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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa sktadajgca
sie z dziatki ewidencyjnej nr 447/4 o pow. 0,1774 ha obreb
Kamieniec Zagbk.l, gmina Kamieniec Zgbkowicki, powiat
zgbkowicki.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege
wieczystg SW17/00042681/4.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomosc¢ bedgca przedmiotem wyceny sktada sie z dziatki
nr 447/4 AM 3 obreb Kamieniec Zgbk.l o powierzchni 0,1774 ha
potozonej w miescie Kamieniec Zgbkowicki przy ul. Krzywe;j.
Nieruchomos¢ nie jest ogrodzona. Dziatka o regularnym
ksztalcie, zblizonym do trapezu. Dziatka niezagospodarowana,
zakrzaczona z pojedynczymi drzewami. Na czesSci dziatki
znajduje sie mur oporowy.

Uksztattowanie terenu — teren dziatki pofatdowany, z duzym
przewyzszeniem w poétnocnej czesci dziafki.

W drodze dojazdowej znajdujg sie urzgadzenia infrastruktury
technicznej: sie¢ wodociggowa, sieC¢ energetyczna, siec
kanalizacyjna.

W sagsiedztwie wystepujg gtdéwnie grunty niezabudowane
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg oraz pojedyncza
zabudowa mieszkaniowa.

Podczas wizji nieruchomosci stwierdzono, ze na dziatce
prowadzone byty prace budowlane zwigzane z budowg
budynku gospodarczego — zrealizowano S$ciany pierwszej
kondygnacji. W krajowym rejestrze pozwolen na budowe brak
jest informacji o wydanym jakimkolwiek pozwoleniu na budowe
na wycenianej dziatce. Zgodnie z powyzszym na dzien wizji
oraz sporzadzenia wyceny zrealizowane prace budowlane
nalezy okresli¢ jako samowole budowlang. Niestety biegty nie
posiada informaciji czy budowla zostanie zalegalizowana i czy
dotychczas przeprowadzone prace budowalne sg zgodne z
przepisami i czy budowa bedzie mogta by¢ zrealizowana w
przysziosci.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z przedmiotowego prawa wtasnosci nieruchomosci

Rodzaj wartosci:

wartos¢ rynkowa

Aktualna wartos$¢ rynkowa

Wr =102 200 pin
stownie ztotych: sto dwa tysigce dwiescie

Data okreslenia wartosci:

27 kwietnia 2022 roku

Data sporzadzenia operatu:

27 kwietnia 2022 roku

Piecze¢ podpis
rzeczoznawcy:

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

1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa skftadajgca sie z dziafkki
ewidencyjnej nr 447/4 o pow. 0,1774 ha obreb Kamieniec Zgbk.l, gmina Kamieniec
Zgbkowicki, powiat zgbkowicki.

Dla wycenianej nieruchomosci V Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Zgbkowicach Slgskich prowadzi ksiege wieczystg SW12/00042681/4.

1.2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci nieruchomosci okreslonej w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie  wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekuciji
z przedmiotowego prawa wtasnosci nieruchomosci.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie nr
Km 380/21 z dnia 17 listopada 2021r. zawarte pomiedzy:

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

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

3.2. Podstawy prawne i merytoryczne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2020r. poz. 1740
2320, z 2021r. poz. 1509, 2459),

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

3) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1805,
1981, 2052, 2262, 2270, 2289, 2328, 2459, z 2022r. poz. 1, 36, 480),

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ({j.
Dz. U. z 2022 r. poz. 503)

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

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

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

3.3. Zrédta danych o przedmiocie wyceny

- Ksigga wieczysta nr SW17/00042681/4 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slagskich dla nieruchomosci gruntowej,



Informacja z rejestru gruntéw dla dziatki nr 447/4 AM 3, obreb Kamieniec Zgbk.l z dnia
11.01.2022r. wydany przez Staroste Zgbkowickiego,

Kopia mapy zasadniczej czesci obrebu Kamieniec Zgbk.l z dnia 26.04.2022r.

Kopia mapy ewidencyjnej czesci obrebu Kamieniec Zgbk.l w skali 1:1000 z dnia
11.01.2022r.,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kamieniec Zgbkowicki
uchwalony Uchwatg Nr XXVIII/151/05 Rady Gminy Kamieniec Zgbkowicki z dnia
21.12.2005 r. wraz ze zmiang uchwalona Uchwatg nr XLI11/207/10 Rady Gminy Kamieniec
Zabkowicki z dnia 28 maja 2010 roku.,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 22 lutego 2022 roku,

Analiza rynku w oparciu o informacje z wtasnych analiz rynkowych oraz ceny gromadzone
w ramach wiasnej bazy danych na podstawie zasobu danych transakcyjnych
zgromadzonego w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Slgskich

. Daty istotne dla operatu

»  data sporzadzenia operatu szacunkowego: 27-04-2022 r.
»  data, na ktorg okreslono wartosc przedmiotu wyceny: 27-04-2022 r.
»  data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 27-04-2022 r.
stan przedmiotu wyceny: 22-02-2022 r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 22-02-2022 .

5. Opis i okreslenie stanu przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dzien 27 kwietnia 2022 roku, na
podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00042681/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.

Stan wg SW12/00042681/4 na dzien 27 kwietnia 2022r. (nieruchomosé gruntowa)

Dziat -O | OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpisow.

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 447/4

Potozenie: Kamieniec Zgbkowicki,

Sposdb korzystania: nieruchomos$é zabudowana
Obszar: 0,1774 ha

Dziat|-Sp | SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WtASNOSCIA

Wzmianki w dziale: brak wpisow
Brak wpisow

Dziat Il WEASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpisow

Whasciciel: Dariusz Malesa syn Sylwestra i Bogustawy, pesel: 73011915395;
udziat 1/1

Dziat Ill PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpisow.




1. Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci
w sprawie Km 380/21 nalezacej do dluznika Dariusza Malesa na
podstawie  wniosku  wierzyciela  Prokura  Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety , 51-116 Wroctaw, ul.
Wotowska 8.

Dziaf IV HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

1. Hipoteka przymusowa kaucyjna, suma: 2908,44 zt (stownie: dwa tysigce
dziewiecset osiem 44/100); wierzytelnos¢ i stosunek prawny: nalezno$¢
gtbwna oraz odsetki, wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Dzierzoniowie,

2. Hipoteka przymusowa kaucyjna, suma: 9862,44 zt (stownie: dziewigé
tysiecy osiemset szesédziesigt dwa 44/100); wierzytelnosc i stosunek
prawny: naleznos¢ gtéwna oraz odsetki, wierzyciel hipoteczny: Zakfad
Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat w Dzierzoniowie,

3. Hipoteka przymusowa, suma: 16523,89 zt (stownie: szesnascie tysiecy
piecset dwadziescia trzy 89/100); wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
zabezpieczenie naleznosci gtéwnej oraz zwrot kosztéw procesu, nakaz
zaptaty w postepowaniu upominawczym z dnia 04.06.2012r.,
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci, wierzyciel hipoteczny: Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w
Warszawie,

4. Hipoteka przymusowa, suma: 20867,00 zt (stownie: dwadziescia tysiecy
osiemset szescdziesigt siedem); wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
nalezno$¢ gtébwna wraz z odsetkami i kosztami, nakaz zaptaty w
postepowaniu upominawczym wydany przez Sad Rejonowy Wydziat VI -
Sad Grodzki w Zgbkowicach Slgskich dnia 28.05.2009r. Sygn. Akt VI NC
519/09, wierzyciel hipoteczny: ASEKURACJA SP. z 0. 0. z siedzibg w
Sopocie,

Oznaczenia nieruchomosci oraz weryfikacji jej stanu prawnego przedstawionego
w tresci ksiegi wieczystej dokonano na podstawie Informacji z bazy danych EGIB.

Stan wynikajacy z operatu ewidencji gruntow

Wojewédztwo dolnoslaskie
Powiat zabkowicki
Jednostka ewidencyjna 022403_4 kamieniec Zgbkowicki - miasto
Obreb 0004, Kamieniec Zabk.|
Stan z dnia 2022-01-11
. R Powierzchnia
. r rjedn. . . —
Potozenie KW dziatki AM rejestr. Uzytek lub klasa uzytkow | dziatki
w ha w ha
Kam'egl'eﬁrzzﬁ';"w'c"" SWA1Z/00042681/4 | 447/4 | 3 | G641 | B-tereny mieszkaniowe | 0,774 | 0,774
Razem | 0,1774

Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

o Stwierdza sie, ze stan prawny ujawniony z ksiedze wieczystej jest zgodny
z danymi z EGIiB.

e Zgodnie z zapisami ksiegi wieczystej oraz ewidencji gruntdéw, przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona jest w miescie Kamieniec Zgbkowicki przy ul. Krzywej, w
granicach dziatki ewidencyjnej nr 447/4 obreb Kamieniec Zgbk.l o pow. 0,1774 ha.
Wiascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Dariusz Malesa w udziale 1/1

e W dziale Ill ksiegi wieczystej SW1Z2/00042681/4 znajduje sie wpis o prowadzonej
egzekucji z nieruchomosci



5.2

Nieruchomo$¢ jest obcigzona hipotekami
Brak jest wzmianek w poszczegolnych dziatach ksigg wieczystych

Podczas wizji lokalnej na nieruchomosci stwierdzono, ze na dziatce znajdujg sie ruiny
badz rozpoczeta budowa budynku gospodarczego. Na dzien wizji tj. 22.02.2022 roku
na dziatce znajdujg sie same Sciany (brak posadzki i dachu) budynku. W krajowym
rejestrze pozwolen na budowe brak jest informacji o wydanym jakimkolwiek pozwoleniu
na budowe na wycenianej dziatce. Zgodnie z powyzszym na dzien wizji oraz
sporzagdzenia wyceny zrealizowane prace budowlane nalezy okresli¢ jako samowole
budowlang. Niestety bieglty nie posiada informacji czy budowla zostanie
zalegalizowana i czy dotychczas przeprowadzone prace budowalne sg zgodne z
przepisami i czy budowa bedzie mogta by¢ zrealizowana w przysztosci.

Wizja lokalna na nieruchomosci oraz uzyskane od zleceniodawcy dokumenty, nie
pozwalajg na jednoznaczne stwierdzenie o obecnosci (lub nie) jakichkolwiek
zanieczyszczen gruntu. Brak jest informacji co do mozliwosci wystepowania
zanieczyszczen, a ewentualne badania w tej kwestii powinny by¢ przeprowadzone
przez specjaliste od spraw zwigzanych z ochrong srodowiska.

Na podstawie analizy mapy ewidencyjnej stwierdza sie, iz przedmiotowa nieruchomosc¢
posiada bezposredni dostep do drogi (dziatka 635).

. Opis nieruchomosci
5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Kamieniec
Zabkowicki, obreb 0004, Kamieniec Zabk.l na terenie o charakterze zabudowy:
mieszkaniowej i siedliskowej oraz terendow niezabudowanych.

Kamieniec Zgbkowicki to miasto usytuowane na Podgdérzu Sudeckim w tak zwanej
"niecce kamienieckiej" - pradolinie Nysy Ktodzkiej. Posiada duzy wezet kolejowy
taczgcy Wroctaw z Pragg oraz Nyse z Legnicg, dzieki czemu jest tu dogodne

potacz

enie z miejscowosciami z catego kraju oraz zagranicg. Liczba ludnosci Gminy

Kamieniec Zgbkowicki w 2021 r. wyniosta 4468.

Feznioa

R
el

c'Bra'»zowmo
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P zytek Kamieniec Zabkowigki

a Byca

Mapa. Lokalizacja nieruchomosci na tle obrebow



Gmina Kamieniec Zgbkowicki potozona jest w potudniowo-wschodniej czgsci Dolnego
Slaska, w Powiecie Zgbkowickim. Niezwykte potozenie w pradolinie Nysy Ktodzkiej
sprawia, ze jest to teren o bardzo ciekawych walorach krajobrazowych.

Ziemia Kamieniecka graniczy od wschodu z Przedgérzem Paczkowskim, a od
potnocnego zachodu z Obnizeniem Zgbkowickim. Granice potudniowg stanowi pasmo
Gor Ztotych, natomiast zachodni koniec wyznaczajg Gory Bardzkie.

Gmina Kamieniec Zgbkowicki uksztattowanie terenu i krajobraz zawdziecza Nysie
Ktodzkiej, ktora ciggnie sie przez terytorium na dtugosci ponad 10 km. Rzeka uchodzi
do zbiornikow zaporowych Topola i Kozielno, ktore powstaty na poczatku XXI w. W
gminie znajdujg sie rowniez stawy pozwirowe Pilce i Bartniki, ktére bardzo ciekawie
wtapiajg w panorame wschodniej czesci Sudetow. Bliskos¢ gor, stawow, zbiornikow
zaporowych i dolina Nysy sprawiajg, ze jest to miejsce niezwykle tajemnicze,
niespotykane praktycznie nigdzie indziej w Polsce.

Ukfad komunikacyjny na obszarze gminy tworzy droga wojewddzka nr 382 oraz drogi
powiatowe i gminne. Gestos¢ sieci drog na obszarze gminy jest zadowalajgca. Do
kazdej miejscowosci zapewniony jest dojazd. Natomiast stan techniczny ww. drég nie
jest najlepszy, miejscami bardzo zty.

Deborog

-
%j‘: e

Kamieniec

Zabkowicki

Q : _ :__, : T Byczen

Mapa. Lokalizacja nieruchomosci na terenie Kamienca Zgbkowickiego
Nieruchomosc¢ potozona jest w pdétnocnej czesci miejscowosci Kamieniec Zgbkowicki.
W sgsiedztwie domy mieszkalne oraz siedliskowe oraz tereny niezabudowane.

Lokalizacja nieruchomosci sprzyja jej wykorzystaniu na cele mieszkaniowe. Dziatka
potozona w cichej i spokojnej okolicy.



llustracja 1 Zdjecie lotnicze dziatki i otoczenia — zrédfo htts.'//zabkowi(;i(i. webewid.pl/

5.2.2. Grunt

Nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny sktada sie z dziatki nr 447/4 AM 3 obreb
Kamieniec Zgbk.l o powierzchni 0,1774 ha potozonej w miescie Kamieniec Zgbkowicki
przy ul. Krzywe,j.

Nieruchomos¢ nie jest ogrodzona. Dziatka o regularnym ksztatcie, zblizonym do
trapezu. Dziatka niezagospodarowana, zakrzaczona z pojedynczymi drzewami. Na
czesci dziatki znajduje sie mur oporowy.

Uksztattowanie terenu — teren dziatki pofaldowany, z duzym przewyzszeniem w
potnocnej czesci dziafki.

W drodze dojazdowej znajdujg sie urzadzenia infrastruktury technicznej: sie¢
wodociggowa, siec¢ energetyczna, sie¢ kanalizacyjna.

W sgsiedztwie wystepujg gtownie grunty niezabudowane przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg oraz pojedyncza zabudowa mieszkaniowa.

Podczas wizji nieruchomos$ci stwierdzono, ze na dziatce prowadzone byty prace
budowlane zwigzane z budowg budynku gospodarczego — zrealizowano $ciany
pierwszej kondygnacji. W krajowym rejestrze pozwoleh na budowe brak jest informacii
o wydanym jakimkolwiek pozwoleniu na budowe na wycenianej dziatce. Zgodnie z
powyzszym na dzien wizji oraz sporzgdzenia wyceny zrealizowane prace budowlane
nalezy okresli¢ jako samowole budowlang. Niestety biegty nie posiada informaciji czy
budowla zostanie zalegalizowana i czy dotychczas przeprowadzone prace budowalne
sg zgodne z przepisami i czy budowa bedzie mogta byc¢ zrealizowana w przysztosci.


https://zabkowicki.webewid.pl/

llustracja 2 Wyceniana nieruchomo$¢ - zrédfo www.powsit.powiat.klodzko.pl
r ’W' — —

Zdjecie 1 Droga dojazdowa. Zdjecie 2 Wyceniana nieruchomosc.

T T

Zdjecie 3 Ten nieruchomosci. , ' - Zdjecie 4 Teren nieruchomosci.
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http://www.powsit.powiat.klodzko.pl/

Zdjecie 9 Teren nieruchomoéi. » ] Zdjecie 10 Teren nieruchomosci.

6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego

Dla obszaru, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomosé obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kamieniec Zgbkowicki
uchwalony Uchwatg Nr XXVIII/151/05 Rady Gminy Kamieniec Zgbkowicki z dnia
21.12.2005 r. wraz ze zmiang uchwalona Uchwatg nr XLIII/207/10 Rady Gminy
Kamieniec Zgbkowicki z dnia 28 maja 2010 roku.
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Zgodnie z ustaleniami mpzp nieruchomos¢ potozona jest w na terenie, ktory na
zatgczniku graficznym do uchwaty oznaczony jest symbolem: MR2.3 — tereny
zabudowy mieszanej — mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowe;j.

Pl 2 T

llustracja 3 Fragment zatgcznika graficznego do uchwaty XXVIII/151/05 Rady Gminy Kamieniec Zgbkowicki z dnia 21.12.2005 r.
§14
Przedmiot ustalen planu Tresd ustalen

tereny zabudowy mieszanej

1 | Presznaczenic tereny :g-;; = mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowej

— symbaol terenu.

MR2.3 Funkcje dopuszczalne:
- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

1) | Ksztaltowanie ukladu zabudowy | zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami rozdz. 1V
Na terenach MR2.2 polozonych na obszarze zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej warunkiem

o | 2assdy ochrony | kztattowania wprowadzenia zabudowy jest wykonanie:
{adu przestrzennego. 2) @) projekiu budowlanego zagospodarowania terenu dla drég | sieci infrastruktury techniczne|, na
bazie koncepcjl zagospodarowania terenu | w oparciu o w i sieci,
b} projekiu jatu dla calego terenu spdinego z koncepcia za odarowania

a} okreslona na rysunku planu,
b) w przypadku braku linii zabudowy na rysunku:
—przy przebudowie istniejace] zabudowy wyznaczona przez istniejacy sa-
1) | Linia zabudowy siedni budynek jako nieprzekraczalna, je2eli jej polozenie jest zgodne z
przepisami odrebnymi,
- dla nowej zabudowy jw. lecz nie mniej niz &,0m od linii rozgraniczajacej uli-

Parametry i wekazniki ksztaho- £y,
3 | wania zabudowy oraz zagospo- —zgodnie z przepisami odrebnymi w pozostatych przypadkach.
deacyorenies tmrpmy. 2) | Maksymalny wskaZnik intensywnosci zabudowy dziatki 045
3) | Maksymalny wskaZnik zabudowy dziatki 0,20
4) | Minimalny weka#nik powierzehni biologicznie czynne] dziatki 0,25
5) | Maksymalna wysokosé kalenicy 12m
&) | Maksymalna wysokost okapu / gome| krawedzi elewacji frontowe) Tm
7 Kat nachylenia potaci dachu (minimalny /| dwuspadowy 317457
maksymalny) wielospadowy 40745
8) | Uklad potaci dachuw | kalenicy symetryczny
Wymagania wynikajgce z po-
4 nﬂ:sﬂ;lw“mia przestrzeni Obowigzujg wymagania okreglone w rozdz. V.
p nej.
5 ﬁam cchmony smdouih | Obowigzujg wymagania okreslone w rozdz. VI,

Zasady ﬁchn:_ny dziedzictwa 1) | Teren MR2.2 — objety strefg ochrony krajobrazu kuliurowego.
g | kulturcwego i zabytkdw oraz 2) | Teren MR2.3 — objety strefe chserwad]i archeologiczne|.

dadbr kultury wspdlczesne] i kra-
;ub'-u,lj ;ﬂ,&m I 3) | Obowiazujg wymagania okreslone w rozdz. VIl
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1) Dohpuaj:cza sie podzialy | scalenia przy zachowaniu przepisow odrebnych oraz przepisdw niniejsze|
uchwaly.
. 2) | Minimalna powierzchnia dziatki: — 1000m-.
- f::;ﬁ:ﬁ:u:::ﬁ;::&:; 3) | Minimalna szerckodt dziatki: — 26m.
&cl 4) | Minimalna szerokosdd dziatki pod drogl wewnetrzne nie wydzielone na rysunku planu — 10m.
5) Pod urzadzenia infrastrukiury dopuszcza sie wydzielenie dzialek o wielkosciach i na warunkach wy-
nikajacych z przepisdw odrebnych.
6) | Teren nie stanowi obszaru scalania | podziatu nieruchomos$cl w rozumieniu preepiséw cdrebnych.
Szczegdine warunki zagospo- 1) | Wyklucza sie |lokalizacje stacj paliw.
8 | darowania terendw oraz ograni- 3 Na terenach potozonych w granicach zasiegu zalewu wdd powodziowych 1% obowigzuja wymaga-
czenia w ich uzytkowaniu. ) nia okreslone w &118.
Zasady modernizacji, rozbudo-

Q | wyibudowy systemiw komuni- Obowiazuja wymagania okreslone w rozdz. X.
k=i i infrastruktury technicznsj.
Sposob i terminy tymczasowe-

10 | 9o zagospodarowania, urzg- Mie dopuszcza sie.
dzania i urytkowania terencw.

Stawka procentowa. na podsta-
11 | wie, ktérej ustala sie oplate, o 30%
kidrej mowa w art. 36 ust. 4.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

7.1. Zatozenia do wyceny

Ze wzgledu na korzystng lokalizacje stwierdzono, Zze optymalnym sposobem
wykorzystania nieruchomosci bedzie zabudowa budynkiem mieszkalnym (zgodnie z
przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego gminy
Kamieniec Zgbkowicki). Utrudnienia wynikajgce z mozliwos¢ zagospodarowania
przedmiotowej dziatki (zabudowa budynkiem gospodarczym) zostang skorygowane
cechg ,Mozliwosci inwestycyjne”.

Zalozenia do wyceny:

v Optymalnym, a zarazem najbardziej prawdopodobnym sposobem
wykorzystania nieruchomosci bedzie jej zabudowa budynkiem mieszkalnym.
Lokalizacja, sgsiedztwo i otoczenie, wielko$¢ dziatki oraz jej ksztatt — decydujg
o petnej przydatnosci do tej funkgiji.

v Obiekt posadowiony na nieruchomosci przewiduje sie do likwidacji (ze wzgledu
na jego zty stan techniczny, ale takze matg efektywnos¢ dla aktualnego
sposobu wykorzystania nieruchomosci).

7.2. Analiza i charakterystyka rynku gruntami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowgq i ustugi

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:
® Informacje z dokumentéw dotyczgce stanu prawnego przedmiotu wyceny,

® Dane z wizji lokalnej dotyczgce lokalizacji, sgsiedztwa,

e |Informacje o cenach transakcyjnych podobnych nieruchomos$ci na terenie miasta
Kamieniec Zgbkowicki,

® Inne czynniki cenotworcze, tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan
przepisdw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujgce cechy rynku lokalnego:

- rodzaj rynku — rynek transakcji gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowg, zagrodowg i ustugowa, transakcje wolnorynkowe i przetargowe

- obszar rynku — miasto Kamieniec Zgbkowicki
- okres badania cen — od stycznia 2020r. do dnia wyceny.
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7.2.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Do analizy trendu uwzgledniono wszystkie transakcje gruntami pod zabudowe
mieszkaniowqg, zagrodowg i ustugowg z obszaru miasta Kamieniec Zgbkowicki.
Poziom cen wzgledem czasu przedstawiat sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

) ) . L.p. Parametr Wartos¢
Rozkiad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Dat wyceny 27.04.2022
90,00 2. |0d najwczesniejszej transakcji 06.02.2020
80,00 - 3. |Od najpozniejszej transakcji 17.03.2022
E 70,00 © . o ° 4. [Rozstgp clzasyowy (fini) 770
2 £0.00 ° N 8 ° ° ° 8 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -0,00002
g ’ 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 57
g 50,00 S R < 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo sfaby trend malejacy
2 40,00 8. |Wspoiczynnik korelacji (R) 0,0%
§ 30,00 ° 9. |Wspdtczynnik inacji (R2) 0,0%
5 20,00 o © 10. |Cena najwczesniejsza z réwnania regresji 56 zi/m?2
] ’ 11. | Cena najpézniejsza z réwnania regresji 56 zi/m?2
10,00 12. [Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres ztm2
0,00 T T T T T T T T T J 13, [Okres badania rynku (lata) 2,11
) °© Q Q N "4 " " "e 9 92 i 0 i 0,
«\"\, é'v /&’L (\/’» &“v ,s\’\/ xz’\« 0’» &0’» Q}’» &’» 14. Wym!ar wzgledny trendu (% )lok‘reé badania 0,0%
D) N 5 A N 5 » N < 15. [Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,00%
Czas 16.  [Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,0%
17.  |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 0,0%
warto$¢ wspdiczy nnika regresji rendu 0,000
Parametry trendu Wartosé¢ blad wspotcz. regresji Se(bn) 0,014
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok 0,0% Wartod¢ empiry czna staty styki t-Studenta(emp.) 0,0012
Btad $redni okreslenia wartosci rendu 9,3% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat ufnosci trendu (+ % /rok) 13,8% liczba stopni swobody (n-2) 22
Dolna granica przedziatu ufosci (0,85) (% /rok) -13,8% warto$¢ teoret. staty styki t-Studenta(teoret. alfa,n-2) 1,492
Goma granica przedziatu uosci (0,85) (% /rok) 99,9% p-value (prawdopodob. popein. bledu I-go rodzaju) 99,905%

Jak mozna zaobserwowac powyzej ceny transakcyjne gruntami niezabudowanymi na
obszarze analizowanego rynku nie wykazujg trendu.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku,
zadecydowano o niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Trend liniowy Czas

Nachylenie linii trendu (a) -0,00002 Data min 06.02.2020
Rzedna réwnania frendu (b) 57 Data max 17.03.2022
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo$¢ miesiecy 25
Data wyceny 27.04.2022 llo$¢ transakji 24
Aktualizowaé ceny nie

Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi prébki:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci Sredniej (5%) typowy przedziat
zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 40,89 do 71,83 z/m?, przy czym $rednia
wysokos$¢ cen oscyluje pomiedzy 50,17 a 62,55 zt/m?. Tak ksztattujgcy sie model rynku
cechuje sie $rednim wspotczynnikiem zmiennos$ci, na poziomie 27%, co potwierdza
Srednig ptynnos¢ rynku oraz mate zréznicowanie cech rynkowych.
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Miary tendencji centralnej i zmiennosci 90 -
Min 23,11
Max 771,78 80 T—=
Srednia (p) 56,36 70
Mediana (Me) 62,46 60
Dominanta (D) 66,52 50 dmin
Odchyl. standardowe 15,47 20 - max
Wsp. zmienno$ci (0/u) % 27% _
lle obserwagji 24 30 min
Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 20— dmax
Przedziat uinosci $redniej [u(a)] + 6,19 10 -
Przedziat $redniej 50,17 min 00—
62,55 max .
. Cena jedn.
Typowy przedziat zmiennosci 40,89 min [zt/m2]
ypowyp 71,83 | max
Rozktad empiryczny oraz normalny N
0,65 + == Dominanta (D) 66,52
060 1+ ’ T Mediana (Me) 62,46
== Srednia (M)|56,36
0,55 +
0,50 +
0,45 +
0,40 + |
9 ™~
90,35 -
g A\
20,30
(3
0,25 +
0,20 +
0,15 +
0,10 + ,/
0,05 / \
0,00
N o Ra) S " »
Ceny jednostkowe [zt/m2]

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
10,80 %), co potwierdza zblizong do rozktadu normalnego czestos¢ wystepowania cen
(histogram).

Miara asymetrii
Srednia - mediana -6,099 [ Skosnosc -0,952
Srednia - dominanta -10,166|Wsp. asymetrii dominanty[(-D)/a] -0,657
Srednia - mediana (%) 10,80% [Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] -0,394
Srednia - dominanta (%) 18,00%
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7.2.2. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Ponizej znajduje sie zestawienie transakcji przyjetych do analizy rynku i procedury
wyceny:

Nr aktu L. . Powierzchnia| Cena [Cenajedn.

L.p. | Data umowy . Miejscowosc Ulica
notarialnego (m2) (zh) (ztim2)
1] 06.02.2020]1931/20 Kamieniec Zgbkowicki |Fiotkowa 910 56930 62,56
2| 06.05.2020]1130/20 Kamieniec Zabkowicki 1169 53000 45,34
3| 10.07.2020]2296/20 Kamieniec Zabkowicki 900 55000 61,11
4| 24.07.2020]14904/20 Kamieniec Zabkowicki 1298 30000 231
5[ 12.08.2020]2721/20 Kamieniec Zabkowicki 1375 76000 55,27
6] 30.08.2020]3170/20 Kamieniec Zgbkowicki 598 45000 75,25
7| 28.10.2020]4595/20 Kamieniec Zgbkowicki 900 60000 66,67
8| 30.12.2020(14872/20  |Kamieniec Zabkowicki | Fiolkowa 908 59010 64,99
9] 30.12.2020{14864/20  [Kamieniec Zabkowicki |Fiotkowa 943 58950 62,51
10] 19.01.2021)304/21 Kamieniec Zgbkowicki 1570 70000 44,59
11] 29.03.2021]2952/21 Kamieniec Zabkowicki 778 40000 51,41
12] 21.05.2021]2870/21 Kamieniec Zabkowicki 1129 80000 70,86
13] 15.06.2021]7413/21 Kamieniec Zabkowicki 909 56830 62,52
14] 05.08.2021]6737/21 Kamieniec Zgbkowicki 900 50000 55,56
15] 30.08.2021]4904/21 Kamieniec Zgbkowicki 900 70000 77,78
16] 09.09.2021|11191/21  |Kamieniec Zabkowicki |Fiotkowa 955 59660 62,47
17] 09.09.2021|11210/21  |Kamieniec Zabkowicki 3831 92740 24,21
18] 10.09.2021]5228/21 Kamieniec Zgbkowicki |Cicha 402 30000 74,63
19] 10.09.2021]5221/21 Kamieniec Zabkowicki 655 20000 30,53
20{ 30.12.2021]16187/21  [Kamieniec Zabkowicki | Fiotkowa 962 60160 62,54
21{ 30.12.2021]16195/21  [Kamieniec Zabkowicki | Fiotkowa 991 61880 62,44
22| 17.03.2022|2941/22 Kamieniec Zgbkowicki |Fiotkowa 938 58650 62,53
23| 17.03.2022]2954/22 Kamieniec Zabkowicki |Fiotkowa 1124 68580 61,01
24| 17.03.2022]|2990/22 Kamieniec Zabkowicki 3149] 102840 32,66

Tabela. Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny

Analizujgc rozktad cen pod kgtem powierzchni uzytkowej przedstawiono ponizszy
wykres:

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
90,00
— 80,00
£ o o °
£ 70,00 o
N
s 60,00 S o
3 50,00 o
f o (o] \
g 40,00 =il
c ~ =0~ +71,721
T 30,00 y X .
S 20,00 ©
Q
“ 10,00
0,00 . . . . . . . . . . . .
%QQ ‘OQQ O)QQ '090 '\(:)QQ \,‘bQQ - '&0 X D\QQ r{/\QQ s QQ ”;)QQ ”5000 o,°>0°
Powierzchnia [m2]
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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. Dziatki o mniejszej
powierzchni osiggajg wyzsze ceny jednostkowe.

7.3. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartosé

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

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

Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢

Mozliwosci

35,00% inwestycyjne
30%
30,00% i
Infrastruktura i
25,00% T  Atrakcyjnosé lokalizacji uzbrojenie Wielkos¢ dziatki
20% 20% 20%

20,00%
15,00% + Sasiedztwo i otoczenie

10%
10,00%

5,00% -

0,00% -

Tabela. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢

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

Zakres

L.p. Nazwa Waga . .
zmiennosci

cechy

Opis cechy

lokalizacja nieruchomosci wzgledem dostepnosci
Cecha 1 | Atrakcyjno$¢ lokalizacji 20% 0-2 komunikacyjnej, potozenie w poblizu aglomeracii
miejskich, rodzaj i charakter zabudowy sasiedniej,
stopier zagospodarowania okolicy, stopiefi natezenia
Cecha 2 | Sagsiedztwo i otoczenie 10% 0-2 hatasu, stopien natezenia ruchu ulicznego, walory
krajobrazowe i przyrodnicze

stopien wyposazenia nieruchomos$ci w urzadzenia

Cecha 3 | Infrastruktura i uzbrojenie | 20% 0-2 infrastruktury technicznej oraz dostepnosé¢
komunikacyjna

Cecha 4 | Mozliwosci inwestycyine | 30% 0-2 mozhwosq mwestypyjne dziatki, ograniczenia w
zabudowie, ksztatt itp.

Cechab | Wielko$¢ dziatki 20% | 402-3831 |parametry geometryczne dziatki

Tabela. Definicja cech rynkowych
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7.3.1. Przedmiot wyceny natle cech rynkowych

Przedmiot wyceny w zestawieniu do przedstawionej powyzej probki
odzwierciedlajgcej model rynku lokalnego bedzie charakteryzowat sie nastepujacymi
cechami rynkowymi

Wptyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ lokalizacji 20% [stymulanta 0-2 1[Dobra lokalizacja na fie analizowanego rynku
Cecha 2 |Sasiedztwo i otoczenie 10% |stymulanta 0-2 1,5|Dobre sasiedziwo i otoczenie
Cecha 3 |Infrastrukiura i uzbrojenie 20% [stymulanta 0-2 1,5|Media w bliskiej odlegtoscia, brak utwardzonej drogi dojazdowej
Cecha4 |Mozliwosci inwestycyjne 30% |stymulanta 0-2 0,5[Ograniczenia w zainwestowaniu dziafki, (zabudowa, uksztattowanie terenu)
Cecha 5  [Wielko$¢ dziatki 20% |destymulanta | 402 - 3831 1774 [Cecha ilosciowa

Tabela Przedmiot wyceny na tle 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 warto$¢ rynkowg nieruchomosci
blizej okreslonej w punkcie 1. niniejszego opracowania. Wartos¢ rynkowa przedstawia
kwote, ktoérg mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniajgcych wymagania ponizszej definicji.

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

o Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w
sytuacji przymusowe;.

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Czynno$ci szacowania zostaly przeprowadzone w oparciu o przepisy kodeksu
postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 1805, 1981, 2052, 2262, 2270, 2289,
2328, 2459, z 2022r. poz. 1, 36, 480), dotyczace egzekucji z nieruchomosci oraz
ustawy o gospodarce nieruchomosciami (. Dz. U. z 2021r. poz. 1899) i
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zmianami.

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

Stosownie do art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

e Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikdw wplywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

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

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

Z przepisu tego wynika, iz podejscie mieszane pozwala na okreslenie wartosci
rynkowej nieruchomosci lecz wowczas muszg istnieC wyrazne przestanki zezwalajgce
na jego zastosowanie (nalezy wykluczy¢é mozliwos¢ zastosowania innych podejsc).

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

W podejSciu pordwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny S$redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny sredniej do porownan
przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych
wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach
tych nieruchomosci.”

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

jest nastepujgca:

o okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

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

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomoéci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

o okreslenie ceny sredniej (C¢) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (prébki reprezentatywnej),

e okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujgcych jako [Cmin/Csr, Cmax/Cs,
e okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wg formuty:Wg = Cg,. X Zin=1 u;
n
W, =Csr E Uui-P
i=1
gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (z#/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,

Ui — wspofczynnik korygujgcy warto$ci przypisane poszczegdlnym cechom,
P —  powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),

9. Okreslenie wartosci przedmiotu wyceny

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej gruntu

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 transakcyjng nieruchomosci, w zwigzku z
czym w procesie wyceny postugiwano sie wskaznikiem cenowym w postaci [z1].
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2) Katalog cech rynkowych oraz ich wptyw na ksztattowanie sie wartosci przyjeto zgodnie
z wnioskami przedstawionymi w punkcie 7.1

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartosé
1 [Minimalna Min 23,11
2|Srednia " 56,36
3|Maksymalna Max 77,78
4|Mediana Med. 62,46
5[Dominanta Dom 66,52
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,410

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7 |wystepujacych obserwacii Vdom 1,180
8[Gorna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,380
9|llo$¢ cech IC 5
10| Wsp asymetrii [CSr(min-max)/C$r] |Was 0,895
11]QOdchylenie standardowe o 15,469
12|Rozpietos¢ rynku Max-Min 54,670
13| Wsp. zmiennosci rynku (aly)% 27%
Ponizej przedstawiono charakterystyke wycenianej nieruchomosci

z wyeksponowaniem jej cech rynkowych oraz cech rynkowych nieruchomosci o cenie
min i max.

Informacje Wyceniany Cmin = 23,11 - id:4 Cmax = 77,78 - id:15
A Data umowy - 24.07.2020 30.08.2021
Kamieniec Zabkowicki - |Kamieniec Zagbkowicki - | Kamieniec Zabkowicki -
B Gmina miasto miasto miasto
C Miejscowosc Kamieniec Zabkowicki |Kamieniec Zabkowicki |Kamieniec Zgbkowicki
D Forma wiasnosci wiasno$¢ wiasno$é wiasno$é
E Powierzchnia m2 1774 1298 900
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 23,11 - id:4 Cmax = 77,78 - id:15
Cecha 1 [Atrakcyjno$é lokalizacii 20% 1 1 1,5
Cecha 2 |Sasiedziwo i otoczenie 10% 1,5 1 1,5
Cecha 3 |Infrastrukiura i uzbrojenie 20% 1,5 1 1
Cecha 4 [Mozliwosci inwestycyjne 30% 0,5 15 2
Cecha 5 [Wielko$¢ dziatki 20% 1774 1298 900

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

Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujgcych:

Zakres wsp. koryg. Wartosci cech Wsp. koryg.
Ud Ug Ug - Ud min max max- min srednia wyceniany 3 2 UWZg’"
Nr. Nazwa cechy Waga atrybytu koryg. asymetrii
Cecha 1 |Atrakcyjnos¢ lokalizacji 20% 0,082 0,276 0,194 0 2 2 0 1 0,179 0,200
Cecha 2 |Sasiedztwo i otoczenie 0% 0,041 0,138 0,097 0 2 2 0 1,5 0,114 0,127
Cecha 3 |Infrastruktura i uzbrojenie 0% 0,082 0,276 0,194 0 2 2 0 1,5 0,228 0,255
Cecha 4 |Mozliwosci inwestycyjne 30% 0,123 0,414 0,291 0 2 2 0 0,5 0,196 0,219
Cecha 5 |Wielkos¢ dziatki 20% 0,082 0,276 0,194] 402 3831 3429 1174,75 1774 0,198 0,221
100% 041 1380 0970 sumawsp.| 0915 1,022
Srednia: 56,36zt
wspotczynnik korygujacy: 1022
Cena jedn. [zt/m2]: 57,60 zt
pig¢dziesiat siedem 60/100

Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych oraz ceny
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Wartosc rynkowa dziatki nr 447/4 o powierzchni 0,1774ha wynosi:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 57,60

lloé¢ jednostek 1774

g Wartosé [z1] 102 182
slownie:  'sto dwa tysigce sto osiemdziesigt dwa 40/100

g Warto$é zaokr [21] 102 200

slownie:  'sto dwa tysigce dwiescie 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej nr 447/4 o pow. 0,1774 ha obreb Kamieniec Zgbk.l potozonej w
miejscowosci Kamieniec Zgbkowicki, gmina Kamieniec Zgbkowicki, powiat zgbkowicki
blizej okreslonej w punkcie 1.1. wedtug stanu z dnia ogledzin oraz wartosci z dnia 27
kwietnia 2022 roku wynosi:

Wr =102 200 pin
stownie zlotych: sto dwa tysigce dwiescie ztotych

Wynik koncowy okreslajgcy wartoS¢ nieruchomosci uzyskano stosujgc podejscie
mieszane jako najbardziej adekwatne do zatozonego celu wyceny i zasobu
dostepnych informacji, jakimi dysponowano przy sporzgdzaniu operatu
szacunkowego.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Warto$¢ oszacowana w niniejszym operacie nie zawiera podatku VAT oraz innych
opfat zwigzanych ze sprzedaza.

2) Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0soéb 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 okreslonego
W opracowaniu.

5) Podstawe do okre$lenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity dokumenty i
materiaty zebrane przez rzeczoznawce majgtkowego.

6) Blizsze dane o transakcjach pozostajg w archiwum autora wyceny i nie mogg byc¢
ujawnione z uwagi na konieczno$¢ ochrony uzasadnionych interesow osob trzecich.

7) Sporzagdzajgcy niniejszy operat szacunkowy os$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 Zzaden sposob uzaleznione od wartoSci szacowanego prawa.
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12. Zalgczniki

Zatgcznik 1 Ksigga wieczysta nr SW1Z/00042681/4 prowadzona przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich

Zatgcznik 2 Informacja z rejestru gruntéw dla dziatki nr 447/4 AM 3, obreb Kamieniec Zgbk.|
z dnia 11.01.2022r. wydany przez Staroste Zgbkowickiego

Zatgcznik 3 Kopia mapy zasadniczej czesci obrebu Kamieniec Zgbk.l z dnia 26.04.2022r.,
Zatgcznik 4 Kopia mapy ewidencyjnej czesci obrebu Kamieniec Zgbk.l z dnia 11.01.2022r.,

Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis
Zabkowice Sl., dnia 27 kwietnia 2022 roku
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Zatgcznik 1

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono na dzien 27 kwietnia 2022 roku, na
podstawie badania w elektronicznym systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez
Ministerstwo Sprawiedliwosci pod adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej
numer SW1Z/00042681/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu

Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich.
Stan wg SW1Z/00042681/4 na dzien 27 kwietnia 2022r. (nieruchomos¢ gruntowa)

Dziat I-O

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Dziatki ewidencyjne:

Nr dziatki: 447/4

Potozenie: Kamieniec Zgbkowicki,

Sposob korzystania: nieruchomosé zabudowana
Obszar: 0,1774 ha

Dziat I-Sp

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

Dziat Il

WEASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw

Whasciciel: Dariusz Malesa syn Sylwestra i Bogustawy, pesel: 73011915395;
udziat 1/1

Dziat lll

PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki w dziale: brak wpisow.
2. Inny wpis: notuje sie wzmianke o toczacej sie egzekucji z nieruchomosci
w sprawie Km 380/21 nalezgcej do dtuznika Dariusza Malesa na
podstawie  wniosku  wierzyciela  Prokura  Niestandaryzowany
Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety , 51-116 Wroctaw, ul.
Wotowska 8.

Dziaf IV

HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpisow.

5. Hipoteka przymusowa kaucyjna, suma: 2908,44 zt (stownie: dwa tysigce
dziewiecéset osiem 44/100); wierzytelnos¢ i stosunek prawny: naleznosé
gtébwna oraz odsetki, wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Dzierzoniowie,

6. Hipoteka przymusowa kaucyjna, suma: 9862,44 zt (stownie: dziewiec
tysiecy osiemset szesc¢dziesigt dwa 44/100); wierzytelnos¢ i stosunek
prawny: naleznos¢ gtéwna oraz odsetki, wierzyciel hipoteczny: Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat w Dzierzoniowie,

7. Hipoteka przymusowa, suma: 16523,89 z} (stownie: szesnascie tysiecy
piecset dwadziescia trzy 89/100); wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
zabezpieczenie naleznosci gtéwnej oraz zwrot kosztdw procesu, nakaz
zaptaty w postepowaniu upominawczym =z dnia 04.06.2012r.,
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci, wierzyciel hipoteczny: Prokura
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w
Warszawie,

8. Hipoteka przymusowa, suma: 20867,00 zt (stownie: dwadziescia tysiecy
osiemset szes$cédziesigt siedem); wierzytelnos¢ i stosunek prawny:
nalezno$é¢ gtéwna wraz z odsetkami i kosztami, nakaz zaptaty w
postepowaniu upominawczym wydany przez Sad Rejonowy Wydziat VI -
Sad Grodzki w Zgbkowicach Slgskich dnia 28.05.2009r. Sygn. Akt VI NC
519/09, wierzyciel hipoteczny: ASEKURACJA SP. z 0. 0. z siedzibg w
Sopocie,
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Zatgcznik 2

Nr kancelaryjny: PODGIK.6642.33.2022

STAROSTA ZABKOWICK:
ul. Sienkiewicza 11
57-200 qukpwice Slaskie

(nazwa organu wydajacego dokument)

Strona1z1

INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW

sporzadzono dnia: 11.01.2022 12:27:08  wedlug stanu na dzien: 11.01.2022 12:27

Jednostka rejestrowa: G641 KW 42681
Wiadajacy: 1

Wojewddztwo:

Powiat:

Jednostka ewidencyjna:
Obreb ewidencyjny:

dolnoslaskie

zabkowicki

022403_4, Kamieniec Zabkowicki - Miasto
Nr 0004, Kamieniec Zabk.|

Forma wladania | udzial Osoba i adres
1n Malesa Dariusz (Sylwester, Bogustawa)
wiasnos¢ adres: ul. Ziotostocka 1/2, 57-230 Kamieniec Zabkowicki
Dziatki: 1 - -
s ; Nr KW
Nr dziatki Ark Pow. [ha] Uzytek lub klasa lub inne dokumenty Adres Identyfikator
Rodzaj | Pow. [ha]
4474 3 01774 B | o01774 KW 42681 ul. Krzywa 022403_4.0004.447/4

llo$¢ dziatek na wypisie: 1
Suma powierzchni dziatek: 0.1774 ha

Sporzadzil(a): Monika Kozlowska-Sowa
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Zatgcznik 3

INEKUHC .M UDLIN. DO £.000.2UL L

oY s, A s g

Powiat: zqbkowicki

Jednostka ewidency jna:

MAPA ZASADNICZA
obr. Kamieniec Zgbk.| 0004: dz. 447/4
Sekcje mapy: 6.136.11.21.3.4

SKALA 1:500

022403_4, Kamieniec Zgbkowicki - Miasto

Obreb: 0004, Kamieniec Zgbk.|

/AGA: uktad wysokosciowy na mapie rastrowej (KRONS60)

Jjest inny od ukladu na mapie numerycznej EVRF2007]

- 1' .
<
hb‘
RIVb
2
§ \
15600150, N\
\ 447/
fﬁw
ol R =
<7 :
< \
/ 23D
26,0 %360 o =
T = 2629 ©
N 23372017 o
- b Br-RIVt

[P, S

Dane
przedstayone na maplk \

10468/ |

Dap!

Zabkowice Slaskie dn. 26.04.2022
Sporzqdzit(a) wydruk: Monika Koztowska-Sowa

nie speiniajg pod wzgledem doktadnosci

zasobu

wymagan obowi 1zujacych
obecnie standardéw

Imig, naawisko i podpis o\uln
technicznych lub rozporzadzenia

repreze n1\114uﬁ.?m'1810\

endezy
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Zatgcznik 4

Nr kanc..PODGIK.6642.33.2022

STAROSTA ZABKOWICK]
ul. Sicnkiew@cza'\ll .
57-200 Zabkowice Sizsice

Wojewddztwo: dolnoslgskie
Powiat: zgbkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022403_4, Kamieniec Zgbkowicki - Miasto
Obreb: 0004, Kamieniec Zgbk |
Dziatka: 447/4

MAPA EWIDENCJI GRUNTOW
SKALA 111000

471/3

} 411

o

466/3 \ 466/.

;"’ 4
%% 39 Nazwa osgfinu prowadzgcey 7'0:6 ~
9 1 passtwowy Mclyjn) i | SOB; y% Zﬂ
kartograficzdy =
Tdeperfikator\ew oy
626/. %ﬁ 23§ \,'&{‘ gﬁ% \% :/n\\...ZZ,

h

Zqbkowice Slgskie dn. 11.01.2022
Sporzqdzit(a) wydruk: Monika Koztowska-Sowa

iterialugas
Dad\wyko oadilip. STAROSTY
7/ 1<

ZAsoDu

Momnik
Imig, nazwisko i podpis osob, pektor
reprezentujycej orfirt OWia) Q"K’Odk\l Dokumenteaci}
Cendezfipai i Kartnoraficrnai
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