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Lasowice Mala, dz. Nr 46/16

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa

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

* 0znaczona geodezyjnie jako dzialka nr 46/16, AM- 2, obrgb 0077 Lasowice Mate,

o pow. 1,7606 ha, rodzaj uzytku: Br-PsIV- grunty rolne zabudowane.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1U/00083311/8 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Kluczborku, [V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Opis
nieruchomoséci:

Nieruchomo$¢ gruntowa o pow. 1,7606 ha zabudowana budynkami gospodarczymi popegeerowskimi,
parterowymi, niepodpiwniczonymi, nieocieplonymi o pow. zabudowy 919 m2, 92 m2, 1 239 m2, 28 m2i 263
m2, Na dzialce znajduja sig dodatkowo piyta obomikowa polgczona ze zbiomikiem na nieczystosci (odciek
od obarnika), droga techniczna wylozona kostka trylinka, tereny porosnigte trawami, studnia glebinowa
wykonana systemem gospodarczym o @ 150 i glebokosci okoto 28 m, stawojki oraz drzewostan z gatunku
jesion wilosci 8 sztuk rosnace wzdluz potudniowej granicy dzialki. Nieruchomosé ogrodzona, o ksztalcie
regulamym prostokatnym, od strony poludniowe; - ul. Odrodzenia i zachodniej posiada bezposredni dostep
do drogi o nawierzchni asfaltowej. Wjazd na nieruchomo$é odbywa sie przez dwie bramy stalowe
przesuwne od strony zachodniej. Nieruchomo$é posiada przytacza do sieci energetycznej i wodociagowej.
Budynek chlewnt 1 o pow. zabudowy 1 239 m2, dwukondygnacyjny, dachem dwuspadowym,
wolnostojacy, czesciowo podpiwniczony i nieacieplony. Posadowiony w $rodkowej czedci dzialki.
Wybudowany w latach 60 XXw., o prostej bryle osadzongj na planie prostokata. Budynek na parterze
sklada si¢ z dwdch pomieszczen chlewni oraz dwich pomieszczen gospodarczych, w ktdrym w z jednym z
nich znajdujg sie m.in. sterowniki mikroklimatu, dozowniki lekéw do instalacji pojenia, instalacja wodna.
Drugie pomieszczenie stanowi pomieszczenie magazynowe. Pietro stanowi strych podzielony rowniez na
dwa pomieszczenia gdzie w jednym z nich zalega zlezale sianc. Na pietro prowadza schody metalowe,
wejscie znajduje sie po obu stronach budynku- strona peludniowa i pdinocna,

Budynek chlewni 2 zostat wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, jednokondygnacyjny, welno stojacy, o dachu jednespadowym, betonowym krytym
papa o pow. zabudowy 263 m?, o prostej bryle osadzonej na planie prostokata. Posadowiony przy
poinocnej granicy dzialki. Skiada sig z dwbch czedei przedsionka i pomieszczenia chlewni,

Budynek chlewni 3 zostat wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, jednokondygnacyjny, wolno stojacy, o dachu dwuspadowym, drewnianym krytym
dachéwka o pow. zabudowy 919 m? o prostej bryle osadzonej na planie prostokata. Posadowiony przy
potudniowej granicy dzialki.

Budynek gospodarczy- mieszalnia pasz zostal wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, jednokondygnacyjny, wolno stojacy, o dachu dwuspadowym, drewnianym krytym
blachq trapezowa o pow. zabudowy 92 m? o prostej bryle osadzonej na planie prostokata. Budynek
posadowiony w potudniowo zachodniej czesci dziatki.

Budynek magazynu paliw zostat wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, wolno stojacy, dwukondygnacyjny, o dachu jednospadowym, betonowym, krytym
papa na lepiku o pow. zabudowy 28 m2 o prostej bryle osadzonej na planie kwadratu. Budynek
posadowiony we wschodniej cze$ci dzialki. Skiada sie z czesci piwnicznej i podwyzszonego parteru. Obok
budynku znajduje sie zakopany zbiornik paliwaf oleju z obok wystajacymi dwiema rurami.

Na dzialce znajduja sie dodatkowo plyta obornikowa polaczona ze zbiomikiem na nieczystoéci {odciek
od obomika), droga techniczna wyloZona kostka frylinka, tereny poro$nigte trawami, studnia glebinowa
wykonana systemem gospodarczym o @ 150 i glebokosci okoto 28 m, slawojki oraz drzewostan z gatunku
jesion w ilo$ci 8 sztuk rosnace wzdluz poludniowej granicy dzialki.

Cel i zakres
wyceny:

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

Zastosowane
podejscie,
mefody:

Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano:
- podejécie pordbwnawcze,
- metode porownywania parami.
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Wartos¢ rynkowa WRN = 135570 zt.
nieruchomosci: | stownie zZiotych:  sto trzydziesci pigé tysiecy pieéset siedemdziesiat
Wartos¢ dla
wymuszonej WIS = 94 900 2/
sprzedazy: sfownie zlotych: dziewigédziesiat cztery tysiace dziewieéset
Data okreslenia
wartosci: 08 lutego 2019 .
Data sporzadzenia
operatu: 15 marca 2019 .

YIS
Pieczeé i podpis [l f JL M
rzeczoznawcy: W\, % -
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Lasowice Mafe, dz. Nr 46/16

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa
 poloZzona w gminie Lasowice Wielkie, powiat kluczborski, woj. opolskie
e 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 46/16, AM- 2, obreb 0077 Lasowice Male, o pow. 1,7606 ha, rodzaj uzytku:
Br-PsIV- grunty rolne zabudowane.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzona Ksigge Wieczysta KW nr OP1U/00083311/8 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Kluczborku, IV Wydzial Ksigg Wieczystych.

2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa wiasnosci nieruchomoéci.

2. Cel wyceny
Celem wyceny jest okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci w zwiazku z oszacowaniem wartosci rynkowej
oraz wymuszonej na potrzeby spisu inwentarza i oszacowania masy upadiosci w postepowaniu upadio$ciowym.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 05 lutego 2019 r. zawarta z Syndykiem Masy
Upadiosci 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
Zidlkowska z siedzibg 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 Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci 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.)

3.3. Zrédia 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 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lasowice Wielkie.

3.34. Ksiega wieczysta KW nr OP1U/00083311/8 prowadzona przez IV Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Kluczborku

3.3.5. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.6. Notowania cen rynkowych:

- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaftowania sie poziomu cen nieruchomosci
zabudowanych budynkami gospodarczymi stanowiacymi gospodarstwa rolne ksztaftujacych sie w wolnym
obrocie jak i trybie przetargowym

- wlasna baza danych.

3.3.7. Dokumentacija fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 15 marca 2019r.

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

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 08 lutego 2019 1.
Data ogledzin nieruchomosci: 08 lutego 2019 r.i 04 marca 2019r.






Lasowice Male, dz. Nr 46/16
— = =

5. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny wg ksiegi wieczystef

Nieruchomos$¢ posiada urzadzona Ksigge Wieczysta KW nr OP1U/00083311/8 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych:

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiaf kluczborski, gmina Lasowice Wielkie, miejscowosé Lasowice Mate,

Oznaczenie : Dziatka ewidencyjna: Nr dzialki: 46/16, numer obrebu 0077, nazwa obrebu Lasowice Mate, sposéb
korzystania B- grunty rolne zabudowane, obszar 17606,0000 m2

Budynek: brak wpisu

Obszar calej nieruchomosei: 1,7606 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasno$cia: brak wpisu.

Dziat lI: Whasnos¢: Wiasciciel: wielkos¢ udziatu 1/1, osoba fizyczna: Andrzej Jozef Kaniak (Jozef, Maria),

Whioski i podstawy wpiséw w ksiedze wieczystej:

2. Tytuf akfu warunkowa umowa sprzedazy, numer rep A 1232/2011, data sporzadzenia 2011-02-18

3. Tytut aktu umowa przeniesienia wiasnosci nieruchomosci i ustanowienie hipoteki, numer rep A 142012011, data
sporzadzenia 2011-02-25

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia: numer wpisu :

numer wpisu : indeks wpisu 9, tres¢ pola 1. tres¢ wpisu: rodzaj wpisu: ostrzezenie, tre$¢ wpisu ostrzezenie o
wszczeciu egzekucii z nieruchomosci prowadzonej przez komomika sadowego przy sgdzie rejonowym w Kluczborku
Macieja Kaczmarzyka Kancelaria Komomicza w Kluczborku w sprawie KM 3901/18

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng : nazwa VENNEKER POLSKA Spotka z
Ograniczong Odpowiedzialno$cia, siedziba Wroclaw

numer wpisu : indeks wpisu 10, tres¢ pola 2. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ostrzezenie, tres¢ wpisu ostrzezenie o
wszczeciu egzekucii 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
Leszczynskiego,

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

numer wpisu . indeks wpisu 11, tre$¢ pola 3. tre$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia,
tres¢ wpisu ogtoszenie upadiosci Andrzeja Kaniak, identyfikujacego sie numerem PESEL 74082216413, jako osoby
fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Opolu V Wydzial
Gospodarczy sekcja ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 9 listopada 2018 ., sygn. akt V GU 205/18 OF.
Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej:

Nr 9. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 3901/18, data wydania 2018-09-10,
wystawca Komomik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Maciej Kaczmarzyk

Nr 10. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 386/18, data wydania 2018-08-23,
wystawca Komomik Sadowy (dawniej rew. f) przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Krzysztof Leszczyriski Kancelaria
Komomicza w Kluczborku

Nr 11. Rodzaj i przedmiot orzeczenia Postanowienie 0 ogloszeniu upadio$ci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej, sygnatura akt V GU 205/18 OF, data wydania orzeczenia 2018-11-09, nazwa sadu Sad Rejonowy w
Opolu V Wydzial Gospodarczy, sekcja ds. upadio$ciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sgdu Opole

Dzial [V: Hipoteka: tres¢ wpisu: tresé hipoteki (roszczenia) : rodzaj hipoteki (roszczenia) indeks wpisu 4, tresé pola 1. :
hipoteka umowna, suma 2 838 000,00, suma sfownie dwa miliony osiemset trzydziesci osiem tysiecy, waluta sumy 2z,
Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego: 2. wierzyteinosc: splata kredytu, odsetki, roszczenia o zaplate prowizji i
oplaty oraz inne $wiadczenia uboczne

stosunek prawny umowa kredytu inwestycyjnego- linia NMR nr U/0005749816/0002/2010/3500 z dnia 8 lutego 2011 .
wraz z pozniejszymi zmianami

3. wierzytelnosc: splata kredytu, odsetki, roszczenia o zaptate prowizji i optaty oraz inne $wiadczenia uboczne
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stosunek prawny umowa kredytu rewolwingowego nr U/0005749816/0003/2010/3500 z dnia 17 maja 2011 r. wraz z
pozniejszymi zmianami oraz aneks nr 4 do umowy kredytu rewolwingowego nr U/0005749816/0003/2010/3500 z dnia 17
maja 2011 r. wraz z pdzniejszymi zmianami

Wierzyciel hipoteczny Bank Gospodarki Zywnosciowej Spotka Akcyjna Oddzial Operacyjny w Opolu, siedziba Warszawa
indeks wpisu 8, tresé pola 2, :

hipoteka przymusowa, suma 240000,00, suma sfownie dwiescie czterdziesci tysiecy, waluta sumy i,

Oznaczenie wierzytelnosci i stosunku prawnego. wierzyteinosé: wierzytelno$¢ wynikajaca z nakazu zaplaty w
postepowaniu nakazowym wydanym przez sad okregowy w Kaliszu | Wydzial Cywilny z dnia 21 czerwca 2016 1., w
sprawie 0 sygn. akt | Nc 240/16 trwale polgczony z postanowieniem tegoz sadu w przedmiocie wydania dalszego tytulu
wykonawczego z dnia 22 czerwca 2018 r. (sygn. akt | Co 181/18) zaopatrzony w kiauzule wykonalnosci z dnia 22
czerwca 2018r. - nalezno$é giowna 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 4. Wskazanie podstawy O$wiadczenie banku, data wydania 2011-02-24, wystawca Bank Gospodarki Zywnosciowej
Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie Oddzial Operacyjny w Opolu

Nr 8. Wskazanie podstawy nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym wydany przez Sad Okregowy w Kaliszu |
Wydzial Cywilny trwale pofaczony z postanowieniem tegoz sadu w przedmiocie wydania dalszego tytulu wykonawczego
z dnia 22 czerwca 2018 r. (sygn. akt | Co 181/18) zaopatrzony w klauzulg wykonalno$ci z dnia 22 czerwca 2018r.
Sygnatura | Nc 240/16, data wydania 2016-06-21, wystawca Sad Okregowy w Kaliszu | Wydzial Cywilny

UWAGA : Wpisane hipoteki w dziale IV nie wplywa na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.
5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw

Tabela 1
Jednostka ewid, 160403_2, Lasowice Wielkie
Obreb 0077 Lasowice Male
AM 2
Nr dzlatki 4616
Pow. dziatkl fha] 1,7606
Rodzaj udytku Br-Psiv
Pow. ukytku [ha) 1,7606
Nr KW OP1U/00083311/8

Wiasciciele/ Wladajacy: charakter stanu wiadania ; wiasno$é
Udziat 1/1, Kaniak Andrzej Jozef rodzice Jozef, Maria, zam. 46-203 Kluczbork, ul. Broniewskiego 19 m.13,

3.2. Otoczenie
Lasowice Wielkie (dodatkowa nazwa w j. niem. Gross Lassowitz) — wie$ w Polsce, poloZzona w wojewodztwie

opolskim, w powiecie kluczborskim, w gminie Lasowice Wielkie.

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

Lasowice Male (dodatkowa nazwa w j. niem. Klein Lassowitz, w przeszlosci Deutsch Lassowitz, 1936-1945
Schiosswalden) - wies w Polsce potozona w wojewodztwie opolskim, w powiecie kluczborskim, w gminie Lasowice
Wielkie. Z geograficznego punktu widzenia wies lezy na Gomym Slasku, nad rzeka Bogacica, w makroregionie Niziny
Slaskiej, w mezoregionie Rowniny Opolskiej. Do czasu polskiej reformy administracyjnej (1999) wie$ zwiazana byla z
powiatem oleskim. Zrédlo: hitps://ol wikipedia.org

Nieruchomos¢ polozona jest w Srodkowej czesci wsi przy gidwnej drodze wsi- ul. Odrodzenia.
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5.3. Opis nieruchomogci

5.3.1. Dziatka

Nieruchomo$¢ gruntowa o pow. 1,7606 ha zabudowana budynkami gospodarczymi popegeerowskimi, parterowymi,
niepodpiwniczonymi, nieocieplonymi o pow. zabudowy 919 m2, 92 m2, 1 239 m2, 28 m2i 263 m2. Na dzialce znajduja sie
dodatkowo plyta obomikowa polaczona ze zbiomikiem na nieczystosci (odciek od obomika), droga techniczna wyloZzona
kostka trylinka, tereny porosnigte trawami, studnia glebinowa wykonana systemem gospodarczym o @ 150 i glebokosci
okolo 28 m, stawojki oraz drzewostan z gatunku jesion w ilosci 8 sztuk rosnace wzdiuz poludniowej granicy dziatki.
Dane 0 powierzchni zabudowy uzyskane z map na stronach internetowych: hitp://kluczborski.e-mapa.net/ ,

http:/fwww powiatkluczborski.giportaf. pl/ oraz obliczone z mapy zasadniczej uzyskanej ze Starostwa Powiatowego w
Kluczborku.

Nieruchomo$¢ ogrodzona, o ksztalcie regulamym prostokatnym, od strony poludniowej - ul. Odrodzenia i zachodniej
posiada bezposredni dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej. Wjazd na nieruchomos$¢ odbywa sie przez dwie bramy
stalowe przesuwne od strony zachodniej.

Nieruchomo$¢ posiada przytacza do sieci energetycznej i wodociagowe.

Uksztaltowanie terenu: teren plaski.

Sasiedztwo i otoczenie: Bliskie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa i grunty roine.
Inne obcigzenia: brak.
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Fot. Nr 4-5. Sasiedztwo nieruchomoéci.

5.4. Opis i ocena stanu technicznego budynku
5.4.1. Ogbine kryteria zuzycia

Zuzycie techniczne

«Stopief zuZycia catego budynku lub budowii jest pochodng stanu jego konserwacii, utrzymania, eksploatacji, remontow,
itp. zabiegbw. Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwalosci zastosowanych materiaiow, jakoéci wykonawstwa
budowlanego, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Stan techniczny uzalezniony jest od trwalosci
elementow konstrukcyjnych, wykonczeniowych i wyposazeniowych.”

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

Tabela 2
Klasyfikacja stanu
Mnhgj:ggo Kryterium oceny elementu Stoplen zutycia %

Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykeiiczenia, wyposaZenia) jest dobrze utrzymany,

stan bardzo dobry | konserwowany, nie wykazue zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci wbudowanych 0-10%
materiaiw odpowiadaja wymogom nonnowym

stan dobry Element budynku nie wykazuje wigkszego zulycia. Moga wystapit nieznacme uszkodzenia 11-25%
wynikajace z utytkowania, szczegdinie mechaniczne. Element wymaga konsarwacii

stan Sredni Efement budynku jest virzymany zadawalajaco,. Celowy jest remont biezacy polegajacy na 26 - 50%
drobnych naprawach, uzupelnleniach, konserwadii i impregnadii.

stan zadawalajacy | W elementach budynku wystepuia Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagralajace 51-60
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czedciowy remont kapitalny.

stan zly W elementach wystgpujg, znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy | wiasciwosci materiakdw majg 61-70
obniona kase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny.

stan awaryjny Budynek nadaje si¢ do likwidaci powytej 70%

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

Zuzycie Srodowiskowe

«Zuzycie srodowiskowe wynika przede wszystkim z dokonanych lub planowanych zmian w otoczeniu nieruchomosci
powodujacych bezposrednie ucigzliwosci w korzystaniu z nieruchomosci.”

5.4.2. Budynek chiewni 1

Budynek chlewni 1 o pow. zabudowy 1 239 mZ, dwukondygnacyjny, dachem dwuspadowym, wolnostojacy, czesciowo
podpiwniczony i nieocieplony. Posadowiony w $rodkowej czesci dziatki. Wybudowany w latach 60 XXw., o prostej bryle
osadzonej na planie prostokata. Budynek na parterze skiada sie z dwoch pomieszczei chlewni oraz dwoch
pomieszczen gospedarczych, w ktorym w z jednym z nich znajdujq sie m.in. sterowniki mikrokiimatu, dozowniki lekéw do
instalacji pojenia, instalacja wodna. Drugie pomieszczenie stanowi pomieszczenie magazynowe. Pigtro stanowi strych
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podzielony rowniez na dwa pomieszczenia gdzie w jednym z nich zalega zlezate siano. Na pigtro prowadza schody
metalowe, wejScie znajduje sie po obu stronach budynku- strona poludniowa i potnocna.

i
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Fot. Nr 10-11. Stan pomieszczeii gospodarczych.
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Fot. Nr12-13. Stan pomieszczen na pietrze.

Opis elementdw konstrukeyjnych i wykornczeniowych budynku na podstawie oglgdzin budynku:

- fundamentéw nie badano,

- $ciany nadziemia z cegly pelnej ceramicznej, uzupetniona ceglg kratowka K3, otynkowane

- schody: na pietro stalowe

- strop: tupinowy typu De Ce z cienkich tupin 2elbetowych uzupetionych cegla ceramiczng na belkach stalowych
podpartych na betonowych stupach

- dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy kryty ondulina, nieocieplony, podtrzymywany przez betonowe stupy w
czterech rzedach

- tynki: cem-wap, w pomieszczeniach gospodarczych wyloZzone plytkami ceramicznymi

- posadzki: w czesci parterowej betonowa podloga rusztowa, w pomieszczeniach gospodarczych wylozone plytkami
ceramicznymi, na pigtrze betonowa zatarta na gtadko

- stolarka okienna: profil PVC bez oszklenia,

- stolarka drzwiowa: drzwi stalowe oraz na pigtrze wrota drewniane deskowe rozsuwane

- rynny i rury spustowe: ocynk z cdprowadzeniem wody na grunt

- instalacje: elektryczna natynkowa, wodna,

Sciany stabilne bez odchylen, na zewnatrz oraz w czesci przyziemnej widoczne niewielkie ubytki w cegle. Poszycie
dachu w kilku miejscach odksztatcone, widoczne przemoknigcia i przemarznigcia stropu.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zadawalajacym stanie technicznym.

Stopiefh zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=55%

Stopien zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf=25%

Stopien zuzycia Srodowiskowego przyjeto S8r=30%

5.4.3. Budynek chlewni 2

Budynek chlewni 2 zostal wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, jednrokondygnacyjny, wolno stojacy, o dachu jednospadowym, betonowym krytym papa o pow.
zabudowy 263 m?, o prostej bryle osadzonej na planie prostokata. Posadowiony przy péinocnej granicy dziatki. Sktada
sie z dwoch czescei przedsionka i pomieszczenia chlewni,

Opis elementéw konstrukcyjnych i wykornczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentéw nie badano,

- $ciany nadziemia czesciowo z cegly peinej ceramicznej, uzupeiniona cegig kratowka K3 i bloczkami betonowymi, w
gome;j czesci ocieplone suprema, otynkowane

- strop: {upinowy typu De Ce z cienkich tupin Zelbetowych uzupetnionych cegta ceramiczng

'






Lasowice Mate, dz. Nr 46/16
R R N e s

- dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy kryty onduling, nieocieplony, podtrzymywany przez betonowe stipy w
czterech rzedach

- tynki: cementowo- wapienne

- podioga: ceglana

- stolarka okienna: drewniana inwentarska,

- stolarka drzwiowa: strona wschodnia: wrota rozwierane - szkielet metalowy obity blachg trapezowa, strona zachodnia-
wrota drewniane deskowe rozsuwane

- rynny i rury spustowe: ocynk, brak rur spustowych

- instalacje; elekiryczna natynkowa

Sciany stabilne bez odchyler, jednakze w kilku miejscach widoczne spekane $ciany. Wystepuijq liczne ubytki
mechaniczne i wysadziny po odmroZeniach zamoknigtych fragmentow Scian. Wystepuje niemal catkowite zawilgocenie.
Strop z licznymi ubytkami, przemoknigty, zagrzybiony. Znaczne zuzycie stolarki, ubytki w oszkleniu. Podiogi wykazuja
zuzycie eksploatacyjne, wystepujg uszkodzenia mechaniczne. W tynkach wystepuia liczne ubytki, odspojenia, wystepuje
brak przyczepnosci.

Budynek w zlym stanie technicznym, wymaga kapitalnego remontu.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w ztym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz2=69%

Stopieit zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf=90%

Stopien zuzycia Srodowiskowego przyjeto Ssr=30%

Fot. Nr 16-17. Stan pomieszczenia i stolarki drzwiowej.
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5.4.4. Budynek chlewni 3

Budynek chlewni 3 zostal wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, jednokondygnacyjny, wolno stojacy, o dachu dwuspadowym, drewnianym krytym dachowka o pow.
Zabudowy 919 m? o prostej bryle osadzonej na planie prostokata. Posadowiony przy potudniowej granicy dziatki.

Opis elementéw konstrukcyjnych i wykoinczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentow nie badano,

- §ciany nadziemia z cegly peinej ceramicznej, otynkowane, od poludniowej strony pokryte ptytami plaskimi azbestowo-
cementowymi na drewnianym stefazu

- schody: do budynku betonowe

- strop: z plyt betonowych na belkach stalowych oparty na stupach betonowych w dwéch rzedach

- dach o konstrukeiji drewnianej, dwuspadowy kryty dachéwka, nieocieplony,

- tynki wewnetrzne: cem-wap,

- posadzki: betonowa podioga rusztowa,

- stolarka okienna: profil PVC bez oszklenia,

- stolarka drzwiowa: drzwi stalowe od strony pdtnocno zachodniej oraz wrota drewniane deskowe rozwierane

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

- instalacje: elektryczna natynkowa, wodna,

Sciany stabilne bez odchylef, na zewnatrz oraz w czesei przyziemnej widoczne niewielkie ubytki w cegle. Widoczne
ubytki w poszyciu dachu, widoczne przemokniecia i przemarznigcia stropu.

Sciany stabilne bez odchylen, jednakze w kilku migjscach widoczne spekane $ciany. Wystepuja liczne ubytki
mechaniczne i wysadziny po odmrozeniach zamoknigtych fragmentow $cian. Wystepuje miejscami zawilgocenie. Od
strony potnocnej widoczny zielony nalot w przyziemnej czescei budynku. Strop bez ubytkdw. Znaczne zuzycie wrbt, deski
rozeschnigte z ubytkami w czesci przyziemnej. W tynkach wystepuia liczne ubytki, odspojenia, wystepuje brak
przyczepnosci.

Budynek w zlym stanie technicznym, wymaga kapitalnego remontu.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zlym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=69%

Stopiett zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf=60%

Stopien zuzycia $rodowiskowego przyjeto S8r=30%
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Fot. Nr 22-23. Stan pomieszczenia w budynku.

Fot. Nr 24-25. Stan zewnetrznej elewacii.

5.4.5. Budynek gospodarczy — mieszalnia pasz

Budynek gospodarczy- mieszalnia pasz zostal wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, jednokondygnacyjny, wolno stojacy, o dachu dwuspadowym, drewnianym krytym blachg trapezowg
o pow. zabudowy 92 m? o prostej bryle osadzonej na planie prostokata. Budynek posadowiony w potudniowo zachodniej
czesci dziatki.

Opis elementow konstrukeyjnych | wykoriczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

14
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- fundament6w nie badano, T

- §ciany nadziemia : Z cegty ceramicznej, nieotynkowane, w gdmej czesci i szczyty z cegly kratowki K3,

- dach: dwuspadowy z wigzardw drewnianych ocieplony wetng mineralng,

- stolarka drzwiowa: drzwi stalowe rozwierane

- tynki wewnetrzne: cem-wap

- rynny i rury spustowe: brak

- instalacje: brak

Budynek w zadawalajacym stanie technicznym. Konstrukcja dachu jak i potacie w dobry stanie. Sciany stabilne, bez
odchylen od pionu, w kilku widoczne miejscach ubytki w cegle, widoczne lasowanie cegly. W kilku miejscach widoczne
ubytki w tynkach.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zadawalajacym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=55%

Stopien zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf=30%

Stopien zuzycia $rodowiskowego przyjeto Sér=30%

Fot. Nr 28-29 Stan pomleszczema

5.4.6. Budynek magazynu paliw

Budynek magazynu paliw zostat wybudowany w latach 60 XXw.

Budynek murowany, wolno stojacy, dwukondygnacyijny, o dachu jednospadowym, betonowym, krytym papg na lepiku o
pow. zabudowy 28 m? o prostej bryle osadzonej na pianie kwadratu. Budynek posadowiony we wschodniej czesci
dzialki. Sktada sie z czesci piwnicznej i podwyZszonego parteru. Obok budynku znajduje sie zakopany zbiomik paliwa/
oleju z obok wystajacymi dwiema rurami.

15
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Opis elementéw konstrukcyjnych | wykonczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentéw nie badano,

- §ciany nadziemia : z cegly ceramicznej, otynkowane

- strop: typu Kleina z plyta ciezka na belkach stalowych

- schody na parter ceglane z wykonczeniem betonowym

- dach jednospadowy betonowy oparty na belkach stalowych, kryty papa na lepiku

- podioga: w czesci piwnicznej gruntowa, w czesci parteru betonowa smolowana

- stolarka drzwiowa: wrota drewniane deskowe rozwierane,

- stolarka okienna: stalowa inwentarska

- tynki wewnetrzne; cem-wap

- rynny i rury spustowe: brak

- instalacje: brak

Budynek w zlym stanie technicznym. Dach w Srednim stanie, widoczne po zewnetrznej stronie przemokniecia- strona
wschodnia. Sciany stabilne, bez odchylen od pionu, w kilku miejscach widoczne ubytki w cegle. Srednie ubytki w
tynkach. Schody mato stabilne, pokruszone biegi. Stolarka drzwiowa przemoknieta. Ramy w oknie skorodowane.
Ze wzgledu na przeznaczenie budynku, obiekt utracit catkowicie swoje przeznaczenie, a co za tym zwiazane warto$é
funkcjonalng.

Ocena stanu technicznego:

Budynek w ztym stanie technicznym.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto $2=69%

Stopier zuzycia funkcjonalnego przyjeto Sf =100 %

Stopien zuzycia Srodowiskowego przyjeto Ssr=30%

Fot. Nr 32-33. Pomieszczenia w czeéci piwniczne] i parterze.
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5.4.7. Pozostale obiekly

Na dzialce znajduja sie dodatkowo plyta obomikowa polaczona ze zbiomikiem na nieczystosci {(odciek od obomika),
droga techniczna wyloZzona kostka trylinkg, tereny poro$nigte trawami, studnia gligbinowa wykonana systemem
gospodarczym o @ 150 i glebokosci okolo 28 m, stawojki oraz drzewostan z gatunku jesion w ilosci 8 sztuk rosnace
wzdtuz potudniowej granicy dziatki.

1. Plyta obomikowa ze zbiomikiem na nieczystosci (odciek od obomika)

Przed budynkiem chlewni 3 opisanego w pkt 5.4.4. znajduje si¢ ptyta cbomika o wymiarach okoto 11 m x 17 m (pomiar z
mapy zasadniczej) polaczona ze zbiomikiem na nieczystosci (widoczny odkryty otwor). Plyta betonowa o $rednim
stopniu zuzycia.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz2=45%

.

Fot. Nr 36-37. Plyta obornikowa i wlot do zbiornika.

2. Droga techniczna

Droge na dzialce stanowi kostka trylinka, miejscami pomiedzy plytkami porosnigta trawami. Kostki 0 zadawalajacym
stopniu zuzycia technicznego.

Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=55%
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3. Studnia glebinowa

Studnia giebinowa wykonana systemem gospodarczym o @ 150 i glebokosci okolo 28 m znajduje sie w poblizu
poinocnej czesci budynku chiewni nr 1. Niewidoczna, zaznaczona w terenie matg opong,

]

Fot. Nr 40-41, Miejsoe oznaczenia studni oraz pkt t::dnies:ie-nia db budynku.

4. Stawojki

W poblizu poludniowej czesci budynku chlewni nr 1 znajdujq sie dwie nieczynne stawojki. Obiekt o niestabilnych
$cianach grozi zawaleniem, nadaje sig do rozbiorki.

Fot. Nr 42-43. jki.
Stopief zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz = 85 %, Stopient zuZycia funkcjonalnego obiektu przyjeto Sf = 100 %
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5. Drzewostan
Wzdtuz poludniowej granicy dziatki roSnie drzewostan z gatunku jesion w ilodci 8 sztuk 0 @ 45 i h= 18m w wieku okolo
70 lat. Drzewostan nie pielggnowany, |edno drzewo uschnlete pozostale posladajq uszkodzenla mechaniczne.

Fot. Nr 44 Drzewosian wzdiuz poludniowej granicy dziatki.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomo$ci

Teren na ktérym polozona jest nieruchomos¢ nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Lasowice Wielkie przyjetym Uchwalg Nr
XL1/262/18 Rady Gminy Lasowice Wielkie z dnia 27 czerwca 2018 r. Przedmiotowa nieruchomo$é oznaczona jest na
rysunku studium symbolem PU - tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazyndw i ustug uksztattowane i
projektowane.

htm.//porta.'. gison.pllasowicewieikie/

Wy zapisow w studium:

e 34,5, toreny oblektéw produkeyjnych, skladéw, magazynow i usiug - PU oraz tereny zabudowy ustugowej
uksztattowane I projektowans - U

1) utrzymanie istniejgcej zabudowy produkcyjnej oraz zabudowy ustugowej przy zachowaniu terenu czynnego biologicznie na
poziomie co najmnief 25% powierzchni dzialki oraz istnisjgeej wysokoscl zabudowy,

2) dopuszcza sig ulrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowsj jednorodzinnej i wislorodzinnej;

3) dia projektowanej zabudowy obiektéw produkcyjnych, skladbw, magazynbw i uslug oraz zabudowy uslugowej terenu czynny
biologicznie na poziomie co najmniej 25% powierzchni dzialki oraz wysoko$¢ zabudowy dwie kondygnacje nadziemne plus
poddasze uzytkowe,

4) wyposaZenie terendw w niezbedne urzqdzenia z zakresu infrastruktury technicznej i telekomunikacyjnej, przy zachowaniu
obowigzujacych przepisbw odrebnych,

5) utrzymanie dostepnosci do terenbw z istniejgcyeh ulic publicznych, przy zachowaniu obowigzujacych przepisow odrebnych,
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6) wyposazenie ferenéw w misjsca postojowe niezbedne do obslugi zabudowy, przy zachowaniu obowigzujacych przepisbw
adrebnych (proponowane wskazniki w rozdziale 5 pkt. 1.3},
7) miejsca postojowe rialezy zapewni¢ w granicach realizacji inwestycfi,
8) ustalenie w m.p.z.p. warunkbw ksztaltowania form zabudowy oraz ograniczett zagospodarowania terenéw.
9} dopuszcza sie fokalizowanie urzqdzeri wytwarzajgcych energig o mocy nie przekraczajacef 100 kW, kitre winny by¢ lokalizowane
fako instalacje pracujace na pofrzeby zagospodarowania lerenu, w kibrym sq umieszczone..........."
7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku dzialek zabudowanych budynkami gospodarczymi
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédla informacji. akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowych Zakladow Katastralinych w Kluczborku, opinie
i oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzeda?y dziatek gruntu zabudowanych budynkami gospodarczymi
b) obszar rynku: woj. opolskie
c¢) okres badania rynku: listopad 2015 — styczen 2019
d} popytipodaz: Rynek transakcji tego rodzaju nieruchomosciami jest bardzo ograniczony. Sq to
gléwnie budynki gospodarcze znajdujace sig na terenach po PGR-rowskich. Na rynku wystepuje stagnacja w
nabywaniu terenéw zabudowanych budynkami gospodarczymi stuzacych do produkgii i obstugi rolnictwa.
Zainteresowanie nabywaniem tego rodzaju nieruchomosci ogranicza sie do podmiotéw zamierzajacych
poszerzy¢ posiadany areat gruntéw rolnych.

7.2. Analiza rynku

7.2.1. Aklualizacja frendu zmian cen w czasie

Przeprowadzono rowniez analize probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.

Zalozeniem analizy byto ustalenie wplywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomoéci zabudowanych
budynkami gospodarczymi. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2015-2019. Na podstawie analizy zmian funkciji
trendu oraz ze wzgledu na zbyt mala liczbe fransakciji na rynku nie dalo sie jednoznacznie wyznaczy¢ zmian cen w
czasie. Wobec powyZszego do procedury szacowania przyjeto zmiane cen w czasie na poziomie 0%.

7.2.2. Przeglad transakcji i dobGr probki

W okresie 2017-2018 na terenie gminy odnotowano kilka transakeji kupna- sprzedazy nieruchomosci zabudowanych
budynkami gospodarczymi. W zwigzku z niewystarczajaca iloscig danych wydluzono okres badanego czasu do listopada
2015 oraz rozszerzono obszar badanego rynku do calego wojewédztwa opolskiego..

Srednia powierzchnia dzialki w duzej probie wyniosta 11 415 m2. Srednia cena jednostkowa jednego metra
kwadratowego powierzchni nieruchomoéci zabudowanej wynosila 9,71 zt. Do czynnikéw decydujacych o popycie na
tego typu nieruchomosci nalezg miedzy innymi lokalizacja, dostep do drogi i sieci infrastruktury technicznej oraz stan
techniczny budynkow.

Po dokonaniu analizy transakeji w duzej probee, odrzuceniu transakeji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 6 transakcji sprzedazy budynkdw gospodarczych, ktdrej parametry zestawiono w

ponizszej tabeli:
Tabela 3.
CENA
Lp. | POWIAT | GMINA opRes [ DATATRAN GSEA’;'&JTF[‘:E‘ S T Cﬁgﬁ1 fozupg';'z opis
L) Zabudowanci zabudawan'ej
1 | Gubczyoe | Branice Wysoka | 20151228 | 24390244 | wr 30088  8.14 811 | 5bud produkcji zwierzece]
2 | Prudnk | Lubra Olszynka | 20160324 | 11414634 | preet 14378|  7M Tos | faowena L R0
3 | Namystow | Swiercztw | Miejsce 20161202 | 10000000 | wr 9673| 1034 1034 | dwa budynki gospodarcze
4 | Namysiow | Swierczbw |  Staroscn | 20161228 | 90000,00 wr 12500 720 720 | chiewnia (kurzamia) | stodota
5 | Kluczbork | Wolkczyn | Szymomkéw | 20980530 | 26000,00 W aso| 743 743 | budynek gospodarczy
6 | Kuczbork | Wolczyn | WierzbicaDolna | 2018-11-19 | 70000,00 w 10900 642 642 | dwa budynk gospodarcze
$rednia 13506 9 79
Data wyceny hut 19 max 30088 10,34 10,34
miesigczny wspdlczynnik frendu 0,00% min 3500 642 6,42
AC =Cmax - Cmin 3,92
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Po aktualizaciji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;

Powierzchnia maksymaina nieruchomosci: 30 088 m?

Powierzchnia minimalna nieruchomosci: 3 500 m?

*Minimalna cena jednostkowa pow. zabudowy prébki wynosi: 6,42 zti m?

*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 10,34 24/ m?

*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosziow zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy

Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynoszg;

e Srednia powierzchnia pow. zabudowy: 13 506 m?

o S$redniacena 1 m% 7,91 zlf m?
Ze wzgledu na podobna zabudowe znajdujacych sie budynkow na nieruchomosciach, zdecydowano przyjac jako
jednostke poréwnawcza 1m? pow. zabudowane;j.

7.2.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na ceng transakeyjng, Ustalono, iz cecha dostep do sieci infrastruktury technicznej nie miala istotnego znaczenia, gdyz
nieruchomosci przyjgte do poréwnania charakteryzowaly sig podobnym dostgpem do sieci infrastruktury technicznej .
Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w poniZszej tabeli:

Tabela 4.

waga Stoplen nasilenia cachy (skala)
cocha (B | cechy 3 2 1
Errssls atrakcyjne doé¢ atrakcyjne mniej atrakcyjne
nie " g
nieruchomoéci e w granicach wsi, przy gidwnej drodze wsi :g:mﬁ&ﬂgm"g:ﬁw oddalenie od zabudowy wsi
) korzystna $rednlo korzystna
Funkcjonalnost 25% dobry i funkcjonalny ukdad zabudowy, dosé dobry | funkgjonalny ukiad
zabudowy wystepuie modliwost dalszej rozbudowy lub zabudowy, istnieja ograniczone
modemizacil istnlejgcego uktadu, moiwosci dalszej rozbudowy ukadu
niskl $redni
ponizej 50 %, elementy budynkdw nie od 50% do 70 %, w elementach
Stopieh zuycia 30% wykazuja wiekszego zulycia; wystepuja budynkow wystepuja Srednie
technicznego nieznaczne uszkodzenia nie zagrazajace uszkodzenia nie zagrazajace
bezpieczefistwu publicznemu; elementy bezpieczefisiwu publicznem;
budynku wymagaja jedynie konserwacii wymagany jest generalny remont
Dostepnosé dobra dst
komunikacyjna 15% bezposredni dostep do drogi o nawierzehnl | bezposredni dostep do drogi gruntowe)
asfaftowej urzadzonej

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

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

w sytuacji przymusowej.

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

1. Wyboru wlasciwego podej$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

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

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.
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8.2, Wyb6r sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majgc na uwadze:

— cel wyceny,

— rodzaji polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w dokumentach planistycznych,

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

— stan zagospodarowania nieruchomosci,

— dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,

— zakres wyceny,

-~ uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

— stan prawny nieruchomosci

— standardy zawodowe i noty interpretacyjne
do wyceny nieruchomos$ci, jako przedmiotu prawa wlasnos$ci nieruchomoséci zastosowano:
- podej$cie pordwnawcze
- metodg poréwnywania parami
Stosownie do zapisu art. 153. 1. ugn: Podej$cie poréwnawcze polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy
zafozeniu, Ze warfos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, kire byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli s znane
ceny i cechy nieruchomoéci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej.
Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci, p. 4. 1. Przy
stosowaniu metody pordwnywania parami poréwnuije sie nieruchomo$¢ wyceniang ¢ znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.
2.1. Utworzenig zbioru nieruchomodci podobnych, o znanych cenach transakeyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2.2. Aklualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.
2.3. Ustalenie cech rynkowych wpfywajacych w spos6b zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosc.
2.4. Ocena wielkosci woplywu cech rynkowych na zrbznicowanie cen fransakcyjnych.
2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
2.6. Wybér do pordwnan z ufworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomoéci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nisruchomosci stanowiges) przedmiot wyceny, 2 ich niezbgdng charakferystyka.
2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
2.8. Przeprowadzenie pordwnan nigruchomosci wycenianej kolejno z nisruchomosciarni wybranymi do wyceny i okreslenie wietkosci
poprawek wynikajgcych z ré2nicy ocen nieruchomoscl wycenianef i nieruchomosci wybranych do poréwnart.
2.9. Obiiczenie skorygowanef ceny transakcyjnej kazdej nieruchomodci przyjetej do pordwnan przy utyciu okreslonych poprawek.
2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomoéci jako Sredniej arytmefycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z porbwnan w poszczeqbinych parach, lub $rednief wazonef, jesh wiarygodnosc olrzymanych wynikow fest
ZréZnicowana.

2.11. Okres$lenie warto$ci wycenianej nisruchomoéci na podstawie ifoczynu warfosci jednostkowsj i liczby jednostek porbwnawczych
(np. m2 powierzehni gruntu, budynku czy lokalu).

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutéw i stopni ich nasilenia dla nieruchomo$ci zabudowanych budynkami gospodarczymi
Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 3), okreslono:

Cenamin- 6,42 zl/ m?

Cenamax- 10,34 zf m?

AC = Cmax - Cmin = 3,92 zlf m?

Tabela 5. Wagi atrybutow w ujeciu procentowym i kwotowym.

Cecha rynkowa % wplyw na cene K::t::n‘yew
PoloZenie nieruchomosci 30% 1,18
Funkcjonalnosé zabudowy 25% 0,98
Stopien zuycia technicznego 30% 1,18
Dostepnosé komunikacyjna 15% 0,58
100% 392
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Nieruchomo$é szacowana:

Nieruchomo$cl szacowane
Lasowice Male, gm. Lasowice Wielkie

nazwa cechy nasilenie cach opis cechy
PoloZenie nieruchomosci atrakcyjne 3 w granicach wsi, przy gidwnej drodze wsi
dobry i funkcjonalny uklad 2abudowy, wystgpuje moZliwos¢ dalszej rozbudowy lub
Funkejonalnosé zabudowy korzysina 2 modemizac istiejaceqo ukiadu,

; . £ . od 50% do 70 %, w elementach budynkéw wystepuja Srednie uszkodzenia nie
Stopien zuzycia technicznego Sredni L zagrazajace bezpieczefstwu publicznemu; wymagany jest generalny remont
Dostepnost komunikacyjna dobra 2 bezposredni dostep do drogi o nawierzchni asfaltowe]

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. Gmina Branice, obreb: Wysoka (tab. 3, poz. 1), cena trans.: 243 902,44 2l, cena jednostkowa za 1 m? nier.
zabudowanej: 8,11 zt; nieruchomo$¢ sprzedana na wolnym rynku w dniu 2015-12-28. Nieruchomo$¢ zabudowana
piecioma budynkami gospodarczymi wolnostojacymi o lacznej pow. zabudowy ok. 3 424 m2. Nieruchomos¢ posiada
dostep do sieci energetycznej i wodociggowej, dostep do drogi asfaltowej, potozona na granicy wsi.

2, Gmina Swierczow, obreb: Staro$cin (tab. 3, poz. 3), cena trans.: 90 000 z4, cena jednostkowa za 1 m? nier.
zabudowanej: 7,20 zI; nieruchomos$¢ sprzedana na wolnym rynku w dniu 2016-12-28. Na dzialce znajduje sie budynek
gospodarczy chlewnia (kurzamia) oraz budynek stodoly, o acznej pow. zabudowy 2 358 m2. Nieruchomo$¢ posiada
dostep do sieci energetycznej i wodociagowej, dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej w centrainej czesci wsi,

3. Gmina Wolczyn, obreb: Wierzbica Dolna {tab. 3, poz. 5), cena frans.: 70 000,- 2}, cena jednostkowa za 1 m? nier.
zabudowanej: 6,42 2t; nieruchomos$¢ sprzedana na wolnym rynku w dniu 2018-11-19. Na dzialce znajduja sie dwa
budynki gospodarcze o facznej pow. zabudowy 461 m2, Nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci energetycznej i
wodociagowej, dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej w centralnej czesci wsi.

Gechy rynkowe Wysoka Staroscin Wiarzbica Dolna
Polo2enie nieruchomaodel dos¢ atrakeyjne 2 atrakcyjne 3 atrakcyjne k)
Funkcjonalno$¢ zabudowy $rednio korzystna 1 $rednio kerzystna 1 karzystna 2
Stopleft zuZycla technicznego niski 2 Sredni 1 $redni 1
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra 2 dobra 2 dobra 2
9.2. Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomos$ci zabudowanej budynkami gospodarczymi
Tabela 6.
Waga Zakras [ Nieni cho Niaruchomoédi przyjete do poréwnan
Zakres kwo | kwoto mosé
Cecha do porbwnania cech
ot w | oo | wyra [ we | Nenchomosta Nieruchomost B Nieruchomost C
jedn(z) | niana
Lasowice Male, dz. nr 46/16 Wysoka Staroscin Wierzbica Dolha
= ) 2| as 3 G e ] @ | e g
3 1T 008 t= BEY| B= fEE| E=
= 'é z8 = E E §: g E §:
Cena fransakeyjna ( z) 243902 90000 70 000
Uzyskana cena 1 m2 (zl) pow. zabudowanej 8,11 7,20 6,42
Powierzchnla zabudowana nigruchomasci ( m2 ) 3424 2358 461
Data wyceny/ transakejl lut 19 gru 15 gru 16 lis 18
Cena 1m2 pow. zabudowanej zakiualizowana {zi) 811 7,20 6,42
1 | PoloZenie nieruchomasci 0% 1,18 0,59 3 211 0,59 j|o 0,00 3|o 0,00
2 | Funkgjonalnosé zabudowy 25% 098 0,98 2 111 098 111 098 210 0,00
3 | Stopief zu2ycia technicznego | 30% 1,18 118 1 214 -1,18 110 0,00 110 0,00
4 { Dostepnoss komunikacyjna 15% 058 0,58 2 210 0,00 210 0,00 210 0,00
AC = Cmax-Cmin 3,92 Suma poprawek 0,39 0,98 0,00
Skorygowana cena 1m2 8,50 8,18 6,42
Warto$¢ prawa wiasnosci 1m2 pow. zabudowane] jako &rednia (2}) 7,70
Powierzchnia nleruchomogci (m2 ) 17 606
Wartoéé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomeoséci ( zt) 135 566,20
Warto$é rynkowa nieruchomosci
przyjgto: WRN = 135 570 =

slownie:  sto trzydziesci pleé tysiecy pigéset sledemdziesiat
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9.3. Obliczenie wartosci dia wymuszonej sprzedazy WWS.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomosciami w trybie wymuszonym okre$lono warunki majace
wplyw na wysokos¢ ceny nabycia:

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

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

3. atrakeyjnosé lokalizacii,

4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicje moZna stwierdzi¢, Ze warto§¢ wymuszona oznacza wartosé rynkowa przy uwzglednieniu
zaloZenia, e istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
{maksymalnie od 3 do 6 miesigcy). 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 zaloZzenia sprawia, 2e warto$é dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, oiile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi 0 duzg aglomeracje czy male miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sig o lokalny rynek, ktéry kreuje warto$¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z rdznych zrodet, w
tym réwniez od syndykdw, komomikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze byé zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w Swietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowane] nieruchomosci w Swietle wymienionych cech;

1. koniunktura na rynku nieruchomosci: staba

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci: staba

3. atrakcyjnosé lokalizacji: dobra

4. rodzaj nieruchomosci: $rednia

Biorac pod uwage te cechy przyjeto wspélczynnik korygujacy dla wymuszonej sprzedazy na poziomie 0,70 warto$ci

oszacowania nieruchomosci.

Stad wynika, iz:
Wartos¢é dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWS=WRNx 0,70 = 135570 21 x 0,70 = 94 900 z}

stownie ziofych: dziewieédziesiat cztery tysiace dziewieéset

10. Whnioski koricowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci poloZzonej w miejscowosci Lasowice Mate, gmina Lasowice Wielkie jako
przedmiotu prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 46/16, AM- 2, oszacowanej w podejsciu pordwnawczym, metoda
poréwnywania parami, wg jej stanu i poziomu cen z 08 lutego 2019 r. wynosi:

WRN = 135570zt /
stownie ziotych:  sto trzydziesci pigé tysigcy pieéset siedemdziesiat

Wartosé dia wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS=WRNx 085 = 1355702/ x 0,95 = 94 900 zf
stownie zlotych: dziewleédziesiat cztery tysiace dziewiecset

10.2 . Warto$¢ nieruchomosci okreslona w pkt. 10.1 moze stanowié podstawe do celu o ktérym mowa w pkt. 2. operatu.
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Lasowice Mafs, dz. Nr 46/16

10.3. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace na ceng transakcyjna, a tak2e zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaly okre$lone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztaltowania sig cen jednostkowych
dla sprzedazy pordwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowa inwestorow (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiemikow mienia
Skarbu Paristwa i samorzadéw terytorialnych).

10.4. Oszacowana wartos¢ jest warto$cig netto i nie zawiera podatku VAT.

11. Klauzule i zastrzeienia

1. Niniejszy operat opracowano w celu zdefiniowanym w punkcie 2. i wykorzystanie go w calo$ci lub we fragmentach
dfa innych celéw jest nieuprawnione.

2. OkreSlona w niniejszym operacie warfo$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywanq cene motliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzqdzenia operatu.

3. Operal niniejszy wykonano w warunkach lokainego rynku w oparciu o dostgpne dane z tego rynku.

4. Wylacza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy za wady ukryle wycenianego obiektu, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wplyw na warto$¢
rynkowg wycenianej nieruchomosci. Autor ninigjszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za bigdne lub
nieprawidlowe dane olrzymane do jego sporzadzenia.

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

6. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi oraz
Notami Interpretacyjnymi uchwalonymi przez Rade Krajowq Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow
Majatkowych i obowigzujacymi do stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 15 marca 2019 r.

12. Zalaczniki

1. Wypis z rejestru gruntow.

2. Mapa zasadnicza szacowanej nieruchomosci.

3. Notatka z badania ksiegi wieczystej.

4. Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w SUIKZP Gminy Lasowice Wielkie.
5. Kopia polisy ubezpieczeniowej.
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Wojewoddztwo: opolskie
Starosta Kluczborski Powiat kluczborski
46-200 Kluczbork

ul. Katowicka 1

GG-GK.6621.311.2019.BR

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wediug stanu na dzien: 2019-02-19 07:55:54
Jednostka rejestrowa gruntéw: 160403_2.0077.G27 Jednostka ewidencyjna:Lasowice Wielkie
Obreb ewidencyny:160403_2.0077, LASOWICE MALE
MiejscowosC:LASOWICE MALE
WULASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wiasnosc
grupa rejestrowa 7.1

KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413

Zam. 46-203 KLUCZBORK UL. BRONIEWSKIEGO 16 m.13

DZIALKI EWIDENCYJNE: -

Ark. | Numer Symbol Powierzehniz
dziakki Polozenie grunidw Opis uzytky . Nr Kw
mapy | ewiden : Klasouzytku u?ﬁ:;u dﬁlla!lkl
-cyjnej @
3 16 Laki trwale Liv 0 3650 1.1460]65975
Pastwiska Pslv 0.7460
Grunty pod rowami w 0.0350

Dziatka ohjgta formg ochrony przyrody
3 181 taki trwate Lt 0.0600 0.1500{65%75

Identyfikator dziatki: 160403_2.0077.AR 3184~~~ T T T oo T TTT T SR e
Dzialka objeta formg ochrony przyrody

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 1.2960

Jednostka rejestrowa gruntéw: 160403_2.00!!7.6308 Jednostka ewidencyjna:Lasowice Wielkie
Obreb ewidencyjny:160403_2.0077, LASOWICE MALE
MiejscowosE:LASOWICE MALE
WLASCICIELE/ WLADAJACY:
LIDZIAL: 172 charakler slanu wiadania wlasno$é

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

UBDZIAL: 1/2 charakter stanu wiadania: whasnosé

o grupa rejestrowa. 7.1
KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413
Zam. 46-203 KLUCZBORK UL BRONIEWSKIEGO 19 m 13

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Ark. Numer Symbol Powlerzchnia
dzigdki Polozenie gruntow Opis wzytku
mapy | ewiden . Kiasouzytku| Uzytku | dziatki N KW
<yjnej fha) [haj
3 15 Grunty rolne zabudowane Br-RV 0.2250 0.2290(23251

ldentyfikator dziatki: 160403_2.0077.AR_3.15 ' T o o
Dzialka objeta formg ochrony przyrody

Caikowita powierzchnla jednostki rejestrowej: 0.2290

Strona 1z 2




Jednostka rejestrowa gruntow: 160403_2.0077.G380 Jednostka ewidencyjna:Lasowice Wielkie
Obreb ewidencylny:160403_2.0077, LASOWICE MALE
MigjscowosE:LASOWICE MALE

WLASCICIELE! WLADAJACY:
charakter stanu wiadania: wlasnosé
grupa rejestrowa: 7.1
KANIAK ANDRZEJ JOZEF rodzice: JOZEF, MARIA PESEL: 74082216413
Zam. 46-203 KLUCZBORK UL BRONIEWSKIEGO 19 m 13
DZIALKI EWIDENCYJNE:

“UpzZIAL 11

Ark Numer Symbol Powierzchnia
dziatki Polozenie gruntdw Opis ugytku o Nr KW
mapy | ewiden 8 klasouzytku ufgﬂ;u dz'..lai]ku
-Cyjnej a [ha
2 46116 I_Gruni’y rolne zabudowane Br-Psiv 1.7606 1.7606|OP1U/00083311/8

Dzialka objeta formg ochrony przyrody

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 1.7606

W dniu: 20$9-02-19
dokument sporzgdzony przez: Beata Rak 7 ng ‘[12' 1 9
T Kluczbork, dnia;

{frn:.e 1 l‘f«!?\h&ﬁo nsc;by uprai;'n;'one;} )

GG-GK 6621 311.2019.BR Strona 2z 2



Mapa zasadnicza NIEAKTUALIZOWANA
Skala 1:1000

Woiewodztwo / Powiat: opolskie / kluczborski
Jednostka ewidencyjna: Lasowice Wielkie
Obreb ewidencyjny: LASOWICE MALE dz. 46/16:k.m. 2
Godlo mapy zasadniczej: 6.144.23.17.3
Uklad wspolrzednych/wysokosci: 2000 strefa 6 / Kronsztad'60

1d zgioszenia: G-PODGiK.6642.141.201r
6517918,26 Wykonat: Pawei Morawiec
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NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1U/00083311/8

Data badania

Dziat |
Oznaczenie

Wzmianki s

Polozenia woy. opolskie, powiat kluczborski, gmina Lasowice Wielkie, migjscowosdé

Lasowice Male
Dziafki Nr dziatki: 46/16, numer obrebu 0077, nazwa obrebu Lasowice Male,
ewidencyjne

sposob korzystania B- grunty rolne zabudowane
Obszar cafej

; , 17606,0000 m2
nieruchomosci

Dziat I-Sp: Spis
praw
zwigzanych z
wlasnoscia

Brak wpisu

Dziat il
Wiasnosé

Wiasciciel: wielkosé udzialu 11, osoba fizyczna: Andrzej Jozef Kaniak (Jozef, Maria),
Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej:

2, Tyt akiu warunkowa umowa sprzedazy, numer rep A 123212011, data sporzadzenia
2011-02-18

J. Tyt akfu umowa przeniesienia wiasnosci nieruchomosci i ustanowienie hipoteki, numer
rep A 1420/2011, data sporzadzenia 2011-02-25

Dziat llI
Prawa,
roszczenia,
ograniczenia

numer wpisy : indeks wpisu 9, tres¢ pola 1. fresé wpisu: rodzaf wpisu: ostrzeZenie, freéé woisu
oslrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomoSci prowadzonej przez komomika sadowego przy
sadzie rejonowym w Kluczborku Macieja Kaczmarzyka Kancelaria Komornicza w Kluczborku w sprawie
KM 3501118

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng : nazwa VENNEKER POLSKA
Spolka z Ograniczong Cdpowiedzialnocia, siedziba Wroclaw

numer wpisu ; indeks wpisu 10, trasé pola 2, re$¢ wpisu: rodzaj wpisu: ostrzeZenie, tredé wpisu
ostrzeZenie o wszczeciu egzekucii  nieruchomosci opisanej w niniejszej ksigdze wieczyste],
prowadzonej z wniosku wierzyciela , w sprawie KM 386/18 przez komornika sadowego { dawniej rew. | )
przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Krzysztofa Leszczyhiskiego,

inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng : nazwa CARGILL POLAND
Spétka z Ograniczong Qdpowiedzialnoscia, siedziba Warszawa

numer wpisu : indeks wpisu 11, tres¢ pola 3. tres¢ wpisu: rodzaj wpisu: ograniczenie w rozporzadzaniu
nieruchomoscia, fre$¢ wpisu ogloszenie upadio$ci Andrzeja Kaniak, identyfikujacego sie numerem
PESEL 74082216413, jako osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnoéci gospodarczej, zgodnie z
postanowieniem Sadu Rejonowego w Opolu V Wydziat Gospodarczy sekcja ds. upadio§ciowych i
restrukluryzacyjnych z dnia 9 listopada 2018 r., sygn. akt V GU 20518 OF,

Whioski { podstawy wpiséw w ksiedze wieczysta]:

Nr 9. Wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty nalezno&ci, sygnafura KM 3901/18, data wydania
2018-09-10, wystawca Komomik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku Maciej Kaczmarzyk
Nr 10. Wskazanie podsiawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura KM 386118, dafa wydania
2018-08-23, wystawca Komomik Sadowy (dawniej rew. 1) przy Sadzie Rejonowym w Kluczborku
Krzysztof Leszczyniski Kancelaria Komomicza w Kluczborku

Nr 11. Rodzaj i przedmiot orzeczenia Postanowienie o ogloszeniu upadioSci osoby fizycznej
nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej, sygnalura ekt V GU 205/18 OF, data wydania orzeczenia
2018-11-09, nazwa sqdu Sad Rejonowy w Opolu V Wydzial Gospodarczy, sekcja ds. upadioéciowych i
restrukturyzacyjnych, siedziba sgdu Opole

Dziat IV
Hipoteka

tres¢ wpisu: tre$¢ hipoleki (roszczenia) : rodzaf hipoteki (roszczenia) indeks wplisu 4, tre$é pola 1. :
hipoteka umowna, suma 2 838 000,00, suma sfownie dwa miliony osiemsel trzydziedci osiem tysiecy,
waluta sumy 2,

Oznaczenie wierzylelnosei i stosunku prawnego: 2. wierzytelnosé: splata kredytu, odsetki, roszczenia o
zaplate prowizji i optaty oraz inne $wiadczenia uboczne

stosunek prawny umowa kredylu inwestycyjnego- linia NMR nr U/0005749816/0002/2010/3500 z dnia 8
lutego 2011 r. wraz z pbZniejszymi zmianami

3. wierzytelnos$é: splata kredytu, odsetki, roszczenia o zaplate prowizji i optaty oraz inne dwiadczenia
uboczne

stosunek prawny umowa kredylu rewolwingowego nr U/0005749816/0003/2010/3500 z dnia 17 maja
2011 r. wraz z pbiniejszymi zmianami oraz aneks nr 4 do umowy kredytu rewolwingowego nr
UA0005749816/0003/2010/3500 z dnia 17 maja 2011 r. wraz z pbZniejszymi zmianami







Wierzyciel hipoteczny Bank Gospodarki Zywnosciowej Spélka Akcyjna Oddzial Operacyjny w Opolu,
siedziba Warszawa

indeks wpisu 8, fres¢ pola 2. :

hipoteka przymusowa, suma 240000,00, suma sfownie dwiedcie czterdziesci tysiecy, waluta sumy zl,
Oznaczenie wierzyleinodci i stosunku prawnego: wierzytsing$é: wierzytelnosé wynikajaca z nakazu
zaplaty w postepowaniu nakazowym wydanym przez sad okregowy w Kaliszu | Wydzial Cywilny z dnia
21 czerwca 2016 r., w sprawie o sygn. akt | Nc 240/16 trwale polaczony z postanowieniem tegoZ sadu w
przedmiocie wydania dalszego tytulu wykonawczego z dnia 22 czerwca 2016 . (sygn. akt | Co 181/18)
zaopatrzony w klauzule wykonalnosci z dnia 22 czerwca 2018r. - nalezno$é giowna wraz z ustawowymi
odsetkami oraz koszty procesowe

Wierzycie! hipoteczny CARGILL POLAND Spélka z Ograniczong Odpowiedzialnodcia, siedziba
Warszawa

Whioski | podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej

Nr 4. Wskazanie podstawy OSwiadczenie banku, deta wydania 2011-02-24, wystawca Bank Gospodarki
Zywnosciowej Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie Oddzial Operacyjny w Opolu

Nr8. Wshkezanie podstawy nakaz zaplaty w postepowaniu nakazowym wydany przez Sad Okregowy w
Kaliszu | Wydziat Cywilny trwale polagzony z postanowieniem tegoZ sadu w przedmiocie wydania
dalszego tytulu wykonawczego z dnia 22 czerwca 2018 1. (sygn. akt | Co 181/18) zaopatrzony w
klauzule wykonalnosci z dnia 22 czerwca 2018r.

Sygnatura | Nc 24016, date wydania 2016-06-21, wystawca Sad Okregowy w Kaliszu | Wydziat

Cywilny

Sporzadzit







Notatka z przeprowadzonego hadania przeznaczenia nieruchomosci w SUIKZP Gminy Lasowice Wielkie

Teren na ktorym potozona jest nieruchomo$é nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, W
studium uwarunkowan i kierunkbéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lasowice Wielkie przyjetym Uchwalg Nr
XLI/262/18 Rady Gminy Lasowice Wielkie z dnia 27 czerwca 2018 r. Przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest na
rysunku studium symbolem PU - tereny obiektow produkeyjnych, skladéw, magazyndw i ustug uksztattowane i
projektowane.

htip-/iportal.gison. pliasowicewielkie/

Wy zapisow w studium:

v 3.4.9, toreny oblektéw produkcyjnych, skiadéw, magazynéw i ushug - PU oraz tereny zabudowy usfugowej
uksztaltowane i projektowane - U

1) utrzymanie istnisjgcej zabudowy produkcyjnej oraz zabudowy ushigowej przy zachowaniu terenu czynnego
biologicznie na poziomie co najmniej 25% powierzchni dziatki oraz isiniejacej wysokosci zabudowy,

2) dopuszcza sig utrzymanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej;

3) dia projektowanej zabudowy obiektéw produkcyjnych, skladéw, magazynéw i ustug oraz zabudowy usfugowsj terenu
czynny biologicznie na poziomie co najmniej 25% powierzchni dzialki oraz wysoko$¢ zabudowy dwie kondygnacje
nadziemne plus

poddasze uzytkowe,

4) wyposazenie terenéw w niezbedne urzadzenia z zakresu infrastrukiury technicznej i telekomunikacyjnej, przy
Zachowaniu obowigzujacych przepiséw odrebnych,

5) utrzymanie dostgpnosci do terenow z istnisjacych ulic publicznych, przy zachowaniu obowiazujacych przepiséw
odrebnych,

6) wyposazenie terenow w miejsca postojowe niezbedne do obstugi zabudowy, przy zachowaniu obowiazujacych
przepiséw odrebnych (proponowane wskazniki w rozdziale 5 pkt. 1.3.),

7) migjsca postojowe nalezy zapewni¢ w granicach realizacji inwestycji,

8) ustalenie w m.p.z.p. warunk6w ksztaffowania form zabudowy oraz ograniczer zagospodarowania terendw.

9) dopuszcza sig lokalizowanie urzadzen wytwarzajgcych energie o mocy nie przekraczajacej 100 kW, ktére winny by¢
fokalizowane jako instalacje pracujgce na potrzeby zagospodarowania terenu, w ktorym sq umieszczone..........."
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSCE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziotkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0005875

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

na sume gwarancyjng: 250 000 EUR

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

Bartlefficy Mithowshi 1Expert.pl soolka Akevina
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tel: 22 G646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 52523552458 Kopilat zekfadewsy: 100.000 &, oplacony w calostl.







