ul. Przylesie 2/4

SABA Biuro Wyceny 45-828 Opole

. i . e-mail: s.ziolkowska8@wp.p!
Nieruchomosci i Praw Majatkowych tel. kom 667 67 55 95
Sabina Ziotkowska konto Santander nr 63 1090 2138 0000 0001 3150 8738
NIP 754-118-33-52; REGON 532300782

#

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ POLOZONEJ W OBREBIE 0044 KEDZIERZYN,
{ OKAL NR 14 WRAZ Z UDZIALEM WYNOSZACYM 105/10000 W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU |
DZIALCE GRUNTU NR 3413/64, AM-12, O POWIERZCHNI 0,3825 HA,
GMINA KEDZIERZYN- KOZLE, POWIAT KEDZIERZYNSKO- KOZIELSKI, WOJ. OPOLSKIE
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Data sporzadzenia operatu: 28 kwietnia 2021r.
Opracowanie: 7

|
Sabina Ziétkowska
Rzeczoznawca majatkowy v A\
Nr uprawnien 6661 :

Opole, kwiecien 2021



-



Kedzierzyn, ul. Leszka Bialego 4 E, lokal nr 14

Operat szacunkowy nieruchomosci

Wyciag
Przedmiotem wyceny jest
o nieruchomosé lokalowa nr 14 o pow. uzytkowej 38,00 m2 oraz pomieszczenia przynalezne dwie piwnice o lacznej
pow. uzytkowej 7,14 m?
o polozony w miejscowosci Kedzierzyn- Kozle, gmina Kedzierzyn- Kozle, powiat kedzierzyrsko- kozielski, woj.
L opolskie
O_k’ eslenie « wraz z udzialem wynoszacym 105/10000 w czgéciach wspolnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu- dzialce
nieruchomosci: nr 3413/64, AM-12, obreb 0044- Kedzierzyn, o pow. 0,3825 ha, rodzaj uzytku: tereny mieszkaniowe: B.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzona ksigge wieczysta KW nr OP1K/00058645/5.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksiega Wieczysta KW nr
OP1K/00051101/1. Ksiegi prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Kedzierzynie- Kozlu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.
Nieruchomosé stanowi dziatke nr 3413/64, AM-12 polozong przy ul. Leszka Bialego o ksztaicie regularnym zblizonym
do prostokata. Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym czteropietrowym padpiwniczonym. Dziatka
nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,3825 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej- ul.
Leszka Biatego.
Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie lokal, to czteropietrowy, podpiwniczony, wybudowany na przefomie lat 70 i
80 XXw. Budynek mieszkalny wykonany w technologii tradycyjnej, docieplony. Dach ptaski, kryty papa, stropy
ogniotrwale. Rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej. Budynek o szesciu klatkach
schodowych, gdzie na kazdej kondygnacji znajduja sig po trzy mieszkania. W budynku nie ma dzwigu windy.
Opis Stan techniczny budynku zadawalajcy.
nieruchomosci: Lokal mieszkalny nr 14 o pow. uzytkowej 38,00 m? usytuowany jest na czwartym pigtrze, sklada sie z dwoch pokoi,

) kuchni, przedpokoju i fazienki z we. Do lokalu przynaleza dwa pomieszczenia piwniczne o lacznej pow. uzytkowej
7,14m?. Lokal z usytuowaniem ckien w kierunku poludniowym. Posadzki: w kuchni i fazience wylozone plytkami
ceramiczny, w pokojach i przedpokoju panele MDF. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi, w fazience i kuchni
$ciany wylozone plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z profilu PVC, drzwi zewnetrzne drewniane, wewngtrzne
plytowe. Parapety wewnetrzne nakladki, zewnetrzne blaszane.

Instalacje: - wodociagowa, - kanalizacji sanitarnej, - elektryczna, - ¢.0. miejskie. Do lokalu doprowadzona jest tylko
zimna woda, lokal wyposazony w junkers gazowy, w kuchni znajduje sig elektryczny podgrzewacz.
Lokal mieszkalny funkcjonalny, z przedpokoju wejScia do wszystkich pomigeszczen. Stan lokalu dobry.
. Okreélenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej jako przedmiotu prawa wiasnosci wraz z udziatem
Cel i zakres . . S »
ceny: wynoszacym 706/100000 w czg$ciach wspoinych budynku i dzialki gruntu na potrzeby postgpowania
Wy cony: upadlosciowego przez zastepce syndyka.
Zastosowane Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomo$ci zastosowano:
podejscie, - podejécie poréwnawcze,
metody: - metode poréwnywania parami.
Wartos¢ lokalu WRL = 122 160 zt
mieszkalnego: | siownie ziotych:  sto dwadzie$cia dwa tysigce sto sze$édziesiat
Wartos¢ dla
, WWws = 97 730z
Vymuszonej stownie zlotych:  dziewigédziesiat siedem tysigcy siedemset trzydziesci
sprzedazy:
Data okreslenia
wartosei: 9 marca 2021r.
Data sporzadzenia .
operatu: 28 kwietnia 2021r.
Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
Pieczec i podpis
rzeczoznawcy.
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest
« nieruchomosé lokalowa nr 14 o pow. uzytkowej 38,00 m2 oraz pomieszczenia przynalezne dwie piwnice o0 tacznej
pow. uzytkowej 7,14 m?
« polozony w miejscowosci Kedzierzyn- Kozle, gmina Kedzierzyn- Kozle, powiat kedzierzyrisko- kozielski, woj.
opolskie
e wraz z udzialem wynoszacym 105/10000 w czgéciach wspdinych budynku oraz prawie wlasnosci gruntu- dzialce nr
3413/64, AM-12, obreb 0044- Kedzierzyn o pow. 0,3825 ha, rodzaj uzytku: tereny mieszkaniowe: B.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1K/00058645/5.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksigga Wieczysta KW nr
OP1K/00051101/1. Ksiegi prowadzone sg w Sgdzie Rejonowym w Kedzierzynie- Kozlu, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomos$¢ lokalowa jako przedmiot prawa wiasnosci.

2. Cel wyceny
Okreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci lokalowej wraz z udziatlem wynoszacym 706/100000 w czeSciach
wspdlnych budynku i dziatki gruntu na potrzeby postepowania upadio$ciowego przez zastepce syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 19 lutego 2021r. zawarta pomiedzy Panem Marcinem
Kubiczek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice- zastepca syndyka masy upadiosci, a Sabing Ziotkowskg reprezentujaca
firme pod nazwg SABA Biuro wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Ziotkowska 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 nieruchomo$ciami (t]. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.)
3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109, 2004r., zmiany DZ.U. nr 165, poz.985, 2011r.; Dz.U.
poz. 2250, 2019r.; Dz.U. poz. 555, 2021r.)
3.2.3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o whasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2020r. poz. 532 ze zm )
3.2.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Kedzierzyn- Kozle.

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 Zakiadu Katastralnego w Kedzierzynie- Kozlu
3.3.3. Ksiegi wieczyste KW nr OP1K/00051101/1, OP1K/00058645/5 prowadzone przez V Wydziat Ksiag
Wieczystych Sadu Rejonowego w Kedzierzynie- Kozlu.
3.3.4. Ogledziny nieruchomosci.
3.3.5. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaftowania sig poziomu cen nieruchomosci lokalowych,

- wiasna baza danych.
3.3.6. Dokumentacja fotograficzna

4, Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 28 kwietnia 2021r.

Data, na ktora okreslono warto$¢ nieruchomos$ci: 9 marca 2021r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 9 marca 2021r.
Data ogledzin nieruchomos$ci: 9 marca 2021r.
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5. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny nieruchomo$ci

5.1.1. Stan prawny nieruchomosci lokalowej wg ksiegi wieczystej.

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania tresci ksiggi wieczystej z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionego na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci - https://ekw.ms.gov.pl/.

Przedmiotowa nieruchomo$é lokalowa posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1K/00058645/5 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Kedzierzynie- Kozlu, V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci:

Polozenie: woj. opolskie, powiat kedzierzynsko- kozielski, gmina Kedzierzyn- Kozle, miejscowo$c Kedzierzyn- KoZle,
Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: brak wpisu

Budynek: brak wpisu

Lokal" ulica Leszka Biatego, numer budynku 4 A-F, numer lokalu E/14, przeznaczenie lokalu lokal mieszkalny,

opis lokalu: 1. rodzaj izby pokoj, liczba izb 2, 2. rodzaj izby kuchnia, liczba izb 1, 3. rodzaj izby tazienka, liczba izb 1, 4.
rodzaj izby przedpokoj, liczba izb 1,

opis pomieszczen przynaleznych: rodzaj pomieszczenia piwnica nr E/4 liczba pomieszczen 2, kondygnacja 510,
odrebnos$¢ tak

Obszar: 45,1400 m2

Komentarz do migracji: w famie 3 (potozenie) wpisano: obreb Kedzierzyn, powierzchnia lokalu mieszkalnego - 38,00 m2;
- powierzchnia przynaleznych pomieszczen — 3,42m2, 3,72m2

Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia: rodzaj prawa udziat zwiazany z wlasnoscig lokalu, udziat zwigzany:
wielko$¢ udziatu 105/10000

Dziat |I: Wiasnoéé: whasciciel: wielkos¢é udziatu 1/1, osoba fizyczna: Teresa Maria Gradowska,

Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: 3. akt notarialny: tytut aktu umowa sprzedazy, numer rep A 1068/2015,
data sporzadzenia 2015-01-29

Dziat lIl; Prawa, roszczenia i ograniczenia: brak wpisow

Dziat IV: Hipoteka: tresé hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 11623,14,
suma sfownie jedenascie tysiecy szestset dwadziescia trzy 14/100, waluta sumy z

Wierzytelnosé z tytutu zalegtosci podatku dochodowego od osob fizycznych za 2015 r. w kwocie nalezno$ci gtownej
6.013,16 zt, odsetek za zwioke w kwocie 1.724,00 zt, kosztow upomnienia w kwocie 11,60 zt.,

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Naczelnik Urzedu Skarbowego, siedziba Kedzierzyn- Kozle

Whioski i podstawy wpiséw w ksiedze wieczystej: inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura
1604-SEW.723.1490.2019, data sporzadzenia 2019-10-23, wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Kedzierzynie-
Kozlu

UWAGA: Wpisana w dziale IV ww ksiegi hipoteka nie ma wplywu na wartos¢ nieruchomosci.

5.1.2. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wg ksiggi wieczystej

Stan prawny nieruchomoéci ustalono na podstawie badania tresci ksiggi wieczystej z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionego na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci - https://ekw.ms.qov.pl/.

Nieruchomosé gruntowa posiada urzadzona Ksigge Wieczysta KW nr OP1 K/00051101/1 prowadzong w Sadzie
Rejonowym w Kedzierzynie- Kozlu, V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Dziat |: Oznaczenie nieruchomosci:

Polozenie: woj. opolskie, powiat kedzierzynsko- kozielski, gmina Kedzierzyn- Kozle, migjscowos¢ Kedzierzyn- Kozle,
Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: Nr dziatki: 3413/64, nazwa obrebu Kedzierzyn, sposob korzystania teren
mieszkaniowy,

Budynek: nazwa ulicy Leszka Bialego., numer budynku 4 A-F, liczba samodzielnych lokali 89, powierzchnia uzytkowa
budynku 4 284,5800 m2, przeznaczenie budynku budynek mieszkalny, odrebnosc nie

Informacja o wyodrgbnionych lokalach m.in. 10. Numer lokalu E/14, numer ksiegi wieczystej /00058645 /

Obszar catej nieruchomosci: 0,3825 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasno$cia: brak wpisow

Dziat II: Wiasnoéé: wielkos¢ udziatu 3295/10000, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba
prawng: nazwa Robotnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Chemik", siedziba Kedzierzyn- Kozle
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#

Osoba fizyczna: wiasciciel wyodrebnionego lokalu: wielko$¢ udziatu m.in 10. wielko$¢ udziatu 105/10000, numer ksiggi /
00058645 /, numer lokalu E/14
Dziat lIl: Prawa, roszczenia i ograniczenia: brak wpisow
Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow.

5.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. Kedzierzyn- Kozle
Obreb 160301_1.0044, Kedzierzyn
AR 12
Nr dzialid 3413/64
Pow. dzlafid (ha] 0,3825
Rodza] wytku B
Pow. uzytiu ha] 0,3825
Nr KW OP1K/00051101/1

Wiasciciel: udziat 105/10000, Gradowska Teresa Maria, zam. 47-232 Kedzierzyn- Kozle Krolowej Jadwigi 20A m.6

WYCIAG Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Oznaczenie Laczna pow. uzytkowa [m2] Powierzchnia
dziatki ewid. na . : . .| samodz Pow. Liczba
Identyfikator Ktdrych bﬁg r?ﬂs(u Ro?(ZSa'erg wkt))lt(iahb niev]lozzn b. ':?I:;‘ ch tjl:vb:lolzly(g:: lokail zabudowy | _ kondygnacj
polozony jest Y y[mz'? : [r{ﬁ]"'?' przy m2) Y ujawnionych | [m2) | nadipodziemnych
budynek [m2]
Leszka
Bialego budynki
oo o | ytos | ABCDEF, | mieszkane | 268620 | 159838 | 159638 60 28620 | 1046 510
’ | Kedzierzyn- | (110)
Kozle
Rok zakoniczenia budowy: -; Materiat §cian zewnetrznych: mur;
WYCIAG Z KARTOTEKI LOKALI
Numer liczba i rodzaj pole pow. uzytk. aumer kslegl
ewidencyjny Adres lokalu Funkcja uzytkowa lokalu | liczbaizb | kondygnacja pom. m. pezyn & h
lokaly_LOK proynalesnych | lokalufm2] | PR | wieczystej
Leszka Biatego 4E m.14, . =
110 Kedzierzyn-Kozle mieszkalny 3 5 2- piwnica 38.00 714 OP1K/00058645/5
Identyfikator fokalu : 160301_1.0044.1615_BUD.1 10_LOK
Udziat w nieruchomosci wspolnej: 105/10000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej; 0,3825 [ha]
RAZEM W WYPISIE 3 38.00 714
RAZEM W KARTOTECE 200 2686,20 187,47

5.2. Otoczenie
Kedzierzyn (niem. Kandrzin) - cze$¢ miasta Kedzierzyna-Kozla (wojewodztwo opolskie). W latach 1945-51 siedziba
wiejskiej gminy Kedzierzyn. W latach 1951-1975 samodzielne miasto.
30 pazdziemika 1975 nastapito potaczenie miast Kozta, Kedzierzyna, Klodnicy i Stawigcice oraz 3 wsi (Lenartowic,

Miejsca Klodnickiego i Cisowej) wchodzacych w skiad gminy Stawiecice — poczatek dzisiejszego miasta Kedzierzyn-
Kozle. Zrodio: https:/pl.wikipedia.org

Nieruchomos¢ polozona w centralnej czesci miasta.

Fot. Nr 1. Lokalizacja dziatki nr 3413/64, AM-12.

|

Zrodio: https://kedzierzynskoko

zielski.e-mapa.nel/
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5.3. Opis nieruchomosci
5.3.1. Stan techniczno-uzytkowy

Nieruchomo$¢ stanowi dziatke nr 3413/64, AM-12 polozona przy ul. Leszka Biatego o ksztaicie regulamym zblizonym
do prostokata. Nieruchomoé¢ zabudowana jest budynkiem mieszkainym czteropigtrowym podpiwniczonym. Dzialka
nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,3825 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej- ul.
Leszka Biafego.

Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie lokal, to czteropietrowy, podpiwniczony, wybudowany na przetomie lat 70 i
80 XXw. Budynek mieszkalny wykonany w technologii tradycyjnej, docieplony. Dach plaski, kryty papa, stropy
ogniotrwale. Rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej. Budynek o szesciu klatkach
schodowych, gdzie na kazdej kondygnacji znajduja sig po trzy mieszkania. W budynku nie ma dzwigu windy.

Stan techniczny budynku zadawalajacy.

Lokal mieszkalny nr 14 o pow. uzytkowej 38,00 m? usytuowany jest na czwartym pietrze, skiada sig z dwoch pokoi,
kuchni, przedpokoju i fazienki z we. Do lokalu przynalezg dwa pomieszczenia piwniczne o fgcznej pow. uzytkowej
7,14m?. Lokal z usytuowaniem okien w kierunku potudniowym. Posadzki: w kuchni i tazience wytozone plytkami
ceramiczny, w pokojach i przedpokoju panele MDF. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi, w tazience i kuchni
$ciany wyloZone plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z profilu PVC, drzwi zewngtrzne drewniane, wewnefrzne
plytowe. Parapety wewnetrzne naktadki, zewnetrzne blaszane.

instalacje: - wodociggowa, - kanalizacji sanitamej, - elektryczna, - ¢.0. miejskie. Do lokalu doprowadzona jest tylko
zimna woda, lokal wyposazony w junkers gazowy, w kuchni znajduje si¢ elektryczny podgrzewacz.

Lokal mieszkalny funkcjonalny, z przedpokoju wejécia do wszystkich pomieszczen. Stan lokalu dobry.

\

-

. <3 =SS i
Fot. Nr 3-4. Stan klatki schodowej i jednego z pokoi.
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Fot. Nr 5-6. Jeden z pokoi |IaZIenka Z WC.

Fot. Nr 7. Stan kuchni. Fot. Nr 8. Pomieszczenia piwnic.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktorym potozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Kedzierzyn- Kozle przyjety Uchwata Nr [X/98/2003 Rady Miasta Kedzierzyn- Kozle z dnia 22 maja 2003r. Przedmiotowa
nieruchomoéé oznaczona jest na rysunku planu symbolem F- MWU- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i

ustug nieucigzliwych. (Dz Urz WO] Opolsklegoz1 hpca 2003r Nr 50 poz 1038)

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong nleruchomosclq dz. nr 3413/64. Zrodfo:
https://kedzierzynskokozielski.e-mapa.net/
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Wy zapisow w mpzp:

.....§9. Ustala sig podzial obszaru objetego ustaleniami planu na nastepujace jednostki planistyczne, wyznaczone granicami
jednostek planistycznych, zgodnie z rysunkiem planu:

6) Kedzierzyn Srodmiesécie -oznaczona symbolem jednostki F,

§56. W granicach jednostki planistycznej Kedzierzyn Srodmieécie oznaczonej symbolem jednostki F nalezy przestrzegac
nastepujacych ustalen:

1) podstawowa funkcjg jednostki sg ustugi w tym ustugi publicznego zasiggu lokalnym i ponadlokalnym oraz mieszkainictwo w
zabudowie wielorodzinnej,

2) zabrania sig lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko wymagajacych sporzadzenia raportu
oddzialywania przedsigwziecia na Srodowisko za wyjatkiem obiektow technicznej obstugi miasta oraz transportu drogowego,
kolejowego i wodnego,

3) nalezy ograniczac rozwoj funkeji wytwdrczych i innych przedsigwzigc mogacych znaczaco oddzialywad na Srodowisko, dla ktérych
obowigzek sporzadzenia raportu moze by¢ wymagany,

4) nalezy dazyé do wyksztaicenia struktury funkcjonalno-przestrzennej odpowiedniej dla centrum miejskiego o zasiegu lokalnym i
ponadlokalnym, w szczeginosci dotyczy to:

a) nasycenia terenu w obiekty ustugowe o odpowiedniej réznorodnosci i jakosci,

b) zapewnienia wiasciwej ilosci i jako$ci przestrzeni publicznych wyrazonych ulicami, placami i zieleniq miejska oraz ciggami
pieszymi i $ciezkami rowerowymi,

¢) prawidlowego ksztattowania zabudowy,

5) nalezy ogranicza¢ wplyw pobliskich terendw przemysfowych oraz uciazliwosci transportowych na warunki Zycia mieszkancow
poprzez ochrone istniejacych terenow lesnych i parkowych oraz wprowadzenie zieleni miejskiej w obszary terenéw mieszkaniowo-
ustugowych oraz wzdluz drég publicznych.

§89. 1. Tereny oznaczone symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 przeznaczone sq do realizacji lub utrzymania nastepujacych
funkgji:

1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z niezbgdna infrastruktura,

2) zabudowa ustugowa nieuciazliwa wraz z niezbgdng infrastruktura,

3) nie dopuszcza sig innego przeznaczenia terenu poza wymienionym w pkt. 1,2 i innych przepisach planu.

2. Na terenach oznaczonych symbolem MWU | MWU-1 dopuszcza sig zabudowg mieszkaniowq Jjednorodzinng wraz z
niezbedng infrastruktura, dla ktrej zasady uzytkowania, zagospodarowania i zabudowy musza byé zgodne z ustaleniami dla
terenow zabudowy jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych oznaczonych symbolem przeznaczenia MNU.

3. Ustala sig, ze tereny oznaczone symbolem MWU-1 sq szczegolnie predysponowane do lokalizowania ustug uzytecznosci
publicznej. ....."

7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci lokalowych
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédia informacji: akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowego Zaktadu Katastralnego w Kedzierzynie- Kozlu,
opinie i oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci lokalowych
b) obszar rynku: miasto Kedzierzyn- Kozle- osiedle Piastow, osiedle Wschdd
c) okres badania rynku: styczef 2020 - luty 2021
d) popytipodaz: Na rynku nieruchomosci najliczniejsza grupe transakcji stanowia lokale mieszkalne. Oferta jest
réznorodna a cena zalezy m.in. od lokalizacji, wielkosci lokalu czy potozenia na danej kondygnaciji. Na rynku,
najliczniej, obserwuje sig popyt na lokale mieszkalne o $redniej powierzchni 50 m2 i $rednio 3-4 pokojach. W
ostatnim czasie obserwuije sig nieznaczng przewage popytu nad podaza,
7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie
Przeprowadzono réwniez analize probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.
Zalozeniem analizy bylo ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych na

terenie osiedli Piastow | Wschod. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2020-2021.
Regresja liniowa probki transakcii
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Wyznaczenie wspotczynnika trendu czasowego z rownania prostej regresii dla przedzialu czasowego styczeri 2020-
marzec 2021.

t=]13
dlaxi=0 y1=|29468
dla x; = 13 y2= | 3 162,09
A=y,-yi=| 215,29
R =Alyi= | 0,073
r=Rit=| 0,0056

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto Sredniomiesigczny wspoiczynnik trendu o wartosci 0,56%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na datg wyceny dokonywano wg reguly
Czakt= Ctr*(1+ ((Dw -Dtr)/30 * Wtr))

Gdzie:

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

- Dw: data wyceny

- Dtr. data transakcji

- Wtr, wspolczynnik trendu

Czynnika (Dw -Dtr)/30 oznaczajacy liczbg miesigcy nie zaokraglano do liczby catkowitej.

7.1.2. Przeglad transakcji i dobor probki

Na przestrzeni lat 2020-2021 na rynku lokalnym miasta Kedzierzyn- Kozle odnotowano kilkadziesiaf transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci lokalowych. Znaczna czg$¢ sprzedazy lokall mieszkalnych byla przeprowadzona na wolnym
rynku. Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w duzej probie wynosita 52,17 m2. Srednia cena
jednostkowa za 1 m2 pow. uzytkowej lokalu wyniosta 3 061,06 zt.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej probce, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 16 transakcji lokali mieszkalnych na terenie obrebu Kedzierzyn, potozonych w
budynkach wybudowanych latach 70 i 80 XXw. Na terenie osiedla Piastow i Wschad, ktorej parametry zestawiono w

ponizszej tabeli:
Tabela 2.
DATA TRAN ENA TRAN .U a Cena 1m? [zl
p- GMINA By SAKC?" %A%Jl [ Dolgkaluﬂlﬁm%\;l transakcyjna iail(tualiz
1 K-Kozle Kedzierzyn 2020-01-31 145000 48,70 297741 320219
2 K-Kozle Kedzierzyn 2020-03-16 132 000 51,50 2563,11 2735,01
3 K-Kozle Kedzierzyn 2020-03-27 160 000 61,52 2600,78 2769,84
4 K-Kozle Kedzierzyn 2020-05-18 105 000 37,80 277778 2931,29
5 K-Kozle Kedzierzyn 2020-06-15 129 000 38,00 3394,74 3 564,54
6 K-Kozle Kedzierzyn 2020-06-29 143 000 39,06 3661,03 383454
7 K-Kozle Kedzierzyn 2020-08-05 190 000 62,60 3035,14 3157,95
8 K-Kozle Kedzierzyn 2020-08-06 130 000 37,80 3439,15 3 577,67
9 K-Kozle Kedzierzyn 2020-08-27 240 000 84,97 282453 2927,18
10 K-Kozle Kedzierzyn 2020-09-02 142000 48,34 2937,53 3040,99
1 K-Kozle Kedzierzyn 2020-09-03 110 000 38,00 289474 2996,15
12 K-Kozle Kedzierzyn 2020-10-06 185 400 62,90 2 947,54 3032,57
13 K-Kozle Kedzierzyn 2020-11-23 180 000 68,39 2631,96 2684,22
14 K-Kozle Kedzierzyn 2021-01-15 210000 60,70 345964 3493,99
15 K-Kozle Kedzierzyn 202102-10 108 900 34,01 3202,00 3218,20
16 K-Kozle Kedzierzyn 2021-02-26 164 000 4476 3663,99 3671,54
data wyceny mar 21 srednia 51,19 3063,19 3177,37
miesieczny wspdiczynnik trendu 0,56% min 34,01 2563,11 2684,22
max 84,97 366399 3834,54
AC = Cmax - Cmin 1150,32

Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza:

Lokal o powierzchni maksymalnej: 84,97 m?
Lokal o powierzchni minimalnej: 34,01 m?
*Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 2 684,22 2/ m?
*Maksymalna cena jednostkowa probki wynosi: 3 834,54 zt/ m?
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*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-

sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dia tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynosza;

o $rednia powierzchnia lokalu: 51,19 m?

e $redniacena 1 mZ 3177,37 ztl m?

7.1.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegdlnione zostaly cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na ceng transakcyjna nieruchomosci i decydujace o ich atrakcyjnosci na lokalnym rynku. Ustalono, iz powierzchnia
uzytkowa lokalu nie miata istotnego wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich
nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 3.

waga Stoplen nasilenia cechy (skala)

cecha (atrybut) cachy 2

Srchni 50 korzystna $rednio korzystna
uzytkowa lokalu ’ do 50,00 m2 od 50,01 m2
; bardzo dobre dobre

Polozenie lokalu = -

50% o h . polozenie lokalu na 1 i pozostatych
w budynku polozenie lokalu na 2 i 3 kondygnacji kondygnacjach

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

1. Wartoé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos¢
w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja sie

w sytuacji przymusowe;.

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

1. Wyboru wiaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i pofoZenie 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 uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

8.2. Wybor sposobu wyceny
W ninigjszym opracowaniu, majac na uwadze:
—  cel wyceny,
—  rodzaj i 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 nieruchomosci zastosowano:
- podejécie porownawcze
- metode poréwnywania parami
Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie hieruchomosci,
p. 4. Metoda porownywania parami:
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1. Przy stosowaniu metody pordwnywania parami porownuje sig nieruchomos$¢ wyceniang 0 znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartosé okresla sig poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniana i nieruchomosciami podobnymi.

2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parani.

2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomodci.

2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroZnicowanie cen transakcyjnych.

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

2.6. Wybér do poréwnart z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

2.8. Przeprowadzenie poréwnai nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci
poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomoéci wybranych do poréwnar.

2.9, Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.
2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest
zréZnicowana.

2.11. Okre$lenie wartodci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek porownawczych

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

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci lokalowej

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzief wyceny (tab. 2), okreslono:
Cenamin- 2 684,22 zi/ m?

Cena max — 3 834,54 zl/ m?

AC = Cmax - Cmin = 1 150,32 zi/ m2

Tabela nr 4. Wagi atrybutow w ujeciu procentowym i kwotowym.

) Kwotowy wplyw
Cecha:rynkowa % wplyw na ceng na cenewzl
Sasiedztwo lokalu wzgledem drég 50% 575,16
Pofozenie lokalu w budynku 50% 575,16
100% 1150,32
Nieruchomo$¢ szacowana
Kedzierzyn, gm. Kedzierzyn- KoZle
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy

Sasiedziwo lokalu wzgledem drog korzystna 2 do 50,00 m2
Potozenie lokalu w budynku dobre 1 polozenie lokalu na 1 i pozostalych kondygnacjach- 5 kondygnacja

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 2, poz. 4) Obreb: Kedzierzyn, Pow. uz. lokalu: 37,80 m?, Cena: 105 000 z}, Cena jednostkowa 1 m2 2 777,78
24, nieruchomos¢ sprzedana w dniu 18.05.2020. Lokal skiada sig z trzech izb, usytuowany na piatej kondygnacii.

2. (tab. Nr 2, poz. 10) Obreb: Kedzierzyn, Pow. uz. lokalu: 48,34 m?, Cena: 142 000 zt, Cena jednostkowa 1 mZ

2 937,53 21, nieruchomos¢ sprzedana w dniu 02.09.2020. Lokal skiada sig z czterech izb, usytuowany na czwartej
kondygnacii.

3. (tab. Nr 2, poz. 16) Obreb: Kedzierzyn, Pow. uz. lokalu: 44,76 m?, Cena: 164 100 zt, Cena jednostkowa 1 m2

3 663,99 zt, nieruchomosé sprzedana w dniu 26.02.2021. Lokal skiada sig z trzech izb, usytuowany na pierwszej
kondygnacii.

Cechy rynkowe Kedzierzyn Kedzierzyn Kedzierzyn
Sasiedztwo lokalu wzgledem drég korzystna korzystna korzystna
Polozenie okalu w budynku dobre dobre dobre
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Kedzierzyn, ul. Leszka Biatego 4 E, lokal nr 14

9.2. Szacowanie warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego

Tabela 5.
Nieru Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Waga | Zakres Zakres cho
Sechia doporownata certy "‘”‘zztf)""y n‘;“;gﬁ"gn "‘wy°§‘: Nieruchomosé A | NieruchomoséB | - Nieruchomosc C
niana
Kedzierzyn Kedzierzyn Kedzierzyn
A =
= B B |? e zZ |a o Z B
= s § g & g § 8 g § 3 é g g
Cena fransakcyjna ( 2!) 105 000 142 000 164 000
Uzyskana cena 1 m2 (zf) 2777,78 293753 3663,99
Powierzchnia lokalu ( m2 ) 37.80 48,34 44,76
Data transakcji lub wyceny mar 21 maj 20 wrz 20 lut 21
Cena 1 m2 zaktualizowana (zi) 2931,29 3 040,99 3671,54
powierzchnia uzytkowa lokalu 50% 575,16 575,16 2 210 0,00 210 0,00 210 0,00
2 | Polozenie lokalu w budynku 50% 575,16 575,16 1 110 0,00 110 0,00 110 0,00
AC = Cmax-Cmin 1150,32 | X poprawek 0,00 0,00 0,00
Skorygowana cena 1 m2 2931,29 3040,99 3671,54
Wartosc prawa wlasnosci 1 m2 pow. lokalu jako rednia (zt )} 321461
Powierzchnia lokalu (m2) 38,00
Warto$¢ rynkowa prawa nieruchomosci ( zt) 122 155,18
Warto$é rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRL = 122 160 zt

stownie zlotych:  sto dwadziescia dwa tysiace sto szescdziesigt

9.3. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pienigzna, ktora mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznosci sprzedazy.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomosciami w trybie wymuszonym okreslono warunki majgce
wplyw na wysoko$¢ ceny nabycia:

1. koniunktura na ryku nieruchomosci (uzalezniona od momentu cykiu koniunkturalnego, w jakim znajduje si¢
gospodarka),

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

3. atrakcyjnos¢ lokalizacii,
4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicje mozna stwierdzic, ze warto$¢ wymuszona oznacza wartosé rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
(maksymalnie od 3 do 6 miesigcy). Ograniczenia te powodujg, 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, ze warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowe, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sie o lokalny rynek, ktory kreuje wartos¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z roznych zrodet, w
tym réwniez od syndykow, komornikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat moziiwosci sprzedazy
nieruchomosci w $wietle istnigjacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozyciji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w $wietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomosci: dobra

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci: dobra

3. atrakcyjnos¢ lokalizacji: bardzo dobra

4. rodzaj nieruchomosci: bardzo dobra
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Kedzierzyn, ul. Leszka Biafego 4 E, lokal nr 14
Na podstawie analizy cen i zachowan klientow w biurach nieruchomosci, ocenia sie, ze obnizenie warto$ci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sig¢ w przedziale 70% - 80%.
Jednakze w tym szczegolnym przypadku, szacowana nieruchomo$¢ potozona jest na terenie spdtdzielni mieszkaniowej,
gdzie miesiecznie odnotowuije sig po kilka transakcji sprzedazy, co moze $wiadczy¢ o dobrej lokalizacji nieruchomosci.
Stad tez w wycenie zastosowano wspdtczynnik 0,80.

Stad wynika, iz:
Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWS = WRN x 0,80 = 122 160 zf x 0,80 = 97 730 24
Przyjeto WWS = 97 730z
stownie zfotych: dziewieédziesiat siedem tysigcy siedemset trzydziesci

10. Whnioski konicowe

10.1. Aktualna wartoéé rynkowa nieruchomosci potozonej w miejscowosci Kedzierzyn- Kozle, gmina Kedzierzyn- Kozle
jako przedmiotu prawa wtasnosci oraz udzialem wynoszacym 105/10000 w czesciach wspoinych budynku oraz prawie
wlasnosci gruntu- dziatki nr 3413/64, AM-12, o pow. 0,3825 ha, oszacowanej w podejsciu porownawczym, metoda
poréwnywania parami, wg jej stanu i poziomu cen z 9 marca 2021 r. wynosi:

WRL =122 160 zt
stownie ztotych: sto dwadziescia dwa tysigce sto szescdziesiat

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWs = 97 730z1

sfownie zfotych: ~ dziewigcdziesiat siedem tysigcy siedemset trzydziesci

10.2. Wartoéé nieruchomosci okreslona w punkcie 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 miasta
na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowego zasobu katastralnego. Jest to wskaznik
prognozowania wartosci nieruchomosci na dzien wyceny w oparciu o dane z ubiegtego roku.

10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace na ceng transakcyjna, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaly okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych
dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotow — powiernikow mienia
Skarbu Paristwa i samorzadow terytorialnych).

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

11. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat opracowano w celu zdefiniowanym w punkcie 2. i wykorzystanie go w calosci lub we fragmentach
dla innych celdéw jest nieuprawnione.

2. Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywang ceng mozliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzgdzenia operatu.

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

4. Wylgcza sie odpowiedzialno$c rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych nie mozna byfo
stwierdzic przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, @ majace wplyw na warto$¢
rynkowa wycenianej nieruchomosci. Autor ninigjszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za blgdne lub
nieprawidfowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

5. Operat szacunkowy nie moze byé publikowany w catosci 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 Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych i obowiazujacymi do stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych stowarzyszonych' w PFSRM.

Opole, dnia 28 kwietnia 2021 r. 3 ‘

Rzeczoznawca majgtkowy :
Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
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Wojewodztwo: opolskie
Powiat: kedzierzynsko-kozielski
STAROSTA Jednostka ewidencyjna: Kedzierzyn-Kozle
Kedzierzynsko-Kozielski Obreb ewidencyiny: 160301_1.0044, KEDZIERZYN
G.6621.492.2021
WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI

wedtug stanu na dzien: 2021-03-09 07:35:41

Pozycja kartoteki lokali: 160301_1.0044.1615_BUD
Jednostka rejestrowa budynkéw:
Jednostka rejestrowa gruntéw: 160301_1.0044.G2533

LOKALE
Numer Pole pow. uzytk.
ewidencyjny Funkcja Liczba | Kondy- Liczba i rodzaj
lokalu Adres lokalu uzytkowa izb | gnacja pomieszczen lokalu PaTE Numer ksiggi
_Lok lokalu przynaleznych m?] F‘{z);'; wieczyste]
m
110 Leszka Biatego 4E m.14, mieszkalny 3| 5 |2-piwnica 38.00 7.14 |OP1K/00058645/5
___|Kedzierzyn-kozte | | __L_ L __ 1. Y| ISR |
Identyfikator lokalu:  160301_1.0044.1615_BUD.110_LOK Jedn. rej. lok.:L5711
Udzial w nieruchomosci wspdinej: 105/10000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.3825 [ha]
Pomieszczenia przynalezne do lokalu:
Rodzaj Identyfikator budynku Uwagi
piwnica 160301_1.0044.1615_BUD
piwnica 160301_1.0044.1615_BUD
RAZEM na WYPISIE: 3 38.00 7.14
RAZEM W KARTOTECE: | 200 2686.20 187.47

W dniu: 2021-03-08
dokument sporzadzony przez: Magdalena Wota

{podpis)

(imig | nazwisko osoby upowaznionej)

Strona1z1






(G.6621.492.2021

STAROSTA
Kedzierzynsko-Kozielski

Wojewadztwo:

opolskie

Kedzierzyn-Kozle

Powiat: kedzierzynsko-kozielski
Jednostka ewidencyjna:

Obregb ewidencyjny: 160301_1.0044, KEDZIERZYN

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

wedlug stanu na dzien: 2021-03-09 07:34:09

Pozycja kartoteki budynkow: 160301_1.0044.G2533

BUDYNKI:
Dzialki na ktérych poloZony jest budynek
Lp. d t d d
p Identyfikator Oznaczenie Adres budynku
1. 160301_1.0044.1615_BUD 160301_1.0044.AR_12.3413/64 Leszka Biatego 4A,B,C,D,E,F,
Kedzierzyn-KoZle
"~ samws | _ RodzajwgKST |  KasawgPKOB _ |  Fumkgagiowna | Imnefunkge _
wybudowany budynki mieszkalne (110)
Powierzchnia Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czgét Liczba Liczba Powierzchnia
zabudowy | uzytkowa | uzytkowa - . X i budynku lokali wszystkich | samodzielnych
[m2] z obmiaru | z projektu ki ~ Lokali Pomieszczen oddanado | ujawnio- lokali | lokali ujawnio-
m2] [m2] wyodrebnionych niewyodrgbnio- przynaleznych uzytk nych nych [m2]
— e L T ma | myehm2] | e | L L — —
1046 4284.58 2686.20 1598.38 | 187.47 60 2686.20
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoriczenia | zakoriczenia ustalenia daty zaKoriczenia | zakofczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy ziemnych_
r 5 /1
Numer Gotowy Czy Materiat
rejestru na szybki wiata $cian Wartos¢
| zabytkow | intermet | | zewmetrznych | | o — —
mur

W dniu: 2021-03-09

dokument sporzadzony przez: Magdalena Wota

(podpis)

(imig | nazwisko osoby upowaznionej)

Strona1z1






Wojewédztwo: opolskie
Powiat: kedzierzynsko-kozielski

STA ROSTA Jednostka ewidencyjna: Kedzierzyn-Kozle
Kedzierzynsko-Kozielski Obreb ewidencyjny: 160301_1.0044, KEDZIERZYN

G.6621.492.2021

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzien: 2021-03-09 07:34:47

Jednostka rejestrowa gruntow: 160301_1.0044.G2533

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 105/10000 charakter stanu wiadania: wlasnosé
grupa rejestrowa: 7.2

Gradowska Teresa Maria rodzice: Remigiusz, Zofia PESEL: bt

Zam. 47-232 Kedzierzyn-Kozle Krolowej Jadwigi 20 A m.6

oraz inni
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Ark. dzialki Polozenie gruntéw Opis uzytku Symbol ] — Numer ksiggi
mapy | ewiden g Kklasouzytku uzytku dziatki wieczyste]
—cyjnej [ha] [ha]
12 3413/64 |Leszka Biatego 4A,B,C,D,EF, Tereny mieszkaniowe B 0.3825 0.3825|OP1K/00051101/1
Kedzierzyn-Kozle | __ Y | === sSSPt T RS

Identyfikator dzialki: 160301_1.0044.AR_12.3413/64

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.3825

W dniu: 2021-03-09

dokument sporzadzony przez: Magdalena Wota
Kedzierzyn-Kozle, dnia: 2021-03-09

(podpis)

(imi¢ | nazwisko osoby upowaznionej)

Strona1z1
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci.
Teren, na ktorym polozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Kedzierzyn- Kozle przyjety Uchwata Nr 1X/98/2003 Rady Miasta Kedzierzyn- Kozle z dnia 22 maja 2003r. Przedmiotowa
nieruchomos¢ oznaczona jest na rysunku planu symbolem F- MWU- tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
ustug nieucigzliwych. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z
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-
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Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong nieruchomoscia- dz. nr 3413/64. Zrédio:
https://kedzierzynskokozielski.e-mapa.net/
Wa zapisow w mpzp.
.....89. Ustala sig podziat obszaru objetego ustaleniami planu na nastepujace jednostki planistyczne, wyznaczone
granicami
jednostek planistycznych, zgodnie z rysunkiem planu:
6) Kedzierzyn Srodmiescie -oznaczona symbolem jednostki F,
§56. W granicach jednostki planistycznej Kedzierzyn Srédmiescie oznaczonej symbolem jednostki F nalezy
przestrzegac nastgpujgcych ustalen:
1) podstawowaq funkcjq jednostki sq ustugi w tym ustugi publicznego zasiegu lokalnym i ponadlokalnym oraz
mieszkalnictwo w zabudowie wielorodzinnej,
2) zabrania si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczqco oddziafywac na Srodowisko wymagajacych sporzadzenia
raportu oddziatywania przedsigwzigcia na $rodowisko za wyjgtkiem obiektow technicznej obstugi miasta oraz transportu
drogowego, kolgjowego i wodnego,
3) nalezy ograniczaé rozwdj funkcji wytworczych i innych przedsigwzig¢ mogacych znaczgco oddzialywac na
Srodowisko, dla ktorych obowigzek sporzgdzenia raportu moze byc wymagany,
4) nalezy dazyé do wyksztafcenia struktury funkcjonalno-przestrzennej odpowiedniej dla centrum migjskiego o zasiggu
Iokalnym i ponadlokalnym, w szczegbinoci dotyczy to:
a) nasycenia terenu w obiekty ustugowe o odpowiedniej réZnorodnosci i jakosci,
b) zapewnienia wiasciwej ilosci i jakosci przestrzeni publicznych wyrazonych ulicami, placami i zielenig miejskg oraz
ciggami pieszymi i $ciezkami rowerowymi,
¢) prawidlowego ksztattowania zabudowy,
5) nalezy ograniczac wplyw pobliskich terenéw przemystowych oraz ucigZliwosci transportowych na warunki zycia
mieszkaricow poprzez ochrone istniejacych terenow lesnych i parkowych oraz wprowadzenie zieleni migjskiej w obszary
terenéw mieszkaniowo-usfugowych oraz wzdfuz drég publicznych.

§89. 1. Tereny oznaczone symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 przeznaczone sg do realizacji lub utrzymania
nastepujacych funkcji:

1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z niezbgdng infrastruktura,

2) zabudowa uslugowa nieuciazliwa wraz z niezbgdng infrastrukturg,

3) nie dopuszcza sig innego przeznaczenia terenu poza wymienionym w pkt. 1,2 i innych przepisach planu.

2. Na terenach oznaczonych symbolem MWU i MWU-1 dopuszcza sig zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wraz z
niezbednq infrastruktura, dla kiorej zasady uzytkowania, zagospodarowania i zabudowy muszq by¢ zgodne z
ustaleniami dla

terenéw zabudowy jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych oznaczonych symbolem przeznaczenia MNU.

3. Ustala sig, ze tereny oznaczone symbolem MWU-1 sq szczegélnie predysponowane do. lokalizowania ustug
uzytecznosci publicznej. ....."






NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1KI/00058645/5

Data badania

9. 0302021

o woj. opolskie, powiat kedzierzyisko- kozielski, gmina Kedzierzyn- Kozle,
Pofozenie £ iy . )
miejscowos¢ Kedzierzyn- Kozle
Dziatki m.in 6. Nr dziatki: 2495/164, numer obrebu 0006, nazwa obrebu Wirek, ulica
ewidencyjne |Obronicow Westerplatte,
ulica Leszka Biatego, numer budynku 4 A-F, numer lokalu E/14,
Dziat |-O przeznaczenie lokalu lokal mieszkainy,
Oznaczenie Lokal opis lokalu: 1. rodzaj izby pokéj, liczba izb 2, 2. rodzaj izby kuchnia, liczba izb
nieruchomosci 1, 3. rodzaj izby fazienka, liczba izb 1, 4. rodzaj izby przedpokdj, liczba izb 1,
opis pomieszczen przynaleznych: rodzaj pomieszczenia piwnica nr E/4 liczba
pomieszczer 2, kondygnacja 5/0, odrghnosc tak
45,1400 m2
Komentarz do migracji: w tamie 3 (polozenie) wpisano: obreb Kedzierzyn,
Obszar . ) X ’ . : .
powierzchnia lokalu mieszkalnego - 38,00 m2; - powierzchnia przynaleznych
pomieszczen — 3,42m2, 3,72m2
Dziat I-Sp: Spis
prgw rodzaj prawa udziat zwiqzany z wlasnosciq lokalu, udziaf zwigzany: wielko$¢é udziatu 105/10000
zwigzanych z
wiasnoscig
g wiasciciel: wielko$é udzialu 1/1, osoba fizyczna: Teresa Maria Gradowska,
Dziat Il L . . : , . ,
Wi ., Whioski i podstawy wpisw w ksigdze wieczystej: 3. akt notarialny: tytuf aktu umowa sprzedazy,
ASiesE numer rep A 1068/2015, data sporzadzenia 2015-01-29
Dziat Il
Praws, , brak wpisow
roszczenia,

ograniczenia

Dziat IV
Hipoteka

tresé hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 11623, 14,
suma sfownie jedenascie tysigcy szescset dwadziescia trzy 14/100, waluta sumy zt
Wierzytelnosé z tytutu zaleglosci podatku dochodowego od 0sob fizycznych za 2015 r. w kwocie
naleznosci glownej 6.013,16 zi, odsetek za zwloke w kwocie 1.724,00 2}, kosztow upomnienia w
kwocie 11,60 4.,

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Naczelnik Urzgdu Skarbowego, siedziba
Kedzierzyn- KoZle

Whioski | podstawy wpiséw w ksiedze wieczystej: inna podstawa: wskazanie podstawy tytut
wykonawczy, sygnatura 1604-SEW.723.1490.2019, data sporzadzenia 2019-10-23, wystawca
Naczelnik Urzedu Skarbowego w Kedzierzynie- Kozlu

Sporzadzit







NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1KI00051101/1

Data badania

9...0030 L2021

woj. opolskie, powiat kedzierzynsko- kozielski, gmina Kedzierzyn- Kozle,

Pofozenie miejscowos¢ Kedzierzyn- Kozle

Dziatki Nr dziatki: 3413/64, nazwa obrebu Kedzierzyn, sposéb korzystania teren
ewidencyjne  |mieszkaniowy

Dziat I-O
Oznaczenie nazwa ulicy Leszka Biatego., numer budynku 4 A-F, liczba samodZzielnych
nieruchomosci lokali 89, powierzchnja uzytkowa budynku 4 284,5800 m2, przeznaczenie
Budynek budynku budynek mieszkalny, odrebnosc nie
Informacja o wyodrebnionych lokalach m.in. 10. Numer lokalu E/14, numer
ksiegi wieczystej / 00058645/
Obszar 0,3825 ha
Dziat I-Sp: Spis
prqw brak wpisow
zwigzanych z
witasnoscia
wielkosé udziatu 3295/10000, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg
Dziat Il prawna: nazwa Robotnicza Spéldzielnia Mieszkaniowa ,Chemik", siedziba Kedzierzyn- Kozle
Wiasnosé Osoba fizyczna: whasciciel wyodrebnionego lokalu: wielko$¢ udziatu m.in 10. wielko$¢ udziatu
105/10000, numer ksiggi /00058645 /, numer lokalu E/14
Dziat Il
Prawa, , brak wpiséw
roszczenia,
ograniczenia
Dzial [V brak wpisow
Hipoteka

Sporzadzit
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziétkowska

45-828 Opole, Przylesie2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010705

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$c w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 06/04/2021 - 05/04/2022

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 084.00 PLN
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