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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

I. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest:

1. Nieruchomos$é gruntowa polozona w rejonie ul. Wieczorka w miejscowosci Nakio Slaskie,
w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogérskim, stanowigca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 2536/34 z obrebu 0001 Nakto Slgskie, o powierzchni 2 040 m?.

Ww. dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Dia przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta nr GL1T/00076002/6.

Przedmiotowa dziatka nie posiada bezpo$redniego dostepu do drogi publiczne;j.

2. Nieruchomo$¢ gruntowa polozona przy w rejonie ul. Wieczorka w miejscowosci Naklo
Slaskie, w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogdrskim, stanowigca dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2543/34 z obrebu 0001 Nakio Slaskie, o powierzchni 765 m2

Ww. dziatka jest niezabudowana i stanowi droge niepubliczna, wewnetrzna, zapewniajaca
dostep do okolicznych nieruchomosci z ul. Wieczorka w Nakle Slgskim.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksigge wieczystg nr GL1T/00080743/3.

Istotne cechy przedmiotu wyceny:

a. Dostep do drogi publicznej

Dostep do zabudowanej dziatki gruntu nr 2536/34 objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00076002/6
z drogi publicznej, tj. ul. Wieczorka, odbywa si¢ cze$ciowo za posrednictwem drogi wewnetrznej
zlokalizowanej na dzialce nr 2543/34, cze$ciowo za$ na podstawie uprawnienn zwiazanych z
wiasnoscia nieruchomosci, a wynikajacych z ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w dziale IlI
innych ksiag wieczystych. Prawa te stanowig sluzebnosci gruntowe obcigZzajgce nieruchomosci objete
ksiggami wieczystymi o numerach GL1T/00011185/9 oraz GL1T/00091186/0, polegajagce na
nieograniczonym prawie przejazdu, przechodu oraz przeprowadzenia mediéw przez cze$é obszaru tychze
nieruchomos$ci na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspotwiascicieli nieruchomosci objetej ksiegg
wieczysta nr GL1T/00076002/6.

Aktualny w dniu sporzadzenia niniejszego operatu wiasciciel nieruchomosci objetej ksiega wieczystg nr
GL1T/00076002/6 posiada prawnie uregulowany dostep do tejze nieruchomosci z drogi publicznej
na podstawie wskazanych wyZej uprawnien zwiazanych z jej wilasnoscia oraz z uwagi na fakt, ze
pozostaje on jednoczesnie wspoélwlascicielem nieruchomoséci objete] ksiegg wieczysta nr
GL1T/00080743/3, po ktérej przebiega droga wewnetrzna, w udziale nr 12 o wielkosci 1/72.

Nalezy wskaza¢ w zwigzku z powyzszym, Ze udziat w prawie wiasnosci nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr GL1T/00080743/3 pozostaje w istotnym gospodarczym zwigzku z nieruchomoscig objetg
ksiegg wieczysta nr ksiege wieczystg nr GL1T/00076002/6. Ewentualny nabywca nieruchomosci objetej
ksiggg wieczystg nr ksigge wieczysta nr GL1T/00076002/6 winien, w celu jej prawidtowego uzytkowania,
posiada¢ jednoczesnie udziat w prawie wiasno$ci nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta nr
GL1T/00080743/3.

Z uwagi na powyzsze, w niniejszym operacie szacunkowym nieruchomosé objeta ksigga wieczysta
nr GL1T/00076002/6 traktowana jest jako gospodarcza calo$é tacznie z ww. udzialem w prawie
wiasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3.

Na marginesie powyzszych ustalen wskazaé nalezy dodatkowo na nastepujaca okolicznosé. Mianowicie,
zabudowana dziatka gruntu nr 2536/34 graniczy od potudnia bezposrednio z terenem oznaczonym
w obowiazujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 9KDL, tj. terenem
drogi publicznej klasy ,lokalna”. Mogloby to oznaczaé, ze dziatka ta posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej od strony potudniowej. Jednakze teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 9KDL nie
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stanowi w istocie drogi publicznej, zgodnie z informacjg uzyskang w Urzedzie Gminy Swierklaniec. Na
omawianym terenie znajduje si¢ droga o nawierzchni gruntowej, skrzyzowana z ul. Dworcowa po stronie
pétnocno-zachodniej oraz z ul. Nakielskg po stronie potudniowo-wschodniej. Przebiega ona jednakze po
obszarze nieruchomos$ci pozostajacych we wiladaniu spotki PKP i nie zostata zaliczona do kategorii
gminnych drog publicznych. Zgodnie z uzyskanymi informacjami, gmina Swierklaniec zamierzata naby¢
nieruchomosci, po ktérych przebiega ww. droga, do transakcji jednakze nie doszio. Stad, chociaz
szacowana dziatka nr 2536/34 granicy od poludnia bezposrednio z terenem ww. drogi gruntowej, w sposéb
zwyczajowy ogdlnodostepnej, nie mozna uznaé, ze posiada przez to formalny i uregulowany prawnie
dostgp do drogi publicznej. Nalezy stwierdzi¢, ze prawnie uregulowany dostep do drogi publicznej
szacowana dziatka posiada wylgcznie w sposéb opisany wczesniej, . na podstawie stuzebnosci
gruntowych oraz po drodze wewnetrznej zlokalizowanej na dziatce nr 2543/34.

b. Uwarunkowania planistyczne

Szacowane nieruchomo$ci polozone sa na obszarze, na ktérym obowiazujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwala nr XXIX/220/20 Rady Gminy $wierklaniec z dnia 25
czerwca 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru polozonego w gminie
Swierklaniec obejmujgcego czgs¢ potudniowego obszaru sotectwa Naklo Slaskie.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu:

1. nieruchomos¢ objeta ksiegq wieczysta nr GL1T/00076002/6, stanowigca zabudowang dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2536/34, posiada przeznaczenie okreslone symbolem 40MN, tj. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. nieruchomo$¢ objeta ksiggq wieczystg nr GL1T/00080743/3, stanowigca niezabudowang dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2543/34, po kiérej przebiega droga, posiada przeznaczenie okre$lone
symbolem 14KDW, {j. tereny drég wewnetrznych.

Nalezy stwierdzié, ze obie z ww. nieruchomosci sg zagospodarowane oraz uzytkowane zgodnie
z przeznaczeniem ustalonym w planie miejscowym.

c. Charakterystyka budynku mieszkalnego wchodzaceqo w_skiad nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr GL1T/00076002/6

Cechy budynku:

= Identyfikator budynku: 241307_2.0001.2001_BUD.

= Status budynku: wybudowany. Zakoriczenie prac budowalnych miato miejsce dnia 15.03.2020 r.,
zgodnie z wpisem w dzienniku budowy. Budynek zostat oddany do uzytkowania. Budynek posiada
nadany identyfikator, wskazany powyzej, oraz adres, tj. ul. Wieczorka 8P w Nakle Slaskim.
Budynek moze by¢ uzytkowany zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane.

* Budynek zostat wzniesiony na podstawie decyzji nr 1735/16 Starosty Tarnogdrskiego z dnia
30.11.2016 r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem dwustanowiskowym w Nakle Slaskim przy ul.
Wieczorka, na dzialce o numerze ewidencyjnym 2536/24. Dnia 16.01.2017 r. Starosta Tarnogérski
wydat decyzje przenoszaca ww. decyzje na rzecz aktualnego wiasciciela nieruchomosci.

* Przedmiotowy budynek wzniesiony zostat w zabudowie wolnostojacej i posiada dwie
kondygnacje nadziemne: parter oraz pietro (bez skoséw sufitu), jak réwniez podpiwniczenie.
Bryta bgdynku obejmuje dwa pomieszczenia garazowe o {gcznej powierzchni wynoszgcej
63,00 m°,

* Pomimo formalnego zakoriczenia rob6t budowlanych w budynku, pozostaje on czesciowo
niewykoriczony w zakresie czesci elementéw wykoriczenia zewnetrznego i wewnetrznego:

- Wwykoficzona, w pelni funkcjonalna oraz aktualnie uzytkowana czeséé budynku obejmuje
kondygnacje parteru oraz czg$¢ pomieszczen kondygnacji pietra; obie kondygnacje
posiadajg petne wyposazenie w instalacje.

- czes¢ pomieszczen kondygnacii pigtra nie posiada wykoriczenia wewnetrznego;

- nie wykoriczona pozostaje réwniez elewacja budynku.

Wieksza cze$¢ pomieszczen budynku pozostaje zatem wykoriczona i nadaje sie do uzytkowania.
W celu osiggnigcia petnej funkcjonalnosci budynku niezbedne jest jednak wykonczenie czedei
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pomieszczen pigtra (montaz podidg, wykonanie powlok malarskich, montaz stolarki drzwiowej) oraz
wykoriczenie elewacji powtokami tynkarskimi.

* Budynek wyposazony jest w calodci w instalacje: elektryczng, wodna, kanalizacyjng z sieci
gminnej, gazowa, centralnego ogrzewania (kociot gazowy dwufunkeyjny oraz ogrzewanie

podiogowe).
* Parametry powierzchniowe budynku:
— powierzchnia catkowita wszystkich kondygnacii: 341,45 m?
- powierzchna uzytkowa kondygnacji parteru i pigtra: 256,65 m?

- wtym powierzchnia pom. garazowych: 63,00 m?

wieczysta nr GL1T/00076002/6

Teren niezabudowanej czesci przedmiotowej nieruchomosci pozostaje zagospodarowany w niskim stopniu,
nieurzadzony. Nawierzchnia jest nieutwardzona. Brak jest elementéw zagospodarowania typowych dia
posesji mieszkalnych (trawnik, ogrdd, zieleniec, utwardzone chodniki, podjazdy, elementy malej
architektury itp.). Nawierzchnia dziatki gruntowa, porosnieta trawg samosiewng. Wzdluz granic dziatki
znajdujg sig nieliczne drzewa i krzewy, w tym ozdobne.

Teren dziatki pozostaje w przewazajacej czesci relatywnie plaski, jednakze z wystepujgeymi lokainie
deniwelacjami. Na obszarze dziatki wystepuja niewielkie réznice w poziomie terenu.

d. Zagospodarowanie terenu nieruchomosci objetej ksi

Zjazd za teren dziatki z drogi wewnetrznej gruntowy.

Dzialka jest w catosci ogrodzona ogrodzeniem z betonowych elementéw prefabrykowanych oraz z siatki na
stupach stalowych i podmuréwce. Brak bramy wjazdowej na teren nieruchomosci.

Dziatka jest uzbrojona w sieci: elektroenergetyczng, wodng, kanalizacyjng (szambo) oraz gazowa.

Powyzej przedstawiono fragment mapy zasadniczej z obrysem granic dziatki nr 2536/34. Nalezy zauwazyé,
ze na mapie nie zostat jeszcze naniesiony budynek mieszkalny jednorodzinny.
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e. Zagospodarowanie terenu nieruchomosci objetej ksieqa wieczysta nr GL1T/00080743/3

Teren przedmiotowej nieruchomosci, stanowiacej dziatke gruntu nr 2543/34, pozostaje w calosci
zagospodarowany jako droga wewnetrzna, giéwnie o nawierzchni gruntowej. Stan techniczny nawierzchni
niekorzystny. Dziatka nie posiada wiasnego ogrodzenia (graniczy jednak z ogrodzonymi posesjami
mieszkalnymi). W gruncie dziatki przebiegaja sieci uzbrojenia, tj. sie¢ gazowa, wodociggowa oraz
energetyczna. Obecna jest ponadto napowietrzna linia energetyczna niskiego napiecia.

Il. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomogci objetej ksiega
wieczysta nr GL1T/00076002/6, wraz z wartoscia udziatu nr 12 o wielkosci 1/72 w prawie wlasnosci
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3 — stanowigcych lacznie gospodarcza
catos¢ — wediug stanu nieruchomosci okreslonego na dzieri ich ogledzin oraz wediug poziomu cen
i wartosci nieruchomosci okreslonego na dzier sporzadzenia niniejszego operatu.

lil. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci oraz udzialu w prawie wiasnosci ww.
nieruchomosci dia potrzeb postepowania upadio$ciowego prowadzonego przez syndyka masy upadiosci.

IV. METODA WYCENY

Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowych nieruchomosci zastosowano podejécie poréwnawcze
metode korygowania ceny $redniej.

V. OSZACOWANA WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej objetej ksiega wieczysta nr
GL1T/00076002/6, tacznie z udzialem nr 12 wielko$ci 1/72 w prawie wtasnosci nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3, stanowiacej droge wewnetrzna, wynosi:

952 000 zt

sfownie: dziewigéset pigédziesiat dwa tysigce zlotych

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana oraz udziat w nieruchomosci stanowigcej droge
wewnetrzng stanowig gospodarczg calo$¢ z uwagi na fakt, ze posiadanie udziatu w nieruchomosci
drogowej zapewnia wiascicielowi nieruchomos$ci zabudowanej dostep do tejze nieruchomosci z drogi
publicznej.

Dodatkowo, w niniejszym opracowaniu oszacowano réwniez warto$é nieruchomosci w warunkach
sprzedazy wymuszonej (nie bedacg jej wartoscig rynkowa), wynoszaca:

728 000 zt

stownie: siedemset dwadziescia osiem tysigcy ziotych

VL. DATA WYCENY ORAZ OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzgdzenia wyceny oraz data, na ktérg okre$lono warto$é nieruchomoséci: 8 marca 2022 r.

VI. AUTORWYGENY

{ el N\, mgr Bartosz Wojnowski
ol : j
y Bytom, 22 marca 2022 r.
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest:

1. Nieruchomos$é gruntowa poloZzona w rejonie ul. Wieczorka w miejscowosci Nakio Slgskie,
w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogérskim, stanowigca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 2536/34 z obrebu 0001 Nakio Slaskie, o powierzchni 2 040 m>.

Ww. dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydzial Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr GL1T/00076002/6.

Przedmiotowa dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publiczne;j.

2. Nieruchomo$¢ gruntowa polozona przy w rejonie ul. Wieczorka w miejscowosci Nakio
Slaskie, w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogérskim, stanowigca dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2543/34 z obrebu 0001 Nakio Siaskie, o powierzchni 765 m>.

Ww. dziatka jest niezabudowana i stanowi droge niepubliczna, wewnetrzna, zapewniajaca
dostep do okolicznych nieruchomosci z ul. Wieczorka w Nakle Slaskim.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Goérach, V Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr GL1T/00080743/3.

Istotne cechy przedmiotu wyceny:

a. Dostep do drogi publicznej

Dostgp do zabudowanej dziatki gruntu nr 2536/34 objetej ksiega wieczystg nr GL1T/00076002/6
z drogi publicznej, tj. ul. Wieczorka, odbywa si¢ cze$ciowo za posrednictwem drogi wewnetrznej
zlokalizowanej na dzialce nr 2543/34, cze$ciowo zaé na podstawie uprawnieni zwiazanych z
wiasnoscia nieruchomosci, a wynikajacych z ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w dziale il
innych ksigg wieczystych. Prawa te stanowig stuzebnosci gruntowe obcigzajgce nieruchomosci objete
ksiggami wieczystymi o numerach GL1T/00011185/9 oraz GL1T/00091186/0, polegajace na
nieograniczonym prawie przejazdu, przechodu oraz przeprowadzenia mediéw przez czg$¢ obszaru tychze
nieruchomosci na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspdiwlascicieli nieruchomosci objetej ksiegg
wieczystg nr GL1T/00076002/6.

Aktualny w dniu sporzadzenia niniejszego operatu wiasciciel nieruchomosci objetej ksiegg wieczysta nr
GL1T/00076002/6 posiada prawnie uregulowany dostep do tejze nieruchomosci z drogi publicznej
na podstawie wskazanych wyzej uprawnieri zwiazanych z jej wiasno$cia oraz z uwagi na fakt, Zze
pozostaje on jednoczesnie wspbilwlascicielem nieruchomoséci objetej ksiegq wieczysta nr
GL1T/00080743/3, po ktérej przebiega droga wewnetrzna, w udziale nr 12 o wielkosci 1/72.

Nalezy wskaza¢ w zwigzku z powyzszym, ze udzial w prawie wiasnosci nieruchomosci objetej ksiegg
wieczystg nr GL1T/00080743/3 pozostaje w istotnym gospodarczym zwigzku z nieruchomoscia objeta
ksiggg wieczysta nr ksiege wieczysta nr GL1T/00076002/6. Ewentualny nabywca nieruchomosci objetej
ksiggg wieczysta nr ksiege wieczystg nr GL1T/00076002/6 winien, w celu jej prawidiowego uzytkowania,
posiadaé¢ jednocze$nie udzial w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczystg nr
GL1T/00080743/3.

Z uwagi na powyZsze, W niniejszym operacie szacunkowym nieruchomos$é objeta ksiega wieczysta
nr GL1T/00076002/6 traktowana jest jako gospodarcza calo$é facznie z ww. udziatem w prawie
wlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3.

Na marginesie powyzszych ustaleri wskazaé nalezy dodatkowo na nastepujgca okolicznosé. Mianowicie,
zabudowana dziatka gruntu nr 2536/34 graniczy od potudnia bezposrednio z terenem oznaczonym
w obowiazujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 9KDL, tj. terenem
drogi publicznej klasy ,lokalna”. Mogloby to oznaczaé, ze dziatka ta posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej od strony poludniowej. Jednakze teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 9KDL nie
stanowi w istocie drogi publicznej, zgodnie z informacjg uzyskang w Urzedzie Gminy Swierklaniec. Na
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omawianym terenie znajduje sig droga o nawierzchni gruntowej, skrzyzowana z ul. Dworcowa po stronie
potnocno-zachodniej oraz z ul. Nakielskg po stronie poludniowo-wschodnie;. Przebiega ona jednakze po
obszarze nieruchomosci pozostajacych we wiladaniu spétki PKP i nie zostala zaliczona do kategorii
gminnych drég publicznych. Zgodnie z uzyskanymi informacjami, gmina Swierklaniec zamierzata nabyé
nieruchomosci, po ktérych przebiega ww. droga, do transakcji jednakze nie doszio. Stad, chociaz
szacowana dziatka nr 2536/34 granicy od poludnia bezposrednio z terenem ww. drogi gruntowej, w sposob
zwyczajowy ogoinodostepnej, nie mozna uznaé, ze posiada przez to formalny i uregulowany prawnie
dostgp do drogi publicznej. Nalezy stwierdzi¢, 2ze prawnie uregulowany dostep do drogi publicznej
szacowana dziatka posiada wylgcznie w spos6b opisany wczesniej, fj. na podstawie siuzebnosci
gruntowych oraz po drodze wewnetrznej zlokalizowanej na dziatce nr 2543/34.

b. Uwarunkowania planistyczne

Szacowane nieruchomosci polozone sa na obszarze, na ktorym obowigzuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwala nr XXI1X/220/20 Rady Gminy Swierklaniec z dnia 25
czerwca 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w gminie
Swierklaniec obejmujacego cze$¢ potudniowego obszaru solectwa Nakto Slgskie.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu:

3. nieruchomo$¢ objeta ksigga wieczysta nr GL1T/00076002/6, stanowigca zabudowang dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2536/34, posiada przeznaczenie okreSlone symbolem 40MN, . tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

4. nieruchomo$c¢ objeta ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3, stanowigca niezabudowang dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2543/34, po ktérej przebiega droga, posiada przeznaczenie okreslone
symbolem 14KDW, tj. tereny dr6g wewnetrznych.
Nalezy stwierdzié, ze obie z ww. nieruchomos$ci sg zagospodarowane oraz uzytkowane zgodnie
z przeznaczeniem ustalonym w planie miejscowym.

c. Charakterystyka budynku mieszkalnego wchodzaceqo w skiad nieruchomosci objete] ksieqa
wieczysta nr GL1T/00076002/6

Cechy budynku:

= |dentyfikator budynku: 241307_2.0001.2001_BUD.

= Status budynku: wybudowany. Zakoriczenie prac budowalnych miato miejsce dnia 15.03.2020 r.,
zgodnie z wpisem w dzienniku budowy. Budynek zostat oddany do uzytkowania. Budynek posiada
nadany identyfikator, wskazany powyzej, oraz adres, tj. ul. Wieczorka 8P w Nakle Slaskim.
Budynek moze by¢ uzytkowany zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane.

* Budynek zostat wzniesiony na podstawie decyzji nr 1735/16 Starosty Tarnogdrskiego z dnia
30.11.2016 r. zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem dwustanowiskowym w Nakle $igskim przy ul
Wieczorka, na dzialce o numerze ewidencyjnym 2536/24. Dnia 16.01.2017 r. Starosta Tarnogdrski
wydat decyzje przenoszaca ww. decyzje na rzecz aktualnego wiasciciela nieruchomosci.

* Przedmiotowy budynek wzniesiony zostal w zabudowie wolnostojacej i posiada dwie
kondygnacje nadziemne: parter oraz pigtro (bez skoséw sufitu), jak réwniez podpiwniczenie.
Bryta bgdynku obejmuje dwa pomieszczenia garazowe o fgcznej powierzchni wynoszacej
63,00 m~.

= Pomimo formalnego zakoriczenia rob6t budowlanych w budynku, pozostaje on czesciowo
niewykoriczony w zakresie czg$ci element6w wykoriczenia zewnetrznego i wewnetrznego:

- Wwykonczona, w pehi funkcjonalna oraz aktualnie uzytkowana cze$é budynku obejmuje
kondygnacje parteru oraz czg$¢ pomieszczen kondygnacji pietra; obie kondygnacije
posiadajg petne wyposazenie w instalacje.

— czes¢ pomieszczeri kondygnacii pigtra nie posiada wykoriczenia wewnetrznego:

- nie wykoriczona pozostaje réwniez elewacja budynku.

Wieksza cze$¢ pomieszczen budynku pozostaje zatem wykoriczona i nadaje sie do uzytkowania.
W celu osiagnigcia peinej funkcjonalnosci budynku niezbedne jest jednak wykoriczenie czesci
pomieszczen pigtra (montaz podiog, wykonanie powdok malarskich, montaz stolarki drzwiowej) oraz
wykoriczenie elewacji powtokami tynkarskimi.
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* Budynek wyposazony jest w calosci w instalacje: elektryczng, wodng, kanalizacyjng z sieci
gminnej, gazowa, centralnego ogrzewania (kociot gazowy dwufunkcyjny oraz ogrzewanie

podtogowe).
* Parametry powierzchniowe budynku:
- powierzchnia calkowita wszystkich kondygnagiji: 341,45 m?
~ powierzchna uzytkowa kondygnacji parteru i pietra: 256,65 m?

- wtym powierzchnia pom. garazowych: 63,00 m?

d. Zagospodarowanie terenu nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00076002/6

Teren niezabudowanej czeéci przedmiotowej nieruchomosci pozostaje zagospodarowany w niskim stopniu,
nieurzadzony. Nawierzchnia jest nieutwardzona. Brak jest elementéw zagospodarowania typowych dla
posesji mieszkalnych (trawnik, ogréd, zieleniec, utwardzone chodniki, podjazdy, elementy malej
architektury itp.). Nawierzchnia dziatki gruntowa, porosnieta trawg samosiewna. Wzdtuz granic dziatki
znajdujg si¢ nieliczne drzewa i krzewy, w tym ozdobne.

Teren dziatki pozostaje w przewazajacej czesci relatywnie plaski, jednakze z wystepujgcymi lokalnie
deniwelacjami. Na obszarze dziatki wystepujg niewielkie réznice w poziomie terenu.

Zjazd za teren dzialki z drogi wewnetrznej gruntowy.

Dziatka jest w cato$ci ogrodzona ogrodzeniem z betonowych elementéw prefabrykowanych oraz z siatki na
stupach stalowych i podmuréwce. Brak bramy wjazdowej na teren nieruchomosci.

Dziatka jest uzbrojona w sieci: elektroenergetyczna, wodna, kanalizacyjng (szambo) oraz gazowa.
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Powyzej przedstawiono fragment mapy zasadniczej z obrysem granic dziatki nr 2536/34. Nalezy zauwazyé,
ze na mapie nie zostal jeszcze naniesiony budynek mieszkalny jednorodzinny.

e. Zagospodarowanie terenu nieruchomosci objetej ksi wi sta nr GL1T/00080743/3

Teren przedmiotowej nieruchomosci, stanowiacej dziatke gruntu nr 2543/34, pozostaje w calosci
zagospodarowany jako droga wewnetrzna, giéwnie 6 nawierzchni gruntowej. Stan techniczny nawierzchni
niekorzystny. Dziatka nie posiada wiasnego ogrodzenia (graniczy jednak z ogrodzonymi posesjami
mieszkalnymi). W gruncie dzialki przebiegajg sieci uzbrojenia, tj. sie¢ gazowa, wodociggowa oraz
energetyczna. Obecna jest ponadto napowietrzna linia energetyczna niskiego napiecia.
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1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci objetej ksiega
wieczysta nr GL1T/00076002/6, wraz z wartoscia udzialu nr 12 o wielkosci 1/72 w prawie wlasnosci
nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3 — stanowigcych facznie gospodarcza
catoS¢ — wediug stanu nieruchomosci okreslonego na dzieri ich ogledzin oraz wedtug poziomu cen
i wartosci nieruchomosci okreslonego na dzien sporzadzenia niniejszego operatu.

2. CEL. WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartoci rynkowej prawa wiasnosci oraz udziatu w prawie wlasnosci ww.
nieruchomosci dla potrzeb postgpowania upadiosciowego prowadzonego przez syndyka masy upadio$ci.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Podstawa formalna

Podstawg formalng sporzadzenia wyceny jest umowa w przedmiocie sporzgdzenia operatu szacunkowego
zawarta w Gliwicach dnia 9 lutego 2022 r. pomiedzy Syndykiem Masy Upadiosci Mariusza Bednarczyka
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg BUD-MAR Mariusz Bednarczyk w upadiosci, p. Klaudig
Jakubiec, z siedzibg w Gliwicach przy ul. Dolnych Waléw 1/35 (4. Zamawigjacym) a firmg Comes
Consulting Wycena Nieruchomosci Mirostaw Zych z siedzibg w Bytomiu przy ul. Drzymaty 2/4 (tj.
Wykonawca).

3.2 Podstawa prawna wyceny

Wskazanie podstaw prawnych i uwarunkowan dokonanych czynno$ci. Sg to te zZrodita prawa, ktére
W sposéb bezposredni wptywajg na merytoryczng tre$¢ opracowania i warunkujg jego poprawng formalna
trescé.

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego.

3.3 Podstawy merytoryczne wyceny i materialy pomocnicze:

1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane,

2. Ustawa z dnia 17 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

3. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw

technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

Mieczystaw Prystupa - .Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego® -

2001r.,

E. Mgczyriska, M. Prystupa, K. Rygiel: ,lle jest warta nieruchomo$é”, Poltext, Warszawa 2004 r.,

Wycena nieruchomosci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw

Majatkowych, Warszawa 2000,

8. R. Cymemnan, A. Hopfer; System i procedury szacowania nieruchomosci, Olsztyn — Zielona Géra
1999,

9. A. Hopfer, M. Krawczyk, S. Zrébek; Zasady gospodarki przestrzennej i szacowania nieruchomosci,
Zielona Géra 1997,

10.NIERUCHOMOSC, Slgskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych,

11.Notowania Rynku Nieruchomoéci, C.H. Beck,

12.Nieruchomosci, C.H. Beck.

ok

No

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: 604 722 080 10
Oddziat Krakéw: Oddziat Bytom:
Bydgoska § ul. Drzymaty 2/4
30-056 Krakéw 41-902 Bytom

tel.; 888 595 095 tel.: (32) 281 79 14



Operat szacunkowy
Nakio Slqskie, gm. Swierklaniec, ul. Wieczorka — KW nr GL1T/00076002/6 oraz GL1T/00080743/3

3.4 Zrédta informacji i materialy zrédlowe

dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci,

wizja lokalna, w ramach ktérej dokonano ogledzin nieruchomosci,

internetowe Zrédia informacji,

akty notariaine sprzedazy nieruchomosci udostepnione przez urzedy miast oraz starostwa
powiatowe,

informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, od zarzadedw nieruchomosei.

V VVVVVY

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data, na ktora okreslono warto$é przedmiotu wyceny 08.03.2022 r.

Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny) 28.02.2022r.

Data dokonania ogledzin nieruchomosci 28.02.2022 r.

Data sporzadzenia wyceny 08.03.2022 r.

5. DANE O PRZEDMIQCIE WYCENY

5.1 Stan prawny nieruchomosci
Dla nieruchomosci urzadzone i prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Tarnowskich Gérach, V Wydzial
Ksiag Wieczystych, ksiggi wieczyste o numerach GL1T/00076002/6 oraz GL1T/00080743/3. Ponizej
przedstawiono tre$¢ ww. ksigg wieczystych aktualng na dzieri 8 marca 2022 r., zgodnie z danymi witryny
Ministerstwa Sprawiedliwosci — Elektroniczne Ksiegi Wieczyste.

Tres¢ ksiggi wieczystej nr GL1T/00076002/6

Typ ksiegi: nieruchomos$é gruntowa

DZIAt I-O - OZNACZENIE RIERUCHOMOSCT
Nr podstawy

Numer bis2acy nieruchomosc

Dziatki ewidencyjne

Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) _

Polozenie (numer poszadiowy / wojewddztwo, powiat, gmina, e N

migjscowosd) SN ot I oy gy
Ulica {PRZY UL.OWORCOWE] __
Sposéb korzystania —— PS - PASTWISKA TRWALE

Praylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odlaczono dziaike, obszar) f 00011185/, 0,3040 HA

INr podstawy
wpisu
Obszar cafej nieruchomosci 0,2040 HA i1
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WMSNOQCI&

Spis praw zwiazanych z whasnosciq

Nr podsta
H:.' _1_. = y\-pip;u "
Numer prawa 1 . R o o o i 3
Rodzaj prawa UPRAWNRIENIE WYNIKATACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE
JITX INNE] KSIEGI WIECZYSTED —
Tresé prawa SLUZEENOSC GRUNTOWA WPISANA W DZIALE 1t KSIEGI WIECZYSTE]
Slprawa o o /GLIT/00011185/9 POD LICZBA BIEZACA WPISU 2
Ksigga powigzana ip. L. "ﬂumegrks_igg@ wieczystej GLIT/ 00011185/ 9 I L
(nierushomosc obctazons) | Kaleiny numer wpisu 2 :
iNr podsta
tp. 2. - s

Numer prawa {4

Rotzaj prawa UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE

. _ T INNE) KSIEGI WIECZYSTEY __
UZEBNOSC GRUNTOWA WPISANA W DZIALE 111 KSTEGT WIECZVSTE]
GLLT/00091186/0 POD LICZBA BIEZACA WPISU 2

Ksa ga powmzana o N LLp 1. Le;zyste;

(nisruchomosc obcigzona) alejny numer wpisu 2 o
DZIAL II - wusuosc
Wiaéciciel
Lp. 1.

Lista wsk.azan udzuahw w prdme (numer udzisfu w prawle/ 1. i 1 /1 |"_ ;5
ielko$é udziatu/rodzaf wepblnosci) '-P 2

=
°‘°H'§ 2""23‘ (imi pierwsze imi¢ drugie nazwisks, g ojca, i IMARIUSZ LUKASZ BEDNARCZYK, MAREK, ZOFIA, 82021118234
ma

DZIAE III - p?u\w% ROSZCZENIA I OGRANICZENIA ' |
f = : a Nr podstawy

il Sl - | Wpisy
Numer wpisy i 10
Rodzaj wpisu_ =
’EGZEKUCJE WSZCZETG Z NlERUCHOMOéCI NA RZECZ WIERZYCIELA
. ‘BUD METALLCO PRZEDSIEBIORST\NO WIELOBRANZOWE SPOLKI 2
Trass wpisu {OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W ZERNICY PRZEZ KOMCRNIKA

ES&DO&EGO PRZY SADZIE REJONOWYM W TARNOWSKICH GORACH
<- . PIOTRALASZKIEWICZA W SPRAWIE O SYGN. AKT GKM 38/21
| }BUD-HETALLC IEBIORSTWO WIEI.OBRAN?OWE SPOLKA 2

PRZEDSI
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca 1 7666367;
ba prawna (i a, siedzibs, REGON, KRS) Lp. 1. “DOGDUWUIZIIBQIEOMODPOW!EDZIALNM ZERNICA, 27666 2,

DZIAL IV - HIPOTEKA

p. 1.
Numer hipoteki {roszczenia)
ggdzaj_lypctela (roszczenia)
Su stownie), waluta

i IKAPTTAL KREDYTU ODSEI'KI, KOSZTY POSTEPOWANIA,

i IROSZCZENIA Z TYTULU OPLAT 1 PROWIZII, KOSZTY
USTANOWIENIA ZABEZPIECZENIA, UMOWA KREDYTOWA NUMER
’72009784129434‘0 Z DNIA 05.05.2017R.

Wierzytelnoéé i stosunek prawny (numer wierzytelnofci 7/ [Lp 1
wierzyteinosé, stosunek prawny) s

Inna osoba [ prawna lub j ]ednostka ornanlzacvma mebgdaca Lp. 1
osoby prawna {nazwa, saedziba REGON) i

\ING BANK SLASKT SPOLKA AKCYINA ODDZIAL W TARNOWSKICH

! |GORACH, KATOWICE, 271514909 ——_

= : -y Nr podstawy
| - r\—l—_—_ [ - ul~ wmsu

is

) H! HUSOWA -
Suma (stownie), waluta 1240000,00 (DWIESCIE CZTERDZIESCI TYSIECY) ZE
TYTULEM ZALEGLYCH ZOBEOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z NAKAZU
Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzyteinosci / ILp. 1 i ‘ZAPLATY W FOSTEPOWANIU NAKAZOWYM, NAKAZ ZAPLATY W
wierzytelnoéc, stosunek prawny) il i [POSTEPOWANIU NAKAZOWYM Z DNIA 13, 05 2021 R. SYGN. AKT
Ao ! DIl GNC 225/21 e o =

Wlerzvdel hipntetznv

inna osoba prawna lub jednostia orgamzamna nuequar.a Y ‘ el
‘osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON, KRS) JLP' 1. {INDOS SPOLKA AKCYINA, CHORZOW, 276551100, 0000343763
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) Operat szacunkowy
Nakto Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Wieczorka — KW nr GL1T/00076002/6 oraz GL1T/00080743/3

Uwaga dotyczaca praw ujawnionych w dziale | — .spis praw” ksieqi wieczyste;:

Ww. prawa odwolujg sie do stuzebnosci gruntowych ujawnionych w ksiggach wieczystych prowadzonych
dla innych nieruchomosci, tj. w ksigdze wieczystej nr GL1T/00011185/9 oraz w ksiedze wieczystej nr
GL1T/00091186/0.

Ksigga wieczysta nr GL1T/00011185/9 obejmuje nieruchomo§é stanowigcg dziatki nr 3658/34 i 3659/34
z obrebu 0001 Nakio Slaskie, obie sgsiadujgce z szacowang dziatkg nr 2536/34. Przy czym lokalizacja
dziakki nr 3658/34 pomigdzy dziatkg nr 2536/34 oraz dziatkg nr 2543/34 (stanowigcg droge wewnetrzng)
sprawia, ze odbywa si¢ po niej czesciowo komunikacja pomigdzy obiema szacowanymi dziatkami.

Z kolei ksigga wieczysta nr GL1T/00091186/0 obejmuje nieruchomosé stanowigcg dziatke nr 2538/34.
Sgsiaduje ona z dziatkami nr 3658/34 i 2543/34 i jest drugg czescia drogi pomigdzy ww. dziatkami.

tacznie obie wskazane wyzej dziafki, tj. dziatka n 3658/34 objeta ksiegg wieczystg nr GL1T/00011185/9
oraz nr 2538/34 objeta ksiegg wieczystg nr GL1T/00091186/0, Zapewniajg komunikacje pomiedzy
szacowanymi dziatkami nr 2536/34 oraz 2543/34.

Ponizej wskazano treSci wpiséw w dziale Il ksigg wieczystych nr GL1T/00011185/9 oraz
GL1T/00091186/0, powigzanych z prawami ujawnionymi w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
szacowanych nieruchomosci:

1. Wpis w ksiedze nr GL1T/00011185/9

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscia.

Tres¢ wpisu: sluzebno$¢ gruntowa na nieruchomosci oznaczonej jako dziatka geodezyjna nr
2537134, z ograniczeniem jej wykonywania do pasa gruntu biegngcego wzdiuz jej péinocnej granicy
z dziatka gruntu numer 2538/34, przebiegajaca pasem gruntu o tacznej szerokosci 5,00 m
poczawszy od péinocnej granicy dziatki 2538/34 z dziatkg 2539/34, polegajaca na nieograniczonym
prawie przejazdu i przechodu oraz prawie przeprowadzenia mediéw przez te dziatki, ktérej przebieg
zostat zaznaczony kolorem czerwonym na mapie stanowigcej zatgcznik do aktu notarialnego, na
rzecz kazdoczesnego wilasciciela lub wspdétwiascicieli nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr
2536/34 objetej ksiegg wieczystg nr GL1T/00011186/6.

Na rzecz kazdoczesnego wtasciciela lub wspétwiascicieli nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr
2536/34 objetej ksiggg wieczystg nr GL1T/00076002/6.

Uwaga dotyczqca wpisu: w ww. wpisie wskazana zostata stuzebnos¢ gruntowa dolyczgca dziatki nr
2537/34, tymczasem ksigga wieczysta nr GL1T/00011185/9 nie obejmuje takiej dziatki, lecz dziafki
nr 3658/34 oraz 3659/34. Jednakze z dziatek tych dziatka nr 3658/34 graniczy bezpo$rednio
z dzialkg nr 2538/34, co wskazuje, Ze sluzebno$é dotyczy jej pbinocnego obszaru (dziatka nr
2537/34 ulegla podziatowi na dziatki nr 3658/34 i 3659/34 na podstawie decyzji nr
VGN.6831.27.4.2016 Wéjta Gminy Swierklaniec z dnia 06.12. 2018).

2. Wpis w ksiedze nr GL1T/00091186/0

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng hieruchomoscia.

Tres¢ wpisu: stuzebno$¢ gruntowa na nieruchomoséci oznaczonej jako dziatka geodezyjna nr
2538/34, przebiegajgca pasem gruntu o tacznej szerokosci 5,00 m poczawszy od péinocnej granicy
dziatki 2538/34 z dziatkg 2539/34, polegajaca na nieograniczonym prawie przejazdu i przechodu
oraz prawie przeprowadzenia mediéw przez te dziatki, ktérej przebieg zostat zaznaczony kolorem
czerwonym na mapie stanowigcej zalgcznik do aktu notariainego, na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela lub wspélwtascicieli nieruchomosci oznaczonej jako dziatka nr 2536/34 objetej ksiega
wieczystg nr GL1T/00076002/6.

Na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspélwlascicieli nieruchomosci oznaczonej jako dzialka nr
2536/34 objetej ksiegg wieczystg nr GL1T/00076002/6.

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: 604 722 080 13
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Operat szacunkowy
Naklo Siaskie, laskie, gm. Swierklaniec, ul. Wieczorka — KW nr GL1T/00076002/6 oraz GL1T/00080743/3

Ponizej przedstawiono mape z oznaczeniem obszaru objetego ww. stuzebnosciami:

e me  oryE T LT
1868/26 3246 ! ‘ 78 2547/

2540/34

3657/37
5479

Pswvt

53 3659/34 / / ‘;.\2/33,,65

Na powyzszej mapie oznaczono kolorem czerwonym granice dziatek nr 3658/34 oraz 2538/34, z kolei
kolorem zielonym oznaczono pas gruntu objety stuzebnosciami, stanowiacy droge faczacg dziatki nr
2536/34 oraz 2543/34.

Tres$¢ ksiegi wieczystej nr GL1T/00080743/3
Typ ksiegi: nieruchomos$é gruntowa

DZIAYL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

I | Nr podstawy
= = = Z wESS = = wpisu
Numer biezacy nieruchomogci i1 i1

Dzialki ewidencyjne o
iy 'Nr podsta
i B e wpis
Numer dziabii _oh
Obreb ewidencyjny (nazwa)
Potoz {numer porzadkowy [ wujewédztwo, ‘powiat, gmina, 1
wosd) _ . i K
Sposéb. WISKO
Pmﬂql:zenle (numer kesiegi meczystej, z k'tére] ‘odhczono ¢ dziafkq obmr) =f ‘00010138 '/, 0,0765 HA
‘Nr _pudstawy
= wpisu
Obszar calej nieruchomosci i0,0765 HA i1
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIQ.ANYCH Zz WMSNOSCIA_
S _~“._“15ﬁw
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Operat szacunkowy
Nakto Slaskle gm. Swierklaniec, ul. Wieczorka — KW nr GL1T/00076002/6 oraz GL17/00080743/3

DZIAL II - WEASNOSC

Wihagciciele
“1

— Nr podstawy
- wpisu
Lista wskazan udzialtéw w prawie (numer udzishs w prawie/ Lo 1. 1 2 /9 1 2,16
wietkos¢ udziatu/rodzaj wspdinosci) P :
Osnba fizyczna (Imie plar nazwlsko, imie o}ca, imig matla PESE..) IRENEUSZ KUPKA EUGENIUSZ URSZULA, 57061709892
Lp. 2. — Nr podstawy
WPisY
Llsta wskazan udzmlow w praw-e (numer udziate w prawiey/ - i wspéLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA, 3,84, 8
Lp. 1. 2 i
odza, ei) o ; IMALZENSKA
Ig ojca, rqu matkf, FESEL) =7 Y
= Nr podstawy
wpisy
Lista wskazan udzialéw w prawie (aumer udziafu w prawie/ i3, 4,5
Wwielkas¢ udziatu/rodzaj wspdinosci) ]
‘Nr podstawy
wpisy
Lista wskazan udzistow w prawie (numer udziafu w prawie/ 6, 7
wielkos$¢ udzistu/rodzaj wspdinosd), e ;_,Ii
. INr podstawy
= wpisu
! WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 6, 7

Lista wskazan udzialow w praw're {numer udzisfu w prawief !
iclko$¢ udziatu/rodzaj wsp Lp1. 3 1/9 LMALZE

Osoba fizyczna (Imie pierwsze hazwfskn dru m { czlon nazwiska 2 zlozonsga
imie cjca, imie matii, PESEL) " ANNA CZYZEWSKA PIEPRZYCA, JERZY, URSZULA, 79051819241

Lp. 6. = ‘Wpisu
Lista wskazafi udziatéw w prawie (numer udziaty w prawla/ | ! | - iz, 7
wielkosé udziaty/rodzaf wspdinoses) € [he
—FANNA GACICI ALZY,J
ip. 7. =
H ! 1
Lista wsk.azan u;znaldvff w pra:;e {numer udzisf w prawie/ JLD 1 \‘8 1772
matki, PESEL) _ _
LT = ey
Lista wskazart udziaiéw w prawie (numer udziafu w prawle/ i L ‘%B rfl /72 3wsp6u¢os¢ USTAWOWA MAJATKOWA l15, 18
wielkodd udziaty/rodza] wspdinosci) v MALZENSKA
Osoba fizyczna {Imie pierwsze imie dmpre nazwmks rmlg o;ca, Imze
matki, PESEL)
Lp. 9. | . — 2;':?“’“
Lista wskazer udzistéw w prmme (numer udziafu w prawie/ 7Lp 1 i 16
wigtkost udziatu/rodzaj wsp $ci) . - e
f Y : nazwisko, imie ojca, i r ELZBIETA, 82120
Lp. 10. | _!__ w’; zdstawy
Lista wskazaii udzmhﬁw w pmw-e (numer udziafs w praw:e,’ i ; i 3 ] 17
Wielko$d udzialu/rodzaj wspdinoéci) Lp. 1. IIO i1 /36 i
’?:’u':; fizyezna (imig pierwsze imig drugie nazwisko, imig ojca, imig [CHRISTINE MARGRRETE ORDON, AUGUSTYN, MALGORZATA
Lp. 11, . s e i:;gdstawy
Uista wskazafi udziatéw w prawie (numer udzists w prawis/ it 2 h 172 il e
elkodé vdziatu/rodzaj wspdinoscl) Le- !
ks gy (imie plerwsce kg drugie nezwisko, imig ojea, imie  MaRTUSZ EURASZ BEDNARCZYK, MAREK, ZOFLA, 82021118234
Lp. 12, } — ‘u; g:dsbnwv
Usta wskazah udzialéw w prame (numer vdziats w prawie/ | ] B ] 20 N
wielkos( udziafu/rodza) wspdinodzi) Lp- 1. 13 8/72 [
g:,"ﬂ“’_f ﬁzEsV'EZJ"’ (Imig plerwsze imig drugie nazwisko, imig ojce, imie | nnoyaw 362EF RENKA, 14N, EMILIA, 75081410419
T S — —
Lp. 13. - ixgdstawy
Lista wskazan udziatow w prawne (numer udziatu w prawief | ] ! t 21
e "udz:aﬁ.r/mdzaj Lp i. {14 1/9 - H
f",?t:'a ;?s‘g_“)’ (tmis pierwsze imig drugie nazwiske, imis oioa, imie [SABINA MARIA LENART, JANUSZ, BOZENA, 92061208361
Lp. 14. i fi;fs’ﬂd ]
Lista wskaza udziatéw w prawie (numer udziafs w prawie/ w1 s /e |WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA 124
wiclkosc udziaiufrodzay wspdinosci) i i IMALZENSKA
Dsoba fizyczna (Imig pierwsze imie drugie nazwisko, imie ica, imie ;
matii, PESEL) ’ JACEK JANUSZ JAKOKT?CHCE, JAN, ZDZIS&AWA, 78101914377
ip. 15. e “I::r ;;dstawy
Lista wskazat udziatéw w prawie (numer udziatu w prawia/ 1 | i 1/ WSPOLNOéC USTAWOWA MAIATKOWA 24
wielkos¢ vdziatu/rodzaj wspdinosci) '-F g ¥4 _MArZENSKA
Osoba ﬁzynzna (Imie pierwsze imie drugre nezwlskv lm:e o_yca, rmlc TARZVNA DOROTA JAKOKTOCHL‘E, FRAhCISZEK, ANNA,
maﬂd PESEU 81033116985
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, Operat szacunkowy
Nakto Slaskie, gm. Swierkianiec, ul. Wieczorka = KW nr GL1T/00076@2/6 oraz GL1T/00080743/3

DZIAt IIT - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK W/PISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA
; - Nr padstawy
Lp 1 . - =51 wpisu
Numer hipoteki (raszczenia) i — 22, 23
Radzaj hipoteki (raszczenia) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA — ,
. 4 ! P’
Suma (stownie), waluta ;ggeaaooz,&os 1(2'%%5_”5“ SIEDEMDZIESIAT SIEDER TYSIECY PIECSET
Udziat (numer udzizty w prawie) 1. 14T :

INALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU UDZIELONEGO KREDYTU,
IODSETKI W POSTACI UMOWNYCH ODSETEK OD
WYKORZYSTANEGO KREDYTU, UMOWNYCH ODSETEK 0D
NIESPLACONEGQO W TERMINIE ZADLUZENIA Z TYTULU
NALEZNOSCI GLOWNEJ LUB ZADEUZENIA DDSETKOWEGO,
PROWIZIE 1 OPLATY WYNIKAJACE Z UMOWY KREDYTU,
PRZYZNANE KOSZTY POSTEPOWANIA SADOWGO LUB .
W.ierzytellnuls'é i stosunek prawny (numer wierzytefnosci / iLp. 1. 9 T‘EG,nZElﬁ”ﬁggﬁ‘a&%&Iégg"zigegopég%ﬁfzﬁggggggfgo?
wierzytelnogt, stasunck prawny) ISWIADCZENIA UBOCZNE W POSTACI ROSZCZEN O
INAPRAWIENIE 5ZKOD WYNIKAIACYCH Z NIEWYKONANIA LUB
INIENALEZYTEGO WYKONANIA ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH 2
ICZYNNOSCI BANKOWE) UDZIELENIA KREDYTU LUE CZYNNOSCI
IBANKOWE) ZABEZPIECZENIA SPLATY TEGG KREDYTU, UMOWA
[KREDYTU Z DNIA 1.08.2019R. NR 12 1020 2498 0000 B496 0225
3177, ANEKS NR 1 2 30.10.2019 R. ORAZ UMOWA KREDYTU 2
130:10.2019 R, NR 59 1020 2498 0000 8696 0229 6853

Ksigga wspélobziazona oL 7T Nr keiegi wieczyste]

o _ nchipgteki T T
Wierzyciel hi zny .

Inna osoba prawna lub jednostica organizacyjna niebedaca i 1 'POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCE BANK POLSKE SPOLKA
9soba prawng (nazwa, siedzibe, REGON, KRS) e

5.2 Stan nieruchomosci wedlug ewidencji gruntéw i budynkéw

Ponizej przedstawiono tre§¢ wypisu z rejestru gruntéw dotyczacego szacowanych nieruchomosci,
zawierajgcego ponadto informacje o budynku wchodzacych w skiad nieruchomosci:

Znak sprawy: GP K 6621 10 799 2022

Wojewddztwo: $laskie
. Powiat: tarnogérski
Starosta Tamoqms'}' Jednostka ewidencyjna: 241307_2, Swierklaniec
42-600 Tarnowskie Gory Obreb ewidencyjny: 0001, Naklo Slaskie
ul. Karluszowiec 5

(nazwa organu wydajgcogo dokumant)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzgdzono dnia: 17-02-2022 13:01:16

Nr jednostki refestrowsf: G1170
Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki ) Powiorzchnia | _Utytek i kiasa bonttacyina. N
Kentyfiketor Adres Ihs) Oznaczenie | Pow, [ha) Nr KW lub inne dokumenty ’
2536/34 ark. 5 Nakio Slaskie, ul. Wieczorka ‘ '
241307_2.0001.AR_5.2536/34 gp | 02040 | Pvi | 02040 _ o
UWAGA:; Dziatka zebudowana budynkami: 2001. I
- Razem powisrzchnia dzisfek [ha:|  0.2040 [ha '__ B ]
Stownie: | dwa tysiace czierdziesci metrow kwadratowych
Oznaczenia u2ytkéw i klas ]
PsV1 - Pastwiska trwale |

Budynki niestanowiace odrgbnego od gruntu przedmiotu wlasnosci: 1

identyfikator | 241307_2.0001.2001_BUD _J Kondygnacje nadziemne: 0
| PP — | Kondygnadfe padziemne: -
Dziatia | 241307_20001.AR 52536/34 | Powierzchnia zebudowy (z mapy) [m’): ,
A 1. Wieczorka 8P | Powierzchnia uzytkowa lokeli niewyodrebnignych [m'): -
e |8, Wiece - = Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych fm'): -

Rodzaj wg KST | budynki mieszkaine

Powierzchnia utyltkowa pamleizczen prz_yqaleznych do lokali [m’]: .

Uwegi: -

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biure@ comescon.pl / tel. kom.: 604 722 080 16
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. Operat szacunkowy
Nakto Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Wieczoria - KW nr GL1 T/00076002/6 oraz GL1T/00080743/3

Wojewédztwo: $laskie
7 Powiat: tarnogérski
Starosta ]amog_oml_“ Jednostka ewidencyjna: 241307_2, Swierklaniec
42-600 Tarnowskie Gory Obreb ewidencyjny: 0001, Nakio $iaskie
ul, Karluszowiec 5

o "rnazwa organu wydancegodokwmnt)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzadzono dnia: 17-02-2022 13:01:16

Nr jednostki rejestrowej: G1192
Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki o Powierzchnia | Uzytsk i klase bonitacyjna | . '
Identyfikator Adres tha) Ozneczenie Pow, [he] ] Nr KW lub inne dokumenty
2543134 ark. 5 . !
241307_2.0001.AR_5.2543/34 przy ul. Dworcowej | 0.0765 dr 00765 |

Rezem powierzchnia dzislek [ha):|  0.0765 |ha
Stownie: | siedemset szesédziesiat pie¢ metrow kwadratowych N
[ |

Oznaczenia uzytkbw i klas

|

dr - Drogi

Stwierdzono, Ze dane dotyczace oznaczenia dziatki gruntu w ewidenciji gruntéw sg zgodne z danymi ksiegi
wieczystej.

6.2 Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Szacowane nieruchomosci polozone sg na obszarze, na ktdrym obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwatg nr XXIX/220/20 Rady Gminy Swierklaniec z dnia 2§
czerwca 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w gminie
Swierklaniec obejmujacego czes¢ potudniowego obszaru solectwa Naklo Slaskie.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu:

1. nieruchomo$¢ objeta ksiegg wieczysta nr GL1T/00076002/6, stanowigca zabudowang dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2536/34, posiada przeznaczenie okreslone symbolem 40MN, tj. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

2. nieruchomoé¢ objeta ksiegg wieczysta nr GL1T/00080743/3, stanowigca niezabudowang dziatke gruntu
0 numerze ewidencyjnym 2543/34, po ktérej przebiega droga, posiada przeznaczenie okreslone
symbolem 14KDW, tj. tereny dré6g wewnetrznych.

COMES CONSULTING GROUP e-mail: biure@comescon.pl / tel. kom.: 604 722 080 17
Oddziat Krakéw: QOddzial Bytom:
Bydgoska 6 ul. Drzymaty 2/4
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i . Operat szacunkowy
Naklo Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Wieczorka ~ KW nr GL1T/00076002/6 oraz GL1T/00080743/3

§ 20. 1. Wyznacza si¢ tereny o symbolach MN, dla ktérych ustala si¢ przeznaczenie:
1) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) uzupelniajace:

a) zabudowa ustugowa,

b) zielen urzadzona,

¢) obiekty i urzadzenia rekreacyjno-wypoczynkowe,

d) garazZe, budynki gospodarcze,

¢) parkingi, dojazdy, chodniki,

f) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej.

2, Dla terenéw wymienionych w ust. 1:

1) z zastrzeZeniem ust. 2 pkt 2 zakazuje si¢ lokalizacji wizelkiego rodzaju obiektéw o funkcji magazynowo-
skladowej, rzemieslniczej i obstugi pojazdéw samochodowych;

2) dopuszcza sie:
a) mozliwos¢ lokalizacji wolnostojacych budynkéw ustugowych,

b) dopuszcza si¢ mozliwo$§é utrzymania istniejacych obiektéw rzemie§iniczych oraz obshugi pojazdéw
samochodowych bez mozliwosci ich rozbudowy.

3. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw o symbolach
MN:

1) geometria dachéw - dachy spadziste z dopuszczeniem dachow plaskich w przypadku, gdy na dzialce
sgsiedniej istnieje budynek z dachem ptaskim oraz z dopuszczeniem dachéw plaskich na czesci budynkéw
mieszkalnych, nad garazami, budynkami gospodarczymi i ushugowymi,

2) wska?nik maksymalnej powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej - 60%;

3) wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dzialki budowlanej -
30%;

4) wskaznik maksymalnej intensywnoéci zabudowy - 0,8;
5) wskasnik minimalnej intensywnosci zabudowy - 0,01;
6) maksymalna wysoko$é zabudowy:
a) budynki mieszkaine z dachem spadzistym - 12,0 m,
b) budynki mieszkalne z dachem plaskim - 8,0 m,
¢) budynki uslugowe i mieszkalno-ushigowe:
=z dachem spadzistym - 12,0 m,
- z dachem ptaskim - 6,0 m,
d) garaze, budynki gospodarcze i budowle:
-z dachem spadzistym - 8,0 m,
-z dachem plaskim - 6,0 m.
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Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budawy svsteméw komunikacji i infrastruktury technicznej

§ 15. 1. Ustala si¢ nastepujace uklady i tereny tworzace system kemunikacyjny obszaru objetego planem:
1) uklad komunikacji drogowe;;
2) tereny komunikacji kolejowe;.

2. Dia vkiadu komunikacji drogowej ustala sie:

1) powiazania komunikacyjne obszaru objetego planem z obszarem zewnetrznym poprzez drogi o symbolach
KDGP. KDL, KDD, KK

2) obstuge komunikacyjng obszaru objetego planem poprzez drogi:
a) klasy "gléwna przyspieszona” o symbolach KDGP,
b) klasy “lokalna" o symbolach KDL,
c) klasy "dojazdowa" o symbolach KDD,
d} drogt wewnetrzne o symbolach KDW,

€) dojazdy nie wydzielone liniami rozgraniczajacymi na rysunku planu, ktorych realizacje dopuszcza sie
pod warunkiem, ze ich szeroko$¢ mie bedzie mniejsza niz 5.0 m oraz, ze spelnione zostana przepisy
odrebne dotyczace drog pozarowych.

3. Okresla sie nastepujace zasady dotyczace ukiadu komnmikacyi drogowe;:
1) obstuga komunikacyjna terenéw istniejacej i planowanej zabudowy bezpoérednio z drég klasy KDL i KDD
oraz drég wewnetrznych KDW lub 2a posrednictwem dojazdéw do tych drég;
2) dopuszcza sie:

a) mozliwos¢ polaczenia drog o symbolach KDL z drogami o symbolach KDW za posrednictwem zjazdow
publicznych,

b) modemizacje drég wymienionych w ust. 2,

¢) mozliwos¢ zachowania linii rozgraniczajacych istniejacych drég wylacznie w przypadkach, gdy stan
zainwestowania nie pozwala na poszerzenie pasa drogowego zgodnie z przepisami odrebnymi,

d) mozliwos¢ wydzielenia drég 1 éciezek rowerowych w ramach linii rozgraniczajacych drdg powiatowych
1 gminnych,

e) obsluge komunikacyjng istniejacych budynkéw na terenach o symbolach IP, IMU, 2MU, 1T 12U od
istniejacej drogi wojewddzkiej, polozonej poza obszarem objetym planem, za podrednictwem
istniejacych zjazddw publicznych.

4. W zakresie systemu parkowania ustala sie:

1) mozliwos¢ budowy parkingdw naziemnych na terenach przeznaczonych w planie do zabudowy:
2) z zastrzezemiem pkt 3 - pkt 5 nastepujace wskazniki stuzace do wyliczania minimalnej ilosci miejsc
parkingowych w zaleznosci od planowanego programn inwestycji:

a) zabudowa mieszkaniowa — 1 miejsce na 1 lokal mieszkalny,

b) sklepy o powierzchni sprzedazy powyzej 120 m®, lecz nie wiekszej niz 2000 m2— 30 miejsc na 1000 m?
powierzchni uzytkowej,

<) skiepy o powierzchni sprzedazy nie wiekszej niz 120 m*— 1 miejsce na 20 m” powierzchni uzytkowej,

d) hotele — 30 miejsc na 100 6zek.

e) przychodnie — 25 miejsc na 1000 m’ powierzchni uzytkowe;,

f) restauracje, kawiamie — 30 miejsc na 100 miejsc konsumenckich,
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g) obiekty i tereny sportowo-rekreacyine — 20 miejsc na 1000 m* powierzchni uZytkowej lub 40 miejse na
100 vzytkownikdw.

h) biura, banki, poczta, urzedy — 20 miejsc na 1000 m? powierzchni uaytkoivej,
1) budynki produkcyjne i ushugowe — 20 miejsc na 100 zatrudnionych,
) cmentarze — 13 miejse na 10 000 m® powierzchni cmentarza:

3) nakaz realizacjii potrzeb parkingowych wyliczonych dla poszczegélnych programow inwestycyjaych
zgodme zwskaznikami ustalonymi wpkt2, na tych samych dziatkach budowlanych, na ktérych
realizowane s3 te programy inwestycyjne;

4) koniecznoé¢ sumowania potrzeb parkingowych w przypadku kilku rodzajéw uzytkowanta mieszczacych sie
w jednym budynku lub wystepujacych w obrebie tej samej dzialki budowlanej;

5) w ramach powterzchni parkingéw wyliczonych zgodnie z wskaznikami ustalonymi w pkt 2 konteczno$é
zapewnienia miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa w iloéci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 12 miejsc parkingu.

3.Dla terenéw komunikacji kolejowej ustala si¢ utrzymanie przebiegu linii kolejowej na terenach
o symbolach 1KK 1 2KK.

Na podstawie ww. zapiséw planu stwierdzono, ze faktyczny sposéb zagospodarowania przedmiotowych
nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami planu miejscowego.

5.3 Lokalizacja

Szacowane nieruchomoé¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Nakio Slaskie, w gminie Swierklaniec,
w powiecie tarnogérskim.

Gmina Swierklaniec potozona jest po wschodniej stronie siedziby powiatu, tj. miasta Tarnowskie Gory,
i graniczy z jego obszarem. Po stronie poludniowej gminy Swierklaniec Znajdujg sie pdinocne peryferia
miasta Piekary Slaskie oraz pétnocno-zachodnie peryferia powiatu bedziriskiego. Graniczy ona ponadto z
gming Miasteczko Slgskie od péinocy, gming Ozarowice od wschodu oraz gming i miastem Radzionkéw od
potudnia.

Poblize siedziby powiatu sprawia, ze gmina Swierklaniec wchodzi w skiad centralnego pod wzgledem
urbanistycznym obszaru powiatu, wyznaczanego przez miasto Tarnowskie Gory, miasto Radzionkéw oraz
gmine Swierklaniec. Posiada ona przez to odmienny profil od peryferyjnych, péinocnych gmin powiatu,
takich jak Krupski Miyn, Tworég i Kalety. Gmina Swierklaniec, przez swoje polozenie relatywnie niedaleko
od obszar6w zurbanizowanych, ma charakter podmiejski, typowy dla obszaréw bezposrednio otaczajacych
Tarnowskie Géry.

Ponizej przedstawiono mape powiatu tarnogérskiego z oznaczeniem obszaréw administracyjnych
poszczegdinych gmin.
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Atutem gminy Swierklaniec jest ponadto jej profil rekreacyjny oraz walor estetyczny. W gminie Znajduje sie
zalew Nakito-Chechio, bedgcy bardzo popularnym miejscem letniego wypoczynku, ponadto zas$ réwnie
dobrze znany na Siasku rozlegly park Swierklaniec. Na obszarze gminy zlokalizowane sg ponadto
historyczne obiekty o charakterze zabytkowym, kompleksy parkowe, jak réwniez obszeme tereny lesne.
Walory te sprawiaja, ze gmina Swierklaniec jest dobrze rozpoznawalna w regionie,

Miejscowos¢ Nakio Slgskie, w ktorej znajduje si¢ szacowana nieruchomosé, zlokalizowana jest w
niewielkiej odlegtos¢ od Tarnowskich Gér (ok. 3 km w kierunku wschodnim wzgledem tego miasta).
Posiada ona przez to profil podmiejski i podlega w duzej mierze uwarunkowaniom rynkowym
charakterystycznym dla obszaru obrzezy Tarnowskich Gér. Sg to na rynku lokalnym tereny atrakcyjne dla
inwestycji mieszkaniowych oraz popularne lokalizacje podmiejskiego osadnictwa. Swiadczg o tym liczne
inwestycje deweloperskie, czgsto w postaci budowy zorganizowanych osiedli doméw jednorodzinnych na
obrzezach $rédmiescia Tamowskich Gér, w péinocnych dzielnicach miasta, jak réwniez na obszarze gmin
Zbrostawice i Swierklaniec.

Szacowane nieruchomosci zlokalizowane sg w potudniowej czesci Nakia Slaskiego, na granicy zabudowy
w tej strefie miejscowosci, w bezposrednim otoczeniu luznej Zabudowy jednorodzinnej, ponadto za$

terenow kolejowych, fj. torowiska kolejowego przebiegajacego po poludniowej stronie w poblizu
nieruchomosci.

Bezposredni profil otoczenia nieruchomosci jest w wigkszosci mieszkaniowy, zdominowany przez
zabudowe jednorodzinng. Nalezy zauwazyé jednak, ze w otoczeniu wystepuja ponadto, po stronie
wschodniej i potudniowej, tereny niezabudowane, czesciowo niezagospodarowane, czesciowo uzytkowane
rolniczo. W niewielkiej odleglosci znajduje sie ponadto obiekt o charakterze produkcyjnym.

Ogélna charakterystyka lokalizacji nieruchomosci jest przecigtna. Korzystnie na jej atrakcyjnosé wplywa
poblize terenéw luznej oraz $rednio intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, jak réwniez
dobry standard okolicznej nowo powstatej zabudowy, wreszcie poblize terenéw zieleni. Z kolei
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Nakio Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Wieczorka — KW nr GL1T/00076002/6 or:

niekorzystnie na atrakcyjnosc¢ lokalizacji wplywa sasiedztwo torowiska kolejowego, niewielka dostepnosé
punktéw handlowo-ustugowych w poblizu oraz aktualnie niekorzystna nawierzchnia drogi dojazdowej.

Ponizej przedstawiono mapy z oznaczeniem lokalizacji nieruchomosci:
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Zrédio: portal mapowy udostepniany przez Starostwo Powiatowe w Tarnowskich Gérach [gis.tarnogorski.pl]

5.4 Opis przedmiotu wyceny
Przedmiotem wyceny jest:

1. Nieruchomos$¢ gruntowa polozona w rejonie ul. Wieczorka w miejscowosci Nakio Slaskie,
w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogérskim, stanowigca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 2536/34 z obrebu 0001 Nakto Slaskie, o powierzchni 2 040 m>.

Ww. dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydzial Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystag nr GL1T/00076002/6.

Przedmiotowa dziatka nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej.

2. Nieruchomo$¢ gruntowa potozona przy w rejonie ul. Wieczorka w miejscowosci Nakio
Slaskie, w gminie Swierklaniec, w powiecie tarmogérskim, stanowiaca dziatke gruntu
o numerze ewidencyjnym 2543/34 z obrebu 0001 Naklo Slaskie, o powierzchni 765 m>.

Ww. dziatka jest niezabudowana i stanowi droge niepubliczna, wewnetrzna, Zapewniajgca
dostep do okolicznych nieruchomosci z ul. Wieczorka w Nakle Slaskim.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzi ksiege wieczystg nr GL1T/00080743/3.

Istotne cechy przedmiotu wyceny:

a. Dostep do drogi publicznej

Dostgp do zabudowanej dziatki gruntu nr 2536/34 objetej ksiegg wieczystg nr GL1T/00076002/6
z drogi publicznej, tj. ul. Wieczorka, odbywa si¢ cze$ciowo za posrednictwem drogi wewnetrznej
zlokalizowanej na dzialce nr 2543/34, czeSciowo zaé na podstawie uprawnien zwiazanych z
wlasno$cia nieruchomosci, a wynikajacych z ograniczonych praw rzeczowych ujawnionych w dziale Il
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innych ksigg wieczystych. Prawa te stanowig stuzebnosci gruntowe obcigzajace nieruchomosci objete
ksiggami wieczystymi o numerach GL1T/00011185/9 oraz GL1T/00091186/0, polegajace na
nieograniczonym prawie przejazdu, przechodu oraz przeprowadzenia mediéw przez cze$é obszaru tychze
nieruchomosci na rzecz kazdoczesnego wiasciciela lub wspéhwiascicieli nieruchomosci objetej ksiega
wieczystg nr GL1T/00076002/6.

Aktualny w dniu sporzadzenia niniejszego operatu wiasciciel nieruchomosci objetej ksiega wieczystg nr
GL1T/00076002/6 posiada prawnie uregulowany dostep do tejze nieruchomosci z drogi publicznej
na podstawie wskazanych wyzej uprawnieri zwigzanych z jej wlasno$cia oraz z uwagi na fakt, ze
pozostaje on jednoczeSnie wspéiwlascicielem nieruchomosci objetej ksigga wieczysta nr
GL1T/00080743/3, po ktérej przebiega droga wewnetrzna, w udziale nr 12 o wielkosci 1/72.

Nalezy wskaza¢ w zwigzku z powyzszym, Ze udziat w prawie wlasno$ci nieruchomoéci objetej ksiegg
wieczystg nr GL1T/00080743/3 pozostaje w istotnym gospodarczym zwigzku z nieruchomoscig objety
ksiggg wieczysty nr ksigge wieczystg nr GL1T/00076002/6. Ewentualny nabywca nieruchomosci objetej
ksiegg wieczystg nr ksigge wieczystg nr GL1T/00076002/6 winien, w celu jej prawidiowego uzytkowania,
posiada¢ jednocze$nie udziat w prawie wiasnosci nieruchomosci objetej ksiegg wieczystg nr
GL1T/00080743/3.

Z uwagi na powyzisze, wW niniejszym operacie szacunkowym nieruchomosé objeta ksiega wieczysta
nr GL1T/00076002/6 traktowana jest jako gospodarcza calo$é tacznie z ww. udzialem w prawie
wilasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3.

Na marginesie powyzszych ustalen wskaza¢ nalezy dodatkowo na nastepujaca okoiiczno$é. Mianowicie,
zabudowana dziatka gruntu nr 2536/34 graniczy od potudnia bezposrednio z terenem oznaczonym
w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego symbolem 9KDL, tj. terenem
drogi publicznej klasy ,lokalna”. Mogtoby to oznaczaé, ze dziatka ta posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej od strony potudniowej. Jednakze teren oznaczony w planie miejscowym symbolem 9KDL nie
stanowi w istocie drogi publicznej, zgodnie z informacjg uzyskang w Urzedzie Gminy Swierklaniec. Na
omawianym terenie znajduje sig¢ droga o nawierzchni gruntowej, skrzyzowana z ul. Dworcowa po stronie
pétnocno-zachodniej oraz z ul. Nakielskg po stronie poludniowo-wschodniej. Przebiega ona jednakze po
obszarze nieruchomosci pozostajacych we wdadaniu spétki PKP i nie zostata zaliczona do kategorii
gminnych drég publicznych. Zgodnie z uzyskanymi informacjami, gmina Swierklaniec zamierzata naby¢
nieruchomosci, po ktérych przebiega ww. droga, do transakcji jednakze nie doszlo. Stad, chociaz
szacowana dziatka nr 2536/34 granicy od potudnia bezposrednio z terenem ww. drogi gruntowej, w sposéb
zwyczajowy ogolnodostepnej, nie mozna uznaé, ze posiada przez to formalny i uregulowany prawnie
dostgp do drogi publicznej. Nalezy stwierdzi¢, ze prawnie uregulowany dostep do drogi publicznej
szacowana dziatka posiada wylgcznie w sposéb opisany wczeéniej, tj. na podstawie stuzebnosci
gruntowych oraz po drodze wewnetrznej zlokalizowanej na dziatce nr 2543/34.

b. Charakterystyka budynku mieszkalnego wchodzaceqo w sklad nieruchomoséci objete| ksiega
wieczysta nr GL1T/00076002/6

Cechy budynku:

s |dentyfikator budynku: 241307_2.0001.2001_BUD.

= Status budynku: wybudowany. Zakoriczenie prac budowalnych miato miejsce dnia 15.03.2020 r.,
zgodnie z wpisem w dzienniku budowy. Budynek zostat oddany do uzytkowania. Budynek posiada
nadany identyfikator, wskazany powyzej, oraz adres, tj. ul. Wieczorka 8P w Nakle $laskim.
Budynek moze by¢ uzytkowany zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane.

* Budynek zostat wzniesiony na podstawie decyzji nr 1735/16 Starosty Tarnogérskiego z dnia
30.11.2016 r. zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe budynku
mieszkalnego jednorodzinnego z garazem dwustanowiskowym w Nakle Slgskim przy ul.
Wieczorka, na dziatce 0 numerze ewidencyjnym 2536/24. Dnia 16.01.2017 r. Starosta Tamogorski
wydat decyzje przenoszgcg ww. decyzje na rzecz aktualnego wiasciciela nieruchomosci.

= Przedmiotowy budynek wzniesiony zostat w zabudowie wolnostojacej i posiada dwie
kondygnacje nadziemne: parter oraz pigtro (bez skoséw sufitu), jak réwniez podpiwniczenie.
Bryta bgdynku obejmuje dwa pomieszczenia garazowe o f{gcznej powierzchni wynoszacej
63,00 m*.
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= Pomimo formalnego zakoriczenia rob6t budowlanych w budynku, pozostaje on czesciowo
niewykoriczony w zakresie czesci elementéw wykoriczenia zewnetrznego i wewnetrznego:

~ wykoriczona, w peini funkcjonalna oraz aktualnie uzytkowana cze$¢ budynku obejmuje
kondygnacje parteru oraz cze$¢ pomieszczen kondygnaciji pietra; obie kondygnacje
posiadajg petne wyposazenie w instalacje.
— czes¢ pomieszczen kondygnacii pietra nie posiada wykoriczenia wewnetrznego;
- nie wykoriczona pozostaje réwniez elewacja budynku.
Wiegksza czeé¢ pomieszczen budynku pozostaje zatem wykoriczona i nadaje sie do uzytkowania.
W celu osiggniecia petnej funkcjonalnosci budynku niezbedne jest jednak wykonczenie czesci
pomieszczen pigtra (montaz podiég, wykonanie powiok malarskich, montaz stolarki drzwiowej) oraz
wykoriczenie elewacji powlokami tynkarskimi.

* Budynek wyposazony jest w calosci w instalacje: elektryczng, wodng, kanalizacyjng z sieci
gminnej, gazows, centralnego ogrzewania (kociot gazowy dwufunkecyjny oraz ogrzewanie

podiogowe).
= Parametry powierzchniowe budynku:
— powierzchnia catkowita wszystkich kondygnacii: 341,45 m?
— powierzchna uzytkowa kondygnacji parteru i pietra: 256,65 m?

— wtym powierzchnia pom. garazowych: 63,00 m*

Budynek mieszkalny
Pomieszczenie Pow. [m2]

Kondygnacja piwnicy

1 Pomieszczenie 1 6,75
2 Pomieszczenie 2 7,40
3 Pomieszczenie 3 12,20
4 Pomieszczenie 4 34,85
5 Pomieszczenie 5 4,10
6 Pomieszczenie 5 4,20
7 Pomieszczenie 6 6,50
8 Pomieszczenie 7 8,80
Razem piwnica: 84,80

1 Hall / wiatrofap 9,70
2 Komunikacja 18,00
3 ‘tazienka 5,00
4 Spizarnia 3,95
5 Kuchnia 14,20
6 Pokéj dzienny z jadalnig 49,70
7 Pokdj 13,95
8 Garaz 22,60
9 Garaz 40,40
Razem parter: 177,50
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Kondygnacja pietra

1 Komunikacja 13,25
2 tazienka 8,25
3 Sypialnia z garderoba 14,35
4 Sypialnia 16,00
5 Sypialnia 13,65
6 Sypialnia 13,65
Razem pietro: 79,15

Razem powierzchnia calosci: 341,45

= Parametry konstrukcyjne budynku:
- fundamenty zelbetowe;
- sciany fundamentowe z bloczkéw betonowych gr. 24 cm;
- $ciany murowane z pustakéw ceramicznych gr. 25 cm ocieplone styropianem gr. 20 cm;
— stropy zelbetowe;
— dach Zelbetowy, ptaski, kryty papa.
= Wykonczenie pomieszczen:
- pomieszczenia parteru oraz wykoriczona cze$¢ pomieszczen pietra:
- podiogi pomieszczen mieszkalnych wylozone ceramikg (z wykonanym
ogrzewaniem podiogowym),
— $ciany i sufity malowane;
— stolarka okienna PCV,
- czes¢ pomieszczen pigtra nie posiada wykonanych podidg.
— brak wykonanych stopni i balustrad na schodach.

Ocena stanu technicznego budynku

Majac na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 1.4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej méwigce, ze rzeczoznawca majgtkowy winien dokonaé oceny zuzycia
nieruchomosci, okreslajac jego wplyw na warto§é szacowanej nieruchomoéci, dokonano oceny stopnia
Zuzycia technicznego obiektu wediug ponizszych kryteriéw.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materialéw, jakosci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Ocene zuzycia oparto o kryteria
ogdlne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkoéw.

Rzeczoznawca majatkowy winien dokonaé oceny zuzycia nieruchomosci, okreslajgc jego wplyw na wartosé
szacowanej nieruchomosci.

Ocena zuzycia nieruchomosci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigza go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach. Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w sposéb wizualny na podstawie zewnetrznych
ogledzin elementéw obiektu w powigzaniu z wiekiem trwatosci i eksploatacii budynku.
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Dia celu wyceny przyjeto nastepujace ogélne kryteria oceny i klasyfikacji stanu technicznego

Klasyfikacja stanu Kryteria oceny

Bardzo dobry Elementy budynku sa dobrze utrzymane, konserwowane. nie wykazuja zuzycia i uszkodzen.
Cechy i wiasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom normatywnym.
Elementy budynku nie wykazuja wiekszego zuzycia. Moga wystepowaé nieznaczne
Dobry uszkodzenia wynikajace z uzytkowania, szczegélnie mechaniczne. Elementy wymagaja
konserwacji.
W  elementach budynku wystepuja $érednie uszkodzenia i ubytki nie =zagrazajace

Sredni bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezacy polegajacy na drobnych
naprawach. uzupefnieniach, konserwacji. impregnacji.
Zadawalajacy Elementy budynku utrzymane zadawalajaco. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wlasciwosci
Zty wbudowanych materiatow maja obnizona klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny.
Awaryjny Budynek nadaje sie do likwidagji.

W ftrakcie wizji lokalnej na nieruchomosci dokonano ogledzin stanu technicznego oraz standardu
wykoriczenia budynku. Nalezy wskazaé, Ze ocena stanu technicznego zabudowy nie jest ekspertyzg
budowlang, lecz kwalifikacjg jej stanu na tle nieruchomosci podobnych wystepujacych w obrocie rynkowym.
Stan techniczny zabudowy jest bowiem jedng z cenotwérczych cech rynkowych, ocenianych i branych pod
uwage przez uczestnikow rynku. Oceny stanu technicznego dokonano w sposéb wizualny.

Podczas ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze przedmiotowy budynek znajduje sie w ogélnie
bardzo dobrym stanie technicznym oraz w bardzo dobrym standardzie wykonczenia -
z zastrzezeniem, Ze niewielka cz¢$¢ pomieszczeni budynku (tj. pomieszczen pietra) musi zostaé
ostatecznie wykoriczona, co obejmuje gléwnie wykonanie podiég oraz niewielkich prac
finalizujacych wykoriczenie. Ponadto w budynku nie zostaly wykonane powloki tynkarskie elewacji.
Nalezy wskaza¢ przy tym, ze zakres prac niezbednych do wykonania w celu ostatecznego wykoriczenia
budynku jest relatywnie niewielki i stanowi nie wigcej niz 5% calosci robét budowlanych zwigzanych z
inwestycja. W powigzaniu z faktem, iz budynek zostat formalnie oddany do uzytkowania i pozostaje
faktycznie uzytkowany, mozna stwierdzi¢, ze pozostale do wykonania prace nie wplywaja na jego
funkcjonalno$¢ na tyle, aby zasadne bylo okre$lenie budynku dla potrzeb niniejszej wyceny jako
niewykoriczonego lub pozostajgcego w trakcie budowy. W warunkach rynkowego obrotu nieruchomosciami
0 podobnym charakterze szacowany budynek moze byé poréwnywany z budynkami nowymi, catkowicie
wykoficzonymi, z uwzglednieniem niewielkiej korekty wartosci ze wzgledu na pozostale roboty
wykornczeniowe,

c. Zagospodarowanie terenu nieruchomosci objetej ksiega wieczysta nr GL17/00076002/6

Teren niezabudowanej czesci przedmiotowej nieruchomosci pozostaje zagospodarowany w niskim stopniu,
nieurzadzony. Nawierzchnia jest nieutwardzona. Brak jest elementéw zagospodarowania typowych dla
posesji mieszkalnych (trawnik, ogréd, zieleniec, utwardzone chodniki, podjazdy, elementy matej
architektury itp.). Nawierzchnia dziatki gruntowa, porosnieta trawg samosiewng. Wzdluz granic dziatki
znajdujg sie nieliczne drzewa i krzewy, w tym ozdobne.

Teren dziatki pozostaje w przewazajgcej czesci relatywnie plaski, jednakze z wystepujgcymi lokalnie
deniwelacjami. Na obszarze dziatki wystepujg niewielkie réznice w poziomie terenu.

Zjazd za teren dzialki z drogi wewnetrznej gruntowy.

Dziatka jest w calo$ci ogrodzona ogrodzeniem z betonowych elementéw prefabrykowanych oraz z siatki na
stupach stalowych i podmuréwce. Brak bramy wjazdowej na teren nieruchomosci.

Dziatka jest uzbrojona w sieci: elektroenergetyczng, wodna, kanalizacyjng (szambo) oraz gazowa.
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Powyzej przedstawiono fragment mapy zasadniczej z obrysem granic dziatki nr 2536/34. Nalezy zauwazyé,
ze na mapie nie zostat jeszcze naniesiony budynek mieszkalny jednorodzinny.

d. Zagospodarowanie terenu nieruchomoéci objetej ksi wieczysta nr GL1T/00080743/3

Teren przedmiotowej nieruchomos$ci, stanowigcej dziatke gruntu nr 2543/34, pozostaje w catosci
zagospodarowany jako droga wewnetrzna, giéwnie o nawierzchni gruntowej. Stan techniczny nawierzchni
niekorzystny. Dziatka nie posiada wdasnego ogrodzenia (graniczy jednak z ogrodzonymi posesjami
mieszkalnymi). W gruncie dziaki przebiegajg sieci uzbrojenia, tj. sie¢ gazowa, wodociggowa oraz
energetyczna. Obecna jest ponadto napowietrzna linia energetyczna niskiego napiecia.
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Dokumentacja fotograficzne wykonana podczas ogledzin nieruchomosci:
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6. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

6.1 Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

QOgolna charakterystyka powiatu tarnogérskiego

Przedstawione ponizej informacje o powiecie pochodzg z tresci Uchwaly Nr XXIX/253/2017 Rady Powiatu
Tarnogérskiego z dnia 31 stycznia 2017 r. w sprawie przyjecia aktualizacji Strategii Rozwoju
Powiatu Tarnogérskiego do roku 2022,

»Ogodine tlo powiatu

Powiat Tamogérski wykazuje silne cechy przejéciowe fgczac tereny silnie zurbanizowane i
uprzemysfowione na pofudniu Powiatu (min. poprzez liczne zaklady przemysfowe czy powigzania
infrastrukturalne i inwestycyjne Tamowskich Gér i Radzionkowa z sgsiednimi miastami) z terenami
rolniczymi i przewazajgcymi obszarami le$nymi w czeSci pbinocno-zachodniej i wschodniej. 51,7%
powierzchni Powiatu znajduje sie na terenie Laséw Lublinieckich. Powyzsze czynniki znajduja odbicie
zaréwno w silnym zréznicowaniu liczby ludnosci

i strukturze zatrudnienia, jaki strukturze dochodéw poszczegoinych jednostek wchodzgcych w skiad
Powiatu i jej mieszkaricéw.

Powiat lezy w obrebie dwéch regionéw: czgs¢ pbinocno-zachodnia to obszar doliny Maftej Panwi i Stoly na
terenie Niziny Sigskiej, natomiast pozostala cze$¢ to obszar Wyzyny Slaskiej z Garbem Tamogérskim.
Powiat usytulowany jest w dorzeczu Odry (rzeki Mala Panew, Stofa i Drama) oraz Wisly (rzeka Brynica).
Obszarami wodnymi P

powiatu sg ponadfo zbiorniki wodne Kozfowa Géra, Nakio-Chechio i Zielona.

Przez Powiat Tamogo6rski przebiegajg wazne szlaki komunikacyjne, zaréwno kolejowe jak i drogowe. Linie
kolejowe fo Chorzéw-Tczew (magistrala weglowa) oraz Katowice—Lubliniec — Poznari, natomiast drogowe
to drogi krajowe DK11 Bytom —Lubliniec —Ostréw Wielkopoiski — Poznari — Kotobrzeg, DK78 Chatupki —
Chmielnik, DK 94 Zgorzelec — Krakéw, droga ekspresowa S1 Pyrzowice ~ Mysfowice, autostrada A1
Ostrawa — Gdanisk oraz projektowana droga ekspresowa S11 Kotobrzeg — Bytom.

Ponadto na terenie Powiatu, w gminie Ozarowice, zZlokalizowany jest Miedzynarodowy Port Lotniczy
~Katowice” w Pyrzowicach, ktéry obstuzyt w 2015 roku ponad 3 min pasazeréw i jest waznym elementem
krajowej sieci lotniczych przewozéw osobowych i towarowych.
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Analiza SWOT na podstawie danych statystycznych i danych jakosciowych

Rozpoczynajac analizg od mocnych i stabych stron nalezy podkreslic, ze wsréd mocnych stron obszaru
Powiatu wskaza¢ nalezy sfere przestrzenna, Srodowisko i edukacje. Szczegbing uwage zwrécono na
nastepujace elementy:

— blisko$¢ migdzynarodowego portu lotniczego;

—  bliskos¢ miast aglomeracji $lgskiej;

- duzailos¢ obszaréw o wysokich walorach przyrodniczych;

—  atrakcyjnosc polozenia sprzyjajgca rozwojowi budownictwa mieszkaniowego;
~ afrakcyjne warunki krajobrazowo

— przyrodnicze sprzyjajgce rozwojowi réznych form

- turystyki, rekreacji, wypoczynku i zwigzanej z nimi dziatalnosci gospodarczej;
—  zabylki architektoniczne i pomniki przyrody;

— przebiegajgca w poblizu rozwinieta infrastruktura drég krajowych;

~ dobrze rozwinigta i dostepna infrastruktura edukacyjna.

Analizujac obszar Powiatu wskaza¢ nalezy réwniez stabe strony, gdzie przede wszystkim nalezy wskazad
sfere gospodarcza, infrastrukturalng, przestrzenng i spofeczna. Szczegblng uwage zwrdcono na
nastepujace elementy:

- mafo atrakcyjne perspektywy rozwoju dla ludzi wyksztaiconych i miodych;

— niewykorzystane tereny inwestycyjne

— Istnienie obszaréw zdegradowanych na terenie Powiatu

- niewielki wplyw samorzadéw na obnizenie kosztéw dziatalnosci gospodarczej oraz stymulowanie
rozwoju sektora MSP (np. ulgi i zwolnienia w opfatach i podatkach lokalnych);

- braki w infrastrukturze technicznej (sieciowej i drogowej)

— brakiw infrastrukturze rekreacyjnej, miejscami stabo rozwinigta infrastruktura turystyczna;

- wyslepowanie zjawisk wykluczenia i patologii spotecznych, zaréwno wéréd dorostych jak i
miodzieZy (m. in. alkoholizm, ubéstwo, niepetnosprawnosc, przestepczosé, bezradnosc)

- bierne postawy diugotrwale bezrobotnych wobec podjecia pracy”

Ponizsze dane dotyczace gminy Swierklaniec pochodza z Projektu strategii rozwoju Gminy Swierklaniec:

Gmina Swierklaniec polozona jest w wojewddztwie $lgskim, jego pdinocnej czeéci, na obszarze Garbu
Tarnogérskiego, bedacego czescia Wyzyny Siaskiej, w rejonie przeciecia doliny rzeki Brynicy. Swierklaniec
graniczy z gminami: Ozarowice, Miasteczko Slaskie, Tarowskie Gory, Radzionkéw i Piekary Slgskie.
Administracyjnie obszar nalezy do powiatu tarnogérskiego, natomiast wewnetrznie podzielony jest na
cztery sotectwa: Swierklaniec, Naklo Slaskie, Nowe Chechio i Orzech.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w 2015 roku liczba ludnosci w gminie wyniosta 11,8 tys.
i w stosunku do 2010rokuwzrosta 03,8%. W stosunku do innych gmin polozonych w powiecie, odnotowano
w Swierklaficu na przestrzeni ostatnich lat najwyzszych wzrost. Jest to efektem migracji, zwlaszcza z
obszaréw miejskich. W 2015 roku, w wyniku dodatniego salda migracji w ruchu wewnetrznym, {j. krajowym
w gminie przybylo per saldo 118 oséb (z czego zameldowania z miast wyniosly 223 osoby, natomiast
zameldowania ze wsi zaledwie 9). Saldo migracji w przeliczeniu na 1000 ludnosci wyniosto 10 o0s6b i byt to
jeden z najlepszych wynikéw w powiecie (zaraz po Zbrostawicach). Odmienna tendencja dotyczy przyrostu
naturalnego —generalnie przyrost naturainy w gminie przybiera niskie lub ujemne wartosci, co wplywa
negatywnie na liczbe ludnosci. W 2015 roku, w wyniku przewagi liczby zgonéw nad liczbg urodzefi, w
gminie ubylo 28 oséb (tj. -2,4 oséb na 1000 ludnosci). Byla to jedna z najnizszych warto$ci w powiecie.
Jednak podkresli¢c nalezy, ze taki wynik jest w wigkszym stopniu efektem wzrostu liczby zgonéw, niz
spadku liczby urodzen. Mozna wigc wnioskowaé, Ze inna niz ogélnowojewddzka, czy krajowa tendencja
wyludniania nie jest udziatem gminy, ze wzgledu na duzg liczbe oséb, ktére przenosza sie do Swierklarica
z powodu atrakcyjnosci gminy jako miejsca zamieszkania. Ze wzgledu na bardzo duzy naptyw nowych
mieszkaricéw do gminy stosunkowo dobrze ksztaituje sie struktura wiekowa ludnosci. W 2015 roku odsetek
dzieci i mlodziezy wéréd ludnosci wyniost 17,9%, os6b w wieku produkeyjnym —63,3%, natomiast os6b w
wieku poprodukcyjnym 18,8%. W stosunku do innych gmin powiatu struktura ta byla najkorzystniejsza, tj. w
Swierklaricu zanotowano najwigkszy odsetek oséb miodych i najmniejszy osdb starszych. Wskaznik
obcigzenia demograficznego, definiowany jako stosunek liczby oséb w wieku poprodukcyjnym do liczby
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osob w wieku produkcyjnym, wynidst 29,7 i byt najnizszy wéréd wszystkich gmin w powiecie. Mimo ze w
stosunku do innych gmin sytuacja w Swierklancu jest bardzo dobra, to analizujgc zmiany w stosunku do
2010 roku zauwaza si¢ duzy wzrost odsetka oséb starszych (wzrost udziatu tych oséb w ludnosci ogdéiem
wyniést 1,1 pkt. proc.) oraz duzy spadek liczby os6b w wieku produkcyjnym (spadek udzialu tych oséb w
ludnosci ogdlem o1,9pkt. proc.). Swiadczy to o postepujacym procesie starzenia sig ludnosci, ktéry na razie
hamowany jest przez dodatnie saldo migracji, ale w przysziosci, ze wzgledu na ujemne saldo przyrostu
naturalnego, moze prowadzi¢ do pogtebienia sig ogéinokrajowej i regionalnej tendencji.

Poziom przedsigbiorczosci w gminie Swierklaniec mierzony liczba podmiotéw mozna oceni¢ na wysokim
poziomie. Wedlug bazy REGON w2015 roku w gminie funkcjonowato 1450 podmiotéw gospodarczych.
W95% przypadkéw byly to mikroprzedsigbiorstwa. W stosunku do 2010rokuliczba podmiotéw wzrosta o
ponad 15% i razem z takimi gminami jak Tworég czy Zbrostawice gmina Swierklaniec znalazia sie w grupie
jednostek powiatu o najszybszym tempie wzrostu liczby przedsigbiorstw. Analizujac ostatnie szesé lat, tylko
w 2011 doszio do sytuacji, kiedy liczba podmiotéw wykre$lonych przewyzszyta liczbe podmiotéw nowo
zarejestrowanych. W pozostalych przypadkach saldo zawsze charakteryzowato sie wartoscig dodatnia.
Liczba nowo zarejestrowanych podmiotéw w przeliczeniu na 10 tys. mieszkancow w 2015 roku w gminie
wyniosta 96, natomiast w przypadku wykreslonych 82 —byly to najwyzsze wartosci zanotowane w powiecie,
co $wiadczy o stosunkowo duzej fluktuacji wsréd przedsiebiorcéw. Gmina charakteryzuje sie takze
najwiekszg wsréd gmin wiejskich powiatu liczbg os6b fizycznych prowadzacych dziatalnosé gospodarczg
(1160 podmiotéw w 2015 roku). W przeliczeniu na 1000 mieszkancéw liczba podmiotéw w gminie wynosi
98 i jest to najwyzsza warto$¢ wskaznika wéréd wszystkich gmin powiatu tarnogérskiego. Wsréd
podmiotéw funkcjonujgcych w gminie zdecydowanie dominujg przedsiebiorstwa ustugowe (72,5%
podmiotéw). Jednostki budowlane i przedsigbiorstwa przemystowe stanowig 26,4% wszystkich podmiotéw.

Wedlug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego na koniec 2015 roku w Powiatowym Urzedzie Pracy w
Tarnowskich Gérach zarejestrowanych byto 369 bezrobotnych mieszkaricow Swierklanca. Liczba ta
stanowita prawie 8% ogétu bezrobotnych w powiecie. W stosunku do 2010rokuliczba bezrobotnych spadta
0 3,4%. Za wyjatkiem Ozarowic i Tworoga, gdzie zanotowano wzrost liczby bezrobotnych, w Swierklaricu
spadek zarejestrowanych byt najnizszy w powiecie. Poréwnujac wskaznik wzgledny, obrazujgcy odsetek
bezrobotnych wsréd oséb w wieku produkcyjnym, w gminach wiejskich powiatu (wykluczajac Ozarowice)
wskaznik ten przyjmowat najnizsze warto$ci. Wéréd bezrobotnych dominujg kobiety, jednak ich udziat
wsréd bezrobotnych zarejestrowanych w Swierklaricu jest najnizszy wsréd wszystkich gmin w powiecie
(zaledwie 51,5%).Na 369 bezrobotnych zamieszkalych w gminie Swierklaniec, zarejestrowanych w
Powiatowym Urzedzie Pracy w Tarnowskich Gérach zaledwie 67 posiadato prawo do zasitku —stanowito to
18,2%. Mimo tak niskiego odsetka osdb, ktére otrzymywaly zasilek, byla to najwyzsza warto$é wéréd
wszystkich gmin powiatu. W zakresie aktywizacji zawodowej Powiatowy Urzad Pracy w Tarnowskich
Gérach, oprécz standardowych dziatan, wspéipracuje takze z samorzadem. W porozumieniu z Urzedem, w
2015 roku dla oséb bez prawa do zasitku oferowane byly prace spotecznie uzyteczne. Ponadto PUP
wspéipracowat z 37 zaktadami pracy zlokalizowanymi w Swierklaricu, a takze organizowat wspbiprace
doradcéw zawodowych ze szkotami (Gimnazjum w Swierklaficu, Zesp6t Szkét w Nakle Slgskim). W
Swierklaricu dziata takze punkt informacyjno-doradczy PUP.

Gmina Swierklaniec ze wzgledu na swoje uksztaltowanie powierzchni, liczne tereny zielone oraz bogatg
historig, jest bardzo atrakcyjnym miejscem do spedzenia czasu wolnego. Giéwng atrakcjg jest Park w
Swierklaficu wraz z licznymi zabytkami10. Jednak oprécz parku gmina oferuje takze inne miejsca
historyczne i rekreacyjne. Oprécz zabytkéw parkowych w rejestrze zabytkéw widniejg takze:

— budynek sierocifica w Nakle Slgskim (obecnie Dom Pomocy Spotecznej dla dzieci), wzniesiony w
1899 roku z inicjatywy hrabiego tazarza Henckel von Donnersmarck;

— zamek neogotycki z XIX wieku, wraz z zatozeniem parkowym w Nakle Sigskim;
— ruiny zamku usytuowane w lesie w Orzechu, z ryzalitem i czterema okraglymi wiezami z XiX wieku.

Zamek w Nakle Slgskim udostepnia do zwiedzania kilka pomieszczeri, w ktdrych zlokalizowana jest Galeria
Slaska, prezentujaca zbiory $lgskiej sztuki nieprofesjonainej, bedace wilasnoscia Stanistawa Trefonia.
Oprécz wskazanych wyzej, na uwage zaslugujg takze liczne kapliczki w Nakle Slgskim, Nowym Chechle
czy Swierklaricu. Oprécz spuscizny kulturowej gmina oferuje réwniez mozliwo$¢ wypoczynku nad Zalewem
Nakio-Chechto. Jest to zbiornik wodny o powierzchni ponad 90ha,usytuowany w $rodku lasu, utworzony po
bylym wyrobisku piasku, a zamieniony w 1973 roku na jezioro. W ciepte dni jezioro daje mozliwosé kapieli,
a takze skorzystania z atrakcji wodnych, takich jak kajaki, rowery wodne czy zagléwki. Ponadto w
wydzielonych miejscach mo2na sprébowaé sit w wedkarstwie. Wokét zalewu zlokalizowane s3 pola
namiotowe i domki kempingowe, a takze wytyczone $ciezki rowerowe. Ofertg rekreacyjng uzupetniajg takie
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obiekty jak stadiony (LKS Orzech w Nakle Sigskim, stadion w Nowym Chechle, LKS Unia w $wierklaricu
czy stadion w Orzechu). W ostatnim z wymienionych miejsc zlokalizowane jest takze Orzechowskie
Centrum Kultury i Rekreacji. Na uwage zastuguje takze wybudowana w 2006 roku nowoczesna
petnowymiarowa hala gimnastyczna w Nakle Slaskim (przy Zespole Szkét im. Kai Mireckiej). Sala z
boiskiem umozliwia uprawianie takich sportéw jak pitka reczna, pitka halowa, siatkéwka, koszykowka czy
tenis ziemny.

Zaledwie 14% obszaru gminy to grunty zabudowane i zurbanizowane, jednak ze wzgledu na swoje
atrakcyjne polozenie obszar Swierklarica jest sukcesywnie zabudowywany. W2015 roku Gtéwny Urzad
Statystyczny zinwentaryzowat w gminie 3,4 tys. mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 370,9 tys. m2.
Analizujgc lata wezesniejsze zauwaza sie bardzo silng tendencje wzrostows, zaréwno w ilosci mieszkan,
jak i ich powierzchni. W stosunku do 2010 roku liczba mieszkan wzrosta o prawie 10%, natomiast ich
taczna powierzchnia o 12,5%. Byly to najwyzsze wzrosty zanotowane wéréd wszystkich gmin powiatu.
Wzrasta takze $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania oraz przecigtna powierzchnia przypadajaca na
jedng osobe, co $wiadczy o tym, ze budowane sg giéwnie domy jedno i wielorodzinne. W 2015 roku
wartoéci te dla Swierklarica wynosity odpowiednio 109,4 m2 oraz 31,3m2/os. Po gminie Ozarowice byly to
najwyzsze wartosci wskaznikéw zanotowanych w powiecie.

Na obszarze gminy Swierklaniec istnicje dobrze rozwiniety zaréwno system drég, jak i komunikagcii
publicznej. Przez gmine przebiega droga krajowa 78, komunikujaca obszar gtéwnie z Tarnowskimi Gérami i
Siewierzem oraz droga wojewddzka 911, tgczaca Swierklaniec z Bytomiem, ktéra, nie liczac autostrady A1,
jest réwniez giéwng drogg dojazdows do lotniska Katowice w Pyrzowicach dla mieszkaricow Bytomia i
okolic. Ruch na drodze krajowej DK 78 jest stosunkowo wysoki, ale analizujgc zmiany natezenia w
stosunku do 2010 roku mozna zauwazy¢, Ze oddanie do uzytkowania autostrady A1 spowodowato
nieznaczny spadek ruchu na wybranych odcinkach (Orzech-Swierklaniec oraz Swierklaniec-Pyrzowice).
Natezenie ruchu na DW 911 nalezy do najwyzszych w wojewo6dztwie (biorac pod uwage badane odcinki) i
w przeciwienstwie do poprzedniej drogi, w przypadku tej zaobserwowano na odcinku Tarnowskie Gory -
Orzech wzrost oblozenia. Ponadto sie¢ komunikacyjng gminy tworza drogi powiatowe, gminne i
wewnetrzne. taczna diugo$é wszystkich ciagéw komunikacyjnych przekracza 62 km. Przez teren gminy
przebiega 13 linii autobusowych i zlokalizowane sa 23 przystanki autobusowe. Sie¢ drég, polfgczenia
autobusowe i rozmieszczanie przystankéw zapewniajg dogodny dojazd do wszystkich solectw, okolicznych
miast, a nawet do miasta wojewédzkiego. Przez gmine przebiega ponadto linia Polskiej Komunikac;ji
Samochodowej (PKS) relacji Zawiercie —Tarnowskie Géry oraz linia kolejowa z kilkoma pociggami
kursujacymi codziennie, m.in. do osrodka powiatowego i wojewddzkiego.

Prawie polowe powierzchni gminy (43,3%) stanowig lasy z przewagg boréw sosnowych. Teren gminy
Swierklaniec obfituje w wiele gatunkéw roslin, spotkac tu mozna gatunki objete czeSciowa oraz catkowita
ochrong. Ponadto, jak juz opisano wczesniej, w obszarze gminy zlokalizowane sg dwa parki spacerowo-
wypoczynkowe o gcznej powierzchni 167,6 ha oraz inne tereny zieleni.

Na terenie gminy znajdujg si¢ takze dwa duze zbiorniki wodne: Koziowa Géra oraz Nakto-Chechio (opisany
wczesniej). Zbiornik Koztowa Géra wybudowany zostat w latach 1935-1939 dla celéw militarnych i stanowit
element systemu umocnieri statych i polowych (np. schrony bojowe, zapory przeciwczolgowe, stanowiska
artylerii) Obszaru Warownego ,Siask™. Po Il Wojnie Swiatowej, w efekcie niedoboréw wody w okolicy,
zbiomnikowi nadano funkcje rezerwuaru wody pitnej wodociagowe;.

6.2 Segmentacja rynku nieruchomosci

W dalszej czesci analizy rynku nieruchomosci wskaza¢ nalezy wiasciwy rodzaj badanego rynku.
Najczesciej wyodrebnia sig rynki nieruchomos$ci wediug rodzaju danych nieruchomosci. Najczesciej
wyodrebnia sig rynki nieruchomosci wedlug rodzaju danych nieruchomosci. Ten podziat rynkéw nie jest
bynajmniej przypadkowy, gdyz ~ ze wzgledu na ograniczong mozliwosé Zmiany przeznaczenia
nieruchomosci ~ skupiajg one zainteresowanie lepiej zdefiniowanych grup potencjalnych nabywcow.
Pomijajac nabywcow zainteresowanych wylgcznie korzystng lokatg $rodkéow pienieznych (bez wzgledu na
to, w jakie nieruchomosci $rodki te beda zainwestowane), kupujacy z reguty przywigzujg duze znaczenie do
cech uzytkowych nabywanych nieruchomosci.

Podstawowa segmentacja rynkéw nieruchomosci odpowiada nastepujgcym rodzajom nieruchomosci:

e komercyjne,
¢ mieszkalne,
* przemysiowe,
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e inne (specjalne).

Dla celu analizy wydzielono segment nieruchomoéci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi (wzniesionymi w niedawnym okresie).

Zakres obszarowy

Szacowana nieruchomos$¢ polozona jest bezposrednio w strefie terenow podmigjskich o $rednim stopniu
urbanizacji, w powiecie tarnogérskim, bedac tym samym w strefie bezposrednich oddziatywari cech
rynkowych charakterystycznych dla tego rodzaju obszarow.

Dlatego tez, jak wskazano wcze$niej, analizowany rynek na poziomie lokalnym obejmuje przede wszystkim
obszar Nakta Slaskiego wraz z terenami sasiednich miejscowosci o zblizonym charakterze. Jednakze
z uwagi na brak odpowiedniej liczby transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych do szacowanej
potozonych na obszarze Nakia Slgskiego i terenow okolicznych, obszar wiasciwego w niniejszej wycenie
rynku poszerzono do poziomu powiatu tarnogérskiego. Okreslajgc taki zakres rynku kierowano sie przede
wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych
transakcji, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe o cechach i funkcjach zblizonych do
nieruchomosci wycenianych, a takze podobieristwem w uwarunkowaniach takich jak:

* urbanistyczne — funkcje dominujgce w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
dominujacy typ i charakter zabudowy, odlegiosé od centrum, wystepowanie zbiornikéw wodnych,
zaktadow przemystowych, dziatalnosé rolnicza itp.,

¢ ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalnoci wytwoérczej, bezrobocie,
dochody, sita nabywcza ludnosci itp.,

* spoleczne — liczba mieszkaricéw (z reguty przyjmuje sie wskaznik liczby mieszkaricéw na 1 km?),
migracja, potrzeby, preferencje, przyzwyczajenia,

* instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysokosé optat i
podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Przyjety zakres przestrzenny rynku jest obszarem, w ktérym jednakowe czynniki, zaréwno przestrzenne,
jak i zwigzane z samg nieruchomoscia (atrybuty), w podobnym stopniu wplywajg na ksztatowanie sie cen
i wartosci rynkowej,

Zakres temporalny
Analiza objeto ostatnie 24 miesigce.

6.3 Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustugi.
Przedstawiona analiza odnosi sie do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nieruchomosci.
Analiza przedstawia sposéb, w jaki m.in. takie czynniki jak dziatanie podazy i popytu wplywaja na wartosc¢
szacowanej nieruchomosci. Podstawa analizy rynku s3 dane pochodzgce z zatozonego obszaru rynku
lokalnego, wlasne badania i obserwacje zachowari podmiotéw — uczestnikéw rynku oraz informacje od
wyspecjalizowanych biur obrotu nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.

6.3.1 Ustalenia ogéine

Trendy historyczne

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolarny, z jednej strony obserwuje sig rynki duzych miast (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Poznari, Tréjmiasto), ktére rozwijajg sie dosé dynamicznie, szczegbinie w wypadku
budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokalne, na ktérych inwestycje w tym
zakresie sg rzadkoscig lub s3 prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktory rozpoczat sie w 2007 r. na
rynkach finansowych w USA réwniez miat swoje przelozenie na rynek nieruchomosci w Polsce — jednak
widoczne one byly giéwnie w wigkszych miastach kraju, lokalne rynki odczuly jego konsekwencje w
mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczyé, 2e w Polsce z tego powodu réwniez widoczne byly
negatywne zmiany, ktére przejawialy sie spowolnieniem gospodarczym, wzrostem bezrobocia czy
znacznym spadkiem inwestycji. Co prawda, negatywne nastepstwa tej sytuaciji byly mniej drastyczne niz w
wypadku innych krajéw, jednak wyraznie odczuwalne.
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Od drugiej polowy 2014 r. sytuacja na rynku nieruchomosci, podobnie jak catej gospodarki, ulegta poprawie
w stosunku do lat poprzednich. Kryzys gospodarczy zostat zatrzymany i wszelkiego rodzaju jego
konsekwencje ulegly spowolnieniu, przez co gospodarka zaczela si¢ odradza¢. Sytuacja ta dotyczyta
rowniez rynku nieruchomosci. Ceny lokali mieszkalnych, w najwiekszych miastach Polski przestaly spadag,
za$ popyt wzrést. Bylo to spowodowane m. in. dziataniami sektora bankowego zwigzane z obnizkami stop
procentowych przez RPP, jak réwniez programem rzadowym ,Mieszkanie dla Miodych”™. Impulsem
pobudzajgcym rynek nieruchomosci byly niskie stopy procentowe depozytéw gospodarstw domowych,
przez co inwestorzy skianiali si¢ do inwestycji w sektor nieruchomosci — rentownosé inwestycji w
nieruchomosci przeznaczone do wynajmu pozostawata nadal wyzsza od rentownosSci osigganej przy
alternatywnych inwestycjach obcigzonych podobnym poziomem ryzyka. Poprawiajaca sie sytuacja na
rynku nieruchomoéci wplyneta réwniez na strone podazowa rynku. Deweloperzy konczyli realizacje
inwestyciji, ktére z powodu kryzysu zostaly wstrzymane lub wydiuzone w czasie. Odnotowano wzrost liczby
nowo rozpoczetych inwestycji deweloperskich.

Sytuacia aktualna

Sytuacja gospodarcza, zaréwno krajowa, jak i europejska oraz globaina, ulegta jednakze destabilizacji wraz
z nastaniem pandemii koronawirusa. Gospodarki poszczegélnych paristw podlegaly w tym okresie serii
niekorzystnych zdarzen wigzgcych sie z zahamowaniem ich wzrostu oraz niepewnoscia w kwestii
prognozowania dalszego rozwoju wydarzeri. Obecnie, po okolo dwéch latach od rozpoczecia pandemii, jej
gospodarcze skutki oraz zwiazane z nimi trendy sg lepiej widoczne. Gospodarki, w tym polska, w trakcie
pierwszej oraz drugiej fali pandemii, znalazly sie w sytuacji bezprecedensowego kryzysu. W okresie tym,
trwajacym mniej wigcej do korica 2020 r., trudno bylo o trafne prognozy. Jednak juz w | kwartale 2021 r.
widoczne byly oznaki wzmocnienia gospodarek, m. in. wskutek dziatan interwencyjnych rzadéw w tym
zakresie. Analitycy prognozowali szybszy wzrost, niz mozna sie¢ bylo tego spodziewa¢. Do chwili obecnej
trwa stopniowy proces wychodzenia gospodarek z ubiegtorocznego kryzysu oraz nadrabiania strat. Nalezy
podkresli¢ jednak, Ze réwnoczesnie wystepujg zjawiska niekorzystne dla dalszego rozwoju gospodarczego
lub $wiadczace o ciggte] destabilizacji sytuacji gospodarcze;j.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy na kolejne fale trwajacej pandemii oraz na jej niemozliwe do
$cistego przewidywania skutki. Obecnie mozna przypuszczaé, Ze w przyszio$ci nie zostang wprowadzone
ograniczenia tak istotne jak w poprzednich okresach wzrostéw zachorowan, a gospodarka zostanie
dotknigta w mniejszym stopniu. Brak jednak mozliwosci poczynienia w tym wzgledzie $cistych prognoz.

Drugim istotnym zjawiskiem jest gwattowny wzrost inflacji, ktéra w Polsce wynosi obecnie 8,6% wzgledem
tego samego okresu w roku poprzednim (dane GUS za grudzier 2021 r.). Prognozy w tym wzgledzie nie sg
optymistyczne i przewidujg dalszy wzrost inflacji w roku 2022 ze szczytem pod koniec Il kwartatu. Zjawisko
to powigzane jest z ogdinym $wiatowym kryzysem gospodarczym spowodowanym przez pandemie i
doswiadcza jej m. in. cata gospodarka europsejska. Dodatkowo wplyw na wzrost inflacji ma wzrost
wynagrodzeri oraz rosngce ceny energii, paliw, surowcéw i materialow. Obecny poziom inflacji
nienotowany jest od dekady i w sposéb oczywisty ma istotne konsekwencje dla gospodarki, w tym réwniez
rynku nieruchomosci.

W odpowiedzi na opisang sytuacje Rada Polityki Pienigznej zdecydowata sie¢ podwyzszyé stopy
procentowe w celu zahamowania inflacji. Obowiazujaca od § stycznia 2022 r. stopa referencyjna NBP
wynosi 2,25% (w latach 2015 — 2019 wynosila ona 1,50%, aby w roku 2020 spas$¢ znacznie, a nastepnie
wzrosngé w roku 2021). Przewiduje sie jej dalszy wzrost. Dalekosigzne trendy obecnej sytuacji sg jednak
trudne do prognozowania. (zaledwie trzy miesigce temu przewidywano stope referencyjng w wysokosci ok.
2% do korica | kwartatu 2022 r.).

Przeciwdziataniu gwaltownej inflacji stuzyé ma rzadowy projekt tarczy antyinflacyjnej oraz podwyzka stop
procentowych przez NBP — przy czym wiadomo obecnie, iz wzrost stop procentowych w Polsce w bardzo
niskim stopniu przektada si¢ na obnizenie inflacji. Spowodowat on jednoczesdnie zwigkszenie rentownosci
obligacji Skarbu Paristwa przy spadku ich ceny. Niewielkiemu wzrostowi Zaczyna podlega¢ ponadto
oprocentowanie lokat bankowych. Aktualnie jednak zadna lokata nie zapewnia ochrony przed skutkami
gwaltownej inflacji. Jest to przyczyng poszukiwania innych rodzajow inwestycji, bedacych w stanie
zrownowazy¢ wzrost cen. Szczegdlinie efektywny przedmiot inwestycji w opisywanych warunkach stanowig
nieruchomosci. Mniej wigcej od polowy roku 2020 do potowy roku 2021 odnotowano gwattowny wzrost cen
nieruchomosci o skali ok. 15%. Analitycy wskazujg w tym wzgledzie najczesciej na rynek nieruchomosci o
przeznaczeniu mieszkaniowym, mocno drozaly jednak réwniez grunty budowlane oraz nieruchomosci
zabudowane o przeznaczeniu komercyjnym. Poniewaz ogéiny wzrost cen nieruchomoséci przewyzszat
skalg wzrostu inflacji, zaczety one petni¢ role ochronng dla kapitatu. Dodatkowo, nastroje na rynku
nieruchomosci sprawily, iz gwaltowny wzrost cen w pierwszym okresie pandemii nie ulegt szybkiemu
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wyhamowaniu, lecz utrzymuje si¢ do dzisiaj, cho¢ ma on mniejszg skalg. Wzrost cen nie spowodowat
rowniez spadku popytu na nieruchomosci, co czgs¢ analitykéw tlumaczy réwnoczesnym wzrostem ptac w
Polsce.

Zatem pomimo umiarkowanie optymistycznych scenariuszy dotyczacych procesu wychodzenia gospodarek
z kryzysu (w poréwnaniu ze scenariuszami poprzednimi), mamy obecnie do czynienia z istotnymi,
niekorzystnymi zmianami szeregu parametréw ekonomicznych. Parametry te wskazujg na chwiejnosé
aktualnej sytuaciji i sprawiaja, ze prognozy s trudne do sformulowania. W aspekcie kondycji rynku
nieruchomosci uzna¢ nalezy, iz trend dotyczacy wzrostu cen bedzie sie przez najblizszy czas utrzymywat,
tym bardziej, ze w obliczu wysokiej inflacji oraz wzrostu cen nieruchomosci staja sie one atrakcyjnym celem
lokat kapitatu. Ponadto, proces wychodzenia gospodarki z kryzysu, wzrost plac oraz duzy popyt na
nieruchomosci wydaja sie wspiera¢ obecny trend wzrostowy na rynku nieruchomoséci. Uwadze niektérych
analitykow nie uszio jednak, Ze trend ten moze mie¢ charakter spekulacyjny i zakoriczy¢ sie gwaltownym
spadkiem. Obecnie zdaje si¢ przewazaé zdanie, iz sg na to relatywnie niewielkie szanse, mozliwosci tej nie
spostb jednak definitywnie wykluczy¢. Pozostaje réwniez prawdopodobne, ze dotychczasowy wzrost cen
nieruchomosci nie zakorczy sig spekulacyjnym krachem, lecz ulegaé bedzie powolnemu wyhamowaniu.

Zgodnie z przedstawionymi wczesniej zalozeniami, dokonano analizy rynku lokainego powiatu
tarnogorskiego w okresie od marca 2020 r. do dnia wyceny. W analizie polozono nacisk na czynniki, ktére
sg istotne dla wyceny nieruchomosci pod katem jej zgodnosci z przepisami prawa oraz pod katem jej
$cistosci i wiarygodnosci. Zwrécono zatem uwage na:

= ogdlng kondycje przyjetego rynku lokalnego,
= kondycje segmentu rynku nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny,
= poziom rynkowych cech nieruchomosci,

= zalezno$¢ cen rynkowych nieruchomosci od ich cech i parametrow.

a) ogdlne dane dotyczace liczby zarejestrowanych transakcji

W pierwszej kolejno$ci dokonano ogélnego przegladu ilosci zawartych transakeji sprzedazy nieruchomosci
w poszczegoinych gminach powiatu tarnogérskiego. Do analizy przyjeto transakcje dotyczace
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (bez ich dalszej segmentacji pod
wzgledem szczegblowych cech budynkéw). Wyniki przedstawia ponizsza tabela:

gmina ilos¢ transakcji  odsetek transakcji

. Kalety

. Krupski Miyn

. Miasteczko Slaskie

gm. Ozarowice

. Radzionkow

gm. Swierklaniec

. Tarnowskie Gory

gm. Twordg

gm. Zbrostawice

CALY POWIAT

Z danych tabeli wynika jednoznacznie, ze rynek opisywanego segmentu nieruchomosci jest najlepigj
rozwiniety w miescie Tamowskie Géry, gdyz stanowi on ponad 50% obrotu nieruchomosciami w calym
powiecie. Sytuacja taka jest naturalna, wzigwszy pod uwage fakt, ze Tarnowskie Géry stanowig najwickszy
o$rodek miejski w powiecie, polozony w bezpos$rednim poblizu wysoce zurbanizowanych terenéw
aglomeracii Slaskiej, charakteryzujacy sie dobrg infrastrukturg oraz preznoscig gospodarcza.

W miescie tym obserwuje si¢ duza aktywno$¢ deweloperska: na jego obszarze powstaly i powstajg
zarowno rozlegle osiedla mieszkaniowe doméw jednorodzinnych, jak i mniejsze zespoly obejmujace po
kilka obiektow. Aktywno$¢ deweloperska koncentruje sie, co zrozumiale, raczej na obrzezach miasta, gdzie
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wystepuje podaz wolnych gruntéw budowlanych. Z sytuacji takiej rodzg si¢ dwie tendencje na rynku
Tarnowskich Gér: z jednej strony jest to rynek atrakcyjny lokalizacyjnie i deweloperzy mogg liczyé na spore
zyski z przeprowadzanych na nim inwestycji. Jest to czynnik wplywajacy na wzrost cen nieruchomosci. Z
drugiej jednak strony obserwuje si¢ tendencje przeciwstawng, gdyz duza ilo$¢ inwestycji powoduje
konkurencje, ponadto za$ budowa rozleglych osiedli mieszkaniowych pozwala na masowg sprzedaz
nieruchomosci. Ten trend wplywa ujemnie na ceny.

Z powyzszych danych mozna wyciggnaé wniosek, ze chociaz rynek Tarnowskich Gor jest najlepiej
rozwiniety w powiecie, to srednie ceny nieruchomosci nie powinny by¢ na jego obszarze zbyt wygorowane.
Tezg te popierajg dane przedstawione w dalszej czesci analizy.

W dalszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze $rednio rozwinietymi segmentami rynku powiatu sg rynki gmin
Swierklaniec, Zbrostawice i Radzionkéw, a zatem gmin graniczacych bezposrednio z Tarnowskimi Gérami.
Sytuacja ta jest réwniez zrozumiata, gdyz pozostaje w zwigzku z panujacym obecnie trendem do
osadnictwa podmiejskiego. Inwestorzy i nabywcy preferuja strefy podmiejskie, igczg one bowiem w sobie
korzystng ceche wzglednie niewielkiej odlegfosci do waznego osrodka miejskiego z réwnie korzystng cecha
spokojnej i mato ucigzliwej okolicy. Cechy te wyrazne sg zwiaszcza w gminach Zbrostawice i Swierklaniec,
stanowigcych od dawna cel inwestycji mieszkaniowych. Gminy te, polozone na potudniu powiatu, majg
dobre polgczenia komunikacyjne z wiekszymi miastami regionu, a jednoczesnie polozone sg nieco na
uboczu terenéw o wysokim stopniu urbanizacji, przez co na pierwszy plan wychodzi w ich przypadku walor
estetyczny i rekreacyjny. Niektére czeéci gmin mozna ponadto uzna¢ za modne, gdyz znajdujg sie tam
posesje bardzo dobrze zagospodarowane wraz z obiektami o wysokiej jakosci wykoriczenia.

Z przedstawionej tabeli wynika wreszcie, ze najstabiej rozwinigtymi rynkami powiatu sg rynki gmin
zewnetrznych, zwlaszcza pétnocnych, tj. gmin: Kalety, Krupski Miyn, Miasteczko Slgskie, Ozarowice i
Tworog. Gminy te posiadajg szczegélne uwarunkowania lokalizacyjne — znajduja sie bowiem w zasadzie
na granicy lub poza granicg oddzielajacy silnie zurbanizowane tereny konurbacji $lgskiej od stabo
zurbanizowanych obszaréw lesnych i wiejskich. We wskazanych gminach (z wyjgtkiem Ozarowic)
wigkszo$¢ ich powierzchni zajmujg lasy, miejscowosci majg charakter izolowanych ,wysepek” zabudowy,
ponadto za$ istnieje niewielka ilo¢ wolnych gruntéw budowlanych, ktére mogg zostaé przeznaczone pod
inwestycje.

Ze wskazanych wyzej wzgledéw obszar rynku powiatowego mozna podzieli¢ na cztery strefy, z ktérych
kazda posiada nieco odmienny charakter, a mianowicie:

= strefe centralng, tj. gming Tarnowskie Goéry, o silnym stopniu urbanizacji, rozwinietej infrastrukturze
komunikacyjnej, rozwinigtej sieci placowek handlowo-ustugowych, pozytku publicznego oraz
edukacyjnych;

= stre ofudniowo-zachodnia, ti. gmine Zbroslawice, ktéra posiada w duzej mierze charakter
wiejski, ktéra jednakze z uwagi na poblize Tarnowskich Gér oraz miast Zabrze i Gliwice stala sie
atrakcyjng strefg podmiejskiego osadnictwa;

» strefe wschodnia, tj. gminy Swierklaniec i Ozarowice, o profilu zblizonym do gminy Zbrostawice,
gdzie wystepujg ponadto atrakcyjne tereny rekreacyjne, oraz gdzie zlokalizowane jest lotnisko
.Katowice™ ;

» strefe poinocng, ti. gminy Twordg, Miasteczko Slgskie, Kalety i Krupski Miyn, ktéra jest
najrozleglejszg strefa powiatu o doéé jednorodnym profilu, charakteryzujgcym sie znacznym
odsetkiem terenéw leSnych, niskim stopniem urbanizacji oraz gorszymi warunkami
komunikacyjnymi.
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W ponizszej tabeli zamieszczono dane liczbowe dotyczace ilosci zbywanych nieruchomosci z podziatem na
przedstawione strefy powiatu:

czesS€ powiatu ilos¢ transakcji  odsetek transakcji

CENTRALNA:
gm. Tarnowskie Gory, 300 63%
gm. Radzionkéw

POLUDNIOWO-
ZACHODNIA: 43 9%
gm. Zbrostawice

WSCHODNIA:
gm. Swierklaniec 76 16%
gm. Ozarowice

POLNOCNA:

gm. Tworog )

gm. Miasteczko Slaskie 55 12%
gm. Kalety

gm. Krupski Miyn

CALY POWIAT 474 100%

b) dane ogélne dotyczace poziomu cen

Nastepnie zbadano poziom cen nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
na ternie powiatu, z podziatem na poszczegéine jego czesci.

W pierwszej kolejnosci przeanalizowano ceny $rednie wszystkich nieruchomosci zabudowanych takimi
budynkami, bez wzgledu na ich stan techniczny i wiek. Ceny nieruchomosci zrelatywizowano do jednostki 1
m’ powierzchni uzytkowej budynku. Okreslono cene maksymalng 1 m?, ceng minimalng oraz cene $rednia.
Wyniki przedstawia ponizsza tabela:

b 3 ilos¢ cena maksymalna cena minimalna cena srednia za
czesc powiatu i
transakcji za1m2 za 1 m2 1m2

CENTRALNA:
gm. Tarnowskie Goéry, 7 095,24 zi
gm. Radzionkow

833,33 zt 3 472,27 2zt

POLUDNIOWO-
ZACHODNIA: 43 7 380,00 zi 798,87 zt 3 334,83 zt

gm. Zbrostawice

WSCHODNIA:
gm. Swierklaniec 76 7 156,31 zt 600,00 zt 3161,37 zt

gm. Ozarowice

POLNOCNA:

gm. Tworag )
gm. Miasteczko Slaskie 55 6 339,58 zt 563,38 zt 2 528,96 2t

gm. Kalety
gm. Krupski Miyn
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Z powyzszych danych mozna wyciggnaé nastepujace wnioski. Po pierwsze, zaréwno ceny maksymalne,
jak i minimalne 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw we wszystkich czeéciach powiatu znacznie
odbiegajg od cen $rednich, i to zaréwno cen $rednich w powiecie, jak i cen $rednich na innych rynkach
wojewodztwa. Jest to spowodowane faktem, ze jedynie nieznaczna iloéé nieruchomosci osiaga ceny
skrajne, czy to skrajnie wysokie, czy skrajnie niskie. Ceny wigkszosci nieruchomoséci zbywanych na danym
rynku oscylujg na poziomie w miarg zblizonym do ceny sredniej. Nieruchomosci bardzo drogie lub bardzo
tanie sg na rynkach przewaznie wyjatkowe i charakteryzujg sie¢ nietypowymi cechami. Transakcje takimi
nieruchomosciami zazwyczaj nie powinny byé wykorzystywane bezposrednio do wyceny przecietnej
nieruchomosci, gdyz ich szczegdlna specyfika w wigkszosci przypadkéw ogranicza lub wyklucza
podobieristwo do nieruchomosci o typowym charakterze. Ceny maksymalne oraz minimaine s3 jednak o
tyle istotne w procesie wyceny, ze okreslajg przedziat cenowy, wewnatrz kitérego znajdujg sie ceny
wszystkich pozostatych nieruchomosci. Oznacza to, ze oszacowana wartosé rynkowa nieruchomoéci
niemal zawsze winna znajdowac¢ sie w tak okreslonym przedziale, gdyz wykroczenie cen rynkowej pewnej
nieruchomosci poza przedziat byloby zdarzeniem szczegbinym i malo prawdopodobnym. Dlatege tez
metodologiczna istota okreslenia przedzialu cenowego polega na tym, ze okre$la on ramy, wewnatrz
ktérym mozna méwic o wartoéci rynkowej nieruchomosci.

Jak jednak wynika z danych tabeli, réznice pomigdzy cenami maksymalnymi a minimalnymi sg bardzo
duze. Dlatego istotne jest okrelenie ceny $redniej zbywanych nieruchomosci, gdyz typowa na danym
rynku nieruchomo$¢ najprawdopodobniej osiagnie ceng zblizong do ceny $redniej. A zatem
prawdopodobieristwo osiggniecia przez nieruchomosé ceny zblizonej do ceny $redniej jest najwieksze, i
maleje ono wraz ze zblizaniem sig do cen skrajnych.

Istnieje ponadto inny metodologiczny aspekt okreslania ceny maksymalnej, minimalnej i $redniej na rynku.
Mianowicie, ceny osiggane przez nieruchomoséci wskazujg na ich rynkowa atrakcyjno$é. Przy zatozeniu, ze
w zrealizowanych transakcjach sprzedazy nie graly roli czynniki pozarynkowe, mozna oczekiwad, iz
nieruchomosci najdrozsze charakteryzowaty sie najkorzystniejszymi cechami, za$ nieruchomosci najtarisze
cechami najmniej korzystnymi. Badajgc relacje pomigdzy zréznicowaniem cen nieruchomosci oraz
zréznicowaniem ich cech oraz parametréw mozna okresli¢ stopieri wplywu, jaki cechy nieruchomosci
wywierajg na ich ceny. Jest to bardzo istotny element metodologii szacowania nieruchomosci w podejsciu
poréwnawczym.

Mozna nastepnie stwierdzi¢, ze w poszczegéinych cze$ciach powiatu istnieje pewna rozbieznoéé cenowa
nieruchomosci. Najwyzsze ceny zanotowano w czesci centralnej oraz wschodniej powiatu. Poniewaz
jednak w przedstawionej analizie badaniu poddano wszystkie nieruchomosci zabudowane budynkami
jednorodzinnymi, zasadne jest zawezenie analizy do okreslonego segmentu takich budynkéw, tj. obiektow
zblizonych wiekiem i stanem technicznym do budynku szacowanego.

c) dane dotyczace poziomu cen nieruchomosci zabudowanych nowszymi budynkami

Dlatego w nastepnej kolejnosci zbadano ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami nowszymi - tj.
budynkami wzniesionymi po roku 2010. Dane przedstawia ponizsza tabela:

ilos¢ cena maksymalna cena minimalna cena Srednia za

czesc powiatu transakcji za1m?2 za1m2 1m2

CENTRALNA:
gm. Tarnowskie Gory, 7 095,24 zt 3174,74 z4 4 681,97 zt

gm. Radzionkow

POLUDNIOWO-
ZACHODNIA: 10 7 380,00 zi 3 262,61 zt 4 885,08 zi

gm. Zbroslawice

WSCHODNIA:
gm. Swierklaniec 20 7 156,31 zt 2 975,51 zt 4 661,32 zt

gm. Ozarowice

POLNOCNA:
gm. Tworog )
gm. Miasteczko Slaskie 10 6 339,58 zt 2801,10 zt 4 655,56 zt
gm. Kalety

gm. Krupski Miyn
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Z tabeli wynika, ze rozbieznosci cenowe w przypadku nowszych budynkow sg znacznie mniejsze, za$ ceny
Srednie — wyzsze. Okazuje si¢ ponadto, ze wszystkie ceny maksymalne budynkéw nowszych pokrywaijg sie
z cenami maksymalnymi podanymi w poprzedniej tabeli. Oznacza to, ze nowsze budynki sg postrzegane
jako najatrakcyjniejsze, co stanowi wniosek oczywisty dia wiekszosci rynkéw nieruchomosci.

Ceny $rednie nieruchomosci znajdujg sie w odniesieniu do wszystkich czesci powiatu na raczej jednolitym
poziomie. Jedynie gmina Zbrostawice wykazuje niewielki wzrost ceny $redniej w poréwnaniu z pozostatymi
strefami powiatu. Stanowi to jednoznaczng wskazéwke, ze ceny typowych nowszych budynkéw, ktére nie
wykazujg ani zbyt wielu cech korzystnych, ani niekorzystnych, znajdowaé si¢ bedg w okolicach ceny
$redniej, tj. ceny ok. 4 600 — 4 800 zi/m>.

Nalezy wskaza¢ ponadto, ze ceny minimalny z powyzszej tabeli dotyczg gtéwnie budynkéw catkiem
nowych, lecz znajdujgcych sie w stanie deweloperskim, tj. bez wykoriczenia wewnetrznego. Minimalne
ceny budynkéw catkowicie wykoriczonych sa przewaznie o ok. 1 000 — 1 500 zb/m? wyzsze,

Warto w dalszej kolejnosci zauwazyé nastepujaca okolicznosé: ceny nieruchomosci zalezg od wielu
czynnikow, jednakze w przypadku nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi istotne sg
przede wszystkim: lokalizacja, stan techniczny i standard wykoriczenia budynku (wielkos¢ budynku i
wielko$¢ gruntu sg czesto podobne i odgrywaja mniejsza rolg). Biorac pod uwage fakt, ze nowsze budynki
znajdujg sie zazwyczaj (choé niekoniecznie zawsze) w dosé podobnym stanie technicznym, do bardzo
istotnych cech nalezg zatem lokalizacja i standard budynku.

d) wyszczegédinienie cenotwoérczych cech rynkowych

Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowa, gdyz to ona w najwigkszym stopniu determinuje wartos¢
nieruchomos$ci. Jednak zazwyczaj nie w centrum miast odnotowano transakcje w najwyzszych cenach
jednostkowych. Jest to spowodowane tym, ze w tej czeSci miejscowosci wyréznia sie mato budynkéw
jednorodzinnych, ktére byly przedmiotem obrotu, poza tym to w dalszych czegsciach miejscowosci, gdzie
znajduje si¢ wiecej terenéw przeznaczonych pod tego typu zabudowe doszio do transakeji drozszych -
nowsze budynki, w dobrym stanie technicznym. Najwigkszym zainteresowaniem nabywcéw cieszg sie
nieruchomosci przylegajace do terenéw rekreacyjnych, ktére sg bardzo dobrze skomunikowane z centrum
ustugowo-handlowym. Poza tym dla nabywcy wazne jest réwniez, aby nie bylo w okolicy zadnych
ucigzliwych zjawisk i obiektéw przemysiowych. Stosunkowo wysoka warto$¢ osiggajg roéwniez
nieruchomos$ci polozone w strefie posredniej pomiedzy centrum miejscowosci i obrzezami. Mniejsze
zainteresowanie mozna bylo zauwazyé nieruchomosciami charakteryzujagcymi sie trudnosciami
komunikacyjnymi, szczegdlnie w wypadku transportu publicznego faczacego peryferia z centrum
miejscowoéci, a takze Srednio rozwinietg siecig placéwek handlowo-ustugowych i nielicznymi obiektami
rekreacyjnymi. Z kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyly sie nieruchomosci pofozone na obrzezach
majgce 2ly dostep do komunikacji miejskiej, infrastruktury handlowo-ustugowej oraz edukacyjne;.

W ponizszej tabeli przedstawiono petne zestawienie cech rynkowych oraz ich stopni wraz z opisem, ktére
okreslono na podstawie szczegélowej analizy rynku powiatu tarnogérskiego.

Cechy rynkowe Ocena

Dobra ~ jest to lokalizacja nieruchomosci w strefie o najkorzystniejszych cechach na rynku lokalnym.
Skiadajq sig na nie: polozenie w strefie na obwodzie $rédmiescia, tj. nie bezposrednio na obszarze
silnie zurbanizowanym, zdominowanym przez zabudowe wielorodzinng, komercyjng oraz pozytku
publicznego, lecz na jego obrzezach charakteryzujacych dobrze utrzymang zabudowg jednorodzinng;
do cech korzystnych lokalizacji nalezy ponadte wzglednie niewielka odleglo$¢ nieruchomosci od
punktéw zaplecza handlowo-ustugowego, przy zachowaniu podmiejskiego charakteru strefy
lokalizacyjnej. Korzystny jest ponadto dobry stan infrastruktury drogowej w poblizu, jak réwniez ogéina
estetyka otoczenia.

Na korzystne sgsiedztwo nieruchomosci sklada sie ponadto wiele cech, ktére facznie sprawiaja, 2e
lokalizacja nieruchomoéci jest postrzegana jako atrakcyjna na rynku. Do cech tych, zgodnie z analiza
rynku lokalnego, nalezy przede wszystkim: estetyczny oraz rekreacyjny walor okolicy, ktéry korzystnie
wplywa na jake$¢ bytowania i przycigga inwestoréw oraz nabywcéw. W okolicach takich powstajg
zazwyczaj niewielkie skupiska nowej i korzystnie wykoriczonej zabudowy, prowadzac w rezultacie do
ustalenia sig rynkowej pozycji okolicy jako atrakcyjnej i modnej. Do innych cech korzystnego otoczenia
naleza: sasiednia zabudowa tego samego rodzaju, podobny styl i typ budynkéw, dobrze
zagospodarowane posesje, poréwnywalny profil ekonomiczny mieszkaricow oraz zblizone cechy
lokalnej populacji. W zakresie jako$ci bytowania: poczucie bezpieczenstwa i stabilizacji, kontakty z
innymi ludzmi na zasadach sgsiedzkich, bezposredni kontakt ze érodowiskiem przyrodniczym, higiena
otoczenia, estetyczne, sprawiajace mile wrazenie zagospodarowanie terenu.

1 Lokalizacja ogdina
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Przecigtna ~ jest to lokalizacja nieruchomosci o mniej atrakcyjnych cechach niz w przypadku lokalizacji
korzystnej. Do mniej korzystnych cech polozenia naleza: wigksze oddalenie od terenéw centralnych i
zurbanizowanych, co przeklada sig na stabiej rozwinigte zaplecze handlowo-usiugowe w okolicy. Nizszy
stopiert urbanizacji wplywa ponadto przewaznie na nieco gorszg infrastrukture drogowa oraz mniej
korzystny stan nawierzchni ulic. Mniej korzystng ceche stanowi ponadto przecietny standard
zagospodarowania okolicznych nieruchomogci.

Dobry — pomieszczenia budynku wykoriczone catkowicie w niedawnym okresie w sposéb estetyczny,
materiatami wysokiej jakosci; brak zuzycia technicznego elementéw wykoriczenia, lub tez zuzycie
bardzo niskie.

Przecigtny — pomieszczenia budynkéw wykariczone nieco dawniej, niz w przypadku cechy dobrej,
materialami przecigtnej jako$ci w sposob typowy dla wiekszosc budynkéw. Brak dodatkowych
elementéw wyposazenia.

Standard
wykorniczenia
budynku

Dobra — budynki ¢ dwoch kondygnacjach nadziemnych, z bardzo dobrym rozktadem pomieszczen,
ponadto obecno$¢ wysokiego podpiwniczenia oraz duzej czeéci garazowo-gospodarczej (lub
Funkei A towarzyszacej zabudowy uzupelniajacej gtéwna funkcje budynku).
U E’]J o:a HOSE $rednia - budynki o dwéch kondygnacjach nadziemnych z typowym rozktadem pomieszczeri, ponadio
Y, obecnosé niskiego podpiwniczenia lub niewielkiej czesci garazowo-gospodarcze;.
Niekorzystna — budynki niepodpiwniczone, bez czesci lub dodatkowej zabudowy garazowo-
gospodarczej.

3

Korzystna - zgodnie z typowym trendem na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami

mieszkalnymi jednorodzinnymi, mniejsza powierzchnia uzytkowa budynkéw przekiada si¢ na wyzsza

1 . ceng sprowadzong do 1 m? - | odwrotnie: wigksza powierzchnia powoduje obnizenie ceny 1 m?

Powierzchnia W niniejszej wycenie za korzystna, tj. powodujaca wzrost ceny 1 m?, przyjeto powierzchnig uZytkowy
budynku ponizej 160 m”.

Srednio korzystna - powierzchnia uzytkowa z przedziatu od 160 do 200 m?.

Niekorzystna — powierzehnia uzytkowa powyzej 200 m’.

Dobry - nieruchomo$¢ zadbana, obecny utwardzony podjazd w dobrym stanie technicznym oraz
dodatkowa powierzchnia utwardzona (place, chodniki, tarasy itp.), wystepuje dobrej jako$ci ogrodzenie
z niewielkimi $ladami zuZycia technicznego, urzadzony przydomowy zieleniec; wysoka estetyka
zagospodarowania nhieruchomoéci; obecne obiekty malej architektury i dodatkowe urzadzenia
st podnoszace komfort bytowania.
e d?rowani ~ Przecigtny — nieruchomos¢ zagospodarowana w spos6b poprawny; czesé terenu dziatki utwardzona
gosp o (wjazd na jej teren, ew. chodnik, plac), czesé zagospodarowana na przydomowy zieleniec; obecne
[Vl ogrodzenie w przecigtnym stanie technicznym. Brak lub mata ilo$¢ obiektow malej architektury.
Niekorzystny — posesja wokét budynku zagospodarowana w niewielkim stopniu; brak utwardzenia lub
utwardzenie minimalnej powierzchni; ogrodzenie podstawowe (np. z siatki na stupach bez podmurdwki)
lub ogrodzenie w zlym stanie technicznym; nieurzadzony zieleniec; brak elementéw matej architektury;
niska estetyka posesiji.

Korzystna — taka wielko$¢ gruntu oznacza optymalng wielkoéé w celu racjonalnego i swobodnego
korzystania z nieruchomesci. Oznacza to, ze wokdt budynku znajduje si¢ odpowiednia ilo§¢ miejsca
zagospodarowana np. w celach rekreacyjnych, jako trawnik, przydomowy zieleniec, plac wewnetrzny
itp. Obecno$¢ pewnego naddatku powierzchni gruntu jest w ramach nieruchomosci jest ponadto
: . korzystna, gdyz przy odpowiedniej konfiguracji moze zosta¢ ona wydzielona jako odrebna dziatka i
Powierzchnia zbyta. Stwierdzono, ze korzystna powierzchnia gruntu to powierzchnia ponad 1 000 m?.

gruntu Przecigtna — dobra powierzchnia gruntu oznacza mozliwo$¢ swobodnego Korzystania z obszaru
nieruchomosci, jednakze przy obecnofci pewnych ograniczeri w stosunku do cechy korzystnej,
Stwierdzono, Ze przecigtna powierzchnia gruntu to powierzchnia w przedziale od 600 m? do 1 000 mZ.
Niekorzystna — cecha ta oznacza do$§¢ malg powierzchnig gruntu — w przypadku badanego rynku
bedzie to powierzchnia ponizej 600 m-.

Analiza czasowa cen transakcyjnych - ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wplywu temporalnego na ceny nieruchomosci, ustalono na podstawie
dostepnych informacji oraz dostepnej bazy transakcji.

Biorgc pod uwage brak mozliwosci wyznaczenia par nieruchomosci o takim samym stanie oraz braku
transakcji o odpowiednim odstepie czasowym, ktére to umoziiwilyby obliczenie analityczne wskaznika
trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogélne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez
warunki panujace na rynku lokalnym. Biorac pod uwage obecne uwarunkowania gospodarcze oraz procesy
zachodzace na rynku nieruchomosci, manifestujace sie szczegolnie wyraZnie w okresie trwajacej pandemii
koronawirusa, przyjeto skale trendu czasowego odzwierciedlajgca gwaltowny wzrost cen na wszystkich
rynkach nieruchomosci. Trend ten okre$lono jako wzrost cen nieruchomosci w skali 8% rocznie.
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7. METODYKA WYCENY

Celem opracowania jest okreélenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb postgpowania upadto$ciowego,
wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartoéci rynkowej zawsze polega
na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie za$ na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu.
Do omawianych praw zalicza¢ nalezy przykiadowo: pelne prawo wiasnosci, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposéb ekwiwalentny do
gotéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposdb — jaka mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurencji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujgcy
i sprzedajacy dziatajg w sposéb rozwazny i we wlasnym interesie, sg $wiadomi okoliczno$ci wplywajgcych
na wartos¢ nieruchomosci oraz zakladajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowej.

Prawna definicja wartosci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

.Warto$¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, Jjaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajgcym, ktérzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.” (Art. 151. ust. 1).

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
dokonano uwzgledniajgc:
= postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady | metody wyceny
nieruchomosci;
cel wyceny;
wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokainym;
= |okalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnosci danych o obrocie nieruchomosciami o podobnych
cechach w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku lokalnego, dostgpnosci danych o samych
nieruchomosciach wycenianych, ich stanie techniczno-uzytkowym, oraz po uwzglednieniu przedstawionych
powyzej przestanek dotyczacych wyboru metody, zastosowano do wyceny warto$ci rynkowej
nieruchomosci podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny Srednie;j.

Podstawa stosowania podejscia poréwnawczego jest znajomoscé okreslonego rynku nieruchomosci
i wylgcznie wéwczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny byty
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwéch lat poprzedzajacych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg
znane.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu wartosci wycenianego prawa ze zbioru co
najmniej kilkunastu transakcji reprezentatywnych przyjetych do poréwnari, ktére to byly przedmiotem
transakcji sprzedazy.

Do okreslenia warto$ci dochodzi si¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z zatozonego
zbioru, wspétczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci..

Procedura szacowania stosowana w podejéciu poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej:

—  Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez okreslenie jego
rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen transakcyjnych.

- Analiza ekonomiczna rynku z ustaleniem relacji pomigdzy popytem a podazg nieruchomosci.

— Okreslenie liczby i rodzaju cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz
z okresleniem wag cech rynkowych.

- Podanie charakterystyki wycenianych nieruchomosci z wyeksponowaniem ich cech rynkowych.

— Okreslenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru transakeji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci
reprezentatywnych (prébki reprezentatywne;j).
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Wartos¢ jednostki poréwnawczej oblicza sie na podstawie wzoru :
1z
w., =C’s,,><Zu,.><K
i=1

W,, - warto$¢ jednostki poréwnawczej;

Cs - $rednia cena jednostki por6wnawczej okreslona na podstawie prébki reprezentatywnej,

u- wspdlczynniki korygujgce, odzwierciedlajace ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,
n- liczba wspélczynnikéw odpowiadajgca liczbie cech rynkowych nieruchomosci,

K- wspdiczynnik odzwierciediajgcy szczegélne cechy nieruchomosci (wspdlczynnik eksperta).

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W tabeli ponizej przedstawiono zbiér transakcji przyjetych do poréwnan, ktérych przedmiotem byly
nieruchomoéci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi  wzniesionymi
w niedawnym okresie z obszaru powiatu tarnogérskiego:

Data Numer . P‘?)w'. Pow. uz. 3 Canz - Cs:;.1uriﬂ.2 Cena
transakeji rep. A Gmina dziatki budynku nieruchomosci budynku zaktualiz.
[m2] [m2) netto e
1 05.03.2021  2492/2021 Ta"é‘;“r’:”e Repty &1. Bocianéw 848 153 96500000z 6324972 6B37,042
2 13082020 2001/2020 Zbrostawice  Karchowice  Stoneczna 1219 128 710000002t 5546882 6244,902
3 30042020 3137/2020 S$wierdaniec  Swieridaniec  Wiosenna 910 130 650000002 5000002 5744702
4 05032021 58612021 Swierkaniec  Cnocho Akacjowa 254 140 7000000021 5000,002 &404,80z
5 26022021 1208/2021 Zbroslawice  Szalsza Jodiowa 471 160 799000002 4993752 540573z
6  11.03.2020 2746/2020 Ta“&‘gf’;"i‘* Ta’g‘;‘;’:"‘e tomnickiego 640 180 870000002 48333374 5606372
7 27082020 333212020 Swierkdaniec  Choor®  Skowronkow 600 200 950000002 4750,002 533311z
8  01.04.2021 3590/2021 Ta"(‘;%"rfkie Ta"é%"‘_‘;fkie Ondraszka 672 151 680 000,002t 450331z 4841152z
9 10.07.2020 6599/2020 Ta"é‘;‘:’:”e Ta"(’;‘:.,"rf”e tanowa 824 158 650000002 4113922 4662392
10 11.08.2020 3901/2020  Ozarowice Zendek Akacjowa 1446 160 6500000021 4062,507 457551z
11 01.04.2021 3573/2021 Ozsrowice  Otsrowice  Podiacza 1626 137 521000002 3802362z 4087.61z

Nalezy wskaza¢, ze ceny jednostkowe 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw wchodzgcych w skiad ww.
nieruchomosci zostaty skorygowane na date niniejszej wyceny, zgodnie z okreslonym wczeéniej trendem
czasowym, tj. wzrostem cen nieruchomosci $rednio o 8% w skali roku,

Zgodnie z ww. tabelg nieruchomosci poréwnawczych okreslono cechy analizowanego rynku:

Liczba transakcji w probce 11
Okres monitorowania [mies.] 24
Cena maksymalna - C max 6 837,04 zi
Cena minimalna - C min 4 087,61 zt
Cena srednia - C sr 5 340,30 z!
Granica gérna zakresu [C max / C ér] 1,2803
Granica dolna zakresu [C min / C ér] 0,7654
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Na podstawie przeprowadzonej wczesniej analizy rynku, jak réwniez na podstawie szczegolowej analizy
ww. transakcji poréwnawczych, wyodrgbniono atrybuty, tj. cechy rynkowe, wplywajace na wartoéé
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji. Cechy te, jak roéwniez ich podziat na stopnie,
przedstawiono w tabeli ponizej.

Cechy rynkowe

1 Lokalizacja ogdlna

Standard
wykonczenia
budynku

Funkcjonalnosé

" zabudowy

Powierzchnia
budynku

Stan
5 zagospodarowania
posesiji

Stany cech rynkowych

Ocena

Dobra — jest to lokalizacja nieruchomosci w strefie o najkorzystniejszych cechach na rynku lokalnym.
Skiadajg si¢ na nie: polozenie w strefie na obwodzie $rédmiescia, fj. nie bezposrednio na obszarze
silnie zurbanizowanym, zdominowanym przez zabudowg wielorodzinna, komercyjng oraz pozytku
publicznego, lecz na jego obrzezach charakteryzujgcych dobrze utrzymang zabudowa jednorodzinng;
do cech korzystnych lokalizacji nalezy ponadto wzglednie niewielka odlegios¢ nieruchomosci od
punktéw zaplecza handlowo-uslugowego, przy zachowaniu podmiejskiego charakteru strefy
lokalizacyjnej. Korzystny jest ponadts dobry stan infrastruktury drogowej w poblizu, jak rowniez ogéina
estetyka otoczenia.

Na korzystne sasiedziwo nieruchomosci sktada sie ponadto wiele cech, ktére facznie sprawiajg, ze
lokalizacja nieruchomosci jest postrzegana jako atrakcyjna na rynku. Do cech tych, zgodnie z analizg
rynku lokalnego, nalezy przede wszystkim: estetyczny oraz rekreacyjny walor okolicy, ktéry korzystnie
wplywa na jako$¢ bytowania i przycigga inwestoréw oraz nabywcéw. W okolicach takich powstajg
zazwyczaj niewielkie skupiska nowej i korzystnie wykoriczonej zabudowy, prowadzac w rezultacie do
ustalenia sig rynkowej pozycji okolicy jako atrakeyjnej i modnej. Do innych cech korzystnego otoczenia
nalezq: sgsiednia zabudowa tego samego rodzaju, podobny styl i typ budynkéw, dobrze
zagospodarowane posesje, poréwnywalny profii ekonomiczny mieszkaricow oraz zblizone cechy
lokalnej populacji. W zakresie jakosci bytowania: poczucie bezpieczeristwa i stabilizacji, kontakty z
innymi ludzmi na zasadach sasiedzkich, bezposredni kontakt ze Srodowiskiem przyrodniczym, higiena
otoczenia, estetyczne, sprawiajgce mile wrazenie zagospodarowanie terenu.

Przecigtna ~ jest to lokalizacja nieruchomosci o mniej atrakcyjnych cechach niz w przypadku lokalizacji
korzystnej. Do mniej korzystnych cech polozenia naleza: wieksze oddalenie od terenéw centralnych i
zurbanizowanych, co przeklada sie na stabiej rozwiniete zaplecze handlowo-ustugowe w okolicy. Nizszy
stopien urbanizacji wplywa ponadto przewaznie na nieco gorsza infrastrukiure drogowg oraz mniej
korzysiny stan nawierzchni ulic. Mniej korzystna ceche stanowi ponadto przecietny standard
zagospodarowania okolicznych nieruchomosci. .

Dobry — pomieszczenia budynku wykoriczone calikowicie w niedawnym okresie w sposéb estetyczny,
materiatami wysokie] jakoéci; brak zuzycia technicznego elementéw wykoriczenia, lub tez zuzycie
bardzo niskie.

Przecigtny — pomieszczenia budynkéw wykoriczone nieco dawniej, niz w przypadku cechy dobrej,
materiatami przecigtnej jakoSci w sposéb typowy dla wiekszosei budynkéw. Brak dodatkowych

elementéw wyposazenia.

Dobra = budynki o dwéch kondygnacjach nadziemnych, z bardzo dobrym rozkiadem pomieszezen,
ponadto obecno$¢ wysokiego podpiwniczenia oraz duzej czeSci garazowo-gospodarczej (lub
towarzyszqcej zabudowy uzupeiniajgcej gtowng funkcje budynku).

$rednia - budynki o dwéch kondygnacjach nadziemnych z typowym rozkladem pomieszczefi, ponadto
obecnoé¢ niskiego podpiwniczenia lub niewielkiej czeéci garazowo-gospodarczej.

Niekorzystna - budynki niepodpiwniczone, bez czesci lub dodatkowej zabudowy garazowo-
gospodarcze;j.

Korzystna — zgodnie z typowym trendem na rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi, mniejsza powierzchnia uzytkowa budynkéw przeklada si¢ na wyzszg
cene sprowadzong do 1 m? — i odwrotnie: wigks2a powierzchnia powoduje obnizenie ceny 1 m”
W niniejszej vgycenie za korzystng, tj. powodujaca wzrost ceny 1 m®, przyjeto powierzchnie uzytkowg
ponizej 160 m”.

Srednio korzystna — powierzchnia uzytkowa z przedziatu od 160 do 200 m>.

Niekorzystna — powierzchnia uzytkowa powyzej 200 m’.

Dobry = nieruchomo$¢ zadbana, obecny utwardzony podjazd w dobrym stanie technicznym oraz
dodatkowa powierzchnia utwardzona (place, chodniki, tarasy itp.), wystepuje dobrej jakosci ogrodzenie
z niewielkimi $ladami zuzycia technicznego, urzadzony przydomowy zieleniec; wysoka estetyka
zagospodarcwania nieruchomosci; obecne obiekty malej architektury i dodatkowe urzadzenia
podnoszace komfort bytowania.

Przecigtny = nieruchomo$¢ zagospodarowana w sposéb poprawny, czes¢ terenu dziatki utwardzona
(wjazd na jej teren, ew. chodnik, plac), cze$¢ zagospodarowana na przydomowy zieleniec; obecne
ogrodzenie w przecietnym stanie technicznym. Brak lub mata ilos¢ obiektow matej architektury.
Niekorzystny — posesja wokét budynku zagospodarowana w niewiglkim stopniu; brak utwardzenia lub
utwardzenie minimalnej powierzchni; ogrodzenie podstawowe (np. z siatki na stupach bez podmuréwki)
lub agrodzenie w ztym stanie technicznym; nieurzgdzony zieleniec; brak element6éw matej architektury;
niska estetyka posesiji.
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Korzystna — taka wielko$¢ gruntu oznacza optymalng wielko$¢ w celu racjonalnego i swobodnego
korzystania z nieruchomosci. Oznacza to, ze wokét budynku znajduje si¢ odpowiednia ilo§¢ miejsca
zagospodarowana np. w celach rekreacyjnych, jako trawnik, przydomowy zieleniec, plac wewnetrzny
itp. Obecnos¢ pewnego naddatku powierzchni gruntu jest w ramach nieruchomosci jest ponadto
) X korzystna, gdyz przy odpowiedniej konfiguracji moze zostat ona wydzielona jako odrgbna dzialka i
Powierzchnia zbyta. Stwierdzono, Ze korzystna powierzchnia gruntu to powierzchnia ponad 1 000 m?.

gruntu Przeclgtna — dobra powierzchnia gruntu oznacza mozliwos¢ swobodnego korzystania z obszaru
nieruchomosci, jednakze przy obecnosci pewnych ograniczen w stosunku do cechy korzystnej.
Stwierdzono, ze przecigtna powierzchnia gruntu to powierzchnia w przedziale od 600 m? do 1 000 m2

Niekorzystna ~ cecha ta oznacza do$¢ malg powierzchnig gruntu — w przypadku badanego rynku
bedzie to powierzchnia ponizej 600 m?,

Na podstawie analizy transakcji zawartych na analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi
cech rynkowych wplywajgce na warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem operatu. Okreslanie wag
cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddziatywania zmiennych, ktérymi sg wyodrebnione cechy rynkowe
nieruchomosci, na ich ceny. W celu wyodrebnienia i okre$lenia wplywu cech rynkowych na ceny oraz
wartos¢ rynkowa zastosowano metody badari marketingowych, wywiady $rodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gléwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilo§¢ informacji pochodzacych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jako$ciowe badania marketingowe. Jakosciowe
badania marketingowe majg na celu wyjasnienie motywéw postgpowania uczestnikéw rynku
nieruchomosci, dotarcie do nieujawnionych w sposéb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz
zrozumienia | wlasciwego zinterpretowania jego przyczyn. Ta jako$ciowa metoda byla punktem wyjécia dia
zastosowania metody ilo§ciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wplywu zmiennych
niezaleznych (cechy — atrybuty, okreslone metodg jakosciowa) na zmienna zalezng — poszukiwana wartosé
rynkowa nieruchomosci.

Cecha rynkowa Waga cechy
1 lokalizacja 30%
2 standard wykonczenia zabudowy
& funkcjonalno$¢ zabudowy
stan zagospodarowania posesji

powierzchnia gruntu

Razem: 100%

Obliczanie warto$ci wspoétczynnikéw korygujacych

Rodzaj cechy wspétczynnika dziatki -

MAX MIN
lokalizacja 30% przecietna 0,3841 0,2296 0,2296

standard wykoriczenia
zabudowy
funkcjonalnosé
zabudowy

powierzchnia budynku niekorzystna

stan zagospodarowania

niekorzystny

posesji
powierzchnia gruntu korzystna
100% 1,2803 0,7654 1,0228
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Warto$¢ rynkows jednostki poréwnawczej (ktérg w niniejszej wycenie stanowi 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku garazowego wchodzacego w skiad nieruchomosci) oblicza sie na podstawie ponizszego wzoru:

n

Wn=Céeru,-xK

i=1

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowaé
dodatkowo wspéiczynnik korekcyjny K® z przedziatu [0,80 - 1,10]. Wspéiczynnik ten moze byé
uwzgledniany wytacznie w szczegélnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$é ma
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg. W niniejszej wycenie nie zastosowano wspétczynnik korekcyjny o wartosci 0,9 z uwagi
na fakt, ze budynek wchodzgcy w skiad przedmiotowej nieruchomosci pozostaje czesciowo
niewykoriczony.

2 Ui= 1,0228
Cér= 5 340,30 zt
K= 0,90
Wn = 4 915,85 zt

taczna wartosé nieruchomosci stanowié¢ bedzie zatem floczyn ww. warto$ci jednostki poréwnawczej oraz
ilosci jednostek poréwnawczych (tj. wielko$ci powierzchni uzytkowej budynku):

P [m2] = 193,65
Wn= 4 915,85 2t
WN = 951 954,35 zi

Uwaga: jako powierzchnig uzytkowg budynku przyjeto powierzchnie jego pomieszczen zwigzanych giéwna
funkcjg mieszkalng budynku, nie uwzgledniono natomiast powierzchni podpiwniczenia oraz pomieszczen
garazowych. W skiad przyjetej powierzchni uzytkowej budynku wchodzg zatem wszystkie pomieszcenia
parteru z wyjatkiem garazéw oraz wszystkie pomieszczenia pigtra.

Obecnos¢ podpiwniczenia oraz pomieszczen garazowych w budynku uwzgledniono natomiast poprzez
przyjecie odpowiedniego stopnia cechy rynkowej pn. ,funkcjonalnosé zabudowy”.

Po zaokragleniu do petnych tysiecy wartosc rynkowa szacowanych nieruchomosci okre§lono w kwocie:

952 000 zi

sfownie: dziewiec¢set pigédziesigt dwa tysigce zfotych

Uwaga: oszacowana wyzej warto$¢ rynkowa dotyczy tacznie nieruchomosci zabudowanej, objetej ksiegg
wieczysta nr GL1T/00076002/6 oraz udziatu nr 12 wielko$ci 1/72 w prawie wiasnosci nieruchomosci objetej
ksiggg wieczysta nr  GL1T/00080743/3,stanowigcej droge wewngtrzng. Nieruchomo$é gruntowa
zabudowana oraz udziat w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzng stanowig gospodarczg calo$é z
uwagi na fakt, ze posiadanie udziatu w nieruchomosci drogowej zapewnia wiascicielowi nieruchomosci
zabudowanej dostep do tejze nieruchomosci z drogi publicznej.
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9. OKRESLENIE WARTOSCI WYMUSZONEJ NIERUCHOMOSCI

Wartos$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza warto§é rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, Ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktére nie moga
by¢ uznane za wystarczajace lub rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Zgodnie z art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Wartoéé rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, kiérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem | postepujg rozwaznie oraz nie Znajdujg sie w sytuacji
przymusoweyj.”

Definicja wartosci rynkowej zawarta w ustawie wskazuje zatem, ze aby warto$¢ ta mogta zostaé
oszacowana, spetnione winny zosta¢ okreslone warunki dotyczace rynku oraz hipotetycznej transakciji
sprzedazy, o ktorej mowa w przepisie.

Jednym z warunkéw jest wymaganie, aby strony transakcji nie znajdowaty sie w sytuacji przymusowej.
Oznacza to, Ze strony powinny mie¢ pelng swobode ksztattowania tresci umowy sprzedazy, zas wysoko§é
kwoty sprzedazy powinna byé ksztattowana wylgcznie przez ogdine, obiektywne czynniki rynkowe, takie jak
stopieri rozwoju rynku, poziom podazy i popytu, rynkowa atrakcyjno$é przedmiotu sprzedazy, koniunktura
na rynku nieruchomosci itp. Kwota sprzedazy nie powinna byé natomiast zalezna od szczegolnej,
indywidualnej sytuaciji konkretnej strony transakgji. Jezeli bowiem sprzedawcy zalezy np. na szybkim zbyciu
nieruchomosci z uwagi na pewng szczeg6ing sytuacje, to nie bedzie on w stanie zapewnié nieruchomosci
odpowiednio diugiej ekspozycji na rynku w celu zgromadzenia odpowiedniej liczby ofert jej nabycia oraz
wybrania oferty ekonomicznie najkorzystniejszej. Jesli wigc sprzedajgcy pragnie zbyé nieruchomos$é
szybko, ogranicza przez to dzialanie rynkowych zjawisk ksztaltujacych ceny nieruchomosci, takich jak
konkurencja wérdd potencjalnych nabywcow.

Niezaleznie od tego, jaka indywidualna sytuacja stron umowy zmusza je do postepowania w sposéb
odmienny od typowo rynkowego, pozostaje faktem, iz sytuacja ta wplywa, nieraz w wysokim stopniu, na
cene mozliwg do osiggnigcia w takiej transakcji. Sprzedajacy, pragnacy szybko zby¢ nieruchomo$é, bedzie
sktonny zaakceptowa¢ oferte kupna po cenie nizszej od ceny, ktérg mogiby uzyska¢ zapewniajgc
nieruchomos$ci odpowiedni czas ekspozycji na rynku. Kupujacy zainteresowany szybkim nabyciem
nieruchomosci moze z kolei zgodzi¢ si¢ na oferte sprzedazy po cenie wyzszej od przecigtnej rynkowe;j,
gdyz nie bedzie on w stanie czeka¢ na pojawienie sig innych, bardziej atrakcyjnych ofert lub na obnizenie
oferty cenowej.

W ten sposéb sytuacja przymusowa dotyczaca strony lub stron transakgji jest czynnikiem powodujgcym
odchylenie hipotetycznej ceny mozliwej do osiagniecia w transakcji od typowego poziomu rynkowego.

Proponowane sposoby doj$cia do wartoéci dla wymuszonej sprzedazy

Proponuje sig zastosowanie jednego z ponizszych sposobéw:
- analiza transakgji zrealizowanych przez syndykéw i komornikéw. Z takich transakcji mozna czerpaé
wiedze w zakresie nieruchomosci podobnych, branych do poréwnania w podejsciu poréwnawczym,
—-  przyjecie zatozenia o konieczno$ci szybkiego zakoriczenia inwestycji, przedtuzeniu dzierzawy,
- dyskontowanie dochodéw (ze sprzedazy nieruchomosci) odiozonych w czasie wynikajgcym
Z chtonnosci przeanalizowanego lokalnego rynku,

- warto§¢ wymuszona stanowi warto$é rynkowsg calej nieruchomosci, okreslong w podejéciu
poréwnawczym lub dochodowym pomniejszong o wskazniki zwiazane z plynnoscig nieruchomosci i
oczekiwanymi bonifikatami z tytulu szybkiej sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa szacowanego prawa dla wymuszonej sprzedazy (WNW) obliczona zostanie na
podstawie obliczonej aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomosci skorygowanej o wskaznik
odzwierciedlajacy
— prognozowany stan rynku nieruchomosci EAP oraz
- wskaznik uwzgledniajacy ograniczenia wynikajace ze szczego6lnych warunkéw zawierania
transakcji ESW,
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stad:
WNW = WN x (1-EAP) x (1-ESW)

Analiza stanu rynku nieruchomosci — prognoza (EAP)

Z uwagi na to, 2e bardzo trudno jest zbudowaé model funkcjonowania rynku nieruchomosci, prognozy jego
zachowari sg obarczone stosunkowo duzym bledem, zwtaszcza kiedy ocenia si¢ jego funkcjonowanie w
warunkach ograniczajgcych mozliwosé ekspozycii i negocjowania cen nieruchomosci.

Dla celu niniejszego opracowania podstawg prognozowania jest analiza szeregéw czasowych. Odstgpiono
w opracowaniu od prognozowania popytu i podazy, gdyz na te wielkosci wplywajg zaréwno czynniki
zwigzane z uwarunkowaniami ekonomicznymi, jak i spotecznymi, ktére z uwagi na trudng ,mierzalno$é” nie
poddajg sie w miarg obiektywnej interpretacji w ograniczonych mozliwosciach sprzedazy rynkowej, stad sg
czesto niejednakowo interpretowane przez réznych analitykéw.

Analiza szeregéw czasowych

Dla analizy szeregéw czasowych (chronologicznych) przyjeto uporzgdkowany chronologicznie zbidr
warto$ci badanych cech lub wartosci okre$lonego zjawiska zaobserwowany w réznych momentach czasu.
Dia potrzeb niniejszego opracowania analizie poddano nastepujace sktadniki szeregu czasowego:

- tendencje rozwojowsg,
— wahania koniunkturalne,
— wahania okresowe.

Tendencja rozwojowa

Analiza systematycznego jednokierunkowego poziomu zmian $rednich cen nieruchomosci
w okresie ostatnich lat wykazata wzrost cen nieruchomosci, ktéry stat sie szczegélnie gwaltowny i wyrazny
w przeciggu dwéch ostatnich lat. Przyczyng wystepowania tego rodzaju tendenciji jest state oddziatywanie
na to zjawisko splotu czynnikéw ekonomicznych, spotecznych i gospodarczych, zas w ostatnim okresie —
ekonomiczne skutki pandemii koronawirusa.

Prognoza rozwojowa lokalnego rynku nieruchomosci na podstawie analizy powyzszych czynnikéw
wskazuje na staly wzrost cen na lokalnym rynku nieruchomosci. Trzeba zaznaczyé, ze w kazdym
przypadku ozywienia koniunktury gospodarczej, ktéry np. pociagnatby za sobg wzrost dochodéw ludnosci
czy obnizanie stopy bezrobocia, ten wzrostowy trend zdynamizuje sie i przeciwnie - w sytuacji zaistnienia
niekorzystnych zdarzen na rynku finansowym, ta tendencja bedzie przyjmowata warto&é ujemna.

Wahania koniunkturalne

Na rynku lokalnym nie zacbserwowano periodycznych diugookresowych, majgcych charakter falowy,
wahari cyklu koniunkturalnego. Rynek nieruchomosci jest jeszcze wcigz w trakcie ksztattowania sie w
okresie transformacji gospodarczej - nie poddaje sig regutom wolnego rynku, ktérego cykliczne wahania
koniunkturalne s nieodiacznym elementem. W konsekwenciji stan taki wplywa na brak wiasciwej oceny i
przewidywalnosci rynku. Tym bardziej, iz obecnie mamy do czynienia z bezprecedensowymi zjawiskami
gospodarczymi zachodzgcymi zaréwno w skali krajowej, jak i globalnej. Koniunktura na rynku
nieruchomosci jest obecnie wysoka, co ujawnilo sie¢ podczas pandemii koronawirusa, brak jednak
wiarygodnych prognoz dotyczacych najblizszej przysziosci tego rynku. Eksperci wskazujg w tym wzgledzie
na mozliwo$¢ zaréwno zatamania si¢ rynku i koniunktury, jak dalszego, lecz ustabilizowanego i mniej
gwaltownego wzrostu.

Wahania okresowe (sezonowe)

Analiza rytmicznosci aktywnosci na rynku nieruchomosci na podstawie liczby transakcji potwierdza wnioski,
iz rynek jest weigz w fazie ksztattowania sie i trudno zaobserwowaé prawidtowosci mogace wystapi¢ w
okresach przysztych.

Ze wegledu na zréznicowane i nie zawsze zdefiniowane oczekiwania na rynku nieruchomosci, cena
zaleze¢ bedzie w giéwnej mierze od indywidualnych preferencji potencjalnych nabywcéw i atrybutéw nie
wystepujgcych na rynku lokalnym oraz od innych czynnikéw nie zwigzanych z rynkowymi
uwarunkowaniami obrotu nieruchomosciami.

Biorgc pod uwage whnioski z prognozowania rynku nieruchomosci oraz informacje zebrane od uczestnikéw
rynku nieruchomosci, a takze informacje zebrane w trakcie badania umoéw kupna — sprzedazy
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nieruchomosci (akty notarialne) stwierdzono, ze podstawowym kryterium ograniczajgcym w istotny sposob
warunki negocjowania cen transakcyjnych jest okres ekspozycji oferty sprzedazy nieruchomosci na rynku
nieruchomosci.

Na podstawie informacji pochodzacych od uczestnikéw rynku nieruchomosci, kancelarii
komorniczych wskaznik EAP przyjeto na poziomie 10 %.

Ograniczenia wynikajace ze szczegodlnych warunkéw zawierania transakciji ESW

Szczegdlne warunki zawierania transakcji i ich wplyw na warto$é nieruchomosci (ESW) ustalono na
podstawie informacji pochodzacych od zarzadcéw nieruchomosei, biur posrednictiwa obrotu
nieruchomosciami oraz pozostatych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Szczegélne warunki zawierania transakcji to np.: przejecia, zamiany itp. (w ramach prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej). Analizujac dostepne informacje o warunkach zawierania tych transakcji,
ustalono tzw. wskaznik zachety cenowej.

Wspblezynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtansza. Poziom wsp6iczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.
Wspéilczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 15 %.

Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych m.in. od posrednikéw ustalono, iz 15 %-owa bonifikata
pozwala przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomoséci na rynku na poziomie 3 - 6 miesigcy,
stad:

WNW = WN x (1-EAP) x (1-ESW)

WN = 952 000,00 zi
EAP = 0,10
EWS = 0,15
WNW = 728 280,00 z

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy po zaokragleniu:

728 000 zi

sfownie: siedemset dwadziescia osiem lysigcy ziotych

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: 604 722 080 53
Oddziat Krakéw: Oddziat Bytom:
Bydgoska 6 ul. Drzymaly 2/4
30-056 Krakéw 41-902 Bytom

tel.: 888 595 095 tel.: (32) 281 79 14
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10. WYNIK KONCOWY

Oszacowana warto§¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej objetej ksiegg wieczysta nr
GL1T/00076002/6, tgcznie z udziatlem nr 12 wielkosci 1/72 w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej
ksiega wieczysta nr GL1T/00080743/3, stanowigcej droge wewnetrzna, wynosi:

952 000 zi

sfownie: dziewigéset piecdziesigt dwa tysigce ziotych

Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana oraz udziat w nieruchomosci stanowiacej droge
wewnetrzng stanowig gospodarczg calo$¢ z uwagi na fakt, ze posiadanie udzialu w nieruchomosci
drogowej zapewnia wiascicielowi nieruchomosci zabudowanej dostep do tejze nieruchomosci z drogi
publicznej.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci odnosi sie do aktualnego na dzier ogledzin stanu nieruchomosci oraz
sposobu uzytkowania.

Obliczona warto$¢ nieruchomosci jest zgodna z tendencjami i koniunkturg na rynku nieruchomosci,
a jednostkowa warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci si¢ w przedziale pomiedzy
jednostkowymi cenami - minimalng i maksymalng na rynku lokalnym.

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci okreslona zostata dla optymalnego sposobu korzystania
z nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobng cene, jaka mozna uzyskaé za nieruchomosé na
normalnie funkcjonujacym rynku. W tym celu powinny by¢ spetnione wszystkie warunki poprawnie ustalanej
ceny fransakcyjnej, w szczegélnosci odpowiedni czas i spos6b prezentowania, eksponowania
nieruchomosci na rynku.

Dodatkowo, w niniejszym opracowaniu oszacowano réwniez warto$¢ nieruchomos$ci w warunkach
sprzedazy wymuszonej (nie bedaca jej wartoscig rynkows), wynoszaca:

728 000 zt

stownie: siedemset dwadzies$cia osiem tysiecy zlotych

11. KLAUZULE
Klauzula dotyczaca ekonomicznych skutkéw $wiatowei pandemii koronawirusa oraz ich wplvwu na stan

rynku nieruchomosci:

W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty $wiata przebiega proces pandemii koronawirusa.
W rezultacie rzady poszczegélnych krajéw, w tym Polski, wprowadzajg liczne $rodki nadzwyczajne,
obejmujgce zaréwno ograniczenia swob6d obywatelskich oraz gospodarczych, jak réwniez dziatania
zaradcze, majgce na celu zniwelowanie szkéd wywolanych przez pandemie. Decyzje te skutkujg
bezposrednio m. in. ograniczeniami w przemieszczaniu si¢ ludnosci, ograniczeniami w mozliwosciach
prowadzenia dziafalno$ci gospodarczej oraz czasowym zamknigciem instytuciji o§wiaty i kultury.

Pandemia koronawirusa jednakze, poza jej bezposrednimi i natychmiastowymi konsekwencjami, moze
mie¢ réwniez skutki posrednie lub diugofalowe, ktérych natura oraz skala jest obecnie trudna do
rozpoznania. Skutki te moga dotyczy¢ m. in. ogdlnej kondycji gospodarki zaréwno krajowej, jak i wiatowej,
ponadto zas$ rozmaitych szczegétowych aspektéw zycia gospodarczego. Wobec powyzszego nie jest
wykluczone, Zze pandemia bgdzie mie¢ wplyw na rynek nieruchomosci, w tym na poziom podazy, popytu
oraz cen nieruchomosci.

Nalezy zauwazy¢, iz dynamika rozwoju pandemii, zlozono§¢ proceséw gospodarczych oraz konieczne
opdznienia w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemozliwiaja w chwili obecnej precyzyjne
stwierdzenie kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach nieruchomosci.
Charakter ww. zmian, jezeli wystgpia, moze zostaé¢ rozpoznany z opéznieniem, a przypuszczalnie w
okresie od kilku do kilkunastu miesiecy. W_ kontek$cie wyceny nieruchomosci opisane wyzej

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biuro@comescon.pt ! tel. kom.: 604 722 080 M
Oddziat Krakéw: Oddzial Bytom:
Bydgoska & ul. Drzymaly 2/4
30-056 Krakéw 41-902 Bytom

tel.: 888 595 095 tel.: (32) 281 79 14
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uwarunkowania sprawiaja, e oszacowana w chwili_obecnej warto§¢ nieruchomosci moze ulegaé nie

dajacym sie przewidzie¢ zmianom zaistniatym w rezultacie aospodarczych skutkdw pandemii.

Z uwagi na powyzsze niniejszg wyceng nieruchomoséci nalezy opatrzyé nastepujacym zastrzezeniem:
oszacowana w niniejszym opracowaniu warto$¢ nieruchomosci ustalona zostala na podstawie
dostepnych oraz najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomosci oraz innych istotnych
wskaznikéw ekonomicznych. Istnieje przy tym mozliwo$é, ze zaréwno ww. dane, jak i oszacowana
warto$¢ nieruchomosci, zostang zdezaktualizowane w okresie do 12 miesiecy wskutek
gospodarczych konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych danych —aw
szczegolnosci danych transakcyjnych uméw sprzedazy nieruchomosci zawartych w trakcie trwania
pandemii — wskazujacych na wystapienie istotnych zmian na rynku nieruchomosci moze zaistnieé¢
konieczno$¢ weryfikacji oszacowanej w niniejszym opracowaniu wartosci.

a) niniejsza opinia zostala sporzadzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,

b) operat mozna wykorzysta¢ wylgcznie do celu, w jakim zostat sporzgdzony, nie moze by¢ wykorzystany
do Zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

¢) niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w calosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i treéci publikacii,

d) stan techniczny wycenianego lokalu oraz budynku zostat okre$lony tylko dla celu szacowania
i nie jest ekspertyzg,

e) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie mozna bylo
stwierdzic w czasie wizji lokalnej ani na podstawie dokumentéw technicznych i prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarte w nich stan prawny oraz techniczny uznano za wiarygodne i nie
byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

f) oszacowana warto$é nie zawiera podatku VAT

12. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiag wieczystych z EKW,
2) kserokopia wypisu z rejestru gruntéw,
3) mapa zasadnicza — kserokopia.

Bytom, marzec 2022 r.

COMES CONSULTING GROUP  e-mail: biuro@comescon.pl / tel. kom.: 604 722 080 55
Oddziat Krakéw: Oddzial Bytom:
Bydgoska 6 ul. Drzymaly 2/4
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tel.: 888 595 095 tel.: (32) 281 79 14



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/...

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00076002/6, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:01

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |
ENr
podstaw
. S S R wpisu
Numer biezacy nleruchomosa | - I | T

‘ |Nr
tp. 1. | --- |podstawy
R g s W - wpisu_
Numerdziatki ~ [2536/34 1,6
Identyfikator dziatki 241307_2.0001.AR_5. 2536L
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, NAKLO SLASKIE
Potozenie (numer porzadkowy / |
wojewédztlfv’o, powiat, gmina, Lp. 1.]1 gmiﬁfmmiﬁoniggg glc_);:SYKIE
miejscowosc) S N S A o
Ulica _ B PRZY UL. DWORCOWEJ -
Sposob korzystanla _|PS - PASTWISKA TRWALE i
Przytaczenie (numer ksi i wiecz ste,
kto;’e‘j1 odchzgno dz:afke?gobszar)y e / 00011185/, 0,2040 HA |
INr
podstawy
o - B N — . wpisu
Obszar catej nieruchomogci 10,2040 HA 1
INr
podstawy
wpisu__
Zgodnos$é z danymi ewidencji gruntéw i ‘ ---
budynkéw (zgodnosé / chwila B 2011-05-20 08:54:58
sprawdzenia) | | ‘
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
Wwpisu__
1 OPIS I MAPA, 2007-08-14, STAROSTWO POWIATOWE W TARNOWSKICH
GORACH; 6
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu; pofozenie dokumentu -
__inumer karty akt)

24.03.2022, 15:01
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6 'WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2017-01- 26, STAROSTA TARNOGORSKI

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/...

DZ. KW.//00010344/07/, 2007-09-25 12:00:00, 2007-09-28 00:00: 00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chw:/a wpisu, czy z urzedu)

WYKONUJACY ZADANIA Z ZAKRESU ADMINISTRACII RZADOWE), TARNOWSKIE

‘GORY; 31

‘(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu;
po/ozenle dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW. /GL1T/00000737/17/001, 2017-01-26 13:22:00,
'2017-02-10-12.04.36.692645, NIE, 29-30

l(rodzaj i numer dziennika, chw:la wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie

wniosku - numer “karty akt) o

7 I§ 132 UST. 2 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI | w

SPRAWIE ZAKLADANIA I PROWADZENIA KSIAG WIECZYSTYCH W
SYSTEMIE TELEINFORMATYCZNYM Z DNIA 15 LUTEGO 2016R. (Dz.U. z 11 |
MARCA 2016R. P0OZ.312)

(podstawa oznaczenia)

DZ. KW./GL1T/00000737/17/001, 2017-01-26 13:22:00,
2017-02-10-12.04.36.692645, NIE, 29-30

(rodzaj i numer dziennika, ChWI/a wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie

‘wniosku - numer karty akt) _ _ B _ o |

24.03.2022, 15:01
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00076002/6, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:01

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH G()RACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial 1-0 [Dzial i-Sp |Dzial 11 Dziat 111 |Pzial IV

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wiasnoscia

- “iNry

Lp. 1. --- ]podstaww,
! leISU
Numer prawa A 3
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE z
Rodzaj prawa PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE
e - III INNEJ KSIEGI WIECZYSTE)
SEUZEBNOSC GRUNTOWA WPISANA \
Treéé prawa DZIALE III KSIEGI WIECZYSTE] ) |
GL1T/00011185/9 POD LICZBA BIEZACA
] WPISU 2 _ n o ‘
Ksiega ILp 1. [Numer ksiegi
powigzana » ‘meczy_st_eg_ GL1T / 00011185 / ? |
(nieruchomos’c’ Ko|ejny numer 2 ‘
obciazona) | |wpisu e S
! Nr
Lp. 2. | --- podstawy
‘ - o B __ |wpisu
Numer prawa 2 o 4
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE z ;
Rodzaj prawa PRAWA UJAWNIONEGO W DZIALE |
_._ |IITINNEJ KSIEGI WIECZYSTE] _
StUZEBNOSC GRUNTOWA WPISANA W ‘
Treéé prawa DZIALE 111 KSIEGI WIECZYSTE]
GL1T/00091186/0 POD LICZBA BIEZA_CA
- WPISU2 ,
Ksiega ILp. 1.|Numer ksiegi
powigzana ‘WleCZYSte_] IGLlT / 00091186 /0 _ J
(nieruchomosé¢ ‘ Kolejny numer 2
obcigzona) [ wpisu ‘ f

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu e -
3 '\UMOWA SPRZEDAZY ORAZ UMOWA O USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI
GRUNTOWEJ, 2379/2016, 2016-03-24, JACEK WIECZOREK, TARNOWSKIE GORY; |
61-65, GL1T/00080743/3

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, s:edzzba, potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie

idokumentu - numer ksiegi wieczystej)

24.03.2022, 15:01



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw _prz/KsiegiWieczyste/...

DZ. KW./GL1T/00003198/16/001, 2016-03-30 12:05:00,
2016-04-14-09.43.19.000294, NIE, 61-65, GL1T/00080743/3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi) v

4 ‘UMOWA SPRZEDAZY ORAZ UMOWA O USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI N
.GRUNTOWEJ, 2379/2016, 2016-03-24, JACEK WIECZOREK, TARNOWSKIE GORY; |
61-65, GL1T/00080743/3 |
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i i
inazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie

%dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

:DZ. KW./GL1T/00003199/16/001, 2016-03-30 12:05:00,
12016-04-18-09.36.22.000249, NIE, 61-65, GL1T/00080743/3
%(rodzaj I numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, Cczy z urzedu, potozenie

wniosku — numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

2z2 24.03.2022, 15:01
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00076002/6, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:01

pProwadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-0 |DziatI-Sp Dziallil DzialIll DziatlV |
DZIAL II - WELASNOSE

Wiasciciele
gNr
Lp. 1. --- jpodstawy
I I - . .. .. _|wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie [ | 5
(numer udziatu w prawie/ wielkoéélLp. 1.2 ‘1 /1 - :
udziatu/rodzaj wspéinoéci) L
Osoba fizyczna (Imig pierwsze imie '
. ] , T . ;  |[MARIUSZ LUKASZ BEDNARCZYK,
gg%ggf)nazmsko, imie ojca, imie matki, ‘M AREK, ZOFIA, 82021118234
Komentarz do migracji o
}Nr
podstawy
\wpisu

Wpisy lub czesSci wpisdéw, ujawnione w ‘

ksigdze wieczystej w toku migracji, ktére

zawierajq tres¢ nieobjeta strukturg ksiegi‘PELNA SYGNATURA WNIOSKU DZ.KW.
wieczystej lub projekty wpiséw 10344-46/07 '
przeniesione z dotychczasowej ksiegi |

wieczystej - ' _ . o L]

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr |
podstaW\}
wpisu_ | R _
5 UMOWA SPRZE,DAiY, 3575/2016, 2016-12-22, MIROSEAW DREWKO,
TARNOWSKIE GORY; 22-24
(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
\nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GL1T/00014695/16/001, 2016-12-22 15:30:00,
!2017-02-09-09.22.13.208559, NIE, 20-24
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
wniosku - numer karty akt)

24.03.2022, 15:01
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00076002/6, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:01

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH G()RACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

il

Dziat I-O |Dzial I-Sp Dziat II DzialIII Dziat IV
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |

gNr J
Lp. 1. - ipodstaw
Numer wpisu 1 110

OSTRZEZENIE |
:EGZEKUCJE WSZCZETO Z ! ‘
INIERUCHOMOSCI NA RZECZ -
'WIERZYCIELA BUD-METALLCO ; !
PRZEDSIEBIORSTWO WIELOBRANZOWE | ‘

SPOLKI Z OGRANICZONA

Rodzaj wpisu_

Tresc wpisu ODPOWIEDZIALNOSCIA W ZERNICY |
PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY |
SADZIE REJONOWYM W TARNOWSKICH |
'GORACH PIOTRA tASZKIEWICZA W |
SPRAWIE O SYGN. AKT GKM 38/21
| BUD-METALLCO
Inna osoba prawna lub jednostka | PRZEDSIEBIORSTWO |
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1 ‘WIELOBRANZOWE SPOLKA Z
Egsm)mq (nazws, siedziba, REGON, | ..ggggwﬁszl)oz':ﬁmoécm, ZERNIC
A,
| 276663672, 0000121816

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr \
podstawy

10 'WEZWANIE DO ZAPLATY W EGZEKUCJI 2 NIERUCHOMOSCI, GKM 38/21,
2021-12-31, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W TARNOWSKICH
\GORACH PIOTR tASZKIEWICZ; 81

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
\numer karty akt)

DZ. KW./GL1T/00020046/21/001, 2021-12-31 11:47:00,
2022-01-26-15.08.28.924032, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

24.03.2022, 15:01
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GL1T/00076002/6, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:01

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-O Dzial I-Sp Dziat I1 Dziat III Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA |

INF |
Lp. 1. --- Ipodstawy/
. __|wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) _ n s
Rodzaj hipoteki (roszczenia) “HIPOTEKA UMOWNA ]
. 1620000,00 (JEDEN MILION SZESCSET
Suma (stownie), waluta  bwApzIESCIATYSIECY)ZE
KAPITAL KREDYTU, ODSETKI |
i | KggZTY POSTEPOWANIA,

. " ' ROSZCZENIA Z TYTULU OPLAT 1
Wierzytelnosc i stosunek prawny . |PROWIZJI, KOSZTY USTANOWIENIA
(numer wierzytelnosci / Lp. 1.1
wierzytelnosé, stosunek prawny) | ZABEZPIECZENIA, UMOWA ‘

’ KREDYTOWA NUMER .

| | |720097841294340 Z DNIA |

_ | |05.05.2017R. |

Wierzyciel hipoteczny B - . ) ‘

Inna osoba prawna lub jednostka ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYINA

organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1. ODDZIAL W TARNOWSKICH ‘
prawna (nazwa, siedziba, REGON) | 'GORACH, KATOWICE, 271514909 )

‘ Nr
Lp. 2. | --- podstawy
. [ B o - e = wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) - 2 19
Rodzaj hipoteki (roszczenia) |HIPOTEKA RRZYMUSOWA - _____‘
Suma (sownie, walwts HRy o Oescre ozt

| TYTULEM ZALEGLYCH
| ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z |
Wierzytelnosc i stosunek prawny NAKAZU ZAPLATY W =
(numer wierzytelnosci / |Lp. 1. ‘1 POSTEPOWANIU NAKAZOWYM,
wierzytelnosé, stosunek prawny) NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
NAKAZOWYM Z DNIA 13.05.2021 R.‘

_ ) o | ISYGN. AKT XIII GNC 225/21
Wlerzymel hlpoteczny B o o ‘ _'
Inna osoba prawna lub jednostka | |
organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1.1 INDOS SPOLKA AKCYJNA, CHORZOW
prawng (nazwa, siedziba, REGON, P- 11576591 100, 0000343763 |
KRS) o R |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawyl
wpisu

1z2 24.03.2022, 15:01
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:DZ. KW./GL1T/00004652/17/001, 2017-05-08 12:15:00, !
'2017-05-29-13.19.13.960185, NIE, 37-38 ‘

i

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pleukw_prz/KsiegiWieczyste/...

ZASWIADCZENIE Z BANKU, 2017-05-05, ING BANK SLASKI SPOLKA AKCYINA
ODDZIAL W TARNOWSKICH GORACH; 39
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer

karty akt)

(rodzaj i numer dziennika, chw:la wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
‘wniosku - numer karty akt)

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU NAKAZOWYM SYGN. AKT XIII GNC
225/21 2021-05-13, SAD OKREGOWY W KATOWICACH; 59-60

( wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu -
numer karty akt) |
DZ KW./GL1T/00019784/21/001, 2021-12-29 11:00:00,
12022-01-13-14.10.42. 094070, NIE, 54-58

(rodzaj i numer dziennika, chwrla wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie |

Wniosku - numer karty akt) !

24.03.2022, 15:01



1z2
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR GL1T/00080743/3, STAN Z DNIA 2022-03-24

prowadzonej przez SAD REJONOWY

15:02

W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG

WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-0 Dziat1-Sp Dziat 11 bzialIll

Dziat 1V |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w

—
)
]
1

;Nr |
'podstawy
o B 'wpisu
Numer biezacy nieruchomosci B . | ]
] _ Dziatki ewidencyjne ) ~
Nr
Lp. 1. | --- 'podstawy
| I . wpisu
Numer dziatki 2543/34 . _ I
Obreb ewidencyjny (nazwa) , NAKEO SLASKIE
Potozenie (numer porzadkowy / | &
S . - SLASKIE TARNOGORSKI
wojewodztwo, powiat, gmina, ILp 1. |1 |
miejscowosd) _ ‘SWIERKLANIEC SWIERKLANIEC N
Sposéb korzystania B |ROLA PASTWISKO ] }
Przytaczenie (numer ks:egl W/eczyste],
ktorej odiqczono dziatke, obszar) |/ 00010138 /s L(Z_GE‘I-E R | B
[Nr
podstawy
_ | (wpisu
Obszar catej nieruchomosci 00,0765 HA 1 |
[Nr
podstawy
— e S wpisu
Zgodnosc z danymn eW|denc3| gruntow i ' |-~
budynkéw (zgodnos$¢ / chwila B 2011-01-05 13:55:34
sprawdzenia) E— S S S
Komentarz do migracji l
]Nr j
'podstawy
'wpisu_ |
|

ksigdze wieczystej w toku migracji, ktére
zawierajg tres¢ nie objetq strukturg
ksiggi wieczystej lub projekty wpisow
przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej

PELNA SYGNATURA WNIOSKU DZ. KW.
9371-73/08. ‘

24.03.2022, 15:02
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Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dzialew 1
dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu |

1 ‘OPIS I MAPA 2007-08- 14, STAROSTA POWIATOWY W TARNOWSKICH GORACH
i1
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu; pofozenie dokumentu -
'numer karty akt) :

DZ. KW. //00009371/08/, 2008-06-09 11:00:00, 2008-06-30 00:00:00, NIE
‘(rodza] i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

24.03.2022, 15:02
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00080743/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:02

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
Dzial 1-0 |Dziat I-Sp |Dzial 1l DziaiIIl DzialiV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA |
... BRAK WPISOW

izl 24.03.2022, 15:02
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00080743/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:02

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

[Dziat 1-0 Dziat I-Sp [Dziat1l DziatilI Dziativ |
DZIAL IT - WEASNOSC |

Wiasciciele
| I-Nr |
Lp. 1. --- ipodstawy
S __|Wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie | , 2,16
(numer udziatu w prawie/ wielkoé¢ Lp. 1. |1 2 /9 |---
udztafu/rodzaj wspolnosc:)
imig ojca, imie matki, PESEL) URS_ZULA 67_0_6170089_2___ [
| Nr
Lp. 2. - Ipodstawy
| _ _ ) _ _ ) o WpISU
Lista wskazan udzialéw w prawie | | WSPOLNOSC 3,4,5
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢|Lp. 1. |2 ‘1 /9 IUSTAWOWA MAJATKOWA|
udziatu/rodzaj wspdlnosci) | IMALZENSKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, |MONIKA GUT PIOTR, LIDIA |
Imie ojca, imie matki, PESEL) 185101416440 i'
INr
Lp. 3. | --- podstawy
| ) . . e \wpisu
Lista wskazari udziatéw w prawie | | 'WSPOLNOSE 3,4,5
1/9 USTAWOWA MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspéinosci) | ‘ | MALZENSKA
Osoba fizyczna (Imie p/erwsze nazw:sko, IMAREK GUT STEFAN, tUCJA, i
imig ¢ OJca lm/e matki, PESEL) 79093016070 ]
Nr
Lp. 4. | --- podstawy
g Fe = am, R L e . (WPISU
Lista wskazan udziatéw w praW|e , . WSPOLNOSC 6, 7
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢|Lp. 1. 13 1/9 |USTAWOWA MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspdinosci) . | | _ |MALZENSKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazw:sko :MICHAL PIEPRZYCA KONRAD ANNA n
imie ojca, imig matki, PESEL) _|75102715532 |
Nr [
Lp. 5. — podstawy
NP U wpisu
Lista wskazah udziatéw w prawie T I IWSPOLNOSC 6, 7
(numer udziatu w prawie/ wielkosciL p.1..3 1/9 iUSTAWOWA MAJATKOWA |
udziatu/rodzaj wspéinosci) | | | = |MALZENSKA Ao

24.03.2022, 15:02
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Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko '
drugi czton nazwiska zfozonego, imie ﬁ:’;\e Sﬁ;gsgsggogllgig‘zz:f A, ,
ojca, imie matki, PESEL) |

| ‘Nr
Lp. 6. --- ipodstawy
e S wpisu__|
Lista wskazan udzialdw w praWIe T —|r | 12, 15 |
(numer udziatu w prawie/ wielkoéé|Lp. 1.6 i1 /18 - ‘
udzjatu/rodzaj wspéinosci) [ ;’
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, iANNA GACKI, ALOJZY, TERESA, }
imig ojca, imi¢ matki, PESEL) 85081516626 - | |
' iNr ‘
Lp. 7. --- ipodstawy
S . wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie | ’ | WSPOLNOSC l15, 18
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢| Lp 1.8 1/72 USTAWOWA MAJATKOWA;
udziatu/rodzaj wspéinosci) | | MALZENSKA ]
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie 'RENATA M ARIA GACKI. JOZEF |
gg_lg%f nazwisko, imie ojca, imie matki, K AZIMIERA, 79081516069
PESEL) | -
' Nr
Lp. 8. .- podstan
I — - e wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie T T \WSPOLNOSC 15, 18
(numer udziatu w prawie/ Wle/kOSC‘Lp 1. 8 1/72 |USTAWOWA MAJATKOWA |
udziatu/rodzaj wspélnosci) ] ] IMAEZENSKA
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie .
ggggf nazwisko, imie ojca, imie matki, ;g;:';s\:’z;;i?{?oggfgk 1, ALOIZY, ‘
PESEL) E— | |
| Nr
Lp.9. | --- podstawy
- | wpisu |
Lista wskazan udziatéw w prawie | 16
(numer udziatu w prawie/ wielkoéé }9 1/9 - ‘
udziatu/rodzaj wspélnosci) | | -
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, /ANDRZE] WOLNY WIESLAW, \
imie ojca, imie matki, PESEL) [ELZBIETA, 82120107555 b ]
' INr
Lp. 10. | -—- |podstawy
o | wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie | || ' 17
'i1° 1 /36 ---
udziatu/rodzaj wspéinoéci) - l_ - |
Osoba fizyczna (Imie pierwsze lmle ICHRISTINE MARGARETE ORDON |
drugie nazwisko, imie ojca, imie ‘matki) |AUGUSTYN, MALGORZATA ] l
| INF
Lp. 11. --- ‘podstawy
- B _ _ _ ) B 'WpISU_ 1
Lista wskazari udziatéw w prawie | ,' | 119 ’
(numer udziatu w prawie/ wielkoéé|Lp. 1.i12 1 /72 -=- | |
udziatu/rodzaj wspéinosci) L ’ ! ! -
Osoba fizyczna (Imie pierwsze lmle MARIUSZ LUKASZ BEDNARCZYK i
,g?gi:lf) nazwisko, imie ojca, imie matki, MAREK, ZOFIA, 82021118234 : J

24.03.2022, 15:02



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczyste/...

Nr ;
Lp. 12. - podstawy
Lista wskazan udziatéw w prawie | L | .20 |
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢Lp. 1.i113 '8 /72 --- f
udziatu/rodzaj wspdlnosci) S N B
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie F z ? [
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, ,;\%%iﬁTozggEF RENKA, JAN, EMILIA, ' ||
PESEL) [/oves R
| iNr J
Lp. 13. -—- podstaw
B S _ . wpisu |
Lista wskazan udziatéw w prawie L ! i21
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢Lp. 1./14 (1 /9 |--- i
udziatu/rodzaj wspdinosci) 1 1 R |
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie '
gg'égéf nazwisko, imie ojca, imie matki, {ggg;“: I‘;I;\ORGIIAZ(;.sE 3l\éA1RT, JANUSZ, |
) ) , . : - ]
| INr J
Lp. 14. ‘ --- ipodstaw
= N - |Wpisu
Lista wskazanr udziatéw w prawie ‘ 'WSPOLNOSC [24
(numer udziatu w prawie/ wielkoéé|Lp. 1. ‘15 1/9 USTAWOWA MAJATKOWA
udziatu/rodzaj wspéinosci) | ! | |MAEZENSKA |
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie |
;Igg;f nazwisko, imie ojca, imie matki, EAD‘Z:IEé( JQ/':?% 1%’;';104'(31;3CHCE’ JAN, |
F ) N . —_— |
| Nr
Lp. 15. --- ‘podstawy
PR, S — S - |wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie | i ‘WSP(')LNOSC' 24
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢|Lp. 1. 115 1/9 [USTAWOWA MAJATKOWA‘
udziatu/rodzaj wspéinosci) . ‘ IMAEZENSKA ]
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie KATARZYNA DOROTA
drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, JAKOKTOCHCE, FRANCISZEK, ANNA,
PESEL) 81033116906

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr '
podstawa}
wpisu | ) o .
2 UMOWA PRZEKAZANIA GOSPODARSTWA ROLNEGO - TU PRZENIESIONO 2
KW 10138, 380/89, 2008-06-09
‘( tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia)
DZ. KW.//00009371/08/, 2008-06-09 11:00:00, 2008-06-30 00:00:00, NIE
___|(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
3 WARUNKOWA UMOWA SPRZEDAZY, 2710/2008, 2008-03-20, H MARCZYK,
PIEKARY SLASKIE; 6-9, /00080742/
‘( tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
IDZ. KW.//00009371/08/, 2008-06-09 11:00:00, 2008-06-30 00:00:00, NIE
!(rodzaj I numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu) ]

24.03.2022, 15:02
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4 ZMIANA WARUNKOWEJ UMOWY SPRZEDAZY, 4843/2008, 2008-05-16, H
‘MARCZYK, PIEKARY SLASKIE; 10-12, /00080742/ |
( tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
inazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie |
idokumentu - numer ksiegi wieczystej) I'
EDZ. KW.//00009371/08/, 2008-06-09 11:00:00, 2008-06-30 00:00:00, NIE

_»_»777____7§‘([gdzaj I numer dziennika, chwila wptywu, chwila__wpisuL__g_rz_g'guy(zedu)___ i |

5 {UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA WLASNOSCI, 5631/2008, 2008-06-05, H |
!'MARCZYK, PIEKARY SLASKIE; 3-5, /00080742/ J
I( tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
\nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie |
|dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

\DZ. KW.//00009371/08/, 2008-06-09 11:00:00, 2008-06-30 00:00:00, NIE
((rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

6 IWARUNK,OWA UMOWA SPRZEDAZY, 5566/2008, 2008-06-04, H MARCZYK,
|PIEKARY SLASKIE; 6-8, /00081956/ -
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i |
|nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofoZenie

\dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

'DZ. KW.//00012471/08/, 2008-07-25 08:30:00, 2008-08-18 00:00:00, NIE
\(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy Z urzedu)

7 UMowaA PRZENIESIENIA PRAWA WEASNOSCI I OéWIADCZENIE o
‘POTWIERDZENIU WARUNKOWEJ UMOWY SPRZEDAZY, 7499/2008,
‘2008-07-21, H MARCZYK, PIEKARY SLASKIE; 3-5, /00081956/

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
\nazwisko/nazwiska, siedziba; potoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00012471/08/, 2008-07-25 08:30:00, 2008-08-18 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu) -

12 UMOWA SPRZEDAZY I UMOWA DAROWIZNY, 7643/2010, 2010-12-22,

‘HENRYK NOLEWAJKA, PIEKARY SLASKIE; 3-6, GL1T/00089335/3

(tytuf aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i

nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie

dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./GL1T/00014246/10/001, 2010-12-27 13:00:00,

2011-01-26-14.35.50.191794, NIE, 3-6, GL1T/00089335/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie

) |wniosku - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiegi) _

13 .'ZARZADZENIE, 2010-12-28, SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH; 1,

GL1T/00089335/3

‘( wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, pofoZzenie dokumentu - numer
karty akt, pofoZenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

‘DZ. KW./GL1T/00014246/10/001, 2010-12-27 13:00:00,
2011-01-26-14.35.50.191794, NIE, 3-6, GL1T/00089335/3

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie |
\wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi) - J

15 UMOWA DAROWIZNY, 5890/2011, 2011-11-16, JACEK WIECZOREK, |
'TARNOWSKIE GORY; 2-5, GL1T/00091186/0 |
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i J
|nazwisko/nazwiska, siedziba,; potoZzenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie |
|dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./GL1T/00012492/11/001, 2011-11-21 13:40:00,
2011-12-16-09.41.46.562133, NIE, 2-5, GL1T/00091186/0
I(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie

|
|
\wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi) ]
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16 UMOWA SPRZEDAZY, 5479/2012, 2012-08-16, ZBIGNIEW NOWAK, CZELADZ:
‘3-6, GL1T/00092654/9
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
inazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
(dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
iIDZ. KW./GL1T/00008368/12/001, 2012-08-20 11:00:00,
52012-08-31-08.19.45.530050, NIE, 3-6, GL1T/00092654/9
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
_ wniosku - numer karty akt, pofoZenie wniosku - numer ksiegi) o
17 UMOWA SPRZEDAZY UMOWA O USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI
GRUNTOWE] ORAZ PRZEDWSTEPNA UMOWA SPRZEDAZY, 8874/2015,
2015-11-12, EWELINA ZAST.NOT.JACKA WIECZORKA WYRAZ, TARNOWSKIE |
GORY; 45-50 ‘
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i -
'nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt) |
DZ. KW./GL1T/00011996/15/001, 2015-11-16 09:15:00, '
2015-12-11-09.41.57.493895, NIE, 45-50
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
\wniosku - numer karty akt) - B B - - )
18 'UMOWA SPRZEDAZY ORAZ UMOWA O USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI . ’
'GRUNTOWEJ, 2379/2016, 2016-03-24, JACEK WIECZOREK, TARNOWSKIE GORY;
61-65
|( tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i |
\nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt) |
DZ. KW./GL1T/00003196/16/001, 2016-03-30 12:05:00, -
2016-04-13-09.47.39.000234, NIE, 61-65 ‘
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie
i _|wniosku - numer kartyakt)
19 ‘UMOWA SPRZE,DAiY, 3575/2016, 2016-12-22, MIROSLAW DREWKO,
TARNOWSKIE GORY; 22-24, GL1T/00076002/6
i( tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt, potozenie
|dokumentu - numer ksiegi wieczystej) |
DZ. KW./GL1T/00014696/16/001, 2016-12-22 15:30:00,
‘2017—02-09-09.25.50.212163, NIE, 20-24, GL1T/00076002/6
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
- \wniosku — numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi) - -
20 UMOWA SPRZEDAZY, 2525/1/2018, 2018-05-09, KRYSTYNA PASZEK,
|CHORZOW; 23-27, GL1T/00090484/2
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
!nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
|dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./GL1T/00005435/18/001, 2018-05-09 11:01:00,
2018-07-02-14.02.07.746048, NIE, 19-21, GL1T/00090484/2
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
- ___:!V’"'QSE - numer karty akt, potozenie wniosku - numer ksiggi) = ]
21 UMOWA SPRZEDAZY, 5285/2019, 2019-08-05, KATARZYNA NIEDZWIEDZ, |
RADZIONKOW; 24-26, GL1T/00088181/1
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
Idokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./GL1T/00022541/19/001, 2019-08-05 13:27:00,
2019-08-30-08.08.08.805146, NIE, 21-23, GL1T/00088181/1 |
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
lwniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

24.03.2022, 15:02



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw _prz/KsiegiWieczyste/..

24 UMOWA SPRZEDAZY, 1325/2020, 2020-03-06, MARTA CHOLEWA, KATOWICE;

24-28, GL1T/00086065/8

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
‘nazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
.dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
‘DZ. KW./GL1T/00003810/20/001, 2020-03-06 19:00:00, l
'2020-06-25-11.32.29.060840, NIE, 20-22 5
i(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie |
wniosku - numer karty akt) }

24.03.2022, 15:02



izl

https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw _prz/KsiegiWieczyste/..

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00080743/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:02

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH, V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Sp_Dzial Il Dzial 1if |Dzial 1V

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

____BRAK WPISOW |

24.03.2022, 15:02
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00080743/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:02

prowadzonej przez SAD REJONOWY W TARNOWSKICH GORACH V WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH - GL1T

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-0 |Dziat I-Sp |Dziat JI Dziat 1II ‘Pziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA 1

INF
Lp. 1. | --- !podstawy
' [ R — L jwpisu__
Numer hipoteki (roszczenia) =~ 1~~~ . . *22 23
Rodzaj hipoteki (roszczenia) ~~~ |HIPOTEKA UMOWNA LACZNA |
777 580,00 (SIEDEMSET ;
Suma (stownie), waluta 'SIEDEMDZIESIAT SIEDEM TYSIECY '

_ o PIECSET OSIEMDZIESIAT) Zt = |
Udziat (numer udziatu w prawie) |Lp. 1.[14 '

| NALEZNOSC GLOWNA Z TYTULU
| |UDZIELONEGO KREDYTU, ODSETKI
| W POSTACI UMOWNYCH ODSETEK
| |OD WYKORZYSTANEGO KREDYTU,
UMOWNYCH ODSETEK OD
| INIESPLACONEGO W TERMINIE
ZADLUZENIA Z TYTULU
| NALEZNOSCI GLOWNEJ LUB
| |ZADLUZENIA ODSETKOWEGO,
| PROWIZIE I OPLATY WYNIKAJACE Z
| [UMOWY KREDYTU, PRZYZNANE |
' |KOSZTY POSTEPOWANIA .'
| |SADOWGO LUB EGZEKUCYINEGO |
| ZWIAZANE Z DOCHODZENIEM J

| ROSZCZEN Z TYTULU
Wierzytelnos¢ i stosunek prawny ‘

USTANOWIONEGO
(numer wierzytelnoéci / Lp. 1.1 ng?iZD?zEgﬁfANbpégg’z?&EstNEGO |
wierzytelnosc, stosunek prawny) | POSTACI ROSZCZEN O '

NAPRAWIENIE SZKOD
WYNIKAJACYCH Z NIEWYKONANIA

| |LUB NIENALEZYTEGO WYKONANIA
| ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z |
. . |cZYNNOSCI BANKOWE]
| , UDZIELENIA KREDYTU LUB |

| |CZYNNOSCI BANKOWE) |

ZABEZPIECZENIA SPLATY TEGO
' |KREDYTU, UMOWA KREDYTU Z [
| |DNIA 1.08.2019R. NR 12 1020
2498 0000 8496 0225 3177, ANEKS|
;NR 1 Z 30.10.2019 R. ORAZ
UMOWA KREDYTU Z 30.10.2019 R.
' | INR 59 1020 2498 0000 8696 0229 |

|| |e853 |

Ksiega |Lp. 1.|Nrksiegi H}T“‘;‘;,‘;,;SSI;‘;;‘; T
wspo#obaqzona 1 ]_w‘l_e_g:_zhy_s_‘tgl_ o

24.03.2022, 15:02
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Nr hipoteki 1
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka : £
soba praw POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI
organizacyjna niebedaca osoba | 4 pANK POLSKI SPOLKA AKCYEJNA,
z;fs";“q (nazwa, siedziba, REGON, | WARSZAWA, 016298263, 0000026438
o | | !

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU }

Nr } '
podstawy |'
wpisu | e L |
22 UMOWA SPRZEDAZY, 5285/2019, 2019-08-05, KATARZYNA NIEDZWIEDZ,
RADZIONKOW; 24-26, GL1T/00088181/1
(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz - imie/imiona i
inazwisko/nazwiska, siedziba; potozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./GL1T/00022541/19/002, 2019-08-05 13:27:00,
2019-08-30-08.08.08.805146, NIE, 21-23, GL1T/00088181/1
I(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
... \wniosku - numer karty akt, pofoZzenie wniosku - numer ksiegi) ) o
23 gOéWIADCZENIE, BANKU, 2019-10-30, POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI
'BANK POLSKI SPOLKA AKCYINA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE; 50,
IGL1T/00088181/1
\(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, pofoZzenie dokumentu - numer
karty akt, potozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./GL1T/00031782/19/001, 2019-11-13 14:08:00,
!2020-03-16-12.15.08.534707, NIE, 48-49, GL1T/00088181/1
((rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
‘wniosku - numer karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

222 24.03.2022, 15:02



Znak sprawy: GP.K.6621.10.799.2022

Wojewddztwo: $laskie
. . Powiat: tarnogorski
Starosta Tarnoqor s'f' Jednostka ewidencyjna: 241307_2, Swierklaniec
42-600 Tarnowskie Gory Obreb ewidencyjny: 0001, Naklo Siaskie

ul. Kartuszowiec 5

({nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzadzono dnia: 17-02-2022 13:01:16

Nr jednostki rejestrowej: G1192
Dzialki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | _Uz2ytek i klasa bonitacyjna }
dentyfikator - Adres el r— Pow. fha] Nr KW lub inne dokumenty
2543/34 ark. 5 .
241307_2.0001.AR_5.2543/34 przy ul. Dworcowej 0.0765 dr 0.0765

Razem powierzchnia dziglek [haj:|  0.0765 [ha

Stownie: | siedemset sze$tdziesiat pie¢ metrow kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

{dr - Drogi

zup, €747 7 vy

STARSZY ¢ dii"‘i_'r(if.@il

Sporzgdzil(a): Aleksandra Chrzestek

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcsj organ
lub osaby upowaznionej przez organ: data i podpis)



Znak sprawy: GP.K.6621.10.799.2022

{nazwa organu wydsjacege dokument)

Wojewédziwo: $laskie
Powiat; tarnogorski

Jednostka ewidencyjna: 241307_2, Swierklaniec

Obreb ewidencyjny: 0001, Nakio Slaskie

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzadzono dnia: 17-02-2022 13:01:16

Nr jednostki rejestrowej: G1170
Dziatki ewidencyjne: 1

PsVI - Pastwiska trwale

Numer dzistki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna .
identyfikelor Adres el Oznaczonie | Pow, fra] | N KW ub inne dokumenty
2536/34 ark. 5 Nakio Slgskie, ul. Wieczorka
241307_2.0001.AR_5.2536/34 8P 02040 PsVi 0.2040
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 2001.
Razem powierzchnia dziatek fha} | 02040 |ha
Stownie: | dwa tysigce czterdzieSci metrow kwadratowych
Oznaczenia uzytkbw i klas

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1

ldentyfikator | 241307_2.0001.2001_BUD

Dziatka | 241307_2.0001.AR_5.2536/34

Kondygnacle podziemne: - ,
Powierzchnia zebudowy (z mapy) [m'}:

Adres | ul. Wieczorka 8P

Powlerzchnia uzytkows lokall niewyodrebnignych fm'): -
Powierzchnia uzytkowa lokali odrebnych [m’}: -

Rodzaj wg KST | budynki mieszkelne

Powierzchnia uzytkows pomioszczen przynaleznych do lokali [m2]: -

Uwagi: -

Sporzadzil{a): Aleksandra Chrzestek

zup, CTLT Ty

STARSZ"-:ﬂ:”;‘PEKTOR
Aleksandrd CK; estek

o (lm:g i nazwisko osoby rsprezenluthl:ej argan
lub osoby upowsznionej przez organ: data i podpis)
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Wojewddziwo: dgskie

Powiot: tarnogdrski

Jedn. ewid.: 2413072, Swierkiariec
Obreb: 0001, Nokio Slgskie

Arkysz: 5

MAPA ZASADNICZA
SKALA 11000

Raster mapy dicludiny na 2009 rok
Mykonano wPowiolowym Odrodku Dokumentaci

Geodezy jpoji Kortograticanej w Tarnowskich Gérach
w technologii hylrydowej

Poswncn SIE ZGOONOSC NNEEJSZE JKOPH 7 TRESCIA MATERIALU
PANS TWOWEGD ZASOBU GEODEZY NEGO N KARTOGRAFICZNEGO

ity STAROSTA TARNOGORSKI
HNozwamalarioks mopo Zosodnicza
el | GP.Z2.6642.2.387.2022
| Ocowkowiokpi 2022028
plocigmri Zérmon
orgon
aFlis
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