











Nieruchomosé niezabudowana

Nowa Jamka w poblizu ul. Zorgi

1. 3. 3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Podstawowe zrédta informacji stanowia:

* wizja lokalna na nieruchomosci
o ksiegi wieczyste

e mapa zasadnicza,

¢ wypis z rejestru gruntéw

¢ decyzja o warunkach zabudowy

e informacje w zakresie cen rynkowych uzyskane z aktéw notarialnych.

1. 4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data:

¢ sporzadzenia wyceny: 31.03.2020 .

e okreslenia wartosci przedmiotu wyceny: 31.03.2020 r.

e okreslenia i uwzglednienia stanu przedmiotu wyceny: 31.03.2020r. .
e dokonania ogledzin nieruchomosci: 04.02.2020r. .

1. 5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERU

CHOMOSCI

1.5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Dia nieruchomosci jest prowadzona ksiega wieczysta KW Nr OP10/00145237/3 w Sgdzie Rejonowym

w Opolu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

1/1. Potozenie

I/2. Opis i mapa

I/3. Sposéb korzystania
I/4. Obszar

Dziat Il: Wiasnosé
Wiasciciel

Wielko$¢ udziatu

Dziat lll: Ciezary i obciagzenia

wojewddztwo: opolskie, powiat: opolski, gmina: Dabrowa

miejscowos$é: Nowa Jamka,
dziatka nr 17/4

R — grunty orne

0,1568 ha

Pawet Klimczyk
1M

1. Wszczecie egzekucji w sprawie bj km 2077/18

Wierzyciel: Emilia Lania

2. Przytaczenie sie wierzyciela do egzekucji w sprawie bj gkm 29/19

Wierzyciel: Kalinowski spétka z 0.0.
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Nieruchomosé niezabudowana Nowa Jamka w poblizu ul. Zorgi

Wybodr podejscia wynika takze z podstaw metodologicznych wyceny, regulacji ujetych w
rozporzadzeniu Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzgdzania operatu
szacunkowego oraz Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny.

Analiza rynku nieruchomosci wykazata, ze na badanym obszarze jest wystarczajaca ficzba
transakgji sprzedazy nieruchomosci podobnych ,aby okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosgi .

W operacie szacunkowym, zgodnie z art. 134 ustawy o gospodarce okreslono wartosé rynkowa
nieruchomosci, dia aktualnego sposobu uzytkowania,

Zgodnie z art. 151 ustawy 0 gospodarce nieruchomosciami:

MVartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

Z tresci § 1 pkt. 2 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, wynika, iz pod pojeciem “stan nieruchomosci”

rozumie sie: stan zagospodarowania, stan prawny i stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej gruntu zastosowano podejscie poréwnawcze metode
korygowania ceny $redniej

Podejécie porownawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé
wycenianej nieruchomosci jest rowna cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakgji,
a takze cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce

te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Metoda korygowania ceny $redniej

Metoda korygowania ceny Sredniej polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci
na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci reprezentatywnych wzietych do poréwnan,
ktore to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy.

Procedura postepowania przy stosowaniu metody korygowanej ceny $redniej jest nastepujaca:

1) Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé, poprzez ustalenie
rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych.

2) Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych.

3) Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

4) Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej (Cin) | Nieruchomosci i jej cech
rynkowych o cenie maksymalnej (Cpax).

5) Okreslenie ceny sredniej (Cg;) ze zbioru transakgji przyjetych do analizy lub z grupy nieruchomosci
reprezentatywnych (probki reprezentatywnej).

6) Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych jako:
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{Cmin Cmax :l

C§r Cér

7) Okreslenie wag kazdej cechy rynkowej oraz zakresu wspétczynnikdw
korygujacych tych cech.

8) Okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:
n *
Wg =Cq 2 u; E
i=l

gdzie:

U - oznacza wielkos¢ i- tego wspotczynnika odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na
warto$¢ nieruchomosci.

n - liczba wspotczynnikow odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych
nieruchomosci.

E — wspétczynnik korekcyjny

Wspotczynnik korekcyjny moze by¢ uwzgledniany wylacznie w szczegdlnych, uzasadnionych przypad-
kach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ posiada szczegdlne wady lub zalety wykraczajgce poza cechy

rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

Uzasadnienie wyboru metody wyceny
Analiza rynku nieruchomosci gruntowych wykazata, ze ilosé transakcji sprzedazy nieruchomosci na
badanym terenie , jest wystarczajaca aby okresli¢ wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy zastosowaniu

podejscia poréwnawczego.

2. 2. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH O
PRZEZNACZENIU MIESZKANIOWYM

2.2.1. RODZAJ RYNKU
Ze wzgledu na typ wycenianej nieruchomosci do badah wzigto pod uwage rynek lokalny

nieruchomos$ci niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym.

2.2.2. OBSZAR RYNKU
Jest to obszar ciggly obejmujacy teren Gminy Dabrowa.

2. 2. 3. OKRES BADANIA CEN
Monitorowaniem cen objeto od 02.2018 do 02.2020 r.
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4. KLAUZULE | OGRANICZENIA

4.1. KLAUZULA PUBLIKACJI | WYKORZYSTANIA

operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany tylko do celow wyszczegdlnionych w pkt. 1. 2.;

zabrania sig powielania operatu szacunkowego w catosci jak i w czesci bez zgody autora.

4. 2. KLAUZULE OGRANICZAJACE ODPOWIEDZIALNOSC RZECZOZNAWCY

* nie bierze sie odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych obiektow, ktérych wystepowania nie
mozna bylo stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej ani tez na podstawie dokumentaciji
technicznej i prawnej,

« ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie stanowi jego ekspertyzy technicznej,

* nie bierze sie odpowiedzialno$ci za jako$¢ dokumentaciji prawnej i technicznej przedstawionej do
wgladu,

o warto$é rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian na rynku oraz w samej nieruchomosci,

e operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawc€ ma znaczenie wytgcznie positkowe i nie
moze przesgdzac o wysokosci udzielanego kredytu,

e zaktada sig, iz autorowi opracowania ujawniono wszystkie znane okoliczno$ci majace wptyw na
oszacowanie wartosci,

o w przypadku sprzedazy wymuszonej warto$¢ nieruchomosci ulegnie obnizeniu 0 25%.
5. ZAL ACZNIKI

e odpis z KW,

e wypis Z rejestru gruntu

e wyrys z mapy ewidencyjnej

o dokumentacja fotograficzna

¢ decyzja o warunkach zabudowy

e polisa OC
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Nr kancelarvin: : GK.6621.4460.2016

Wojewodzh. 0: QPOLSKIE
Powiat: OPGLSKI
Jednostka ewidencyina: 160902_2, DABROWA
Obreb: 0009, NOWA JAMEKA

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Nr jednostki rejestrovigj: G125

Wiasciciel, uddal: 1/1
KLIMCZYK PAWEL (ROBERT, JOANNA)
PESEL: !
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Opole, 2019-11-06
BOS.604.3.1116.2019.EF

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 § 1, § 2 1 § 3 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. 22018 r, poz. 2096 z pdén. zm.), w zwigzku z art. 37a
ust. 1 ustawy o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 r. (Dz. U. 22018 r., poz. 2129 z pdZn. zm.),

zasSwiadczam,

ze dziatka nr 17/4 k.m. 1 obrgb Nowa Jamka gm. Dabrowa nie jest ujeta w dokumentacii
urzadzeniowej lasow.

Lasy niestanowigce wiasnosci Skarbu Panstwa, bgdace wilasnoscig osdb fizycznych lub
wspdlnot gruntowych w obrgbie Nowa Jamka ujete s w Inwentaryzacji Stanu Lasu na lata
2014 - 2023. Przedmictowa dziatka nie jest ujeta w w/w Inwentaryzacji jako planowana do
zalesienia.

Za ninigjsze zaswiadczenie pobrano oplatg skarbowq w ywysokosci 17 zi, zgodnie z ustawq z dnia 16 listopadu
2006 r. 0 oplacie skarbowej (Dz. U. z 2019 r. poz. 1000).
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WOIT GMINY DABROWA
ul. Ks. Prof. Jozefa Sztonyka 56, 49-120 Dabrowa

GP.6727.174.2019.MP Dabrowa, dnia 21 listopada 2019 .

ZASWIADCZENIE

Na podstawie art. 217 § 1 1 § 2 pkt 2, art. 218 § 1 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2018 r. poz. 2096 z pdZn.zm.)
zaswiadczam, ze aktualnie gmina Dabrowa nie posiada obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr 17/4, AM- 1, polozonej w obrgbie
ewidencyjnym miejscowosci Nowa Jamka, gmina Dabrowa.

Informuje, ze dla ww. dzialki wydana zostala decyzja o warunkach zabudowy
nr 74/12 z dnia 04.06.2012 r. dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego
jednorodzinnego w zabudowie wolno stojace;j.

Informuj¢ réwniez, ze nie zostala podjeta przez Rade Gminy Dabrowa uchwata
o ustanowieniu obszaru rewitalizacji oraz Specjalnej Strefy Rewitalizacji, zatem dla ww.
dziatki nie ma przestanek dotyczacych prawa pierwokupu na rzecz gminy, o ktérych mowa

wart. 11 ust. 5 pkt 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Za wydanie zaswiadczenia

pobrano optlatg skarbowg

w wysokosci 17 zt

przelew bankowy z dn. z dnia 19.11.2019 1.

Podstawa prawna :

cz. 11, kol. 2, pkt 21 zatacznika do ustawy
z dnia 16 listopada 2006r.

o optacie skarbowej

(Dz. U.z2018r., poz.1044 z pbin.zm.)

Otrzymuja:
1. Adresat
2. ala

Sprawe prowadzi:

Michaela Paniczek

Inspektor ds. gospodarki przestrzennej
tel. (77) 4641010 wew. 208



WOJT GMINY DABROWA
ul. Ks. Prof. Jzefa Sztonyka 56, 49-120 Dabrowa

GP.6730.35.2012.WJ “sity  Dabrowa, #.98. 20121,

DECYZJA NF c.cvvvvvierninnannn 12
o warunkach zabudowy

Na podstawie art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.) w zwigzku z art.
4 ust. 2 pkt 2 i art. 61 ust. 1 tejze ustawy oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. -
Kodeks postepowania administracyjnego ( Dz. U. z 2000 r. Nr 88, poz. 1071 z p6zn. zm.)

ustalam
na rzecz Pani

warunki zabudowy

dia inwestycji obejmujacej
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie wolno stojgcej
wraz z dojazdem planowang drogg wewnetrzna

oznaczenia qeodezyine: obreb: Nowa Jamka, AM-1, cze$¢ dziatki nr 171

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

2. Warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy
wynikajace z analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
Z przepisow odrebnych:

1) ustalenia _dotyczace funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu
Z_uwzglednieniem ustalenn dotyczacych warunkow i wymagarn ochrony i
ksztaitowania tadu przestrzenneqo :

a) funkcja: mieszkaniowa jednorodzinna,

b) linia zabudowy. wyznaczona jako nieprzekraczalna linia nowej zabudowy,
w odleglosci 4 m od terenu przeznaczonego pod projekiowang droge
wewnetrzna, jak przedstawiono na zatgczniku graficznym nr 1 do niniejszej
decyzji,

c) wielko$¢ powierzchni zab w stosunku do powierzchni terenu
przeznaczonego pod pianowang zabudowe: do 12%,

d) wielkos¢ powierzchni_biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni terenu
przeznaczonego pod planowang zabudowe: min. 65%,

e) szeroko$¢ elewacii frontowej od strony projektowanej drogi wewnetrznej:
do14 m,

f) wysoko$¢ goérnej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki: do 4m,

g) wysokos¢ gtownej kalenicy: do 9 m,

h) kat nachylenia dachu: od 35° do 45°

i) uklad potaci dachowych: dwuspadowy,

i) kierunek gtéwnej kalenicy dachu: réwnolegty lub prostopadty w stosunku do
planowanej drogi wewnetrzne;.

3. Ustalenia dotyczace ochrony Srodowiska i zdrowia ludzi.

1) inwestycja zlokalizowana jest w obszarze chronionego krajobrazu ,Bory
Niemodlinskie”;

2) teren nie wymaga uzyskania zgody na przeznaczenie gruntu na cele nierolnicze,
zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
leSnych (Dz. U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266 z p6zn. zm.) oraz zgodnie z art. 11

Potwrerdzam




