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Namystow, ul. Krakowska 1, lokal nr 12

Operat szacunkowy nieruchomosci

Wyciag
Przedmiotem wyceny jest
o nieruchomo$¢ lokafowa nr 12 o pow. uzytkowej 56,56 m2 oraz pomiesz¢zenia przynalezne piwnica i strych o
tacznej pow. uzytkowej 32,08 m2
e polozona w miejscowosci Namysiow, gmina Namystow, powiat namystowski, woj. opolskie
e wraz z udziatem wynoszacym 81/1000 w czeéciach wspdinych budynku oraz prawie wiasno$ci gruntu- dziatkach

Okreslenie nr 936/4, 936/8, 936/10, AM-7, obreb 0038- Namyslow, o tacznej pow. 0,0327 ha, rodzaj uzytku: tereny

nieruchomosci: mieszkaniowe: B.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1U/00082169/0.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zalozona zostata Ksiega Wieczysta KW nr
OP1U/00020336/0. Ksiegi prowadzone sa w Sadzie Rejonowym w Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.
Nieruchomos¢ stanowi dziatki nr 936/4, 936/8, 936/10, AM-7 potozone przy ul. Krakowskiej o ksztaicie regularnym
zblizonym do kwadratu. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym czteropigtrowym podpiwniczonym.
Dziatka nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,0327 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni
asfaltowej- ul. Krakowska.
Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie lokal, to czteropietrowy, podpiwniczony, wybudowany okolo 2005r.
Budynek mieszkainy wykonany w technologii tradycyjnej, docieplony. Dach wielospadowy, kryty dachowka ceramiczna,
stropy ogniotrwate. Rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej. Budynek o jednej
klatce schodowej, gdzie na kazdej kondygnacji znajdujg sie po cztery mieszkania. W budynku nie ma dzwigu windy.

Opis Stan techniczny budynku dobry.

nieruchomosci- Lokal mieszkalny nr 12. 0 ppw. .uzytkowej 56,56 m2 usytuowany jest na trzecim pietrze, sktada sie z pokoju,
przedpokoju z kuchnig i tazienki z we. Do lokalu przynaleza dwa pomieszczenia piwnica i strych o facznej pow.
uzytkowej 32,08mZ. Lokal z usytuowaniem okien w kierunku poludniowym. Posadzki: w fazience wyloZzone plytkami
ceramiczny, w pokoju i przedpokoju panele MDF. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi, w tazience i kuchni
$ciany cze$ciowo wylozone plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z profilu PVC, drzwi zewnetrzne drewniane,
wewngtrzne plytowe. Parapety wewnetrzne granitowe, zewnetrzne blaszane. Z pokoju jest mozliwosé wejscia na
strych, na ktérym uzyskano dodatkowa powierzchnie mieszkalna, Sktada sig z salonu, pokoju i garderoby.
Instalacje: - wodociagowa, - kanalizacji sanitarnej, - elektryczna, - ¢.0. migjskie.
Lokal mieszkalny funkcjonalny, z przedpokoju wejscia do wszystkich pomieszczen. Stan lokalu dobry.

Cel i Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej jako przedmiotu prawa wiasnosci wraz z udzialem

el i zakres . . SN .
. wynoszacym 81/1000 w czesciach wspélnych budynku i dziatki gruntu na potrzeby postepowania

wyceny. upadtosciowego przez zastepce syndyka.

Zastosowane Do obliczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano:

podejscie, - podejécie porownawcze,

metody: - metode poréwnywania parami.

Wartos¢ lokalu WRL =218 310 zt

mieszkalnego: stownie zlotych:  dwiescie osiemnascie tysiecy trzysta dziesie¢

e | s mewa

sprzedazy: sfownie zfotych:  sto siedemdziesiat cztery tysigce szeséset piecdziesiat

Data okreslenia

27 lutego 2021r.

wartosci:
Data sporzadzenia :
operatu: 28 kwietnia 2021r.
Rzeczoznawca majatkowy P
pi . ] Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661 e
iecze¢ i podpis Yy
rzeczoznawcy: (€
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Namystow, ul. Krakowska 1, lokal nr 12

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest
e nieruchomos¢ lokalowa nr 12 o pow. uzytkowej 56,56 m2 oraz pomieszczenia przynalezne piwnica i strych o tacznej
pow. uzytkowej 32,08 m?
e polozona w miejscowo$ci Namystow, gmina Namystow, powiat namystowski, woj. opolskie
e wraz z udzialem wynoszacym 81/1000 w cze$ciach wspdlnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu- dziatkach nr
936/4, 936/8, 936/10, AM-7, obreb 0038- Namystéw o tacznej pow. 0,0327 ha, rodzaj uzytku: tereny mieszkaniowe:
B.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1U/00082169/0.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksigga Wieczysta KW nr
OP1U/00020336/0. Ksiegi prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2, Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ lokalowa jako przedmiot prawa wtasnosci.

2. Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wraz z udziatem wynoszacym 81/1000 w czesciach wspdlnych
budynku i dziatki gruntu na potrzeby postepowania upadto$ciowego przez zastepce syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu
3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 19 lutego 2021r. zawarta pomigdzy Panem Marcinem
Kubiczek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice- zastepca syndyka masy upadiosci, a Sabing Ziotkowska reprezentujaca
firme pod nazwa SABA Biuro wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Zidtkowska 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 (t,j. 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 wiasnosci lokali {t.,j. Dz.U. z 2020r. poz. 532 ze zm.)
3.2.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Namystow.

3.3. Zrodfa 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 Zaktadu Katastralnego w Namyslowie

3.3.3. Ksiegi wieczyste KW nr OP1U/00020336/0, OP1U/00082169/0 prowadzone przez IV Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego w Kluczborku.

3.3.4. Qgledziny nieruchomosci.

3.3.5. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania si¢ poziomu cen nieruchomosci lokalowych,
- wlasna baza danych.

3.3.6. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 28 kwietnia 2021r.

Data, na ktorg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 27 lutego 2021r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 27 lutego 2021r.
Data ogledzin nieruchomosci: 27 lutego 2021r.
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3. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny nieruchomosci lokalowej wg ksiegi wieczystej.

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

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1U/00082169/0 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiat namyslowski, gmina Namystow, miejscowos¢ Namystow,

Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: brak wpisu

Budynek: brak wpisu

Lokal: ulica Krakowska, numer lokalu 12 kI.1, przeznaczenie lokalu lokal mieszkalny,

opis lokalu: 1. rodzaj izby pokdj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby kuchnia, liczba izb 1, 3. rodzaj izby tazienka, liczba izb 1,
opis pomieszczer przynaleznych: 1. rodzaj pomieszczenia piwnica nr 12 liczba pomieszczen 1, 2. rodzaj pomieszczenia
strych nr 2, liczba pomieszczen 1; kondygnacja 4/0, odrebnos$c tak

Obszar: 88,64 m2

Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia: rodzaj prawa udziat zwiazany z wtasnoscia lokalu, udziat zwigzany:
wielkos¢ udziatu 81/1000

Dziat |I: Wtasnos$é: wlasciciel: wielkos¢ udziafu 11, osoba fizyczna: Patrycja Karolina Raczkowska, imig ojca Ryszard,
imig matki Anna

Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: 2. akt notarialny: tytut aktu umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego i umowa sprzedazy, numer rep A 2112/2010, data sporzgdzenia 2010-05-12

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia: wzmianki w dziale Ill: 1. Numer wzmianki DZ. KW./ OP1U /1607 /21 /1,
opis wzmianki wpis ogloszenia upadiosci, chwila zamieszczenia 2021-02-22-14.02.57.417024

Dziat IV: Hipoteka: 3. tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna zwykla, suma
194750,00 suma sfownie sto dziewiecdziesiat cztery tysiace siedemset piecdziesiat, waluta sumy zt

Wierzytelno$c kredyt udzielony umowa nr E130743 z dnia 11 maja 2010r., termin zaptaty 2040-04-30,

Inne informacje hipoteka na warunkach okreslonych w o$wiadczeniu banku z dnia 12 maja 2010r.

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng nazwa Bank Zachodni
WBK Spétka Akcyjna 1 Oddziat w Namystowie, siedziba Wroctaw

4. tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna kaucyjna, suma 26566,82 suma sfownie
dwadzieScia sze$¢ tysiecy piecset szestdziesiat szes¢ 82/100, waluta sumy zt, rodzaj odsetek zmienne,

Wierzytelnosc odsetki oraz inne kwoty nalezne od kredytu udzielonego umowa nr E130743 z dnia 11 maja 2010r.,
termin zapfaty 2040-04-30,

Inne informacje hipoteka na warunkach okreslonych w o$wiadczeniu banku z dnia 12 maja 2010r.

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobq prawna nazwa Bank Zachodni
WBK Spétka Akcyjna 1 Oddziat w Namystowie, siedziba Wroctaw

Whioski i podstawy wpiséw w ksiedze wieczystej: 3. inna podstawa: wskazanie podstawy o$wiadczenie banku, data
wydania 2010-05-12, wystawca Bank Zachodni WBK Spétka Akcyjna 1 Oddziat w Namystowie,

4. inna podstawa: wskazanie podstawy o$wiadczenie banku, data wydania 2010-05-12, wystawca Bank Zachodni WBK
Spotka Akcyjna 1 Oddziat w Namystowie,

UWAGA: Wpisana w dziale 1V w/w ksiggi hipoteka nie ma wplywu na wartos¢ nieruchomosci.

5.1.2. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wg ksiegi wieczystej

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

Nieruchomos¢ gruntowa posiada urzadzona Ksiege Wieczysta KW nr OP1U/00020336/0 prowadzong w Sadzie
Rejonowym w Namystowie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci:

Pofozenie: woj. opolskie, powiat namystowski, gmina Namystow, migjscowo$é Namystow,
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Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: Nr dziatki: 1. 936/4, ulica Krakowska; 2. 936/8, ulica Krakowska; 3. 936/10, ulica

Krakowska

Budynek: nazwa ulicy Krakowska, odrebno$é nie
Informacja o wyodrebnionych lokalach m.in. 11. Numer lokalu 12 KI. 1, numer ksiegi wieczystej OP1U /00082169 /0
Obszar cafej nieruchomosci: 0,0327 ha
Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wtasnoscia: brak wpisow
Dziat II: Wlasnos¢: Wiasciciel: wielko$¢ udziatu 108/1000,
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: nazwa ,GLOB TEAM* Spdtka z 0.0., siedziba

Olesnica

Osoba fizyczna: wiasciciel wyodrebnionego lokalu: m.in 11. wielko$¢ udziatu 81/1000, numer ksiegi OP1U /00082169 /
0, numer lokalu 12 kl. 1
Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: brak wpisow
Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow.

5.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. Miasto Namysiow
Obreb 160602_4.0038, Namyslow
AM 7
Nr dzialki 936/4 936/8 936/10
Pow. dzialk [ha] 0,0296 0,0007 0,0024
Rodzaj uzytku B
Pow. uzytku [ha] 00296 [ 00007 | 0002
Nr KW OP1U/00020336/0

Charakter wiadania: wlasno$¢, udziat 81/1000, Raczkowska Patrycja Karolina, rodzice: Ryszard, Anna, zam. 46-100
Namysiow ul. Krakowska 1 m.12

WYCIAG Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Oznaczenie taczna pow. uzytkowa [m2] Powierzchnia
dziatki ewid. na ] ) g .| samodz. Pow. Liczba
Identyfikator ktorych S, R°f<2§{w9 ";';‘:"b niev'fkfj‘l o o t'gjvt::o'ﬁksg lokali | zabudowy |  kondygnacj
polozony jest y Wy[mzf : [r};OZ]Q S|P [m2]"y } y ujawnionych [m2] nad/podziemnych
budynek m2]
budynki
160602_4.0038. | 160602_4.0038. | ul. Krakowska | handlowo-
1631_BUD AR 7.936/4 1 ushigowe 870,32 112,75 16 870,32 313 410
{103)
Rok zakoiiczenia budowy: -; Material §cian zewnetrznych: mur;
WYCIAG Z KARTOTEKI LOKALI
Numer pole pow. uzytk.
ewidencyjny Adres lokalu FunktJfgkl;zh)J(tkowa "?;Ea kondygnacja iczca ’nr;izi?mj 2 gm. pom. n;’;;ir k:t'zgl
lokalu_LOK przyl Y lokalu [m2] przyn ZySleJ
[m2]
12 ul Krakowska 1 m.12 mieszkalny 2 4 1- piwnica, 1-strych 56,56 32,08 | OP1U/00082169/0
Identyfikator lokalu : 160602_4.0038.1631_BUD.12_LOK
Udziat w nieruchomosci wspéinej: 81/1000
Powierzchnia nieruchomos$ci gruntowej: 0,0327 [ha]
RAZEM W WYPISIE 2 56,56 32,08
RAZEM W KARTOTECE 50 870,32 112,75

5.2. Otoczenie

Namystow (tac. Namislavia, niem. Namslau, $|. Namystiw) — miasto w Polsce potozone w wojewodztwie opolskim, w
powiecie namystowskim, siedziba gminy miejsko-wiejskiej Namystéw. Historycznie lezy na Dolnym Slasku, na Rowninie
Olesnickiej, bedaca czescig Niziny Slaskiej. Przeptywa przez niego rzeka Widawa.
W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezalo do wojewddztwa opolskiego. Miasto jest polozone w potudniowo-
zachodniej Polsce, w wojewddztwie opolskim, na Réwninie Olesnickiej. Przez granice administracyjne miasta przeptywa
rzeka Widawa (doptyw Odry). Namystow potozony jest na wysokosci 137 m n.p.m. Zrodto: https:/pl.wikipedia.org
Nieruchomos¢ poltozona w $cistym centrum miasta.
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.y.l.:-.s ‘-ﬁ?l‘_\ . i ..--4 \ q--_.-_ !
Fot. Nr 1. Lokalizacja dzialek nr 936/4, 936/8, 936/10, AM-7. Zr6dlo: htips://mapy.opolskie.p!
5.3. Opis nieruchomosc/

5.3.1. Stan techniczno-uzytkowy

Nieruchomos¢ stanowi dziatki nr 936/4, 936/8, 936/10, AM-7 potozone przy ul. Krakowskiej o ksztalcie regulamym
zblizonym do kwadratu. Nieruchomoé¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym czteropigtrowym podpiwniczonym.
Dziatka nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,0327 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni
asfaltowej- ul. Krakowska.

Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie lokal, to czteropigtrowy, podpiwniczony, wybudowany okoto 2005r. Budynek
mieszkalny wykonany w technologii tradycyjnej, docieplony. Dach wielospadowy, kryty dachéwka ceramiczna, stropy
ogniotrwate. Rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem do kanalizacji deszczowej. Budynek o jednej klatce
schodowej, gdzie na kazdej kondygnacii znajduja sie po cztery mieszkania. W budynku nie ma dzwigu windy.

Stan techniczny budynku dobry.

Lokal mieszkalny nr 12 o pow. uzytkowej 56,56 m? usytuowany jest na trzecim pietrze, sktada sie z pokoju, przedpokoju
z kuchnig i tazienki z we. Do lokalu przynaleza dwa pomieszczenia piwnica i strych o facznej pow. uzytkowej 32,08m2.
Lokal z usytuowaniem okien w kierunku potudniowym. Posadzki: w tazience wylozone plytkami ceramiczny, w pokoju i
przedpokoju panele MDF. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi, w tazience i kuchni éciany czesciowo wylozone
plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z profilu PVC, drzwi zewnetrzne drewniane, wewnetrzne plytowe. Parapety
wewnetrzne granitowe, zewnetrzne blaszane. Z pokoju jest mozliwo$¢ wejscia na strych, na ktorym uzyskano
dodatkowg powierzchnie mieszkalng. Sktada sie z salonu, pokoju i garderoby.

Instalacje: - wodociagowa, - kanalizacji sanitamej, - elektryczna, - ¢.o. migjskie.

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

\

Fot. Nr 2. quiedztw nieruchomosci.
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Fot. Nr 7. Salon na strychu. Fot. Nr 8. Korytarz, dalej wejscie do garderoby.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktorym polozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Namystow przyjety Uchwalg Nr XXXI11/321/09 Rady Miejskiej w Namystowie z dnia 10 grudnia 2009r. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ oznaczona jest na rysunku planu symbolem A.23MU- teren zabudowy mieszkaniowo- ustugowej. (Dz.
Urz. Woj. Opolskiego z 1 lutego 2010r. Nr 9, poz.131).
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Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong nieruchomoscia- dz. nr 936/4, 936/8, 936/10. Zrédfo:
https:/namyslowski.e-mapa.net/

Wg zapisow w mpzp: ,,....
Karta terenu zmiany miejscowege planu zagospodarowania przestrzennego miasta Namystéw | 1. STREFA —|A
2. SYMBOL, POWIERZCHNIA

A.17MU A.18MYU A.19MU A.20MU A.2TMU

0,36 ha 0,36 ha 0.28 ha 0,39 ha 0.46 ha

A.22MU A.23MU A.24MU A.25MU A.26MU

0,41 ha 0,37 ha 0.45 ha 0,27 ha 0,37 ha
3. PRZEZNACZENIE teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej

3.1 zabudowa dopuszczona
budynki zamieszkania zbiorowego, budynki uzytecznosci publicznej
3.2 zabudowa wylaczona
budynki mieszkalne jednorodzinne, wolnostojace budynki garazowe i gospodarcze lub ich zespoly,
tymczasowe obiekty budowlane
4, ZASADY OCHRONY | KSZTALTOWANIA LtADU PRZESTRZENNEGO |
4.1 ochronie podlega charakter zabudowy, w tym zachowanie nastgpujacych cech: usytuowanie budynkéw
na dzialce (z dopuszczeniem sytuowania budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki}, tworzenie zabudo-
wy w formie zabudowy pierzejowej oraz zachowanie odpowiednich parametrow i wskaznikéw ksztaltowa-
nia zabudowy n

7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci lokalowych
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrodla informacji: akty notariaine znajdujace si¢ w zasobie Powiatowego Zaktadu Katastralnego w Namysfowie, opinie i
oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci lokalowych
b) obszar rynku: miasto Namystow - rynek i osiedle przy ul. Bohateréw Warszawy
c) okres badania rynku: sierpief 2019 - luty 2021
d) popyt i podaz: Na rynku nieruchomosci najliczniejsza grupe transakciji stanowig lokale mieszkalne. Oferta jest
réznorodna a cena zalezy m.in. od lokalizacji, wielkosci lokalu czy pofozenia na danej kondygnacii. Na rynku,
najliczniej, obserwuje sie popyt na lokale mieszkalne o $redniej powierzchni 55 m? i srednio 3-4 pokojach. W
ostatnim czasie obserwuje si¢ nieznaczng przewage popytu nad podaza.

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

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

Zalozeniem analizy bylo ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych na
terenie Scistego centrum. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2019-2021.

Regresja liniowa probki transakc;ji
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Wyznaczenie wspdtczynnika trendu czasowego z réwnania prostej regresji dla przedziatu czasowego sierpien 2019-
marzec 2021.
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t=]18
dlaxi=0 y1=|2883,1
dlaxz = 18 y2=|3019,77
A=ys-y1=|136,67
R=4ly = | 0,047
r=Rit=| 0,0026

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto $redniomiesieczny wspolczynnik trendu o wartosci 0,26%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date 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 transakgji

- Witr. wspdtczynnik trendu

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

7.1.2. Przeglad transakcji i dobér probki

Na przestrzeni lat 2019-2021 na rynku lokalnym miasta Namystéw odnotowano kilkadziesiat transakcji kupna- sprzedazy
nieruchomosci lokalowych. Znaczna czes¢ sprzedazy lokali mieszkalnych byla przeprowadzona na wolnym rynku.
Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w duzej probie wynosita 55 m2. Srednia cena jednostkowa za 1 m2
pow. uzytkowej lokalu wyniosta 2 950 zt.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej probce, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 5 transakcji lokali mieszkalnych na terenie obrebu Namysiow, potozonych w
scistym centrum miasta oraz na osiedlu przy ul. Bohaterow Warszawy, ktorej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:
Tabela 2.

DATA TRAN CENA TRAN pow. uZytkowa Cena 1m?[zf]

o el SliEE SAKCI SAKCI[Z] | lokalu[m2] | transakcyjna | zakiualz

1 Namysiow Namyslow 2019-11-13 230 000 61,53 3738,01 3896,17

2 Namysiow Namysiow 2020-02-10 130 000 35,53 3658,88 3785,10

3 Namysiow Namystow 2020-04-29 299 000 74,81 3996,79 4106,96

4 Namysiow Namysiow 2020-07-30 315 000 74,72 4.215,74 4.297,88

5 Namysiow Namystow 2021-02-11 290 000 75,67 383243 3841,18

data wyceny mar 21 $rednia 64,45 3888,37 3985,46

miesigczny wspdlczynnik trendu 0,26% min 35,53 3658,88 3785,10

max 75,67 4215,74 4297,88

AC = Cmax - Cmin 512,78

Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;

Lokal o powierzchni maksymailnej: 75,67 m?
Lokal o powierzchni minimalnej: 35,53 m?
*Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 3 785,10 zt/ m?
*Maksymalna cena jednostkowa probki wynosi: 4 297,88 zt/ m?

*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziafki
statystycznej wynosza;
e Srednia powierzchnia lokalu:
e Sredniacena 1 mZ

64,45 m?
3 985,46 zH/ m?

7.1.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztaltowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegolnione zostaly cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajace
na ceng transakcyjng nieruchomosci i decydujace o ich atrakcyjnosci na lokalnym rynku. Charakterystyke atrybutow
(cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizsze;j tabeli.
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Tabela 3.
waga Stepien nasilenia cechy (skala)

cecha {atrybut) ) 2

Lokglizacs 35% lokal ologgr:z y\:t:;,znaczne' e
nieruchomosci ° B dlegﬁ)éci od }::e atrum (ryn ekJ) lokal potozony w $cislym centrum miasta

powlerzchnia e korzystna srednio korzystna
uzytkowa lokalu 4 0d 50,01 m2 do 50,00 m2

bardzo dobre dobre
Polozenie lokalu w 30%
budynku ) poloZenie lokalu na 2 kondygnacji polozenie lokalu na 3 i wzwyz kondygnacjach

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

1. Warto$¢ rynkowa_nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie

w sytuaciji przymusowe;.

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

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia 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 ktorych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci.

8.2. Wybor sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
— celwyceny,
— 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:

- podejscie porownawcze

- metode poréwnywania parami

Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomosci,

p. 4. Metoda porownywania parami:

1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami pordwnuije sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniana i nieruchomosciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

2.1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci 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 sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomo$ci.

2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
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2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

2.6. Wybbr do porownar z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomo$ci najbardziej podobnych
pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.
2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

2.8. Przeprowadzenie poréwnar nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i
okreSlenie wielko$ci poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do
poréwnan.

2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomodci przyjetej do poréwnan przy uzyciu okreslonych
poprawek.

2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z porbwnarn w poszczegolnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodno$c¢
ofrzymanych wynikow jest zrdznicowana.

2.11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomoSci na podstawie iloczynu wartoéci jednostkowej i liczby jednostek
pordwnawczych (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 dzien wyceny (tab. 2), okre$lono:
Cenamin- 378510 z/ m?

Cena max — 4 297,88 zi/ m?

AC = Cmax - Cmin = 512,78 2t/ m?

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

Kwotowy wplyw
Cecha rynkowa % wplyw na ceng na cene wzt
Lokalizacja nieruchomosci 35% 179,47
powierzchnia uzytkowa lokalu 35% 179,47
PoloZenie lokalu w budynku 30% 153,84
100% 512,78
Nieruchomo$¢ szacowana
Namystow, gm. Namystow
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
Lokalizacja nieruchomosci $rednio korzystna | 1 lokal potozony w $cistym centrum miasta
powierzchnia uzytkowa lokalu korzystna 2 od 50,01 m2
Polozenie lokalu w budynku dobre 1 polozenie lokalu na 3 i wzwyz kondygnacjach

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 2, poz. 3) Obregb: Namystow, Pow. uz. lokalu: 74,81 m?, Cena: 299 000 zi, Cena jednostkowa 1 m2: 3 996,79
zt, nieruchomos¢ sprzedana w dniu 29.04.2020. Lokal sklada sig z czterech izb, usytuowany na drugiej kondygnacii.

2. (tab. Nr 2, poz. 4) Obreb: Namyslow, Pow. uz. lokalu: 74,72 m2, Cena: 315 000 zt, Cena jednostkowa 1 m2 4 215,74
2}, nieruchomosc sprzedana w dniu 30.07.2020. Lokal sktada sie z czterech izb, usytuowany na czwartej kondygnacii.
3. (tab. Nr 2, poz. 5) Obreb: Namystow, Pow. uz. lokalu: 75,67 m?, Cena: 290 000 zi, Cena jednostkowa 1 m2: 3 832,43
zt, nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 11.02.2021. Lokal skiada sig z czterech izb, usytuowany na drugiej kondygnaciji.

Cechy rynkowe Namyslow Namysiow Namyslow
Lokalizacja nieruchomoéci korzystna 2 korzystna 2 | S$rednio korzystna 1
powierzchnia uZytkowa lokalu korzystna 2 korzystna 2 korzystna 2
Polozenie lokalu w budynku bardzo dobre 2 dobre 1 bardzo dobre 2
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9.2. Szacowanie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego

Tabela 5.
Nieru Nieruchomosci przyjete do porownan
Waga Zakres Zakres cho
Cecha do pord i echy | kwo t kwoto mos¢ ; " ) " . o
€o1A fa parwnana g o Y z()z:))wy oh }ednv[v:n wyce Nieruchomo$¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos¢ C
niana
Namysiow Namystow Namystow
2 e lede| Toletx| §oledg 3
= = = o asc
o Qo (=5
Cena transakcyjna ( 1) 299 000 315 000 290 000
Uzyskana cena 1 m2 (zl) 3996,79 421574 383243
Powierzchnia lokalu ( m2 ) 74,81 74,72 75,67
Data transakcji lub wyceny mar 21 kwi 20 lip 20 lut 21
Cena 1 m2 zaktualizowana (z!) 4106,96 4 297,88 384118
1 | Lokalizacja nieruchomosci 35% 179,47 179,47 1 2 | -1 17947 | 2 | 1| 17947 | 1| 0O 0,00
2 | powierzchnia uzytkowa lokalu 35% 179,47 179,47 2 210 0,00 210 0,00 210 0,00
3 | Polozenie lokalu w budynku 30% 153,84 153,84 1 2 |1 15384 | 1|0 0,00 2 [ -1 153,84
AC = Cmax-Cmin 512,78 | I poprawek -333,31 -179,47 -153,84
Skorygowana cena 1 m2 3 773,65 411841 3687,34
Warto$¢ prawa wlasnosci 1 m2 pow. lokalu jako $rednia (zt) 3 859,80
Powierzchnia lokalu ( m2) 56,56
Warto$¢ rynkowa prawa nieruchomosci ( zt) 218 310,29
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRL = 218 310zt

slownie zlotych:  dwiescie osiemnascie tysiecy trzysta dziesie¢

9.3. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktora mozna otrzymaé z tytulu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci sprzedazy.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomosciami w trybie wymuszonym okreslono warunki majace
wpltyw na wysokos¢ ceny nabycia:

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

2. aktywno$¢ lokalnego rynku nieruchomoéci (od iloci transakciji zawieranych na rynku lokalnym),

3. atrakcyjno$é lokalizacji,

4. rodzaj nieruchomosci.

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

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duza aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sig o lokalny rynek, ktéry kreuje wartosé. Informacije o rynku rzeczoznawca pozyskuije z réznych zrodet, w
tym réwniez od syndykéw, komornikow i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w Swietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz Sredniego 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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Na podstawie analizy cen i zachowan klientow w biurach nieruchomosci, ocenia sie, Ze obnizenie wartosci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sie w przedziale 70% - 80%.
Jednakze w tym szczegdlnym przypadku, szacowana nieruchomo$¢ polozona jest w $cistym centrum miasta, co moze
Swiadczy¢ o dobrej lokalizacji nieruchomosci. Stad tez w wycenie zastosowano wspéiczynnik 0,80.
Stad wynika, iZ:

Warto$é dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS=WRNx 0,80 = 218 310 zt x 0,80 = 174 648 zi

Przyjeto WWS = 174 650 z¢
stownie zfotych: sto siedemdziesigt cztery tysigce szeséset piecdziesiat

10. Whioski koncowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w miejscowosci Namystow, gmina Namystow jako przedmiotu
prawa wiasnosci oraz udziatem wynoszacym 81/1000 w czeSciach wspolnych budynku oraz prawie wtasno$ci gruntu-
dziatki nr 936/4, 936/8, 936/10, AM-7, o pow. 0,0327 ha, oszacowanej w podejéciu poréwnawczym, metodg
poréwnywania parami, wg jej stanu i poziomu cen z 27 lutego 2021 r. wynosi:

WRL =218 310 zt
stownie zfotych: dwiescie osiemnascie tysiecy trzysta dziesie¢

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWS = 174 650 zt

stownie ziofych:  sto siedemdziesiat cztery tysiqce szescset pieédziesiat

10.2. Warto$¢ nieruchomosci okre$lona w punkcie 10.1 moze stanowi¢ podstawe do celu, o ktérym 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 dwoch lat.

10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace na cene transakcyjna, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaty okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych
dla sprzedazy porownywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow (konsultacje z biurami po$rednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsuttacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotow — powiernikdw mienia
Skarbu Parstwa i samorzadow terytorialnych).

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

11. Klauzule i zastrzezenia

1. Niniejszy operat opracowano w celu zdefiniowanym w punkcie 2. i wykorzystanie go w cafosci lub we fragmentach

dla innych celéw jest nieuprawnione.

2. Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ 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 sig odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wpfyw na warto$é
rynkowa wycenianej nieruchomos$ci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnoéci za blgdne lub
nieprawidfowe dane ofrzymane do jego sporzadzenia.

5. Operat szacunkowy nie moze by¢é publikowany w calo$ci lub cze$ci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i

uzgodnienia formy i tresci publikacji.

6. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi oraz

Notami Interpretacyjnymi uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych i obowigzujacymi do stosowania przez rzeczoznawcéw majatkowych-stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 28 kwietnia 2021 1. (e zitel .
Rzeczoznawca majgtkowy '.__\ : w\/
Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661 <. ,
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G.6621.1.577.2021

STAROSTA NAMYSLOWSKI
Plac Wolnosci 12 A
46-100 Namystow

Jednostka ewidencyjna:

Wojewodztwo: wojewddztwo opolskie

Powiat: powiat namystowski

miasto Namystow

Obreb ewidencyjny: 160602_4.0038, NAMYSLOW
Miejscowos¢: Namystow (iIdTERYT: 0965743)

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI

wedlug stanu na dziei: 2021-03-18 14:20:43

Pozycja kartoteki lokali: 160602_4.0038.1631_BUD
Jednostka rejestrowa budynkoéw:
Jednostka rejestrowa gruntéw: 160602_4.0038.G2571

Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

LOKALE
Numer Pole pow. uzytk.
ewidencyjny Funkcja Liczba | Kondy- Liczba i rodzaj
lokalu Adres lokalu uzytkowa Ilzb |gnacja pomieszczen lokalu pom. Numer ksiegi
_LoK lokalu przynaleznych [m? przyn. wieczystej
! [m?]
12 ul. Krakowska 1 m.12 mieszkalny 2| 4 [1-piwnica, 1-strych 56.56 32.08 |OP1U/00082169/0
Identyfikator lokalu:  160602_4.0038.1631_BUD.12_LOK Jedn. rej. lok.:L5857
Udzial w nieruchomosci wspoélnej: 81/1000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.0327 [ha]
Fomieszczenia przynalezne do lokalu:
Rodzaj Identyfikator budynku Uwagi
|piwnica 160602_4.0038.1631_BUD
strych 160602_4.0038.1631_BUD
RAZEM na WYPISIE: 2 56.56 32.08
RAZEM W KARTOTECE: 50 870.32 112.75
KLAUZULE:

W dniu: 18.03.2021

dokument sporzagdzony przez: Aleksandra Nowak

(podpis)

Z up. Starosty

Signed by / Podpisano przez:

Adrian Stopa - Zastgpca
Naczelnika Wydzialu
Geodezji,

Kartografii i Gospodarki
Nieruchomosciami
Starostwo Powiatowe w
Namyslowie

Dale / Data: 2021-03-18 14:28

(imig i nazwisko osoby upowaznionej)
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STAROSTA NAMYSLOWSKI
Ptac Wolnosci 12 A
46-100 Namystow

(G.6621.1.577.2021

Wojewodztwo:
Powiat:
Jednostka ewidencyjna:
Obregb ewidencyjny:

Miejscowosé:

wojewo6dztwo opolskie
powiat namystowski
miasto Namystéw

160602_4.0038, NAMYSLOW
Namystéw (idTERYT: 0965743)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzieni: 2021-03-18 14:19:53

Pozycja kartoteki budynkéw: 160602_4.0038.G2571

Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokanywania wpisu w ksiedze wieczystej

BUDYNKI:
Dzialki na ktarych polozony jest budynek
i | ki
Lp dentyfikator Oznaczenie Adres budynku
1. !-160602__4.0038.1631“_BUD 160602_4.0038.AR_7.936/4 ul. Krakowska 1
Status | Rodzajwg KST Klasawg PKOB Funkcja gtéwna Inne funkcje
wybudowany budynki
handlowo-ustugowe (103)
Powierzchnia Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czeét Liczba Liczba Powierzchnia
zabudowy | uzytkowa | uzytkowa . T . T . budynku lokali wszystkich | samodzielnych
[m2] z obmiaru | z projektu Lokali . Lokali Pomieszczer oddanado | Wiawnio- lokali lokali ujawnio-
m2] [m2] wyodrebnionych niewyodrebnio- przynaleznych uzytk nych nych [m2]
| [m2] nych [m2] ~ [m2] | ] R |
313 1080.10 870.32 | 112.75 ]16 | 870.32
Rok Wiek Stopieri pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoficzenia | zakonczenia ustalenia daty zakonczenia | zakonczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy L _budo_wy . prfbud_owy_ przebudowy przebudowy ziemnych
| | 4 /1
Numer Gotowy Czy Materiat
rejestru na szybki wiata $écian Wartosé
zabytkow internet zewngtrznych | - -
| mur I
KLAUZULE:

W dniju: 18.03.2021

dokument sporzadzony przez: Aleksandra Nowak

(podpis)

Signed by / Podpisano przez:

Adrian Stopa - Zaslgpca
Naczelnika Wydziatlu
Geodezji,

Kartografii i Gospodarki
Nieruchomosciami
Starostwo Powiatowe w
Namystowie

Z up. Starosty

Date / Data: 2021-03-18 14:29

(imig i nazwisko osoby upowaznionej)

Strona 1z 1







Wojewodztwo: wojewodztwo opolskie

STAROSTA NAMYStOWSKI Powiat: powiat namysfowski
Plac Wolnosci 12 A Jednostka ewidencyjna: miasto Namystéw
46-100 Namystow Obreb ewidencyjny: 160602_4.0038, NAMYSLOW

Miejscowosé: Namystow (idTERYT: 0965743)
G.6621.1.577.2021

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2021-03-18 14:17:36

Jednostka rejestrowa gruntéw: 160602_4.0038.G2571

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 81/1000 charakter stanu wiadania: wlasno$¢
grupa rejestrowa: 7.2

Raczkowska Patrycja Karolina rodzice: Ryszard, Anna PESEL: 85080305322

Zam. 46-100 Namystéw ul. Krakowska 1 m.12

oraz inni
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powisrzchnia
Ark. dziatki PotoZenie gruntéw Opis uzytku Symbol . - Numer ksiggi
mapy | ewiden 9 Klasouzytku | U2ytku dziatkl wieczystej
-cyjnej [ha] [ha]
7 936/4  [ul. Krakowska1 Tereny mieszkaniowe _B . 0.0296| _0.1:!29610P1U/0_0020_336/Q
Identyfikator dziatki: 160602_4.0038.AR_7.936/4
7 | o368  [ulKrakowska 1 [Tereny mieszkaniowe | 8 | oooor[  o.o007foPtusooozo3zen

Identyfikator dziatki: 160602_4.0038.AR_7.936/8

| o

-7 [ 936/10 Iul_. Krakowska 1 ITergny_m_ies_zkaniﬂNe —
Identyfikator dziatki: 160602_4.0038.AR_7.936/10

| 00024]  0.0024|0P1U/00020336/0

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.0327

W dniu: 18.03.2021

dokument sporzgdzony przez: Aleksandra Nowak

...................... Signed by / Podpisano przez:
(podpis)
Adrian Stopa - Zaslgpca
Naczelnika Wydzialu
Geodezji,

Kartografii i Gospodarki
Nieruchomosciami
Starostwo Powiatowe w
Namystowie

Z up. Starosty  Date/ Dala: 2021-03-18 14:28

(imig i nazwisko osoby upowaznionej)

Strona1z1
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Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Opolskiego Nr 9 — 398 — Poz. 131

7. ZASADY, PARAMETRY | WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU
74 linia zabudowy:
a) obowiazujgca: zgodnie z rysunkiem planu b) nieprzekraczalna: zgodnie z rysunkiem planu
7.2 powierzchnia zabudowy: nie wigcej niz 50% powierzchni terenu
7.3 powierzchnia biologicznie czynna: nie mniej niz 20% powierzchni terenu
7.4 wysokos$é budynkdw, z zastrzezeniem pkt 7.6:

a) nie mniej niz: 8 m b) nie wigcej niz: 15 m
7.5 liczba kondygnacji, z zastrzezeniem pkt 7.6:
a) nie mniej niz: 3 b) nie wigcej niz: 5

7.6 w przypadku odbudowy obiektéw objetych ochrong konserwatorskg dopuszcza sig wysokosé i liczbe
kondygnaciji jak w stanie pierwotnym
7.7 forma zabudowy: pierzejowa
8. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI
8.1 powierzchnia dzialki: nie mniej niz 100 m?
9. ZASADY MODERNIZACJI, ROZBUDOWY | BUDOWY SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECH-
NICZNEJ
9.1 komunikacja:
a) obstuga komunikacyjna: z przylegtych drég i ciggu pieszo-jezdnego
b) ilo$¢ miejsc parkingowych: nie mniej niz 1 na 1 mieszkanie i nie mniej niz 2 na 100 m? powierzchni
uzytkowej, przy czym dla budynkéw zamieszkania zbiorowego nie mniej niz 1 na 2 pokoje
9.2 infrastruktura techniczna:
a) zaopatrzenie w wode: z sieci wodociggowej
b) odprowadzenie $ciekéw bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej
¢) odprowadzenie waéd opadowych: powierzchniowo lub do sieci kanalizacji deszczowej (tymczasowo, do
czasu realizacji tej sieci, dopuszcza sig odprowadzenie do sieci kanalizacji ogélnosptawnej)
d) gospodarka odpadami: po segregacji wywdz do miejsc ich unieszkodliwiania lub odzysku
e) zaopatrzenie w gaz: z sieci gazowej
f) zaopatrzenie w cieplo: z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych lub nieemisyjnych Zrédet ciepta
g) zaopatrzenie w energie elektryczna: z sieci elektroenergetycznej
10. OBSZARY WYMAGAJACE REWITALIZACJI
10.1 tereny potozone sg na obszarze wymagajgcym rewitalizacji, na ktdrym przewiduje sig rehabilitacje
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej, w tym rewaloryzacje obiektéw objetych ochrong kon-
serwatorska, realizacjg nowej zabudowy o funkcji ustugowej i mieszkaniowej, dostosowanej do istniejace-
go charakteru zabudowy, odtworzenie historycznych nawierzchni ulic oraz modernizacje i rozbudows ist-
niejacej infrastruktury technicznej

Karta terenu zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Namystéw | 1. STREFA | A
2. SYMBOL, POWIERZCHNIA

A.17MU A.18MU A.19MU A.20MU A.21MU

0,36 ha 0,36 ha 0,28 ha 0,39 ha 0,46 ha

A.22MU A.23MU A.24MU A.25MU A.26MU

0,41 ha 0,37 ha 0,45 ha 0,27 ha 0,37 ha
3. PRZEZNACZENIE teren zabudowy mieszkaniowo-uslugowe;j

3.1 zabudowa dopuszczona
budynki zamieszkania zbiorowego, budynki uzytecznosci publicznej
3.2 zabudowa wylaczona
budynki mieszkalne jednorodzinne, wolnostojgce budynki garazowe i gospodarcze lub ich zespoty,
tymczasowe obiekty budowlane
4. ZASADY OCHRONY | KSZTALtTOWANIA LADU PRZESTRZENNEGO
4.1 ochronie podlega charakter zabudowy, w tym zachowanie nastgpujacych cech: usytuowanie budynkéw
na dziatce (z dopuszczeniem sytuowania budynkéw bezposrednio przy granicy dziatki), tworzenie zabudo-
wy w formie zabudowy pierzejowej oraz zachowanie odpowiednich parametrow i wskaznikow ksztattowa-
nia zabudowy
5.ZASADY OCHRONY SRODOWISKA, PRZYRODY | KRAJOBRAZU KULTUROWEGO
5.1 ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu w $rodowisku, okreslony przepisami o ochronie $rodowiska,
tereny zalicza sig do terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe
5.2 obowigzuje:
a) nakaz przeznaczania powierzchni niezabudowanych i nieutwardzonych na zieler
b) zakaz odprowadzania $ciekéw, z wytaczeniem wéd opadowych lub roztopowych niepochodzacych
z powierzchni zanieczyszczonych o trwalej nawierzchni, bezposrednio do gruntu lub wéd powierzchnio-
wych
¢) nakaz podczyszczania wéd opadowych lub roztopowych, pochodzacych z powierzchni zanieczyszczo-
nych o trwalej nawierzchni, przed odprowadzeniem do sieci kanalizacyjnej
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6. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO | ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY WSPOtCZESNEJ
6.1 ustala sig ochrong archeologiczng miejskich nawarstwiert kulturowych, éredniowiecznych i nowozyt-
nych (przed przystapieniem do robét ziemnych obowigzuje uzgodnienie projektu inwestycji z wojewédzkim
konserwatorem zabytkdw, uzyskanie odpowiedniego pozwolenia konserwatorskiego oraz przeprowadzenie
badan archeologicznych)

6.2 tereny pofozone sa w strefie ochrony konserwatorskiej, w obrebie ktérej obowigzuje zachowanie ele-
mentow historycznego ukiadu przestrzennego, w tym rozplanowania ulic (z zachowaniem rodzaju ich hi-
storycznych nawierzchni), ciaggdw pieszych, kompozycji wnetrz urbanistycznych, zieleni, uktadu, gabary-
téw i linii zabudowy

6.3 tereny potozone sg w ukladzie urbanistycznym wpisanym do rejestru zabytkéw (wpis nr 367/52), zgod-
nie z oznaczeniem na rysunku planu

6.4 wskazuje siq obiekty wpisane do rejestru zabytkéw (potozone przy ul. Krakowskiej 29, wpis nr 272/58
i 1987/73, Rynek 3, wpis nr 265/68 i 912/64, Rynek 4, wpis nr 279/58, Rynek 5, wpis nr 266/58 i
913/64, Rynek 6, wpis nr 276/58, Rynek 24, wpis nr 277/58, Staszica 4, wpis nr 275/58, Staszica 6,
wpis nr 274/58, mur obronny w potudniowej czg$ci miasta, wpis nr 257/58), zgodnie z oznaczeniem na
rysunku planu

6.5 wyznacza sig obiekty objgte ochrong konserwatorskg (polozone przy ul. Armii Krajowej 4, Dubois 2, 5,
7,8,9,11, 12, 14, 15, Harcerskiej 4, 4a, 5, 9, Koscielnej 4, Krakowskiej 3, 4, 5, 6, 12, 14, 18, 20, 22,
24, Obroicéw Pokoju 8, 10, 14, 17, 20, 22, Piastowskiej 1, 3, Pocztowej 1, 2, 4, 5, 11, Rynek 1, 2, 22,
Staszica 1, 2, 3, 5, Wojska Polskiego 1, 3, 5, 7, 9, 11), zgodnie z oznaczeniem na rysunku planu, dla
ktérych okreséla sig:

a) wymoég zachowania charakterystycznych, historycznych cech i parametréw, w tym formy, gabarytow,
geometrii dachu, proporcji i rozmieszczenia otwordw okiennych i drzwiowych oraz elementéw wystroju
elewaciji

b) mozliwo$é wykonania robét budowlanych, w wyniku ktérych nastapi zmiana parametréw uzytkowych
lub technicznych, a takze polegajgcych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych biezgcej
konserwacji, przy czym dopuszcza sig stosowanie materialéw i wyrobéw budowlanych innych niz uzyto
w stanie pierwotnym, z zastrzezeniem lit. a}

7. ZASADY, PARAMETRY | WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ZABUDOWY ORAZ ZAGOSPODAROWANIA TERENU
7.1 linia zabudowy:

a) obowiazujaca: zgodnie z rysunkiem planu b) nieprzekraczalna: zgodnie z rysunkiem planu
7.2 powierzchnia zabudowy: nie wigcej niz 60% powierzchni terenu

7.3 powierzchnia biologicznie czynna: nie mniej niz 10% powierzchni terenu

1.4 wysoko$é budynkéw, z zastrzezeniem pkt 7.6:

a) nie mniej niz: 8 m b) nie wigcej niz: 15 m
15 liczba kondygnaciji, z zastrzezeniem pkt 7.6:
a) nie mniej niz: 3 b) nie wigcej niz: 5

7.6 w przypadku odbudowy obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw lub obiektéw objetych ochrona
konserwatorska dopuszcza sig wysoko$é i liczbe kondygnaciji jak w stanie pierwotnym
7.7 forma zabudowy: pierzejowa
8. ZASADY | WARUNKI SCALANIA | PODZIALU NIERUCHOMOSCI
8.1 powierzchnia dziatki: nie mniej niz 100 m?
8.2 polozenie granic dzialek w stosunku do pasa drogowego: prostopadle
9. ZASADY MODERNIZACJI, ROZBUDOWY | BUDOWY SYSTEMOW KOMUNIKACJI | INFRASTRUKTURY TECH-
NICZNEJ
9.1 komunikacja:
a) obstuga komunikacyjna: z przyleglych drég i ciaggéw pieszo-jezdnych oraz poprzez teren A.1KP
b) ilo$¢ miejsc parkingowych: nie mniej niz 1 na 1 mieszkanie i nie mniej niz 2 na 100 m? powierzchni
uzytkowej, przy czym dla budynkéw zamieszkania zbiorowego nie mniej niz 1 na 2 pokoje
9.2 infrastruktura techniczna:
a) zaopatrzenie w wodsg: z sieci wodociggowej
b) odprowadzenie sciekow bytowych: do sieci kanalizacji sanitarnej
¢} odprowadzenie wdd opadowych: do sieci kanalizacji deszczowej {tymczasowo, do czasu realizacji tej
sieci, dopuszcza sig odprowadzenie do sieci kanalizacji ogélnosptawnej)
d) gospodarka odpadami: po segregacji wywéz do miejsc ich unieszkodliwiania lub odzysku
) zaopatrzenie w gaz: z sieci gazowej
f) zaopatrzenie w ciepto: z sieci cieptowniczej lub niskoemisyjnych lub nieemisyjnych zrédet ciepta
g) zaopatrzenie w energie elekiryczng: z sieci elektroenergetycznej
10. OBSZARY WYMAGAJACE REWITALIZACJI
10.1 tereny potozone sg na obszarze wymagajacym rewitalizacji, na ktérym przewiduje sig rehabilitacjg
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej, w tym rewaloryzacje obiektdw objetych ochrong kon-
serwatorska, realizacje nowej zabudowy o funkcji ustugowej i mieszkaniowej, dostosowanej do istniejace-
go charakteru zabudowy, odtworzenie historycznych nawierzchni ulic oraz modernizacje | rozbudowg ist-
niejacej infrastruktury technicznej







NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW OP1U/00082169/0
Data badania w2l 02, 2021k
o woj. opolskie, powiat namystowski, gmina Namystow,
Potozenie miejscowos¢ Namysiow
ulica Krakowska, numer lokalu 12 kl.1, przeznaczenie lokalu lokal
mieszkalny,
. opis lokalu: 1. rodzaj izby pokoj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby
Dziat | L okal kuchnia, liczba izb 1, 3. rodzaj izby tazienka, liczba izb 1,
Oznaczenie opis pomieszczen przynaleznych: 1. rodzaj pomieszczenia
piwnica nr 12 liczba pomieszczen 1, 2. rodzaj pomieszczenia
strych nr 2, liczba pomieszczen 1; kondygnacja 4/0, odrebnosé
tak
Obszar 88,64 m2
Dziat I-Sp: Spis
praw rodzaj prawa udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu, udziat zwigzany: wielko$¢ udziatu
zwigzanychz | 81/1000
wlasnoscig
wlasciciel: wielkos¢ udziafu 1/1, osoba fizyczna: Patrycja Karolina Raczkowska, imige
. ojca Ryszard, imie matki Anna
Dziat Il
Wiasnosé Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 2. akt notarialny: tytut aktu umowa
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i umowa sprzedazy, numer rep
A 2112/2010, data sporzadzenia 2010-05-12
Dziat IlI
RiEWE wzmianki w dziale Ill: 1. Numer wzmianki DZ. KW. / OP1U /1607 / 21 /1, opis
roszcz,enia wzmianki wpis ogloszenia upadtosci, chwila zamieszczenia 2021-02-22-

ograniczenia

14.02.57.417024

Dziat IV
Hipoteka

3. tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna zwykla, suma 194750,00

suma sfownie sto dziewieCdziesiat cztery tysiace siedemset piecdziesiat, waluta sumy zt

Wierzytelno$¢ kredyt udzielony umowa nr E130743 z dnia 11 maja 2010r., fermin zaptaty 2040-04-30,

Inne informacje hipoteka na warunkach okreslonych w o$wiadczeniu banku z dnia 12 maja 2010r.
Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng
nazwa Bank Zachodni WBK Spétka Akcyjna 1 Oddziat w Namystowie, siedziba Wroclaw

4. tresc hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki {roszczenia) hipoteka umowna kaucyjna, suma 26566,82

suma slownie dwadziescia sze$¢ tysiecy pieCset szescdziesiat szes¢ 82/100, waluta sumy 24, rodzaj

odsetek zmienne,

Wierzytelnos¢ odsetki oraz inne kwoty nalezne od kredytu udzielonego umowa nr E130743 z dnia 11

maja 2010r., termin zapfaty 2040-04-30,

Inne informacje hipoteka na warunkach okreslonych w o$wiadczeniu banku z dnia 12 maja 2010r.
Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng
nazwa Bank Zachodni WBK Spétka Akcyjna 1 Oddziat w Namystowie, siedziba Wroctaw
Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: 3. inna podstawa: wskazanie podstawy
o$wiadczenie banku, data wydania 2010-05-12, wystawca Bank Zachodni WBK Spétka Akcyjna 1
Oddziat w Namystowie,

4. inna podstawa; wskazanie podstawy o$wiadczenie banku, data wydania 2010-05-12, wystawca Bank

Zachodni WBK Spdtka Akcyjna 1 Oddziat w Namysiowie,

Sporzadzif

- bl







NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1U/00020336/0

Data badania

w2l 02,0 ... 2021,

woj. opolskie, powiat namystowski, gmina Namysiow,

Pofozenie migjscowos¢ Namysiow

Dzialka ewidencyjna: Nr dziatki: 1. 936/4, ulica Krakowska; 2.
936/8, ulica Krakowska; 3. 936/10, ulica Krakowska,

Dziat |
Oznaczenie Oznaczenie | Budynek: nazwa ulicy Krakowska, odrgbnosc nie
Informacja o wyodrebnionych lokalach m.in. 11. Numer lokalu 12
kl. 1, numer ksiegi wieczystej OP1U /00082169 /0
Obszar 0,0327 ha
Dziat I-Sp: Spis
prgw Brak wpisow
zwigzanych z
whasnoécig
Whasciciel: wielkos¢ udziatu 108/1000,
Dziat Il Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa
Wiasnosé .GLOB TEAM" Spotka z 0.0., siedziba Ole$nica
Osoba fizyczna: wiadciciel wyodrebnionego lokalu: m.in 11. wielko$¢ udziatu 81/1000,
numer ksiegi OP1U / 00082169 / 0, numer lokalu 12 kI. 1
Dziat il
Prawa, . Brak wpiséw
roszczenia,
ograniczenia
Dziat IV "
Hipoteka Brak wpisow

Sporzadzit
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziétkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0010705

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 26 kwielnia 2019 1.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosd cywilne]
przedsieblorey prowadzacego dziatalnesd w zakresie czynnosd
rzeczoznawstwa majatkowego {(Dz. U. 2 2019 1. 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

L; ; iExpert.pl spetka Akeyjna
Lidia|Machalska Al Jerozolimskie 99 lok. 32
Sm‘z' ) 02-001 Warszawa
Sy Spagplce ¢ Uszpiocant KRS 0600420530, REGON 140427850

NIP 525-235-52-48
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