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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSC| GRUNTOWEJ POLOZONEJ W OBREBIE 0077 LASOWICE MALE,
DZIALKA NR 15, AM- 3, O POWIERZCHN{ 0,2290 HA,
GMINA LASOWICE WIELKIE, POWIAT KLUCZBORSKI, WOJ. OPOLSKIE

Wlasciciele nieruchomosci: 1. udzial: 1/2, Baran Stanistaw, zam. Odrodzenia 50, Lasowice Male
2. udzial: 1/2, Kaniak Andrzej, Jozef, zam. Broniewskiego 19 m.13,
46-203 Kluczbork

Zamawiajacy: Syndyk Masy Upadiosci diuznika w osobie Andrzeja Kaniaka- Marcin Kubiczek,
ul. Francuska 34, 40-028 Katowice

Data sporzadzenia operatu: 15 marca 2019 . T
Opracowanie:

Opole, marzec 2019






_ Lasowico Mele, dz. Nt

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Okreslenie
nieruchomoéci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa

« polozona w gminie Lasowice Wielkie, powiat kluczborski, woj. opolskie

e 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 15, AM- 3, obreb 0077 Lasowice Mafe,

o pow. 0,2290 ha, rodzaj uzytku: Br-RV- grunty rolne zabudowane.
Nieruchomo$é posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1U/00023251/1 prowadzona w
Sadzie Rejonowym w Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Opi:
nieruchomos$ci:

Nieruchomosé gruntowa o pow. 0,2290 ha zabudowana budynkami mieszkalnymi w zabudowie
blizniaczej, parterowymi, niepodpiwniczonymi, 2 poddaszem nieuzylkowym, nieccieplonymi o pow.
zabudowy 71 m?i 81 m2oraz budynkami gospodarczymi o pow. zabudowy 19 m2, 84m?, 8m2i 211m2. Przy
wschodniej granicy posadowiony jest drewniany budynek gospodarczy oznaczony na mapie zasadniczej
jako budowla podziemna. W péinocno Srodkowej czesci dziatki blisko domu mieszkalnego znajdujg sie
ruiny budynku gospodarczego. Podwdrko porosniete frawa. W poludniowo zachodniej czesci dziatki sie
ogrddek przydomowy craz posadzone sa krzewy owocowe. Nieruchomosé czesciowo ogrodzona, o
ksztalcie regularmym kwadratowym, od strony péinocnej posiada bezposredni dostep do drogi o
nawierzchni asfaltowej- ul. Odrodzenia. Nieruchomo$¢ posiada przylgcza do sieci energetycznej i
wodociagowe.

Budynek mieszkalny o tacznej pow. zabudowy 152 m? (71 m2 i 81 m?), parterowy z poddaszem
nieuzytkowym, dachem dwuspadowym, w zabudowie blizniaczej, niepodpiwniczony i nieocieplony.
Budynek mieszkalny wybudowany na poczatku XXw., o prostej bryle osadzonej na planie prostokata o
korzystnym ukladzie funkcjonalnym. Budynek zamieszkujg dwie rodziny z osobnym wejsciem dla kazdej z
nich. Kazda z czedci sklada sig z 2 pokoi, 1 kuchni, fazienki z we i korytarza. Cze$¢ mieszkalna objeta
celem szacowania oznaczona jest nr 49 o pow. uzytkowej 58,99 m2,

Budynek stodoly zostal wybudowany na poczatku XXw. Budynek jednokondygnacyjny, o dachu
dwuspadowym, drewnianym krytym dachdwka ceramiczng o pow. zabudowy 210 m2. Budynek podzielony
jest na trzy czesci: boisko i dwa sasieki po bokach. Nad boiskiem znajduje sig drewniana antresola na
ktorej zalega zlezate siano. Budynek posadowiony w potudniowo wschodniej czesci dzialki. Cze$¢ budynku
poludniowa i wschodnia posadowiona jest na dziatkach sasiednich: nr 18, nr 17 i nr 18/2.

Budynek gospodarczy 1- zostat wybudowany na poczatku XXw. Budynek jednokondygnacyjny, o dachu
jednospadowym, drewnianym krytym blacha trapezowa o pow. zabudowy 62 m2, Cze$¢ budynku
catkowicie ulegta zawaleniu. Budynek posadowicny w poludniowo zachodniej czesci dziatki.

Budynek gospodarczy 2- zostat wybudowany na poczatku XXw. Budynek jednokondygnacyjny, o dachu
jednospadowym, betonowym o pow. zabudowy 8 m2., fzw. slawojka. Budynek posadowiony w poludniowo
zachodniej cze$ci dzialki.

Budynek gospodarczy 3- zostal wybudowany w drugiej polowie XXw. Budynek jednokondygnacyjny, ¢
dachu jednospadowym, betonowym ¢ pow. zabudowy 19 m2. Budynek posadowiony w $rodkowo
zachodniej czesci dzialki,

Budynek gospodarcezy 4 zostal wybudowany na poczatku XXw. Na mapie zasadniczej widnieje jako
budowla podziemna. Budynek posadowiony jest we wschodniej czesci dzialki wzdluz jej granicy.
Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 72 m2,

Ponadto na dzialce w jej péinocno zachodniej czesci znajdujg sie ruiny budynku gospodarczego oraz w
czesci wschodniej dzialki znajduje sie nieczynna studnia glebinowa.

Cel i zakres
wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w zwigzku z oszacowaniem warto$ci rynkowej oraz
wymuszonej na potrzeby spisu inwentarza i oszacowania masy upadio$ci w postepowaniu
upadtosciowym.

Zastosowane
podejscie,
mefody:

Do obliczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano:
- podejscie porownawcze,
- metode pordwnywania parami.
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WRN = 93 190 z.
sfownie ziofych:  dziewigédziesiat trzy tysigce sto dzlewieédziesiat

Wartos¢ rynkowa - udzial wynoszacy 1/2 w nieruchomosci- dz. nr 15 pofozonej przy ul. Odrodzenia 49-50
nieruchomosci: wynosi:
WRN dia 1/2 = 46 595 24
slownie ziofych: czterdziesci szesc fysiecy pieéset dziewigédziesiat pigé

Wartosé , .
ograniczonego - ograniczone prawo rzeczowe na udziale wynoszacym 1/2 (ul. Odrodzenia 49)-
prawa uzytkowanie wynosi:
rzeczowego-
prawo Wu = 4347024
uzytkowania: slownie zlotych: czterdzieéci trzy tysiqce czterysta siedemdziesiat

WWS = 88 530 z1

stownie ziotych: osiemdziesiat osiem tysigcy pieéset trzydziesci
Wartosé dla
wymuszonej - udzial wynoszacy 1/2 w nieruchomosci- dz. nr 15 polozonej przy ul. Odrodzenia 49-50
sprzedazy: wynosi:
WWS dia 1/2= 44 265 z1
stownie zlotych: czterdziesci cztery tysiace dwiescie szesédziesiat pigé
Warto$é ) )
ograniczonego - ograniczone prawo rzeczowe na udziale wynoszacym 1/2 (ul. Odrodzenia 49)-
prawa uzytkowanie wynosi:
rzeczowego-
prawo Wu = 4347021
uytkowania: stownie zlotych: czterdzie$cl trzy tysiace czterysta siedemdziesiat
Data okreslenia
S aTiotel 08 lutego 2019 r.
Data sporzadzenia
operatu: 15 marca 2019,
Al

Pieczeé i podpis '”“f.i*fx:{ '}j.',e <
rzeczoznawcy: /v
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Lasowice Mafe, dz. Nr 15

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa
» poloZzona w gminie Lasowice Wielkie, powiat kluczborski, woj. opolskie
* 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 15, AM- 3, obreb 0077 Lasowice Male, o pow. 0,2290 ha, rodzaj uzytku: Br-
RV- grunty rolne zabudowane.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzona Ksiege Wieczysta KW nr OP1U/00023251/1 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomosé opisang wyzej jako przedmiot prawa wiasnosci nieruchomosci,

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci w zwiazku z oszacowaniem warto$ci rynkowej
oraz wymuszonej na potrzeby spisu inwentarza i oszacowania masy upadioéci w postepowaniu upadfosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 05 lutego 2019 r. zawarta z Syndykiem Masy
Upadlosci w osobie Andrzeja Kaniak- Marcinem Kubiczkiem, zam. ul. Francuska 34, 40-028 Katowice,

a Sabing Ziotkowska reprezentujaca firme pod nazwa SABA Biuro wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina
Zidtkowska z siedziba w Opolu przy ul. Przylesie 2/4.

3.2. Podstawy prawne

3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U. z 2018 r., poz. 2204 ze zm.)

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109, 2004 r. zmiany DZ.U. nr 165, poz.985, 2011r.)

3.2.3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (tj. Dz.U. z 2018, poz. 1025 ze zm.)

3.2.4. Komunikat Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego z dnia 27 marca 2018r. w sprawie tablicy $redniego
dalszego trwania zycia kobiet i mgzczyzn (Monitor Polski z dnia 29 marca 2018r., poz. 329)

3.3. Zrodla danych merytorycznych

3.3.1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW): Krajowe Standardy Wyceny- Podstawowe (KSWP)
oraz Specjalistyczne (KSWS), Noty Interpretacyjne (NI} i Tymczasowe Noty Interpretacyjne (TNI)

3.3.2. Dane z operatu ewidencji gruntow Powiatowego Zakladu Katastralnego w Kluczborku

3.3.3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lasowice Wielkie,

3.34. Ksiega wieczysta KW nr OP1U/00023251/1 prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu

Rejonowego w Kluczborku

3.3.5. Akt notarialny rep. A nr 1369/2005 z dnia 10 maja 2005r,

3.3.6. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.7. Notowania cen rynkowych:

analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania si¢ poziomu cen nieruchomosci

zabudowanych budynkami mieszkalnymi ksztaltujacych sie w wolnym obrocie oraz stawek czynszu na

terenach wiejskich
- wilasna baza danych.

3.3.8. Materiaty szkoleniowe PFSRM Wycena ograniczonych praw rzeczowych, Monika Nowakowska, Warszawa
pazdziemnik 2016

3.3.9. Dokumentacja fotograficzna

4, Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 15 marca 2019 r.

Data, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomosci: 08 lutego 2019r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 08 lutego 2019 .
Data ogledzin nieruchomosci: 08 lutego 2019 r.
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5. Opis przedmiotu wyceny
§.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny wg ksiegi wieczystej

Nieruchomos¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1U/00023251/1 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I. Oznaczenie nieruchomosci:

Pofozenie: woj. opolskie, powiat kluczborski, gmina Lasowice Wielkie, migjscowos¢ Lasowice Male,

Oznaczenie : Dziatka ewidencyjna: Nr dziatki: 15, sposéb korzystania dziatka siedliskowa z zabudowaniami,

Budynek: brak wpisu

Obszar calef nieruchomo$ci. 0,2290 ha

Dziat |-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia: brak wpisu.

Dzial I: Wtasnosé: Wiadciciel: wielko$¢ udzialu 3. 112, 4. 112,

osoba fizyczna: 3. 1.Stanistaw Baran (Jan, Helena), 4. 2.Andrzej Jozef Kaniak (Jozef, Maria),

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczyslej:

3. Tytut aktu Umowa przekazania gospodarstwa rolnego , dala wydania 1982-05-18

4. Tyt aktu umowa darowizny , numer rep A 1369/2005, data sporzadzenia 2005-05-10

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: numer wpisu : indeks wpisu -, tre$¢ pola 1. fre$¢ wpisu: rodzaj wpisu;
ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia, fre$¢ wpisu ostrzezenie o zakazie zbycia powyzszej nieruchomosci
przez okres 10 lat.

numer wpisu . indeks wpisu 3, tre$¢ pola 2. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe, freéé wpisu
stuzebno$¢ mieszkania obcigza udziat Stanistawa Baran, osoba fizyczna Helena Baran (Jan, Agnieszka)

numer wpisu . indeks wpisu 3, fresc pola 4. tres¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe, fre$¢ wpisu prawo
uzytkowania nieruchomosci, obcigza udziat Stanistawa Baran, osoba fizyczna Helena Baran (Jan, Agnieszka)

numer wpisu : indeks wpisu 4, tre$¢ pola 3. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe, tre$¢ wpisu prawo
uzytkowania z par. 5 umowy darowizny, obciaza udziat Andrzeja kaniak, osoba fizyczna Tadeusz Kaniak

numer wpisu : indeks wpist 8, tres¢ pola 5. tresé wpisu: rodzaj wpisu: ostrzezenie, tre$¢ wpisu ostrzezenie o
wszczeciu egzekucji z nieruchomosci prowadzonej przez komomika sadowego przy sadzie rejonowym w Kluczborku
Macieja Kaczmarzyka Kancelaria Komomicza w Kluczborku w sprawie KM 3901/18 - na udziale nr 2

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng . nazwa VENNEKER POLSKA Spéika z
Ograniczona Odpowiedzialno$cia, siedziba Wroctaw

numer wpisu : indeks wpisu 9, tre$¢ pola 6. fres¢ wpisu: rodzaj wpisu: ostrzezenie, treS¢ wpisu ostrzezenie 0 wszczeciu
egzekucji z nieruchomosci opisanej w niniejszej ksiedze wieczystej, prowadzonej z wniosku wierzyciela , w sprawie KM
386/18 przez komomika sadowego ( dawniej rew. | ) przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Krzysztofa Leszczyhskiego,
przedmiot wywkonywania nalezacy do Andrzeja Kaniak udziat w 1/2 cz we wspdiwlasnosci nieruchomosci

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobgq prawng : nazwa CARGILL POLAND Spétka z
Ograniczong Odpowiedzialnoscia, siedziba Warszawa

numer wpisu . indeks wpisu 10, tre$¢ pola 7. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia,
tres¢ wpisu ogloszenie upadioéci Andrzeja Kaniak, identyfikujacego sie numerem PESEL 74082216413, jako osoby
fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Opolu V Wydziat
Gospodarczy sekcja ds. upadio$ciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 9 listopada 2018 r., sygn. akt V GU 205/18 OF.
Komentarz : komentarz do migracji: AD.1 - wpisano dnia 07-03-1985r.

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej:

Nr 3. Wiskazanie podstawy Umowa przekazania gospodarstwa rolnego, data wydania 1982-05-18

Nr 4. Tytut aktu Umowa darowizny, numer rep. A 13692005, data sporzadzenia 2005-05-10

Nr 8. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 3901/18, dafa wydania 2018-09-10,
wystawca Komomik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Maciej Kaczmarzyk

Nr 9. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 386/18, dafa wydania 2018-08-23,
wystawca Komomik Sadowy (dawniej rew. 1} przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Krzysztof Leszczynski Kancelaria
Komomicza w Kluczborku
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Nr 10. Rodzaj i przedmiot orzeczenia Postanowienie o ogloszeniu upadlosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej, sygnatura akt V GU 205/18 OF, data wydania orzeczenia 2018-11-08, nazwa sadu Sad Rejonowy w
Opolu V Wydzial Gospodarczy, sekcja ds. upadio$ciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sadu Opole

Dziat |V: Hipoteka: fre$¢ wpisu: tre$¢ hipoteki (roszczenia) : rodzaj hipoteki {roszczenia) indeks wpisu 7 : hipoteka
przymusowa, suma 148957,00, suma sfownie sto czterdziesci osiem tysiecy dziewigéset pigédziesiat siedem, waluta
sumy i,

Oznaczenie wierzytelno$ci i sfosunku prawnego: wierzytelno$é: wierzyteino$¢ wynikajaca z nakazu zaptaty w
postepowaniu nakazowym wydanym przez Sad Okregowy w Kaliszu | Wydziat Cywilny z dnia 21 czerwca 2016 1., w
sprawie o sygn. akt | NC 240/16 trwale potaczony z postanowieniem tegoz sadu w przedmiocie wydania dalszego tytulu
wykonawczego z dnia 22 czerwca 2018 r. (sygn. akt | CO 181/18) zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 22
czerwca 2018r. - naleznos¢ gldwna wraz z ustawowymi odsetkami oraz koszty procesowe

Wierzyciel hipoteczny CARGILL POLAND Spétka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia, siedziba Warszawa

Whioski i podstawy wpiséw w ksiedze wieczystej

Nr 7. Wskazanie podstawy nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym wydany przez Sad Okregowy w Kaliszu | Wydziat
Cywilny trwale potaczony z postanowieniem tegoz sadu w przedmiocie wydania dalszego tytulu wykonawczego z dnia
22 czerwea 2018 1. (sygn. akt | CO 181/18) zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 22 czerwca 2018r.

Sygnatura | Nc 240/16, data wydania 2016-06-21, wystawca Sad Okregowy w Kaliszu | Wydziat Cywilny

UWAGA : 1. Wpisane w dziale Ilf ostrzezenie o zakazie zbycia powyZszej nieruchomosci przez okres 10 laf wygasio.

2. Wpisana hipoteka w dziale IV nie wplywa na warto$¢ szacowaneyj nieruchomosc,

3. Wpisane prawo uzytkowania w dziale Ill ksiegi na rzecz Pana Tadeusza Kaniaka zostanie obliczone w dalszej cze$ci
opracowania.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomos$ci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. 160403_2, Lasowice Wielkie
Obreb 0077 Lasowice Male
AM 3
Nr dziatki 15
Pow, dzialki [ha} 0,2290
Rodzaj udytku Br-RV
Pow. uytku [ha} 0,2290
Nr KW OP1UN00232511

Wiasciciele/ Wladajacy: charakier stanu wladania ; wiasno$c
1. Udziat 1/2, Baran Stanistaw rodzice: Jan, Helena, zam. 46-280 Lasowice Wielkie, Lasowice Male Odrodzenia 50
2. Udziat 1/2, Kaniak Andrzej Jozef rodzice Jozef, Maria, zam. 46-203 Kluczbork, ul. Broniewskiego 19 m.13,

5.2. Otoczenie
Lasowice Wielkie (dodatkowa nazwa w j. niem, Gross Lassowitz) - wies w Polsce, poloZzona w wojewddztwie

opolskim, w powiecie kluczborskim, w gminie Lasowice Wielkie.

Miejscowos¢ jest siedziba gminy Lasowice Wielkie (od poczatku 2006, do korica 2005 w Lasowicach Matych).
PotoZzona w poblizu drogi krajowej nr 45, nad lokalnym doptywem rzeki Bogacicy, na nizinnych terenach Réwniny
Opolskiej (stanowiacej czes¢ obszaru Niziny Slaskiej) i skraju waznej, zwartej strefy lesnej wojewddztwa opolskiego -
Stobrawskiego Parku Krajobrazowego. Historycznie lezy na Gomym Slasku.

Lasowice Mate (dodatkowa nazwa w j. niem. Klein Lassowitz, w przeszlosci Deufsch Lassowilz, 1936-1945
Schlosswalden) - wies w Polsce potozona w wojewddztwie opolskim, w powiecie kluczborskim, w gminie Lasowice
Wielkie. Z geograficznego punktu widzenia wie$ lezy na Gomym Slasku, nad rzeka Bogacica, w makroregionie Niziny
Slaskiej, w mezoregionie Rowniny Opolskiej. Do czasu polskiej reformy administracyjnej (1999) wie$ zwigzana byla z
powiatem oleskim. Zrédo: hitps:/pl.wikipedia.org

Nieruchomos¢ potozona jest w srodkowej czesci wsi przy gldwnej drodze wsi- ul. Odrodzenia.
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Fot. Nr 1. Lokalizacja dzialki nr 15, AM- 3, obreb Lasowice Mate. Zrodo: hifp./fwww.powiatkluczborski giportal.pl/

5.3. Opis nieruchomosci

5.3.1. Dziatka

Nieruchomos$¢ gruntowa o pow. 0,2290 ha zabudowana budynkami mieszkalnymi w zabudowie blizniaczej,
parterowymi, niepodpiwniczonymi, z poddaszem nieuZytkowym, nieccieplonymi o pow. zabudowy 71 m2i 81 m?oraz
budynkami gospodarczymi o pow. zabudowy 19 m?, 64mz, 8m2i 211m?2. Przy wschodniej granicy posadowiony jest
drewniany budynek gospodarczy oznaczony na mapie zasadniczej jako budowla podziemna. W pdinocno Srodkowej
czesci dziatki blisko domu mieszkalnego znajdujq si¢ ruiny budynku gospodarczego. Dane o powierzchni zabudowy
uzyskane z map na stronach intemetowych: hitp:/kluczborski.e-mapa.net/ , http://www.powiatkluczborski.giportal.pl/
oraz obliczone z mapy zasadniczej uzyskanej ze Starostwa Powiatowego w Kluczborku.

Podworko poro$nigte trawa, W poludniowo zachodniej czesci dzialki sie ogrédek przydomowy oraz posadzone sg
krzewy owocowe.

Nieruchomos¢ czgsciowo ogrodzona, o ksztalcie regulamym kwadratowym, od strony poinocnej posiada bezpo$redni
dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej- ul. Odrodzenia.

Nieruchomo$¢ posiada przytacza do sieci energetycznej i wodociagowej.

Uksztattowanie terenu: teren plaski.

Sasiedztwo i otoczenle: Bliskie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa i grunty roine.
Inne obciazenia: brak.

Fot. Nr 2-3. Ogdiny widok na budynek mieszkalny.
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Fot. Nr 4-5. Sasiedziwo nieruchomosci,
3.4. Opis i ocena stanu technicznego budynku

5.4.1. Ogéine kryteria zuZycia

Zuzycie techniczne

Stopienh zuzycia calego budynku lub budowli jest pochodng stanu jego konserwacii, utrzymania, eksploatacii, remontow,
itp. zabiegow. Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwalosci zastosowanych materialow, jakosci wykonawstwa
budowianego, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Stan techniczny uzalezniony jest od trwatosci
elementow konstrukeyjnych, wykoficzeniowych i wyposazeniowych.”

OGOLNE KRYTERIA OCENY | KLASYFIKACJI STANU TECHNICZNEGO
ELEMENTOW BUDYNKU wg CUTOB-PZITB

Tahela 2
Kiasyfikacja stanu
technicznege Kryterlum oceny elementu Stopief 2utycla %
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoficzenia, wyposazenia) jest dobrze utrzymany,
stan bardzo dobry | xonserwowany, nie wykazuje zufycia i uszkodzen, Cechy i wialcwosc wbudowanych | 0-10%
materialdw odpowiadaja wymogom nomowym

stan dobry Element budynku nie wykazuje wiekszego zuzycia. Moga wystapié nieznaczne uszkodzenia 11-25%
wynikajace z ukytkowania, szczegbinie mechaniczne. Element wymaga konserwach
stan srednl Element budynky jest utrzymany zadawalzjaco,. Celowy jest remont biezacy polegajacy na 26 - 50%

drobnych naprawach, uzupelnieniach, konserwadji | impregnacji.
stan zadawalajacy | W elementach budynku wystepujy Srednie uszkodzenia | ubytki nie zsgrazajace 51-60
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.

stan zly W elementach wystepuja Znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy | wiasciwosci materiaktw majg 61-70
obnitona kiase. Wymagany kompieksowy remont kapitalny.
stan awaryjny Budynek nadaje sig do likwidacji powyisj 70%

W przypadku okreslania zuzycia funkcjonalnego, zwanego réwniez ekonomicznym lub technologicznym, uwzglednia
sie przede wszystkim postep technologiczny w budownictwie, niemozno$¢ dostosowania obiektow budowlanych do
zmienionych technologii produkci realizowanych w tych obiektach, oraz zmniejszenie dochodowosci przedmiotowej
nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci zlokalizowanych na danym terenie”.

Zuzycie srodowiskowe

Luzycie srodowiskowe wynika przede wszystkim z dokonanych [ub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomoéci
powodujacych bezposrednie uciazliwosci w korzystaniu z nieruchomosci,

5.4.2. Budynek mieszkain

Budynek mieszkalny o tacznej pow. zabudowy 152 m? (71 m2i 81 m2), parterowy z poddaszem nieuzytkowym, dachem
dwuspadowym, w zabudowie blizniaczej, niepodpiwniczony i nieocieplony. Budynek mieszkalny wybudowany na
poczatku XXw., o prostej bryle osadzonej na planie prostokata o korzystnym ukfadzie funkcjonalnym. Budynek
zamieszkujg dwie rodziny z osobnym wejsciem dla kazdej z nich.

Kazda z czesci skiada sie z 2 pokoi, 1 kuchni, tazienki z we i korytarza. Czes¢ mieszkaina objeta celem szacowania
oznaczona jest nr 49 o pow. uzytkowej 58,99 m2,
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Pomiardw powierzchni uZytkowej dokonano zgednie z norma PN-1SO 9836: 1997 i zestawiono ponizej:
Tabeta 3. Zestawienie pomieszczen wraz z powierzchnig,

Lp. i Nazwa pomleszcronia | Powierzchnia [m]
parter

1 pokdj 19,08
2 pokbj 13,32
3 kuchnia 10,95
4 przedpokbj 11,57
5 ganek 4,07

RAZEM 58,09

Fot. Nr 6-9. Stan pomieszczen.
Opis elementéw konstrukcyjnych i wykoficzeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentdw nie badano,

- §ciany nadziemia z cegly ceramicznej, nieotynkowane

- schody: drewniane zabiegowe

- strop: drewniany,

- dach o konstrukciji drewnianej, dwuspadowy ptatwiowo- kleszczowy kryty dachowka ceramiczng, nieocieplony, na
ganku papa na lepiku

- §ciany: wewnetrzne malowane farbami emulsyjnymi oraz wytoZone panelami $ciennymi, w fazience $ciany czeSciowo
wyloZone plytkami tazienkowymi, sufity malowane,

- posadzki: betonowe w korytarzu wylozone plytkami ceramicznymi, w pokojach drewniane nakryte wykladzing winylowa
i dywanowg
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- stolarka okienna: profil PVC, parapety wewnetrzne z plyty MDF, zewngtrzne betonowe wytozone plytka ceramiczng
oraz blaszane

- stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne wejSciowe drewniane

- rynny i rury spustowe: ocynk i PVC z odprowadzeniem wody na grunt

- instalacje: elektryczna, wodna, ogrzewanie: etazowe, kaflowy piec podkowa na paliwo stale.

Budynek remontowany wymagajacy odéwiezenia. Sciany stabilne bez odchylen, na zewnatrz oraz w czesci przyziemnej
widoczne niewielkie ubytki w cegle.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zadawalajacym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto $z2=55%

Stopief zuzycia funkcjonainego przyjeto Sf=25%

Stopien zuzycia $rodowiskowego przyjeto Sér=20%

5.4.3. Budynek gospodarczy - stodofa

Budynek stodoly zostat wybudowany na poczatku XXw.

Budynek jednokondygnacyjny, o dachu dwuspadowym, drewnianym krytym dachéwka ceramiczng o pow. zabudowy
210 m2. Budynek podzielony jest na trzy czesci: boisko i dwa sasieki po bokach. Nad boiskiem znajduje si¢ drewniana
antresola na ktorej zalega zlezate siano. Budynek posadowiony w poludniowo wschodniej czeSci dziatki. Cze$¢ budynku
potudniowa i wschodnia posadowiona jest na dziatkach sgsiednich: nr 16, nr 17 i nr 18/2.

Opis elementow konstrukeyjnych i wykoriczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentéw nie badano,

- $ciany nadziemia : drewniane ze slupami z cegly ceramicznej, od wewnatrz otynkowane

- dach o konstrukcji drewnianej kleszczowo - platwiowej, dwuspadowy kryty dachowkg ceramiczng,

- posadzki: klepisko na sasiekach, czest Srodkowa betonowa zatarta na gtadko,

- stolarka drzwiowa: od strony poinocnej i poludniowej po dwa wrota klepkowe rozsuwane w systemie przejezdnym

- rynny i rury spustowe: brak

- instalacje: brak

Budynek w zfym stanie technicznym. Sciany drewniane rozeschnigte, w czesci przyziemnej z licznymi ubytkami oraz
przemokniete i przemarzniete z zielonym nalotem (strona péinocna). Stupy ceglane stabilne z nielicznymi ubytkami w
cegle. Sciany boczne stodoly stabiine, widoczne lasowanie cegly. W potaci pojedyncze ubytki w dachowce. Budynek
wymaga kapitalnego remontu.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zlym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto $z=65%

Stopien zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf=70%

Stopien zuzycia Srodowiskowego przyjeto S8r=30%

it
o 0
i

Fot. Nr 10-11

Ogdlny widok na stodole.
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w stodole.

Fot. Nr 12-13. Stén pomieszczenia
5.4.4. Budynek gospodarczy 1

Budynek zostat wybudowany na poczatku XXw.

Budynek jednokondygnacyjny, o dachu jednospadowym, drewnianym krytym blachg trapezowa o pow. zabudowy 62 mZ.
Czes¢ budynku catkowicie ulegla zawaleniu. Budynek posadowiony w poludniowo zachodniej czesci dziatki.

Opis elementéw konstrukcyjnych | wykonczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentéw nie badano,

- §ciany nadziemia : drewniane ze stupami z cegly ceramicznej, nieotynkowane

- dach o konstrukeji drewnianej, jednospadowy kryty blacha trapezowa,

- posadzki: klepisko

- stolarka drzwiowa: drzwi drewniane deskowe rozwierane

- rynny i rury spustowe; brak

- instalacje: brak

Budynek w awaryjnym stanie technicznym. Deski drewniane bedace $cianami rozeschniete i wypaczone. Sciany
drewniane wraz ze stupami ceglanymi nieznacznie odchyione od pionu, od strony zachodniej podtrzymywane przez
masywny betonowy stup. Grozi zawaleniem. Budynek nadaje sie do rozbiorki.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w awaryjnym stanie technicznym.

Stopiert zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=90%

Stopien zuzycia funkcjonalnego przyjeto $f=70%

Stopie zuzycia Srodowiskowego przyjeto Sér=30%

o - 3
1 1 A A ; &,, : Ly S
s cgi._v ) 3 F z . Y o ah v

i . ‘ a g o

Fot. Nr 14-15. Ogbiny widok na budynek gospodarczy- strona wschodnia | poludniowa.
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Fot Nr 16. Widok na cze4é péhocnq budynku Fot Nr 17 Stan pomieszczenia w budynku

5.4.5. Budynek qospodarczy 2

Budynek zostat wybudowany na poczatku XXw.

Budynek jednokondygnacyjny, o dachu jednospadowym, betonowym o pow. zabudowy 8 mZ, tzw. stawojka. Budynek
posadowiony w poludniowo zachodniej czesci dziatki.

Opis elementow konstrukcyjnych | wykoriczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentéw nie badano,

- §ciany nadziemia : z cegly ceramicznej, nieotynkowane

- dach jednospadowy betonowy,

- stolarka drzwiowa. drzwi drewniane deskowe rozwierane

- rynny i rury spustowe: brak

- instalacje: brak

Budynek w awaryjnym stanie technicznym. Obiekt ze wzgledy na zty stan techniczny oraz w zwiazku z wybudowang
tazienka w budynku mieszkalnym utracil swoje przeznaczenie — warto$¢ funkcjonalng, Budynek nadaje sig do rozbidrki.
Ocena stanu technicznego:

Budynek w awaryjnym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto $z2=80%

Stopien zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf=100 %

Stopien zuzycia Srodowiskowego przyjeto Sér=30%

Fot. Nr 18-19. Ogélny widok na budynek gospodarczy- stawojka, s!rona wschodma i poludniowa,

5.4.6. Budynek gospodarczy 3

Budynek zostal wybudowany w drugiej polowie XXw.

Budynek jednokondygnacyjny, o dachu jednospadowym, betonowym o pow. zabudowy 19 m2. Budynek posadowiony w
srodkowo zachodniej czeéci dziatki.
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Opls elementéw konstrukcyjnych i wykornczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:
- fundamentow nie badano,

- §ciany nadziemia : z cegly ceramicznej, biatkowane

- dach jednospadowy betonowy oparty na ceowniku,

- podioga: gruntowa

- stolarka drzwiowa: drzwi drewniane deskowe rozwierane,

- stolarka okienna; drewniana inwentarska

- rynny i rury spustowe: brak

- instalacje: brak

Budynek w zadawalajacym stanie technicznym. Obiekt z pojedynczymi ubytkami w cegle, stolarka drewniana
rozeschnigta.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zadawalajacym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto §2=55%

Stopient zuzycia funkcjonalnego przyjeto $f=30%

Stopien zuzycia $rodowiskowego przyjeto Sér=30%

Tl i

Fot. Nr 20-21. Ogdiny widok na budynek gospodarczy- strona poludniowa i péinocno- zachodnia,
5.4.7. Budynek gospodarczy nr 4

Budynek zostat wybudowany na poczatku XXw. Na mapie zasadniczej widnieje jako budowla podziemna. Budynek
posadowiony jest we wschodniej czesci dziatki wzdiuz jej granicy. Powierzchnia zabudowy budynku wynosi 72 m2.
Opis elementdw konstrukcyjnych | wykoficzeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentow nie badano,

- §ciany nadziemia : drewniane ze stupami ceglanymi

- dach jednospadowy drewniany pokryty dachowka ceramiczna,

- podtoga: klepisko

- stolarka drzwiowa: trzy wrota drewniane deskowe rozwierane,

- rynny i rury spustowe: brak

- instalacje; brak

Budynek w zlym stanie technicznym. Deski we wrotach rozeschniete, przemokniete i przemarzniete z licznymi ubytkami
w czesci przyziemnej. Na polaci dachu widoczne przemoknigcia i przemarzniecia dachowek.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zlym stanie technicznym.

Stopien zuycia technicznego obiektu przyjeto Sz=69%

Stopief zuzycia funkcjonalnego przyjeto §f=30%

Stopien zuzycia Srodowiskowego przyjeto Ssr=30%
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e ful

Stan pomenia w budynkd gospodarczym.

Fot. Nr 24-25.

5.4.8. Ruiny budynku gospodarczeqo i sfudnia
Ponadto na dzialce w jej péinocno zachodniej czg$ci znajduja sie ruiny budynku gospodarczego oraz w czesci
wschodniej dziatki znajduje sig nieczynna studnia giebinowa.

Fot. Nr 26-27. Ruiny budynku i studnia.
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6. Okreslenie przeznaczenia nisruchomosci

Teren na ktorym potozona jest nieruchomos¢ nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W

studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Lasowice Wielkie przyjetym Uchwalg Nr
XLI/262/18 Rady Gminy Lasowice Wielkie z dnia 27 czerwca 2018 r. Przedmiotowa nieruchomost oznaczona jest na
rysunku studium symbolem MN, MR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej uksztattowane.

Rys. nr 1. Fragment rysunku studium z lokalizacja dziatki nr 15, obreb Lasowice Mate. Zrodio: Urzad Gminy w
Lasowicach Wielkich

Wa zapisow w studium:

v 3.4.1. tereny zabudowy mieszkaniowef jednorodzinnej | zagrodowsj uksztaftowane - MN, MR

1) ufrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie, co najmniej 30%,
zalecane 40% powigrzchni dzialki oraz istniejgeej wysokosci zabudowy,

2) utrzymanie istniejgcej zabudowy zagrodowej z moZliwoécig przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu u2ytkowania
na inne funkcje ustugowe badé mieszkaniowe, przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie, co najmnisj

30%, wysokosci zabudowy do dwu kondygnacji nadziemnych plus poddasze uzytkowe oraz jednokondygnacyjnych budynkow
gospodarczo- inwentarskich,

3) utrzymanie istniejgcych budynkdw ustugowych z moiliwoscig przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu u2ytkowania
na inne funkcje usfugowe badz mieszkaniowe, przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie 30%, zalecane 40%
powierzchni dzialki oraz nie przekraczanie wysokosci zabudowy powyzej dwu kondygnacji nadziemnych plus poddasze uzytkowe,
4) dopuszczenie na pojedynczych, wydzielonych dziatkach zabudowy mieszkaniowef wislorodzinnej socjalnej, nie tworzgcej
komplekséw zabudowy, przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie, co najmniej 30%, zalecane 40% powierzchni
dziatki oraz wysoko$ci zabudowy dwie kondygnacje nadziemne plus poddasze uzytkowe,

5) wyposazenie terenéw w niezbgdne urzadzenia z zakresu infrastruktury technicznej i telekomunikacyjnej, przy zachowaniu
ohowigzujacych przepiséw odrebnych,

6) utrzymanie dostgpnosci do terenbw z istniejacych ulic publicznych, przy zachowaniu obowigzujacych przepisow odrebnych,

7) wyposazenie terenow w migjsca postojowe niezbgdne do obstugi zabudowy, przy zachowaniu obowigzujacych przepisow
odrgbnych (proponowane wskazniki w rozdziale 5 pit. 1.3,

8) ustalenie w m.p.z.p. warunkow ksziattowania form zabudowy orez ograniczer zagospodarowania terenéw.........."

7. Charakterystyka | analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku dzialek zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédfa informacji. akty notarialne znajdujace sig w zasobie Powiatowego Zaktadu Katastralnego w Kluczborku, opinie i
oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomogciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dziatek gruntu zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z budynkami
gospodarczymi
b) obszar rynku: gmina Lasowice Wielkie, gmina Kluczbork- sasiednie migjscowosci
c) okres badania rynku: listopad 2015 — styczen 2019
d) popytipodaZ: Na terenie powiatu kiuczborskiego wystepuje obrét nieruchomoéciami
zabudowanymi budynkami jednorodzinnymi. W przewazajacej czesci transakeji to budynki parterowe z
poddaszem uZytkowym, pojedynczo podpiwniczone wybudowane w pierwszej polowie XXw. W nielicznych
tylko transakcjach sprzedaze obejmujg budynki jedno i dwupietrowe, podpiwniczone lub bez podpiwniczenia.
Na podstawie analizy tego rodzaju rynku zaobserwowano nieznacznq przewage podazy nad popytem.
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7.2, Analiza rynku
7.2.1. Aklualizacja frendu zmian cen w czasie

Przeprowadzono réwniez analize probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.
ZatoZeniem analizy bylo ustalenie wplywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi poloZonych na terenie gminy. Badaniem objeto przedzial czasowy lat listopad
2015-2019.
Regresja liniowa probki transakcji
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Wyznaczenie wspdtczynnika trendu czasowego z rdwnania prostej regresji dla przedzialu czasowego listopad 2015-
styczen 2019.
t=|37
dlaxi=0 yi=| 758,60
dax=| 37 y2= | 764,71
A=yr-yi= [ 6,11
R = My = [ 0,008
r=RA= [ 0,0002

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto $redniomiesieczny wspdlczynnik trendu o wartosci 0,00%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date wyceny dokonywano wg reguly

Czakt= Ctr'(1+ ((Dw -Dtr)/30* Wtrj)

Gdzie:

- Czakt, cena jednostkowa zaktualizowana,
- Ctr:. cena jednostkowa transakcyjna,

- Dw. data wyceny

- Dtr. data transakgji

- Wtr. wspofczynnik trendu

Czynnika (Dw -Dftr)/30 oznaczajacy liczbg miesiecy nie zaokraglano do liczby catkowitej.

7.2.2. Przeglad transakcji i dobor probki
W okresie 2017-2018 na terenie gminy odnotowano jedynie 8 transakcji kupna- sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi z zabudowaniami gospodarczymi. W zwiazku z niewystarczajaca ilocig
danych wydluzono okres badanego czasu do listopada 2015 oraz rozszerzono obszar badanego rynku do miejscowosci
sasiednich potozonych na terenie gminy sasiedniej gminy Kiuczbork.

Srednia powlerzchnia dziatki w duzej probie wyniosla 3 628 m2. Srednia cena jednostkowa jednego metra
kwadratowego powierzchni nieruchomosci zabudowanej wynosita 140,71 zt. Do czynnikéw decydujacych o popycie na
tego typu nieruchomosci naleza miedzy innymi lokalizacja, dostep do drogi i sieci infrastruktury technicznej oraz stan
techniczny i rok budowy budynku.

Po dokonaniu analizy transakeji w duzej prébce, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 5 transakcji sprzedazy budynkow wybudowanych w | pot. XXw., parterowe
niepodpiwniczone z poddaszem nieuzytkowym wraz z budynkami towarzyszacymi w zagrodzie, ktérej parametry
zestawiono w ponizszej tabeli;
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Tabela 4.
cena ] cena
CENA Pow. | Pow. | | ZpOW. | o etiowa | o0nostkowa
tp. GMINA OBREB DATA TRAN TRAN FORMA | zabudowy | zabudowy | zabudowy 721 m2 pow. zaktualiz 1
SAKCJ! SAKCJI 2] OBROTU | budynku | budgosp | budynkiw 2abudowy M2 pow.
(m2] (m2] | [m2) | kw1 |, 220udowy
budynkéw [21]
1 | Lasowice Wielkie |  Choclanowice | 2015-1102 31989 | wr 142 33 175 182,79 182,79
2 Kluczbork Kuniow 2017-11-22 85000 | wr 156 188 44 4700 | 24708
3 Kluczbork Borkowice 20180103 | 115776 wr 153 222 375 30874 | 308,74
4 Kluczbork Borkowice 2018-07-25 43 256 W 125 2 147 20426 | 20426
5 Kluczbork Kraskow 201807-27 47 000 wr 91 75 166 28313 | 28313
Srednia 133 108 24 263,20 253,20
Data wyceny lut 19 max 156 22 375 308,74 308,74
miesigczny wspdlczynnik trendu 0,00% min 9" 22 147 182,79 182,79
AC = Cmax - Cmin 125,95
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Powierzchnia maksymalna pow. zabudowy: 375 m?
Powierzchnia minimalna pow. zabudowy: 147 m?
*Minimalna cena jednostkowa pow. zabudowy probki wynosi: 182,79 zi/ m?
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 308,74 zl/ m2

*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziafki
statystycznej wynoszg;

o $rednia powierzchnia pow. zabudowy: 241 m?

o $redniacena 1 mZ 263,20 zlf m?
Ze wzgledu na podobna zabudowe znajdujacych sie budynkow na nieruchomosciach, zdecydowano przyjaé jako
jednostke porownawcza 1m? pow. zabudowy budynkow.

7.2.3. Opis cech (atrybutow) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestordw wyszczegolnione zostaly cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na ceng transakcyjna. Ustalono, iz cechy: dostepnosé komunikacyjna oraz funkcjonalnosé zabudowy nie miaty istotnego
znaczenia, gdyz nieruchomosci przyjete do poréwnania charakteryzowaty sie dostepem do drogi o nawierzchni
asfaltowej oraz posiadaly dosc¢ dobry i funkcjonalny uklad zabudowy z ograniczong mozliwoscia dalszej rozbudowy
uktadu. Charakterystyke atrybutéw (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 5.

Stopien nasilenla cechy (skala)
cecha atrybut) | . 1
Pobianis atrakcyjne doé¢ atrakeyjne
T ) 5% | nieruchomost polozona blisko drogi o malym i Srednim nieruchomosé polo2ona blisko drogi o duzym
natg2eniu ruchu nalgzeniu ruchu
przecietny niski
stan techniczno- .
45% . . . w budynkach od dawna nie przeprowadzano
uzytkowy budynkow gﬁg&;m“gwwam ! ko:gemﬁe odw zal_(rell'isa'e remonttw | biezacych prac konserwatorskich,
praw, wymagap ' budynki wymagaja gruntowego remontu.
podstawowy niepeln
: Dostep do y
infrastruktury 30% | nieruchomost posiada przylacza do infrastruktury techn: |  nieruchomosé posiada przylcza do infrastruktury
techniczne] energetycznej (e), wodnej (w), | kanalizacji sanitame; {ks) techn: energelycznej () i wodnej (w),
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7.3. Analiza rynku wynajmu domow jednorodzinnych

Do wyceny przeanalizowano rynek aktualnie obowigzujacych stawek czynszéw najmu domow jednorodzinnych
potozonych na terenach wiejskich, Ze wzgledu na specyfike lokalizacji nieruchomosci, przyjeto do analizy caly obszar
woj. opolskiego.

Do analizy przyjeto stawki czynszow netto kilkunastu budynkéw mieszkalnych na terenie catego wojewodztwa. Najemey,
oprécz czynszu najmu ponosza dodatkowo koszty eksploatacyjne zwigzane z ogrzewaniem lokali, zuzycia energii
elektrycznej, wody i odprowadzania $ciekow. Wiasciciele lokali ponosza oplaty z tytutu podatku od nieruchomosci,
ubezpieczenia, naprawy i konserwacji elementow budynku (przeglady kominiarskie, instalacji gazowej).

W ponizszej tabeli podano dane dla 3 nieruchomosci, ktbre obejmujg tylko i wylacznie stawke czynszu netto bez
dodatkowych oplat za media, podatkow, ubezpieczenia na terenie wiejskim nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
szacowanej:

Tabela nr 6.
; Miesigczna stawka Powierzchnia Stawka czynszu za
Lp. ot Grming Obreb caynsau netio zf] | uzytiowa (m2) 1 me [2m2]
1 Opolski Chrzaslowice Chrzaslowice 1600 160 10,00
2 Oleski Gorziw Slaski Kozlowice 1200 200 6,00
3 Oleski Gorzow Slaski Uszyce 1100 100 11,00
Srednia 1300 153 9,00
miax 1600 200 11,00
min 1100 100 6,00
AGC =Cmax - Cmin 5,00

Powierzchnia analizowanych stawek czynszéw najmu zawiera sie w przedziale od 40 m2 do 241 m2, Srednia
powierzchnia wynajmowanego budynku mieszkalnego wynosi 136,00 m2.

Poziom stawek czynszu zaleZy od poloZenia i stanu technicznego budynkéw. Stawki najmu czynszow zawieraly sie w
przedziale od 2,67 m2do 23,75 m2 za 1 m? pow. uzytkowej budynku mieszkalnego. Obserwuije sie iz wyzsze stawki
czynszéw obowigzuja dla budynkéw polozonych o dobrej lokalizacii i stanie technicznym . Srednia stawka czynszu
najmu w analizowanej probce wyniosta 13,40 z¥/m? powierzchni uzytkowe;j.

7.3.1. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla stawek czynszu najmu na regionalnym
rynku wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace na stawke czynszu najmu. Ustalono
rowniez, iz cecha ,powierzchnia uzytkowa" nie miala istotnego wplywu na kazdg z nieruchomosci przyjetych do
poréwnania, gdyz czynnikiem decydujacym o cenie jednostkowej gruntu byla lokalizacja nieruchomosci, wyposazenie
domu oraz stan techniczny nieruchomosci. Ponadto cechy: dostep do uzbrojenia oraz dostep do drogi réwniez nie mialy
istotnego znaczenie, poniewaz wszystkie nieruchomosci podobne posiadaly podstawowe przytacza oraz dostep do drég

urzadzonych.
Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli:
Tabela 7.
waga Stople nasilenia cechy (skala)
cecha (stybuth | o chy ; ;
atrakcyjne doé¢ atrakcyjne

ii'éi','é;?,‘;’ 20% | Nieruchomosé potozona w odleglosci ponizej | Nienuchomost potozona w odleglosci

10 km od granic najblizszych miast powyzej 10 km od granic najblizszych miast

Stan techniczno- dobry ¢redni
uzytkowy 80% | budynek w stanie technicznym dobrym nie budynek w stanie technicznych
i dowalajacym,
Dtk wymagajacy remontow il a&gwgmn:g?ajzcy jedynie
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

1. Stosownie do zapisu art. 151 ustawy o gn:

1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé
w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie

W sytuacji przymusowe;.

2. Stosownie do zapisu art. 154 ustawy o gn:

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdinosci cel wyceny, rodzaj | pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposaZenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktdrych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci.

3. Zgodnie z zapisami [l rozdzialu Uzytkowanie przez osoby fizyczne ustawy Kodeks cywilny:
Art. 266, UZzytkowanie ustanowione na rzecz osoby fizycznej wygasa najpdzniej z jej Smiercia,

Art, 267. § 1. Uzytkownik obowigzany jest zachowaé substancije rzeczy oraz jej dotychczasowe przeznaczenie.
§ 2. Jednakze uzytkownik gruntu moze zbudowaé i eksploatowaé nowe urzadzenia sluzace do wydobywania kopalin z
zachowaniem przepiséw prawa geologicznego i gomiczego.
§ 3. Przed przystapieniem do robot uzytkownik powinien w odpowiednim terminie zawiadomi¢ wlasciciela o swym
zamiarze. Jezeli zamierzone urzadzenia zmieniatyby przeznaczenie gruntu albo naruszaty wymagania prawidtowej
gospodarki, wlasciciel moze zadaé ich zaniechania albo zabezpieczenia roszczenia ¢ naprawienie szkody.
Art. 268. Uzytkownik moze zakladaé w pomieszczeniach nowe urzadzenia w takich granicach jak najemca.
Art. 269. § 1. Wiasciciel moze z waznych powoddw zadac od uzytkownika zabezpieczenia, wyznaczajac mu w tym celu
odpowiedni termin. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu wlasciciel moze wystapi¢ do sadu o wyznaczenie
zarzadey.
§ 2. Uzytkownik moZe zadaé uchylenia zarzadu, jezeli daje odpowiednie zabezpieczenie.
Art. 270. Wiasciciel moze odmbwié wydania przedmiotéw objetych uzytkowaniem nieprawidiowym, dopoki nie otrzyma
odpowiedniego zabezpieczenia.
Art. 2701, (uchylony).
4. Zgodnie § 38. Rozporzadzenia RM w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzadzania operatu szacunkowego
1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci uwzglednia sie obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami
rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej wartosci.
2. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej warto$¢ pomniejsza sie o
kwote odpowiadajaca wartosci tego prawa, rownej zmianie wartosci nieruchomosci, spowodowanej nastepstwami
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego.
3. W przypadku braku moZliwos$ci okre$lenia wartosci w sposéb, o ktbrym mowa w ust. 2, warto$¢ ograniczonego prawa
rzeczowego okre$la sie przez obliczenie kosztéw uzyskania tego prawa.
4. Przepisy ust. 21 3 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli nieruchomosé jest przedmiotem umowy najmu, dzierzawy,
uzyczenia albo innej umowy, ktorej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wptywa to na zmiane wartosci
nieruchomosci.
5. W przypadku okreslenia wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalenia odszkodowania za jej wywlaszczenie
uwzglednia sig jej obciazenie prawem dozywocia.
8.2. Wybér sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majgc na uwadze:

— cel wyceny,

— rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w dokumentach planistycznych,
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— stopief wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
— stan zagospodarowania nieruchomosci,
~ dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosgi,
—  zakres wyceny,
— uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
— stan prawny nieruchomosci
- standardy zawodowe i noty interpretacyjne
do wyceny nieruchomos$ci, jako przedmiotu prawa wiasnosci nieruchomosci zastosowano:
- podejécie poréwnawcze
- metode poréwnywania parami
Stosownie do zapisu art. 153. 1. ugn: Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartoSci nieruchomosci przy

3 L_asce , dz. r 15

ZaloZeniu, Ze warto$¢ fa odpowiada cenom, jakie uzyskano za nienuchomoéci podobne, kiére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny fe koryguje sie ze wzglgdu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej

oraz uwzglednia sig zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomoscei wycenianej.

Wg Noty Interpretacyjnej NI Zasfosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci, p. 4. 1. Przy
stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami pedobnymi, o znanych cenach transakeyjnych i cechach. Wartosé okres$la sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomigdzy nieruchomosciag wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

2.1. Utworzenie zbioru nieruchomodci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2.2. Aktualizacja cen lransakcyjnych na dalg wyceny.

2.3. Ustatenie cech rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zrbZnicowanie cen na rynku nieruchomodcei.

2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zrbznicowanie cen fransakcyjnych.

2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kaidsj z przyjetych cech rynkowych.

2.6. Wybobr do porbwnari z utworzonego zbioru nieruchomoéc, co najmniej irzech nieruchomodci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacef przedmiot wyceny, z ich niezbgdng charakierystyka.

2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomoéciami wybranymi do wyceny i okredlenie wielkosci

poprawek wynikajacych z réZnicy ocen nieruchomoscei wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomodci jake Srednief arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,

uzyskanych 2 poréwnan w poszczegdlinych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodno$é ofrzymanych wynikéw jest
zréznicowana.

2.11. OkreSlenie warlo$ci wycenianej nieruchomoéci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych

{np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

do wyceny ograniczonego prawa rzeczowego- stluzebnosci osobistej zastosowano:
- podejécie dochodowe,

- metode inwestycyjna,

- technike dyskontowania strumieni dochodu

Podejscie dochodowe ( art. 153. 2.ugn ) polega na okreslaniu warto$ci nieruchomodci przy zafozeniu, 2e jej nabywca zaplaci za nig
cene, kibrej wysoko$¢ uzaleni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomogci. Stosuje sie przy wycenie nieruchomosci

przynoszacych lub mogacych przynosié dochod.

Przy stosowaniu podej$cia dochodowego ( § 6 Rozporzadzenia RM) konieczna jest znajomo$éé dochody uzyskiwanego lub
motliwego do uzyskania z czynszow | z innych dochodbw z nieruchomoscei stanowigcef przedmiot wyceny oraz Z nieruchomosci
podobnych.

Metodg inwestycyjna ( § 7.2. wiw Rozporzadzenia) slosuje sig przy okre$laniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych lub

mogqcych przynesi¢ dochod z czynszéw najmu lub dzierzawy, kidrego wysokes¢ mozna ustalié na podstawie analizy ksztaftowania

sig stawek rynkowych lych czynszow.

§ 10. 1. Przy uiyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw warfo$¢ nieruchomoéci okresla sie jako sume zdyskontowanych
strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nienichomosci wycenianej w poszczegbinych latach przyjetego
okresu prognozy, powiekszong o zdyskonfowang warto$c rezydualng nieruchomosci. Warto$é rezydualna przedstawia warto$é
nieruchomosci po uplywie ostatniego roku okresu prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochoddw.
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2. Liczba lat okresu prognozy, o kidrym mowa w ust. 1, jest zaleina od przewidywanego okresu, w kiorym dochody z wycenianej
nieruchomos$ci beda ulsgaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sig na dzien okreslenia wartosei nieruchomesci przy uzyciu sfopy dyskontowej. Stopa dyskontowa
powinna uwzglednia¢ stope zwrotu wymagana przez nabywoow nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, przy
uwzglednieniu stopnia ryzyka inweslowania w wyceniang nieruchomosd,

§ 11. Przy obliczaniu dochodéw, o kiérych mowa w § 91 10, nie uwzglednia sig amortyzacji, kredyiu i jego kosziow, podatku
dochodowego oraz innych oplat | podatkéw zwiazanych ze sprzedaiq nieruchomo$oi.

§ 12. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomosci sfopg dyskontows okresla sie na podstawie rentownosci
bezpiecznych, dlugoterminowych lokat na rynku kapitafowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej.

§ 13. W przypadku niewystarczajgcych danych z rynku nieruchomo$ci stope kapitalizacji okre$la sig na podstawie stopy dyskontowej
Z uwzglednieniem przewidywanych zmian w poziomie dochodbw z nigruchomosci podobnych.

§ 14.5tope kapitalizacji i stope dyskontowg okre$la sie z zachowaniem zasady wspbimiemosci do sposobu obliczania strumieni
dochodow z nieruchomoéci,

Wa Noty Interpretacyjnej Ni Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomosci, p. 3. 2. Metody wyceny

3.2.1. Stosowane w ramach podejécia dochodowego mefody wyceny przedstawiajg sposoby obliczania dochodbw z nieruchomosci.
Stosuje sie dwie metody wyceny:

a) metodg inwestycyjna, w kidrej podstawg obliczania dochodu z nieruchornosci sq wplywy czynszowe, uzyskiwane z najmu,
dzierzawy i innych praw do nieruchomodci, oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi nisruchomodciami, w przypadku ktérych stosuje
sig melodg inwestycyjna, sq obiekty: biurowse, magazynowe, handlows, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp. Wplywy w
tego rodzaju obieklach dolycza gruntu i jego czescl skladowych, ktorymi sg w szczegdinosei budynki | budowle;,

3.3. Techniki wyceny

3.3.3. W zaleznoéci od zmiennosci dochodu z nieruchomosci wyrbznia sig nastepujace techniki kapitalizacji dochodu:

b) dyskontowanie strumieni dochoddw, w kidrej warto$é nieruchomosci okreéla suma zdyskontowanych strumieni dochodéw
moziiwych do uzyskania z wycenianej nieruchomos$ci w poszczegbinych latach przyjefego okresu prognozy, powigkszona o
zdyskontowang wartoé¢ rezydualing nieruchomosci.,;

3.4. Stopy zwrotu

3.4.1. Do kapitalizacji dochodu wykorzystuje sig odpowiednie sfopy zwrotu obejmujace stopg kapitalizacji i stope dyskontowa,
3.4.2. Stopa kapitalizacji odwzorowuje dochod inwestora na kapitale zaangaZowanym w nigruchomosé oraz zwrot wyloZzonego
kapitafu,

3.4.3. Stopa dyskontowa odwzorowuje doch6d inwestora na kapitale zaangaZowanym w nieruchomosé.

3.5. Wydatki operacyjne

3.5.1. Wydatki operacyjne stanowig roczne koszly ufrzymania nieruchomosci ponoszone przez wladciciela i warunkujace osiaganie
dochodbw na zalozonym poziomie.

3.5.2. Wwycenie przyjmuje sig, 2e wydatki operacyjne ponoszone sg, podobnie jak uzyskiwane dochody, na konigc okresu
rocznego.

3.5.3. Wydatki operacyjne ponoszone przez wladciciela obejmujg: podatki od nieruchomosci, oplaly roczne za uzytkowanie
wieczyste grunfu, koszty mediéw, nakfady na konserwacj i naprawy biezace, koszly zarzadzania, koszly ubezpieczenia i ochrony
nieruchomoéci oraz inne koszty ponoszone okresowo. Przy ich obliczaniu, uwzgledniajac w szczegbino$ci rodzaj okreslanej wartosci
nieruchomosci, odwzorowac nalezy warunki zawierania umbw na wlasciwym rynku.

3.5.4. Do wydatkdw operacyjnych zalicza sig rdwnieZ Sredni roczny naklad zwigzany z powltarzajacymi sig regularmie wydatkami na
wymiane elementéw stalego wyposazenia - z czestotliwoscig co najmniej raz na kitka lat, co jest uzasadnione wymogami
rynkowymi.

4. Wskazéwki metodyczne dotyczace okreslania warto$ci rynkowej

4.1.6. W melodzie inwestycyjnej wyrbznia sie nastepujace poziomy dochodéw:

a) potencjainy dochod brutto (PDB) - wyznaczany przy zaloeniu, Ze potencjal nieruchomosci jest wykorzystany w 100%, co
oznacza, 2e nie wysltepujq straty z tytulu pustostandw, zwolnien z platno$ci czynszu i zaleglodei czynszowych, przy czym szacunek
dochoddw uwzglgdnia zasady panujgce na danym rynku i stan wycenianej nisruchomodci;

b) efekitywny dochéd brutle {EDB) - obliczany z rd2nicy pomigdzy potencjalnym dochodem brutto a stratami w dochodach,
uzasadnionymi rynkowo i stanem wycenianej nieruchomosci, np. zwolnieniami w platnosciach, pustostanami, zaleglo$ciami
CZynszowymi;

¢} dochod operacyjny nefto (DON) - obliczany z réinicy pomigdzy efektywnym dochodem brutto a wydatkami operacyjnymi
zwigzanymi z utrzymaniem danej nieruchomoéci, kidrych rodzaj i poziom wynikajg z warunkéw rynkowych.

4.1.7. Do kapitalizacji dochodu zaleca sig wykorzystanie dochodu operacyjnego nefto.

4.1.8. Przy okreélaniu wartosci rynkowej do wydatkow operacyjnych nie zalicza sie:

a) odpiséw amorlyzacyjnych;

b) splat raf kapitalowych i odsetkowych od kredytéw lub poZyczek;

¢} nakiadow na remonty, przekraczajacych biezacaq dbalo$é o stan techniczny i standard uzytkowy z wyjatkiem nakiadow
przedstawionych w pkt. 3.5.4;

d) podatku dochodowego.

4.1.9. Dochody generowane przez nieruchomo$¢ wyrazane s w ujgciu realnym, co oznacza, Ze inflacja nie stanowi podstawy do
rbznicowania ich przysziych poziomow.
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4.1.10. Na podstawie informacji z danego rynku nieruchomosci ustala sig wystepujacy na odpowiednia datg poziom pustostanéw
oraz strat spowodowanych zaleglosciami w czynszu.
4.1.11. Okreslany w wycenie poziom dochodbw z nieruchomodci odzwierciedla stan rynku nieruchomodci w dniu okre$lania jef
warlosci, z uwzglednieniem zasad podanych w pkt 4.1.3.
4.1.12. Jezeli wyceniana nieruchomo$c lub jej czes¢ jest zajmowana przez wiasciciela, na potrzeby wyceny przyjmuje sig, 2e jest
oha wolna i przeznaczona do wynajecia.
4.3. Technika dyskontowaria strurnieni dochoddéw
4.3.1. Technike dyskontowania strumieni dochodow stosuje sie do okrestania wartosci rynkowej nieruchomosci, dia ktorej w pewnym
okresie, zwanym okresem prognozy, zaklada si¢ zmienny poziom strumieni dochodbw, przy czym zalozenie o zmiennosci dochodéw
wynika z prowadzonych lub planowanych dziafart na nieruchomo$ci badz z uméw obcigzajgcych nieruchomosé. Oznacza fo, 2e
Zmienno$¢ poziomu strumieni dochodu nie wynika z przewidywanych w przyszio$ci zmian zachodzacych na rynku i w ofoczeniu
nieruchomo$ci.
4.3.2. W technice tej warlo$¢ nieruchomosci obliczana jest jako suma zdyskontowanych strumieni dochodéw z nieruchomoéci,
wystepujgcych w kazdym z okreséw objetych prognoza, powigkszona o zdyskontowana warto$¢ rezyduaing nieruchomosci. Diugo$é
okresu prognozy wyznacza
liczha Iat, w ktdrych przewidywane dochody sq zmienne.
4.3.3. Warto$¢ rezyduaina nieruchomosci (RV) fo jef wartos¢ z korica okresu prognozy. Przy okreslaniu wartosci prawa wiasno$ci
nieruchomodci przyjmuje sig nieskoriczenie dhugi okres osiggania dochodu. W szczegbinych syfuacjach, uzasadnionych stanem
nieruchomosci, przy szacowaniu warto$ci rezydualnej mozna nie przyjmowaé zalozenia o nieskoriczenie diugim okresie osiggania
dochodu.
4.3.4. Wtechnice dyskontowanych strumieni dochodow warto$¢ nieruchomoéci obliczana jest wediug wzoru:

W, = DON, %+ DON, ;2+ ...... +DON, l +RV !

(A+r) (+r) (1+r" 1+

Gdzie:
W — wartod¢ rynkowa nieruchomosci,

DON,_,, - dochéd operacyjny nefto w poszczeg6inych latach prognozy,

r — slopa dyskontowa,
RV - warto$¢ rezyduaina.
4.3.5. Dyskontowania dokonuje sie przy uzyciu sfopy dyskonfowej {r) na dzien okre$lenia wartoéci nieruchomosci.
4.3.6. Stope dyskontowq wyznaczyc moina poprzez korekte rynkowych stop kapitalizacji, uwzgledniajac spodziewane zmiany
dochoddw (czynszow) i (lub) cen nieruchomosci po okresie prognozy. Przy wyznaczaniu poziomu stopy dyskontowej bierze sie pod
twage roznice w poziomie ryzyka osiggania dochoddw z nieruchomosci bedacef przedmiotem wyceny oraz z nigruchomo$ci dia
ktérych wyznaczono odpowiednie stopy dyskontowe. Podstawowymi czynnikami wplywajacymi na poziom ryzyka sq miedzy innymi:
lokalizacja, stan techniczny, standard uZytkowy, wiarygodnos¢ najemcow, warunki zawartych uméw najmu, wietko$é i rodzaj funkcji
budynku, ochrona konserwatorska. Czynniki fo uwzglednia sig w przyjelym poziomie stopy dyskontowsy.
4.3.7. W przypadku, gdy na analizowanym rynku nieruchomosci brakuje wystarczajgcych danych, stopg dyskontows ustala sie na
podstawie stop dyskontowych z dlugoferminowych inwestycji charakferyzujacych sie porownywalnym ryzykiem. Nalezy przy tym
zaznaczyc, iz okredlenie stopy dyskontowej na podstawie wynikéw analizy poziomu stép zwrotu 2 inwestycji wolnych od ryzyka na
rynku kapitalowym nie oznacza, ze pomigdzy stopami zwrofu na rynku kapitatowym oraz na rynku nieruchomoéci wystepuje siina
korelacja. Przyjecie jako podstawy wyznaczenia stopy dyskontowej stopy zwrofu z inweslycji wolnych od ryzyka oznacza jedynie to,
Ze poziom wymaganych stép zwrolu na rynku nieruchomoécei powinien byé w diugim okresie czasu wy2szy od poziomu stop zwrofu z
inwestycfi wolnych od ryzyka o poziom wymaganej premii za wy2sze ryzyko inwestowania na rynku nieruchomosci i w wyceniang
higruchomo$¢.
4.3.8. Przyjely do okredlenia wartosci rynkowej poziom stopy dyskontowej odzwierciedia, podobnia jak dochody, jej poziom w ujeciu
realnym, & nie nominalnym.
Okreélenie stopy dyskontowej:
Stope dyskontowq ze wzglgdu na brak danych z lokalnego rynku nisruchomosci wyznaczono z rynku kapitafowego za pomoca
nastepujacego algorytmu:
r=r+ i

gdzie:

- b — reaina stopa obligaciji dziesiecioletnich

- In— premia za ryzyko przejcia z rynku kapitalowego na rynek nieruchomosci (2%-5%)- przyjeto 3%

- I — premia za ryzyko zainwestowania w dany fyp nisruchomosci (2%-10%)- przyjeto 4,5%

Realng stope obligacji dziesigcioletnich wyznaczono ze wzoru:
o= (1 + room )i T+rinn ) -1
gdzie:
- r nom — NOMinalne oprocentowanie obligacji dziesigcioletnich (2,70 % na dzien wyceny - rédlo: hitp./www.obligacjeskarbowe.pl/},
- I ind~ inflacja (0,7% na dzien wyceny - Zrédlo: hifps:/fwww.bankier.pl)

Wyznaczajac ra uwzgledniono nastepujgce czynniki:

23






- malg plynnosd,

koniecznosc zarzadzania nigruchomoscia,
alrakcyjnos¢ nieruchomodci na tle innych lokat,

ryzyko inflacji.

Wyznaczajace nn uwzgledniono nastepujace czynniki:

- lokalizacje,
- standard,
- najemcéw.

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutéw i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Lasowi al z.Nr 15

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 4}, okreslono:

Cenamin- 182,79 2/ m?
Cena max- 308,74 zi/ m?
AC = Cmax - Cmin= 125,95 z{/ m2

Tabela 8. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Kwotowy wplyw
Cecha rynkowa % wplyw na ceng na cenewzl
PoloZenie nieruchomosel 25% 31,49
stan techniczno-uZytkowy budynkow 45% 56,67
Dostep do infrastrukiury technicznej 30% 779
100% 125,95
Nieruchomo$¢ szacowana:
Nieruchomoéci szacowane
Lasowice Male, gm. Lasowice Wielkie
nazwa cechy nasilenie cech opis cachy
Poloenie nieruchomosci afrakcyjne 2 nieruchomo$é poto2ona blisko drogl o malym i Srednim nate2eniu ruchu
L w budynkach od dawna nie przeprowadzano remontéw | biezacych prac
stan techniczno-uzytkowy budynkow niski L konserwatorskich, budynki wymagaja gruntowego remontu.
Dostep do infrastruktury techniczne] niepemny 1 | nieruchomo$t posiada przylacza do infrastruktury techn: energetycznej (e) i wodnej (w),

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. Gmina Lasowice Wielkie, obreb: Chocianowice (tab. 4, poz. 1), cena trans.: 31 989,- zi, cena jednostkowa za 1 m?
pow. zabudowy: 182,79 zt; nieruchomo$¢ sprzedana na wolnym rynku w dniu 2015-11-02. Budynek mieszkalny,
murowany, niepodpiwniczony, kryty dachowka ceramiczna, jednokondygnacyjny z poddaszem nieuzytkowym o pow.
zabudowy ok. 142 m? oraz 3 bud. gospodarcze o facznej pow. zabudowy 33 m2. Nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci
energetycznej i wodociagowej

2. Gmina Kluczbork, obreb: Kuniow (tab. 4, poz. 2), cena trans.: 85 000 21, cena jednostkowa za 1 m? pow. zabudowy:
247,09 2k, nieruchomos$¢ sprzedana na wolnym rynku w dniu 2017-11-22. Na dzialce znajduje sig budynek mieszkalny
murowany, niepodpiwniczony z poddaszem nieuzytkowym, kryty dachéwka, o pow. zabudowy 156 m? oraz 3 bud.
gospodarcze o {acznej pow. zabudowy 188 m2 Nieruchomo$é posiada dostep do sieci energetycznej, wodociagowe;j i
kanalizacji sanitarnej

3. Gmina Kluczbork, obreb: Kraskdw (tab. 4, poz. 5), cena trans.: 47 000, z}, cena jednostkowa za 1 m? pow. zabudowy:
283,13 zI; nieruchomos¢ sprzedana na wolnym rynku w dniu 2018-07-27. Na dzialce znajduje sig budynek migszkalny
parterowy 2 poddaszem nieuzytkowym, murowany, niepodpiwniczony, wybudowany w pierwszej potowie XX wieku.,
kryty dachowka o pow. zabudowy 91 m? oraz 2 bud. gospodarcze o facznej pow. zabudowy 75 m2,

Cechy rynkowe Chocianowice Kuniéw Kraskéw
Polotenie nieruchomosel atrakeyjne atrakeyjne atrakeyjne
stan techniczno-udytkowy budynkdw niski przecietny niski
Dostep do infrastruktury technicznej niepelny podstawowy niepetny
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9.2, Szacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
Tabela 9.

Zakres | Nieru cho Nieruchomosdi przyjte do pardwnan

Cectadoporownania | coony | 2208 W0 | kwolo | okt
5% | fowy (@) ;3,'}3) e Nieruchomost A Nieruchomost B Nienuchomost C

Lasowice Mate, dz. nr 15 Choclanowice Kunitw Kraskow

Nr cechy
Nasilenie cechy
Nasilenie cechy

mnoinik
poprawka (zi)
Nasilenie cechy
mnoznik
poprawia {z4)
Nasilenie cechy
mnoznik
poprawka (2)

Cena fransakcyjna ( ) 31989 85000 47 000
Uzyskana cena 1 m2 (z1) pow. zabudowy 182,79 247,09 28313
Powierzchnia zahudowy budynkéw { m2 ) 175 344 166
Data wyceny/ transakeji lut 19 lis 15 lis 17 lip 18
Cena 1m2 pow. zabudowy 2aktualizowana (zf) 182,79 247,09 283,13

1 | PoloZenie nieruchomesei 25% 349 31,49 2 210 0,00 210 0,00 210 0,00
stan techniczno-uzytkowy g}

2 budynkow 45% 56,67 56,67 1 110 0,00 211 -56,67 110 0,00
Dostep do infrastruktury B

3 tschniczng] 30% 779 3779 1 1|0 0,00 2141 -37.79 110 0,00

AC = Cmax-Cmin 12595 | Suma poprawek 0,00 <94 46 0,00

Skorygowana cena 1m2 182,79 152,63 283,13
Warto$€ prawa wiasnoéci 1m2 pow. zabudowy jako $rednia (zt) 206,18
Powierzchnia zabudowy { m2 ) 452
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomodci ( 2t) 93 193,36
Wartosé rynkowa nieruchomodct
przyigto: WRN = 931%0 21

slownie:  dziewleCdzlesigf trzy tysiqce sto dziewigédziesiat

9.3. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla stawek czynszu 1 m? pow. uZytkowej za jeden miesigc
Na podstawie stawek czynszu najmu na dzieh wyceny (tab. 6), okreslono:

Cenamin- 6,00 zi/f m? pow. uzytkowej

Cenamax- 11,00 zt/ m? pow. uzytkowej

AC = Cmax — Cmin = 5,00 i/ m? pow. uzytkowej

Tabela 10. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Hwotowy wplyw
Cecha rynkowa % wplyw na ceng na ceng w zt
Lokafizacja | sasiedziwo 20% 1,00
Stan techniczno-uzytkowy budynku 80% 4,00

100% 6,00

Nieruchomos$¢ szacowana:

Nieruchomoécl szacowane
Lasowice Male, gm. Lasowics Wielkie
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
Lokalizacja | sasiedziwo atakeyjne | 2 Nieruchomoéé polo2ona w odleglofnciia;::nimi 10 km od granic najblizszych
Stan techniczno-utytiowy budynku Sredni 1 { budynek w stanie technicznych zado;::lra;jzcym. wymagajacy jedynie bieacych

Nieruchomosci przyjete do pordwnania:
1. Powiat opolski, gmina Chrzastowice, Obreb: Chrzastowice (tab. 6, poz. 1), pow. uzytkowa budynku 160 m2,
miesieczna stawka czynszu 1 600 zl. Stawka czynszu za 1 m-c w zi/fm? wynosi 10,00 zi. Nieruchomosé polozona okofo
6 km od granic miasta, budynek w stanie technicznym $rednim wymagajacy biezacych remontow, polozona w
sasiedztwie zabudowy o dobrym i $rednim stanie uzytkowym oraz terenéw zielonych. Opis wg oferty: dom w
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~ Chrzastowicach, 5 pokoi, kuchnia, fazienka. Dom jest nieumeblowany, ogrzewanie kominkowe na drewno. Na dziaice
jest duzy budynek gospodarczy. Dziatka jest polozona blisko lasu (500 metrow), Sciezki rowerowe do Opola.

2. Powiat oleski, gmina Gorzow Slaski, Obreb: Koziowice (tab. 6, poz. 2), pow. uzytkowa budynku 200 m?, miesigczna
stawka czynszu 1 200 zt. Stawka czynszu za 1 m-¢c w z/m? wynosi 6,00 zt. Nieruchomos$¢ potozona okoto 6 km od
granic miasta, budynek w stanie technicznym dobrym nie wymagajacy biezacych remontéw, polozona w sasiedztwie
zabudowy o dobrym i $rednim stanie uzytkowym. Opis wg oferty: Do wynajecia dom w Kozlowicach o pow. okolo
200m2 i pow. dziatki 610m2. Nieruchomo$¢ sktada sie z 4 pokoi, 2 lazienek, kuchni, tarasu oraz strychu i piwnicy. Plan
uzytkowy:

Parter - ganek, przedpokgj, tazienka z w.c., kuchnia, salon

Pietro — 3 pokoje, lazienka z w.c., przedpokdj, taras

Na podwdrku usytuowany jest garaz oraz pomieszczenia gospodarcze. Do dyspozycji pozostaje piwnica oraz strych.
Ogrzewanie z pieca weglowego (okolo 4 tony wegla na zime). Wewnarz stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiowa
ptytowa, na pietrze nowa. Drzwi wejSciowe nowe. Podiogi na parterze drewniane oraz wykladane plytkami
ceramicznymi, na pietrze panele. Instalacje: elektryczna (sita}, wodno-kanalizacyjna. Gaz z butli. Dom w catoéci
umeblowany. W kuchni meble kuchenne wraz ze sprzetem AGD. Minimalny ¢czas najmu 1 rok, Umowa o charakterze
okazjonalnym. Najem tylko dla osob prywatnych.

3. Powiat oleski, gmina Gorzéw Slaski, Obreb: Uszyce (tab. 6, poz. 3), pow. uzytkowa budynku 100 m?, miesieczna
stawka czynszu 1 100 zt. Stawka czynszu za 1 m-c w zifm? wynosi 11,00 zt. Nieruchomo$¢ polozona okolo 11 km od
granic miasta, budynek w stanie technicznym $rednim wymagajacy biezacych remontow, polozona w sasiedztwie
zabudowy o dobrym i srednim stanie uZytkowym. Opis wg oferty: Wynajme dom kolo Uszyc, dojazd droga gruntows,
utwardzong 1500 m od glownej asfaltowej drogi. Trzy duze pokoje, duza kuchnia, tazienka z prysznicem, wanna,
umywalka i we. Strych z mozliwoscig zagospodarowania, garaz na dwa auta o lacznej powierzchni 33 m2,
pomieszczenie gospodarcze o powierzchni ok 25 m2. Woda, prad 230V i 400V, ogrzewanie centralne piecem
mialowo- weglowym, brak kanalizacji $cieki sg odprowadzane do szamba. Dzialka z duzq iloécig zieleni, drzewka
owocowe i leSne m.in. sosny, Swierki, modrzewie itd. MoZliwo$¢ uprawy ogrédka i posiadania zwierzat domowych.
Czesc¢ dzialki przylegajaca do domu ogrodzona plotem. Zasieg tel. komérkowej i internetu zadowalajacy. Bez
najblizszych sasiadéw. Dom umeblowany i wyposaZony do zamieszkania od zaraz. W zaleznoéci od oczekiwan moze
wymagac lekkiego odéwiezenia.

Cechy rynkowe Chrzastowice Kozlowice Uszyce
Lokalizacja i sasiedztwo atrakeyjne 2 afrakcyjne 2 do$t atrakeyjne 1
Stan techniczno-uytkowy budynku $redni 1 dobry 2 $redni 1

9.4. Szacowanie warto$ci rynkowef stawki czynszu najmu

Tabela 11.
Zakres § Nieru Nieruchomosd przyjete do porbwnan
Waga | Zakres | kwolo cho
Cecha do pordwnania cochy | kwo | wyna | most ; :
% ltowy(@) | jedn | wyce Nieruchomos¢ A Nieruchomao$é B Nieruchomos$é C
{# | niana
§. gm. Lasowice Wielkie, obreb Lasowice Male Chrzastowice Koziowice Uszyce
= il i
2 ® x =1 | @ o [ e R | oy
i RN R
§8 89 ¢ E 298| & BYE g
Miesieczna stawka czynszu netio [z] 1600 1200 1100
Stawka czynszu za 1 m-¢ [2Vm2) 10,00 600 1,00
Powierzchnia viytkowa budynku [m2) 160 200 100
1 | Lokalizacia i sasiedziwo 20% 1,00 1,00 2 210 0,00 210 0,00 il1 1,00
2 a‘;';mh"mm"“‘m 80% | 400 [400 | 1 10| oo |2[4] 400 [+]0]| o000
AC = Cmax-Cmin 5,00 | Suma poprawek 0,00 -4,00 100
Skorygowana cena 1m2 10,00 2,00 12,00
Warto$¢ prawa wiasnosci 1m2 pow. ukytkowej jako rednia (zi) 8,00
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9.5. Okreslenie wartosci ograniczonego prawa rzeczowego- uzytkowanie

Zgodnie z zapisami Dzialu Il KW nr OP1U/00023251/1. ograniczone prawo rzeczowe, tres¢ wpisu prawo uzytkowania
z par. 5 umowy darowizny, obcigza udziat Andrzeja kaniak, osoba fizyczna Tadeusz Kaniak oraz

Zgodnie z zapisami AN rep A nr 1369/2005 z 10 maja 2005r. § 5:

Obdarowany ustanawia na zadanie darczyncéw na rzecz brata
darczyncy Tadeusza Kaniak, syna Wladyslawa i Jadwigi, zamieszkalego
Lasowice Male, ulica Odrodzenia nr 49, PESEL 48061518577, na
nabytym udziale w nieruchomos$ci objetej ksiega wieczysta Kw. nr
23251 nieodplatnie dozywotnio prawo uiZytkowania polegajace na
prawie korzystania z trzech pokoi, kuchni i przedpokoju polozonych na
parterze budynku mieszkalnego z prawem swobodnego poruszania si¢ w
obejsciu zabudowan. — S e .-

Zalozenia do wyceny:
- pow. najmu przyjeta do wyceny wynosi 58,99 m? (pow. uzytkowa bud mieszkalnego),
- $rednia stawka czynszu najmu netto wynosi 8,00 zfm2/m-c
- wartos¢ stuzebnosci S = f (cz.,cz.), w tym przypadku, stanowi funkcja dwéch elementow:

1. czynszu (ktory mozna by uzyskaé z wynajmu lokalu - przewidywany dochod z wynajmu D),

2. czasu (w ktorym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z lokalu obcigzonego sluzebnosci,
- okres projekcji (czas trwania umowy sluzebnosci)- okreslenie czasu trwania zycia ~ vide Komunikat Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego ,w sprawie tablicy sredniego dalszego trwania Zycia kobiet i mezczyzn” -
mezczyzna 70 lat i 8 m-cy, odczytana ilos¢ miesigey to 172,5 (14,38 lat),
- do oszacowania wartosci sluzebnosci zastosowano technike dyskontowania strumieni dochodéw przy pominigciu
wartosci rezydualnej (RV=0}
- w okresie projekciji dochody roczne sa state (D=DON=const.) stad do obliczenia wartosci sluzebnoéci zastosowany
2zostanie wzoér

1-(1+7)"
r

Wu=D lub Wu = DxWk

gdzie:

Wu - warto$¢ stuzebnosci,

-D- stale dochody roczne rowne DON,

- n- okres projekcji (czas trwania umowy sluzebnosci),

- I- stopa dyskontowa: 1= 1,99 %, m+r.=75% stadr=9,49%

- Wk- wspdlczynnik korygujacy, ktory obliczono wg wzoru;
Wk=[1-(Q1+r)y"])/r =7,676333

Stad
Wu=58,99m? x 8,00zVm2 x 12m-cy x 7,676333 = 43471,38 zt

Przyjeto: Wu =43 470 zt

slownie: czterdziesci trzy tysigce czterysta siedemdziesiat
9.6. Obliczenie udzialu w wysokosci 1/2 w nieruchomosci zabudowanej dz. nr 15

Warto$¢ nieruchomodei dz. nr 15 wynosi 93 196 =t
udziat 1/2 w nisruchomosci wynosi 46 595 2t
ograniczona prawo rzeczowe- uytkowanie wynosi 43470
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9.7. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomo$ciami w trybie wymuszonym okre$lono warunki majace
wplyw na wysokosé ceny nabycia:

1. koniunktura na ryku nieruchomosci (uzalezniona od momentu cyklu koniunkturalnego, w jakim znajduje sie
gospodarka),

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci (od iloSci transakeji zawieranych na rynku lokalnym),

3. atrakcyjnosé lokalizacji,

4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicie mozna stwierdzic, Ze warto$¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zaloZenia, Ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
{maksymalnie od 3 do 6 miesiecy). Ograniczenia te powoduja, Ze okres ekspozycji na rynku konieczny do
wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zaloZenia sprawia, 2e warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkoweyj, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duza aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera si¢ o lokalny rynek, ktory kreuje warto$¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych Zrodet, w
tym rowniez od syndykow, komomikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w $wietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w $wietle wymienionych cech:

1. koniunktura na rynku nieruchomosci: $rednia

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomodci: staba

3. atrakcyjnosé lokalizacji: dobra

4. rodzaj nieruchomosci: dobra

5. ograniczone prawo rzeczowe- uzytkowanie.

Biorac pod uwage te cechy przyjeto wspolczynnik korygujacy dla wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 1/2 na

poziomie 0,95 wartosci oszacowania nieruchomosci.

Stad wynika, iZ:
Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWS=WRNx095 = 931902 x 0,95 = 88 530 2/

stownie ziotych: osiemdziesiat osiem tysiecy pieéset trzydziesci

udzial wynoszacy 1/2 w nieruchomosci- dz. nr 15 pofozonej przy ul. Odrodzenia 49-50 wynosi:
WWS dia 1/2 = 44 265 2}
stownie zfotych: czterdziesci cztery tysigce dwiescie szesédziesiat pigé

ograniczone prawo rzeczowe na udziale wynoszacym 1/2 (ul. Odrodzenia 49)- uzytkowanie wynosi:

Wu = 43470zt
sfownie ziotych: czterdziesci trzy tysiace czterysta siedemdziesiat
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10. Whnioski koricowe

10.1. Aktualna wartos¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w miejscowosci Lasowice Mate, gmina Lasowice Wielkie jako
przedmiotu prawa wiasnosci dzialki gruntu nr 15, AM- 3, oszacowanej w podejsciu pordwnawczym, metodq
porownywania parami, wg jej stanu | poziomu cen z 08 lutego 2019 r. wynosi:

WRN = 93190zl
sfownie zfotych: dziewieédziesiat trzy tysigce sto dziewigédziesiat

- udziaf wynoszacy 1/2 w nieruchomosci- dz. nr 15 pofoionef przy ul. Odrodzenia 49-50 wynosi:

WRN dla 1/2 = 46 595 zf
stownie zlotych: czterdziesci sze$¢ tysigcy pieéset dziewigédziesiat pieé

- ograniczone prawo rzeczowe na udziale wynoszacym 1/2 (ul. Odrodzenia 49)- uzythowanie wynosi:

Wu = 43470 1
sfownie ziofych: czterdziesci trzy tysigce czterysta siedemdziesiat

Warlo$¢ nieruchomosci dz. nr 15 wynosi 93190 2
udziat 1/2 w nieruchomosci wynosi 46 595 zf
ograniczone prawo rzeczowe- uytkowanie wynosi 43470 zt

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS=WRNx0,95 = 931902t x 0,95 = 88 5§30 z
sfownie zfotych: oslemdziesiat osiem tysiecy piecset trzydziesci -
udziat wynoszacy 1/2 w nieruchomosci- dz. nr 15 polozonej przy ul. Odrodzenia 49-50 wynosi:

WWS dia 1/2 = 44 265 z}
slownie ziotych: czterdzie$ci cztery tysiqce dwiescie szescdziesiat pigé

ograniczone prawo rzeczowe na udziale wynoszqcym 1/2 (ul. Odrodzenia 49)- uzytkowanie wynosi:
Wu = 434702
sfownie ziotych: czterdziesci trzy tysigce czterysta siedemdziesiat
((roznica pomigdzy WWS dla 1/2 i Wu- zgodnie z § 36. RRM w sprawie wyceny, wynosi 44 265 zI- 43 470 zt = 795 zi)

10.2 . Wartos¢ nieruchomosci okreslona w pkt. 10.1 moze stanowi¢ podstawe do celu o ktorym mowa w pkt. 2. operatu.
10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostat ustalony dla lokalnego rynku obejmujacego obszar gminy
Lasowice Wielkie na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowego zasobu katastrainego. Jest to
wskaZnik prognozowania wartosci nieruchomoéci na dzief wyceny w oparciu o dane z ubiegtych trzech lat. Licznosé
probek po ich standaryzacji wynosila dla nieruchomosci zabudowanych budynkiem mieszkalnym 16.

10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace na cene transakcyjng, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaty okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych
dla sprzedazy pordwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestoréw (konsultacje z biurami poérednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiemikéw mienia
Skarbu Pafistwa i samorzadow terytorialnych).

10.5. Oszacowana warto$¢ jest wartoscia netto i nie zawiera podatku VAT.

29






Lasowice Male, dz. Nr 15

11. Klauzule i zastrzezenia

1.

Ninigjszy operat opracowano w celu zdefiniowanym w punkcie 2. i wykorzystanie go w calosci lub we fragmentach
dla innych celow jest nieuprawnione.

Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi jej przewidywang cene mozliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzadzenia operatu.

Operat niniejszy wykonano w warunkach lokainego rynku w oparciu o dostepne dane z tego rynku.

Whiacza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktdrych nie mozna bylo
stwierdzic przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wplyw na warfos¢
rynkowg wycenianej nieruchomo$ci. Aufor ninigjszego opracowania nie ponosi odpowiedzialno$ci za bledne lub
nieprawidlowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

Operat szacunkowy nie moZe by¢ publikowany w cafosci lub czeéci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i
uzgodnienia formy i tresci publikacji.

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi oraz
Notami Interpretacyjnymi uchwalonymi przez Radg Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych i obowigzujgcymi do stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 15 marca 2019 r.

12. Zalaczniki

1. Wypis z rejestru gruntow.

2. Mapa zasadnicza szacowanej nieruchomos$ci.

3. Notatka z badania ksiggi wieczystej.

4. Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w SUIKZP Gminy Lasowice Wielkie.
5. Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Wojewddziwo: opolskie
Starosta Kluczborski Powial. kluczborski

46-200 Kluczbork
ul. Katowicka 1

GG-GK.6621.311.2019.BR

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedlug stanu na dzien: 2019-02-18 07:55:54
Jednostka rejestrowa gruntow: 160403_2.0077.G27 Jednostka ewidencyjna - Lasowice Wielkie
Obreb ewidencyiny 160403_2.0077, LASOWICE MALE
MigjscowosC.LASOWICE MALE
WLASCICIELE! WLADAJACY:

UDZIAL: 111 ¢charakter stanu wiadania: wlasnosé
grupa rejestrowa; 7.1

KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413

Zam. 46-203 KLUCZBORK UL. BRONIEWSKIEGO 15 m.13

DZIALKI EWIDENCYJSNE:

Ark. Numer Symbol Powierzchnia
mapy ewiten Polozeny: gruatow Ops uzptis Kasoutytku| UEvtku | dzalki N KW
-cyjnej [ha] (ha]
3 16 taki trwate Liv 0 3650 1.1460[65975
Pastwiska PslV 0.7460
Grunty pod rowami wW 0.0350

Dziatka objeta forma ochrony przyrody

3 181 taki trwate LIV 0.0600 01 500165975
Pastwiska Psiv 0.0900

i S S SRS U S ——

identyfikator dziatki: 160403_2.0077.AR_3.4841 T T 7= 0T - s B E
Dziatka objeta forma ochrony przyrody

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 1.2960

Jednostka rejestrowa gruntéw: 160403_2.0077.G308 Jednostka ewidencyjna:Lasowice Wislkie
Obigb ewidencyiny:160403_2.0077, LASOWICE MALE
MiejscowosC LASOWICE MALE
WLASCICIELE! WEADAJACY:
UDZIAL. 172 charakter stanu wladania; wiasnosé

grupa rejestrowa: 7.1
BARAN STANISLAW rodzice: JAN, HELENA PESEL: 56051320794
Zam. 46-280 LASOWICE WIELKIE LASOWICE MALE Odrodzenia 50

UDZIAL: 172 charakter stanu wiadania: whasnosé

grupa rejestrowa. 7.1
KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413
Zam. 46-203 KLUCZBORK UL BRONIEWSKIEGO 18 m 13

DZIALKi EWIDENCYJNE:

Ark, Numer Symbol Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntéw Opis uwzytku ] ; Nt KW
mapy | ewiden . klasouzytku uzytku dziatki K
Cyjnej [haj {ha}
3 15 Grunty rolne zabudowane Br-RV 02290 0.2280 L23.’251

1dentyfikator dziatki: 160403_2.0077.AR_3.15 o I o
Dzialka ohjgta forma ochrony przyrody

Catkowita powierzchnia jednostkl rejestrowe|: 0.2290

Strona 1z 2




Jednostka rejestrowa gruntdw: 160403_2.6077.G380 Jednostka ewidencyjna:Lasowice Wielkie
Obreb ewidencyjny-4§0403_2.0077, LASOWICE MALE

Miejscown$t: LASOWICE MALE

WEASCICIELE/ WLADAJACY:
UDZIAL 11 o ' " charakler stanu wladania wlasno$é
grupa rejestrowa’ 7 1
KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413
Zam, 46-203 KLUCZBORK UL. BRONIEWSKIEGO 19 m.13
DZIALKI EWIDENCY.JNE:

Ark Nurmer Symbo! Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntew Opis utytku — Nr KW
mapy ew!defl s klasouzytku ufg;:;u d[z';?]kn
-cyjne
2 46/16 Grunty relne zabudowane Br-PsiV 1.7606 1.7606 PFH u/00083311/8

Dziatka objeta forma ochrony przyrody

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowe;j: 1.7608

W dniu: 2019-02-19
dokument sporzgdzaony przez Beata Rak 2019 'ﬂZ' 1 g
] Kluczbork, dnia:

L b

limig 1 ABPWISko 8505y Uprawniane))
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Mapa zasadnicza NIEAKTUALIZOWANA
Skala 1;1000
Waojewddzwo / Powint: opolskie / kluczborski
Jednostlea ewideneyjna: Lasowice Wielkic
Obreh ewidencyjny: LASOWICE MALE dz, 15, 1o, I8/1 kan. 3
Godlo mapy zsadniczej: 6.144,23,16.4, 6,144.23.21.2
Uklad wspdlrzgdnych/wysokoscl: 2000 strefa 6 / Kronszisd'60

Id rgloszenia: G-FODGIK.6642.145.2019
Wykonat! Pawel Marawiee
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NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1U/00023251/1

Data badania

w08 02,

Dziat |
Oznaczenie

Wzmianki -

woj. opolskie, powiat kluczborski, gmina Lasowice Wielkie, migjscowost
Lasowice Male

Pofozenie

Dziaki

. , Nr dzialki: 15, sposbb korzystania dzialka siedliskowa z zabudowaniami
ewidencyjne

Obszar cafej

, o, 0,2290 ha
nieruchomosci

Dziat |-Sp: Spis
praw
zwigzanych z
wlasnoscig

Brak wpisu

Dziat Il
Wiasnosé

Wiasciciel: wielkosc udzialu 3. 112, 4. 112,

osoba fizyczna: 3. 1.Stanistaw Baran {Jan, Helena), 4. 2.Andrzej Jozef Kaniak (Jozef,
Maria),

Wioski | podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej:

3. Tytut aktu Umowa przekazania gospodarstwa rolnego , data wydania 1962-05-18

4. Tytul akiu umowa darowizny , numer rep A 1369/2005, data sporzadzenia 2005-05-10

Dziat Il
Prawa,
roszczenia,
ograniczenia

indeks wpisy -, ire$¢ pola 1, tra$¢ wpisu; rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomocia,
{res¢ wpisu ostrzezenie o zakazie zbycia powy2szej nieruchomoscl przez okres 10 lat.

numer wpisu : indeks wpisu 3, tre$¢ pola 2. fre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe,
fro$¢ wpisu sluzebnos¢ mieszkania obciaza udzial Stanislawa Baran, osobe fizyczna Helena Baran
(Jan, Agnieszka)

numer wpisu : indeks wpisu 3, tre$¢ pola 4. fre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe,
treé¢ wpisu prawo uZytkowania nieruchomosci, obciaza udziat Stanislawa Baran, oseba fizyczna
Helena Baran (Jan, Agnieszka)

numer wplsu : indeks wpisu 4, tre$¢ pola 3. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe,
tre$¢ wpisu prawo uZytkowania z par. 5 umowy darowizny, obciaza udziat Andrzeja kaniak, osoba
fizyczna Tadeusz Kaniak

numer wplsu : indeks wpisu 8, tres¢ pola §. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ostrzeZenie, tre$¢ wpisu
ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci prowadzonej przez komomika sadowego przy
sadzie rejonowym w Kluczborku Macieja Kaczmarzyka Kancelaria Komornicza w Kluczborku w sprawie
KM 3901/18 - na udziale nr 2

Inna asoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng : nazwa VENNEKER POLSKA
Spélka z Ograniczong Odpowiedzialnocia, siedziba Wroclaw

numer wpisu : indeks wpisu 9, fre$¢ pola 6. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ostrzeenie, tre$¢ wpisu
oslrzeZenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomoéci opisanej w niniejszej ksiedze wieczystej,
prowadzonej z wniosku wierzyciela , w sprawie KM 386/18 przez komomika sadowego ( dawniej rew. | )
przy Sgdzie Rejonowym w Kluczborku Krzysziofa Leszezyiiskiego,

przedmiot wywkonywania nalezacy do Andrzeja Kaniak udzial w 1/2 cz we wspéiwlasnoéci
nieruchomosci

Inna osoba prawna fub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna : nazwa CARGILL POLAND
Spolka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia, siedziba Warszawa

numer wpisu ; indeks wpisu 10, tres¢ pola 7. ire$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu
nieruchomosécia, fres¢ wpisu ogloszenie upadioSci Andrzeja Kaniak, identyfikujacego sie numerem
PESEL 74082216413, jako osoby fizyczne] nieprowadzace] dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z
postanowieniem Sadu Rejonowego w Opolu V Wydziat Gospodarczy sekcja ds. upadlosciowych i
restrukturyzacyjnych z dnia 9 listopada 2018 r., sygn. akt V GU 205/18 OF.

Komentarz : komentarz do migracji: AD.1 - wpisano dnia 07-03-1985r.

Whioski | podstawy wpiséw w ksiedze wisczystef:

Nr 3. Wskazanie podstawy Umowa przekazania gospodarstwa rolnego, data wydania 1982-05-18

Nr 4. Tytuf akiu Umowa darowizny, numer rep. A 1369/2005, dala sporzadzenia 2005-05-10

Nr 8. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 3801/18, data wydania
2018-09-10, wystawca Komomik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Maciej Kaczmarzyk







Nr 9. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty nalenosci, sygnafura KM 386/18, data wydania
2(18-08-23, wyslawca Komomik Sadowy (dawniej rew. ) przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku
Krzysziof Leszczyhski Kancelaria Komomicza w Kluczborku

Nr 10. Rodzgj i przedmiof orzeczenia Postanowienie 0 ogloszeniu upadiosci osoby fizycznej
nieprowadzacej dzizlalnosci gospodarczej, sygnatura eki V GU 205/18 OF, dafs wydania orzeczenia
2018-11409, nazwa sadu Sad Rejonowy w Opolu V Wydziat Gospodarczy, sekefa ds. upadiociowych i
restrukiuryzacyjnych, siedziba sqdu Qpole

Dziat IV
Hipoteka

tred¢ wpisu: tresc hipoteki (roszezenia) . rogzaj hipoteki (roszczenia) indeks wpisu 7 ;
hipoteka przymusowa, suma 14895700, suma stownie sto czterdziesci osiem tysiecy
dziewigtset pigcdziesiat siedem, walula sumy 2,

Oznaczenie wierzytelno$ci i slosunku prawnego: wierzytelno§é: wierzytelnodé wynikajaca z
nakazu zaplaty w postgpowaniu nakazowym wydanym przez Sad Okregowy w Kaliszu |
Wydziat Cywilny z dnia 21 czerwca 2016 r., w sprawie o sygn. akt | NC 240/16 trwale
polgczony z postanowieniem tego2 sadu w przedmiocie wydania dalszego tytutu
wykonawczego z dnia 22 czerwca 2018 r. (sygn. akt | CO 181/18) zaopatrzony w klauzule
wykonalnoéci z dnia 22 czerwca 2018r. - naleznosé glowna wraz z ustawowymi odsetkami
oraz koszty procesowe

Wierzyciel hipoteczny CARGILL POLAND Spélka z Ograniczong Odpowiedzialno$cia,
siedziba Warszawa

Winioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystef

Nr 7. Wskazanie podstawy nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym wydany przez Sad
Okregowy w Kaliszu | Wydzial Cywilny trwale potaczony z postanowieniem tegoz sadu w
przedmiocie wydania dalszego tytutu wykonawczego 2 dnia 22 czerwca 2018 r. (sygn. akt |
CO 181/18) zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 22 ¢zerwca 2018r.

Sygnatura | Nc 24016, data wydania 2016-06-21, wystawca Sad Okregowy w Kaliszu |
Wydzial Cywilny

Sporzadzit







Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w SUIKZP Gminy Lasowice Wielkie

Teren na ktérym potoZona jest nieruchomos$¢ nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowar: i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Lasowice Wielkie przyjetym Uchwaig Nr
XLi/262/18 Rady Gminy Lasowice Wielkie z dnia 27 czerwca 2018 r. Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona jest na
rysunku studium symbolem MN, MR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej uksztattowane.

.\

M_ e ot | \ .‘
Rys. nr 1. Fragment rysunku studium z lokalizacja dziatki nr 15, obreb Lasowice Mate. Zrodlo: Urzad Gminy w
Lasowicach Wielkich
Wg zapiséw w studium;
.. 3.4.1. tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej uksztaftowane - MN, MR
1) utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie, co
nafmniej 30%, zalecane 40% powierzchni dziafki oraz istniejacej wysokosci zabudowy,
2) utrzymanie istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu
uZytkowania na inne funkcje ustugowe badz mieszkaniows, przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie,
co najmniej
30%, wysokosci zabudowy do dwu kondygnagji nadziemnych plus poddasze uzytkowe oraz jednokondygnacyjnych
budynkow gospodarczo- inwentarskich,
3) utrzymanie istniejgcych budynkéw ustugowych z mozliwoscig przebudowy, rozbudowy, nadbudowy i zmiany sposobu
uZytkowania na inne funkcje ustugowe badZ mieszkaniowe, przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie
30%, zalecane 40% powierzchni dziatki oraz nie przekraczanie wysokosci zabudowy powyzej dwu kondygnacji
nadziemnych plus poddasze uzytkowe,
4) dopuszczenie na pojedynczych, wydzielonych dziatkach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej socjalnej, nie
tworzacej kompleksow zabudowy, przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na poziomie, co najmniej 30%,
2alecane 40% powierzchni dziatki oraz wysokosci zabudowy dwie kondygnacje nadziemne plus poddasze uZytkowe,
5) wyposazenie terenow w niezbedne urzadzenia z zakresu infrastruktury fechnicznej i telekomunikacyjnej, przy
zachowaniu obowigzujgcych przepiséw odrebnych,
6) utrzymanie dostgpnosci do terenéw z istniejacych ulic publicznych, przy zachowaniu obowiazujacych przepiséw
odrgbnych,
7) wyposazenie terenéw w migjsca postojowe niezbgdne do obslugi zabudowy, przy zachowaniu obowigzujacych
przepiséw odrgbnych (proponowane wskazniki w rozdziale 5 pkt. 1.3.),
8) ustalenie w m.p.z.p. warunkow ksziaftowania form zabudowy oraz ograniczen zagospodarowania ferenow.........."
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziétkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakiadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0005875

na okres: 28/06/2018 - 05/04/2019

na sumeg gwarancyjng: 250 000 EUR

stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 524.00 PLN

Bartimflizy Mithowshi iExpert.pl spotka Akeving
Al derozeiieeshie Y e, 32
4 00 G N
peciists U Ubespiocaed WS PRI AR REGH A TR
NI 515.235 52 48

iEepert.pl SA | v iexpert pl
Al Jerozofimskie 99/32 ) 02-001 wWarszawa
tel: 22 6B 2 A2 | Fax: 22 100 26 26







