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i Operat szacunkowy
Naklo Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Sportowcow — KW nr GL1T/00056937/3

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

I. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa polozona przy ul. Sportowcow w miejscowosci
Nakio Slaskie, w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogorskim, stanowigca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 274/14 z obrgbu 0001 Nakio Slaskie, o powierzchni 184 m?. Ww. dziatka zabudowana jest

budynkiem garazowym.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksigg Wieczystych,
prowadzi ksiege wieczystg nr GL1T/00056937/3.
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powierzchnia zabudowy: 71 m?;

budynek wzniesiony w latach 50. XX w.;

konstrukcja tradycyjna, murowana z cegly:
dach w konstrukcji drewnianej, kryty papa;
elewacja otynkowana:

budynek nie jest wyposazony w instalacje;

budynek obejmuje trzy odrebne pomieszczenia
garazowe o powierzchniach uzytkowych: 18,75

m’, 17.14 m® oraz 17,74 m>. tj. o taczne; )
powierzchni uzytkowej wynoszacej 53.63 m*;

pomieszczenia garazowe nie zostaty
wyodrebnione z ww. budynku i nie stanowia
nieruchomosci lokalowych.

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowigca dziatke gruntu nr 274/14 polozona jest bezposrednio przy drodze
publicznej, tj. ul. Sportowcéw w Nakle Sligskim. Ulica Sportowcéw znajduje sie na obszarze dziatki
nr 277/14 (otaczajgcej ze wszystkich stron obszar szacowanej nieruchomosci), ktéra stanowi wtasnosé
Gminy Swierklaniec i nie zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Asfaltowa jezdnia ul. Sportowcow
przebiega przez centralng cze$¢ dziatki nr 277/14, migdzy innymi za$ bezposrednio wzdluz granicy
szacowanej nieruchomosci. Ulica Sportowcéw skrzyzowana jest po stronie pétnocno-zachodniej z ul.
Powstaricéw, za$ po stronie potudniowej z ul. Dzierzonia. Ulica Sportowcéw zaklasyfikowana zostata jako
publiczna droga gminna.

Teren niezabudowanej czesci szacowanej nieruchomosci jest utwardzony trylinkg po stronie potudniowej,
tj. po stronie frontowej budynku garazowego. W pozostatej czesci teren dziatki nieutwardzony, porosniety
ponadto trzema drzewami.

Nieruchomosc jest nieogrodzona oraz nieuzbrojona w sieci infrastruktury techniczne;.
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Uwarunkowania planistyczne

Szacowana nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze, na kitérym obowiazuja ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwala nr XXI1X/220/20 Rady Gminy $wierklaniec z dnia 25
czerwca 2020 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego w gminie
Swierklaniec obejmujgcego czgsé poludniowego obszaru sofectwa Nakio Slaskie.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu, nieruchomoé¢ posiada przeznaczenie okreslone symbolem 7MN, tj. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Przeznaczeniem podstawowym ww. terenu jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, za$ przeznaczeniem uzupelniajgcym jest m. in. zabudowa garazami.

Nieruchomo$¢ znajduje sig¢ ponadto w strefie ,K” ochrony krajobrazu.

ll. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wiasnosci ww. nieruchomosci, wedlug jej stanu
okreslonego na dzien ogledzin oraz wedlug poziomu cen i wartoéci nieruchomosci okreslonego na dzien
sporzadzenia niniejszego operatu.

lil. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci ww. nieruchomosci dia potrzeb
postgpowania upadio$ciowego prowadzonego przez syndyka masy upadiosci.

IV. METODA WYCENY

Do okreslenia wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze
metode korygowania ceny $redniej.

V. OSZACOWANA WARTOSG NIERUCHOMOSCI

Oszacowana warto$¢é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wynosi:

37 000 zt

stownie: trzydziesci siedem tysiecy zfotych

Oszacowana wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci w warunkach sprzedazy wymuszonej wynosi:

28 000 zt

sfownie: dwadzie$cia osiem tysiecy zlotych

VI. DATA WYCENY ORAZ OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSC!

Data sporzgdzenia wyceny oraz data, na ktérg okreslono warto$é nieruchomosci:22 marca 2022 r.

VIl. AUTOR WYCENY
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) Operat szacunkowy
Nakto Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Sportowcow — KW nr GL1T/00056937/3

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa polozona przy ul. Sportowcéw w miejscowosci
Nakio Slaskie, w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogérskim, stanowigca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 274/14 z obrebu 0001 Nakio Sigskie, o powierzchni 184 m?2. Ww. dziatka zabudowana jest
budynkiem garazowym.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksigg Wieczystych,
prowadzi ksigge wieczystg nr GL1T/00056937/3.

'%f e — budynek wolnostojacy, parterowy,
S niepodpiwni 3
A podpiwniczony;

R T Enw’mz-—- . Charakterystyka budynku garazowego:
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1

. s powierzchnia zabudowy: 71 m?;
budynek wzniesiony w latach 50. XX w.;

konstrukcja tradycyjna, murowana z cegly;
dach w konstrukcji drewnianej, kryty papa:
elewacja otynkowana;

budynek nie jest wyposazony w instalacje:

budynek obejmuje trzy odrebne pomieszczenia
garazowe o powierzchniac[) uzytkowych: 18,75
m*, 17,14 m* oraz 17,74 m®. tj. o facznej
powierzchni uzytkowe] wynoszacej 53.63 m’;
pomieszczenia garazowe nie zostaty

wyodrebnione z ww. budynku i nie stanowia
nieruchomosci lokalowych.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ stanowigca dziatke gruntu nr 274/14 polozona jest bezposrednio przy drodze
publicznej, tj. ul. Sportowcéw w Nakle Slaskim. Ulica Sportowcéw znajduje sie na obszarze dziafki
nr 277/14 (otaczajgcej ze wszystkich stron obszar szacowanej nieruchomosci), ktéra stanowi wiasnosé
Gminy Swierklaniec i nie zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Asfaltowa jezdnia ul. Sportowcow
przebiega przez centralng czes¢ dziatki nr 277/14, migdzy innymi za$ bezposrednio wzdiuz granicy
szacowanej nieruchomosci. Ulica Sportowcéw skrzyzowana jest po stronie péinocno-zachodniej z ul.
Powstaricéw, za$ po stronie potudniowej z ul. Dzierzonia. Ulica Sportowcéw zaklasyfikowana zostata jako
publiczna droga gminna.

Teren niezabudowanej czgéci szacowanej nieruchomosci jest utwardzony trylinkg po stronie potudniowej,
ti. po stronie frontowej budynku garazowego. W pozostalej czesci teren dziatki nieutwardzony, poro$niety
ponadto trzema drzewami.

Nieruchomos¢ jest nieogrodzona oraz nieuzbrojona w sieci infrastruktury technicznej.
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i Operat szacunkowy
Naklo Slaskie, gm. Swierklaniec, ul. Sportowcow = KW nr GL1T/00056937/3

Szacowana nieruchomo$é potozona jest na obszarze, na ktérym 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 poiozonego w gminie
Swierklaniec obejmujgcego czesé potudniowego obszaru solectwa Nakio Slaskie.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu, nieruchomo$¢ posiada przeznaczenie okre$lone symbolem 7MN, tj. tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Przeznaczeniem podstawowym ww. terenu jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, za$ przeznaczeniem uzupetniajacym jest m. in. zabudowa garazami.

Nieruchomos¢ znajduje sie ponadto w strefie ,K” ochrony krajobrazu.

1.2 Zakres wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wiasnosci ww. nieruchomoscei, wedlug jej stanu

okreslonego na dzien ogledzin oraz wedlug poziomu cen i wartoéci nieruchomosci okreslonego na dzien
sporzadzenia niniejszego operatu.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoSci ww. nieruchomosci dla potrzeb
postgpowania upadio$ciowego prowadzonego przez syndyka masy upadiosci.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO - PRAWNE

3.1 Podstawa formalna

Podstawg formaing sporzadzenia wyceny jest umowa w przedmiocie sporzadzenia operatu szacunkowego
zawarta w Gliwicach dnia 9 lutego 2022 r. pomiedzy Syndykiem Masy Upadiosci Mariusza Bednarczyka
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarczg pod firma BUD-MAR Mariusz Bednarczyk w upadiosci, p. Klaudig
Jakubiec, z siedzibg w Gliwicach przy ul. Dolnych Watéw 1/35 (ti. Zamawiajgcym) 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 czynnosci. Sg to te Zrédta prawa, ktére
w sposéb bezposredni wplywajg na merytoryczng tre$¢ opracowania i warunkujg jego poprawng formaing
tresé.

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami,
2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego.

3.3 Podstawy merytoryczne wyceny i materialy pomocnicze:

Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane,

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

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie,

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

Mieczystaw Prystupa - ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego” -

2001r.,

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

Wycena nieruchomos$ci; wydanie polskie; Polska Federacja Stowarzyszeh Rzeczoznawcow

Majatkowych, Warszawa 2000,

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

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

10.NIERUCHOMOSC, Slaskie Stowarzyszenie Rzeczoznawcéw Majatkowych,

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

12.Nieruchomosci, C.H. Beck.
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3.4 Zrodta informacji i materialy zrédiowe

dokumentacja ewidencji gruntéw i budynkéw,

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

dokumentacja stanu prawnego nieruchomosci,

wizja lokalna, w ramach ktérej dokonano ogledzin nieruchomosci,

internetowe Zrédia informacii,

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

informacje z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, od zarzadcéw nieruchomosci.

vV VVVVVY

4. DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKQWEGOQ

Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 08.03.2022 r.
Data, na !(torq okreslono i uvyz_glgdmonq 28.02.2022 r.
w wycenie stan nieruchomosci (przedmiotu wyceny)

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 urzadzona i prowadzona jest w Sgdzie Rejonowym w Tarnowskich Gérach, V Wydziat
Ksiag Wieczystych, ksiega wieczysta nr GL1T/00056937/3. Ponizej przedstawiono tre§¢ ww. ksiegi,
aktualng na dzieri 8 marca 2022 r., zgodnie z danymi witryny Ministerstwa Sprawiedliwosci — Elektroniczne
Ksiegi Wieczyste.

Typ ksiegi: nieruchomos$é gruntowa

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
e e S s R G R Sl SRS T T SRR s o

Nr podstawy |

weisy |
Numer biez

- \ Nr podstawy

= ' wpisu
Numer dziatid 1274/14 1,3
Identyfikator dziatii i o
Obreb ewidencyjny (numer, ) ‘Ig@“g,g_gno SLASKIE
oo (f“‘! mer porzadkowy / woj y POWAL, gmina; oy ISLASKIE, TARNOGORSKI, SWIERKLANIEC, NAKLO SLASKIE

PRZY ULPOWSTANCOW ___ __

{BI - INNE TERENY ZABUDOWANE
if 00041676 / , 0,0184 HA

Nr podstawy
- wpisy
Obszar calej nisruchomosci 0,0184 HA 11
Nr podstawy
§ . wpisy
g:m?sanml ewidencji gruntéw i budynkdw (zgodnosé / chwila rB '2011-04-22 11:04:5.7.' ===
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
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DZIAL II - WEASNOSC

(T s Sl e o . o L~ e T e
Wiasciciele

o ‘Nr podstawy
Lp. 1. B wpisu
Lista wskazar udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ | N 2 ‘1 /1 i 5
wielkos¢ uziohu/rodzaj wepdtnose) L2 a/1 -
ey g?s‘ezu"a (fmig pierwsze imig drugie nszwisko, imig ofcz; imig '\aptucz JuKASZ BEDNARCZYK, MAREK, ZOFIA, 82021116234

atki, PESEL) e e e e ST
DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENTA

I rn e o DI S AR R R RN RN

inll INr podstawy

wpisu
i 6

IEGZEKUCIA Z NIERUCHOMOSCI ZOSTALA WSZCZETA NA RZECZ BUD-
METALLCO PRZEDSIEBIORSTWO WIELOBRANZOWE SPOLKA 2
{OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W 2ERNICY PRZEZ KOMORNIKA
Tragé wpisu ISADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W TARNOWSKICH GORACH 2
IKANCELARI] KOMORNICZE] PIGTRA LASZKIEWICZA DO SYGH.AKT: GKM
{38/21 NA PODSTAWIE ZAWIADOMIENIA KOMORNIKA SADOWEGO PRZY
ISADZIE REJONOWYM W TARNOWSKICH GORACH 2 DNIA
131.12.2021R.SYGN.AKT: GKM 38/21

|BUD-METALLCO PRZEDSIEBIORSTWO WIELOBRANZOWE SPOLKA 2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca } 1 |OGRA! 21A) 7
ba prawna (i @, siedzibs, REGON, KRS) iLp. 1. agl:i][”;;;ZZIGONAODPOWIEI) LNOSCIA, ZERNICA, 276663672,
DZIAL IV - HIPOTEKA
__ BRAK WPISOW

5.2 Stan nieruchomosci wedltug ewidencji gruntéw i budynkéw

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

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

(nazwe organu wydejacego dokument)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW DOTYCZACY DANYCH PRZEDMIOTOWYCH
sporzadzono dnia: 17-02-2022 13:01:16

Nr jednostki rejestrowej: G1425
Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dzisthi | Powiorzchnia | _Utytok i kissa bonitacyina _
identyfikator Atied Me] | Oznacaenie | _Pow. ey | b ine dokumanty
274114 ark. 2 .
241307_2.0001.AR 2.274/14 prEy 1.11. Powstarncow | 0.0_184 Bi 0.0184 | B
UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 1587. - ]
I Razem powierzchnia dzistek [ha):| 0.0184 | ha B
. Stownia: | sto osiemdziesiat cztery metry kwadratowe
Oznaczenia uzytkow i kias |
|Bi - inne tereny zabudowane . 1
Budynkl niestanowigce odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1
Idsntyfikator | 241307_2.0001,1587_BUD Kondygnacia nadziemne: 1 |
5 _ — | Kondygnacfe podziemne: 0
Dziakka | 241307_2.0001.AR_2.274/14 Powierzchnia 2abudowy (z dokumentéw) [m'): 11
A ul. Powstafcow Powierzchnla u2ytkowa lokali niewyodrebnignych [m'): -
s prey o Powisrzchnia u2ytkowa lokali odrebnych [m']: - B
Rodzaj wg KST | budynki transportu i lgcznosci Powigrzchnia uzytkowa pomieszczen przynale2nych do lokali fm'}: «

Stwierdzono, Zze dane dotyczace oznaczenia dziatki gruntu w ewidencji gruntéw sg zgodne z danymi ksiegi
wieczyste;j.

Warto zauwazy¢ dodatkowo, ze zaréwno w ksigdze wieczystej, jak i w ewidencji gruntéw, polozenie
nieruchomosci okreslono jako ,przy ul. Powstaricéw”, podczas gdy zgodnie ze stanem rzeczywistym
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nieruchomos$¢ znajduje si¢ bezposrednio przy ul. Sportowcéw oraz w odleglodci ok. 40 m od jej
skrzyzowania z ul. Powstaricéw.

5.2 Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Uwarunkowania planistyczne

__.Szacowana nieruchomo$¢ potozona jest na obszarze,
.na ktérym obowiazuja ustalenia miejscowego planu
\zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego
uchwalg nr XXIX/220/20 Rady Gminy $wierklaniec
1z dnia 25 czerwca 2020 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
polozonege w gminie Swierklaniec obejmujgcego
§5¢ poludniowego obszaru sofectwa Nakio Slgskie.

godnie z ustaleniami ww. planu, nieruchomo$é
posiada przeznaczenie okreslone symbolem 7MN, tj.
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Przeznaczeniem podstawowym ww. terenu jest
zabudowa  mieszkaniowa jednorodzinna, za$
przeznaczeniem uzupelniajgcym jest m. in. zabudowa
garazami.

Nieruchomos$é¢ znajduje sie¢ ponadto w strefie ,,K”
ochrony krajobrazu.

Ponizej przedstawiono szczegélowe ustalenia pochodzace z treéci planu miejscowego dia opisanych
terenow:

§ 8. 1. Na obszarze objetym planem wystepuje strefa "K" - ochrony przyrody, ktérej granice pokrywaja sie
z murowanym ogrodzeniem parku oraz sigga na poludnie ramg ulic Powstaricéw, Dzierzonia, Sportowcéw
i Brzozowa do ogrodéw dziatkowych.

2. W strefie ochrony krajobrazu "K" ustala si¢:
1) zachowanie historycznej kompozycji ukladéw zieleni;
2) zachowanie osi kompozycyjnych i powiazan widokowych;

3) utrzymanie istniejgcej zabudowy izagospodarowania z moiliwoscia modernizacji oraz nawiazanie
w nowych i uzupelniajgcych elementach do zasad historycznej kompozycji zespohu;

4) utrzymanie zasadniczego ukladu ulic, placéw, ciagdéw pieszych i alejek.

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

a) zabudowa ushigowa,

b) zieleri urzagdzona,

¢) obiekty i urzadzenia rekreacyjno-wypoczynkowe,

d) garaze, budynki gospodarcze,

¢) parkingi, dojazdy, chodniki,

f) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej.
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2. Dla terenéw wymienionych w ust. 1:

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

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

b) dopuszcza si¢ mozliwo$¢ utrzymania istniejgcych obiektow rzemieslniczych oraz obstugi pojazdéw
samochodowych bez mozliwosci ich rozbudowy.
3. Ustala si¢ parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenéw o symbolach
MN:

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

2) wskaznik maksymainej powierzchni zabudowy w stosunkn do powierzchni dziatki budowlane;j - 60%;

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

4) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 0,8;

5) wskaZnik minimalnej intensywnosci zabudowy - 0,01;

6) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

a) budynki mieszkalne z dachem spadzistym - 12,0 m,
b) budynki mieszkalne z dachem plaskim - 8,0 m,
<) budynki uslugowe i mieszkalno-usiugowe:
=z dachem spadzistym - 12,0 m,
-z dachem plaskim - 6,0 m,
d) garaze, budynki gospodarcze i budowle:
-z dachem spadzistym - 8,0 m,
-z dachem plaskim - 6,0 m.

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

5.3 Lokalizacja

Szacowana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci Nakio Slaskie, w gminie Swierklaniec,
W powiecie tarnogoérskim.

Gmina Swierklaniec polozona jest po wschodniej stronie siedziby powiatu, tj. miasta Tarnowskie Gory,
i graniczy z jego obszarem. Po stronie potudniowej gminy Swierklaniec znajdujg sie pdéinocne peryferia
miasta Piekary Slagskie oraz péinocno-zachodnie peryferia powiatu bedzirskiego. Graniczy ona ponadto z
gming Miasteczko Slagskie 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, pétnocnych gmin powiatu,
takich jak Krupski Miyn, Twordg i Kalety. Gmina Swierklaniec, przez swoje polozenie relatywnie niedaleko
od obszaréw zurbanizowanych, ma charakter podmiejski, typowy dla obszaréw bezposrednio otaczajacych
Tarnowskie Gory.
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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 Nakio-Chechlo, bedacy bardzo popularnym miejscem letniego wypoczynku, ponadto za$ réwnie
dobrze znany na Slasku 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,

Miejscowo$é Naklo Slaskie, w ktérej znajduje sie szacowana nieruchomosé, zlokalizowana jest w
niewielkiej odleglo$¢ 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 Goér. Sa to na rynku lokalnym tereny atrakcyjne dla
inwestycji mieszkaniowych oraz popularne lokalizacje podmiejskiego osadnictwa. Swiadczg o tym liczne
inwestycje deweloperskie, czesto w postaci budowy zorganizowanych osiedli doméw jednorodzinnych na
obrzezach $rédmiescia Tarnowskich Gér, w pétnocnych dzielnicach miasta, jak réwniez na obszarze gmin
Zbrostawice i Swierklaniec.

Szacowana nieruchomos$¢ ziokalizowana jest w potudniowo-zachodniej czeéci Nakia Slgskiego, niedaleko
granicy zabudowy w tej strefie miejscowosci, w bezposrednim otoczeniu terenéw parkowych, ponadto zas
obiektéw zabytkowych wykorzystywanych aktualnie dla funkcji edukacyjnej i administracyjnej, obiektéw
sportowych, jak réwniez $rednio intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Ulica Sportowcow, przy kiérej zlokalizowana jest nieruchomos$é, stanowi waska droge asfaltowg
przecinajgcy tereny parkowe. Po obu stronach ulicy zlokalizowane sa tereny parku oraz boiska pitkarskie.
Po wschodniej stronie pofudniowego odcinka ulicy, jak réwniez po zachodniej stronie jej odcinka
péinocnego, znajduje si¢ ponadto zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. W bezpos$rednim poblizu
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szacowanej nieruchomosci brak jednakze zabudowy, z wyjatkiem jednej posesji mieszkalnej Zlokalizowanej
naprzeciwko budynku garazowego.

Biorac pod uwage ogdine uwarunkowania lokalizacyjnej nalezy podsumowaé, ze szacowana nieruchomosé
znajduje sie w doé¢ atrakcyjnej lokalizacji. Pomimo to, szczegétowy profil lokalizacji nie jest szczegdlnie
korzystny biorgc pod uwage rodzaj i funkcje szacowanej nieruchomosci. Stanowi ona bowiem grunt
zabudowany budynkiem trzystanowiskowego garazu, jest natomiast polozona w bezposrednim otoczeniu
teren6w parkowych, niezurbanizowanych. Wskaza¢ nalezy, ze nie jest to korzystna lokalizacja dla obiektu o
funkcji garazowej, gdyz obiekty takie znajdujg si¢ obecnie zazwyczaj w bezposrednim poblizu terenéw
zabudowy mieszkaniowej, zwlaszcza wielorodzinnej. W lokalizacjach takich wystepuje najwiekszy popyt na
obiekty garazowe, gdyz ich funkcjonalnos¢ jest tam najwyzsza. Natomiast garaze polozone w oddaleniu od
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, lub tez potozone w otoczeniu zabudowy jednorodzinnej (ktérej
towarzyszg zazwyczaj garaze wchodzace w skiad posesji mieszkaniowych), tracg w duzej mierze na
atrakeyjnoséci dla potencjalnych nabywcoéw.

Ponizej przedstawiono mapy z oznaczeniem lokalizacji nieruchomosci:
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Zrédlo: openstreetmap.org
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Zrédfo: openstreetmap.org

Zrédio: portal mapowy udostepniany przez Starostwo Powiatowe w Tamowskich Gérach [gis.tarnogorski.pl]
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5.4 Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo§é gruntowa polozona przy ul. Sportowcow w miejscowosci
Nakio Slaskie, w gminie Swierklaniec, w powiecie tarnogérskim, stanowigca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 274/14 z obrebu 0001 Nakito Slgskie, o powierzchni 184 m®. Ww. dziatka zabudowana jest
budynkiem garazowym.

Dla przedmiotowej nieruchomosci Sad Rejonowy w Tarnowskich Gérach, V Wydziat Ksiag Wieczystych,
prowadzi ksiege wieczystg nr GL1T/00056937/3.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ stanowigca dziatkg gruntu nr 274/14 polozona jest bezposrednio przy drodze
publicznej, tj. ul. Sportowcéw w Nakle Slgskim. Ulica Sportowcow znajduje sie na obszarze dziaki
nr 277/14 (otaczajacej ze wszystkich stron obszar szacowanej nieruchomoséci), ktéra stanowi wiasnosé
Gminy Swierklaniec i nie zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Asfaltowa jezdnia ul. Sportowcow
przebiega przez centralng cze$¢ dziatki nr 277/14, miedzy innymi za$ bezposrednio wzdtuz granicy
szacowanej nieruchomosci. Ulica Sportowcow skrzyzowana jest po stronie pélnocno-zachodniej z ul.
Powstaricéw, za$ po stronie poludniowej z ul. Dzierzonia. Ulica Sportowcéw zaklasyfikowana zostata jako
publiczna droga gminna.

Teren niezabudowanej czeéci szacowanej nieruchomosci jest utwardzony trylinka po stronie potudniowej,
ti. po stronie frontowej budynku garazowego. W pozostatej czesci teren dziatki nieutwardzony, porosniety
ponadto trzema drzewami.

Nieruchomo$¢ jest nieogrodzona oraz nieuzbrojona w sieci infrastruktury technicznej.
Ponizej przedstawiono fragment mapy zasadniczej z oznaczeniem granic dziatki nr 274/14:

275/14
Bi
i1
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Ponizej przedstawiono fragment mapy pochodzacej z serwisu mapowego Starostwa Powiatowego
w Tarnowskich Gérach z oznaczeniem granic dziatki nr 274/14:

Opis budynku garazowego:
— budynek wolnostojgcy, parterowy, niepodpiwniczony;
- powierzchnia zabudowy: 71 m?;
— budynek wzniesiony w latach 50. XX w.;

— konstrukcja tradycyjna, murowana z cegly; dach w konstrukcji drewnianej, kryty papa; elewacja
otynkowana;

— budynek nie jest wyposazony w instalacje;

- budynek obejmuje trzy odrebne pomieszczenia garazowe o powierzchniach uzytkowych: 18,75 m?,
17,14 m? oraz 17,74 m?, tj. o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 53,63 m?;

— pomieszczenia garazowe nie zostaty wyodrebnione z ww. budynku i nie stanowig nieruchomosci
lokalowych.

Ocena stanu technicznego budynku

Majac na uwadze zasady opisane w STANDARDZIE 1I..4 ZASADY USTALANIA ZUZYCIA o charakterze
tymczasowej noty interpretacyjnej méwiace, ze rzeczoznawca majatkowy winien dokona¢ oceny zuzycia
nieruchomosci, okreslajac jego wplyw na warto§é szacowanej nieruchomosci, dokonano oceny stopnia
zuzycia technicznego obiektu wedtug ponizszych kryteriow.

Zuzycie techniczne wynika z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych materiatéw, jako$ci
wykonawstwa budowlanego, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Oceng zuzycia oparto o kryteria
ogdlne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementéw budynkéw.

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

Ocena zuzycia nieruchomoéci nalezy do samodzielnych czynnosci rzeczoznawcy i nie wigzg go przy tym
przepisy o amortyzacji obiektéw budowlanych oraz wzory arytmetyczne podawane w jakichkolwiek
publikacjach. Oceny stanu technicznego obiektu dokonano w spos6b wizualny na podstawie zewnetrznych
ogledzin elementéw obiektu w powigzaniu z wiekiem trwalosci i eksploatacji budynku.
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Dila celu wyceny przyjeto nastgpujace 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 whasciwosci wbudowanych materiatéw odpowiadaja wymogom normatywnym.
Elementy budynku nie wykazuja wiekszego zuzycia. Moga wystepowaé nieznaczne
Dobry uszkodzenia wynikajace z uzytkowania. szczegdlnie mechaniczne. Elementy wymagaja
konserwaciji.
W elementach budynku wystepuja $rednie uszkodzenia | ubytki nie zagrazajace
Sredni bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont biezacy polegajacy na drobnych
naprawach. uzupetieniach, konserwacji. impregnadgii.
Zadawalajacy Elementy budynku utrzymane zadawalajaco. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.
W elementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia i ubytki. Cechy i wiasciwosci
Zly wbudowanych materiatéw maja obnizona klase. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny.
Awaryjny Budynek nadaje sie do likwidagji.

W trakcie wizji lokalnej na nieruchomosci dokonano ogledzin stanu technicznego oraz standardu
wykonczenia budynku. Nalezy wskazaé, ze ocena stanu technicznego zabudowy nie jest ekspertyza
budowlang, lecz kwalifikacjg jej stanu na tle nieruchomosci podobnych wystepujgcych w obrocie rynkowym.
Stan techniczny zabudowy jest bowiem jedng z cenotwérczych cech rynkowych, ocenianych i branych pod
uwage przez uczestnikéw rynku. Oceny stanu technicznego dokonano w sposéb wizualny.

Podczas ogledzin nieruchomosci stwierdzono, ze przedmiotowy budynek garazowy znajduje sie w
zadowalajacym stanie technicznym. Wskazaé nalezy, Ze konstrukcja nosna budynku nie jest
uszkodzona i pozwala na jego uZytkowanie, jednakze wigkszo$é elementow budynku wykazuje
znaczne zuZycie techniczne wynikajace z wieku oraz braku prawidiowej gospodarki remontowe;j.
Dotyczy to w szczegéInosci okladzin elewacji, pokrycia dachowego obrébek blacharskich, okladzin
wewnetrznych, jak réwniez dwéch drewnianych bram garazowych (trzecia z bram zostala
wymieniona na stalowa i znajduje si¢ w dobrym stanie technicznym). Wskazaé nalezy ponadto, Zze
budynek nie jest obecnie przylaczony do Zadnej instalacji, w szczegéinosci zas elektrycznej.
Budynek byt w przesziosci przylaczony do instalacji elektrycznej, jednakZe obecnie instalacja ta jest
niesprawna.

Dokumentacja fotograficzne wykonana podczas ogledzin nieruchomosci:
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6. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

6.1 Charakterystyka lokalnego rynku nieruchomosci

Ogolina charakterystyka powiatu tarnogérskiego

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

»0gblne tlo powiatu

Powiat  Tamogérski wykazuje silne cechy przej$ciowe 1aczgc tereny silnie zurbanizowane i
uprzemysfowione na pofudniu Powiatu (min. poprzez liczne zakfady przemysfowe czy powigzania
infrastrukturalne i inwestycyjne Tamowskich Goér i Radzionkowa z sgsiednimi miastami) z terenami
rolniczymi i przewazajgcymi obszarami le$nymi w czesci poinocno-zachodniej i wschodniej. 51,7%
powierzchni Powiatu znajduje sie na terenie Laséw Lublinieckich. Powyzsze czynniki znajdujg odbicie
zarowno w silnym zréznicowaniu liczby ludno$ci

i strukturze zatrudnienia, jaki strukturze dochoddw poszczegobinych jednostek wchodzgcych w skiad
Powiatu i jej mieszkaricéw.

Powiat lezy w obrebie dwdch regionéw: czesé pbinocno-zachodnia to obszar doliny Mafej Panwi i Stoly na
terenie Niziny Slgskiej, natomiast pozostata czg$¢ to obszar Wyzyny Slaskiej z Garbem Tamogorskim.
Powiat usytutowany jest w dorzeczu Odry (rzeki Mala Panew, Stofa i Drama) oraz Wisly (rzeka Brynica).
Obszarami wodnymi P

powiatu sg ponadto zbiorniki wodne Koziowa Géra, Nakfo-Chechio i Zielona.

Przez Powiat Tamogérski przebiegaja wazne szlaki komunikacyjne, zaréwno kolejowe jak i drogowe. Linie
kolejowe to Chorzéw-Tczew (magistrala weglowa) oraz Katowice—Lubliniec — Poznarni, natomiast drogowe
to drogi krajowe DK11 Bytom —Lubliniec —Ostréw Wielkopolski — Poznar —~ Kolobrzeg, DK78 Chalupki —
Chmielnik, DK 94 Zgorzelec — Krakéw, droga ekspresowa S1 Pyrzowice — Mysfowice, autostrada A1
Ostrawa — Gdarisk oraz projektowana droga ekspresowa S11 Kolobrzeg — Bytom.

Ponadto na terenie Powiatu, w gminie Ozarowice, zlokalizowany jest Migdzynarodowy Port Lotniczy
~Katowice” w Pyrzowicach, ktéry obstuzyt w 2015 roku ponad 3 min pasazerdw 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 analize od mocnych i stabych stron nalezy podkreslic, ze wsréd mocnych stron obszaru
Powiatu wskaza¢ nalezy sfere przestrzenng, Srodowisko i edukacje. Szczegdlng uwage zwrécono na
nastepujgce elementy:

~  blisko$¢é miedzynarodowego portu lotniczego;

—  bliskos¢ miast aglomeracji $lgskiej;

- duzailo$¢ obszaréw o wysokich walorach przyrodniczych;

— atrakcyjno$¢ pofozenia sprzyjajgca rozwojowi budownictwa mieszkaniowego;
— atrakcyjne warunki krajobrazowo

- przyrodnicze sprzyjajgce rozwojowi réznych form

- luryslyki, rekreacji, wypoczynku i zwigzanej z nimi dziatalno$ci gospodarczej;
—  zabytki architektoniczne i pomniki przyrody;

— przebiegajgca w poblizu rozwinigta infrastruktura drég krajowych;

— dobrze rozwinigta i dostepna infrastruktura edukacyjna.

Analizujgc obszar Powiatu wskazac nalezy réwniez stabe strony, gdzie przede wszystkim nalezy wskazaé
sferg gospodarczg, infrastrukturaing, przestrzenna i spofeczng. Szczegbing uwage zwrécono na
nastepujgce elementy:

— malo atrakcyjne perspektywy rozwoju dla ludzi wyksztatconych i miodych;

- niewykorzystane tereny inwestycyjne

— isinienie obszaréw zdegradowanych na terenie Powiatu

—  niewielki wplyw samorzqd6w 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)

~  braki w infrastrukturze rekreacyjnej, miejscami stabo rozwinieta infrastruktura turystyczna;

— wystepowanie zjawisk wykluczenia i patologii spofecznych, zaréwno wsréd dorostych jaki
miodzieZy (m. in. alkoholizm, ub6stwo, niepefnosprawno$é, przestepczosé, bezradnosé)

— bieme postawy dilugotrwale bezrobotnych wobec podjecia pracy”

Ponizsze dane dotyczgce gminy Swierklaniec pochodzg z Projektu strategii rozwoju Gminy Swierklaniec:

Gmina Swierklaniec polozona Jest w wojewédztwie $laskim, jego péinocnej czesci, na obszarze Garbu
Tarnogérskiego, bedacego czescig Wyzyny Slaskiej, w rejonie przecigcia doliny rzeki Brynicy. Swierklaniec
graniczy z gminami: Ozarowice, Miasteczko Slgskie, Tarnowskie Gory, Radzionkéw i Piekary Slaskie.
Administracyjnie obszar nalezy do powiatu tarnogérskiego, natomiast wewnetrznie podzielony jest na
cztery sotectwa: Swierklaniec, Nakio Slaskie, Nowe Chechio i Orzech.

Wedtug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego w 2015 roku liczba ludnosci w gminie wyniosta 11,8 tys.
i w stosunku do 2010rokuwzrosla 03,8%. W stosunku do innych gmin potozonych w powiecie, odnotowano
w Swierklaricu 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, tj. 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 ludnoéci wyniosto 10 0séb i byt to
Jeden z najlepszych wynikéw w powiecie (zaraz po Zbrostawicach). Odmienna tendencja dotyczy przyrostu
naturalnego —generainie przyrost naturalny w gminie przybiera niskie lub ujemne wartosci, co wplywa
negatywnie na liczbe ludnosci. W 2015 roku, w wyniku przewagi liczby zgonéw nad liczbg urodzen, w
gminie ubylo 28 oséb (tj. -2,4 0séb na 1000 ludnosci). Byla to jedna z najnizszych wartosci w powiecie.
Jednak podkreslic nalezy, ze taki wynik jest w wigkszym stopniu efektem wzrostu liczby zgondw, niz
spadku liczby urodzeri. Mozna wigc wnioskowaé, Ze inna niz ogélnowojewddzka, czy krajowa tendencja
wyludniania nie jest udzialem gminy, ze wzgledu na duzg liczbe oséb, ktére przenoszg sie do Swierklarica
z powodu atrakcyjnosci gminy jako miejsca zamieszkania. Ze wzgledu na bardzo duzy naplyw nowych
mieszkaricéw do gminy stosunkowo dobrze ksztattuje sie struktura wiekowa ludnosci. W 2015 roku odsetek
dzieci i mtodziezy wsréd ludnosci wyniést 17,9%, oséb w wieku produkcyjnym —63,3%, natomiast osob w
wieku poprodukeyjnym 18,8%. W stosunku do innych gmin powiatu struktura ta byla najkorzystniejsza, tj. w
Swierklancu zanotowano najwigkszy odsetek oséb miodych i najmniejszy oséb starszych. Wskaznik
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obcigzenia demograficznego, definiowany jako stosunek liczby oséb w wieku poprodukeyjnym do liczby
0s6b w wieku produkcyjnym, wyniést 29,7 i byt najnizszy wsrod wszystkich gmin w powiecie. Mimo ze w
stosunku do innych gmin sytuacja w Swierklanicu jest bardzo dobra, to analizujgc zmiany w stosunku do
2010 roku zauwaza sie duzy wzrost odsetka 0séb starszych (wzrost udziatu tych oséb w ludnosci ogétem
wyniost 1,1 pkt. proc.) oraz duzy spadek liczby osob w wieku produkcyjnym (spadek udzialu tych oséb w
ludnoéci ogdtem 01,9pkt. proc.). Swiadczy to o postepujgcym procesie starzenia sie ludnosci, ktéry na razie
hamowany jest przez dodatnie saldo migracji, ale w przysziosci, ze wzgledu na ujemne saldo przyrostu
naturalnego, moze prowadzi¢ do pogtebienia si¢ ogéinokrajowej i regionalnej tendencji.

Poziom przedsigbiorczosci w gminie Swierkianiec mierzony liczbg podmiotéw mozna oceni¢ na wysokim
poziomie. Wedlug bazy REGON w2015 roku w gminie funkcjonowato 1450 podmiotéw gospodarczych.
W95% przypadkéw byly to mikroprzedsiebiorstwa. W stosunku do 2010rokuliczba podmiotéw wzrosia 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. Analizujgc ostatnie szesé lat, tylko
w 2011 doszio do sytuacii, kiedy liczba podmiotéw wykreslonych przewyzszyla liczbe podmiotéw nowo
zarejestrowanych. W pozostatych przypadkach saldo zawsze charakteryzowato sie wartoscig dodatnig.
Liczba nowo zarejestrowanych podmiotéw w przeliczeniu na 10 tys. mieszkaricow w 2015 roku w gminie
wyniosta 96, natomiast w przypadku wykreslonych 82 —byty to najwyzsze wartosci zanotowane w powiecie,
co swiadczy o stosunkowo duzej fluktuacji wéréd przedsiebiorcéw. Gmina charakteryzuje sie takze
najwigkszg wsréd gmin wiejskich powiatu liczbg oséb fizycznych prowadzacych dzialalno$é gospodarczg
(1160 podmiotéw w 2015 roku). W przeliczeniu na 1000 mieszkaricéw liczba podmiotéw w gminie wynosi
98 i jest to najwyzsza warto$¢ wskaznika wsréd wszystkich gmin powiatu tarnogérskiego. Wséréd
podmiotéw funkcjonujagcych w gminie zdecydowanie dominujg przedsiebiorstwa ustugowe (72,5%
podmiotéw). Jednostki budowlane i przedsiebiorstwa przemyslowe stanowig 26,4% wszystkich podmiotéw.

Wedlug danych Giéwnego Urzedu Statystycznego na koniec 2015 roku w Powiatowym Urzedzie Pracy w
Tarnowskich Gérach zarejestrowanych bylo 369 bezrobotnych mieszkancéw Swierklanca. Liczba ta
stanowita prawie 8% ogéiu bezrobotnych w powiecie. W stosunku do 2010rokuliczba bezrobotnych spadia
0 3,4%. Za wyjatkiem Ozarowic i Tworoga, gdzie zanotowano wzrost liczby bezrobotnych, w Swierklaricu
spadek zarejestrowanych byt najnizszy w powiecie. Poréwnujgc wskaznik wzgledny, obrazujacy odsetek
bezrobotnych wsréd oséb w wieku produkcyjnym, w gminach wiejskich powiatu (wykluczajac Ozarowice)
wskaznik ten przyjmowat najnizsze wartosci. Wéréd bezrobotnych dominujg kobiety, jednak ich udziat
wsréd bezrobotnych zarejestrowanych w Swierklaficu jest najnizszy wéréd 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 —stanowilo to
18,2%. Mimo tak niskiego odsetka oséb, ktére otrzymywaly zasitek, byla to najwyzsza warto§é wérod
wszystkich gmin powiatu. W zakresie aktywizacji zawodowej Powiatowy Urzad Pracy w Tarnowskich
Gérach, oprécz standardowych dziatar, wspéipracuje takze z samorzadem. W porozumieniu z Urzedem, w
2015 roku dla oséb bez prawa do zasitku oferowane byly prace spolecznie uzyteczne. Ponadto PUP
wspélpracowat z 37 zakiadami pracy zlokalizowanymi w Swierklarcu, a takze organizowat wspolprace
doradcéw zawodowych ze szkotami (Gimnazjum w Swierklaficu, Zespét Szk6t w Nakle Slaskim). W
Swierklancu dziata takze punkt informacyjno-doradczy PUP.

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

— budynek sierocifica w Nakle Slaskim (obecnie Dom Pomocy Spolecznej dla dzieci), wzniesiony w
1899 roku z inicjatywy hrabiego tazarza Henckel von Donnersmarck:

— zamek neogotycki z XIX wieku, wraz z zalozeniem parkowym w Nakle Slaskim;
— ruiny zamku usytuowane w lesie w Orzechu, z ryzalitem i czterema okragtymi wiezami z XIX wieku.

Zamek w Nakle Slgskim udostepnia do zwiedzania kilka pomieszczen, w ktoérych zlokalizowana jest Galeria
Slaska, prezentujaca zbiory slgskiej sztuki nieprofesjonalnej, bedgce wlasnoscig Stanistawa Trefonia.
Oprécz wskazanych wyzej, na uwage zastugujg takze liczne kapliczki w Nakle $laskim, Nowym Chechle
czy Swierklaricu. Oprécz spuscizny kulturowej gmina oferuje réwniez mozliwoéé wypoczynku nad Zalewem
Nakio-Chechio. Jest to zbiornik wodny o powierzchni ponad 90ha,usytuowany w $rodku lasu, utworzony po
bylym wyrobisku piasku, a zamieniony w 1873 roku na jezioro. W ciepte dni jezioro daje mozliwo$é kapieli,
a takze skorzystania z atrakcji wodnych, takich jak kajaki, rowery wodne czy zagléwki. Ponadto w
wydzielonych miejscach mozna sprébowaé sit w wedkarstwie. Wokét zalewu zlokalizowane sg pola
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namiotowe i domki kempingowe, a takze wytglczone sciezki rowerowe. Oferte rekreacyjng uzupetniajg takie
obiekty jak stadiony (LKS Orzech w Nakle Sigskim, stadion w Nowym Chechle, LKS Unia w Swierklancu
czy stadion w Orzechu). W ostatnim z wymienionych miejsc zlokalizowane jest takze Orzechowskie
Centrum Kultury i Rekreacji. Na uwage zasluguje 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, koszykéwka czy
tenis ziemny.

Zaledwie 14% obszaru gminy to grunty zabudowane i zurbanizowane, jednak ze wzgledu na swoje
atrakcyjne potozenie obszar Swierklarica jest sukcesywnie zabudowywany. W2015 roku Giéwny Urzad
Statystyczny zinwentaryzowal w gminie 3,4 tys. mieszkan o {acznej powierzchni uzytkowej 370,9 tys. m2,
Analizujgc lata wezesniejsze zauwaza sie bardzo silng tendencje wzrostowg, zaréwno w ilosci mieszkan,
jak i ich powierzchni. W stosunku do 2010 roku liczba mieszkan wzrosta o prawie 10%, natomiast ich
tgczna powierzchnia o 12,5%. Byly to najwyzsze wzrosty zanotowane wéréd wszystkich gmin powiatu.
Wzrasta takze $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkania oraz przecigtna powierzchnia przypadajgca na
jedng osobg, co swiadczy o tym, Ze budowane sg gléwnie domy jedno i wielorodzinne. W 2015 roku
wartoéci te dla Swierklarnica wynosity odpowiednio 109,4 m2 oraz 31,3m2/os. Po gminie Ozarowice byly to
najwyzsze warto$ci wskaznikoéw zanotowanych w powiecie.

Na obszarze gminy Swierklaniec istnieje dobrze rozwinigty zaréwno system drég, jak i komunikagii
publicznej. Przez gming przebiega droga krajowa 78, komunikujgca obszar gtéwnie z Tarnowskimi Gérami i
Siewierzem oraz droga wojewodzka 911, taczaca Swierklaniec z Bytomiem, ktéra, nie liczac autostrady A1,
jest réwniez giéwna drogg dojazdowsg do lotniska Katowice w Pyrzowicach dla mieszkancow 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 wojewddztwie (biorac pod uwage badane odcinki) i
w przeciwierstwie do poprzedniej drogi, w przypadku tej zaobserwowano na odcinku Tarnowskie Goéry —
Orzech wzrost oblozenia. Ponadto sie¢ komunikacyjng gminy tworzg drogi powiatowe, gminne i
wewnetrzne. taczna diugo$¢ wszystkich ciggéw komunikacyjnych przekracza 62 km. Przez teren gminy
przebiega 13 linii autobusowych i zlokalizowane sg 23 przystanki autobusowe. Sie¢ drég, polaczenia
autobusowe i rozmieszczanie przystankéw zapewniajg dogodny dojazd do wszystkich solectw, okolicznych
miast, a nawet do miasta wojewddzkiego. Przez gmine przebiega ponadto linia Polskiej Komunikacii
Samochodowej (PKS) relacji Zawiercie —Tarnowskie Goéry oraz linia kolejowa z kilkoma pociagami
kursujgcymi codziennie, m.in. do o$rodka powiatowego i wojewdédzkiego.

Prawie polowg powierzchni gminy (43,3%) stanowia lasy z przewagy boréw sosnowych. Teren gminy
Swierklaniec obfituje w wiele gatunkéw roslin, spotka¢ tu mozna gatunki objete cze$ciowa oraz catkowity
ochrong. Ponadto, jak juz opisano wczesniej, w obszarze gminy zlokalizowane sg dwa parki spacerowo-
wypoczynkowe o igcznej powierzchni 167,6 ha oraz inne tereny zieleni.

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

6.2 Segmentacja rynku nieruchomosci

W dalszej czesci analizy rynku nieruchomoséci wskazaé nalezy wlasciwy rodzaj badanego rynku.
Najczesciej wyodrebnia sie rynki nieruchomosci wediug rodzaju danych nieruchomosci. Najczesciej
wyodrebnia sig rynki nieruchomosci wedtug rodzaju danych nieruchomosci. Ten podziat rynkéw nie jest
bynajmniej przypadkowy, gdyz — ze wzgledu na ograniczong mozliwos¢ zmiany przeznaczenia
nieruchomosci — skupiajg one zainteresowanie lepiej zdefiniowanych grup potencjalnych nabywcow.
Pomijajgc nabywcéw zainteresowanych wylacznie korzystng lokata Srodkéw pienigznych (bez wzgledu na
to, w jakie nieruchomosci srodki te bedg zainwestowane), kupujacy z reguty przywigzujg duze znaczenie do
cech uzytkowych nabywanych nieruchomosci.

Podstawowa segmentacja rynkéw nieruchomosci odpowiada nastepujacym rodzajom nieruchomosci:

* komercyjne,
* mieszkalne,
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e przemysfowe,
* inne (specjalne).

Dla celu analizy wydzielono segment nieruchomosci o przeznaczeniu garazowym. Ponadto, z uwagi na
fakt, ze szacowana nieruchomos$¢ stanowi nieruchomosé gruntowa zabudowang budynkiem garazowym,
wilasciwym rynkiem nieruchomosci w ninigjszej wycenie bedzie rynek nieruchomosci gruntowych
zabudowanych garazami (nie za$ rynek nieruchomosci lokalowych o przeznaczeniu garazowym),

Zakres obszarowy

Szacowana nieruchomo$¢ potozona jest bezposrednio w strefie terenow podmiejskich o $rednim stopniu
urbanizacji, jednakze w poblizu wigkszych miast: Tarnowskich Gér, Bytomia i Piekary Slgskich, bedgc tym
samym w strefie bezposrednich oddzialywari cech rynkowych charakterystycznych dla tego rodzaju
obszaréw.

Dlatego tez, jak wskazano wczeéniej, analizowany rynek na poziomie lokalnym obejmuje przede wszystkim
obszar Nakla Slaskiego wraz z terenami sasiednich miejscowosci o zblizonym charakterze, ponadto
jednak réwniez Tarnowskich Gér, Bytomia i Piekar Slaskich. Okre$lajac taki zakres rynku kierowano
sig przede wszystkim wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci
zawartych transakcji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci gruntowe o cechach i funkcjach zblizonych
do nieruchomosci wycenianych, a takze podobiefistwem w uwarunkowaniach takich jak :

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

¢ ekonomiczne — poziom rozwoju gospodarczego, profil dziatalno§ci wytwérczej, bezrobocie,
dochody, sita nabywcza ludnosci itp.,

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

* instytucjonalno-prawne — m.in. przepisy prawa dotyczgce nieruchomosci, wysoko$¢ oplat i
podatkéw zwigzanych z transferem praw do nieruchomosci, obstugi rynku.

Nalezy wskaza¢ w szczegélnosci, ze powodem poszerzenia rynku lokalnego o obszar Bytomia i Piekar
Slaskich byt brak wystarczajgcej liczby transakeji nieruchomosciami podobnymi na obszarze powiatu
tarnogorskiego. Bytom oraz Piekary Slgskie sgsiadujg jednakze z powiatem tarnogérskim od strony
potudniowej i podiegajg zblizonym uwarunkowaniom rynkowym, przez co przyjecie ich rynkéw do analizy
jest uzasadnione.

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

Zakres temporalny
Analizg objeto ostatnie 24 miesigce.

6.3 Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynkowa polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego bagdZ 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 wplywajg na wartosé
szacowanej nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sa dane pochodzace z zatozonego obszaru rynku
lokalnego, wlasne badania i obserwacje zachowari podmiotéw — uczestnikéw rynku oraz informacje od
wyspecjalizowanych biur obrotu nieruchomosciami, dane statystyczne, badania specjalistyczne.
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6.3.1 Ustalenia ogdlne

Trendy historyczne

Rynek nieruchomosci w Polsce jest bipolamy, z jedne] strony obserwuje sig rynki duzych miast (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Poznan, Tréjmiasto), ktére rozwijajg sie dosé dynamicznie, szczegélnie w wypadku
budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego oraz niewielkie rynki lokaine, na ktérych inwestycje w tym
zakresie sg rzadkoscig lub sg prowadzone na niewielkg skale. Kryzys, ktéry rozpoczat sie w 2007 r. na
rynkach finansowych w USA réwniez miat swoje przetozenie na rynek nieruchomosci w Polsce — jednak
widoczne one byly giéwnie w wigkszych miastach kraju, lokalne rynki odczuly jego konsekwencie w
mniejszym stopniu. Warto jednak zaznaczy¢, ze 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 sytuacji byty mniej drastyczne niz w
wypadku innych krajow, jednak wyraZnie odczuwalne.

Od drugiej potowy 2014 r. sytuacja na rynku nieruchomosci, podobnie jak calej gospodarki, ulegta poprawie
w stosunku do lat poprzednich. Kryzys gospodarczy zostat zatrzymany i wszelkiego rodzaju jego
konsekwencje ulegly spowolnieniu, przez co gospodarka zaczela sie odradzaé. Sytuacja ta dotyczyla
réwniez rynku nieruchomosci. Ceny lokali mieszkalnych, w najwigkszych miastach Polski przestaly spadaé,
za$ popyt wzrést. Byto to spowodowane m. in. dziataniami sektora bankowego zwigzane z obnizkami stép
procentowych przez RPP, jak réwniez programem rzadowym ,Mieszkanie dla Miodych”. Impulsem
pobudzajacym rynek nieruchomosci byly niskie stopy procentowe depozytéw gospodarstw domowych,
przez co inwestorzy skianiali si¢ do inwestycji w sektor nieruchomosci — rentowno$é¢ inwestycji w
nieruchomosci przeznaczone do wynajmu pozostawata nadal wyzsza od rentownosci osiggane; przy
alternatywnych inwestycjach obcigzonych podobnym poziomem ryzyka. Poprawiajaca sie sytuacja na
rynku nieruchomosci wplynela réwniez na strone podazowa rynku. Deweloperzy koriczyli realizacje
inwestycji, ktére z powodu kryzysu zostaly wstrzymane lub wydtuzone w czasie. Odnotowano wzrost liczby
nowo rozpoczetych inwestyciji deweloperskich.

Sytuacja aktualna

Sytuacja gospodarcza, zaréwno krajowa, jak i europejska oraz globalna, ulegta jednakze destabilizacji wraz
z nastaniem pandemii koronawirusa. Gospodarki poszczegéinych panstw podlegaty w tym okresie serii
niekorzystnych zdarzern wiazacych si¢ z zahamowaniem ich wzrostu oraz niepewnosciga w kwestii
prognozowania dalszego rozwoju wydarzer. Obecnie, po okoto dwéch latach od rozpoczecia pandemii, jej
gospodarcze skutki oraz zwigzane z nimi trendy sg lepiej widoczne, Gospodarki, w tym polska, w trakcie
pierwszej oraz drugiej fali pandemii, znalazly si¢ w sytuacji bezprecedensowego kryzysu. W okresie tym,
trwajacym mniej wigcej do korica 2020 r., trudno byio o trafne prognozy. Jednak juz w | kwartale 2021 r.
widoczne byly oznaki wzmocnienia gospodarek, m. in. wskutek dzialan interwencyjnych rzadéw w tym
zakresie. Analitycy prognozowali szybszy wzrost, niz mozna sie byto tego spodziewaé. Do chwili obecnej
trwa stopniowy proces wychodzenia gospodarek z ubiegtorocznego kryzysu oraz nadrabiania strat. Nalezy
podkresli¢ jednak, ze réwnoczesnie wystepuja zjawiska niekorzystne dla dalszego rozwoju gospodarczego
lub $wiadczgce o ciggtej destabilizacji sytuacji gospodarczej.

W pierwszej kolejnosci wskaza¢ nalezy na kolejne fale trwajacej pandemii oraz na jej niemoziiwe do
scislego przewidywania skutki. Obecnie mozna przypuszczaé, ze w przyszloéci nie zostang wprowadzone
ograniczenia tak istotne jak w poprzednich okresach wzrostéw zachorowan, a gospodarka zostanie
dotknieta 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 grudzien 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 ogdlnym $wiatowym kryzysem gospodarczym spowodowanym przez pandemig i
doswiadcza jej m. in. cala gospodarka europejska. Dodatkowo wplyw na wzrost inflacji ma wzrost
wynagrodzen oraz rosngce ceny energii, paliw, surowcéw i materialéw. 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 sytuacj¢ Rada Polityki Pienigznej zdecydowata si¢ podwyzszyé stopy
procentowe w celu zahamowania inflacji. Obowiazujgca od 5 stycznia 2022 r. stopa referencyjna NBP
wynosi 2,25% (w latach 2015 — 2019 wynosita ona 1,50%, aby w roku 2020 spa§¢ znacznie, a nastepnie
wzrosnag¢ w roku 2021). Przewiduje si¢ jej dalszy wzrost. Dalekosiezne trendy obecnej sytuacji sg jednak
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trudne do prognozowania. (zaledwie trzy miesiace temu przewidywano stope referencyjng w wysokosci ok.
2% do korica | kwartatu 2022 r.).

Przeciwdziataniu gwattownej inflacji stuzy¢ 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 przekiada si¢ na obnizenie inflacji. Spowodowat on jednoczesnie zwigkszenie rentownosci
obligacji Skarbu Panstwa przy spadku ich ceny. Niewielkiemu wzrostowi zaczyna podlega¢ ponadto
oprocentowanie lokat bankowych. Aktualnie jednak zadna lokata nie zapewnia ochrony przed skutkami
gwattownej inflacji. Jest to przyczyng poszukiwania innych rodzajow inwestycji, bedacych w stanie
zréwnowazy¢ wzrost cen. Szczegéinie efektywny przedmiot inwestycji w opisywanych warunkach stanowig
nieruchomosci. Mniej wigcej od potowy roku 2020 do potowy roku 2021 odnotowano gwaltowny 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 ogélny wzrost cen nieruchomosci przewyzszat
skale wzrostu inflacji, zaczely one pelnic role ochronng dla kapitatu. Dodatkowo, nastroje na rynku
nieruchomos$ci sprawily, iz gwattowny wzrost cen w pierwszym okresie pandemii nie ulegt szybkiemu
wyhamowaniu, lecz utrzymuje sig do dzisiaj, cho¢ ma on mniejsza skale. Wzrost cen nie spowodowal
réwniez spadku popytu na nieruchomosci, co cze$é analitykow 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 chwiejnoéé
aktualnej sytuacji i sprawiajg, ze prognozy sg trudne do sformulowania. W aspekcie kondycji rynku
nieruchomos$ci uznac nalezy, iz trend dotyczacy wzrostu cen bedzie sig¢ przez najblizszy czas utrzymywat,
tym bardziej, Ze w obliczu wysokiej inflacji oraz wzrostu cen nieruchomosci stajg sig¢ one atrakcyjnym celem
lokat kapitatu. Ponadto, proces wychodzenia gospodarki z kryzysu, wzrost ptac oraz duzy popyt na
nieruchomosci wydaja si¢ wspiera¢ obecny trend wzrostowy na rynku nieruchomosci. Uwadze niektérych
analitykéw nie uszio jednak, Ze trend ten moze mieé¢ charakter spekulacyjny i zakoriczyé sie gwattownym
spadkiem. Obecnie zdaje sig przewazaé zdanie, iz sg na to relatywnie niewielkie szanse, mozliwosci tej nie
sposéb jednak definitywnie wykluczyé. Pozostaje réwniez prawdopodobne, ze dotychczasowy wzrost cen
nieruchomosci nie zakoriczy si¢ spekulacyjnym krachem, lecz ulegac bedzie powolnemu wyhamowaniu.

Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami garazowymi

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych garazami jest
zar6wno w gminie Swierklaniec, jak i w catlym powiecie tarnogérskim, rozwiniety w niskim stopniu.
W przeciggu ostatnich dwéch lat przedmiotem sprzedazy bylo zaledwie 15 nieruchomosci tego rodzaju (10
potozonych w obrebie miasta Tarnowskie Goéry).

Powodem tak nieznacznej ficzby transakcji dotyczacych nieruchomosci zabudowanych garazami jest profil
urbanistyczny dominujgcych w miejscowoéciach powiatu tarnogorskiego. W przewazajgcej czesci
obszarow zurbanizowanych powiatu dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, co zasadniczo
eliminuje potrzebe odrebnej zabudowy nieruchomosci samodzielnymi budynkami garazowymi — gdyz
garaze wchodzg zazwyczaj w skiad posesji mieszkalnych zabudowanych domami jednorodzinnymi jako ich
zabudowa towarzyszaca. Z kolei na obszarach silniej zurbanizowanych, gdzie wystepuje zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ma ona czesto profil historyczny i nie obejmuje odrebnych zespotéw
zorganizowanych budynkéw garazowych, za$ garaze, jesli wystepuja, wchodzg w sktad nieruchomosci
zabudowanych kamienicami. Zespoly garazowe s3 natomiast sporadycznie obecne przy osiedlach
zabudowy mieszkaniowej wzniesionej w latach 70. — 80. XX wieku, jednakze intensywno$é ich
wystgpowania jest niewielka. (Warto zauwazyé w tym miejscu, ze niewielki obrét nieruchomosciami
zabudowanymi garazami w powiecie tarnogérskim nie wynika z faktu, ze wigkszo$¢ garazéw stanowi tu
nieruchomos$ci lokalowe — obrét garazami w postaci odrebnych lokali byl jeszcze mniejszy, niz
nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi garazami).

Odmienna sytuacja zachodzi natomiast na rynku miast sgsiednich, tj. Bytomia i Piekar Slgskich,
graniczacych z potudniowymi terenami powiatu tarnogérskiego. W miastach tych wystepuje o wiele wicksza
liczba nieruchomos$ci zabudowanych garazami, zaé obrét nimi jest odpowiednio bardziej intensywny.
W przeciggu ostatnich dwéch lat w Piekarach Sigskich odnotowano sprzedaz 40 takich nieruchomosci,
natomiast w Bytomiu — ponad 200 nieruchomosci. W Bytomiu zespoly garazowe wystepuja niemal we
wszystkich czesciach miasta, w Piekarach natomiast sg one czestym sktadnikiem prefabrykowanych osiedlii
mieszkaniowych potozonych poza $rédmiesciem.
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Ukazana sytuacja spowodowafa, Zze w niniejszej wycenie koniecznym stafo sie poszerzenie badanego
rynku nieruchomoéci o obszar Bytomia i Piekar Slgskich — niewielka ilogé transakcji z powiatu
tarnogorskiego nie jest bowiem wystarczajgca w celu przeprowadzenia prawidtowej analizy rynku. Rynek
Bytomia oraz Piekar Slgskich jest przy tym poréwnywalny z rynkiem potudniowej, bardziej zurbanizowanej
czesci powiatu tarnogérskiego, glodwnie za§ rynkiem miast Tarnowskie Gory i Radzionkéw -
z zastrzezeniem, 2e nie sg to rynki identyczne. Wystepuje przy tym odmiennosé tych rynkéw od rynku
gminy Swierklaniec. Réznice w uwarunkowaniach rynkowych moga jednak zostaé w wycenie
odzwierciedlone poprzez ich uwzglednienie w cechach rynkowych badanych nieruchomoéci, ponadto za$
minimalizacje tych réznic mozna osiagnaé przez przyjecie do analizy wylgcznie nieruchomosci polozonych
W poinocnych czeéciach Bytomia i Piekar Slaskich, graniczacych bezposdrednio z obszarem powiatu
tarnogoérskiego.

Zgodnie z powyzszymi zatozeniami analizy rynku wskazaé nalezy w pierwszej kolejnosci, ze w opisywanym
okresie na rynku sprzedawano garaze o $redniej powierzchni 19,96 mkw. Najmniejszy garaz (miejsce
postojowe) z analizowanej bazy miat 11,82 mkw., natomiast najwiekszy 51,38 mkw. Jak widaé na
ponizszym wykresie wsréd transakcji najwiecej, bo 71% stanowily garaze o powierzchni 15 - 20 mkw.,
znacznie mniej — 8% i 8% rynku dotyczylo garazy o powierzchni z przedzialéw 20 — 25 mkw. i tych od 25 do
30 mkw. Kolejnych 7% wolumenu sprzedazy nawigzywato do garazy z przedziatu wiekszych niz 30 mkw.,
natomiast garaze mniejsze niz 15 mkw. stanowity pozostate 5% rynku.

Udziat garazy w poszczegéinych przedziatach powierzchniowych w rynku
do 15 mkw.

Zr6dio: Opracowanie wiasne na podstawie transakcji rynkowych

Poddajgc analizie $rednie ceny praw wiasnosci do garazy w rozbiciu na przedziaty powierzchniowe, widag,
Zze na badanym rynku cena garazy o powierzchni 15 — 20 mkw., a wiec tych najbardziej
populamych, wyniosta ok. 15 000 zt. Srednia cena pozostatych garazy byla bardziej zréznicowana i
wyniosta odpowiednio: 10 000 zt. — dla garazy o powierzchni do 15 mkw., 17 000 zt. dla garazy z przedziatu
20 - 25 mkw.

Srednie ceny nie najlepiej jednak charakteryzujg opisywany rynek, poniewaz rozstep cenowy byt znaczny.
Najnizsza odnotowana cena jednostkowa garazu wyniosta zaledwie 3900 zi., z kolei najwyzsza cena
jednostkowa 28 000 zt. dotyczyta garazu w stosunkowo nowym budynku i w dobrej lokalizacji. Sposréd
zawartych w analizowanym czasie transakcji na lokalnym rynku wybrano te, ktére dotyczyly garazy
najbardziej podobnych do wycenianego i zostaly uzyte do poréwnan.

Biorac pod uwage ogdlnorynkowy niedobér miejsc postojowych na lokalnym rynku warto zauwazyé, 2e
ceny garazy i miejsc postojowych rosng. W ujeciu bezwzglednym za garaz na opisywanym rynku nalezy
zaptaci¢ od 10 000 zt do 53 000 zI. Oczywiscie cechy majgce wplyw na cene sa podobne do cech lokali
mieszkalnych lub doméw, ktére ,obstuguja” — wida¢ wyrazng korelacje migdzy tymi elementami. Jak widaé¢
na ponizszym wykresie w analizowanym okresie najwiecej sprzedano garazy w cenach catkowitych z
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przedziatu 20 — 25 tys. zt — 26,67%, najmniej natomiast tych do 15 tys. zt i od 35 do 40 tys. zt — po 6,67%
wolumenu sprzedazy.

30,00%
| 26,67%

25,00% -
20,00%

20,00% - 17,33%
15,00% -| 13,33%
10,00% - =
6,67% 6,67%
5,00% I
0,00% +— . . ; :

dol5tys. 15-20 20-25 25-30 30-35 35-40 powyiej
zt tys. 2t tys. zt tys. 2t tys. zt tys.zt 40 tys. zt

Zrédio: Opracowanie whasne na podstawie transakcji rynkowych

Analiza czasowa cen transakcyjnych — ustalenie trendu czasowego cen transakcyjnych

Trend czasowy, czyli ustalenie wptywu 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 umozliwityby obliczenie analityczne wskaznika
trendu czasowego, przy okresleniu wskaznika przyjeto ogdlne uwarunkowania rynkowe, jak réwniez
warunki panujgce na rynku lokalnym. Biorac pod uwage obecne uwarunkowania gospodarcze oraz procesy
zachodzace na rynku nieruchomosci, manifestujgce sie szczegélnie wyraznie w okresie trwajgcej pandemii
koronawirusa, przyjeto skale trendu czasowego odzwierciedlajacg gwaltowny wzrost cen na wszystkich
rynkach nieruchomosci. Trend ten okreslono jako wzrost cen nieruchomosci w skali 8% rocznie.

7. METODYKA WYCENY

Celem opracowania jest okreslenie warto$ci nieruchomoséci dla potrzeb postepowania upadtosciowego,
wobec czego uzasadnione jest okreslenie wartosci rynkowej. Ustalenie wartosci rynkowej zawsze polega
na wycenie konkretnych praw do danej nieruchomosci, nie zas na wycenie np. budynku, lokalu czy gruntu.
Do omawianych praw zalicza¢ nalezy przykladowo: peine prawo wiasnosci, prawo uzytkowania
wieczystego gruntu lub jakikolwiek inny udziat prawny w nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena — wyrazona w gotéwce, w sposéb ekwiwalentny do
gotéwki lub w inny jasno sprecyzowany sposéb — jaka mozna uzyskaé przy sprzedazy konkretnych praw do
nieruchomosci w wyraznie okreslonym dniu, po odpowiednim wyeksponowaniu na rynku w warunkach
konkurenciji, przy zachowaniu wszystkich warunkéw uczciwej sprzedazy, przy zatozeniu, iz kupujgcy
i sprzedajacy dzialajg w sposéb rozwazny i we wiasnym interesie, sg $wiadomi okolicznosci wplywajgcych
na warto$¢ nieruchomosci oraz zakladajac, iz nie dziatajg w sytuacji przymusowe;j.

Prawna definicja warto$ci rynkowej zawarta jest w ustawie o gospodarce nieruchomosciami:

-Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a
sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.” (Art. 151, ust. 1).
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Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
dokonano uwzgledniajgc:
* postanowienia obowigzujacych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody wyceny
nieruchomosci;
= cel wyceny;
* wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej wartosci uzytkowej na rynku
lokalnym;
= |okalizacje i rodzaj nieruchomosci.

Po uwzglednieniu celu opracowania, dostepnoéci danych o obrocie nieruchomoéciami o podobnych
cechach w analizowanym okresie oraz w obrgbie rynku lokalnego, dostepnosci danych o samych
nieruchomosciach wycenianych, ich stanie techniczno-uzytkowym, oraz po uwzglednieniu przedstawionych
powyzej przestanek dotyczacych wyboru metody, zastosowano do wyceny wartosci rynkowej
nieruchomosci podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.

Podstawa stosowania podej$cia poréwnawczego jest znajomoéé okreslonego rynku nieruchomosci
| wylacznie wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny byly
w obrocie na okreslonym rynku lokalnym w okresie maksymalnie ostatnich dwéch lat poprzedzajgcych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajgce na te ceny oraz warunki dokonywania transakcji sg
znane.

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

Do okre$lenia wartosci dochodzi si¢ w drodze korekty $redniej ceny rynkowej uzyskanej z zaloZonego
zbioru, wspdlczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci..

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

—  Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomo$é, poprzez okre$lenie jego
rodzaju, obszaru oraz okresu badania cen transakcyjnych.

~ Analiza ekonomiczna rynku z ustaleniem relacji pomiedzy popytem a podaza 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.

— Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cmax).

— Okreslenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci
reprezentatywnych (prébki reprezentatywne;j).

Warto$¢ jednostki poréwnawczej oblicza sie na podstawie wzoru :
n
w,=C, xZu,. x K
i=1

W,, - wartos¢ jednostki poréwnawczej;

Cs - Srednia cena jednostki poréwnawczej okreslona na podstawie prébki reprezentatywnej,

u- wspolczynniki korygujace, odzwierciedlajgce ocene przedmiotu wyceny w aspekcie cech rynkowych,
n- liczba wspéiczynnikéw odpowiadajgca liczbie cech rynkowych nieruchomosci,

K- wspdiezynnik odzwierciedlajacy szczegbine cechy nieruchomosci (wspéiczynnik eksperta).
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8. OBLICZANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

W tabeli ponizej przedstawiono zbiér transakeji przyjetych do poréwnan, ktérych przedmiotem byly
nieruchomosci gruntowe zabudowane garazowymi z obszaru powiatu tarnogérskiego (gtéwnie gmina
Tarnowskie Géry, w ktérej wystepowaly transakcje), jak réwniez z obszaru Bytomia i Piekar Slaskich (ze
szczegblnym uwzglednieniem dzielnic péinocnych).

Okreslajgc zbiér transakcji porownawcza kierowano sie zasada, zgodnie z ktérg transakcje winny dotyczyé
sprzedazy nieruchomosci mozliwie najbardziej podobnych do szacowanej. W przypadku niniejszej wyceny
istniala jednak niewielka ilo$¢é transakcji z powiatu tarnogorskiego, co spowodowalo koniecznosé
uwzglednienia w zbiorze poréwnawczym transakgji z obszaru miast Bytom i Piekary Slaskie.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze zdecydowana wiekszo§¢ garazy zbywanych na rynku stanowi garaze
jednostanowiskowe o powierzchni do 20 m? Wystepuje bardzo niewielka ilos¢ transakcji garazami
wigkszymi lub tez kompleksami garazéw. Poniewaz jednak budynki garazowe stanowig obiekty o bardzo
konkretnej funkcji oraz nieskomplikowane konstrukcyjnie, mozna z powodzeniem przyjaé, ze wigkszy obiekt
garazowy lub kompleks garazéw beda réznity sie od garazu jednostanowiskowego wylgcznie sama
wielko$cig powierzchni, nie za§ dodatkowymi cechami, takimi jak odmienno$é konstrukcji, poszerzona
funkcjonainos¢ itp. Stad tez réznice pomiedzy obiektami wigkszymi oraz mniejszymi beda mogly zostaé
odwzorowane poprzez odpowiednie stopniowanie cechy rynkowej powierzchni obiektu, zgodnie z typowymi
trendami rynkowymi (wigksza powierzchnia uzytkowa przekiada sie przewaznie na mniejsza cene 1 m?
obiektu przy braku innych cech réznicujacych nieruchomosci).

Wreszcie, duza liczba zbytych nieruchomosci na badanym rynku dotyczyla gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste, zabudowanych garazami stanowigcymi odrgbne przedmioty wiasnosci. Nalezy
wskaza¢, ze pomimo réznicy w stanie prawnym gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz gruntéw
stanowigcych przedmiot wiasnosci, w przypadku nieruchomosci zabudowanych garazami réznica ta nie jest
w warunkach obrotu rynkowego szczegélnie istotna. O atrakcyjnosci nieruchomosci zabudowanych
garazami decydujg w przewazajacej mierze inne cechy rynkowe. Réznica w stanie prawnym gruntéw
sprowadza si¢ natomiast niemal w calosci do koniecznoci ponoszenia oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu — ktére jednak z uwagi na bardzo niewielkie powierzchnie dziatek zabudowanych
garazami sg znikome. Wage cechy rodzaju prawa do gruntu okreslono w niniejszej wycenie na poziomie
10% i uwzgledniono w korektach cen nieruchomosci.

traE:;icji Nrrep. A Powiat Gmina pix(\)/gaz ?ijo 923:;\;;1 :Uod“)lfnilz_l Cena netto n?ze gi; Cz;irllg_ﬁ'
gruntu [m2] [m2]
23.11.2020 14062/2020 Bytom Bytom Radzionkéw  uz. wiecz. 21 17,00 15000z 882352 671,242
20.07.2021 3663/2021 Bytom Bytom Bytom uz. wiecz. 20 2380 220004 924372 96911z
01.07.2021 3340/2021 tarnogérski a’;ws”e Tamowskie  ; wiecz. 23 1960 180002 918372 96664z
12.03.2020 1161/2020 g,'::;‘z _EE;E{;’ pyary uz. wiecz. 22 2000 15000z 750,00z  867.602
07.08.2020 4139/2020 Bytom Bytom Bytom uz. wiecz. 28 2800 20000s 714292 803142
02.06.2020 2056/2020 Bytom Bytom Szombieki  uz wiecz. 44 4400 310004 704552 802,372
23.06.2021 2762/2021 Bytom Bytom Radzionkéw  wiasnoké 23 2300 170004 73813z 77927z
07.052021 3022/2021 tamogérski g@'r";‘”s”e Stzybnica  wiasnosé 21 1800 13000z 722222 768,88z
05.052021 48152021 tamogoreki  amowskie ag"ws”e uz. wiecz, 19 1740 120004 689,662 734522
07.05.2020 2109/2020 Bytom Bytom “Radzionkow _ uz. wiecz. 19 1900 1150023 605262 69274zt
30.11.2020 6863/2020 Bytom Bytom Radzionkéw  uZ wiecz. 23 2300 1400074 608702  669.092
05.02.2021 740/2021 tamogérski g’:’:‘”s’“e Eg’ws'de us. wiecz. 19 1660 10000z 602412 65333z

Nalezy wskazaé, ze ceny jednostkowe 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw wchodzacych w skiad ww.
nieruchomosci zostaly skorygowane na date niniejszej wyceny, zgodnie z okreslonym wczesniej trendem
czasowym, tj. wzrostem cen nieruchomosci §rednio o 8% w skali roku.
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Zgodnie z ww. tabelg nieruchomosci poréwnawczych okreslono cechy analizowanego rynku:

Liczba transakcji w probece 12

Okres monitorowania [mies.] 24

Cena maksymalna - C max 971,24 zt

Cena minimalna - C min 653,33 zt
Cena $rednia - C $r 806,50 zt
Granica gorna zakresu [C max / C $r] 1,2043

Granica doina zakresu [C min / C $r] 0,8101

Na podstawie przeprowadzonej wczesniej analizy rynku, jak réwniez na podstawie szczegétowej analizy
ww. fransakcji poréwnawczych, wyodrebniono atrybuty, tj. cechy rynkowe, wplywajgce na wartosé
nieruchomosci bedacych przedmiotem transakcji. Cechy te, jak réwniez ich podzial na stopnie,
przedstawiono w tabeli ponizej.

Stany cech rynkowych

Cechy rynkowe Ocena

Korzystna — lokalizacja na obszarze o wysokim stopniu urbanizacji; w przypadku badanego w

niniejszej wycenie rynku nieruchomosci oznacza to przede wszystkim polozenie na ferenach

Lokalizacja centralnych miasta Tamowskie Gory oraz na terenach silnie zurbanizowanych dzielnic Bytomia i Piekar
ogélna Slgskich.

Srednio korzystna - lokalizacja na obszarze o rednim stopniu urbanizaciji, obejmujacym w przypadku

badanego rynku tereny peryferyjne Tamowskich Gér, Bytomia i Piekar Slaskich.

Korzystne —~ nieruchomosci potozona w obszarze gesto zabudowanym — osiedla mieszkaniowe, gesta
zabudowa uliczna, teren bardzo dobrze skomunikowany.

$rednlo korzystne — nieruchomosé polozona w poblizu érednio intensywnej zabudowy mieszkaniowej,
z typowymi warunkami dostepnoéci komunikacyjne;j.

Niekorzystne — nieruchomo$ci z utrudnionym dostepem lub w sasiedztwie drég publicznych
o znaczeniu lokalnym badZ wewngtrznych, lokalizacja w oddaleniu od zabudowy mieszkaniowej, profil
otoczenia nietypowy dla nieruchomosci o funkcji garazowe;j.

Bezposrednie
otoczenie

Dobry — budynek wybudowany po roku 1980, technologia tradycyjna, instalacie tradycyjne,
konserwacja i remonty prowadzone na biezgco, wystepujg wytgcznie niewielkie uszkodzenia.

Przecigtny — budynek wybudowany po roku 1960, wykoriczenie i instalacje w starych technologiach,
konserwacja i remonty prowadzone sporadycznie, wigksze zuZycie techniczne elementéw budynku,

Stan techniczny

budynku przecietna estetyka.

Zly — wigkszo$¢ elementéw budynku wykazuje duze zuzycie techniczne. brak biezgcej konserwadii i
remontéw, brak sprawnych instalacji, zasadne przeprowadzenie generalnego remontu.

Powierzchnia Korzystna = powierzchnia do 20 m* (typowa dla garazéw jednostanowiskowych przewazajacych na

uzytkowa rynku)
budynku Srednio korzystna— powierzchnia powyzej 20 m>

Rodzaj prawa Wiasno$¢ — bardziej korzystny rodzaj prawa do gruntu.
do gruntu Uzytkowanie wieczyste — mnigj korzystny rodzaj prawa do gruntu.

Na podstawie analizy transakcji zawartych na analizowanym rynku lokalnym wyodrebniono atrybuty — wagi
cech rynkowych wplywajace na wartoé¢ 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 okreslenia wplywu cech rynkowych na ceny oraz
wartos¢ rynkowa zastosowano metody badaf marketingowych, wywiady érodowiskowe, preferencje
zgtaszane przez potencjalnych nabywcéw w biurach obrotu nieruchomosciami. Gtéwnie jednak, ze wzgledu
na stan lokalnego rynku nieruchomosci, matg ilo§¢ informacji pochodzacych z aktéw notarialnych
wykorzystano dla celéw niniejszego opracowania tzw. jako$ciowe badania marketingowe. Jakosciowe
badania marketingowe majg na celu wyjasnienie motywéw postepowania uczestnikéw rynku
nieruchomosci, dotarcie do nieujawnionych w sposéb bezposredni przyczyn ich zachowania oraz
zrozumienia i wiasciwego zinterpretowania jego przyczyn. Ta jako$ciowa metoda byta punktem wyjécia dla
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zastosowania metody iloSciowej — zasady regresji wielorakiej. Polega ona na zbadaniu wplywu zmiennych
niezaleznych (cechy — atrybuty, okreélone metodg jakosciowa) na zmienng zalezng — poszukiwana wartosé
rynkowa nieruchomosci.

Cecha rynkowa Waga cechy

Lokalizacja ogélna 25%

1
2 Bezposrednie otoczenie
3

Stan techniczny budynku 30%

Powierzchnia uzytkowa budynku 15%

Rodzaj prawa do gruntu 10%
Razem: 100%

Obliczanie warto$ci wspélczynnikéw korygujacych

Rodzaj cechy wspéiczynnika dziatki b

MAX MIN

lokalizacja ogélna 25% ksred”'o 0,3011 0,2026 0,2026
orzystna

bezposrednie otoczenie niekorzystne

stan techniczny

powierzchnia uzytkowa Srednio 01215
korzystna

rodzaj prawa do gruntu wiasnosé

100% Z 0,8495

Warto$¢ rynkowa 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=C§,><Zu,xK

i=1

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny sSredniej mozna stosowaéd
dodatkowo wspéiczynnik korekcyjny ,K* z przedziatu [0,90 — 1,10). Wspétczynnik ten moze byé
uwzgledniany wytgcznie w szczegdinych, uzasadnionych przypadkach, na przykiad, gdy nieruchomo$¢ ma
wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy
popytem i podazg. W niniejszej wycenie nie stosowano wspéitczynnika korekcyjnego K (wobec czego jego
wartosc¢ jest réwna 1).

> Ui= 806,50 zt
Csr= 0,8495
K= 1,00
Wn = 685,12 zt
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taczna warto$¢ nieruchomosci stanowié bedzie zatem iloczyn ww. wartosci jednostki poréwnawczej oraz
ilosci jednostek poréwnawczych (tj. wielkosci powierzchni budynku):

P [m2] = 53,63
Wn= 685,12 zt
WN = 36 742,99 zt

Po zaokragleniu do petnych tysiecy wartosc rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono w kwocie:

37 000 zt

sfownie: trzydziesci siedem tysiecy zfotych

9. OKRESLENIE WARTQS$CI WYMUSZONEJ NIERUCHOMOSCI

Warto$é rynkowa dla wymuszonej sprzedazy oznacza wartosé rynkowa przy uwzglednieniu
zaloZenia, Ze istnieja 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 ,Warto§é rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziafajg z rozeznaniem | poslepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowey.”

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

Jednym z warunkdw jest wymaganie, aby strony transakcji nie znajdowaly sie w sytuacji przymusowej.
Oznacza to, ze strony powinny mieé¢ peing swobode ksztattowania tresci umowy sprzedazy, zas wysokos$é
kwoty sprzedazy powinna by¢ ksztaltowana wylacznie przez ogélne, obiektywne czynniki rynkowe, takie jak
stopien rozwoju rynku, poziom podazy i popytu, rynkowa atrakcyjno$é przedmiotu sprzedazy, koniunktura
na rynku nieruchomosci itp. Kwota sprzedazy nie powinna byé natomiast zalezna od szczegblnej,
indywidualnej sytuaciji konkretnej strony transakcji. Jezeli bowiem sprzedawcy zalezy np. na szybkim zbyciu
nieruchomosci z uwagi na pewng szczegdlng sytuacije, 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. Jeéli wiec sprzedajgcy pragnie zbyé nieruchomosé
szybko, ogranicza przez to dziatanie rynkowych zjawisk ksztattujacych ceny nieruchomosci, takich jak
konkurencja wéréd potencjalnych nabywcéw.

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
ceng mozliwg do osiggnigcia w takiej transakcji. Sprzedajacy, pragnacy szybko zbyé nieruchomosé, bedzie
skionny zaakceptowa¢ oferte kupna po cenie nizszej od ceny, ktérg moglby uzyska¢ zapewniajgc
nieruchomos$ci odpowiedni czas ekspozycji na rynku. Kupujgcy zainteresowany szybkim nabyciem
nieruchomosci moze z kolei zgodzi¢ sie na oferte sprzedazy po cenie wyzszej od przecietnej rynkowe;j,
gdyz nie bedzie on w stanie czeka¢ na pojawienie sie innych, bardziej atrakcyjnych ofert lub na obnizenie
oferty cenowe;.

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

Proponowane sposoby doj$cia do wartoéci dla wymuszonei sprzedazy

Proponuje sig¢ zastosowanie jednego z ponizszych sposobéw:

- analiza transakcji zrealizowanych przez syndykéw i komomikéw. Z takich transakcji mozna czerpaé
wiedze w zakresie nieruchomoséci podobnych, branych do poréwnania w podejsciu poréwnawczym,
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- przyjecie zalozenia o konieczno$ci szybkiego zakoriczenia inwestycji, przediuzeniu dzierzawy,

- dyskontowanie dochodéw (ze sprzedazy nieruchomosci) odiozonych w czasie wynikajgcym
z chtonnosci przeanalizowanego lokalnego rynku,

- wartoS¢ wymuszona stanowi warto$¢ rynkows cafej nieruchomosci, okreslong w podejsciu
poréwnawczym lub dochodowym pomniejszong o wskazniki zwigzane z plynno$cig nieruchomosci i
oczekiwanymi bonifikatami z tytulu szybkiej sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa szacowanego prawa dla wymuszonej sprzedazy (WNW) obliczona zostanie na
podstawie obliczonej aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci skorygowanej o wskaznik
odzwierciedlajacy

— prognozowany stan rynku nieruchomos$ci EAP oraz

~ wskaznik uwzgledniajacy ograniczenia wynikajace ze szczego6lnych warunkéw zawierania
transakeji ESW,

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

Analiza stanu rynku nieruchomosci — prognoza (EAP)

Z uwagi na to, ze bardzo trudno jest zbudowaé model funkcjonowania rynku nieruchomosci, prognozy jego
zachowan sg obarczone stosunkowo duzym bledem, zwiaszcza kiedy ocenia sie jego funkcjonowanie w
warunkach ograniczajgcych mozliwosé ekspozycji i negocjowania cen nieruchomosci.

Dla celu niniejszego opracowania podstawa prognozowania jest analiza szeregéw czasowych. Odstagpiono
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
poddaja si¢ w miarg obiektywnej interpretaciji w ograniczonych mozliwosciach sprzedazy rynkowej, stad sa
czesto niejednakowo interpretowane przez réznych analitykow.

Analiza szeregéw czasowych

Dla analizy szeregéw czasowych (chronologicznych) przyjeto uporzadkowany chronologicznie zbiér
warto$ci badanych cech lub wartosci okreslonego zjawiska zaobserwowany w réznych momentach czasu.
Dla potrzeb niniejszego opracowania analizie poddano nastepujace skfadniki szeregu czasowego:

- tendencje rozwojowa,
— wahania koniunkturaine,
— wahania okresowe.

Tendencia rozwojowa

Analiza systematycznego jednokierunkowego poziomu zmian érednich cen nieruchomosci
w okresie ostatnich lat wykazata wzrost cen nieruchomosci, ktéry stat sie szczegélnie gwattowny i wyrazny
w przeciggu dwéch ostatnich lat. Przyczyng wystepowania tego rodzaju tendencji jest stale oddziatywanie
na to zjawisko splotu czynnikéw ekonomicznych, spotecznych i gospodarczych, zaé 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 zaznaczy¢, ze w kazdym
przypadku ozywienia koniunktury gospodarczej, ktéry np. pociagnatby za sobg wzrost dochodéw ludnosci
czy obnizanie stopy bezrobocia, ten wzrostowy trend zdynamizuje sig i przeciwnie - w sytuacji zaistnienia
niekorzystnych zdarzeri na rynku finansowym, ta tendencja bedzie przyjmowala warto$¢ ujemna.

Wahania koniunkturalne

Na rynku lokalnym nie zaobserwowano periodycznych dtugookresowych, majgcych charakter falowy,
wahari cyklu koniunkturalnego. Rynek nieruchomosci jest jeszcze wcigz w trakcie ksztaftowania sie w
okresie transformaciji gospodarczej ~ nie poddaje si¢ regulom wolnego rynku, ktérego cykliczne wahania
koniunkturalne s3 nieodigcznym elementem. W konsekwencji stan taki wptywa na brak wlasciwej 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 ujawnito si¢ podczas pandemii koronawirusa, brak jednak
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wiarygodnych prognoz dotyczacych najblizszej przysztosci tego rynku. Eksperci wskazujg w tym wzgledzie
na mozliwos¢ zaréwno zatamania sig¢ rynku i koniunktury, jak dalszego, lecz ustabilizowanego i mniej
gwaltownego wzrostu.

Wahania okresowe (sezonowe)

Analiza rytmicznosci aktywnosci na rynku nieruchomosci na podstawie liczby transakgji potwierdza wnioski,
iz rynek jest wcigz w fazie ksztattowania sie i trudno zaobserwowaé prawidlowosci mogace wystapi¢ w
okresach przysziych.

Ze wzgledu na zréznicowane i nie zawsze zdefiniowane oczekiwania na rynku nieruchomosci, cena
zaleze¢ bedzie w giéwnej mierze od indywiduainych preferencii potencjalnych nabywcéw i atrybutéw nie
wystepujacych na rynku lokalnym oraz od innych czynnikéw nie zwigzanych z rynkowymi
uwarunkowaniami obrotu nieruchomoéciami.

Biorac pod uwage wnioski z prognozowania rynku nieruchomosci oraz informacje zebrane od uczestnikéw
rynku nieruchomos$ci, a takze informacje zebrane w trakcie badania uméw kupna - sprzedazy
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 nieruchomoéci, kancelarii
komorniczych wskaznik EAP przyjeto na poziomie 10 %.

Ograniczenia wynikajace ze szczegbinych warunkéw zawierania transakcji ESW

Szczegblne warunki zawierania transakcji i ich wplyw na warto$é nieruchomosci (ESW) ustalono na
podstawie informacji pochodzacych od zarzadcéw nieruchomosci, biur posrednictwa obrotu
nieruchomos$ciami oraz pozostatych uczestnikéw rynku nieruchomosci.

Szczeg6lne warunki zawierania fransakcji to np.: przejecia, zamiany itp. (w ramach prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej). Analizujgc dostepne informacje o warunkach zawierania tych transakgiji,
ustalono tzw. wskaznik zachety cenowe;j.

Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku podobnych
wybierze nieruchomos$¢ najtariszg. Poziom wspéiczynnika zachety cenowej wynika z aktywnos$ci rynku.
Wspétczynnik 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 przewidywaé utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie 3 - 6 miesiecy,
stad:

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

WN = 37 000,00 =zt
EAP = 0,10
EWS = 0,15
WNW 28 305,00 zt

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy po zaokragleniu:

28 000 zt

sfownie: dwadzie$cia osiem tysiecy zfotych
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10. WYNIK KONCOWY

Uwzgledniajac cel opracowania, przeznaczenie i funkcje szacowanej nieruchomosci, dostepnosé danych
o nieruchomosciach posiadajgcych podobne cechy w analizowanym okresie oraz w obrebie rynku
lokalnego, a takze dostgpnos¢ danych o samej nieruchomosci wycenianej, zgodnie z przyjeta metodyka
wyceny warto$¢ rynkowg szacowanej nieruchomosci okreslono w wysokosci:

37 000 zt

sfownie: trzydzieéci siedem tysigcy zlotych

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

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

Wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci okreslona zostata dla optymalnego sposobu korzystania
z nieruchomosci i stanowi najbardziej prawdopodobng cene, jaka mozna uzyskaé za nieruchomos$é na
normalnie funkcjonujgcym rynku. W tym celu powinny by¢ spetnione wszystkie warunki poprawnie ustalanej
ceny transakcyjnej, w szczegdlnosci odpowiedni czas i sposéb prezentowania, eksponowania
nieruchomosci na rynku.

Okreslajgc wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej uwzgledniono w szczegélnosci:
lokalizacje, powierzchnig budynku, standard i funkcjonalnosé pomieszczen, warunki dojazdu, wyposazenie
w media, analizg cen oraz relacjg popytu i podazy na rynku na tego typu nieruchomosci.

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

28 000 zi

sfownie: dwadziescia osiem tysiecy zlotych

11. KLAUZULE

Klauzula dotyczaca ekonomicznych skutkéw $wiatowej pandemii koronawirusa oraz ich wplywu na stan

rynku nieruchomosci:

W dacie wyceny na terytorium Polski, Europy oraz reszty $wiata przebiega proces pandemii koronawirusa.
W rezultacie rzady poszczegéinych krajow, w tym Polski, wprowadzajg liczne $rodki nadzwyczajne,
obejmujgce zaréwno ograniczenia swobdd obywatelskich oraz gospodarczych, jak réwniez dziatania
zaradcze, majace na celu zniwelowanie szk6d wywolanych przez pandemie. Decyzje te skutkujg
bezposrednio m. in. ograniczeniami w przemieszczaniu sie ludnosci, ograniczeniami w mozliwosciach
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej oraz czasowym zamknigciem instytucji oéwiaty 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 mogg dotyczy¢ m. in. ogélnej kondycji gospodarki zaréwno krajowej, jak i $wiatowej,
ponadto za$ rozmaitych szczegblowych aspektéw zycia gospodarczego. Wobec powyzszego nie jest
wykluczone, ze pandemia bedzie mie¢ wplyw na rynek nieruchomosci, w tym na poziom podazy, popytu
oraz cen nieruchomaosci,

Nalezy zauwazyé, iz dynamika rozwoju pandemii, ziozono$¢ proceséw gospodarczych oraz konieczne
opoznienia w gromadzeniu i publikacji danych ekonomicznych uniemozliwiajg w chwili cbecnej precyzyjne
stwierdzenie kierunku ewentualnych zmian gospodarczych, w tym zmian na rynkach nieruchomosci.
Charakter ww. zmian, jezeli wystapia, moze zostaé¢ rozpoznany z opéznieniem, a przypuszczalnie w
okresie od kilku do kilkunastu miesigcy. W _kontekécie wyceny nieruchomosci opisane wyZej

uwarunkowania_sprawiajg, ze oszacowana w chwili obecnej warto$é¢ nieruchomos$ci moze ulegaé nie
dajacym sie przewidzie¢ zmianom zaistniatym w rezultacie gospodarczych skutkéw pandemii.
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Z uwagi na powyzsze niniejszg wycene nieruchomosci nalezy opatrzy¢ nastepujacym zastrzezeniem:
oszacowana w niniejszym opracowaniu warto$é nieruchomosci ustalona zostala na podstawie
dostepnych oraz najbardziej aktualnych danych z zakresu cen nieruchomosci oraz innych istotnych
wskaznikéw ekonomicznych. Istnieje przy tym mozliwos$é, ze zaréwno ww. dane, jak i oszacowana
warto§¢ nieruchomosci, zostana zdezaktualizowane w okresie do 12 miesigcy wskutek
gospodarczych konsekwencji pandemii. W przypadku publikacji zaktualizowanych danych — a w
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 zostata sporzadzona zgodnie z przepisami prawa, a takze zgodnie ze stanem
faktycznym i prawnym,

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

c) niniejszy operat szacunkowy nie moze byé publikowany w caiosci lub w czedci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacii,

d) stan techniczny wycenianego lokalu oraz budynku zostat okreslony tylko dla celu szacowania
i nie jest ekspertyza,

e) rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna bylo
stwierdzi¢c 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 odrebnege dochodzenia,

f) oszacowana warto$¢ nie zawiera podatku VAT

12. WYKAZ ZALACZNIKOW

1) wydruk ksiegi wieczystej z EKW,
2) kserokopia wypisu z rejestru gruntéw i budynkéw,
3) mapa zasadnicza — kserokopia,

Bytom, marzec 2022 .
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Identyfikator dziatki _ [241307 2.0001.AR 2.274/14 |
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)  |0001, NAKLO SLASKIE
Potozenie (numer porzadkowy / | . :
S, A . SLASKIE, TARNOGORSKI
wojewodztwo, powiat, gmina, Lp. 1.]1 - d £
oot "o I 1L SWIERKIANIES, NAKLD SLASKIE |
Uica  |PRZYULPOWSTANCOW |
Sposéb korzystania ___|BI-INNE TERENY ZABUDOWANE _1.'
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktdrej odtgczono dziatke, obszar) / 00041676 /, 0,0184 HA i
INr
‘podstawy
T N R . = __|wpisu
Obszar catej nieruchomoéci 10,0184 HA 1
Nr
‘podstawy
N,
Zgodnos¢ z danymi ewidencji gruntéw i | | [~=-
budynkoéw (zgodno$é / chwila B ‘2011-04-22 11:04:57 !
sprawdzenia) | , |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu | o

1 'OPIS I MAPA; 5-6
?(podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00002083/01/, 2001-03-21 00:00:00, 2001-04-12 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

1z2 24.03.2022, 15:20



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

3 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2015-10-20, STAROSTA TARNOGORSKI
‘WYKONUJACY ZADANIA Z ZAKRESU ADMINISTRACII RZADOWEJ], TARNOWSKIE
‘GORY; 46
‘(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu;
potozenie dokumentu - numer karty akt)
iDZ. KW./GL1T/00012170/15/001, 2015-11-18 09:00:00, !
2015-11-20-10.18.52.953918, NIE, 42-45 f
((rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie |
wniosku - numer kartyakt) . 0
4 i§ 131 UST. 2 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI w .
;SPRAWIE ZAKLADANIA I PROWADZENIA KSIAG WIECZYSTYCH W
SYSTEMIE INFORMATYCZNYM Z DNIA 21 LISTOPADA 2013R. (DzZ.u. z J
2013R. POZ.1411)
(podstawa oznaczenia)
DZ. KW./GL1T/00012170/15/001, 2015-11-18 09:00:00,
2015-11-20-10.18.52.953918, NIE, 42-45
!(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku - numer kartyakt) "~ 7 7 T

2z2 24.03.2022, 15:20



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

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00056937/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:20

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

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-O 'Dziat I-Sp |Dzial II Dziat III Dziat IV él
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA 1
BRAK WPISOW |

izl 24.03.2022, 15:20



1z1

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

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GL1T/00056937/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:20

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

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL IT - WEASNOSE |

_ - Wiasciciele

’ lNr
Lp. 1. [ - f’podstawy
—_—aad . : = B |V_VE_if5!4
Lista wskazan udziatébw w prawie | ' | 5

(numer udziatu w prawie/ wielkosé Lp. 1.2 1/1 === |
udziatu/rodzaj wspdinosci) e | _
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie

drugie)nazwisko, imie ojca, imie matki, ‘:::;}EI!? szzof:&KggnglElgg 2A3§CZYK’ I
PESEL ! ’ . R S

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr ,|
podstawy
wpisu |
5

]UMOWA SPRZEDAZY, 8992/2015, 2015-11-17, EWELINA ZAST.NOT.JACKA
WIECZORKA WYRAZ, TARNOWSKIE GORY; 42-45

(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i
‘nazwisko/nazwiska, siedziba; pofoZzenie dokumentu - numer karty akt)

|DZ. KW./GL1T/00012170/15/002, 2015-11-18 09:00:00,
2015-11-20-10.18.52.953918, NIE, 42-45

J(rodzaj i'numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
\wniosku — numer karty akt)

24.03.2022, 15:20




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

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GL1T/00056937/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:20

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

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp DziatII DziatIIl Pziai1v |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |

e
Lp. 1. --- ipodstawy
Numerwplsw B T T s
Rodzajwpisu ~ ~~ INNYWPIS

EGZEKUCIA Z NIERUCHOMOSCI
ZOSTALA WSZCZETA NA RZECZ BUD-
METALLCO PRZEDSIEBIORSTWO
|WIELOBRANZOWE SPOLKA Z ) !
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA |
|W ZERNICY PRZEZ KOMORNIKA |
SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM
Tres¢ wpisu ‘W TARNOWSKICH GORACH Z '
KANCELARII KOMORNICZE] PIOTRA
KASZKIEWICZA DO SYGN.AKT: GKM |
‘38/21 NA PODSTAWIE ZAWIADOMIENIA
'KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE |
'REJONOWYM W TARNOWSKICH GORACH |
Z DNIA 31.12.2021R.SYGN.AKT: GKM
3821
BUD-METALLCO

Inna osoba prawna lub jednostka | PRZEDSIEBIORSTWO )

organizacyjna niebedaca osobg Lp. 1 ‘WIELOBRANiOWE SPOLKA 2z

prawng (nazwa, siedziba, REGON, p. L. OGRANICZONA ; )

KRS) \ODPOWIEDZIALNOSCIA, ZERNICA,
1276663672, 0000121816 | |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu | : i )

6 _'ZAWIADOMINIE O WSZCZECIU EGZEKUCJII Z NIERUCHOMOSCI I
'WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, GKM 38/21, 2021-12-31, KOMORNIK
ISADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W TARNOWSKICH GORACH KANCELARIA
'KOMORNICZA W TARNOWSKICH GORACH PIOTR tASZKIEWICZ; 60
(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofoZzenie dokumentu -
Inumer karty akt) i
DZ. KW./GL1T/00020044/21/001, 2021-12-31 11:16:00, 5
2022-01-17-11.36.37.593760, NIE, 54-55 |
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie [

_wniosku ~ numer karty akt) |

1z1 24.03.2022, 15:20



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

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ) NR GL1T/00056937/3, STAN Z DNIA 2022-03-24
15:20

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

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat1-O DziatI-Sp [Dzialll DziatIII DziallV |

DZIAL 1V - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

24.03.2022, 15:20



Znak sprawy: GP.K.6621 10.799.2022

Wojewddztwo: $lagskie
Powiat: tarnogorski
Jednostka ewidencyjna: 241307_2, Swierklaniec
Obreb ewidencyjny: 0001, Nakio $iaskie

{nazwa organu wydajacego dokumen()

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

Nr jednostki rejestrowej: G1425
Dziatki ewidencyjne: 1

Numer dziatki Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna ,
Identyfikator Adres [ha] Oznaczenie | Pow. [he] Nr KW iub inne dokumenty
274114 ark. 2 .
241307_2.0001.AR_2.274/14 przy ul. Powstaricow 0.0184 Bi 0.0184

UWAGA: Dziatka zabudowana budynkami: 1587.

Razem powierzchnia dziatek [ha):|  0.0184 ha

Stownie: | sto osiemdziesiat cztery metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkow i klas
Bi - Inne tereny zabudowane

Budynki niestanowigce odrebnego od gruntu przedmiotu wiasnosci: 1

Identyfikator | 241307_2.0001.1587_BUD Kondygnacje nadziemne: 1
Kondygnacfe podziemne: 0
Dziatka | 241307_2.0001.AR_2.274/14 Powlerzchnia zabudowy (z dokumentow) [m 71
Adres | przy ul. Powstaricow Powierzchnia uzytkowa lokali mewyodrebmonych [m k-
Py e Powierzchnia uzytiowa lokali ocrebnygh [m’: -
Rodzaj wg KST | budynki transportu i tgcznosci Powierzchnia uzytkowa pomieszczen przynaleznych do lokali [m )=

Uwagi: Status budynku: brak danych

zZup.

STARSZY fijs..
Sporzadzil{a): Aleksandra Chrzestek Aleksana&ﬂ %

(imig i n.azwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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POSMADCZA SIE zoomosggohggm lg:ll Z TRESCIA MAzTéHALU
PAKSTWOWECO ZASOBU NECO! KARTOGRAFICZRECD
Wojewddziwo: Sqskie MAPA ZASADN'CZA e Y polsiwony 20880 |— STAROSTA TARNOGORSK! I
Powiot: tarnogrski SKALA 1:500 iy epday ;
Jech. ewid: 2413072, $wierklari = P 2o \
: ~£, werkianec Raster mapy akluainy na 2009 rok [ ———
Obreb: 0001, Noklo Slaskie ] recirichy oy GP.Z.6642.2.387.2022__L_
Wykonano w Powiolowym Qéodku Dokumentoc Doilo wykeonanio kopi 2022028 A
Arkusz: 2 Goodezy rjiKartogroficamejw TomowstichGrech | —zup, ==
w tactnologi bybrydows; o recd PODINSPEKTOR
coprezenisioonj orgon
Al Elis_

——



