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Ztoty Stok, dziatka nr 10/30, AM-2B
gmina Ztoty Stok, pow. zabkowicki, woj. dolnoslaskie

Biuro Ustug Technicznych Budownictwa
Mariola Slusarek - Furgalska

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

O GOSPODARCE NIERUCHOMOSCIAMI

Adres nieruchomosci: Ztoty Stok, dziatka nr 10/30, AM-2B

Okreslenie Nieruchomosci gruntowa zlokalizowana w Ztotym Stoku - dziatka nr 10/30, AM-

nieruchomosci: 2B o pow. 2,0696 ha, obreb 0007 Ztoty Stok, jedn. ewid. Ztoty Stok — miasto,
powiat zgbkowicki, woj. dolnoslaskie — kw SW1Z/00061933/5

Zakres wyceny Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej objetej ksigga

wieczysta nr SW1Z7/00061933/5 wg stanu na dzien wyceny.

Opis nieruchomosci:

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w obrebie strefy peryferyjnej miasta tj.
zabudowy o charakterze przemystowym. Dojazd do nieruchomosci jest mozliwy
drogg wewnetrzng o nawierzchni nieulepszonej. Sgsiedztwo Wwycenianej
nieruchomosci stanowig grunty niezabudowane oraz zabudowania przemystowe,
natomiast od strony poinocnej usytuowane jest wysypisko odpadow
komunalnych. Od strony wschodniej dziatka graniczy z potokiem Trujaca.
Najblizsze zabudowania nieprzemystowe zlokalizowane sag w odleglos$ci ok.
800m i oddzielone pasem zieleni wysokiej. Teren w obrebie wycenianej
nieruchomosci objety jest m.p.z.p. z przeznaczeniem pod istniejace urzadzenia i
obiekty w zakresie sktadowania odpadow niebezpiecznych. Dziatka o nr ewid.
10/30 to grunt o urozmaiconej konfiguracji, porosnigty zdziczata roslinnoscig, w
wydzielonymi kwaterami pod sktadowisko odpadéw innych niz niebezpieczne i
obojetne z wydzielong kwaterg na odpady niebezpieczne. W operacie ewidencji
gruntéw dziatka oznaczona jest nr 10/30 0 powierzchni 2,0696 ha rodzaj uzytkoéw
— Ba. Wiadajgcy nieruchomoscig (uzytkownik wieczysty) Filmplast Sp. z o.0.,
oprocz obstugi podmiotéw wewngtrznych oferuje ustugi w zakresie sktadowiska
odpaddéw innych niz niebezpieczne i oboj¢tne z wydzielong kwaterg na odpady
niebezpieczne — podpoziomowo-nadpoziomowe, dziatajgc na podstawie: decyzji
nr U 106/2015 z dnia 10 marca 2015r. zezwalajaca na przetwarzanie odpadow i
decyzji nr | 121/2015 z dnia 10 marca 2015r. zatwierdzajgca instrukcje
eksploatacji.

Wtasnosé: SKARB PANSTWA jako wlasciciel gruntu
FILMPLAST Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Ztotym Stoku jako uzytkownik wieczysty gruntu
kw SW127/00061933/5
Cel wyceny: Celem opracowania jest sporzadzenie opisu 1 okreSlenie sumy

oszacowania nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w drodze egzekucji
komorniczej.

Metodologia wyceny:

Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Srednie;j.

Data okreslenia
wartosci.

17 stycznia 2022 r.

Rodzaj wartosci:

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

Suma oszacowania

Wartos¢ — 315 200 zt

nieruchomosci:
Strony umowy: Zamawiajacy: Wykonawca: Podpis:

Komornik Sqdowy przy Sqdzie Biuro Ustug Technicznych

Rejonowym w Zgbkowicach Sl. Budownictwa

Piotr Witos Mariola Slusarek-Furgalska

Opracowata:
Mariola Slusarek- nr uprawnien 839
Furgalska

Data sporzqdzenia
operatu:

17 stycznia 2022 r.

| Data: 17-01-2022r.
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1 PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE

1.1 Zleceniodawca

Podstawe opracowania stanowi zlecenie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym
w Zabkowicach SI. Piotra Witosa z dnia 23 listopada 2021 r. nr sprawy Km 2441/20.

1.2 Wykonawca

Operat szacunkowy sporzadzita:

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

1.3 Przedmiot i zakres wyceny

Adres nieruchomosci: Ztoty Stok, dziatka nr 10/30, AM-2B o pow. 2,0696 ha, - kw
SW1Z7/00061933/5, obreb 0007 Ztoty Stok, jedn. ewid. Ztoty Stok -
Miasto, gmina Ztoty Stok, pow. zgbkowicki, woj. dolnoslaskie.

Zakres wyceny: prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr SW1Z/00061933/5 wg stanu na dzien wyceny.
Stan wtadania: SKARB PANSTWA jako wlasciciel gruntu
FILMPLAST Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

z siedzibg w Zlotym Stoku jako uzytkownik wieczysty gruntu
kw SW1Z7/00061933/5

1.4 Cel wyceny

Celem opracowania jest sporzadzenie opisu i okreslenie sumy oszacowania
nieruchomos$ci dla potrzeb sprzedazy w drodze egzekucji komorniczej. Rodzaj
okreslonej wartosci — warto$¢ rynkowa (WR).

Uwaga:

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

,,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji
sprzedazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
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ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej .

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy pt.
., Wartos¢  rynkowa” (KSWP) interpretuja definicje wartosci rynkowej: pojecie
,,najbardziej prawdopodobna jej cena’ jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia
za nieruchomos$¢ w transakcji zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktorej obie
strony dziataja niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna
cena osiggalna na rynku na dat¢ wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez
sprzedajacego 1 najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten
wyklucza w szczegodlnosci: ceng zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne
warunki Iub okoliczno$ci (np. finansowanie), ktore sg nietypowe, umowy sprzedazy i
najmu zwrotnego, szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek
zwigzanego z transakcja lub tez jakiekolwiek elementy warto$ci szczegdlnej (tzn.
uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktore posiadajg specyficzng wartos¢ dla
konkretnego nabywcy).

Pojecie ,, mozliwa do uzyskana na rynku” jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio
okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa
si¢ zrealizowacd transakcje na dat¢ wyceny przy spetnieniu wszystkich innych elementow
definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,,mozna” oddaje sens rozsadnego
oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé
nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkow rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu
wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie ,,w dniu wyceny” stawia wymog, aby warto$s¢ rynkowa byla okreslona na
konkretng dat¢ hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec
zmianom, warto§¢ w innym terminie moze by¢ inna. Warto§¢ podana w wycenie
odzwierciedla faktyczny stan rynku i okoliczno$ci na dat¢ wyceny, a nie na datg przeszla
lub przyszta. Definicja zaklada takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy
sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okresleniem wartosci na chwilg
hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci
bankowo-hipoteczne;.

Pojecie ,,okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych™ oznacza, ze warto$¢ rynkowa
jest okre$lana poprzez analiz¢ cen nieruchomosci podobnych, w tym ich cen
transakcyjnych, rynkowych dochodow, stop zwrotu, poziomdéw pustostanow oraz
kosztéw dotyczacych sprzedazy i wydatkow operacyjnych.

Pojecie ,,strony umowy byly od siebie niezalezne” oznacza, ze stron, ktore zawarty
transakcje dotyczace nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny jak i stron, ktére
bedg zawieraty transakcje dotyczaca szacowanej nieruchomosci nie taczy konkretny lub
szczegOlny stosunek, mogacy sprawic, iz poziom ceny nie byt i nie bedzie typowy dla
rynku. Zaklada si¢, ze transakcje zawieraja niezwigzane ze sobg strony, dziatajace
niezaleznie od Siebie.

Sposob optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie
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dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzsza warto$¢ wycenianej
nieruchomos$ci. Warto§¢ rynkowa w tym przypadku moze by¢ okreSlona przy
zastosowaniu podejscia poréwnawczego z wykorzystaniem danych rynkowych
odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych cen.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna
- sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow 1 optat. W przypadku wyceniane;j
nieruchomosci aktualny sposob uzytkowania stanowi jej optymalny sposob uzytkowania,
w zwiazku z tym okre§lono warto$¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.

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

1.5 Daty istotne dla wyceny

e Data sporzadzenia wyceny = 17 stycznia 2022 r.

e Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny = 17 stycznia 2022 r.

e Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny = 02-12-2021/17-01-2022 r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci = 2grudnia 2021 r.

1.6 Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. " Kodeks Cywilny " (Dz.U. z 1964 r. Nr 16, poz.
93 wraz z p6zniejszymi zmianami).

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

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

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

5. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 05 sierpnia 2016r. w sprawie
szczegblowego sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U.
2016 poz. 1263 z dnia 17-08-2016r.).

6. Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece ( Dz.U. Nr 19, poz.
147 wraz z p6zniejszymi zmianami).

7. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie
wykonania przepisow ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece ( Dz.U. Nr 29, poz.
128 wraz z p6zniejszymi zmianami).

8. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci w sprawie biegtych sadowych z dnia 24
stycznia 2005 r. (Dz.U. Nr 15, poz. 133 wraz z pdzniejszymi zmianami.)

9. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z2003r. Nr 80, poz. 717 z p6zniejszymi zmianami).
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Przepisy prawa miejscowego:

10. Uchwata Rady Miejskiej w Ztotym Stoku nr XV1/100/04 z dnia 18 marca 2004 r.
zatwierdzajaca miejscowy plan przestrzennego zagospodarowania Gminy Zloty Stok
(opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Dolnos$laskiego nr 82 dnia
5 maja 2004 r.).

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

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

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego jest szczegdolowym przepisem regulujacym postepowanie, w wyniku
ktorego nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci. Przy czym poprzez zwrot
,okreslenie warto$ci nieruchomosci” rozumie si¢ zgodnie z §3, okre$lenie warto$ci prawa
wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Rozdzial 4 zawiera sposéb sporzadzania,
forme 1 tres$¢ operatu szacunkowego.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostala zdefiniowana w Ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami, jako:

,,szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranych na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym,
ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajq z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowej .

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

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

Pojecie ,,w dniu wyceny” stawia wymog, aby warto$¢ rynkowa byta okre§lona na
konkretng dat¢ hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe moga ulec zmianom,
warto§¢ w innym terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla
faktyczny stan rynku i okolicznosci na date wyceny, a nie na dat¢ przesztg lub przyszia.
Definicja zaktada takze rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie
wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okresleniem warto$ci na chwile hipotetycznej transakcji, a
nie w ujeciu dlugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej.
Pojecie ,,0kreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych” oznacza, ze warto$¢ rynkowa
jest okres$lana poprzez analize cen nieruchomo$ci podobnych, w tym ich cen
transakcyjnych, rynkowych dochodow, stop zwrotu, poziomdw pustostanéw oraz kosztow
dotyczacych sprzedazy i wydatkow operacyjnych.

Pojecie ,,strony umowy byly od siebie niezalezne” oznacza, Ze stron, ktore zawarly
transakcje dotyczace nieruchomosci stanowigcych podstawe wyceny jak i stron, ktore beda
zawieraly transakcje dotyczaca szacowanej nieruchomos$ci nie taczy konkretny lub
szczegblny stosunek, mogacy sprawié, iz poziom ceny nie byt i nie bedzie typowy dla
rynku. Zaklada sie, ze transakcj¢ zawierajag niezwigzane ze sobg strony, dzialajace
niezaleznie od siebie. Sposdéb optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej
prawdopodobne wykorzystanie nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio
uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i zapewniajace najwyzszg
warto§¢ wycenianej nieruchomos$ci. Wartos¢ rynkowa w tym przypadku moze by¢
okreslona przy zastosowaniu podejscia porownawczego z wykorzystaniem danych
rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczacych
cen. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzglednienia kosztéw transakcji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat. W przypadku
wycenianej nieruchomosci aktualny sposob uzytkowania stanowi jej optymalny sposob
uzytkowania, w zwigzku z tym okreslono wartos¢ dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Warto§¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania wyklucza element
spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uzytkowania i mozliwy wzrost
wartosci zwigzany ze specjalnymi inwestycjami. Jednakze warto$¢ ta uwzglednia zmiany
wartosci zwigzane z rozbudowa, przebudowa budynku i1 zagospodarowania terenu,
zaktadajac, ze te prace nie spowoduja przerwy w korzystaniu z nieruchomosci.

1.7 Podstawy metodologiczne

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

W szczegblnosci wykorzystano:

Krajowe Standardy Wyceny — Podstawowe (KSWP):
KSWP - Ogolne reguty postepowania

KSWP - Wartos¢ rynkowa

Noty Interpretacyjne (NI):

NI - Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci
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Tymczasowe Noty Interpretacyjne (TNI) — tj. czes¢ standardow zawodowych
z wydania VIII+ PFSRM pozostajacych nadal w znacznej mierze aktualnymi:
I11.3 Ustalenie stanu prawnego przedmiotu wyceny

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

3. ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw ” - tom | - red. R. Borowiecki wyd.
TWIGER Warszawa

4. ,,Wycena nieruchomosci. Zasady i1 procedury” Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer,
PFSRM Warszawa 2005r

5. ,,Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej” Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo
Naukowe PWN Warszawa 2006r

6. Materialy szkoleniowe ,,Seminarium dla rzeczoznawcow”, program PFSRM
Uwaga:

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

na wniosek Warszawskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych, podjeta

uchwaty o wylaczeniu ze sktadu Powszechny Krajowych Zasad Wyceny nastgpujacych

standardow:

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

e Standardu Wyceny Podstawowego KSWP 3 "Operat szacunkowy",

Ooraz

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

Termin wycofania wskazanych standardow ze sktadu Powszechnych Krajowych Zasad

Wyceny ustalono na dzien 16 marca 2014 r. tj. w 3 miesigce po dacie przyje¢cia uchwat.

1.7. Zrédla informacji

1. Podstawe¢ merytoryczng stanowig ogledziny nieruchomosci dla ustalenia stanu

zagospodarowania oraz warunkow lokalizacji dziatki gruntu.

2. Badanie zapisow w ksigdze wieczystej z dnia 17 stycznia 2022r. na stronie
internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci CBDKW.

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

4. Wypis z rejestru gruntow z dnia 25 listopada 2021r.

5. Mapa ewidencji gruntow z dnia 25 listopada 2021r.

6. Materialy dotyczace nieruchomosci udostgpnione przez Wojewodzki Inspektorat
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu.

7. Informacje o cenach transakcyjnych za zbycie poréwnywalnych nieruchomosci
ustalone na podstawie aktow notarialnych we wiasciwym ze wzgledu na potozenie,
osrodkow (katastroéw) ewidencji gruntow.
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2 ZASTOSOWANE PODEJSCIA I METODY WYCENY

2.1 Przestanki wyboru metody i techniki

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia warto$ci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

e cel wyceny,

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

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

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

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

1) okreslenia wartosci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowej,
3) ustalenia wartosci katastralnej;

2. Wartos¢ rynkowq okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sq lub mogg byc¢ przedmiotem
obrotu.

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

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

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

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

Art. 153. 3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢
zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla si¢ oddzielnie koszt nabycia gruntu i
koszt odtworzenia jego czesci sktadowych.
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Art. 154. 1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan
nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

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

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2011 Nr 165 poz. 985)
stanowi:

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

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

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

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

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

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogq by¢ zZrodlem informacji o
cenach transakcyjnych, jezeli nie odbiegajg o wiecej niz 20 % od przecigtnych cen
uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne.

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

2.2 Charakterystyka zastosowanej metody wyceny

Zgodnie z trescig art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Pojecie warto$ci rynkowej zdefiniowane zostalo w art. 151 ust. 1 wyzej powolanej
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ustawy: ,,warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okre§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastgpujacych zatozen: 1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty
W sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, 2) uptynat czas
niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy

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

Przedstawione przestanki wyboru metody wyceny i jednocze$nie sposobu ustalania
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny oraz obowigzujgce przepisy prawne - W tym
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego - a takze noty interpretacyjne
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych — Powszechne Krajowej
Zasady Wyceny — Nota Interpretacyjna nr 1, daly podstawe do zastosowania podejscia
porownawczego.

7 uwagi na wystepujacg ilo$¢ zanotowanych transakcji, dla potrzeb niniejszej wyceny
zdecydowano si¢ w podejsciu porownawczym na metod¢ korygowania ceny Srednie;j.
Metoda ta polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomos$ci na
podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych, wzigtych do
pordwnan, ktore te nieruchomosci byly przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod pojeciem
nieruchomos$ci reprezentatywnych rozumie si¢ nieruchomosci bedace przedmiotem
obrotu rynkowego, charakteryzujgce si¢ w szczegdlnosci podobnym rodzajem i
przeznaczeniem w planie miejscowym. Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
dochodzi si¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z tego zbioru,
wspotczynnikami przypisanymi cechom rynkowym nieruchomosci.

Procedury zwigzane ze stosowaniem metod w podejsciu poréwnawczym, metodzie
korygowania ceny $redniej zawarte s3 w Nocie Interpretacyjnej nr 1 PKZW cyt.:

,,5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny $redniej do porownan przyjmuje Si¢ z
wilasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujacymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i
cechach, stanowiacego podstawe wyceny,

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zroéznicowanie
cen na rynku nieruchomosci.
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5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowaniem cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

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

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

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/Cs$r] sumy
wspotczynnikow  korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotezynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia
ceny sredniej w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposoboéw
ustalania wielkosci wspotczynnikéw korygujacych cene srednia.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

n
Wgr = Cér Z Uj
1=1
gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

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

Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono jej rodzaj, potozenie,
sposOb uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie
ksztaltujacych si¢ cen w obrocie nieruchomos$ciami.

2.3 OKkreslenie wag cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomos$ci wplywaja na ceny transakcyjne i w konsekwencji na
warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Wage cechy rynkowej nalezy rozumie¢ jako miernik
wpltywu danej cechy na ceng¢ transakcyjng. Cechy rynkowe nieruchomosci maja rézne
wagi. Wagi cech okresla si¢ dla przyjetego na potrzeby opracowania zdefiniowanego
rynku lokalnego, odnoszg si¢ tez do konkretnego rodzaju nieruchomosci. Wage cechy
rynkowej nalezy odnie$¢ do zatozenia mowigcego, ze warto$¢ rynkowa szacowanej
nieruchomosci znajdzie si¢ pomigdzy ceng minimalng Cmin a ceng maksymalng Cmax
jakie znajdujg si¢ zbiorze przyjetych do dalszych analiz transakcji rynkowych. Analiza
cech rynkowych sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata brak
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mozliwos$ci wyprowadzenia wag istotnych atrybutow rynkowych wynikajacych z
preferencji inwestoréw w sposob analityczny, z uwagi na matg ilo§¢ zawartych transakcji
kupna - sprzedazy nieruchomosci roznigcych si¢ tylko jedng cecha a pozostate rowne.
Wagi istotnych cech rynkowych nalezy okresli¢ analitycznie gdy dysponuje si¢ bazg
danych liczaca kilkadziesiat wiarygodnych transakcji rynkowych. Wobec powyzszego
autor okreslit wagi istotnych cech rynkowych (zgodnie ze Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcoéw Majatkowych) na podstawie: badan marketingowych, obserwacji
preferencji potencjalnych nabywcow, analiz ofert kupna - sprzedazy w biurach
posrednictwa, opinii 0s6b zajmujacych si¢ obrotem nieruchomos$ciami. Dla okre$lenia
wag pomocne byly rowniez analizy z rynku regionalnego, rodzajowo podobnego, gdzie
z uwagi na wigkszg ilo$¢ zawartych transakcji mozna okresli¢ wplyw poszczegdlnych
cech rynkowych na ceny transakcyjne nieruchomosci. Wagi cenotworczych cech
rynkowych 1 ich zakresy kwotowe przedstawia arkusz wyceny. Dokonano rowniez
rozktadu cech rynkowych w obrgbie zakresow kwotowych w celu przypisania wielkosci
poprawek korygujacych ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomos$ci przyjete do
poroéwnania. Przyjeto zatozenie, ze uktad rozktadu cech rynkowych jest liniowy (ciggly)
dla n>2 oraz binarny dla n=2, gdzie: n = ilo§¢ standw danej cechy, n-1= ilo§¢ zakresow
czastkowych. Stany istotnych cech rynkowych, oraz wielkosci zakresow czastkowych
poprawek kwotowych przedstawia tabela:

Cechy rynkowe Opis cechy Waga cechy
Potozenie i Lokalizacja nieruchomosci, dostepnosé¢ 30%
atrakcyjnosé komunikacyjna, prestiz okolicy
lokalizacji
Sasiedztwo i otoczenie |Prestiz  okolicy, dobre sasiedztwo, 20%

zagospodarowanie sgsiednich
nieruchomosci, warunki krajobrazowe
Ksztatt 1 wielko$¢ Ksztalt dziatki, optymalna wielko$¢ dla 15%
dziatki racjonalnego wykorzystania
Mozliwosci Stan zagospodarowania nieruchomosci, 20%
inwestycyjne mozliwosci zabudowy, ewentualne
obcigzenie shuzebnos$ciami
Uzbrojenie i dostgp do |Dostgp do ciaggow komunikacyjnych, 15%
drogi uzbrojenie w media miejskie (wiejskie )

B Potozenie i atrakcyjnos¢
lokalizacji

30%

B Sgsiedztwo i otoczenie
20%

Ksztatt i wielkos$c dziatki

B Mozliwosci inwestycyjne

m Uzbrojenie i dostep do drogi
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3 ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

3.1 Rodzaj rynku

Rozpatrywanym rynkiem nieruchomosci sg nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane,
przeznaczone pod zabudowe przemystowa i przemystowo-ustugowa.

3.2 Obszar rozpatrywanego rynku

Obszarem rozpatrywanego rynku nieruchomosci jest rynek lokalny obejmujacy powiat
zabkowicki oraz z uwagi na sporadyczno$¢ wystepowania transakcji nieruchomosciami
0 podobnym przeznaczeniu, obszar woj. dolnoslagskiego.

3.3 Okres badania cen

Okres rozpoznawania rynku podobnych nieruchomos$ci obejmuje okres od stycznia
2020 r. do grudnia 2021r.

3.4 Analiza i charakterystyka rozpatrywanego rynku

Pierwsza potowa 2021 r. na rynku gruntéw inwestycyjnych w Polsce byta do$¢ stabilna,
niezmiennie obserwujemy duzy popyt ze strony inwestorow. Pandemia COVID-19
pozwolita nieco wyregulowa¢ ceny za grunty, ktore w ostatnich latach wykazywaly
tendencje wzrostowe, przy czym to nadal dzialki pod zabudowg¢ mieszkaniowa i
magazynowg cieszyly si¢ najwigkszym zainteresowaniem. Co wazne, w przypadku
sektora komercyjnego cene gruntu zazwyczaj réznicuje lokalizacja, uksztaltowanie
terenu, a takze dostep do medidow.

W kontekscie sektora mieszkaniowego, prym wioda grunty o przeznaczeniu pod
mieszkania wielorodzinne z uwagi na malg dostgpno$¢ oraz tanie koszty obstugi
kredytéw hipotecznych, jak i nisko oprocentowane lokaty. Korzystne warunki i cena od
1000 z/mkw. powoduje, ze deweloperzy wykazuja wicksza che¢ do zakupu terenow
liczac na szybki zwrot z inwestycji. Z drugiej strony utrzymujgca si¢ w ubiegtym roku
sytuacja epidemiologiczna spowodowata, ze czgs¢ Polakow przy rosnagcym znaczeniu
pracy w modelu hybrydowym przyspieszyta nieco swoje decyzje o budowie wlasnego
lub zakupie juz istniejagcego domu. Z tego wzgledu widzimy rowniez duzy popyt
generowany przez inwestorow, ktdrzy sa zainteresowani zabudowa szeregowa oraz
jednorodzinng zwlaszcza na peryferiach duzych miast. Deficyt atrakcyjnych, miejskich
dziatek, powoduje, ze ich ceny utrzymuja si¢ na wysokim poziomie z 2019 roku, a w
wielu przypadkach wiasciciele zadajg jeszcze wigce;.

Na rynku gruntéw pod projekty magazynowe mozemy obserwowac kontynuacje
ubieglorocznych trendow. Deweloperzy zainteresowani sg trzema rodzajami terendw
inwestycyjnych. Pierwszym i najpopularniejszym sa dziatki zlokalizowane w poblizu
duzych centrow dystrybucyjnych na uksztalttowanych juz rynkach logistycznych. Druga
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grupa sa jeszcze nie wyeksploatowane grunty wzdluz nowo oddawanych odcinkow
autostrad czy tras szybkiego ruchu umozliwiajace deweloperom szybka ekspansje na
wschodzacych rynkach magazynowych. Trzecig rodzajem terenéw inwestycyjnych sa
lokalizacje w bytych miastach wojewodzkich z potencjatem do prowadzenia dystrybucji
krajowej 1 migdzynarodowej. Najwigkszym zainteresowaniem cieszg si¢ dziatki, ktére
charakteryzuje bliskos¢ gltownych arterii komunikacyjnych, ktorych ksztalt 1
powierzchnia umozliwia efektywng zabudowe oraz te, ktore posiadaja dogodng sytuacje
planistyczng z uwzglednieniem wskaznikow intensywnosci zabudowy oraz braku
limitacji wysoko$ci planowanych obiektow. Kolejnymi waznymi cechami, na ktore
szczegllng uwage zwracaja deweloperzy sg bezposredni dojazd do nieruchomosci, dostep
do pracownikow oraz przepustowos¢ pobliskich medidw, w tym w ciagle wzrastajace
znaczenie zaplecza przepustowosci tgcza elektrycznego. Brane pod uwage sg rowniez
czynniki takie jak widoczno$¢ oraz nachylenie nieruchomosci.

Pierwsza potowa 2021 r. nie przyniosta znaczacych zmian w zakresie cen za grunty pod
projekty biurowe. Rynek ten jest do$¢ hermetyczny i ksztaltuje go bardzo ograniczona
podaz dziatek w kluczowych lokalizacjach biznesowych. Co wigcej na wigkszosci
rynkow jeszcze przed pandemia najlepsze tereny zostaly zabezpieczone przez
deweloperow na poczet przysztych inwestycji. Spodziewamy si¢, ze w najblizszych
miesigcach start nowych budynkéw biurowych bedzie gléwnie regulowany
naplywajacymi informacjami dotyczacymi popytu na rynku najmu, a takze rosngcego
badz malejacego poziomu pustostanow.

Zrédlo: Terenylnwestycyjne.info

Dla potrzeb niniejszej wyceny przeanalizowano wszystkie transakcje nieruchomo$ciami
gruntowymi niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowg¢ ustugowo-przemystowa,
przemystowag w obrebie powiatu zgbkowickiego oraz sgsiednich powiatow WO].
dolnoslaskiego w okresie ostatnich dwoch lat. Zanotowano ogotem 221 transakcji, dla
ktorych okreslono wartos$ci brzegowe:

Ceny:
Cena srednia= 63,40 zt Wartosci brzegowe:
Cena minimalna= 0,78 zt Cmin/Cér= 0,01

Cena maksymalna = 209,49 zi Cmax /Csr= 3,30
Mediana = 53,19 zt
Liczba probek = 221

Odchylenie standardowe = 45,55

Ponadto, analiza sprzedazy nie pozwolita stwierdzi¢ jakiejkolwiek regularnosci w
zmianie warto$ci nieruchomosci wraz z uplywem czasu. W zwigzku z tym dla potrzeb
niniejszej wyceny do dalszych obliczen wspotczynnik wzrostu cen w czasie przyjmuje
sie rowny jednosci.

Z zanotowanych transakcji okreslono trend czasowy wzrostu cen najbardziej podobnych
nieruchomosci:

Nachylenie prostej regresji: 0,0019. Procentowa warto$¢ trendu wzrostu w skali roku
wynosi 1,14%, wsp. determinacji wynosi 0,00.
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4 OPIS STANU NIERUCHOMOSCI

4.1 Stan prawny nieruchomosci

Zapisy zawarte w ewidencji gruntow:

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: zabkowicki

Gmina: Ztoty Stok
Miejscowos¢: Ztoty Stok

Jednostka ewidencyjna 022407_4 Ztoty Stok — Miasto

Obreb 0007, Ztoty Stok
Whasno$¢, udziat 1/1: Skarb Panstwa
Uzytkowanie

wieczyste, udziat

FILMPLAST Spolka z

odpowiedzialnoscig z siedzibg w Ztotym Stoku

1

01.03.2021-31.03.2021 01.10.2021-31.10.2021

ograniczong

Numer Powierzchnia
Rodzaje uiytkow |Klasa| wuiytkow dzialki | Nr ksiegi wieczystej
mapy | dziatki ha ha
Tereny
2B | 10/30 Ba 2,0696 2,0696 | SW1Z/00061933/5
przemystowe
RAZEM 2,0696 | 2,0696

Sad Rejonowy w Zabkowicach Slaskich V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr SW17/00061933/5 wg stanu na dzien 17 stycznia 2022 r. zawierajaca
nastgpujace wpisy (zapisy ustalono wg stanu na dzien wyceny w oparciu o dostgpne

elektroniczne zasoby ksiag wieczystych na

Sprawiedliwo$ci - CBDKW):

stronie

Typ ksiggi wieczystej: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Dzial pierwszy - oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne

internetowej Ministerstwa
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Numer dziatki 10/30

Pqigzenle (’n’umer porzgdkowy / gmina, Zloty Stok, Zloty Stok

miejscowosc)

Sposob korzystania tereny przemystowe

Obszar catej nieruchomosci 2,0696

Dz | SP:

prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05 ---
Sposéb korzystania prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Dzial drugi - wlasnosé:
Skarb Panstwa jako wiasciciel, FILMPLAST Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cia

z siedzibg w Ztotym Stoku jako uzytkownik wieczysty
dokumenty bedace podstawg wisu: umowa przeniesienia praw z dnia 2014-02-28

Dzial trzeci — prawa, roszczenia i ograniczenia:

Numer wpisu 1
Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Rodzaj wpisu inny wpis

notuje si¢ wzmiank¢ o toczacej si¢ egzekucji z
nieruchomosci w sprawie Km 2441/20 nalezacej do

Tres¢ wpisu dhuznika FILMPLAST sp. z 0.0. na podstawie wniosku
wierzyciela Skarb Panstwa-Starosta Zgbkowicki , 57-200
Zabkowice Slaskie, ul. Sienkiewicza 11

Numer wpisu 2

Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj wpisu inny wpis
naczelnik urzedu skarbowego w Zabkowicach Slaskich

Tre$¢ wpisu wszczal egzekucje z nieruchomo$ci z  wniosku
wierzyciela Burmistrza Ztotego Stoku

Numer wpisu 3

Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj wpisu inny wpis

notuje si¢ wzmianke o przylagczeniu egzekucji z
nieruchomos$ci w sprawie Km 1682/21 do sprawy i co
70/21 nalezacej do dluznika FILMPLAST Sp. z 0.0. na
podstawie wniosku wierzyciela :

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) Skarb Panstwa - Starosta Zabkowicki, Zabkowice Slaskie

Tres¢ wpisu

Rola instytucji organ reprezentujacy skarb panstwa
Numer wpisu 4

Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Rodzaj wpisu inny wpis

notuje si¢ wzmianke o przylaczeniu egzekucji z

Tresc wpisu nieruchomos$ci w sprawie Km 1801/21 do sprawy i co
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70/21 nalezacej do dluznika FILMPLAST Sp. z 0.0. na
podstawie wniosku wierzyciela :

Skarb Panstwa (Nazwa, siedziba) Skarb Panstwa Starosta Zabkowicki, Zabkowice Slaskie
Rola instytucji organ reprezentujacy skarb panstwa

Dzial czwarty - hipoteka:

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 66000,00 (szescdziesiat szes¢ tysiecy) zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny  zabezpieczenie naleznosci glownej, odsetek, naleznosci
(numer wierzytelnosci / ubocznych., tytul wykonawczy nr SW1/17/19 z dnia

wierzytelnosé, stosunek prawny) — 29.07.2019r.
Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwiagzek miedzygminny) (nazwa, Gmina Ztoty Stok, Ztoty Stok

siedziba)

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (stownie), waluta 14000,00 (czternascie tysiecy)

zabezpieczenie nalezno$ci gldwnej, odsetek, naleznosci
ubocznych z tytulu =zalegtosci w podatku od
nieruchomosci., tytut wykonawczy nr SW1.17.2020 z
dnia 14.01.2020 r.

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny
Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwiazek miedzygminny) (nazwa, Gmina Ztoty Stok, Ztoty Stok

siedziba)

Numer hipoteki (roszczenia) 4

Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa

Suma (slownie), waluta 211 152,00 (trzydziesci jeden tysiecy sto pigcdziesigt dwa)

zabezpieczenie naleznosci gtownej, odsetek, naleznosci
ubocznych z tytulu =zaleglosci w podatku od
nieruchomosci., tytul wykonawczy nr SW1.63.2020 ;
SW1.64.2020 ; SW1.02.2021 ;

Wierzytelnos¢ 1 stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny)

Wierzyciel hipoteczny

Jednostka samorzadu terytorialnego
(zwiagzek miedzygminny) (nazwa, Gmina Ztoty Stok, Ztoty Stok
siedziba)

Uwaga:

Nie zanotowano wzmianek do zapisOw w ksigdze wieczyste;.
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4.2 Stan nieruchomosci — lokalizacja

Ztoty Stok potozony jest u podnéza Gor Ztotych, 19 km na wschéod od Ktodzka przy trasie
drogowej wiodacej z Gornego Slaska przez Ktodzko do przejicia granicznego Kudowa
Wschod - Stone. Powierzchnia miasta 1 gminy Zloty Stok obejmuje 76 km kw.
Zamieszkuje ja ogotem 4594 osdb, z czego w Ztotym Stoku zyje 2758 mieszkancow.
Gmina sktada si¢ z 5 solectw, tj. Makolno, Laski, Chwalistaw, Blotnica i Plonica. Ze
wszystkimi wioskami nalezacymi do gminy istniejg potaczenia autobusowe. Przy szosie
prowadzace] do Paczkowa znajduje si¢ lokalne przejscie graniczne do Republiki
Czeskiej.

Ztoty Stok jest waznym osrodkiem turystycznym we wschodniej czesci Sudetow. Miasto
1 gmina maja charakter przemystowo-rolniczy. Dzigki stabemu rozwojowi przemyshu w
tej czgsci Sudetow, w lasach stanowiagcych 46% gruntoéw gminy Zloty Stok zachowaly
sie nie zniszczone obszary drzewostandw z liczng zwierzyng fowna.

4.3 Wielkos¢ charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci

— N > Zloty Stok —miasto w poludniowo-

PLONICA zachodniej Polsce, lezace na
S e Slasku, w wojewodztwie
dolnoslaskim, w powiecie

zabkowickim, siedziba gminy
miejsko-wiejskiej  Ztoty  Stok.
Ztoty Stok jest najstarszym
o$rodkiem gorniczo-hutniczym w
Legenda Polsce. Ostatnig kopalni¢
— zamknieto w 1961. Powierzchnia
gminy wynosi 75,63 km2, gmina
dzieli si¢ na Ztoty Stok i pig¢ solectw Na uwage zastuguje bliskie sasiedztwo Republiki
Czeskiej. Okoto 2 km od centrum miasteczka , przy szosie prowadzacej do Paczkowa ,
znajduje si¢ przejscie graniczne dla ruchu pieszego Ztoty Stok — Bila Voda.

CZECHY

4.4 Lokalizacja i stan zagospodarowania dzialki

Nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w obrgbie strefy peryferyjnej miasta tj. zabudowy o
charakterze przemystowym. Dojazd do nieruchomosci jest mozliwy drogg wewnetrzng o
nawierzchni nieulepszonej. Sasiedztwo wycenianej nieruchomo$ci stanowig grunty
niezabudowane oraz zabudowania przemystowe, natomiast od strony poinocnej
usytuowane jest wysypisko odpadow komunalnych. Od strony wschodniej dziatka
graniczy z potokiem Trujgca. Najblizsze zabudowania nieprzemystowe zlokalizowane sa
w odleglosci ok. 800m i oddzielone pasem zieleni wysokiej. Teren w obrebie wycenianej
nieruchomosci objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z
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przeznaczeniem pod istniejace urzadzenia i obiekty w zakresie sktadowania odpadoéw
niebezpiecznych (szczegdtowy opis przeznaczenia w m.p.z.p. podano w pkcie 5). Dziatka
o nr ewid. 10/30 to grunt o urozmaiconej konfiguracji, poro$nigty zdziczata roslinnoscia,
w wydzielonymi kwaterami pod sktadowisko odpadow innych niz niebezpieczne i
obojetne z wydzielong kwaterg na odpady niebezpieczne.

W operacie ewidencji gruntow dziatka oznaczona jest nr 10/30 o powierzchni 2,0696 ha

rodzaj uzytkoéw — Ba.

Numer Powierzchnia
Rodzaje uiytkow Klasa | uiytkow | dziatki | Nr ksiggi wieczystej
mapy | dziatki ha ha
2B | 10/30 | Tereny przemystowe | Ba | 2,0696 | 2,0696 | SW12/00061933/5
RAZEM 2,0696 [2,0696
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Lokalizacja funkcjonujacych skladowisk odpadéw w gminie Zloty Stok:

K - skladowisko odpadéw komunalnych

W - wyceniana nieruchomosé
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Dziatka 1/1
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Wiadajacy nieruchomoscia (uzytkownik wieczysty) Filmplast Sp. z 0.0., oprocz obstugi
podmiotow wewnetrznych oferuje ustugi w zakresie sktadowiska odpadéw innych niz
niebezpieczne 1 obojetne z wydzielong kwatera na odpady niebezpieczne -—
podpoziomowo-nadpoziomowe, dziatajac na podstawie:

v  Decyzja nr U 106/2015 z dnia 10 marca 2015r. zezwalajgca na przetwarzanie
odpadow.
v Decyzja nr | 121/2015 z dnia 10 marca 2015r. zatwierdzajaca instrukcje eksploatacji.

Ponizej podano informacje zawarte w protokole kontroli nr DW 86/2017
przeprowadzonej w dniach od 19 czerwca do 4 lipca 2017r. przez Dolnos$laskiego
Wojewodzkiego Inspektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu.

Sktadowisko odpadow przemystowych zlokalizowane jest na terenie bylego stawu
osadowego. Obszar ten znajduje si¢ w makroregionie Sudetow Wschodnich, w poinocne;j
cze$ci Gor Ztotych. Sie¢ hydrologiczng stanowig calego obszaru do$¢ liczne strumienie i
potoki ptyngce w kierunku pdénocnym, z ktorych najwieksze to potoki Trujagca i1
Makolnica.

Sktadowisko odpaddéw innych niz niebezpieczne i oboj¢tne z wydzielong kwatera na
odpady niebezpieczne w Ztotym Stoku jest zaliczane do przedsigwzie¢ mogacych zawsze
znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko.

Sktadowisko odpadoéw innych niz niebezpieczne i oboj¢tne z wydzielong kwatera na
odpady niebezpieczne w Ztotym Stoku wybudowano na terenach zdegradowanych
przyrodniczo, stanowigcych pozostalos¢ po prowadzgcych dziatalnos¢ w zakresie
odzysku arsenu i ztota przez byl ,,Kopalni¢ Arsenu” i ,,Przemyst Arsenowy”.

Podstawowe parametry skladowiska:

v calkowita pojemno$¢ sktadowiska wynosi 5330 m?, tj. ok. 6500 Mg,
v skiada si¢ z 4 odrebnych kwater, przy czym:
- odpady sktadowane sa w trzech kwaterach: nr 2, 31 4,
- kwatera nr 1 petni role zbiornika na wody odciekowe (staw odciekowy),
v’ pojemno$¢ kwater i docelowe rzedne:
- kwatera nr 4 o powierzchni 1674 m? i pojemnosci eksploatacyjnej 2690 m?,
docelowa rzgdna — 298,5 m n.p.m.,
- kwatera nr 3 o powierzchni 500 m? i pojemnosci eksploatacyjnej 420 m?,
docelowa rzgdna — 298,5 m n.p.m.,
- kwatera nr 2 o powierzchni 1402 m? i pojemnos$ci eksploatacyjnej 2220 m?,
docelowa rzedna — 298,5 m n.p.m.,
- 1loé¢ sktadowanych odpadéw na sktadowisku odpadéw w roku 2017 wynosita
1 259,19 Mg,
v' dna i skarpy wewnetrzne kwater posiadajg uszczelnienie folig pcv o grubosci 0,3 mm,
dodatkowo skarpy kwater posiadajg umocnienie w postaci ptyt utozonych azurowo,
v" sktadowisko posiada drenaz odciekow, odrebny dla kazdej kwatery, z wymuszonym
systemem odprowadzania wod odciekowych do stawu odciekowego (poprzez
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pompowanie ww. wod ze studzienek technologicznych, przy uzyciu pomp i wezy
strazackich,

v’ teren sktadowiska ogrodzony jest siatkg metalowa,

v wokot obiektu wystepuje pas zieleni izolacyjne;j.

W ww. protokole opisano nastepujace naruszenia i nieprawidtowosci:

- niewlasciwe utrzymanie urzadzen technicznych stanowigcych wyposazenie
sktadowiska odpadow innych niz niebezpieczne i1 obojetne z wydzielong kwaterg na
odpady niebezpieczne w Ztotym Stoku,

- niewlasciwe prowadzenie monitoringu sktadowiska odpadéow innych niz
niebezpieczne i oboj¢tne z wydzielong kwaterg na odpady niebezpieczne w Ztotym
Stoku, w odniesieniu do braku badan objetosci odciekow.

Zgodnie z protokolem z ogledzin do protokolu kontroli nr 86/2017 ustalono, cyt.:

1. W sklad sktadowiska wchodzg:
- kwatera nrl stanowigca staw na odcieki,
- kwatera nr2,34 -przeznaczone do skladowania odpadow.

2. Wszystkie kwatery eksploatacyjne wypetnione sg woda, ktora przykrywa w znacznej
czesci sktadowane w nich odpady. W/w stan $wiadczy o braku kontroli poziomu
odciekow w studzienkach zbiorczych i ich biezacego przepompowywania do stawu
odciekowego. Odpady nie sg przykrywane warstwami izolacyjnymi. Wystajace
ponad lustrem wody worki z odpadami ulegly porozrywaniu.

4. Sktadowane w kwaterach odpady stanowig nieregularne pryzmy, usypane w sposob
uniemozliwiajacy prowadzenie wiasciwej eksploatacji w/w obiektu (zatarasowane
dojazdy do kwater).

5. Powierzchnie kwater eksploatacyjnych oraz stawu na odcieki na catej powierzchni
porosniete zostaty sukcesjg roslinng (trzcing).

6. Studzienki zbiorcze przy kwaterach eksploatacyjnych nie posiadaja wlazéw oraz
wyposazenia W urzgdzenia i armature shuzgcg do przepompowywania odciekow z
w/w kwater do stawu odciekowego.

Zgodnie z pismem Marszalka Wojewédztwa Dolnoslaskiego z dnia 16 stycznia 2019
r., cyt.:

,tut. organ prowadzi postepowanie W sprawie cofni¢cia w catosci, bez odszkodowania,
decyzji Marszatka Wojewddztwa Dolnoslaskiego Nr U 106/2015 z dnia 10 marca
2015r., znak: DOW-S-V.7244.1.5.2015.1IMa.AP, L dz. 1193/03/2015 udzielajacej spotce
Filmplast Sp z 0.0. zezwolenia na przetwarzanie odpadow, poprzez sktadowanie, na
sktadowisku odpadow innych niz niebezpieczne i obojetne, z wydzielong kwatera na
odpady niebezpieczne, zlokalizowanym w Ztotym Stoku przy ul. Kolejowej 2a, gmina
Zloty Stok, powiat zgbkowicki, wojew6dztwo dolnoslgskie. Ww. postgpowanie nie
Zostato jeszcze zakonczone.”

Wszystkie otrzymane dokumenty z WIOS we Wroclawiu delegatura w Watbrzychu,
zataczono do niniejszego operatu.
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Zgodnie uchwatg nr XVV1/100/04 Rady Miejskiej w Ztotym Stoku z dnia 18 marca 2004
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zioty Stok,
opublikowang w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego nr 82 dnia 5 maja
2004 r. teren obejmujacy dziatk¢ o nr ewid. 10/30 oznaczony jest symbolem jednostki
planistycznej NOnN i przeznaczony jest jako teren istniejgcych urzadzen i obiektow w
zakresie sktadowania odpadow niebezpiecznych, cyt.:

»3.2. W zakresie gospodarki odpadami niebezpiecznymi i odpadami innymi niz
niebezpieczne ustala si¢ nastgpujace rozwigzania:3.2.1. utrzymuje si¢ bez zmian
istniejace sktadowisko odpadow niebezpiecznych w Ztotym Stoku, na terenie
oznaczonym w rysunku nr 6 miejscowego planu symbolem literowym ,,NOn”,
3.2.2. nakazuje si¢ sukcesywna rekultywacje terenu poprzez neutralizacj¢ sktadowanych
odpadow i1 kompensacje przyrodniczg terenu,

3.2.3. dla istniejagcych sktadowisk odpadéw komunalnych i niebezpiecznych, proponuje
si¢ ustanowienie obszaru ograniczonego uzytkowania; orientacyjny jego zasig¢g
wkreslono w rysunkach nr 1, 5, 6 1 7 miejscowego planu.

NOn - Teren istniejacych urzadzen i1 obiektow w zakresie sktadowania odpadow
niebezpiecznych. Istniejace przeznaczenie podstawowe terenu utrzymuje si¢ bez zmian.
Nakazuje si¢ sukcesywnag rekultywacje terenu poprzez neutralizacje skladowanych
odpaddw 1 kompensacje¢ przyrodnicza terenu.”
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Nieruchomo$¢ uzytkowana z godnie z przeznaczeniem w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

6 WYCENA

6.1 Obiekty wybrane do poréwnania

Z uwagi na ochron¢ danych osobowych ukryto informacje pozwalajace zidentyfikowac
nieruchomosci i strony transakcji. Petna tabela jest w egzemplarzu archiwalnym (zbior
komputerowy) i bedzie udostepniana w przypadkach prawem przewidzianych. Wszystkie
transakcje dotyczg prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowych.

. Przeznaczenie
Data Cena Pow. | Cenal . Miasto/ ;
LP | transakgji dziatek | dziatek | mkw Powiat Gmina Obreb w planie/
studium
. Scinawa | przemystowo-
1 |2020-06-03 | 190000 | 10500 | 18,10 | ofawski | Ofawa Solska Sshigowe
2 | 2020-06-04 | 628530 | 27497 | 22,86 | trzebnicki | Zmigrod | Zmigred | i
3 | 2020-09-14 | 329000 | 17993 | 18,28 | wroctawski | Czernica | Wojnowice | PrZemyst
4 | 2020-11-06 | 380000 | 18000 | 21,11 | trzebnicki | Zmigrod Sanie kog;ggg;lg %
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5 | 2020-11-30 | 1732438 | 72903 | 23,76 | sredzki | Mickinia | Migkinia prffsfl?lygf;’vfo'
przemyst,
6 | 2020-12-02 | 873330 | 67700 | 12,90 | zagbkowicki Bardo Dzbanéw | przemystowo-
ustugowe
7 | 2020-12-17 | 249702 | 10843 | 23,03 | wolowski | Woléw | Prawikow | <Omee<ag®
rolne,
8 | 2021-01-13 | 900000 | 29600 | 30,41 | $widnicki | Swidnica | Sulistawice utylizacja
odpadow
9 | 2021-01-26 | 400000 | 19664 | 20,34 | olesnicki | Olesnica | Ligota Polska | “rmoen<aq®
10 | 2021-03-25 | 520 000 24158 | 21,52 | ole$nicki Oles$nica Smardzéw przemyst
11 | 2021-04-02 | 220000 | 15700 | 14,01 | wroctawski | Czernica | Dobrzykowice przemyst
12 | 2021-04-09 | 159900 8849 | 18,07 | zabkowicki Bardo Dzbanéw przemyst
13 | 2021-04-19 | 1050000 | 57556 | 18,24 | trzebnicki | Zawonia | Zawonia kog;gg;g';;g %
rolne,”
14 | 2021-04-21 | 300 000 8800 | 34,09 | $widnicki | Swidnica | Sulistawice utylizacja
odpadow
15 | 2021-04-21 | 500000 | 28274 | 17,68 | trzebnicki | Zawonia Zawonia kog:ggrlrll(;ga,
16 | 2021-05-13 | 918137 | 39919 | 23,00 | olawski |Domaniow | Goszczyna prfl‘gﬁygf;’v"evo'
17 | 2021-06-24 | 321632 | 13984 | 23,00 | olawski |Domaniow| Goszczyna |Pacpeen’”
18 | 2021-07-27 | 976465 | 42455 | 23,00 | ofawski |Domaniow | Goszczyna prffs?fggf;’vzo'
19 | 2021-07-27 | 1560343 | 67841 | 23,00 | olawski |Domaniow | Goszczyna |PTZepySOwe-
20 | 2021-07-27 | 1460454 | 63498 | 23,00 | ofawski |Domaniéw| Goszczyna Pf{gfyng'
WARTOSCI BRZEGOWE
8r. 21,47 max 34,09 min 12,90
Wskaznik min-max 1,59 0,60
Opis nieruchomosci w zakresie cen min i max:
Cechy rynkowe Opis cechy Cena min poz. 6 | Cena max poz. 14
Potozenie i atrakcyjno$¢ | Lokalizacja nieruchomosci,
lokalizacji dostepnos¢ komunikacyjna, $rednie dobre
prestiz okolicy
Sasiedztwo 1 otoczenie | Prestiz okolicy, dobre
sa;S}edztiwo, zago§podarowap1§ dobre dobre
sasiednich nieruchomosci,
warunki Krajobrazowe
Ksztalt 1 wielko$¢ dziatki | Ksztalt — dziatki, optymalna
wielko§¢ dla  racjonalnego dobry $rednie
wykorzystania
Mozliwosci inwestycyjne | Stan zagospodarowania
nieruchomosci, mozliwosci , )
dobre srednie
zabudowy, ewentualne
obciazenie stuzebnos$ciami
Uzbrojenie i dostep do Dostep do ciggow
drogi komunikacyjnych, uzbrojenie stabe dobre
w media miejskie (wiejskie)
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6.2 Cechy rynkowe, ich wagi i zakresy kwotowe
Dla ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci, ustalono zespot rdéznigcych cech
rynkowych majacych wplyw na cen¢ transakcyjng. Okreslono wagi tych cech oraz
obliczono zakresy kwotowe poprawek.
Cechy Opis cechy Waga Charakterystyka i wartosci cechy Warto$é
rynkowe cechy cechy
Lokalizacja bardzo o
Poloienie i | nieruchomosci. dobre dobra $rednie stabe zle dobre
atrakcyjnosé | dostgpnosé
lokalizacji komunikacyjna, prestiz| 30% 5 4 3 2 1 4
okolicy
Prestiz okoli . , .
s;:iseilzztv(;o,o icy, dobre %aggrzeo dobra | zadawalajace | stabe zte | Srednie
Sgsiedztwo i |zagospodarowanie
otoczenie sasiednich
nieruchomosci, warunki | 20% 5 4 3 2 1 3
krajobrazowe
- | Ksztalt dziatki, bardzo .
Kfz;;:lt” i optymalna wielkosé dla dobry dobry | zadawalajacy | staby | zty | dobry
w’f’ 0.sc racjonalnego 15% 5 4 3 2 1 4
dziatki wykorzystania
Stan Zagosp’O(jarowanla bardzo dobra | zadawalajace | stabe zte | srednie
Mozliwosci nieruchomosci, dobre
. tvevi mozliwosci zabudowy,
INWESTYCYINE | o\yentualne obcigzenie | 20% 5 4 3 2 1 3
stuzebnos$ciami
Uzbroienie j|Postep do  ciagow bardzo . , .
st ] o komunikacyjnych, dobry dobry | zadawalajacy | staby | zly | $rednie
p uzbrojenie w media| 15% 5 4 3 2 1 3
drogi miejskie (wiejskie)
6.3 Okreslenie warto$ci rynkowej gruntu
Lp. |Atrybut Waga Cmin/Csr Crmax/Csr Obiekt Wsp.
wyceniany | Korygujacy
1 |Polozenie i atrakcyjnosé 30% 0,1802 0,4763 4 0,4023
lokalizacji dobre
2 | Sasiedztwo i otoczenie 20% 0,1202 0,3176 3 0,2189
$rednie
3 | Ksztalt i wielkos¢ 15% 0,0901 0,2382 4 0,2012
dziatki dobry
4 | Mozliwosci 20% 0,1202 0,3176 3 0,2189
inwestycyjne srednie
5 | Uzbrojenie i dostep do 15% 0,0901 0,2382 3 0,1642
drogi srednie
RAZEM 100% 0,6008 1,5879 1,2055
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Tabela porownawcza nieruchomosci

Dane rynkowe Nieruchomos¢ wyceniana
Ip. Cechy WAGA Wartos¢ Wartos¢ atrybut stopien | Wspétczynnik
nieruchomosci atrybutu | wspotczynnika | wspotczynni nasilenia | Kkorygujacy
ATRYBUTY [Cmin/C] ka atrybutu
[Crmax/Csi]
1 | Potozenie i
atrakcyjnosé 30% 0,1802 0,4763 dobre 4.0 0,4023
lokalizacji
2 |Sasiedztwoi 20% 01202 | 03176 | srednic 3,0 0,2189
otoczenle
3 | Ksztatt i
wielkos¢ 15% 0,0901 0,2382 dobry 4,0 0,2012
dzialki
4 | Mozliwosci , .
. . 20% 0,1202 0,3176 srednie 3,0 0,2189
Inwestycyjne
5 |Uzbrojeniei | g5 | 00001 | 02382 | srednic | 3,0 0,1642
dostep do drogi
6 Suma 100% 0,6008 1,5879 1,2055
10 Wartos¢ skorygowana
11 | Warto$¢ $rednia 21,47
12 | Warto$¢ srednia skorygowana 25,88 pow. dzialki:
13 | Wspotezynnik korygujacy (od 0,9 + 1,1) 1,00 20 696 m?
14 | Warto$¢ rynkowa 535 656 zi

Warto$¢ nieruchomosci jako prawa wtasnosci wynosi:

Wwr) = 535 700 z}

W zwigzku z tym, Ze nie odnotowano transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi jako
przedmiotu prawem uzytkowania wieczystego 0 podobnym przeznaczeniu, zastosowano
sposOb wyliczenia prawa u.w. jako iloczyn warto$ci nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej jako przedmiotu prawa wlasnosci i wspotczynnika korygujacego,

okreslonego wedtug wzoru zamieszczonego w § 29 ust. 3 rozporzadzenia.

Wk=(1-5)%£+0,2552
gdzie:
Wk wspotczynnik korygujacy;
Sr stawka procentowa oplaty rocznej nie wigksza niz 3%;
t liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania
wieczystego;
T liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste;
R przecietna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania

rynku nieruchomosci przez rzeczoznawce majatkowego, nie
mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.
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Zatem zgodnie ze stanem prawnym na dzien wyceny opisanym w p-kcie 2, wartos¢
nieruchomosci gruntowej jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego (Okres nie
wykorzystanego prawa uzytk. wiecz. — 67 lat u.w. do dnia 05-12-2089 r. ) wynosi :

3% 67 99 - 67
Wuw = 535 700 kX ( (1 - -==---=-- p — T L} — )
12% 99 99

Wuw =535 700 zt x 0,5884 = 315 206 zt = 315 200 zt
Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu wynosi:

Wuw) = 315 200 zi

Stownie: trzysta pietnascie tysiecy dwiescie ztotych.

OPRACOWALA :

7 ANALIZA WYNIKOW

1.) Szacunkowa warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako prawa uzytkowania wieczystego
wg stanu na dzien wyceny wynosi (przy zastosowaniu podejs$cia porownawczego)
315.200,- 7zt co zgodnie z zamieszczong W operacie analiza cenowg jest
odzwierciedleniem cen nieruchomos$ci 0 podobnym przeznaczeniu i podobnej
lokalizacji. Uzyskana cena jednostkowa 25,88 zt/m2 jest ceng mieszczaca si¢ W
granicach srodkowego przedzialu cenowego zanotowanych transakcji podobnymi
nieruchomos$ciami w powiecie zgbkowickim.

2.) Warto$§¢ nieruchomosci uzyskana przez zastosowane w wycenie podejscie
odzwierciedla najbardziej prawdopodobng cen¢ do uzyskania na rynku przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:

¢ strony umowy s3 od siebie niezalezne 1 dzialajg w sposob racjonalny, nie kierujac
si¢ szczegdlnymi motywami,

¢ majg stanowczy zamiar zawarcia Umowy,

¢ sa3 Swiadome wspolistniejacych okoliczno$ci majacych wpltyw na wartos¢
nieruchomosci,

¢ nie dziatajg w sytuacji przymusowej,

¢ uplynal okres niezbgdnego wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku przy
zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do wynegocjowania
warunkéw umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

8 KLAUZULE I OGRANICZENIA

1) Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
Rzeczoznawcow Majatkowych.
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2) Oszacowania wartos$ci rynkowej dokonano wg stanu oraz cen na dzien 17 stycznia

2022 .

3) Operat sporzagdzono wylacznie dla celu okre$lonego w punkcie 1.3

4) Za wykorzystanie operatu do innych celéw, jak rowniez przez osoby trzecie autor nie

ponosi odpowiedzialnosci.

5) Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czgsci bez zgody autora.
6) Operat nie stanowi ekspertyzy technicznej budynkéw wchodzacych w  sktad

nieruchomosci.

7) Zatozono, ze bieglemu udostepniono wszelkie niezbedne dokumenty moggce mieé

wplyw na ustalenie warto$ci nieruchomosci oraz osob, ktorym przystuguja prawa do
nieruchomosci.

8) Poniewaz nie udostgpniono nieruchomos$ci dla przeprowadzenia szczegdtowych

ogledzin, Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich H.
Kupis wyrazit zgode na sporzadzenie operatu, na podstawie opisanego stanu
technicznego w opracowanym dokumencie dotyczacym opisu i oszacowania,
sporzadzonym 05-05-2014r. Rzeczoznawca majatkowy (biegly sadowy), zastrzega
mozliwo$¢ wykonania aneksu do niniejszego operatu szacunkowego, jesli wlasciciele
udostepnig pomieszczenia budynku mieszkalnego dla oceny stanu technicznego i
okaze si¢, ze w sposob znaczacy odbiega od opisanego W pkcie 6.

9) Zaktada si¢ prawidlowos¢ danych dostarczonych przez Zamawiajacego.

10)

11)

12)

1©

O N gk~ wDdE

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

Zawarte w niniejszym operacie szacunkowym dane osobowe zostaja ujawnione tylko
zleceniobiorcy. Dalsze wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac sie¢
tylko i wytacznie w celach okreslonych w operacie. Ujawnianie tre$ci operatu w celach
innych niz okreslone w operacie jest zabronione.

Dalsze publikowanie operatu szacunkowego, w szczegdlnosci w sieci Internet moze
odbywac¢ sie¢ tylko 1 wylgcznie po anonimizacji wszelkich danych osobowych w nich
zawartych.

OPRACOWALA:

ZALACZNIKI

Wyciag z operatu szacunkowego

Dokumentacja fotograficzna

Protokot z badania ksiegi wieczystej

WYypis z rejestru gruntow

Mapa ewidencyjna gruntow

materiaty dot. nieruchomosci przekazane od WIOS
Kopia ubezpieczenia OC biegtego sgdowego

Kopia ubezpieczenia OC rzeczoznawcy majatkowego

Zabkowice SI. styczen 2022 .
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Notatka z weryfikacji ksiegi wieczystej

Sad Rejonowy w Zabkowicach Slaskich V Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr SW17/00061933/5 wg stanu na dzien 17 stycznia 2022 r. zawierajaca
nastepujace wpisy (zapisy ustalono wg stanu na dzien wyceny w oparciu o dost¢gpne
elektroniczne zasoby ksigg wieczystych na stronie internetowej Ministerstwa
Sprawiedliwosci - CBDKW):

Typ ksiegi wieczystej: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste

Dzial I
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki 10/30
Potozenie (numer porzqdkowy / gmina, Zloty Stok. Zloty Stok
miejscowosc) oty Stok, 2ioty Sto

Sposob korzystania tereny przemystowe

Sposob korzystania prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Obszar catej nieruchomosci 2,0696

Dz | SP:

prawo uzytkowania wieczystego

Okres uzytkowania 2089-12-05 ---

Dzial 11

z siedzibg w Zlotym Stoku jako uzytkownik wieczysty
dokumenty bedace podstawa wisu: umowa przeniesienia praw z dnia 2014-02-28

Skarb Panstwa jako wtasciciel, FILMPLAST Spoélka z ograniczong odpowiedzialno$cia

Dzial 111

Numer wpisu 1
Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Rodzaj wpisu  inny wpis

Tres¢ wpisu

Numer wpisu
Napis
Rodzaj wpisu

Tre$¢ wpisu

Numer wpisu
Napis
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Skarb Panstwa
(Nazwa,
siedziba)

Rola instytucji
Numer wpisu
Napis

notuje si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 2441/20 nalezacej do dluznika FILMPLAST sp. z 0.0. na
podstawie wniosku wierzyciela Skarb Panstwa-Starosta Zabkowicki ,
57-200 Zabkowice Slaskie, ul. Sienkiewicza 11

2

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

inny wpis ’

naczelnik urzedu skarbowego w Zabkowicach Slaskich wszczat

egzekucje z nieruchomosci z wniosku wierzyciela Burmistrza Ziotego
Stoku

3

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

inny wpis

notuje si¢ wzmianke o przylaczeniu egzekucji z nieruchomosci w
sprawie Km 1682/21 do sprawy i co 70/21 nalezacej do dtuznika
FILMPLAST Sp. z 0.0. na podstawie wniosku wierzyciela :

Skarb Panstwa - Starosta Zabkowicki, Zabkowice Slaskie
organ reprezentujacy skarb panstwa

4
wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

Data: 17-01-2022r.
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Skarb Panstwa

Rodzaj wpisu  inny wpis
notuje si¢ wzmianke o przytaczeniu egzekucji z nieruchomosci w
Tres¢ wpisu sprawie Km 1801/21 do sprawy i co 70/21 nalezacej do dtuznika
FILMPLAST Sp. z 0.0. na podstawie wniosku wierzyciela :

Tre$¢ wpisu

Numer wpisu
Napis
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Numer wpisu
Napis
Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Skarb Panstwa (Nazwa,
siedziba)

Rola instytucji

Numer wpisu

Napis

Rodzaj wpisu

Tres¢ wpisu

Skarb Panstwa (Nazwa,
siedziba)
Rola instytucji

(Nazwa, Skarb Panstwa Starosta Zabkowicki, Zabkowice Slaskie
siedziba)
Rola instytucji  organ reprezentujacy skarb panstwa

Dzial IV
Numer wpisu 1
Napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego
Rodzaj wpisu inny wpis

notuje si¢ wzmianke o toczacej si¢ egzekucji z nieruchomosc
w sprawie Km 2441/20 nalezacej do dtuznika FILMPLAS']
sp. z 0.0. na podstawie wniosku wierzyciela Skarb Panstwa)
Starosta Zabkowicki , 57-200 Zabkowice Slaskie, ul
Sienkiewicza 11

2

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

inny wpis

naczelnik urzedu skarbowego w Zabkowicach Slaskicl
wszczat egzekucje z nieruchomosci z wniosku wierzyciel;
Burmistrza Ziotego Stoku

3

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

inny wpis

notuje si¢ wzmianke¢ o przylaczeniu egzekucji
nieruchomosci w sprawie Km 1682/21 do sprawy i co 70/2]
nalezacej do dtuznika FILMPLAST Sp. z 0.0. na podstawig
wniosku wierzyciela :

Skarb Panstwa - Starosta Zabkowicki, Zabkowice Slaskie

organ reprezentujacy skarb panstwa

4

wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego

inny wpis

notuje si¢ wzmianke¢ o przylaczeniu egzekucji
nieruchomos$ci w sprawie Km 1801/21 do sprawy i co 70/2]
nalezacej do dtuznika FILMPLAST Sp. z 0.0. na podstawis
wniosku wierzyciela :

Skarb Panstwa Starosta Zabkowicki, Zabkowice Slaskie

organ reprezentujacy skarb panstwa

Zabkowice Sl. 17 stycznia 2022 r. Mariola Slusarek-Furgalska

miejscowos¢ 1 data

podpis Rzeczoznawcy Majatkowego
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