BIURO NIERUCHOMOSCI RYSZARD WIECHA, 46-300 OLESNO, UL. WOLNOSCI 8/10,

OPERAT SZACUNKOWY

WARTOSCI

PRAWA WLASNOSCI DZIALKI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ NR 26/38
POLOZONEJ W KLUCZBORKU, PRZY UL. KILINSKIEGO

KW nr OP1U/00071140/1

cel zlecenia
oszacowanie wartosci rynkowej oraz wymuszonej na potrzeby spisu inwentarza i oszacowania masy
upadlosci w postepowaniu upadlosciowym

zleceniodawca
Syndyk masy upadtosci Andrzeja Kaniaka - osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

Warto$¢ rynkowa: 56.000 zl.

Stownie: piecdziesiagt szes¢ tys. zi.

Wartos¢ dla sprzedazy wymuszonej: 42.000 zi.
Stownie: czterdziesci dwa tys. zt.

DATA WYCENY:
09 stycznia 2019 r.

SPORZADZIL.: Ryszard Wiecha

mgr inz. Ryszard Wiecha ul. Stowackiego 8/30, 46-300 Olesno tel. 0605 200 760



Operat szacunkowy

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI

Gmina: Kluczbork

Miegjscowosé: Kluczbork,

Ulica/nr: Kilinskiego

Obreb: Kluczbork, arkm 13

Dziatka nr 26/38, gruntowa niezabudowana o powierzchni: 623 m?

Nieruchomos¢: KW nr OP1U/00071140/1

Cel wyceny oszacowanie wartosci rynkowej oraz wymuszonej na
potrzeby spisu inwentarza i oszacowania masy
upadiosci w postepowaniu upadtosciowym

Osoby, ktorym przyshuguja wlasnos$¢ Andrzeja Kaniak 1 llona Kmiecik-Kaniak w

. .- wspolnos$ci ustawowej majatkowej matzenskiej
prawa do nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci Dziatka gruntowa niezabudowana o powierzchni: 623
m’ polozona w planie zagospodarowania
przestrzennego czg¢sciowo w strefie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej ozn. 7MN 1 cz.
9KDW-teren drog lokalnych

Wartos$¢ rynkowa: 56.000 zi.

Warto$¢ przedmiotu wyceny Stownie: pieédziesiat sze$é tys. zt.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy: 42.000 zl.
Stownie: czterdziesci dwa tys. zt.

Data okreslenia wartoSci 09.01.2019r.

Data sporzadzenia operatu 09.01.2019r.

Podpis autora operatu:
Ryszard Wiecha
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Operat szacunkowy

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiot wyceny stanowi prawo wartosci nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j

nr 26/38 o powierzchni 623 m* , kw nr OP1U/00071140/1.

Zakres obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej oraz wymuszonej w/w prawa

przedmiotowej nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR)

2. CEL WYCENY

Oszacowanie warto$ci rynkowej oraz wymuszonej na potrzeby spisu inwentarza

1 oszacowania masy upadtosci w postepowaniu upadtosciowym.

3. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNO-PRAWNE

3.1. Podstawa formalna

Umowa-zlecenie syndyka masy upadlosciowej Andrzeja Kaniaka - osoby fizycznej

nieprowadzacej dziatalnos$ci gospodarcze;.

3.2 Podstawy materialno-prawne

3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z
08.08.2017, poz. 1509).

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dn. 21 wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207 poz. 2109)oraz
zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 230 poz. 1112)

3.2.3. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie
czynno$ci komornikéw (Dz. U. Nr 10 poz. 52 z pdZniejszymi zmianami).

3.2.4. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz.U.

72003 r. nr 60, poz. 535, z pdZniejszymi zmianami)
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Operat szacunkowy
3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Inspekcja na gruncie przeprowadzona w dniu 08.11.2018r w obecno$ci Andrzeja
Kaniaka

e  Whpis z rejestru gruntow.

e Wypis z rejestru gruntow

e Tresc¢ elektronicznej Ksiegi Wieczystej Nr OP1U/00071140/1 (na podstawie ksiegi
elektronicznej portalu: http://ekw.ms.gov.pl , data sprawdzenia 09.01.2019 r.
(w zat. wydruk)

e Dane o transakcjach nieruchomos$ci podobnych

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

4. DATY

Data okreslenia wartosci: 09.01.2019r.
Data sporzadzenia wyceny 09.01.2019r.
Data ogledzin przedmiotu wyceny i okre$lenia stanu: 08.11.2018.

5. STAN PRZEDMIOTU WYCENY
5.1 Stan prawny

Stan prawny nieruchomosci jest uregulowany.
Nieruchomos¢ posiada urzadzong ksiege wieczysta KW Nr OP1U/00071140/1 prowadzong
przez IV Wydzial Ksiag Wieczystych przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku na podstawnie
ktorej stwierdzam, ze prawo warto$ci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej nr 26/38, km
13, o powierzchni 623 m® potoznej w Kluczborku, przy ul. Kilinskiego, stanowiacej grunty
orne,, jest na rzecz:
Andrzeja Kaniak udziat 1/2 i llony Kmiecik-Kaniak udziat 1/2
-dziat I Sp-prawo przechodu i przejazdu przez dziatke 26/39 km13 pasem ziemi szerokosci
okoto 2 metréw wzdtuz zachodniej granicy dziatki nr 26/39 km 13, na rzecz kazdoczesnych
wlascicieli 1 wspotwtasciceli 1 posiadaczy dziatki nr 26/38 km 38
-dziat IIT —ostrzezenie o wszczeciu egzekucji przez komornika sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Kluczborku Macieja Kaczmarzyka, wpis wzmianek
wzmianki::
1.DZ.KW./OP1U/12/19/1 -2019-01-02, 14:23:45 - WPIS OGLOSZENIA
UPADLOSCI
2.DZ.KW./OP1U/6/19/1-2019-01-02, 14:06:55 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

-dziat IV-wpis hipoteki

5.2.Stan techniczno-uzytkowy

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w miescie powiatowym Kluczbork,
gmina Kluczbork, powiat kluczborski, woj. opolskie, w strefie posredniej miasta, ca 2 km od
centrum miasta przy ulicy Kilinskiego, ca 80 mb od ulicy.

Dz. nr 26/38, km 13, o powierzchni 623 m?, uzytki RV (wg wypisu z rejestru
gruntow), ksztatt prostokatny, teren lekko pochyly, potozone, przy drodze asfaltowej, ul.
Kilinskiego, bezposrednio , bezposredni dostep z drogi wewnetrznej o nawierzchni z kostki
brukowej, ca 80 mb od ulicy, z dostepem do sieci energetycznej, wodociggowej,
kanalizacyjnej, gazowej, dziatka niezabudowana, z nieuzytkowanym gruntem, poro$ni¢tym
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niekoszong trawa 1 inng roslinno$cia, nie ogrodzona, sasiaduje bezposrednio z zabudowa
mieszkaniowg jedno 1 wielorodzinng, gruntami niezabudowanymi i dalszg ustugowo-
mieszkaniowa.

5.3.1 Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego dla Miasta Kluczbork uchwata
Rady Miejskiej w Kluczborku nr XXV/259/12 z 28.09.2012r. nieruchomos$¢ potozona
jest czgsciowo w strefie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ozn. 7MN i cz.
9KDW-teren drog lokalnych

6. SPOSOB WYCENY

6.1.Rodzaj okreslanej wartoSci

W wyniku przeprowadzonych obliczen oszacowano Warto§¢ Rynkowa i Wymuszona dla
Aktualnego sposobu uzytkowania (WR), jako warto$¢ nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej

6.2.Zastosowane podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z ustawg 3.2.1. operatu Art. 151. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajagcym, ktérzy
maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Zgodnie z Ustawg pkt. 3.2.1:

»Art. 153. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢
zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa
znane ceny 1 cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;j.”

Z uwagi na znane ceny 1 ilo$¢ transakcji nieruchomosci podobnych pod wzgledem
techniczno-uzytkowym do wycenianej wybrano podej$cie poréwnawcze, metode
poréwnywania nieruchomosci parami, jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m2 pow.
gruntu z uwzglednieniem infrastruktury tech. uzbrojenia terenu oraz prawem do gruntu.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analize rynku nieruchomosci dokonano w celu ustalenia transakcji wlasnosciowego
spoldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego (pod wzgledem charakteru, lokalizacji,
standardu, stanu techniczno-uzytkowego) do wyceniane;j:

- jako obszar rynku wybrano rynek lokalny — miasto Kluczbork,

- rodzaj nieruchomosci: gruntowe niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng

- okres badania — rok 2018 r.

str. 5



Operat szacunkowy

Tab.1 Zestawienie nieruchomosci wzietych do analizy:

Lp. Data . tra(ljl‘saglicji Powierzchnia| Cenal
transakcji [zL] grunt [m2] m2

1 | 26.01.2018 75000 1048 71,56
2 | 02.02.2018 95000 977 97,24
3 1 09.04.2018 95000 977 97,24
4 | 08.06.2018 94600 926 102,16
5 | 15.06.2018 80000 975 82,05
6 | 08.06.2018 88000 999 88,09
7 | 2018-0618 98700 900 109,67
8 | 21.06.2018 131200 1329 98,72
9 | 26.07.2018 83400 799 104,38
10 | 09.08.2018 96300 1021 94,32
11 | 17.08.2018 127800 1350 94,67
12 | 12.09.2018 99000 975 101,54
13 | 04.10.2018 49800 639 77,93
cena Srednia 94,00
min 71,56
max 109,67

Do bezposredniego poréwnania wykorzystano transakcje nr 9, 12, 13, jako najbardziej
podobne.
Oceny wybranych cech nier. dokonano bezposrednio w tab. szacowania warto$ci.

Z analizy wykluczone transakcje z cenami skrajnymi znacznie odbiegajacymi od ceny
sredniej oraz przyjeto stabilizacje cen w czasie.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

8.2. Oszacowanie rynkowej wartosci gruntu

Wybor przyjetych do poréwnan rynkowych cech nieruchomosci i ustalenie ich wag:

1. potozenie 30%
2. sasiedztwo 20%
3. uzbrojenie gruntu 20%
4. mozliwosci zagospodarowania 30%

suma = 100%

Cechy i ich wagi zostaly ustalone z obserwacji rynku w przyjetym obszarze, gdzie w
wybranym okresie badania cen nieruchomosci zanotowano (tab.1):

cen¢ minimalng Cmin— 71,56 z/m?
cene maksymalna Cmax - 109,67 zt/m?
AC=Cax-Crnin= 109,67 —71,56 = 38 zi/m’
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Do wybranych cech zastosowano nastepujace zestopniowanie:

Cecha Zestopniowanie
-dobre (w obrebie miasta), dobrym dostgpem do ustug-handlu,
potozenie -$rednie (w stosunku do dobrego)

-przecietne (w stosunku do dobrego z gorszym dojazdem)

-dobre (zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna),

sasiedztwo . . . . . ! )
4 -$rednie (zabudowa mieszkaniowa, jednorodzinna, niezabudowana/ustugowa)

uzbrojenie gruntu

Pelne-sie¢: elektr., wod, kan., gazowa), niepelne sie¢: elektr., wod, kan.
(dostepne)

mozliwosci I-dobre (teren ptaski, ksztalt regularny, dobra no$no$¢ gruntu)
zagospodarowania | [I-srednio odbiegajace od dobrego

Cechy i ich wagi zostaly ustalone z obserwacji rynku nieruchomosci podobnych.

Ocena przedmiotowe]j nieruchomosci wg przyjetych cech rynkowych i ich zestopniowania:

1. potozenie .........cceeunenee. srednie
2. 53s1edZtwo ....c.ceeeuveeennnen. srednie
3. uzbrojenie gruntu............ pelne
4. mozliwosci zagospodarowania II

Tabela porownawcza obliczenia wartosci 1 m2 gruntu:

Zakres
kwotow | Dziatka do Zestawienie poroOwnania parami z tab. 2
Cechy . . ..
y wyceny 1 obl. poprawek w stosunku do nier. wycenianej
z AC
pop W pop W pop W
w zt. (cechy) 9 7 12 1 13 7
Potozenie 11,4 srednie dobre -5,7 srednie 0 przecigtne | +5,7
sasiedztwo 7,6 Srednie srednie 0 dobre -3,8 srednie 0
Uzbrojenie
(dostepne) 7.6 pelne pelne 0 pelne 0 pelne 0
mozliwos$ci
zagospodarowa | 11,4 II I -5,7 I -5,7 II 0
nia
Razem Suma poprawek -11,4 -9,5 +5,7
Warto$¢ po poprawkach 92,98 92,04 83,63
Warto$¢ 1 m* wycenianego gruntu 268,65/3 = 89,55 z1./m2
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8.2. OBLICZENIE WARTOSCI PRAWA WLELASNOSCI PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI

W=N = wart. Im® x wlk. pow.=

Wartos¢ rynkowa = 89,55 zI. x 623 m® = 56.000 zl.
Dziatka nr
26/38 pow. 0,0623 ha Stownie: pieédziesiat sze$¢ tys. zt.

wartos$¢ dla wymuszonej sprzedazy
zostata okre§lona z obserwacji rynku wynikajaca m.in. ze sprzedazy egzekucyjnych, przez wsp.
obnizajacy warto$¢ rynkowa o 25%
=56.000 x 0,75= 42.000 z1.
Stownie: czterdziesci dwa tys. zl.

Oszacowane wartosci stanowi warto$¢ rynkowa brutto i moze by¢ podstawa zgodnie z
celem wyceny.
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9. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1. Niniejszy operat moze by¢ wykorzystany jedynie w zakresie i celu okreslonym w pkt. 2
operatu.

2. Przeprowadzona analiza rynku lokalnego pozwala mi sadzi¢, ze oszacowana warto$¢
nieruchomosci lokalowej jest warto$cig rynkowa i moze stanowi¢ podstawe zgodnie z
celem wyceny.

3. Zaktadam, ze nie ukryto przede mng zadnych faktow, ktore moglyby mie¢ niekorzystny
wplyw na warto$¢ wycenionej nieruchomosci.

4. Operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czegsci w jakimkolwiek dokumencie
bez zgody autora.

5. Niniejszy operat zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi

Krajowymi Zasadami Wyceny.

Olesno 09.01.2019 r. AUTOR OPRACOWANIA

Ryszard Wiecha
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DOKUMENTACIJA ZDJECIOWA
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Wojewddztwo: opolskie

Starosta Kluczborski Powiat: kluczborski
46-200 Kluczbork Jednostka ewidencyjna: Kiuczbork - miasto
ul. Katowicka 1 Obreb ewidencyjny: 160402_4.0027, KLUCZBORK

.
ca-okes21.. L0LD. 20188R

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2018-10-17 09:27:18
Jednostka rejestrowa gruntéw: 160402_4.0027.G2341

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 1/2 charakter stanu wladania: wtasno$é
grupa rejestrowa: 7.2

KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413

Zam  46-203 KLUCZBORK UL. BRONIEWSKIEGO 19 m.13

UDZIAL: 172 charakter stanu wiadania: wtasnos$¢
grupa rejestrowa: 7.2

KMIECIK-KANIAK ILONA AGATA rodzice: TADEUSZ, WIESLAWA PESEL: 79032517965

Zam. 46-203 KLUCZBORK UL. BRONIEWSKIEGO 19 m.13

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Ark. Numer Symbol Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntow Opis uzytku ; ki Nr KW
mapy | ewiden 9 kiasouzytku uzytku dzialki
-oyinej [hal [ha)
13 26/38 UL. KILINSKIEGO, Grunty orne RV 0.0623 0.0623(71140
KLUCZBORK ) : o _

Identyfikator dziatki: 160402_4.0027.AR_13.26/38

UWAGI - DZIALKA' 26/38
zm.207/2010 - przez dz.26/40 stuzy prawo przechodu i przejazdu do dz.26/38

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0623

W dniu: 17.10.2018
dokument sporzadzony przez: Beata Rak y 1 7 PA; 2018
f Kluczbork, dnia:

Zup. "'];t‘t.ROS’["Y
- N

9)
Beala Rak
iNSPEKTOR

(imig i nazwisko 0soby uprawnione})

Strona1z 1
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