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\ WYCENA NIERUCHOMOSCI

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczy:

okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym

Oznaczenie nieruchomosSci

w trakcie budowy

Przedmiotem niniejszego opracowania jest nieruchomosé gruntowa
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie
budowy oraz trzy nieruchomosci gruntowe niezabudowane
zlokalizowana w Kamiehcu Zgbkowickim przy ul. XXX Lecia PRL.
Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona na dziatce ewidencyjnej nr
536/10, 536/11, 536/12, 536/13, obreb 0004-Kamieniec Zabk.l,
(AM9) o tacznej powierzchni 0,4218 ha, gmina Kamieniec
Zabkowicki, powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnosigskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach
Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
SW17/00042203/0.

Nr sprawy

KM 58/15

Oszacowana warto$¢ rynkowa

Wartos¢ rynkowa dziatek ewidencyjnych nr 536/10, 536/11, 536/12,
536/13 o tacznej powierzchni 0,4218 ha wynosi:

Nr dziatki Wartos¢

Warto$¢ dziatki nr 536/11 254 619 zt
Warto$¢ dziatki nr 536/10 59 317 zt
Warto$¢ dziatki nr 536/12 38 816 zt
Wartos¢ dziatki nr 536/13 37 444 7t

Autor operatu

mgr inz. Tomasz Ciechanowski
(nr upr. 4674)

Miejscowosc¢ i data
sporzgdzenia operatu

Zabkowice Slagskie, dnia 10 czerwca 2016

Pieczec€ i podpis rzeczoznawcy

S in ) Wycena Nieruchomosci Tomasz Ciechanowski

ul.

Strzelinska 2B/12, 57-200 Zgbkowice Slaskie
NIP 887-151-28-59  REGON 020733721

kom. 0693 725 105, e-mail: wycena@estima.org.pl, www.estima.org.pl,
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Okreslenie przedmiotu
wyceny:

Przedmiotem niniejszego opracowania jest nieruchomosc
gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w trakcie budowy oraz trzy nieruchomosci
gruntowe niezabudowane zlokalizowana w Kamiencu
Zabkowickim przy ul. XXX Lecia PRL. Przedmiotowa
nieruchomos¢ potozona na dziatce ewidencyjnej nr 536/10,
536/11, 536/12, 536/13, obreb 0004-Kamieniec Zagbk.l,
(AM9) o powierzchni 0,4218 ha, gmina Kamieniec
Zabkowicki, powiat zgbkowicki, wojewddztwo dolnosigskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w

Zabkowicach Slgskich V Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr SW1z/00042203/0.

Opis przedmiotu wyceny:

Nieruchomosé, bedaca przedmiotem niniejszego
opracowania, zlokalizowana jest w centralnej czesci
Kamienca Zgbkowickiego przy ul. XXX Lecia PRL, w rejonie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz
handlowo-ustugowej. Bezposrednia lokalizacja przedmiotowej
nieruchomosci jest dos¢ korzystna dla tego typu
nieruchomosci. Wyceniana nieruchomosé stanowi dziafki
oznaczone w ewidencji gruntéw ibudynkéw nr 536/10,
536/11, 536/12, 536/13 o tacznej pow. 0,4218 ha, obreb
0004, AM 9. Obecnie dziatki te tworzg zwarty kompleks i
stanowig jedng zorganizowang nieruchomos$¢, zgodnie z
podziatem geodezyjnym zostaty podzielone na cztery dziatki
budowlane (kazda z dziatek posiada bezposredni dostep do
drogi publicznej.

Cel wyceny:

OkreS$lenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia
egzekucji z nieruchomosci.

Rodzaj wartosci:

warto$¢ rynkowa

Aktualna warto$¢ rynkowa
przedmiotu wyceny:

Wartos¢ rynkowa dziatek ewidencyjnych nr 536/10, 536/11, 536/12,
536/13 o tgcznej powierzchni 0,4218 ha wynosi:

Nr dziatki Warto$é

Warto$¢ dziatki nr 536/11 254 619 zt
Warto$¢ dziatki nr 536/10 59 317 zt
Warto$¢ dziatki nr 536/12 38 816 zt
Wartos¢ dziatki nr 536/13 37 444 7k

Data okreslenia wartosci:

10 czerwca 2016 roku

Data sporzgdzenia operatu:

10 czerwca 2016 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 niniejszego opracowania jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie budowy oraz trzy nieruchomosci
gruntowe niezabudowane zlokalizowane w Kamiencu Zgbkowickim przy ul. XXX
Lecia PRL. Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona na dziatce ewidencyjnej nr
536/10, 536/11, 536/12, 536/13, obreb 0004-Kamieniec Zgbk.I, (AM 9) o powierzchni
0,4218 ha, gmina Kamieniec Zabkowicki, powiat zgbkowicki, wojewddztwo
dolnoslaskie.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Zgbkowicach Slgskich V Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr SW12/00042203/0.

1.2. Zakres wyceny

Wycenie podlega prawo okreslone w punkcie 1.1.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb przeprowadzenia egzekucji z
przedmiotowych praw.

3. Podstawy opracowania operatu
3.1. Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzgdzenia operatu szacunkowego jest zlecenie w sprawie
nr KM 58/15 z dnia 15 grudnia 2015r. zawarte pomiedzy:

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

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

3.2. Podstawy prawne

1) Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93
z 1964 r. z pdzniejszymi zmianami

2) Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
Nr 102, poz. 651, z dnia 11 czerwca 2010 r., tekst jednolity z pdzniejszymi zmianami

3) Ustawa z dnia 17.11.1964 Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. Nr 43 poz. 296 z
poézniejszymi zmianami)

4) Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 z 2003 roku z pézniejszymi zmianami)

5) Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pdzniejszymi zmianami),

6) Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci
komornikéw (Dz. U. Nr 10, poz. 52 z 1968 r.),

3.3. Dane zrédiowe
v' Odpis z ksiggi wieczystej nr KW SW12Z/00042203/0 prowadzona przez V Wydziat
Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach Slgskich dla przedmiotowej

nieruchomosci z dnia 10 czerwca 2016 r.;
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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 2010r.,

Decyzja Urzedu Gminy w Kamiencu Zgbkowicki Nr 11/2000 z dnia 31 lipca 2000r.
zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczng, stacjg gazu propanu
wraz z przytgczem w Kamiencu Zgbk. Przy ul. XXX Lecia nr ewidencji gruntéw 536/5,
Projekt budowlany budynku mieszkalnego Jana Hetnara potozonego w Kamienhcu
Zabkowickim przy ul. XXX Lecia PRL,

Informacja z rejestru gruntéw dla dziatki ewid. nr 536/10, 536/11, 536/12, 536/13
potozonej w Kamiencu Zgbkowickim przy ul. XXX Lecia PRL, obreb 004, wedtug
stanu z dnia 14 stycznia 2016 r.,

Kopia mapy ewidencyjnej dla dziatki ewid. nr 536/10, 536/11, 536/12, 536/13

potozonej w Kamiencu Zabkowickim przy ul. XXX Lecia PRL, obreb 0004, wedtug
stanu z dnia 14 stycznia 2016 r.,

Kopia mapy zasadniczej dla dziatki ewid. nr 536/10, 536/11, 536/12, 536/13 potozonej
w Kamiencu Zgbkowickim przy ul. XXX Lecia PRL, obreb 0004, wedtug stanu z dnia
14 stycznia 2016 r.,

Informacje o cenach transakcyjnych ustalone na podstawie aktow notarialnych
zgromadzonych ~w  Wydziale  Gospodarki ~ Nieruchomosciami i  Geodezji
w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Sl..,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 2 lutego 2016 roku,

4. Daty istotne dla operatu

»  data sporzadzenia operatu szacunkowego: 10-06-2016r.
»  data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 10-06-2016r.
»  data, na ktérg okredlono i uwzgledniono w wycenie
stan prawny przedmiotu wyceny: 10-06-2016r.
stan przedmiotu wyceny: 02-02-2016r.
»  data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny: 02-02-2016 .

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1

. Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod
adresem http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej numer SW1Z/00042203/0
prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slgskich oraz na podstawie danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkéw.

Stan wg SW17/00042203/0 z dnia 10 czerwca 2016r., godz. 14:05:

Dziat OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
I-O Wzmianki w dziale: brak wpisow.
Potozenie: miejscowosé Kamieniec Zgbkowicki, gmina Kamieniec Zgbkowicki,
Nr dziatki: 536/10, 536/11, 536/12, 536/13, sposdb korzystania — taki trwate,
zurbanizowane tereny niezabudowane,
Obszar: 0,4218 ha
Dziaft SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpisow

Brak wpisow.



Dziatll | WELASNOSC

Wzmianki w dziale: brak wpiséw

WiaSciciel:

Aleksandra Frankiewicz cérka Dariusza i Celiny, na podstawie umowy darowizny
rep A 911/13 z dnia 10 kwietnia 2013 roku,

Dziat lll | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale: brak wpisu

Ostrzezenie: ostrzezenie o toczacym sig postgpowaniu przed Sgdem Rejonowym w
Zabkowicach Slagskich przeciwko Aleksandrze Frankiewicz sygnatura akt IC 577/13.

Ostrzezenie: zakaz zbywania i obcigzania przez Aleksandre Frankiewicz prawa
wiasnosci nieruchomosci obj. niniejsza ksiegg wieczysta nr SW12/00042203/0
stanowigcej dziatke nr 536/5 o pow. 0,4218 - na podstawie Postanowienia Sadu
Okregowego w Swidnicy z dnia 10.09.2013r sygn. akt | C 1785/13

Ostrzezenie: umowy darowizny sporzadzone przed Notariuszem Janem Markiem
Stgczkiem w kancelarii notarialnej w Zgbkowicach $I. przy ul. Kolejowej 1 zawarte w
dniu 07.02.2013 rep. A 323/2013 i w dniu 10.04.2013 rep. A 911/2013, mocg ktdérych
Dariusz Frankiewicz darowat swojej cérce Aleksandrze Frankiewicz udziaty w prawie
wiasnosci nieruchomosci - za bezskuteczne wobec Skarbu Panstwa Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Zgbkowicach SI.

Inny wpis: ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z niniejszej nieruchomosci z wniosku
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Zgbkowicach Slgskich.

Inny wpis: ostrzezenie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Zgbkowicach
Slaskich Piotra Witosa o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci przeciwko Dariuszowi
Frankiewicz z wniosku wierzyciela Centrum Ptaszkowo Spdétka z O.0. Mosina (km
58/15).

Ostrzezenie: umowy darowizny sporzgdzone przed notariuszem Janem Markiem
Stgczkiem w kancelarii notarialnej w Zabkowicach Slaskich przy ul. Kolejowej 1
zawarte w dniu 07-02-2013 rep A 323/2013 i w dniu 10-04-2013 rep A 911/2013
moca, ktérych Dariusz Frankiewicz darowat swojej cérce Aleksandrze Frankiewicz
udziaty w prawie wtasnosci nieruchomosci - sg bezskuteczne wobec Spdtki Centrum
Ptaszkowo Spoétka z O.0. w Bolestawcu.

Dziat IV | HIPOTEKA

Wzmianki w dziale: brak wpiséw.

Brak wpisow

Stan na dzien 14 stycznia 2016 roku dla dziatki nr 536/10, 536/11, 536/12, 536/13
wynikajacy z operatu ewidencji gruntow

Wojewodztwo dolnoslaskie
Powiat zgbkowicki
Gmina Kamieniec Zgbkowicki
Miejscowos¢ Kamieniec Zabkowicki
Jednostka ewidencyjna 022403_2 Kamieniec Zabkowicki
Obreb 0004-Kamieniec Zabk.|
Wiasciciel Frankiewicz Aleksandra (Dariusz, Cecylia)
Stan z dnia 2016-01-14
Potozenie KW Nr dziatki AR Jedn. rejestrowa | Powierzchnia
Kamieniec Zabkowicki
ul. XXX Lecia PRL SW1Z2/00042203/0 536/10 9 G374 0,1274
Kamieniec Zabkowicki
ul. XXX Lecia PRL 7 SW12/00042203/0 536/11 9 G374 0,1291
Kamieniec Zabkowicki
ul. XXX Lecia PRL SW12/00042203/0 536/12 9 G374 0,0842
Kamieniec Zabkowicki
ul. XXX Lecia PRL SW1Z2/00042203/0 536/13 9 G374 0,0811
Razem 0,4218




Whnioski z analizy stanu prawnego nieruchomosci

o Ksiega wieczysta posiada wpisy i ostrzezenia w dziale lll o wszczeciu egzekucji z
nieruchomosci, o toczacych sie postepowaniach oraz o bezskutecznosci umowy
darowizny (wobec Spotki Centrum Ptaszkowo Spotka z O.0. w Bolestawcu), dziat IV
posiada obcigzenia hipoteczne.

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

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

o 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 oraz miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego stwierdza sig, iz przedmiotowa nieruchomosé posiada bezposredni
dostep komunikacyjny do drogi publicznej dziatka nr 638 i 622/2.

e Urzad Gminy w Kamiencu Zgbkowicki wydat Decyzje Nr 11/2000 z dnia 31 lipca
2000r. zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgca pozwolenie na budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczng, stacjg gazu
propanu wraz z przytagczem w Kamiencu Zgbk. Przy ul. XXX Lecia nr ewidencji
gruntow 536/5.

e Na potrzeby wyceny zgodnie z informacjami uzyskanymi od Pana Dariusza
Frankiewicza przyjmuje sie, ze pozwolenie na budowe stracito waznos¢ z powodu
przerw we wpisach w dziennik budowy.

5.2. Opis nieruchomosci

5.2.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Kamieniec
Zabkowicki, obreb 0004, na terenie o charakterze zabudowy: mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowo-handlowej.

Gmina Kamieniec Zagbkowicki potozona jest w potudniowo-wschodniej czesci
Dolnego Slgska, 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 Przedgdérzem Paczkowskim, a od
poinocnego zachodu z Obnizeniem Zabkowickim. 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, ktére powstaty na poczatku XXI w. W
gminie znajdujg sie réwniez stawy pozwirowe Pilce i Bartniki, ktére bardzo ciekawie
wtapiajg w panorame wschodniej czesci Sudetow. Blisko$¢ gor, stawow, zbiornikéw
zaporowych i dolina Nysy sprawiajg, ze jest to miejsce niezwykle tajemnicze,
niespotykane praktycznie nigdzie indziej w Polsce.

Z terenu gminy zarejestrowanych byto 593 bezrobotnych (to 20 osdb wiecej niz
w analogicznym czasie roku poprzedniego), gtéwnie w wieku od 25 do 44 lat.
Z tej liczby 132 osoby posiadaty prawo do zasitku (stan na 31 sierpnia 2010 r.).
Sporo uczyniono w celu aktywizacji bezrobotnych: wiasng dziatalnos¢ gospodarczg
zwigzang z otrzymaniem dotacji podjeto 30 osob, 5 osdéb zostato zatrudnionych w
ramach prac interwencyjnych, 36 uczestniczyto w wybranych przez siebie
szkoleniach, 106 skierowano na odbycie stazu, a 191 zatrudnienie znalazto
samodzielnie. Prawdziwy rekord padt w przypadku robét publicznych - z tej formy
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zatrudnienia skorzystato az 302 mieszkancow gminy. W ten sposéb gmina
Kamieniec, wcale przeciez nie wiodgca pod wzgledem liczby ludnosci w powiecie,
,Zzgarneta” ponad 50% trzy milionowej dotacji, jakg otrzymat PUP na ten cel. Dla
mieszkancow gminy (jak i catego powiatu) nadal wiodgcym pracodawcg jest grupa
LG w Biskupicach Podgoérnych, choé sporo osob zatrudniajg takze przedsiebiorcy z
Czech i Holandii.

cBraszowice

zezZnica
ES7
P rzytek Kamieniec Zabkowicki |
D Cu\ C‘.
R
A

Mapa. Lokalizacja nieruchomosci na tle gminy.

Uktad komunikacyjny na obszarze gminy tworzy droga wojewodzka 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. drog
nie jest najlepszy, miejscami bardzo zty.

o
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Mapa. Lokalizacja nieruchomoS$ci na terenie Kamierica Zgbkowickiego.



Nieruchomosc¢ potozona jest w centralnej czesci miejscowosci. W sgsiedztwie domy
mieszkalne jednorodzinne w zabudowie niskiej, zabudowa wielorodzinna oraz
handlowo-ustugowa.

5.2.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢, bedaca przedmiotem niniejszego opracowania, zlokalizowana jest w
centralnej czesci Kamienca Zagbkowickiego przy ul. XXX Lecia PRL, w rejonie
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, wielorodzinnej oraz handlowo-ustugowe;.
Bezposrednia lokalizacja przedmiotowej nieruchomosci jest dos¢ korzystna dla tego
typu nieruchomosci. Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dziatki oznaczone w
ewidencji gruntow i budynkéw nr536/10, 536/11, 536/12, 536/13 o igcznej
pow. 0,4218 ha, obreb 0004, AM 9. Obecnie dziatki te tworzg zwarty kompleks i
stanowig jedng zorganizowang nieruchomos¢, zgodnie z podziatem geodezyjnym
zostaty podzielone na cztery dziatki budowlane (kazda z dziatek posiada bezposredni
dostep do drogi publicznej.

;;;;

—
llustracja 3. Lokalizacja nieruchomoS$ci na tle najblizszego otoczenia - Zrédfo geoportal.gov.pl

5.2.3. Opis dziatki 536/10

Dziatka 536/10 o powierzchni 1274 m? to nieruchomo$é gruntowa niezabudowana, o
zwartym ksztatcie zblizonym do prostokgta z wydtuzong droga dojazdowg. Teren
dziatki ptaski, czesciowo ogrodzony, na catej powierzchni zagospodarowany zielenig
przydomowg z pojedynczym drzewostanem oraz elementami matej architektury.
Przez przedmiotowg dziatke przebiegajg podziemne sieci: dwie sieci kanalizacji
Sciekowej (ks200 i ks500), na dziatce zlokalizowana jest studzienka kanalizacyjna.
Elementy infrastruktury technicznej nie utrudniajg zainwestowanie przedmiotowe;j
dziatki. Dodatkowa zgodnie z o$wiadczeniem Pana Dariusza Frankiewicza na
wschodniej granicy dziatki znajduje sie studnia, ktérej nie ma na aktualnych mapach.
Dziatka posiada posada bezposredni dostep do drogi publicznej oraz wykonany
Zjazd.



Zdjecie. Widok dziafki o ' Zdjecie. Widok dziatki.

Zdjecie. Widok dziatki. ’ Zdjecie. Widok dziafki.

-~

Zdjecie. Widok dziafki. Zdjecie. Widok dziafki.
5.2.4. Opis dziatki 536/12

Dziatka 536/12 o powierzchni 842 m? to nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, o
zwartym ksztatcie zblizonym do prostokata. Teren dziatki na catej powierzchni
pofatdowany, czesciowo ogrodzony, na catej powierzchni zagospodarowany zielenig
przydomowg z pojedynczym drzewostanem oraz elementami matej architektury. Na
dziatce znajduj sie niewielki zbiornik wodny. Przez przedmiotowg dziatke przebiegajg
podziemne sieci: sie¢ kanalizacji Sciekowej (ks250), na dziatce zlokalizowana jest
studzienka kanalizacyjna. Elementy infrastruktury technicznej nie utrudniajg
zainwestowanie przedmiotowej dziatki. Dziatka posiada posada bezposredni dostep
do drogi publicznej, brak wykonanego zjazdu.
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5.2.5. Opis dziatki 536/13

Dziatka 536/13 o powierzchni 811 m? to nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana, o
zwartym ksztatcie zblizonym do prostokata. Teren dziatki na catej powierzchni
pofatdowany, czesciowo ogrodzony, na catej powierzchni zagospodarowany zielenig
przydomowg z pojedynczym drzewostanem oraz elementami matej architektury.
Przez przedmiotowg dziatke przebiegajg podziemne sieci: dwie sieci kanalizacji
Sciekowej (ks200 i ks250), na dziatce zlokalizowana jest studzienka kanalizacyjna.
Elementy infrastruktury technicznej nie utrudniajg zainwestowanie przedmiotowe;j
dziatki. Dziatka posiada posada bezposredni dostep do drogi publicznej, brak
wykonanego zjazdu.

11



Zdjecie. Widok dziatki. o Zdjecie. Widok dziatki.

Zdjecie. Widok dziafki. * Zdjecie. Widok dziatki.

5.2.6. Opis dziatki 536/11

Dziatka 536/11 o powierzchni 1291 m? to nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem mieszkalnym w trackie budowy. Teren dziatki o zwartym ksztatcie
zblizonym do prostokgta z wydtuzong droga dojazdowg. Teren dziatki na catej
powierzchni ptaski, czesciowo ogrodzony, na catej powierzchni zagospodarowany
zielenig przydomowg z pojedynczym drzewostanem oraz elementami matej
architektury. Dodatkowa zgodnie z oswiadczeniem Pana Dariusza Frankiewicza na
wschodniej granicy dziatki znajduje sie studnia, ktérej nie ma na aktualnych mapach.
Przez przedmiotowg dziatke przebiegajg podziemne sieci: dwie sieci kanalizacji
Sciekowej (ks300 i ks250), na dziatce zlokalizowane sg dwie studzienki
kanalizacyjne. Elementy infrastruktury technicznej nie utrudniajg zainwestowanie
przedmiotowej dziatki. Dziatka posiada posada bezposredni dostep do drogi
publicznej, brak wykonanego zjazdu.
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Zdjecie. Widok dziafki. o Zdjecie. Widok dziafki.
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Zdjecie. Widok dziatki. ) Zdjecie. Widok dziatki.

Planowana inwestycja obejmuje budowe domu jednorodzinnego (indywidualny
projekt opracowany wg projektu Jana Hetnara) w zabudowie wolnostojgce;j.

Opis 0go6iny budynku:

Budynek mieszkalny jednorodzinny, parterowy z poddaszem uzytkowym, na catosci
podpiwniczony, przekryty wielopotaciowym dachem. Budynek w stanie
deweloperskim. Budynek od lat jest uzytkowany pomimo brakéw odbiorow. Obecnie
poddasze budynku jest wykonczone i zamieszkane, parter budynku niewykonczony.
Dla przedmiotowej inwestycji urzad Gminy w Kamiehcu Zgbkowicki wydat Decyzje Nr
11/2000 z dnia 31 lipca 2000r. zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgca
pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastrukturg
techniczna, stacjg gazu propanu wraz z przytgczem w Kamiencu Zabk. Przy ul. XXX
Lecia nr ewidencji gruntow 536/5. Na potrzeby wyceny zgodnie z informacjami
uzyskanymi od Pana Dariusza Frankiewicza przyjmuje sie, ze pozwolenie na budowe
stracito waznos$¢ z powodu przerw we wpisach w dziennik budowy. W zwigzku z
powyzszym wartoS§¢ nieruchomos¢ zostanie skorygowana ,wspotczynnikiem
eksperta” K w zwigzku z brakiem aktualnego pozwolenia na budowe. W celu
dokonczenia inwestycji nalezy uzyskaé aktualne pozwolenie na budowe.

Parametry techniczne budynku
e powierzchnia zabudowy: 142,86 m?,
e powierzchnia uzytkowa: okoto 193 m?, (bez pow. piwnic)

Powyzsze parametry przyjeto na podstawie projektu budowlanego wykonanego
przez projektanta Pana Jana Hetnara. W trakcie budowy dokonano kilka istotnych
zmian ktére bedg musiaty by¢ zaktualizowane w nowym projekcie budowlanym.

13



Zgodnie z projektem w budynek bez podpiwniczenia, a fizycznie podpiwniczenie
zostato wykonane pod catym budynkiem, na parterze brak czesci zaprojektowanych
Scianek dziatowych, przebudowano wejscie gtdwne, zmieniono potozenie komina,
podniesiono dach. Na poddaszu nie wykonano okien dachowych.

Opis elementéw technicznych budynku:

Technologia tradycyjna

Fundamenty tawy zelbetowe,

Sciany pustak ceramiczny,

Strop monolityczne zelbetowe,

Schody zewnetrze na gruncie; wewnetrzne zelbetowe,

Dach wielospadowy o konstrukcji drewnianej, pokryty papa,

Tynki wewnetrzne

cementowo-wapienne,

Tynki zewnetrzne

cementowo-wapienne,

Podtogi i posadzki

na parterze posadzki betonowe bez wykonczenia, na poddaszu
terakota oraz parkiet drewniany,

Stolarka okienna: drewniana termoizolowana,
drzwiowa: wewnetrzna ptycinowa; zewnetrzna stalowa

Instalacje CO - piec na opat staly (ogrzewanie znajduje sie tylko na
poddaszu)

Elektryczna: instalacja wykonano tylko czesciowo, doprowadzenie
pradu do budynku prowizoryczne, brak skrzynki bezpiecznikowej,
Wodno-sanitarna: instalacja wodna zasilana ze studni (brak studni
na aktualnych mapach), w budynku wykonano tylko czesciowo
instalacje hydraulicznag,

Gazowa: brak,

Odgromowa: brak,

Rzut parteru:

i . Kolejowa nr D
Sielin . ii/| Lokal Zabk. ul. Zamkows - dziaka 536/ | L 1 |
Priedn PR L
e RZUT PRZYZIEMIA o 1:70
Architeiieg -/ Tadeusz Korytkowski DT 50 |
[prosow . o wpravimie: nrnyi‘msfoE Poupis | ) i&, -
Asitnnt Mgr inz. Jan Het: Data -~ 10,05]
pojeares A S Podic
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Rzut poddasza:
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I - PRZEZNACZENIE BUDYNKU, PROGRAM
UZYTKOWY

Budynek jednorodzinny przeznaczony jest dla rodziny 4-6-osobowe;j.
W parterze budynku znajduje si¢ czg$¢ dzienna, w skiad ktérej wehodza:

- wiatrotap (nr 2) 7,78 m”
- hall (ar 3) 15,60 m*
- pokoj kominkowy (nr 4) 28,22 m®
- kuchnia (nr 5) 11,50 m?
- jadalnia (nr 6) 21,32 m?
- komunikacja (nr7) 2,40 m*
- kotlownia (nr 8) 6,98 m*
- kabina WC i natrysk (nr 9) 4,10 m*
- pokéj goscinny (nr 10) 15,75 m”
- RAZEM NA PARTERZE 107,65 m*
W poddaszu znajduja sie:
- hall + schody ( or 11) 2237 m*
- pokéj sypialny (nr 12) 17,64 m*
- pokéj sypialny (nr 13) 17,64 m®
- pokéj sypialny (nr 14) 12,01 m?
- lazienka (nr 15) 14,17 m?
- kabina WC (nr 16) 1,83 m’
- RAZEM W PODDASZU 85.66m” |

© Paczidw ul. Psin
tal. (0.77) 431.72.98 °

4\%4:7,

Lokalizacja:Kamieniec Zabk. ul. Zamkowa - dzialka 536/5

miesz alny jednorodzinny
Iu:l Frankiewicz
Kummnluchbkmkud Kolejowa nr 7

RZUT PODDASZA

Tadeusz Korytkowski
nr uprawnier 167/85/0p

Mgrinz. Jan Hetnar




Elewacie:
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Zdjecie. Widok budynku. Zdjecie. Widok budynku.
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Zdjecie. Widok budynku.

Zdjecie. Widok budynku. Zdjecie. Widok budynku.
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Zdjecie. Widok budynku. Zdjecie. Widok budynku.

Zecie. Widok budynku. Zdjecie. Widok budynku.

P
Zdjecie. Widok budynku.

Zdjecie. Widok budynku. Zdjecie. Widok budynku.
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Opis inwestycji i planowanego wykonczenia obiektu

Aktualnie nieruchomos¢ jest w trakcie budowy. Dla przedmiotowej inwestycji urzad
Gminy w Kamiencu Zagbkowicki wydat Decyzje Nr 11/2000 z dnia 31 lipca 2000r.
zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgca pozwolenie na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastrukturg techniczng, stacjg gazu propanu
wraz z przytgczem w Kamiencu Zgbk. Przy ul. XXX Lecia nr ewidencji gruntéw 536/5.
Na potrzeby wyceny zgodnie z informacjami uzyskanymi od Pana Dariusza
Frankiewicza przyjmuje sie, ze pozwolenie na budowe stracito waznos¢ z powodu
przerw we wpisach w dziennik budowy. W zwigzku z powyzszym warto$¢
nieruchomos$¢ zostanie skorygowana ,wspotczynnikiem eksperta” K w zwigzku z
brakiem aktualnego pozwolenia na budowe. W celu dokonczenia inwestycji nalezy
uzyskac aktualne pozwolenie na budowe.

Roboty budowlane na dnia ogledzin tj. 2 lutego 2016 roku przedstawiajg sie
nastepujgco: - budynek w stanie deweloperskim. Budynek od lat jest uzytkowany
pomimo brakow odbioréow. Obecnie poddasze budynku jest wykonczone i
zamieszkane, parter budynku niewykonczony.

Element robét Udziat Stopier’i_ Stan )
elementu wykonania | zaawansowania
1 Stan zerowy 9,60% 100,00% 9,60%
1.1. |Roboty ziemne 1,70% 100,00% 1,70%
1.2. |Fundamenty i $ciany podziemia 6,20% 100,00% 6,20%
1.3. |Izolacje 1,70% 100,00% 1,70%
2 | Stan surowy 40,95% 82,43% 33,76%
2.1. éciany nadziemia 9,50% 100,00% 9,50%
2.2. |Stropy,schody,nadproza 6,20% 100,00% 6,20%
2.3. |Scianki dziatowe 2,00% 80,00% 1,60%
2.4. |Konstrukcja dachu 6,00% 100,00% 6,00%
2.5. |Pokrycie dachu, obrébki, okna dachowe 7,85% 30,00% 2,36%
2.6. |Stolarka okienna 6,80% 100,00% 6,80%
2.7. |Stolarka drzwiowa wewnetrzna 0,75% 50,00% 0,38%
2.8. |Stolarka drzwiowa zewnetrzna 1,85% 50,00% 0,93%
3 Instalacje 14,65% 50,00% 6,33%
3.1. |Instalacja elektryczna 2,80% 50,00% 1,40%
3.2. |Instalacja wodna 2,00% 50,00% 1,00%
3.3. |Instalacja kanalizacyjna 2,00% 50,00% 0,00%
3.4. |Inastalacja gazowa 0,00% 0,00% 0,00%
3.5. |Instalacja C.O. 7,85% 50,00% 3,93%
3.6. |Instalacja alarmowa 0,00% 0,00% 0,00%
3.7. |Inne koszty: Wentylacja mechaniczna z rekuperacja 0,00% 0,00% 0,00%
4 Prace wykonczeniowe 25,15% 56,68% 14,26%
4.1. |Tynkii gtadzie 4,75% 80,00% 3,80%
4.2. |Roboty malarskie 2,00% 40,00% 0,80%
4.3. |Podiogii wylewki 7,15% 100,00% 7,15%
4.4. |Posadzki (panele,parkiety,terekota itp.) 2,10% 50,00% 1,05%
4.5. |Ocieplenie poddasza 4,75% 0,00% 0,00%
4.6. |Schody i balustrady 1,35% 40,00% 0,54%
4.7. |Glazura 0,40% 30,00% 0,12%
4.8. |Biaty montaz 2,65% 30,00% 0,80%
4.9. |Zabudowy state 0,00% 0,00% 0,00%
5 Prace wykonczeniowe zewnetrzne 6,45% 42,64% 2,75%
5.1. |Ocieplenie elewadji 2,20% 0,00% 0,00%
5.2. |Tynki 2,75% 100,00% 2,75%
5.3. |Malowanie elewacji 0,90% 0,00% 0,00%
5.4. |Okfadziny schodéw/ cokotow 0,60% 0,00% 0,00%
6 Inne koszty i elementy 3,20% 22,50% 0,72%
6.1 |Dokumentacja 2,00% 0,00% 0,00%
6.2. |Nadzér 1,20% 60,00% 0,72%
Razem 100,00% 67,41%
Aktualne zaawansowanie
w odniesieniu do stanu docelowego | 67,41 %

20



6. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego

Teren, na ktérym usytuowana jest wyceniana nieruchomos¢, posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kamieniec ZgbkowickKi
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 Zabkowicki z dnia 28 maja 2010r. — przedmiotowg nieruchomos¢
okreslona jest symbolem MN1.2.

Przedmiot ustalen planu Tresc ustalen
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
MN1.1/
MN1.2/ Funkcje dopuszczalne:
4 | Preeznaczenie terenu MN1.3 / a) uslugi — zajmujace, nie wiecej niz 20% terenu wyznaczonego liniami rozgraniczaja-
- symbol terenu. MN1.4/ S X :
U cymi, o ile zlokalizowane zostana na samodzielnych dziatkach uslugowych, oraz jako
MN1.5/ wbudowane, zajmujace nie wiecej niz 30% pow. calkowitej budynku mieszkalnego,
MN2 b) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — wylacznie istniejaca.
2 ézza:zzzzrrrzzr:‘):‘ie;zz‘tanowania Ksztaltowanie ukiadu zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami rozdz. IV.
a) okreslona na rysunku planu,
b) w przypadku braku linii zabudowy na rysunku:
—przy przebudowie istniejacej zabudowy wyznaczona przez istniejacy sa-
_— siedni budynek jako nieprzekraczalna, jezeli jej polozenie nie jest sprzecz-
1) | Linia zabudowy ne z przepisami odrebnymi,
—dla nowej, uzupeiniajacej zabudowy jw. lecz nie mniej niz 6,0m od linii roz-
Parametry i wskazniki ksztatto- graniczajacej ulicy,
3 :ﬂnia Za[butdowy oraz zagospo- —zgodnie z przepisami odrebnymi w pozostalych przypadkach.
LS 2) | Maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy dzialki 0,60
3) | Maksymalny wskaznik zabudowy dziakki 0,35
4) | Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dzialki 0,25
5) | Maksymalna wysokos¢ kalenicy 11,0m
6) | Maksymalna wysokos¢ okapu / gérnej krawedzi elewacji frontowej 5,0m
7) Kat nachylenia polaci dachu (minimalny / | dwuspadowy 31/45°
maksymalny) wielospadowy 38/45°
8) | Uklad polaci dachu i kalenicy symetryczny
Wymagania wynikajace z po-
4 | trzeb ksztattowania przestrzeni Obowiazuja wymagania okreslone wrozdz. V.
publicznej.
5 irazsyargz:chrony Sradowsial Obowiazuja wymagania okreslone w rozdz. V1.
1) | Teren MN1.2 jest objety strefa ochrony krajobrazu kulturowego.
2) | Teren MN1.3 jest objety strefa obserwacji archeologicznej.
C0n. 4 3) | Teren MN1.4 jest objety strefa ochrony krajobrazu kulturowego i strefa obserwacji archeologicznej.
Zasady °°h".°"y dz'esz'dwa 4) | Teren MN1.5 jest objety strefa ochrony konserwatorskiej ukiadéw urbanistycznych.
kulturowego i zabytkow oraz ; 5 = - - = =
6 débr kultury wspolczesnej i kra- | 5) Teren MN2 jest objety strefa ochrony konserwatorskiej ukiadéw urbanistycznych i strefa obserwaciji
jobrazu kulturowego. archeologicznej
6) | Obowiazuja wymagania okreslone w rozdz. VII.
7) W odniesieniu do elementéw objetych ochrona konserwatorska wymagania okreslone w rozdz. VIl
sa nadrzedne w stosunku do ustalen ust. 3 pkt.1-8 i ust.9 pkt.2.
Granice i sposoby zagospoda-
7 rowania terenow lub obiektow Na czesci obiektéw znajdujacych sie na terenach MN2 i okreslonych w §109 ust.1, pkt1 obowiazuja
podlegajacych ochronie na pod- wymagania okreslone w rozdz. VIl w §109 pkt2
stawie odrebnych przepisow.
1) Dopuszcza sie podzialy i scalenia przy zachowaniu przepiséw odrebnych oraz przepiséw niniejszej
. ) ) uchwaly.
8 sszalczaigi:tiowed:iaafscgelrr:hn;;k; 2) [ Minimalna szerokosé dzialki pod drogi wewnetrzne nie wydzielone na rysunku planu — 8m.
o go 3) Pod urzadzenia infrastruktury dopuszcza sie wydzielenie dzialek o wielkosciach i na warunkach wy-
nikajacych z przepiséw odrebnych.
4) | Teren nie stanowi obszaru scalania i podzialu nieruchomosci w rozumieniu przepiséw odrebnych.
et . 1) Whyklucza sie lokalizacje magazynéw i skladéw, w tym placéw skiadowych oraz obiektow obslugi i
9 darowgnia terenow oras ogprani- naprawy érodidw iransportu. = s =
czenia wich uzytkowaniu. 2) Na terenach polozonych w granicach zasiegu zalewu wéd powodziowych 1% obowiazuja wymaga-
nia okreslone w §118.
Zasady rozbudowy i budowy
10 | systemow komunikacji i infra- Obowiazuja wymagania okreslone w rozdz. X.
struktury technicznej.
Sposob i tymczasowego zago-
11 | spodarowania, urzadzania i Nie dopuszcza sie.
uzytkowania terenow
Stawka procentowa, na podsta-
12 | wie, ktérej ustala sie oplate, o 10%
ktorej mowa w art. 36 ust. 4.
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7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci
7.1. Dane ogdine o rynku

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie wyceny:

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

e Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sasiedztwa, uzbrojenia, stanu
technicznego budynku i jego wyposazenia,

¢ Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie powiatu
zgbkowickiego,

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

Dane o transakcjach kupna-sprzedazy uzyskano z aktow notarialnych
zgromadzonych w Starostwie Powiatowym w Zgbkowicach Slgskich. Analizie
poddano dane o transakcjach na nieruchomosciach stanowigcych niezabudowane
grunty z ustanowionym prawem witasnosci oraz nieruchomosciach zabudowanych
nowymi jednorodzinnymi budynkami mieszkalnymi.

Badany rynek lokalny nieruchomosci oceniono jako srednio rozwiniety i Srednio
ptynny. Obecnie mozna zaobserwowac nieznaczny wzrost popytu na nieruchomosci
gruntowe przeznaczone pod zabudowe jednorodzinng, z uwagi na bardzo stabg
podaz gruntow pod budownictwo, zwtaszcza z petnym lub czesciowym uzbrojeniem
w media. Jednak transakcji podobnymi nieruchomosciami na rynku jest ciggle dosc¢
mato, a wiekszo$¢ z nich dotyczy sprzedazy w drodze przetargu przez gmine. Z
uwagi na znikomg ilos¢ transakcji nieruchomosciami zabudowanymi w obszarze
gminy Zgbkowice Slgskie analize rozszerzono do obszaru powiatu zgbkowickiego i
ktodzkiego. Rynek mieszkaniowy na terenie gminy zalezy scisle od struktury
demograficznej i koniunktury gospodarczej, ktore ostatnio sprzyjaty powstawaniu
nowych domow mieszkalnych.

7.2. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi

7.2.1. Rodzaj i obszar rynku. Okres badania cen.

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przyjeto nastepujace cechy:
1. rodzaj rynku — rynek transakcji domami jednorodzinnymi o poréwnywalnym
charakterze i atrakcyjnosci,
2. obszar rynku — powiat zgbkowicki,
3. okres badania cen — ceny zaobserwowane od stycznia 2014 r. do dnia wyceny

Badaniem zostat objety rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi o poréwnywalnym charakterze i atrakcyjnosci.
Analizowano tylko transakcje nieruchomos$ciami stanowigcymi przedmiot prawa
wtasnosci. Pominieto w analizie nieruchomosci zabudowane, ktére standardem i
technologig zasadniczo odbiegajg od nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny i
jako takie nie mogty stanowi¢ podstawy wyceny, ze wzgledu na brak podobienstwa
Obliczen i analiz dokonano przy uzyciu wtasnych narzedzi obliczeniowych oraz
analiz sporzgdzonych przez wspétpracujgcych rzeczoznawcdw majgtkowych.

7.2.2. Analiza wystepowania trendu zmiany cen

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

) ) ) L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 2016-06-10
3500 2. |Od najwczesniejszej transakcji 2014-01-10
o ° 3. |Od najpdzniejszej transakcji 2016-03-09
"g 3000 ° ° 4. |Rozstep czasowy (dni) 789
E 2500 5 © 5. |Nachylenie réwnania trendu (b1) -61,42432
t;u °© 6. |Rzedna réwnania trendu (b0) 2839276
§ 2000 N o 7. | Rodzaj trendu i charakter trendu bar dzo lekko malejacy
=] - "
§ 1500 ) 8. [Wspdiczynnik korelac.p (R) -25,6%
K o ° ° o ° 9. [Wspdiczynnik determinacii (R2) 6,6%
‘e 1000 10. |Cena najwczesniejsza z rownania regresi 281 014 Zim2
§ 500 11. |Cena najpdzniejsza z rownania regresji 232 551 zlim2)
12. |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres -48 464 ziim2]
0 T T T T 1 13.  [Okres badania rynku (lata) 2,16
D N3 o~ Ne N N ~ N o ~o 14. | Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 17,2%
‘Q'z;L B & ® QQ;L N é&\ & w N @’b\ 15. | Wymiar wzgledny trendu (% )/dzien 0,02%
Czas 16. | Wymiar dny trendu (%)/mies. 0,7%
17. |Wymiar wzgledny trendu (%)/rok -8,4%
warto$¢ wspdiczy nnika regresiji trendu -61,424
Parametry trendu Wartosé¢ blad wspoicz. regresji Se(bn) 53,213
Warto$¢ wzgledna trendu w % /rok -8,4% Warto$¢ empiry czna staty styki t-Studenta(emp.) 1,1543
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 7,3% poziom istotnosci (alfa) 15%
Przedziat unoéci trendu (+ % /rok) 10,9% liczba stopni swobody (n-2) 19
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) -19,3% warto$¢ teoret staty styki +-Studenta(teoret ,alfa,n-2) 1,500
Goma granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok) 17,9% p-value (prawdopodob. popen. bledu I-go rodzaju) 26,269%

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend spadkowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 26% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

Wskutek powyzszej analizy stwierdzono o nieistotnosci wystepowania trendu zmiany
cen. W zwigzku z powyzszym oraz na podstawie aktualnego stanu rynku, ktérego

ogolnie okresla sie

niedokonywaniu korekt cen w zwigzku z wystepowaniem trendu.

Nachylenie linii rendu (a) -61,42
Rzedna réwnania frendu (b) 2839275,86
Data poziomu cen data z dnia wyceny
Data wyceny 2016-06-10
Aktualizowaé ceny nie

Data min 2014-01-10
Data max 2016-03-09
llo$¢ miesiecy 26
llo$¢ transakgiji 21

7.2.3. Analiza wystepowania trendu zmiany cen

jako stabilny w badanym okresie zadecydowano o

Na analizowanym rynku zanotowano nastepujgce transakcje. Ich ceny jednostkowe
nie sg poddane korekcie ze wzgledu na uptyw czasu. Cena jednostkowa okresla w
niniejszym przypadku cene catkowitg budynku.

Data . . = L. X Pow. gruntu |Pow. uzytkowa| Cena
L.p. .. |Zrédto notar. Gmina Miejscowosé Ulica

transakcji (m2) (zt)
1] 2014-01-10{160/14 Stoszowice Jemna 5200 122 345000
2| 2014-01-31|723/14 Zigbice - miasto Zigbice Podmiejska 970 165[ 200000
3] 2014-03-06{951/14 Bardo - miasto Bardo Krakowska 1255 102] 325000
4] 2014-04-01{1836/14 Zigbice - miasto Zachdd Stawowa 16 883 114[ 200000
5[ 2014-04-02|500/14 Zabkowice Slaskie - miasto Zabkowice Slaskie |Wroctawska 604 102] 201000
6] 2014-05-14)12835/14 Bardo - miasto Bardo Kwiatowa 684 146{ 350000
7[ 2014-05-2212948/14 Zigbice - miasto Zigbice Jézefa Lompy 467 144 [ 225000
8| 2014-05-27|675/14 Zigbice - miasto Zigbice Gazowa 2100 140{ 210000
9] 2014-06-17]1321/14 Cieptowody Targowica 2400 190{ 230000
10{ 2014-06-26)1458/14 Stoszowice Budzoéw 1100 122{ 379000
11{ 2014-07-10)1639/14 Cieplowody Tomice 926 140] 320000
12{ 2014-10-02)|6712/14 Zabkowice Slaskie - miasto Zabkowice Slaskie [Kwiatowa 481 138[ 390000
13] 2015-02-12{899/15 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski |Strakowa 1300 180] 210000
14] 2015-03-02{801/15 Zabkowice Slaskie - miasto Zabkowice Slaskie |Wroctawska 604 102] 201000
15[ 2015-05-27)1746/15 Stoszowice Budzéw 4800 150{ 280000
16| 2015-10-02]3338/15 Zabkowice Slaskie - obszar wiejski | Brodziszow 1000 220| 270000
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17] 2015-10-16{3534/15 Bardo - obszar wiejski Brzeznica 400 100] 200000
18{ 2015-12-08)14304/15 Zabkowice Slaskie - miasto Zabkowice Slaskie [Plac Solskiego 404 102] 265000
19] 2015-12-18{4171/15 Zigbice - obszar wiejski Nowy Dwér 4252 180] 210000
20| 2016-01-18{196/16 Bardo - obszar wigjski Janowiec 3000 105] 200000
21{ 2016-03-09/1059/16 Zabkowice Slaskie - miasto Zabkowice Slaskie |Nagietkowa 251 170] 265000
Tabela. Transakcje rynkowe.
Histogram czestosci wraz z danymi statystycznymi probki:
Mllary tendenciji centralnej i zmienno$ci 450000 -
Min 200000,00
Max 390000,00 400000 + -
Srednia () 260761,91 350000
Mediana (Me) 230000,00 300000
Dominanta (D) 237500,00 250000 dmin
Odchy!. standardowe 65473,59 500000 - max
Wsp. zmiennosci (0/u)% 25% )
lle obserwadji 21 150000 min
Poziom istono$ci dla Sredniej [a] 5% 100000 - dmax
Przedziat ufnoci $redniej [u(a)] + 28003,00 50000 -
e 232758,90 min
Przedziat Sredniej 288764.91 |max 0 —|Cenajedn'
Typowy przedziat zmiennoSci 195268,32 min [zt/m2]
326235,49 [max

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci $redniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 195 288 do 326 235 do 3 125 z,
przy czym s$rednia wysoko$¢ cen oscyluje pomiedzy 232 759 a 288 765 zi/m?. Tak
ksztattujgcy sie model rynku cechuje sie srednim wspotczynnikiem zmiennosci, na
poziomie 25%, co potwierdza $rednig ptynno$¢ rynku oraz srednie zrdéznicowanie

cech rynkowych.

Rozktad empiryczny oraz normainy N

Ceny jednostkowe [zt/m2]

0,60 T
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Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
11,80 %), co potwierdza bardzo =zblizong do rozktadu normalnego czesto$é
wystepowania cen (histogram).

Miary asymetrii
Srednia - mediana 30761,905| Skosnos¢ 0,75
Srednia - dominanta 23261,905|Wsp. asymetrii dominanty[(u-D)/o] 0,355
Srednia - mediana (%) 11,80% [Wsp. asymetrii mediany[(u-Me)/o] 0,47
Srednia - dominanta (%) 8.90%

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

Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
4000
g o
= 3000 =
N, o o
© o o
é o
% 2000 o5 = R*=0,4279
5 0° 'y =-12,408x + 3700,1
q_)‘ (o] o o
o 1000
c
Q
o
0 . . . . . . .
® Sk Nz W & & Sk g
Powierzchnia [m2]

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

7.2.4. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartosé

Cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie sie ceny przyjeto na podstawie kilku
czynnikow:
e wiasnych analiz rynku lokalnego pod katem wptywu na cene
e danych uzyskanych na podstawie badania preferencji przeprowadzanych przez
Srodowisko rzeczoznawcow majgtkowych

e analizy istotnosci poszczegdlnych cech rynkowych w probce nieruchomosci
porownawczych.

Dla potrzeb niniejszej wyceny przyjeto nastepujgce cechy rynkowe oraz ich wptyw na
wartosc.

Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci

Lokalizacja budynku wzgledem analizowanego rynku,
Cecha 1 |Lokalizacja ogéina 30% |stymulanta 0-2 sasiedziwo i otoczenie, dostep do infrastrukiury spotecznej
Cecha 2 |Wielko$¢ budynku mieszkalnego 10% [destymulanta 100 - 220 |Cecha ilosciowa - powierzchnia uzytkowa budynku
Cecha 3 |Stan techniczny 30% |stymulanta 0-2 Jako wypadkowa stanu elementow konstrukcyjnych budynku

Zagospodarowanie poprzez dodatkowe naniesienia (mata
Cecha 4 |Zagospodarowanie gruntu 20% |stymulanta 0-2 architekiura, zielen, dodatkowe budynki ifp.)
Cecha 5 |Wielko$¢ gruntu 10% [stymulanta 251 - 5200 |Cecha ilosciowa - powierzchnia gruntu

Tabela. Definicja cech rynkowych
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Cechy rynkowe oraz ich wptyw na wartos¢
35,00% . Stan techniczny
Lokalizacja ogdlna 30%
30,00% + 30% _
Zagospodarowanie
25,00% —+ gruntu
20%
20,00% -+ ;
Wielkos¢ budynku
15,00% mieszkalnego Wielkos¢ gruntu
10% 10%
10,00% -
5,00% -
0,00% -

Wykres. Cechy rynkowe oraz ich wplyw na wartos¢

7.2.5. Cechy rynkowe i ich wptyw na wartos¢

Wplyw na warto$¢ Wartosci cech
Zzakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga charakter zmiennosci | wyceniana

Dobra lokalizacja na tie analizowanego rynku w centralnej
Cecha 1 |Lokalizacja ogdlna 30% [stymulanta 0-2 2| czeSci miescowosci
Cecha 2 |Wielko$¢ budynku mieszkalnego 10% |destymulanta 100 - 220 193 Cecha ilosciowa
Cecha 3 |Stan techniczny 30% |stymulanta 0-2 1,5|Budynek w dobrym stanie technicznym (w frakcie budowy)
Cecha 4 |Zagospodarowanie gruntu 20% |stymulanta 0-2 1,5|Przecietne zagospodarowanie terenu wokét budynku
Cecha 5 |Wielko$¢ gruntu 10% [stymulanta 251- 5200 1291|Cecha ilosciowa

Tabela. Nieruchomos$¢ wyceniana na tle cech rynkowych

7.3. Analiza cen transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych

Dla potrzeb przeprowadzenia analizy rynku nieruchomosci przyjeto nastepujgce

cechy rynku lokalnego:

e rodzaj rynku — rynek transakcji wolnorynkowych i przetargowych nieruchomos$ciami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniows.

e obszar rynku — gmina Kamieniec Zgbkowicki, Stoszowice i Bardo,
e okres badania cen — od stycznia 2014r. do dnia wyceny.

Przy tak zdefiniowanym rynku dokonano analizy zaobserwowanych transakcji.

7.3.1. Okreslenie trendu zmiany poziomu cen

Na pierwszym etapie dokonano analizy pod katem zmiany cen z uwagi na uptyw
czasu. Poziom cen jednostkowych (cena/pow. gruntu) wzgledem czasu przedstawiat

sie nastepujgco:

Trend liniowy zmiany cen w czasie - analiza

70,00

Cena jednostkowa [zt/m2]

) ) . L.p. Parametr Wartos¢
Rozktad cen jednostkowych w analizowanym okresie czasu 1. |Data wyceny 20160610
2. |Od najwczesniejszej transakcji 2014-05-21
3. |Od najpdzniejszej transakcji 2015-12-16
60,00 o o 4. |Rozstgp czasowy (dni) 574
50,00 © ] - 5. [Nachylenie rownania trendu (b1) 0,00513
6. |Rzedna réwnania trendu (b0) -180
40,00 M 7. |Rodzaj trendu i charakter trendu bardzo staby trend rosnacy
30,00 — - ° 8. Wspc")lczy nn?k korelaclji (R) 9,7%
. o ° o 9. |Wspdtczynnik determinacii (R2) 0,9%
20,00 10. |Cena najwczesniejsza z rownania regresji 34 Zim2|
10,00 11. | Cena najpdzniejsza z rownania regresji 37 ztim2
12, |Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zf)/okres 3 ztim2
0,00 13. | Okres badania rynku (lata) 1,57

*'\,“ N > o < N 5 o & . |Wymiar wzgledny trendu (% )/okres badania 8,6%
& & ® ¢ A & & N N 15. | Wymiar wzgledny rendu (% )iczier 0.01%
Czas 16. |Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,4%

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok

5,4%
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warto$¢ wspdiczy nnika regresji frendu

biad wspdicz. regresji Se(bn)

Warto¢ empiry czna staty sty ki +Studenta(emp.)
poziom istotnoéci (alfa)

0,005
0,013
0,4021
15%
liczba stopni swobody (n-2) 17
warto$¢ teoret. staty styki +Studenta(teoret.,alfa,n-2) 1,508

69,259%

Parametry trendu
Wartoé¢ wzgledna trendu w % /rok
Btad $redni okreslenia wartosci trendu
Przedziat uosci trendu (+ % /rok)
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok)
Goérna granica przedziatu ufnosci (0,85) (% /rok)

Wartos¢
5,4%
13,4%
20,3%
-14,9%
74,7%

p-value (prawdopodob. popetn. bledu I-go rodzaju)

Jak mozna zaobserwowal powyzej ceny jednostkowe w odniesieniu do ceny
catkowitej wykazujg trend wzrostowy. Obliczony analitycznie trend jest obarczony
prawie 69% prawdopodobienstwem popetnienia btedu | rodzaju.

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

Przy tak zdefiniowanym

Nachylenie linii rendu (a) 0,00513 Data min 2014-05-21
Rzedna réwnania trendu (b) -180 Data max 2015-12-16
Data poziomu cen data z dnia wyceny llo¢ miesiecy 19
Data wyceny 2016-06-10 llos¢ transakji 19
Akitualizowa¢ ceny nie

7.3.2. Zestawienie analizowanych transakcji wraz z podstawowymi
danymi statystycznymi

spetniajgcych kryteria analizy:

rynku dokonano zestawienia odnotowanych danych,

Data - . . L Powierzchnia| Cena |Cena jedn.
L.p. .. |Zrédto notar. Gmina Miejscowosc
transakcji (m2) (zt) (zt/m2)

11 2014-05-21|2687/14 Stoszowice Budzow 1507 50000 33,18
2| 2014-05-2314306/14 Bardo - miasto Bardo 1306 67684 51,83
3| 2014-05-23]12699/14 Bardo - miasto Bardo 965 22000 22,80
41 2014-08-08(2033/14 Stoszowice Srebrna Géra 726 28290 38,97
5| 2014-09-12]|14254/14 Stoszowice Srebrna Géra 1773 62000 34,97
6] 2014-09-2214670/14 Kamieniec Zabkowicki |Kamieniec Zabkowicki 1200 30000 25,00
7[2014-10-29]5282/14 Stoszowice Budzow 1382 39000 28,22
8|2014-11-2415701/14 Stoszowice Srebrna Géra 912 52000 57,02
9] 2014-11-28]5817/14 Stoszowice Stoszowice 1500 40000 26,67
10{ 2015-05-15]1893/15 Kamieniec Zabkowicki | Kamieniec Zgbkowicki 1410 50000 35,46
111 2015-06-12(1899/15 Stoszowice Srebrna Géra 2131 52000 24,40
12] 2015-10-05(3359/15 Kamieniec Zabkowicki |Kamieniec Zabkowicki 1163 35000 30,09
13]2015-10-07 (8780/15 Bardo - miasto Bardo 1297 66100 50,96
141 2015-10-16[1163/15 Stoszowice Mikofajow 600 18000 30,00
15[ 2015-10-27|3615/15 Kamieniec Zabkowicki |Kamieniec Zabkowicki 1129 30000 26,57
16| 2015-10-27 [4254/15 Stoszowice Budzow 1195 27000 22,59
17]2015-12-11(4865/15 Bardo - miasto Bardo 2392 81315 33,99
18] 2015-12-14{35/16 Kamieniec Zabkowicki |Kamieniec Zabkowicki 1225 60000 48,98
191 2015-12-16(4971/20 Bardo - miasto Bardo 1048 60000 57,25

Histogram czesto$ci wraz z danymi statystycznymi prébki:

Nalezy stwierdzi¢, iz na zatozonym poziomie istotnosci $redniej (5%) typowy
przedziat zmiennosci cen zawiera sie pomiedzy 24,01 do 47,46 zt/m?, przy czym
$rednia wysokos$¢ cen oscyluje pomiedzy 30,46 a 41,01 z/m?. Tak ksztattujgcy sie
model rynku cechuje sie matym wspotczynnikiem zmienno$ci, na poziomie 33%, co
potwierdza srednig ptynnosc¢ rynku oraz srednie zréznicowanie cech rynkowych.
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Miary tendencji centralnej i zmiennosci 20 -
Min 22,59
Max 57,25 60 - p—
Srednia (u) 35,73
Mediana (Me) 33,18 >0
Dominanta (D) 34,00 40 dmin
Odchyl. standardowe 11,72 - max
Wesp. zmiennosci (/)% 33% 30 _
lle obserwacji 19 20 - min
Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% dmax
Przedziat uinosci Sredniej [u(a)] + 5,27 10 7——
Przedziat $redniej 30,46 | min 0 ——

41,01 |max .

, Cenajedn.

Typowy przedziat zmienno$ci 24,01min [zt/m2]

47,46 |max

Srednia i mediana charakteryzujg sie podobnymi wielko$ciami (réznice na poziomie
7,10 %), co potwierdza bardzo zblizong do rozktadu normalnego czestosé
wystepowania cen (histogram).

Miara asymetrii
Srednia - mediana 2,554 |Skosnose 0,779
Srednia - dominanta 1,734|Wsp. asymefrii dominanty[(-D)/o] 0,148
Srednia - mediana (%) 7,10% |Wsp. asymefrii mediany|[(y-Me)/o] 0,218
Srednia - dominanta (%) 4,90%

Rozktad empiryczny oraz normalny N

0,55

0,50 + == Dominanta (D) 34,00
==| Mediana (Me) 33,18

0,45 + == Srednia (u) 35,73

0,40 + /"‘\

055 | /

Czestos¢
o o
N w
(6, o
L L

o P w v &

Ceny jednostkowe [zl/m2]

Analizujgc rozktad cen pod katem powierzchni uzytkowej przedstawiono ponizszy
wykres:
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Rozktad cen jednostkowych w relacji do powierzchni
70,00
'.E‘ 60,00 5 5
= 50,00 &
s
g 40,00 T m—— Y = -0,0053% + 42,611
<
ﬁ O
8 30,00 o 5
[= o
T o 8 ©
220,00
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c
3 10,00
0,00 T T . .
\) O \) )
S S S & S
Powierzchnia [m2]

Na podstawie analizy powyzszego wykresu zauwaza sie wzajemnej korelacji
pomiedzy powierzchnig gruntu, a jego ceng jednostkowg. Widoczny jest wptywu
wielkosci gruntu na jego cene. Korelacja ta ma wymiar ujemny. Dziatki o powierzchni
zblizonej do 1000-1500m? osiggajg najwyzsze ceny jednostkowe.

7.3.3. Cechy rynkowe i ich wplyw na wartosé

Cechy rynkowe majgce wptyw na ksztattowanie sie ceny przyjeto na podstawie kilku
czynnikéw:
e wilasnych analiz rynku lokalnego pod kgtem wptywu na cene

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

e analizy istotnosci poszczegolnych 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¢

30,00%

Atrakcyjnos¢ lokalizacji

25%

Infrastruktura i
siedztwo i otoczenieuzbrojenie
20% 20%

25,00% +

Mozliwosci
inwestycyjne
15%

20,00% +

0, —+
15,00% Wielkos¢ dziatki

10%

rzeznaczenie teren
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$¢ nieruchomos$ci w danym segmencie rynku.
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Zakres .
L.p. Nazwa Waga Imiennosci Opis cechy
cechy
L lokalizacja nieruchomo$ci wzgledem dostepnosci
Atrakcyjnos¢ o L o . oo
Cecha 1 g 25% 0-3 komunikacyjnej, potozenie w poblizu aglomeracji miejskich,
lokalizacji s o
rodzaj i charakter zabudowy sasiedniej,
Sasiedztwo i stopieft zagospodarowania okolicy, stopieri natgzenia hatasu,
Cecha2 | 2356CZ 20% 0-2 stopieri nateZzenia ruchu ulicznego, walory krajobrazowe i
otoczenie .
przyrodnicze
Cecha 3 Infras.trulftural 20% 0-2 §top|en wyposazenia n|eruchomo§9| wo urzqdzema
uzbrojenie infrastruktury technicznej oraz dostepno$¢ komunikacyjna
Cecha 4 tF;rrzeenzunaczeme 10% 0-2 przeznaczenie w MPZP, studium uwarunkowan,
Cecha 5 Mozllwosq 15% 0-2 mozllwpsm inwestycyjne dziatki, ograniczenia w zabudowie,
inwestycyjne ksztatt itp.
Cecha 6 | Wielko$¢ dziatki 10% | 600-2392 |parametry geometryczne dziatki

Tabela. Definicja cech rynkowych

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

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Rodzaj oszacowanej warto$ci dla niniejszego celu wyceny okresla §136
rozporzgdzenia w sprawie czynnosci komornikéw [rck], ktére przedstawia
nastepujgca definicje:
§ 136. [Suma oszacowania]
1. Sume oszacowania nieruchomoS$ci ustala sie wedtug przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomosci w dniu dokonania oszacowania.

2. Przepisy ust. 1 stosuje sie odpowiednio do oszacowania budowli i innych urzgdzen
oraz przynalezno$ci i pozytkéw nieruchomosci.

Dla potrzeb niniejszej wyceny okreslono wiec warto$¢ spetniajgcg powyzszg definicje
sumy oszacowania.

Nalezy zaznaczy¢, ze z prawnego punktu widzenia suma oszacowania nie stanowi
,wartosci rynkowej” zdefiniowanej w art. 151 ust. 1 punkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [ugn], a ,inny rodzaj wartosci przewidziany w odrebnych
przepisach” zdefiniowanej w punkcie 5 tegoz aktu prawnego.

Pomijajgc aspekty semantyki prawnej: z ekonomicznego i logicznego punktu
widzenia, w przypadku przedmiotowej nieruchomosci definicja sumy oszacowania
jest zbiezna z definicjg wartosci rynkowe;.

Niniejszg wycene przeprowadzono wedtug procedury okreslania wartosci rynkowej
nieruchomosci. Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote, ktdorg mozna uzyskaé za
nieruchomos$¢ sprzedawang na rynku w okolicznosciach spetniajgcych wymagania
ponizszej definicji.

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

Warto$c¢ rynkowag nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreSlona z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen:

e strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

e uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomos$ci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.
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Biegty stwierdzit, ze przedmiotowa nieruchomos¢ w chwili obecnej, czyli zgodnie z
aktualnym sposobem uzytkowania, jest wykorzystywana w sposob optymalny.

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Dla okreslenia wartosci nieruchomosci za jednostke porownawczg przyjeto jednostke
obiektu uzytkowej budynku jednorodzinnego, natomiast dla okreslenia wartosci
rynkowej gruntu (bez czesci sktadowych) przyjeto 1m? gruntu.

Korekty wartosci jednostkowych cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych
przeprowadzono w oparciu o wagi cech odzwierciedlajgce preferencje nabywcow
nieruchomos$ci w Zgbkowicach Slgskich i Ktodzku. Informacje te pochodzg ze
wspotpracujgcych  z  wykonawcg  operatu  szacunkowego  biur  obrotu
nieruchomosciami, spoétdzielni mieszkaniowych, oraz obserwacji wtasnych rynku.

Zadecydowano o wyborze nastepujgcego sposobu wyceny przedmiotowe]
nieruchomosci. Okreslenie:

e dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie docelowym, zastosowano
podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

o dla okreslenia wartosci rynkowej gruntu bez czesci skfadowych zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Zgodnie z przyjetym sposobem wyceny wartoS¢ przedmiotowej nieruchomosci na
dzieh wyceny przedstawia ponizszy algorytm:

WR = (WR, —~WR, )- Szb +WR,

gdzie:

WR - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci na dzien wyceny,

WRp - wartos$¢ rynkowa nieruchomosci wg stanu po zakonczeniu budowy,
WRg - wartos¢ rynkowa gruntu,

Szb - stopien zaawansowania inwestycji (budowy).

Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosSci i sporzgdzania
operatu szacunkowego ,przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wfaSciwego ze wzgledu na pofozenie wycenianej
nieruchomos$ci co najmniej kilkanaScie nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okreSla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomoS$ci
podobnych wspotczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
W poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.”

Przy zastosowaniu tej metody procedura postepowania jest nastepujgca:
- okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢, poprzez
ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,
- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,
- podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,
- opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i
jej cech rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax),
- okreslenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy
nieruchomosci reprezentatywnych (préobki reprezentatywnej),
- okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujgcych jako [Cmin/Csr, Cmax/Csr],
- okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:

W, =Csr> Ui-P
i=1
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gdzie:
Csr — $rednia cena jednostkowa (zt/m?) obliczona na podstawie zbioru transakcji rynkowych,
Ui— wspdfczynnik korygujacy wartosci przypisane poszczegdlnym cechom,
P —  powierzchnia uzytkowa (budynku, lokalu, itp. w m?),

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci
9.1. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 536/11

9.1.1. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie docelowym

Okreslenia warto$ci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartosé
1|Minimalna Min 200000
2|Srednia " 260762
3|Maksymalna Max 390000
4|Mediana Med. 230000
5|Dominanta Dom 237500
6|Dolna granica sumy wsp. koryg.  [Vmin 0,767

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,911
8|Gdrna granica sumy wsp. koryg. [Vmax 1,496
9|llos¢ cech IC 5

Tabela. Parametry wyceny
Cechy wszystkich nieruchomosci porownawczych przedstawiono w analizie rynku. w

punkcie 7. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie minimalne;j
i maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin = 200000 - id:2 Cmax = 390000 - id:12

A Data fransakgji(rrrr-mm-dd) - 2014-01-31 2014-10-02
B Gmina Kamieniec Zabkowicki Ziebice - miasto Zabkowice Slaskie - miasto
C Miejscowo$¢ Kamieniec Zabkowicki Ziebice Zapkowice Slaskie
D Ulica XXX Lecia PRL Podmiejska Kwiatowa
E PowLaczna Gruntu 1291 970 481
F Pow. uzytkowa 193 165,00 138,00

Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 200000 - id:2 Cmax = 390000 - id:12
Cecha 1 |Lokalizacja ogéina 30% 2 1 2
Cecha 2 |Wielko$¢ budynku mieszkalnego 10% 193,00 165,00 138,00
Cecha 3 |Stan techniczny 30% 1,5 0,5 2
Cecha 4 |Zagospodarowanie gruntu 20% 15 0,5 2
Cecha 5 |Wielko$¢ gruntu 10% 1291 970 481

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

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

Zakres wsp. koryg. Wartosci cech
Ud Ug Ug - Ud min max max- min srednia wyceniany Wsp.

Nr. Nazwa cechy atrybytu Koryg
Cecha 1 |Lokalizacja ogéina 0,230 0,449 0,219 0 2 2 0 2 0,449
Cecha 2 |Wielko¢ budynku mieszkalnego 0,077 0,150 0,073] 100 220 120 139,71 193 0,093
Cecha 3 |Stan techniczny 0,230 0,449 0,219 0 2 2 0 1,5 0,394
Cecha 4 |Zagospodarowanie gruntu 0,153 0,299 0,146 0 2 2 0 1,5 0,263
Cecha 5 |Wielko$¢ gruntu 0,077 0,150 0,073] 251 5200 4949 1575 1291 0,092

0,767 1,497 0,730 Suma wsp. 1,291
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srednia:
wspotczynnik korygujacy: 1,291
Cena jedn. [z/m2]: 336 643,62 zt

sfownie: trzysta trzydziesci sze$¢ tysiecy szeséset czterdziesci rzy 62/100
Tabela. Okreslenie sumy wspoétczynnikéw korygujacych oraz ceny jednostkowej

260 761,91 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zabudowane;j:

Warto$¢ jednostk. [z1] 336643,62
llo$¢ jednostek 1
Wartosé [z] 336 644

sfownie: 'trzysta trzydziesci sze$¢ tysiecy szeséset czterdziesci cztery 00/100

9.1.2. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej

Okreslenia warto$ci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. |Wartosé
1|Minimalna Min 22,59
2|Srednia U 35,73
3|Maksymalna Max 57,25
4|Mediana Med. 33,18
5|Dominanta Dom 34,00
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,632

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,951
8|Gorna granica sumy wsp. koryg. [Vmax 1,602
9]llo$¢ cech IC 6

Tabela. Parametry wyceny

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

Wplyw na wartosé Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga |charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ lokalizacji 25% |stymulanta 0-3 2|Dobra lokalizacja na fle analizowanego rynku
Cecha 2 [Sasiedziwo i otoczenie 20% [stymulanta 0-2 1|Przeciene sasiedztwo
Cecha 3 _|[Infrastrukiura i uzbrojenie 20% |stymulanta 0-2 1,5[Uzbrojenie w bliskiej odlegtoéci, brak wykonanego zjazdu
Cecha4 |Przeznaczenie terenu 10% |stymulanta 0-2 2|Duze mozliwosci w mpzp
Cecha5 [Mozliwosci inweslycyjne 15% |stymulanta 0-2 1,5|Dobre moZliwosci inwestycyjne w stosunku do powierzchni dziatki
Cecha 6 [Wielko$¢ dziatki 10% |destymulanta | 600 - 2392 1291 Cecha ilociowa

Tabela. Nieruchomos$é wyceniana na tle cech rynkowych

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

Informacje Wyceniany Cmin = 22,59 - id:16 Cmax = 57,25 - id:19
A Data transakgiji - 2015-10-27 2015-12-16
B Zrodio nofar. Nie zdefiniowano 4254/15 4971/20
C Obreb Kamieniec Zgbk.| Budzéw Bardo
D Gmina Kamieniec Zgbkowicki | Stoszowice Bardo - miasto
E Miejscowos$é Kamieniec Zgbkowicki |Budzéw Bardo
F Powierzchnia 1291 1195 1048
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 22,59 - id:16 | Cmax = 57,25 - id:19
Cecha 1 | Atrakcyjno$c¢ lokalizacii 25% 2 1 3
Cecha 2 |Sgsiedziwo i otoczenie 20% 1 1 2
Cecha 3 |Infrastruktura i uzbrojenie 20% 1,5 0,5 1,5
Cecha 4 |Przeznaczenie terenu 10% 2 1,5 1,5
Cecha 5 |Mozliwosci inwestycyjne 15% 1,5 2 2
Cecha 6 |Wielko$¢ dziatki 10% 1291 1195 1048

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

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

Zakres wsp. koryg. Wartosci cech
; . | Srednia ; Wsp.
Ud Ug Ug - Ud min max | max- min wyceniany

Nr. Nazwa cechy atrybytu koryg.
Cecha 1 [Afrakcyjno$c¢ lokalizacji 0,158 0,401 0,243 0 3 3 0 2 0,320
Cecha 2 [Sasiedziwo i otoczenie 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1 0,223
Cecha 3 [Infrastruktura i uzbrojenie 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1,5 0,272
Cecha 4 |Przeznaczenie terenu 0,063 0,160 0,097 0 2 2 0 2 0,160
Cecha 5 [Mozliwosci inwestycyjne 0,095 0,240 0,145 0 2 2 0 1,5 0,204
Cecha 6 [Wielkos¢ dziatki 0,063 0,160 0,097] 600 2392 1792 [ 1308,474 1291 0,123
0,631 1,601 0,970 Suma wsp. 1,302
$rednia: 35,73 zt

wspotczynnik korygujacy: 1,302

Cena jedn. [zH/m2]: 46,53 zt

czterdziesci sze$¢ 53/100
Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikéw korygujacych oraz ceny jednostkowe;j

Oszacowanie wartosci dziatki nr 536/11.

Wartos¢ rynkowa niezabudowanej dziatki nr 536/11 o (pow. 0,1291 ha) wynosi:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 46,53
llo$¢ jednostek 1291
Warto$¢ [21] 60 070

sfownie: 'szeéédziesiqt tysiecy siedemdziesigt 00/100

9.1.3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w stanie aktualnym

Zgodnie z przedstawionym w punkcie 8.2 sposobem wyceny dokonano oszacowania
aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zawansowanie
Aktualne zaawansowanie w odniesieniu do stanu
docelowego

67,41%

Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:
W = (WRp—WRg) * Szi+ WRe= (336 644 zt — 60 070 zt) x 67,41% + 60 070 zt = 282 909,93 z

Oszacowanie wartos$ci rynkowej

Warto$¢ rynkowa docelowa nieruchomosci 336 644
Warto$¢ rynkowa gruntu 60 070
Warto$¢ rynkowa aktualna nieruchomosci 282 910
Wspdtczynnik eksperta K 0,9
Warto$¢ rynkowa aktualna nieruchomosci 254 619

Na potrzeby wyceny zgodnie z informacjami uzyskanymi od Pana Dariusza
Frankiewicza przyjmuje sie, ze pozwolenie na budowe stracito waznos¢ z powodu
przerw we wpisach w dziennik budowy. W zwigzku z powyzszym warto$¢
nieruchomos¢ zostanie skorygowana ,wspotczynnikiem eksperta” K w zwigzku z
brakiem aktualnego pozwolenia na budowe. W celu dokonczenia inwestycji nalezy
uzyskac aktualne pozwolenie na budowe.

34



Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
(dziatki 536/11) w stanie aktualnym wynosi:

Przyjeto w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych:

W =254 619 zt

stownie: dwiescie piecdziesiat cztery tysigce szescéset dziewietnascie ztotych

9.2. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 536/10

Okreslenia warto$ci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. |Parametr Ozn. Wartosé
1[Minimalna Min 22,59
2|Srednia " 35,73
3|Maksymalna Max 57,25
4(Mediana Med. 33,18
5|Dominanta Dom 34,00
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,632

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,951
8|Gorna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,602
9]llos¢ cech IC 6

Tabela. Parametry wyceny

Nieruchomos¢ wyceniana, na tle powyzszych cech rynkowych bedzie przedstawiac

sie nastepujgco:

Wplyw na wartos¢ Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga |charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ lokalizacji 25% |stymulanta 0-3 2|Dobra lokalizacja na fle analizowanego rynku
Cecha 2 [Sasiedztwo i otoczenie 20% [stymulanta 0-2 1|Przeciene sasiedztwo
Cecha 3 |Infrastrukiura i uzbrojenie 20% |stymulanta 0-2 1,5|Uzbrojenie w bliskiej odlegtoci
Cecha4 |Przeznaczenie terenu 10% |stymulanta 0-2 2|Duze mozliwosci w mpzp
Cecha 5 [Mozliwosci inwestycyjne 15% |stymulanta 0-2 1,5[Dobre mozliwosci inwestycyjne w stosunku do powierzchni dziatki
Cecha 6 [Wielkos$¢ dziatki 10% |destymulanta | 600 - 2392 1274 |Cecha ilosciowa

Tabela. Nieruchomos$é wyceniana na tle cech rynkowych

Cechy wszystkich nieruchomosci porownawczych przedstawiono w analizie rynku. w
punkcie 7. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie minimalne;j

i maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin = 22,59 - id:16 | Cmax = 57,25 - id:19
A Data fransakcji - 2015-10-27 2015-12-16
B Zrédio notar. Nie zdefiniowano 4254/15 4971/20
C Obreb Kamieniec Zabk.| Budzéw Bardo
D Gmina Kamieniec Zabkowicki | Stoszowice Bardo - miasto
E Miejscowo$¢ Kamieniec Zabkowicki |Budzéw Bardo
F Powierzchnia 1274 1195 1048
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin = 22,59 -id:16 | Cmax = 57,25-id:19
Cecha 1 |Afrakcyjno$¢ lokalizacji 25% 2 1 3
Cecha 2 |Sasiedztwo i otoczenie 20% 1 1 2
Cecha 3 |Infrastrukiura i uzbrojenie 20% 1,5 0,5 15
Cecha 4 |Przeznaczenie terenu 10% 2 1,5 1,5
Cecha 5 |Mozliwosci inwestycyjne 15% 1,5 2 2
Cecha 6 |Wielkos¢ dziatki 10% 1274 1195 1048

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

35



Okreslenie parametréow wyceny, sumy wspoéiczynnikéw korygujacych i cen
jednostkowych

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

Zakres wsp. koryg. Warto$ci cech

Ud Ug Ug - Ud min max max- min srednia wyceniany Wsp.

Nr. Nazwa cechy Waga atrybytu koryg.
Cecha 1 [Atrakcyjno$¢ lokalizadji 25% 0,158 0,401 0,243 0 3 3 0 2 0,320
Cecha 2 [Sasiedziwo i otoczenie 20% 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1 0,223
Cecha 3 [Infrastrukiura i uzbrojenie 20% 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1,5 0,272,
Cecha 4 |Przeznaczenie terenu 10% 0,063 0,160 0,097 0 2 2 0 2 0,160
Cecha 5 [Mozliwosci inwestycyjne 15% 0,095 0,240 0,145 0 2 2 0 1,5 0,204
Cecha 6 [Wielkos¢ dziatki 10% 0,063 0,160 0,097] 600 2392 1792 | 1308,474 1274 0,124
100% 0,631 1,601 0,970 Suma wsp. 1,303
Srednia: 35,73 zt

wspotczynnik korygujacy: 1,303

Cena jedn. [zH/m2]: 46,56 zt

czterdziesci sze$¢ 56/100
Tabela. Okreslenie sumy wspoétczynnikéw korygujacych oraz ceny jednostkowej

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki nr 536/10:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 46,56
llo$¢ jednostek 1274
Wartosé [z] 59 317

stownie: Irpiec’:dziesialtdziewi(i)(: tysiecy trzysta siedemnascie 00/100

9.3. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 536/12

Okreslenia wartosci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. |Parametr Ozn. Wartos$é
1|{Minimalna Min 22,59
2|Srednia U 35,73
3|Maksymalna Max 57,25
4|Mediana Med. 33,18
5[{Dominanta Dom 34,00
6|Dolna granica sumy wsp. koryg. |[Vmin 0,632

Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwagii Vdom 0,951
8[Gdrna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,602
9]llos¢ cech IC 6

Tabela. Parametry wyceny

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

Wptyw na wartosé Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga |charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 [Atrakcyjnos¢ lokalizacii 25% |stymulanta 0-3 2|Dobra lokalizacja na fe analizowanego rynku
Cecha 2 [Sasiedztwo i otoczenie 20% |stymulanta 0-2 1|Przecietne sasiedziwo
Cecha 3 [Infrastrukiura i uzbrojenie 20% |stymulanta 0-2 1,5|Uzbrojenie w bliskiej odlegtosci, brak wykonanego zjazdu
Cecha4 [Przeznaczenie terenu 10% [stymulanta 0-2 2|Duze mozliwosci w mpzp
Cecha 5 [Mozliwosci inwestycyjne 15% [stymulanta 0-2 1|Przecietne mozliwosci inwestycyjne w stosunku do powierzchni dziatki
Cecha 6 [Wielko$¢ dziatki 10% [destymulanta [ 600 - 2392 842 Cecha ilosciowa

Tabela. Nieruchomos¢ wyceniana na tle cech rynkowych
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Cechy wszystkich nieruchomosci poréwnawczych przedstawiono w analizie rynku. w
punkcie 7. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie minimalne;j

i maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin = 22,59 - id:16 Cmax = 57,25 - id:19
A Data transakcji - 2015-10-27 2015-12-16
B Zrodio nofar. Nie zdefiniowano 4254/15 4971/20
C Obreb Kamieniec Zabk.| Budzéw Bardo
D Gmina Kamieniec Zabkowicki | Stoszowice Bardo - miasto
E Miejscowosé Kamieniec Zabkowicki |Budzéw Bardo
F Powierzchnia 842 1195 1048
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin=22,59-id:16 | Cmax = 57,25-id:19
Cecha 1 |Atrakcyjno$é lokalizacji 25% 2 1 3
Cecha 2 |Sasiedziwo i otoczenie 20% 1 1 2
Cecha 3 |Infrastruktura i uzbrojenie 20% 1,5 0,5 1,5
Cecha 4 |Przeznaczenie terenu 10% 2 1,5 1,5
Cecha 5 |MoZliwosci inwestycyjne 15% 1 2 2
Cecha 6 |Wielkos¢ dziatki 10% 842 1195 1048
Tabela. Informacje o nieruchomosci wycenianej oraz o nieruchomosciach o cenach skrajnych
Okreslenie parametrow wyceny, sumy wspoéfczynnikéw korygujacych i cen
jednostkowych
Wszystkie obliczenia  zostaly wykonane za pomocg specjalistycznego
oprogramowania opracowanego przez autora wyceny.
Zakres wsp. koryg. Wartosci cech
i ) el Srednia . Wsp.
Nr. Nazwa cechy Waga v Y Yg-Ud i max fmax-min atrybytu s koryg.
Cecha 1 |Afrakcyjnos¢ lokalizacji 25% 0,158 0,401 0,243 0 3 3 0 2 0,320
Cecha 2 |Sasiedziwo i otoczenie 20% 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1 0,223
Cecha 3 |Infrastrukiura i uzbrojenie 20% 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1,5 0,272
Cecha 4 |Przeznaczenie terenu 10% 0,063 0,160 0,097 0 2 2 0 2 0,160
Cecha 5 |Mozliwosci inwestycyjne 15% 0,095 0,240 0,145 0 2 2 0 1 0,168
Cecha 6 |Wielkos¢ dziatki 10% 0,063 0,160 0,097 600 2392 1792 1308,474 842 0,147
100% 0,631 1,601 0,970 Suma wsp. 1,290
Srednia: 35,73 zt
wspotczynnik korygujacy: 1,290
Cena jedn. [2/m2]: 46,10 zt

Tabela. Okreslenie sumy wspétczynnikow korygujacych oraz ceny jednostkowej

czterdziesci sze$¢ 10/100

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki nr 536/12:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 46,10
llo$¢ jednostek 842
Warto$¢ [21] 38 816

sfownie: I'Irrzydzieéci osiem fysiecy osiemset szesnascie 00/100

9.4. Okreslenie wartosci rynkowej dziatki nr 536/13

Okreslenia warto$ci dokonano w oparciu o dane i wnioski przedstawione w analizie
rynku oraz zgodnie ze sposobem przedstawionym w punkcie 8.

W zbiorze cen zanotowano:

L.p. Parametr Ozn. Wartos$é
1|Minimalna Min 22,59
2|Srednia " 35,73
3|Maksymalna Max 57,25
4|Mediana Med. 33,18
5|Dominanta Dom 34,00
6[Dolna granica sumy wsp. koryg. |Vmin 0,632
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Suma wsp. koryg dla najczesciej
7|wystepujacych obserwacii Vdom 0,951
8|Gérna granica sumy wsp. koryg. |Vmax 1,602
9{llos¢ cech IC 6

Tabela. Parametry wyceny

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

Wptyw na wartosé Wartosci cech
zakres nieruch. Uwagi
L.p. Nazwa cechy waga |charakter zmiennosci | wyceniana
Cecha 1 [Atrakcyjnos¢ lokalizacii 25% |stymulanta 0-3 2|Dobra lokalizacja na fe analizowanego rynku
Cecha 2 [Sasiedztwo i otoczenie 20% |stymulanta 0-2 1|Przecietne sasiedztwo
Cecha 3 [Infrastrukiura i uzbrojenie 20% |stymulanta 0-2 1,5|Uzbrojenie w bliskiej odlegtosci, brak wykonanego zjazdu
Cecha4 [Przeznaczenie terenu 10% [stymulanta 0-2 2|Duze mozliwosci w mpzp
Cecha 5 [Mozliwosci inwestycyjne 15% [stymulanta 0-2 1|Przecietne mozliwosci inwestycyjne w stosunku do powierzchni dziatki
Cecha 6 [Wielko$¢ dziatki 10% [destymulanta | 600 - 2392 811[Cecha ilosciowa

Tabela. Nieruchomos¢ wyceniana na tle cech rynkowych

Cechy wszystkich nieruchomosci poréwnawczych przedstawiono w analizie rynku. w
punkcie 7. Ponizej przedstawiono dodatkowo ceny nieruchomosci o cenie minimalnej
I maksymalnej.

Informacje Wyceniany Cmin =22,59-id:16 | Cmax = 57,25 -id:19
A Data fransakgji - 2015-10-27 2015-12-16
B Zrédio nofar. Nie zdefiniowano 4254/15 4971/20
C Obreb Kamieniec Zabk.| Budzow Bardo
D Gmina Kamieniec Zabkowicki |Stoszowice Bardo - miasto
E Miejscowo$¢ Kamieniec Zabkowicki |Budzéw Bardo
F Powierzchnia 811 1195 1048
Cechy rynkowe Waga Wyceniany Cmin=2259-id:16 | Cmax=57,25-id:19
Cecha 1 [Atrakcyjno$c¢ lokalizacji 25% 2 1 3
Cecha 2 [Sasiedziwo i otoczenie 20% 1 1 2
Cecha 3 [Infrastrukiura i uzbrojenie 20% 1,5 0,5 15
Cecha4 [Przeznaczenie terenu 10% 2 15 1,5
Cecha 5 [Mozliwosci inwestycyjne 15% 1 2 2
Cecha 6 [Wielkos¢ dziakki 10% 811 1195 1048

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

Okreslenie parametrow wyceny, sumy wspéiczynnikéw korygujacych i cen
jednostkowych

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

Zakres wsp. koryg. Warto$ci cech
. | srednia . Wsp.
Ud Ug Ug - Ud min max max- min wyceniany

Nr. Nazwa cechy Waga atrybytu koryg.
Cecha 1 |Atrakcyjno$¢ lokalizacji 25% 0,158 0,401 0,243 0 3 3 0 2 0,320
Cecha 2 |Sasiedziwo i otoczenie 20% 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1 0,223
Cecha 3 |Infrastrukiura i uzbrojenie 20% 0,126 0,320 0,194 0 2 2 0 1,5 0,272
Cecha4 |Przeznaczenie terenu 10%. 0,063 0,160 0,097 0 2 2 0 2 0,160
Cecha 5 |Mozliwosci inwestycyjne 15% 0,095 0,240 0,145 0 2 2 0 1 0,168
Cecha 6 |Wielkos¢ dziatki 10% 0,063 0,160 0,097] 600 2392 1792 | 1308,474 811 0,149
100% 0,631 1,601 0,970 Suma wsp. 1,292
Srednia: 3573zt

wspotczynnik korygujacy: 1,292

Cena jedn. [zt/m2]: 46,17 zt

czterdziesci sze$¢ 17/100
Tabela. Okreslenie sumy wspoétczynnikéw korygujacych oraz ceny jednostkowej
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej dziatki nr 536/13:

Warto$¢ jednostk. [z/m2] 46,17
llo$¢ jednostek 811
Wartosé [z1] 37 444

sfownie: rIrzydzieéci siedem tysiecy czterysta czterdziesci cztery 00/100

10. Wynik koncowy wyceny z uzasadnieniem

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w trakcie budowy potozonej w Kamiehcu Zgbkowickim przy ul. XXX
Lecia PRL na dziatce nr 536/11 oraz trzech niezabudowanych dziatek nr 536/10,
536/12, 536/13 na dzien 10 czerwca 2016r. wynosi:

Nr dziatki Wartosé

Warto$¢ dziatki nr 536/11 254 619 zt
Wartos¢ dziatki nr 536/10 59 317 zt
Wartos¢ dziatki nr 536/12 38 816 zt
Warto$¢ dziatki nr 536/13 37 444 7

Wynik koncowy ustalajgcy warto$¢ nieruchomosci uzyskano stosujgc podejscie
poréwnawcze metode korygowania ceny Sredniej, jako metode wyceny najbardziej
adekwatng do zatozonego celu wyceny i zasobu dostepnych informaciji, jakimi
dysponowano przy sporzgdzaniu operatu szacunkowego.

Wycene poprzedzono analizg rynku nieruchomosci podobnych, z ktérej wynika, ze
gtbwnymi cechami cenotworczymi tego typu nieruchomosci sa:
* W przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnym

jednorodzinnymi: powierzchnia budynku mieszkalnego i jego stan techniczny,
wielkos¢ i zagospodarowanie gruntu,

e w przypadku nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych: powierzchnia dziatki.
Lokalizacja, sgsiedztwo, uzbrojenie oraz przeznaczenie w mpzp,

Okreslona w wyniku szacowania suma oszacowania nieruchomosci miesci sie w
przedziale cen uzyskiwanych na rynku co potwierdza poprawnos¢ szacowania.

11. Klauzule i ustalenia dodatkowe

1) Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0s6b frzecich z tytutu jego
wykonania, a w szczegoélnosci wykorzystania w innym celu, anizeli zostat on
sporzgdzony.

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

3) Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytgcznie do celu okreSlonego
W opracowaniu.

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

5) Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze, ze wszystkie materialy Zrodfowe
udostepnione przez zleceniodawce sg kompletne i zgodne z rzeczywistym stanem
prawnym.

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) Sporzgdzajgcy niniejszy operat szacunkowy o$wiadcza, ze nie pozostaje w zadnym
stosunku osobistym i stuzbowym z wtascicielem nieruchomosci, nie jest zatrudniony
przez zleceniodawce, ofrzymuje wynagrodzenie za sporzgdzenie operatu
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szacunkowego stosownie do niezbednego nakfadu czasu pracy i wynagrodzenie to
nie jest w Zaden sposob uzaleznione od warto$ci szacowanego prawa.

12. Zalgczniki

v" Protokét badania KW SW12/00042203/0 zatagcznik nr 1
v Informacja z rejestru gruntow zatgcznik nr 2
v/ Kopia mapy ewidencyjne; zatgcznik nr 3
v' Kopia mapy zasadniczej zatgcznik nr 4
v Decyzja nr 11/2000 zatgcznik nr 5
Operat sporzadzit: Tomasz Ciechanowski podpis

Zabkowice Sl., dnia 10 czerwca 2016 roku
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Zatacznik nr 1

Protokét badania:

Stan prawny przedmiotu wyceny okreslono, na podstawie badania w elektronicznym
systemie ksigg wieczystych prowadzonym przez Ministerstwo Sprawiedliwosci pod

adresem

http://ekw.ms.gov.pl, ksiegi wieczystej numer SW1Z/00042203/0

prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Zgbkowicach
Slaskich oraz na podstawie danych z Ewidencji Gruntéw i Budynkow.

Stan wg SW17/00042203/0 z dnia 10 czerwca 2016r., godz. 14:05:

Dziaft OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

I-O Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Potozenie: miejscowos$¢ Kamieniec Zgbkowicki, gmina Kamieniec Zgbkowicki,
Nr dziatki: 536/10, 536/11, 536/12, 536/13, sposéb korzystania — taki trwate,
zurbanizowane tereny niezabudowane,
Obszar: 0,4218 ha

Dziat SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

I-Sp Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Brak wpisow.

Dziatll | WELASNOSC
Wzmianki w dziale: brak wpiséw
Wihasciciel:
Aleksandra Frankiewicz cérka Dariusza i Celiny, na podstawie umowy darowizny
rep A 911/13 z dnia 10 kwietnia 2013 roku,

Dziat Il | PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Wzmianki w dziale: brak wpisu
Ostrzezenie: ostrzezenie o toczacym sig postgpowaniu przed Sadem Rejonowym w
Zabkowicach Slaskich przeciwko Aleksandrze Frankiewicz sygnatura akt IC 577/13.
Ostrzezenie: zakaz zbywania i obcigzania przez Aleksandre Frankiewicz prawa
wiasnosci nieruchomosci obj. niniejsza ksiegg wieczysta nr SW12/00042203/0
stanowigcej dziatke nr 536/5 o pow. 0,4218 - na podstawie Postanowienia Sadu
Okregowego w Swidnicy z dnia 10.09.2013r sygn. akt | C 1785/13
Ostrzezenie: umowy darowizny sporzadzone przed Notariuszem Janem Markiem
Staczkiem w kancelarii notarialnej w Zgbkowicach Sl. przy ul. Kolejowej 1 zawarte w
dniu 07.02.2013 rep. A 323/2013 i w dniu 10.04.2013 rep. A 911/2013, moca ktdérych
Dariusz Frankiewicz darowat swojej cérce Aleksandrze Frankiewicz udziaty w prawie
wiasnosci nieruchomosci - za bezskuteczne wobec Skarbu Panstwa Naczelnika
Urzedu Skarbowego w Zgbkowicach Sl.
Inny wpis: ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z niniejszej nieruchomosci z wniosku
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Zgbkowicach Slgskich.
Inny wpis: ostrzezenie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Zgbkowicach
Slgskich Piotra Witosa o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci przeciwko Dariuszowi
Frankiewicz z wniosku wierzyciela Centrum Ptaszkowo Spoétka z O.0. Mosina (km
58/15).
Ostrzezenie: umowy darowizny sporzgdzone przed notariuszem Janem Markiem
Staczkiem w kancelarii notarialnej w Zgbkowicach Slgskich przy ul. Kolejowej 1
zawarte w dniu 07-02-2013 rep A 323/2013 i w dniu 10-04-2013 rep A 911/2013
moca, ktérych Dariusz Frankiewicz darowat swojej corce Aleksandrze Frankiewicz
udziaty w prawie wtasnosci nieruchomosci - sg bezskuteczne wobec Spdtki Centrum
Ptaszkowo Spoétka z O.0. w Bolestawcu.

Dziat IV | HIPOTEKA
Wzmianki w dziale: brak wpiséw.
Brak wpisow
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Zatacznik nr 2

Nr kancelaryjny: PODGIK.6642.43.2016 Strona 1z 1
.......... (nazwa organu w;';;a:/qoego dokument)
INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia:  14.01.2016 11:50:50 wedtug stanu na dzie:  14.01.2016 11:50
Wojewodztwo: dolnoslgskie
Powiat: zabkowicki
Jednostka ewidencyjna: 022403_2, Kamieniec Zabkowicki

Jednostka rejestrowa: G374 KW 42203 Obreb ewidencyjny: Nr 0004, Kamieniec Zabk.|
Wiadajacy: 1

Forma wiadania i udziat Osoba i adres

n Frankiewicz Aleksandra (Dariusz, Cecylia)
wiasnosc zam. ul. Kolejowa 7/1, 57-230 K iec Zabkowicki

Dziatki: 4

Nrdziali | Ak | Pow.fha] |- Rw% e Adres lub polozenie Identyfikator

536/10 9 0.1274 v | odem4 KW 42203 ul. XXX LECIA PRL 022403_2.0004.536/10

53%M1 | 9 | 01291 [ Bp | 01201 | KW 42203 | ul XXX LECIA PRL 7 | 022403_2.0004.536/11

5%M2 | 9 | 00842 [ uv | 00842 | KW 42203 | ul. XXX LECIA PRL | 022403 2.0004.536/12

53M3 [ o | oostt [ uv [ o008t | KW 42203 | ul. XXX LECIA PRL | 022403_2.0004.536/13

llo¢ dziatek na wypisie: 4
Suma powierzchni dziatek: 0.4218 ha

Sporzadzil(a): Monika Koziowska-Sowa
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Zatacznik nr 3

Nr. kanc.:PODGIK.6642.43.2016 WOjeWO/dZ tWO.' do/noé/qsk/-e

Powiat: zgbkowicki
Jednostka ewidency Jna: 022403_2, Kamieniec Zgbkowicki
Obreb: 0004, Kamieniec Zgbk./
MAPA EWIDENCJI GRUNT OW
obr. Kamieniec Zgbk.l 0004: dz. 536/10, 536/11, 536/12, 536/13

SKALA 1:1000

% o sl 3/8% 1/]

622/2

1078/2

1080

1006/12

Zqbkowice Slgskie dn. 2016-01-14 )
Sporzqdzit(a) wydruk: Monika Kozto <Sowa

R c N WA (2
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Zatacznik nr 4
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Zatacznik nr 5

URZAD GMINY

57-23
Kamieniec Zgbk 2000.07.31

(nr rejestru wniosku o pozwol. na budow )

Decyzja Nr 11/2000

Na postawie art.28, art.33 ust. 1, art.34 ust.4 i art.36 Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -Prawo
budowlane(Dz.U. Nr 89, poz.414, z pbznieszymi) oraz na podst.art.104 ustawy z dnia

14 czerwca 1960r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.U.z dnia 1980r. Nr 9,
poz.26, z pozniejszymi zmianami).

po rozpatrzeniu wniosku inwestora zdnia ~ 03.07.2000
nr rejestru organu nadzoru budowlanego GKiNB 7351/111/94/11/00

zatwierdzam projekt budowlany i wydaje pozwolenie na budowe

dla Pana DARIUSZA FRANKIEWICZA zam.Kamieniec Zabkowicki

ul.Xolejowa nr 7

na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastruktura
techniczng, stacji gazu propanu wraz z przylgczem w Kamieficu Zabk.
przy ul.XXX-L nr ewidencyjny gruntéw 536/5

wg projektu Jana Hetnara upr.art.1§13 pkt.1-ANF/160/82
Tadeusza Korytkowskiego upr. §2ust.2 pkt 2,§ 13 ust.l pkt
pkt 1 i 2 '

(nazwa i rodzaj oraz adres calego zamierzenia budowlanego, rodzaj obiektu badz robét budowlanych - zgodnie

zart.33 ust. ] ustawy 2z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane; imi¢ i nazwisko autors projektu oraz jego
specjalnosé, zakres i numer jego uprawniai budowlanych)

z zachowaniem nastepujacych warunkéw zgodnie z treécig art.36 ust.1 i 2 ustawy
" zdnia 7 hpca 1994r. - Prawo bud0wlane

4)szczegblowe-wymagania-dotyezace nadzoruna-budewie
S)inwestor nie jest |jest- zobowigzany uzyskaé pozwolenie na uzytkowanie obiektu
budowlanego.
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UZASADNIENIE

Na podstawie art.104 par.4 K.p.a. odstepuje si¢ od uzasadnienia decyzji , gdyz w calosci spelnia
ona zadania strony .

Od decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody  Dolnoélaskiego za posrednictwem
wydajacego decyzje w terminie 14 dni od dnia dorgczenia.

1.Lub pozwolenia na rozbiérke

2.Jesli nie zachodza wymienione okolicznosci lub potrzeba -skreslié

3.Niepotrzebne skresli¢

4.Uzasadnienie stanowi integralng czesé decyzji. Od uzasadnienia mozna odstapi¢ , jezeli decyzja uwzglednia wniosek
w calosci.

Zatgczniki :

1.Projekt budowlany.

Otrzymujg :
1.Dariusz Frankiewicz K-c Z ul.Xolejowa 7

2.Barbara,Krzysztof Prochera K-c Z ul.Wiejska 6
3.Waldemar Filipiak K-c Z ul.Kolejowa
4.Aleksandra Wolf-Klimowicz K-c 'Z ul.Kolejowa
5.J6zef Zawada K-c Z ul.Kolejowa

6.Maria Zur K-c Z ul.Kolejowa

7.Starostwo Powiatowe Zgbkowice S1.

8.PINB Zgbkowice S1. ZOETEREITIIE TTA F
9.Krysytna,Roman Prochera K-c Z ul.Kolejowa WZ& o
P e SRE

M 1

10.a/a Pt

/piecz¢é imienna i podpis osoby upowaznionej
do wydawania decyzji/

Ipieczaé okragla/

Pouczenie :
1.Inwestor zobowiazany jest zawiadomi¢ wiasciwy organ projektanta sprawujacego nadz6r autorski o zamierzonym terminie
rozpoczecia robot budowlanych co najmniej na 7 dni przed rozpoczeci’em oraz dolaczy¢ oswiadczenia kierownika budowy i
inspektora nadzoru inwestorskiego, stwierdzajacego przyjecie obowiazkéw wynikajacych z ustawy -Prawo budowlane.

2.0 wydanie przez organ dziennika budowy wystepuje inwestor.

3. W przypadku gdy nie nalozono decyzji obowiazku uzyskania pozwolenia na uzytkownie, do uzytkownia obiektu mozna
przystapi¢ w terminie 14 dni od dnia dorgczenia do wlasciwego organu zawiadomienia o zakoriczeniu budowy, a organ

W tym terminie nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji.

4.Inwestor moze przystapié do uzytkowania obiektu przed wykonaniem wszystkich robot budowlanych pod warunkiem
uzyskania pozwolenia na uzylkowanie, wydanego przez wilasciwy organ.
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