Przedborowa GR, ZL 0,8100] 37500( 46296,30
17] 21.02.2023]11098/23 Stoszowice |Lutomierz TR 0,9800| 30000( 30612,24
18| 15.03.2023|1236/23 Stoszowice |Budzow ZL 0,5200| 10000( 19230,77
19| 01.06.2023|3570/23 Stoszowice |Budzow TR 1,8800( 60000| 31914,89
20| 31.08.2023]|5354/23 Stoszowice |Budzow GR, ZL 0,8800| 38000( 43181,82
21| 31.08.2023]|5324/23 Stoszowice | Stoszowice GR 6,4500| 300000 46511,63
22| 28.09.2023|6304/23 Stoszowice |Mikotajow GR 4,8700( 219150| 45000,00
23[ 21.11.2023|7381/23 Stoszowice |RdzZana TR, Zt, GR 1,1500{ 20000 17391,30
24| 07.02.2024|903/24 Stoszowice |Przedborowa TR, Zt 2,1400| 100000| 46728,97

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

Ponizej (histogram) rozktadu normalnego czestosci wystepowania cen:
Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci $redniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 28 441 do 49 098 zi/ha, przy czym
Srednia wysokos$¢ cen oscyluje pomiedzy 34 637 a 42 902 zt/ha. Tak ksztattujgcy sie
model rynku cechuje sie srednim wspoétczynnikiem zmiennosci, na poziomie 26%, co
potwierdza duzg ptynnosc¢ rynku oraz mate zréznicowanie cech rynkowych.

T

M.lary tendenciji centralnej i zmiennosci 60000 -
Min 17391,30
Max 56962,03 50000
Srednia () 38769,52
Mediana (Me) 41999,08 40000
Dominanta (D) 39375,00
Odchyl. standardowe 10328,50 30000
Wsp. zmiennosci (a/u) % 27%
lle obserwadji 24 20000
Poziom istonosci dla $redniej [a] 5%
Przedziat ulosdi sredniej [u(a)] £ 413218 10000 1

- - 34637,33|min
Przedziat Srednie; 4290170 | max 0
Typowy przedziat zmiennosci 28441,02] min

49098,01 | max

—

Cena jedn.
[zt/ha]

dmin

~ max

dmax

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
8,30 %), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania

cen.

Miary asymetrii
Srednia - mediana -3229,56| Skosnosé -0,395
Srednia - dominanta -605,485|Wsp. asymefrii dominanty[(u-D)/c] -0,059
Srednia - mediana (%) 8,30% |Wsp. asymetrii mediany[(y-Me)/o] -0,313
Srednia - dominanta (%) 1,60%
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Rozktad empiryczny oraz normainy N

0,50 +
0,45 + == Dominanta (D) 39375,00

-E Mediana (Me) 41999,08
0,40 + == Sreflnia (u) 38769,52
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Ceny jednostkowe [zi/ha]

Ponizej wykres cen jednostkowych w relacji do powierzchni:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
60000

R2=0,1714 ©
50000

40000 =

30000 5—=o =

20000 o

Cena jednostkowa [zt/m2]

10000

Q N N N N % % ™ ™ %Y “ © © A A
Powierzchnia [ha]

Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie wzajemng Kkorelacje
pomiedzy powierzchnig gruntu, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest wplyw
powierzchni na cene jednostkowg. Korelacja ma wymiar dodatni.
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7.2.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartosé

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

e wilasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene

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

e analizy istotnosci
poréwnawczych

poszczegélnych cech rynkowych w probce nieruchomosci

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

Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
Potozenie, elementy

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

5,00% -

0,00% -

Sgsieaztwa, dojazd
30%

Ksztatt i wielkosé
nieruchomosci
10%

Przydatnosc rolnicza

25%

Kultura gleb

20%

Mozliwos¢ zabudowy
15%

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢

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

L.p. Nazwa :gac%; zmzitae:;iss'ci Opis cechy
W zaleznosci od odlegtosci od siedliska, sgsiedztwo innych
dziatek rolnych, dojazd drogg asfaltowg lub gruntowa
Potozenie, elementy utwardzong:
Cechal sgsiedztwa, dojazd 30% 0-2 2 — dogodny dojazd i potozenie i sgsiedztwo
1 — przecietny dojazd i potozenie i sgsiedztwo
0 — utrudniany dojazd i potozenie i sgsiedztwo
Cecha 2 K§ztait I WIEI!«.’SC 10% 1-6 Jako powierzchnia gruntu i ksztatt nieruchomosci.
nieruchomosci
Wielkos¢ wskaznika bonitacji okreslajgcego zyznosé gleby, klase
gruntu, wyrazonego stosunkiem powierzchni przeliczeniowej do
Cecha 3 | Przydatnosc rolnicza | 25% 0-2 ich powierzchni rzeczywiste;j.
Ocena stanu cech: bardzo dobre — powyzej 1,20, dobre — od
0,85 do 1,19, Srednie — ponizej 0,84
W zaleznosci zadbania uprawy, utrzymania gleby przy pomocy
zabiegdéw agrotechnicznych,
Cecha 4 | Kultura gleb 20% 0-2 2 — bardzo dobrze zadbana uprawa
1 — dobrze zadbana uprawa
0 — przecietnie zadbana uprawa
S Mozliwos¢ budowy farm wiatrowych lub innych Zrédet energii
Cecha 5 Mozliwos¢ 15% 0-2 1 — mozliwos¢ zabudowy
zabudowy

0 — brak mozliwosci zabudowy

Tabela. Definicja cech rynkowych
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8. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny oraz
wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

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

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

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

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

Czynno$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (1j. . Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667,
1860, 2760 z pdzniejszymi zmianami), dotyczgce egzekucji z nieruchomosci oraz
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463,
1506, 1688, 1762, 1906, 2029 z pdzniejszymi zmianami) i rozporzgdzenia w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 ze zmianami).

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

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

e Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajédw czynnikbw wptywajgcych na warto$é
nieruchomosci.

o Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: pordwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢
poprzednich.

e Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢
rynkowg nieruchomos$ci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na
zastosowanie podejScia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowg
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sie wartos¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

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

Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen.
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W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny S$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

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

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

1) Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikbw wptywajgcych na wartoSc
nieruchomosci.

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

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

Zgodnie z § 8 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci ,metodzie
poréwnywania parami porownuje sie nieruchomosc¢ bedgcg przedmiotem wyceny,
ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co
najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie rdznic
ocen cech rynkowych nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do
poréwnan okreslonych w przyjetych skalach.”

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

o utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego
podstawe wyceny,

e aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

e ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,

e ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

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

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

e charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

e przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami
wybranymi do porownan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z roznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

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

e oObliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w
poszczegodlnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych
wynikow jest zréznicowana, okredlenie wartosci wycenianej nieruchomos$ci na
podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek porownawczych (np. m2
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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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.

Dla przeprowadzenia wyceny przyjeto nastepujgce zatozenia do wyceny:

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

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

Transakcje przedstawiono w punkcie 7.4 niniejszej opinii.

Powyzsza prébka cechuje sie nastepujgcymi parametrami statystycznymi:

L.p. |Parametr Ozn. |Wartosé
1|Minimalna Min 17391,30
2|Srednia Sr 38769,52
3|Maksymalna Max 56962,03
4|Mediana Med. 41999,08
5|Dominanta Dom 39375,00
6|llos¢ cech IC 5
7|Delta delta 39570,73

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

Zakres kwotowy e et llos¢ | Korekta jedn.
L.p. Nazwa cechy Waga [zt/ha] min max wyc | stanéw [zt/ha]
1|Potozenie, elementy sasiedztwa, dojazd 30% 11871,2190 0 2 1 3] 5935,6095
2|Ksztatt i wielko$¢ nieruchomosci 10% 3957,0730 1 6] 4,5069 6 791,4146
3|Przydatnos¢ rolnicza 25% 9892,6825 0 2 0 3| 4946,3413
4|Kultura gleb 20% 7914,1460 0 2 0 3| 3957,0730
5Mozliwos¢ zabudowy 15% 5935,6095 0 1 0 2| 5935,6095
100%  39570,73

Tabela. Zakres kwotowy dla cech rynkowych

9.2. Wycena nieruchomosci

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

Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci |wyceniana
Cecha 1 [Potozenie, elementy sasiedziwa, dojazd 30% [stymulanta 0-2 1[przecietny dojazd i potozenie
Cecha 2 [Ksztatti wielko$¢ nieruchomosci 10% [stymulanta 1-6 4,5069 | cecha iloSciowa
Cecha 3 [Przydatno$¢ rolnicza 25% [stymulanta 0-2 0{staba przydainos¢ rolnicza WB - 0,35
Cecha 4 [Kultura gleb 20% [stymulanta 0-2 0|stabo zadbana uprawa
Cecha 5 [Mozliwos¢ zabudowy 15% |stymulanta 0-1 0]brak mozliwosi zabudowy dziafki

Tabela. Nieruchomos$¢ wyceniana na tle cech rynkowych
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Wybér obiektow do poréwnan oraz okreslenie skorygowanej ceny
jednostkowej

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

Informacje o obiektach poréwnawczych Wyceniany A-id:7 B-id:14 C-id:17 D-id:24

A |Data transakgji(rrrr-mm-dd) - 07.10.2021 01.09.2022 21.02.2023 07.02.2024

B |Zrédio notar. - 5069/21 6497/22 1098/23 903/24

C__ |Gmina Stoszowice Stoszowice Stoszowice Stoszowice Stoszowice

D |Miejscowosé Grodziszcze Budzow Rudnica Lutomierz Przedborowa

E  [powierzchnia 4,5069 1,0400 1,5200 0,9800 2,1400

Obliczenie poprawek z poréwnan Wyceniany A-id:7 B-id:14 C-id:17 D-id:24

Zakres kwot.

L.p. |Nazwa cechy Waga |[zt/ha] Cecha Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka
1|Potozenie, elementy sasiedztwa, dojazd 30% | 11871,22 1 15/ -2968] 2| -5936 1= 0 1= 0
2|Ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci 10% 3957,07 4,5069 1,04|dh  2744] 1552|2364 0,98|dn  2791] 2,14|dh 1873
3|Przydatnos¢ rolnicza 25% 9892,68 0 1\l -4946 05l -2473 05l -2473 1l -4946
4(Kultura gleb 20% 7914,15 0 1 -3957 1| -3957 0= 0 15/ -5936
5|Mozliwo$¢ zabudowy 15% 5935,61 0 Of= 0 1| -5936 0= 0 Of= 0

Razem 100%| 39570,73|Suma poprawek |ds -9127,46| -15937,59| 318,07|d -9008,75
Ceny nominalne 35576,92 44078,95 30612,24 46728,97
Wartosci czastkowe 26449,46 28141,36 30930,31 37720,22
Warto$¢ usredniona 30810,34

slownie: trzydzieci tysiecy osiemset dziesie¢ 34/100
Tabela. Obliczenie poprawek z poréwnan

Wartos¢ rynkowa dziatki nr 218/28 o powierzchni 4,5069 ha wynosi:

Wartosé jednostk. [ztha] ™ 30810,34

llo¢ jednostek " 4,5069

Wartos¢é [1]” 138 859
sfownie: 'sto trzydziesci osiem tysiecy osiemset piecdziesigt dziewie¢ 00/100

Wartos¢é zaokr [z1] 139 000

slownie: 'sto trzydziesci dziewie¢ tysiecy 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej w Grodziszczu na dziatce nr 218/28 o pow. 4,5069 ha na dzien 24 kwietnia
2024r. wynosi:

WNn = 138 859 w zaokragleniu 139 000 z{

sfownie: sto trzydziesci dziewieé tysiecy ziotych
Wynik koncowy ustalajgcy wartoS¢ rynkowg prawa wtasnosci do nieruchomosci
uzyskano stosujgc podejscie poréwnawcze metode poréwnywania parami, jako
metode wyceny najbardziej adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu
dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy sporzgdzaniu operatu
szacunkowego.
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Do procesu wyceny przyjeto dane od marca 2021 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)

2)

3)
4)
5)

6)

7)

8)

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

Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnoSci wobec 0so6b ftrzecich 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 by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okreslonego
W opracowaniu.

Podstawe do okreSlenia stanu prawnego prawa wfasnosci 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 ftransakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc¢
ujawnione z uwagi na konieczno$¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.
Sporzgdzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wtascicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony
przez zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu
Szacunkowego stosownie do niezbednego naktadu czasu pracy i wynagrodzenie to
nie jest w zaden sposoéb uzaleznione od wartosci szacowanego prawa.

12. Zalaczniki

Protokét badania SW1Z/00061542/7 zatgcznik nr 1
Informacja z rejestru gruntow zatgceznik nr 2
Kopia mapy ewidencyjnej zatgcznik nr 3
Operat sporzgdzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice Sl., dnia 24 kwietnia 2024 roku
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Zatacznik nr 1

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej numer SW21Z/00061542/7
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW17/00061542/7 z dnia 24 kwietnia 2024 roku, godz.22:19:

Dziaf OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
I-O Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Nr dziatki: 218/28

Potozenie: miejscowo$¢ Grodziszcze, gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki,
wojewddztwo dolnoslgskie,

Obszar catej nieruchomosci: 4,5069 ha

Komentarz do migracji: w tamie 5 ujawniono wpis: tgki trwate grunty zadrzewione i
zakrzewione, rowy

Dziaf SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Brak wpisow.

Dziat Il WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Wrtasciciel:

Marcin Jakubowicz syn [

Dziat Il PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpisu

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres$¢ wpisu: prawo odkupu nieruchomosci w okresie 5 lat od daty podpisania
umowy.

Skarb Panstwa (nazwa): Skarb Panstwa - Agencja Nieruchomo$ci Rolnych.

Nr wpisu: 4

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Kmp 11/14 nalezacej do dtuznika Marcina Jakubowicza na podstawie
wniosku wierzyciela: na
podstawie wniosku wierzyciela

8a/2 ktdérego reprezentuje:

Dziat IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpisu.

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna zwykfa

Suma (stownie), waluta: 76000,00 (siedemdziesigt szeS¢ tysiecy) zt
Wierzytelnosé¢ i stosunek prawny (numer wierzytelno$ci/wierzytelnosé,): Lp. 1.
reszta ceny sprzedazy;

Ksiega wspétobcigzona: Nr ksiegi wieczystej - /00034096/;

Inne informacje: jako tagczna z hipotekg wpisang w SW12/00069666/8/;
Wierzyciel hipoteczny — Skarb Panstwa (nazwa): Skarb Panstwa - Agencja
Nieruchomosci Rolnych,

Numer hipoteki: 2
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Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna kaucyjna

Suma (stownie), waluta: 40000,00 (czterdziesci tysiecy) z

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci/wierzytelnosé,): Lp. 1.
odsetki i inne koszty;

Ksiega wspoétobcigzona: Nr ksiegi wieczystej - /00034096/;

Inne informacje: jako tagczna z hipotekg wpisang w SW12/00069666/8/;
Wierzyciel hipoteczny — Skarb Panstwa (nazwa): Skarb Panstwa - Agencja
Nieruchomosci Rolnych,

22



Zatacznik nr 2

Nr kancelaryjny: PODGIK.6642.361.2024 Strona 121

STAROSTA ZABKOWICKI

ul. Sienkiewicza 11

57-200 Zabkowice Slaskie

"""""""""" (nozwo organu wydsjacego dokument)
INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 21.03.2024 13:05:56  wedlug stanu na dzien: 21.03.2024 13:05
Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: zabkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022404_2, Stoszowice
Jednostka rejestrowa: G235 KW SW12/00061542/7 Obreb ewidencyjny: Nr 0002, Grodziszcze
Wiadajacy: 1 S
| Fomna wiadania iudzie | B  Osobaiadres
[ 1N T Jakubowicz Marcin - |

wiasnos¢ | adres: |
Dziatki: 1 , i ~ , . == EE—
Nr dziatki Ark Pow. fha] Uzytek lub klasa b inng/ci’;%men ty | Adres lub potozenie Identyfikator

“Rodzaj | Pow. [ha] | = — —
- LIV 15779 j ' -

218128 2 4.5069 v 24480 SWA1Z/00061542/7 | Grodziszcze 022404_2.0002.218/28

. Lzrtv | 04810 - L e S
llos¢ dziatek na wypisie: 1
Suma powierzchni dziatek: 4.5069 ha

(imig i nazwisko osgby fsprezentujace; organ)
deidf podpis

Sporzadzil(a): Joanna Py¢
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Zatacznik nr 3
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