\ . WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
objetej ksiegg wieczysta nr SW12/00062145/1

Oznaczenie nieruchomosSci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé gruntowa
potozona w miejscowosci Budzéw na dziatce ewidencyjnej
nr 807, AM 6, obreb 0001-Budzéw, o powierzchni 0,1200
ha, gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki, wojewddztwo
dolnoslaskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w
Zabkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW12/00062145/1.

Nr sprawy

KM 22/24

Oszacowana warto$¢ rynkowa

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci
Budzéw na dziatce nr 807 o pow. 0,1200 ha wynosi:

Wr =24 500 zt

stownie: dwadziescia cztery tysigce piec¢set ztotych

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
(nr upr. 4674)

Miejscowosc¢ i data sporzadzenia
operatu

Zabkowice Slaskie, dnia 30 marca 2026 roku

Pieczec i podpis rzeczoznawcy
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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 jest nieruchomos¢ gruntowa
poftozona w miejscowosci Budzéw na dziatce nr 807, AM 6,
obreb 0001-Budzéw, o powierzchni 0,1200 ha, gmina
Stoszowice, powiat zgbkowicki, wojewodztwo dolnosigskie.
Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w
Zagbkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW1Z/00062145/1.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomo$é, podlegajgca wycenie, potozona w
miejscowosci Budzow, obejmuje dziatke ewidencyjng nr
807, AM 6, obreb 0001-Budzéw, o powierzchni 0,1200 ha.
Nieruchomos$¢é potozona jest w posredniej czesci
miejscowosci, w drugiej linii zabudowy, wzgledem drogi
gtéwnej, biegnacej przez wies. W otoczeniu nieruchomosci
znajdujg sie tereny wykorzystywane na cele rolne,
zabudowa zagrodowa oraz tereny niezabudowane.

Dziatka o regularnym ksztatcie prostokata o szer. 17m,
dtugosci ok. 62,4m, teren z niewielkim pochyleniem w
kierunku pdétnocnym. Dziatka nie jest zagospodarowana
poro$nieta trawg. Przez dziatke, w potudniowej czesci
przebiega sie¢ wodociggowa. Urzgdzenia infrastruktury
technicznej (energia, wodociagi, telekomunikacja) znajdujg
sie w sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
dziatka nr 843, stanowigcej wlasnos¢ gminy Stoszowice
(nieutwardzona droga).

W sgsiedztwie wystepujg gtownie grunty niezabudowane
przeznaczone w studium pod tereny zainwestowane,
tereny fgk i pastwisk, sady, grunty rolne.

Cel wyceny:

okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej potozonej w miejscowosci
Budzow na dziatce nr 807 o pow. 0,1200 ha wynosi:

Wr = 24 500 zt

stownie: dwadziescia cztery tysigce piec¢set ztotych

Data okreslenia wartosci:

30 marca 2026 roku

Data sporzgdzenia operatu:

30 marca 2026 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

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

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w miejscowosci Budzow
na dziatce nr 807, AM 6, obreb 0001-Budzoéw, o powierzchni 0,1200 ha, gmina
Stoszowice, powiat zgbkowicki, wojewodztwo dolnosligskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW12/00062145/1.

1.2. Zakres wyceny

Wycenie podlega prawo okreslone w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
z przedmiotowego prawa.

3. Podstawy opracowania operatu
3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 22/24 z dnia 04 grudnia 2025 r. zawarte pomiedzy:

a) Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slgskich Piotrem Witosem, a

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

3.2. Podstawy prawne

Biorac pod uwage przedmiot oraz cel opracowania, do podstawowych aktéw
prawnych regulujgcych zasady wyceny nieruchomosci, w tym:

e regulujgcych sposob okreslenia wartosci nieruchomosci i zakres wyceny;

o okreslajgcych obowigzki rzeczoznawcy majatkowego;

o definiujgcych rodza;j i tres¢ praw, ktérych podmiotem jest wyceniana nieruchomosg;
o okreslajgcych szczegdine wymagania co do metody lub zakresu wyceny;

zaliczy¢ nalezy nastepujgce przepisy prawa:

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2025 r., poz. 1071,
1172, 1508, z 2026 r. poz. 184 z pdzniejszymi zmianami) [kc],

2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2024r.
poz. 1145, 1222, 1717, 1881 z 2025 r. 1077, 1080 z pdzniejszymi zmianami) [ugn],

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1832 z pdzniejszymi zmianami) [rwn].

4. Ustawa z 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U z 2024 r. poz. 1568, 1841 z 2025 roku poz. 620, 1172, 1302, 1518, 1661, z
2026 r. poz. 26 z pdzniejszymi zmianami) [kpc].

5. Ustawa z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680, 1668,
1847, z 2026 r. poz. 24 z pdzniejszymi zmianami) [pzp].



6. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U
z 2016 roku poz. 1263 z pdzniejszymi zmianami) [rss].

Stosunek do krajowych standardéw wyceny

Przy ustalaniu wartosci rynkowej ustalono i zastosowano wybrane wytyczne i zasady
wyceny okreslone w nieobowigzujgcych tzw. polskich standardach wyceny
nieruchomosci, opracowanych przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majgtkowych. W szczegolnosci wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata ustalona z
uwzglednieniem tresci nastepujgcych standardow i not interpretacyjnych:

e Nota Interpretacyjna NI 1: Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci;

3.3. Podstawy merytoryczne

1) Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majatkowych -
zbiér standardéw i norm zawodowych jako zalecenia uksztattowane przez dobrg praktyke
zawodowg

2) Analiza rynku w oparciu o ceny transakcyjne z umow kupna-sprzedazy nieruchomo$ci
dla obszaru i okresu wtasciwego dla zakresu przeprowadzonej analizy, zgromadzone we
wiasciwych terytorialnie jednostkach katastralnych,

3.4. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

v' Uchwata Nr [1/4/2002 Rady Gminy Stoszowice z dnia 12 grudnia 2002 r. w sprawie
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stoszowice wraz ze zmiang podjetg Uchwatg Nr 11/15/2014 Rady Gminy Stoszowice z
dnia 30 grudnia 2014 r.,

v Ksiega wieczysta nr SW1Z/00062145/1 prowadzona przez V Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla przedmiotowej
nieruchomosci,

v Informacja z operatu ewidencyjnego w zakresie gruntéw stan na 27 lutego 2026 r. dla
dziatki nr 807 potozonej w miejscowosci Budzow, obreb 0001-Budzow, wydana przez
Staroste Zgbkowickiego,

v" Kopia mapy ewidencyjnej w skali 1:1000 stan na 27 lutego 2026 r. dla dziatki nr 807
potozonej w miejscowosci Budzéw, obreb 0001-Budzéw, wydany przez Staroste
Zabkowickiego,

v Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 13 stycznia 2026 roku.

4. Daty istotne dla operatu

> data sporzadzenia operatu szacunkowego: 30-03-2026 r.
> data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30-03-2026 r.
> data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 28-03-2026 r.
stan przedmiotu wyceny: 13-01-2026 r.
> data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 13-01-2026 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 SW1Z/00062145/1
prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich.

Stan wg SW12/00062145/1 z dnia 28 marca 2026, godz.18:58:

Dziaf OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
I-0 Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Dziatki ewidencyjne

Nr dziatki: 807

Potozenie: gmina Stoszowice, miejscowos$¢: Budzéw

Sposdb korzystania: pastwiska trwate

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar):
/ 00002113/, 0,1200 ha,

Obszar catej nieruchomosci: 0,1200 ha

Dziaf SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Brak wpisu

Dziatll | WLASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Wiasciciel:

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL):

Jan Roguis,

Dziat Il | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale:

1.REP.C. /KOMO / 158026 / 25 - 2025-10-03, 12:57:46
2.REP.C./KOMO / 3100/ 23 - 2023-01-09, 10:17:19

Lp. 1.

Numer wpisu: 4;

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tresé wpisu: do toczgcego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci,
objetej tg ksiegg wieczystg, przytaczyt sie wierzyciel Kredyt Inkaso i
Niestandaryzowany Fundusz Inwestycyjny Zamkniety WierzytelnoSci z siedzibg w
Warszawie (KM22/24).

Lp. 2.

Numer wpisu: 5;

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: ostrzezenie, ze Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w
Zabkowicach Slaskich Piotr Witos prowadzi egzekucje z nieruchomos$ci z wniosku
wierzyciela: Prokura Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety (KM 624/20).

Dziat IV | HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 11 972,59 (jedenascie tysiecy dziewieéset siedemdziesiagt
dwa 59/100) zk;
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Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelno$ci / wierzytelnosc¢, stosunek
prawny): naleznos¢ wynikajgca z nakazu zaptaty, nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 08.07.2013r., sygnatura akt VI NC-E 1300858/13

Wierzyciel hipoteczny, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Kredyt Inkaso i Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Warszawa, 140791094

Stan wynikajacy z operatu ewidencji gruntow

Jednostka ewidencyjna | 022404 2, Stoszowice
Obreb 0001, Budzow
Wiasciciel Roguiski Jan (I
Stan z dnia 2026-02-27
Ark. | Dziatka Pow. Potozenie Opisy uzytkéw KW Jedn. rej
6 807 0,1200 Budzoéw Pslli SW12/00062145/1 G578

Razem 0,1200 ha

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci
o Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Pan Jan Rogulski.

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

o Ksiega wieczysta posiada wzmianki w dziale Ill.

o Ksiega wieczysta posiada wpisy w dziale Ill: przytgczenie do toczacej sie egzekucji i
ostrzezenie o prowadzonej egzekuciji.

o Ksiega wieczysta w dziale IV posiada obcigzenie hipoteczne.

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

e 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.

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w miejscowosci Budzow,
gmina Stoszowice, powiat zgbkowicki.

Stoszowice to gmina wiejska w wojewddztwie dolnoslgskim, w powiecie
zgbkowickim. Siedziba gminy to Stoszowice. Wedtug danych GUS z 31 grudnia
2024r. gmine zamieszkiwato 5115 osob. latach 2002-2024 liczba mieszkancow
zmalata o 9,8%. Gmina Stoszowice potozona jest na styku trzech powiatow:
dzierzoniowskiego, kfodzkiego i zgbkowickiego. Lezy na zachod od Zgbkowic
Slgskich i na potudnie od Dzierzoniowa i bezposrednio graniczy: od péinocy z
gminami Dzierzoniéw, Pitawa Goérna, od wschodu z gming Zgbkowice Slagskie, od
zachodu z gming Nowa Ruda, od potudnia z gminami Ktodzko i Bardo. Przez teren
gminy przechodzi droga wojewodzka, droga nr 385 z Grodkowa do przejscia
granicznego w Ttumaczowie przez Stoszowice, Budzoéw, Srebrng Gore. Gmine
przecina ponadto kilka drog powiatowych

Gospodarka gminy Stoszowice opiera sie na matych i $rednich przedsiebiorstwach
funkcjonujgcych w sektorze rolnictwa, przemystu drzewnego i meblarskiego oraz
sektorze ustug gtéwnie zwigzanych z turystyka.


p.witos
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Gtownym osrodkiem nastawionym na turystyke jest Srebrna Gora, posiada
najliczniejszg baze noclegowg. Wedtug bazy danych, posiadanej przez Urzad Gminy,
w Srebrnej Goérze znajduje sie 639 miejsc noclegowych o réznym standardzie.
Dodatkowo znajdujg sie 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 Zrodtem utrzymania
mieszkancéw. Czynnikiem, ktory pozytywnie wptynatby na rozwdj tego sektora,
bedzie rozszerzenie sezonu turystycznego takze na okres zimowy.

uuuuuuuu
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Budzow jest najwiekszg miejscowoscig gminy Stoszowice. Wedtug NSPLIM z 2021 r.
liczba ludnosci we wsi Budzow wyniosta 987. W XIX w. Gtéwna droga przebiegajgca
przez wies to droga wojewodzka nr 385, wzdtuz ktorej usytuowane sg zabudowania
mieszkalne i gospodarcze, stanowigce zabudowe jednorodzinng i zagrodowg, w
przewadze przedwojenng, uzupetniong nowg zabudowg jednorodzinng. Znajduje sie
tu dyskont Dino, sklep spozywczo-przemystowy, kilka punktéw ustugowych,
zabytkowy kosciot i patac z parkiem, osrodek zdrowia, apteka, placowka Poczty
Polskiej, hala sportowa i boisko. W 2022r. w Budzowie oddano do uzytku Inkubator
Przedsiebiorczosci.

llustracja 3 Potozenie nieruchomosci na tle okolicy — zrédto https://zabkowicki.webewid.pl

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie posredniej czesci miejscowosci, w poblizu
granicy z obrebem Stoszowice. Najblizsze sgsiedztwo nieruchomosci stanowi tereny
niezabudowane, zabudowa zagrodowa, grunty uzytkowane rolniczo oraz pojedyncza
rozproszona zabudowa mieszkaniowa.

5.2.2. Opis gruntu

Nieruchomos¢, podlegajgca wycenie, potozona w miejscowosci Budzéw, obejmuje
dziatke ewidencyjng nr 807, AM 6, obreb 0001-Budzdéw, o powierzchni 0,1200 ha.
Nieruchomos¢ potozona jest w posredniej czesci miejscowosci, w drugiej linii
zabudowy, wzgledem drogi gtownej, biegnacej przez wies. W otoczeniu
nieruchomos$ci znajdujg sie tereny wykorzystywane na cele rolne, zabudowa
zagrodowa oraz tereny niezabudowane.

Dziatka o regularnym ksztatcie prostokata o szer. 17m, dtugosci ok. 62,4m, teren z
niewielkim pochyleniem w kierunku pétnocnym. Dziatka nie jest zagospodarowana
porosnieta trawg. Przez dziatke, w potudniowej czesci przebiega sie¢ wodociggowa.
Urzadzenia infrastruktury technicznej (energia, wodociggi, telekomunikacja) znajdujg
sie w sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci.



Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej dziatka nr 843, stanowigcej
wiasnos¢ gminy Stoszowice (nieutwardzona droga).

W sgsiedztwie wystepujg gtdwnie grunty niezabudowane przeznaczone w studium
pod tereny zainwestowane, tereny tak i pastwisk, sady, grunty rolne.

P -

llustracja 4 Widok dziatek - zrédto https://mapy.geoportal.gov.pl/

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

Elai=r . f :
Zdjecie 1. Widok nieruchomosci.
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Zdjecie 3. Widok nieruchomosci. Zdjecie 4. Widok nieruchomosci.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomo$¢ nie obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Uchwata Nr 11/4/2002 Rady Gminy Stoszowice z dnia 12 grudnia 2002 r. w sprawie
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Stoszowice wraz ze zmiang podjetg Uchwatg Nr 11/15/2014 Rady Gminy Stoszowice
z dnia 30 grudnia 2014 r. okresla teren, na ktérym potozona jest nieruchomos$¢ jako
oznaczony symbolem: Zt - teren tak i pastwisk.
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llustracja 5 Fragment studium - zrédto https://sip.gison. pIIstoszowwe
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
gruntowych

7.1. Informacje ogélne i definicja rynku

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

e Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawce, dotyczgce stanu
prawnego nieruchomosci,
o Dane z wizji lokalnej dotyczgce stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci,
e Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie gminy
Stoszowice,
¢ Inne czynniki cenotwdrcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego,
studium, stan przepiséw prawnych, relacje popyt-podaz na rynku danego typu
nieruchomosci.
Powiat zabkowicki to powiat potozony w potudniowo-wschodniej czesci
wojewddztwa dolnoslgskiego. Jego siedzibg jest miasto Zgbkowice Slgskie. Obszar
powiatu lezy na Przedgorzu Sudeckim, miedzy Gorami Bardzkimi, Sowimi i Ztotymi a
Wzgoérzami Niemczansko-Strzelinskimi. Przecina go Nysa Klodzka. Dodatkowo,
powiat graniczy na niewielkim odcinku na potudniowym wschodzie z krajem
otomunieckim w Czechach.

Dogodne potozenie czyni z powiatu zgbkowickiego wazny element w systemie
europejskich powigzan: odlegtos¢ od Warszawy i Berlina wynosi okoto 350 km, od
Pragi i Drezna okoto 280 km, od Brna i Krakowa okoto 250 km; do Szczecina,
Wiednia i Bratystawy jest niewiele ponad 400 km, do Gdariska okoto 600 km.

Region geograficzno-historyczny potozony na terenie Przedgorza Sudeckiego ma
bardzo bogatg historie: gtdwnymi miejscowosciami tego terenu byly od
najdawniejszych czasdw miasta Ziebice — siedziba ksigzgt ziebickich i Zgbkowice
Slgskie, ktére administracyjnie i gospodarczo oddziatywaty na okoliczne wsie.

Miasto i Gmina Zgbkowice Slgskie sg potozone na Przedgérzu Sudeckim, w
potudniowej czesci wojewodztwa dolnoslgskiego na wysokosci okoto 280 m n.p.m.
Obszar ten lezy w zlewni Nysy Ktlodzkiej, najwiekszg rzekg jest Budzowka — lewy
doptyw Nysy. Powierzchnia gminy wynosi 146,9 km2, na ktérej obszarze znajduje
sie 18 wsi zamieszkatych przez okoto 8 ty$. mieszkancow. Miasto Zgbkowice Slgskie
zajmuje powierzchnie ok. 14 km2 i zamieszkuje je ponad 14 tys. mieszkancow
(Zrédto: GUS, 31.XI11.2024r.), jest miastem powiatowym zlokalizowanym w odlegtosci
65 km od Wroctawia i 60 km od Watbrzycha. Dogodne potozenie czyni ponadto z
powiatu zgbkowickiego wazny element w systemie europejskich powigzan: odlegtosc
od Warszawy wynosi 440 km, od Berlina okoto 350 km, od Pragi okoto 200 km, do
Wiednia okoto 320 km.

Gmine przecinajg wazne szlaki komunikacyjne — droga nr 8 biegngca z Wroctawia do
Pragi, droga wojewddzka, droga nr 385 z Grodkowa do przejscia granicznego w
Tlumaczowie przez Stoszowice, Budzéw, Srebrng Goére oraz droga z Legnicy do
Nysy, co daje szanse rozwoju infrastruktury obstugi ruchu tranzytowego. Gmine
przecina ponadto kilka drog powiatowych.

W obrebie Zgbkowic Slagskich znajdujg sie zaktady przemystowe réznych branz m. in.
przemystu budowlanego, meblowego, elektronicznego, spozywczego oraz branzy
transportowej. Obok nich funkcjonujg mate firmy dziatajgce gtdéwnie w branzy
handlowej, ustugowej, budowlanej, produkcyjnej i drobnej wytworczosci. Rynek pracy
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w miescie i gminie Zgbkowice Slgskie opiera sie przede wszystkim na firmach
handlowych, firmach produkcyjno - ustugowych, firmach budowlanych, swiadczeniu
ustug niematerialnych, firmach transportowych i eksploatacji surowcow.

W wyniku przemian gospodarczych w powiecie zgbkowickim panuje wysokie
bezrobocie. Problem bezrobocia dotkliwie dotyka Ilokalng Iludnos¢ i wiadze
samorzgdowe, jednak w przypadku inwestora daje mozliwos¢ swobodnego wyboru
wykwalifikowanej kadry pracowniczej. Stopa bezrobocia w powiecie zgbkowickim
wynosita w grudniu 2025 r.— 11,4%. W ostatnich latach zauwaza sie spadek ilosci
przedsiebiorstw panstwowych i komunalnych. Natomiast wyraznie zwieksza sie ilos¢
spotek i zakladow osob fizycznych.

7.2. Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych w studium pod tereny rolne, tak i pastwisk, tereny
zainwestowane i niezainwestowane w sasiedztwie zabudowy

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

e rodzaj rynku — rynek transakcji wolnorynkowych i przetargowych gruntami
przeznaczonymi w studium pod tereny rolne, gk i pastwisk, tereny zainwestowane i
niezainwestowane w sgsiedztwie zabudowy,

e okres badania cen — od kwietnia 2023 r. do dnia wyceny — z uwagi na niewielkg liczbe
transakcji nieruchomosciami posobnymi wydtuzono okres analizy

e obszar rynku — obszar gminy Stoszowice
Przy tak zdefiniowanym rynku dokonano analizy zaobserwowanych transakgciji.

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

) ) . L.p. Parametr Wartosé
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 30.03.2026
30,00 2. |0d najwczedniejszej transakcji 27.04.2023
o ° 3. |Od najpdzniejszej transakcji 19.12.2025
§ 25,00 4. [Rozstep czasowy (dni) 967
S 5. [Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,00662
= 20,00 6. |Rzedna rownania trendu (b0) 283
E: 15.00 © - = 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo staby trend rosnacy
g - 8.  [Wspotczynnik korelacji (R) 36,1%
é 10,00 o o 9. |Wspétczynnik determinacii (R2) 13,1%
o 10. [Cena najwczesniejsza zrownania regresji 152im2
é 5,00 11. |Cena najpdzniejsza zrownania regresji 21 2m2
12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (z)/okres 6 2/m2
0,00 T T T T ] 13.  [Okres badania rynku (lata) 2,65
Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q Q 14. iar wzgledny trendu (%)/okres badania 43,6%
A N\ SN A QS A QS Wymiar wzgledny (%) !
N < 2 & &> v v
& F ¢ & RS S & & S & 15. |Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,04%
Czas 16. |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 1,1%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)frok 14,6%
warto$¢ wspotczynnika regresji trendu 0,007
Parametry trendu Wartos¢ btad wspéitcz. regresji Se(bn) 0,005
Warto$¢ wzgledna trendu w %/rok 14,6% Warto$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) 1,2259
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 11,9% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedzat ufnosci trendu (+ %/rok) 18,6% liczba stopni swobody (n-2) 10
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) -4,0% warto$¢ teoret. statystyki t-Studenta(teoret. alfa,n-2) 1,559
Gorna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) 39,5% p-value (prawdopodob. popetn. btedu |-go rodzaju) 24,830%

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 25 % prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.
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Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego
ogolnie okresSla sie jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o
niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii frendu (a) 0,00662 Data min 27.04.2023
Rzedna réwnania frendu (b) -283 Data max 19.12.2025
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 32
Data wyceny 30.03.2026 llo$¢ transakcji 12
Aktualizowac ceny nie

7.2.2. Zestawienie analizowanych transakcji wraz z podstawowymi
danymi statystycznymi

Na analizowanym rynku zanotowano nastepujgce transakcje. Cen jednostkowych nie
poddano koreckie ze wzgledu na uptyw czasu. Cena jednostkowa okresla w
niniejszym przypadku cene 1m? gruntu.

Cena

Data Nr aktu . .. Forma i i Powierzchnia i Cenajedn.
L.p. . : Miejscowos¢ . Przeznaczenie w studium transakcyjna
transakcji [notarialnego sprzedazy [m2] 21 [zt/im2]
1]27.04.2023|2358/23 Grodziszcze |przetargowa |TR - grunty rolne niezainwestowane i nieobjete ochrong 900 15150 16,83
2(25.08.2023|4757/23 Budzéw wolnorynkowa|GR - teren gruntéw chronionych dla rolnictwa 3100 35000 11,29
3[17.10.2023]5769/23 Zdanow wolnorynkowa|Zt - teren tak i pastwisk 4035 60000 14,87
4/09.01.2024 (42/24 Rudnica wolnorynkowa| TR - grunty rolne niezainwestowane i nieobjete ochrong 966 15000 15,53
5[03.09.2024|5184/24 Stoszowice |wolnorynkowa|TZ - teren zainwestowany 254 7000 27,56
6/04.10.2024(2206/24 Budzow wolnorynkowa|GR - teren gruntdw chronionych dla rolnictwa 2500 50000 20,00
7126.02.2025(1184/25 Stoszowice |wolnorynkowa|GR - teren gruntéw chronionych dla rolnictwa 673 6884 10,23
8/09.04.2025(2203/25 Rudnica wolnorynkowa| TR - grunty rolne niezainwestowane i nieobjete ochrong, 1000 25000 25,00
9(17.06.2025(3533/25 Rudnica wolnorynkowa| TR - grunty rolne niezainwestowane i nieobjete ochrong, 1600 32000 20,00
10{03.07.2025|4260/25 Grodziszcze |wolnorynkowa|GR - teren gruntéw chronionych dla rolnictwa 7400 80000 10,81
11]14.11.2025|7261/25 Jemna wolnorynkowa|KDG - teren drég o znaczeniu gminnym 188 5000 26,60
12(19.12.2025|2724/25 Stoszowice |wolnorynkowa|GR - teren gruntéw chronionych dla rolnictwa 3000 60000 20,00
Tabela. Baza autora sporzadzona na podstawie danych uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Zabkowicach Slaskich oraz
samodzielnego badania rynku.
Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi prébki:
Miary tendencji centralnej i zmienno$ci 30 -
Min 10,23
——
Max 27,56 25
Srednia (y) 18,23
Mediana (Me) 18,42 20 —
Dominanta (D) 17,00 dmin
Odchyl. standardowe 6,03 15 — = max
Wsp. zmienno$ci (0/u)% 33% ]
" min
lle obserwacii 12 10 ~
Poziom istotnosci dla sredniej [a] 5% dmax
Przedziat ufnosci sredniej [u(a)] £ 3,41 5
- " 14,82|min
Przedziat sredniej ’ [0 J I
21,64|max c e
. ena jedn.
. . . 12,20(min )
Typowy przedziat zmiennosci [zt/m2]
24 .26|max
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Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci sredniej (5%) typowy
przedziat zmienno$ci cen zawiera sie pomiedzy 12,20 zt/m? do 24,26 z/m?, przy
czym $rednia wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 14,82 zi/m? a 21,64 zi/m?. Tak
ksztattujgcy sie model rynku cechuje sie Srednim wspotczynnikiem zmiennosci, na
poziomie 33%, co potwierdza srednig ptynnos¢ rynku oraz duze zréznicowanie cech
rynkowych.

Rozklad empiryczny oraz normalny N
0,65 +

06 + == Dominanta (D) 17,00

055 - - ’Medlana (Me) 18,42

' | == Srednia (u) 18,23
0,5 + L—S\

~

045 +
04 4

035 +

Czestosé

0,15 +
0,1 4

0,05

-0,05 1

Ceny jednostkowe [zi/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
1,00 %), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania cen
(histogram).

Miara asymetrii
Srednia - mediana -0,188|Skosnosé 0,206
Srednia - dominanta 1,227 [Wsp. asymefrii dominanty[(ju-D)/o] 0,203
Srednia - mediana (%) 1,00%|Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] -0,031
Srednia - dominanta (%) 6,70%

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej przedstawiono ponizszy
wykres:

15



Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni

o)
w
(]

j

Cena jednostkowa [zt/m2]
=
v
o0
o
o
o

016x+ 21,667
o o

=
o
o

[}

U T T T T T T T 1
R . S S

Powierzchnia [m2]

Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie wzajemnej korelacji
pomiedzy powierzchnig gruntu, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest wptywu
wielkosci gruntu na jego cene. Korelacja ta 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 wilasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene

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

e analizy istotno$ci poszczegdlnych cech rynkowych w probce 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 wartosc

0,4

Lokalizacja
35%

0,35 +

Mozliwosci
inwestycyjne
25%

03 +

0,25 + Wielkosé gruntu
20%
0,2 +
Infrastrukturai
uzbrojenie

10%

0,15 + Dojazd
10%

0,1

0,05 -

0 -

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wpltyw na wartos¢

16



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

Wplyw na wartos¢ Min. wartos¢ | Max wartos¢
istotnos¢ |waga charakter cechy cechy

L.p. Nazwa Informacje

Lokalizacja ogdlna wzgledem potozenia od obrebu miejskiego i gtownych
drég dojazdowych oraz otoczenia nieruchomosci, ucigzliwosci, tereny zielone,
prestiz obrebu:

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

1 - mniej korzystna - nieruchomosci potozone w dalszej odlegtosci od
cenfrum miasta, z dobrym dostepem do gtéwnych ciagéw komunikacyjnych,
tereny sasiednie w przewadze niezagospodarowane

2 - korzystna - nieruchomosci pofozone w poblizu obrebu miejskiego lub
centralnej cze$ci miejscowosci, o potencjalne rozwoju, z dobrym dostepem do
gtéwnych ciaggéw komunikacyjnych, wokét tereny zagospodarowane

Cecha 2 |Wielko$¢ gruntu istona 20% destymulanta 188 7400 Powierzchnia gruntu (cecha ilo$ciowa)

Cecha 1 |Lokalizacja istotna 35% stymulanta 0 2

W zaleznosci od stopnia urbanizacji najblizszego otoczenia, gdzie jako gtowne
kryteria uwzgledniono wystepowanie infrastruktury technicznej (media):

0 - staba - stabo rozwinigte sieci infrastruktury technicznej, w oddaleniu od
terendw zurbanizowanych

1 - $rednia - dobry dostep do infrastruktury technicznej, media w poblizu,
tereny posrednie w sasiedztwie

2 - dobra - bardzo dobry dostep do infrastruktury technicznej, media w
dziatkach sasiednich, drodze, wéréd terenéw zurbanizowanych

Cecha 3 (Infrastruktura i uzbrojenie | istotna 10% stymulanta 0 2

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

Cecha 4 [Mozliwosci inwestycyjne istotna 25% stymulanta 0 2 0 - staby - wielokatny, waski, nieforemny ksztatt, brak mozliwosci zabudowy
1 - umiarkowany - ksztatt prostokatny wydtuzony lub ksztatt regularny, ale
wystepuja ograniczenia w uzytkowaniu

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

W zaleznosci od infrastruktury drogowej, stan techniczny i rodzaj drogi
dojazdowej:

0 - staba - droga wewnetrzna nieutwardzona

1 - dobra - w sasiedztwie gtdwnych ulic, droga dojazdowa utwardzona

Cecha 5 |Dojazd istotna 10% stymulanta 0 1

Suma 100%
Tabela. Definicja cech rynkowych

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

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z celem oraz zakresem wyceny wynikajgcym z przepisOw prawa oraz
Zlecenia, dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1. niniejszego opracowania. Warto$¢ 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 nieruchomos$ciami:

e Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawierane;
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej
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8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Czynno$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1550, 1429, 1606, 1615, 1667,
1860 z pozniejszymi zmianami), dotyczace egzekucji z nieruchomosci oraz ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113, 1463, 1506, 1688,
1762, 1906, 2029 z podzniejszymi zmianami) i rozporzgdzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 1832).

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 rodzajéw czynnikow wptywajgcych na wartosé nieruchomos$ci.
e Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejsc
poprzednich.

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

Stan przedmiotu wyceny zostat przyjety na dzien ogledzin.

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

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

Zgodnie z § 4 rozporzgdzenia ,Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego
konieczna jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen."

Zgodnie z § 8 ust. 1 rozporzadzenia ,Przy metodzie poréwnywania parami
poréwnuje sie nieruchomosc¢ bedgcg przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére 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
nieruchomo$ci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty cen
transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w
przyjetych skalach.

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

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

e aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

¢ ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,
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e ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

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

e wybdér 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 nieruchomosciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan,

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

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

Zgodnie z powyzszym, dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode porownywania parami, stosujgc jako
jednostke poréwnawczg — powierzchnie gruntu.

Korekty wartosci jednostkowych cen sprzedazy nieruchomos$ci porownawczych
przeprowadzono w oparciu o wagi cech odzwierciedlajgce preferencje nabywcoéw.

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Parametry probki
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 wptyw na ksztattowanie sie wartosci przyjeto
zgodnie z wnioskami przedstawionymi w punkcie 8.

Transakcje przedstawiono w punkcie 8 niniejszej opinii.

Powyzsza prébka cechuje sie nastepujgcymi parametrami statystycznymi:

L.p. |Parametr Ozn. |Wartos¢
1|Minimalna Min 10,23
2|Srednia 8r 18,23
3[Maksymalna Max 27,56
4|Mediana Med. 18,42
5|Dominanta Dom 17,00
6llos¢ cech IC 5
7(Delta delta 17,33

Tabela. Parametry wyceny

Na podstawie powyzszych parametrow okreslono zakres kwotowy dla przyjetych
cech rynkowych.
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Wartoscicech
Zakres kwotowy Korekta jedn.
L.p. Nazwa cechy Waga [z¥m2] min | max | wyc |llo$éstanow [z¥m2]
1|Lokalizacja 35% 6,0655 0 2 1 3 3,0328
2|Wielko$¢ gruntu 20% 3,4660( 188 7400 1200 7213 0,0005
3|Infrastruktura i uzbrojenie 10% 1,7330 0 2 1,5 3 0,8665
4|MozZliwosci inwestycyjne 25% 4,3325 0 2 0,5 3 2,1663
5(Dojazd 10% 1,7330 0 1 0,5 2 1,7330
100% 17,33

Tabela. Zakres kwotowy dla cech rynkowych

9.2. Oszacowanie wartosci dziatki nr 807

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

Wplyw na wartos¢ Wartoscicech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmienno$ci | wyceniana
Cecha 1 |Lokalizacja 35%|stymulanta 0-2 1|Dobra lokalizacja na terenie analizowanego rynku
Cecha 2 |Wielko¢ gruntu 20%|destymulanta | 188 - 7400 1200|Grunt o powierzchni 1200 m2
Cecha 3 |Infrastruktura i uzbrojenie 10%|stymulanta 0-2 1,5|Dobra infrastruktura sasiedztwa
Cecha 4 |Mozliwosci inwestycyjne 25%]|stymulanta 0-2 0,5|Umiarkowne mozliwo$ci inwestycyjne, ksztatt, przebieg infrastruktury
Cecha 5 |Dojazd 10%]|stymulanta 0-1 0,5|Dojazd drogg nieutwardzong
Tabela. Nieruchomos$¢ wyceniana na tle cech rynkowych
Wybér obiektow do poréwnan oraz okreslenie skorygowanej ceny
jednostkowej
Do okreslenia wartosci nieruchomosci szacowanej wytypowano ponizsze

nieruchomos$ci, gdyz sg one mozliwie najbardziej podobne (w odniesieniu do
analizowanej probki) pod wzgledem przyjetych cech rynkowych. Przedstawione

ponizej numery ID nieruchomosci poréwnawczych odnoszg sie do tabeli
przedstawionej w punkcie 8.
Informacje o obiektach poréwnawczych Wyceniany A-id:1 B-id:5 C-id:9
A |Data transakdji 27.04.2023 03.09.2024 17.06.2025
B |Gmina Stoszowice Stoszowice Stoszowice Stoszowice
C |Miejscowosé Budzow Grodziszcze Stoszowice Rudnica
. . Zt - teren taki TR -Igrunty rolne . TZ - teren .TR -.grunty rolne .
D |Przeznaczenie w studium , niezainwestowane i . niezainwestowane i
pastwisk L zainwestowany -
nieobjete ochrong nieobjete ochrong,
E  |Powierzchnia [m2] 1200 900 254 1600
Obliczenie poprawek z poréwnan Wyceniany A-id:1 B-id:5 C-id:9
Zakres
L.p. |Nazwa cechy Waga |kwot [z{m2] Cecha Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka |Cecha |Poprawka
1|Lokalizacja 35% 6,07 1 1= 0,00 15[  -1,52 1= 0,00
2|Wielko$¢ gruntu 20% 3,47 1200 900[4F  -0,14| 254|4L  -0,45 1600} 0,19
3|Infrastruktura i uzbrojenie | 10% 1,73 1,5 14 043 24 0,43 14 043
4|Mozliwosci inwestycyjne 25% 4,33 0,5 0l 1,08 05= 0,00 13 -1,08
5|Dojazd 10% 1,73 0,5 14  -0,87 114 -0,87 0,5 0,00
Razem 100% 17,33|Suma poprawek |4 0,511 -3,2714 -0,46
Ceny nominalne 16,83 27,56 20,00
Warto$ci czastkowe 17,34 24,29 19,54
Wartos¢ usredniona 20,39
stownie: dwadzie$cia 39/100

Tabela. Obliczenie poprawek z poréwnan
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Wartos¢ rynkowa dziatki nr 807 wynosi:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 20,39
llo§¢ jednostek 1200
Wartos¢ [zt] 24 468

stownie: dwadziescia cztery tysigce czterysta sze$c¢dziesiat osiem 00/100
Warto$¢ zaokr [z1]~ 24 500

stownie: dwadzie$cia cztery tysigce piecset 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
potozonej w miejscowosci Budzéw na dziatce nr 807 o pow. 0,1200 ha wynosi:

Wr = 24 500 zt

stownie: dwadziescia cztery tysigce piecset ztotych

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

Do procesu wyceny przyjeto dane od kwietnia 2023 roku. Po wstepnej analizie
danych nie stwierdzono wystepowania trendu zmiany cen w analizowanym okresie.

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

Prognozowany okres sprzedazy szacowanej nieruchomosci przyjeto na poziomie ok.
12 miesiecy.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

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

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

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

4) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okre$lonego
W opracowaniu.

5) Podstawe do okreSlenia stanu prawnego prawa wtfasnosci do nieruchomosci
stanowity dokumenty i materiaty udostepnione przez Zleceniodawce.

6) Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszystkie materialy 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 na konieczno$¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.

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

Protokot badania SW12/00062145/1
Informacja z operatu ewidencyjnego w zakresie gruntow
Kopia mapy ewidencyjnej

Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski
Zabkowice Sl., dnia 30 marca 2026 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/00062145/1
prowadzonej przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Zabkowicach
Slaskich.

Stan wg SW12/00062145/1 z dnia 28 marca 2026, godz.18:58:

Dziat OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
I-0 Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Dziatki ewidencyjne

Nr dziatki: 807

Potozenie: gmina Stoszowice, miejscowos¢: Budzéw

Sposob korzystania: pastwiska trwate

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar):
/00002113 /, 0,1200 ha,

Obszar catej nieruchomosci: 0,1200 ha

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

Dziatll | WELASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Wiasciciel:

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

Jan Rogusi,

Dziat lll | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale:

1.REP.C. / KOMO / 158026 / 25 - 2025-10-03, 12:57:46

2.REP.C./KOMO /3100/ 23 - 2023-01-09, 10:17:19

Lp. 1.

Numer wpisu: 4;

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: do toczacego sie postepowania egzekucyjnego z nieruchomosci, objetej ta
ksiegg wieczysta, przylgczyt sie wierzyciel Kredyt Inkaso i Niestandaryzowany Fundusz
Inwestycyjny Zamkniety Wierzytelnos$ci z siedzibg w Warszawie (KM22/24).

Lp. 2.

Numer wpisu: 5;

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: ostrzezenie, ze Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach
Slaskich Piotr Witos prowadzi egzekucje z nieruchomosci z wniosku wierzyciela: Prokura
Niestandaryzowany Fundusz Wierzytelnosci Fundusz Inwestycyjny Zamkniety (KM
624/20).

Dziat IV | HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Numer hipoteki: 1

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta: 11 972,59 (jedenascie tysiecy dziewieéset siedemdziesigt dwa
59/100) z;

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢, stosunek
prawny): naleznos¢ wynikajgca z nakazu zaptaty, nakaz zaptaty w postepowaniu
upominawczym z dnia 08.07.2013r., sygnatura akt VI NC-E 1300858/13

Wierzyciel hipoteczny, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Kredyt Inkaso i Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Warszawa, 140791094
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Zatacznik nr 2

Znak sprawy: PODGIK.6642.341.2026

Wojewodztwo: dolnoslaskie
Powiat: zgbkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022404_2, Stoszowice
Obreb ewidencyjny: 0001, Budzéw

INFORMACJA Z OPERATU EWIDENCYJNEGO W ZAKRESIE GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 27-02-2026 11:35:19

Nr jednostki rejestrowej: G578

Osoby: 1

Udziat |
Forma wfadania

11 Rogulski Jan (
wiasnosc | - i

Dziatki ewidencyjne: 1

Dane osoby fizycznej / instytucji

Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i kiasa bonitacyjna ,
I = Nr KW lub inne dokument,
Identyfikator ; Adres | [ha] | Oznaczenie | Pow. [ha] i

022404_2.0001.807 Budzow | 0.120}') Pslli ) 0.1200 SW1Z/00062145/1

Razem powierzchnia dziatek [ha]: 0.1200 \ ha - \
Stownie: jeden tysiac dwiescie metrow kwadratowych o

Oznaczenia uzytkow i klas

Psill - Pastwiska trwate

Sporzadzit(a): Monika Koztowska-Sowa

Strona 1z 1
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Zatacznik nr 3

Nr kanc..PODGIK.6642.341.2026 Wojewddztwo: dolnosigskie
Powiat: zqbkowicki

Jednostka ewidencyjna: 022404 _2, Stoszowice
Qbregb: 0001, Budzéw

__ Ul Sienkiewicza 11 drkiszp,
57-200 Zgbkowice Slgskie Dziatka: 807
(4)

MAPA EWIDENCY JNA
SKALA 11000

STAROSTA ZABKOWICKI

o =SV

Br-Pslll

810

RIVa

870

843

Rilla

869

926

Rila 868

866,
866/1
864

Zagbkowice Slgskie dn. 27.02.2026
Sporzqdzit(a) wydruk: Monika Koztowska-Sowa
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