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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Racib6rz ul. Kolejowa

Przedmiot i zakres

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca
dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 4572/145, zabudowana
budynkiem magazynowym, potozona w wojewddztwie $laskim,
powiecie raciborskim, gminie Racibo6rz, dla ktérej Sad Rejonowy
w Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
GL1R/00045840/4.

rynkowa netto
nieruchomosci

wyceny Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowigcej
dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 4572 /145, dla ktérej Sad
Rejonowy Raciborzu, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta GL1R/00045840/4 wraz z prawem wtasnosci budynku
i urzadzen, ktore na podstawie art. 235 Kodeksu Cywilnego stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci.
OkresSlenie  warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
Cel wyceny . -
postepowania upadto$ciowego
Ksiega Wieczysta GL1R/00045840/4
Dziatka nr 4572/145 obreb 0007
Powierzchnia dziatki 0,1783 ha
Oszacowana warto$¢ 206 000 zi

/dwiescie szes¢ tysiecy zlotych/

Oszacowana warto$¢
rynkowa dla
wymuszonej sprzedazy

164 800 zt
/sto szesScdziesiat cztery tysigce osiemset zlotych/

Data na ktdora okreslono
wartos¢

28.02.2021r.

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

28.02.2021r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majqgtkowego
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1. OKkreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca dziatke oznaczonag
numerem geodezyjnym 4572/145, zabudowana budynkiem magazynowym, potoZona
w wojewddztwie $lgskim, powiecie raciborskim, gminie Raciborz, dla ktérej Sad Rejonowy
w Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta GL1R/00045840/4.

2. OKkreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke oznaczong numerem geodezyjnym
4572/145, dla ktérej Sad Rejonowy Raciborzu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta GL1R/00045840/4 wraz z prawem wilasnosci budynku
i urzadzen, ktore na podstawie art. 235 Kodeksu Cywilnego stanowig odrebny od gruntu
przedmiot wiasnosci.

3. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina prowadzacego
dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw Jaromin, z dnia
06.08.2020 r.

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 1990),

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtoSciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2020 poz.
1228)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z pézZniejszymi zmianami).

4.3.Podstawy metodologiczne wyceny

- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe. Krajowe Standardy Wyceny Specjalistyczne
i Noty Interpretacyjne publikowane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, jako dorobek srodowiska do dowolnego zastosowania, wykorzystywane
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beda w zakresie uznanym przez rzeczoznawce majatkowego za uzasadniony a ich
wykorzystanie wskazane zostanie w tych cze$ciach operatu szacunkowego, w ktérych
zostaty one wykorzystane.

4.4.7rédta danych merytorycznych
dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 13.08.2020 r.i 08.09.2020 r.
badanie ksiegi wieczystej GL1R/00045840/4 w dniu 26.02.2021 r.
mapa zasadnicza z naktadka ewidencyjnag
dane geodezyjne uzyskane z geoportalu powiatu raciborskiego
informacje uzyskane od Zlecajacego

akty notarialne oraz wtasna baza danych rzeczoznawcy majgtkowego.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktorg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 26.02.2021r.
Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 08.09.2020 r.
Data na ktérg okreslono warto$¢ 28.02.2021 .
Data sporzadzenia operatu 28.02.2021r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci

W dniu 26.02.2021 r. w ksiedze wieczystej nr GL1R/00045840/4 stwierdzono miedzy
innymi nastepujgce wpisy:

| DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

4572/145

Numer dziatki

Potozenie (numer porzadkowy /

wojewddztwo, powiat, gmina, 1 SLASKIE RACIBORSKI, RACIBORZ RACIBORZ
miejscowosc)

Sposob korzystania NNE TERENY ZABUDOWANE
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Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z |
ktdrej odtaczono dziatke, obszar) / 00029355/, 0,1783 HA

Obszar catej nieruchomosci 0,1783 HA

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Lp.
1.

Powierzchnia uzytkowa budynku

Przeznaczenie budynku

MAGAZYN PAPIERNICZY

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej, z ktérej odtaczono
budynek

Lp. 2.

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Lp. 1y SLASKIE, RACIBORSKI, RACIBORZ, RACIBORZ

46,0000 M2
MAGAZYN ARTYKULOW PAPIERNICZYCH

TAK

Powierzchnia uzytkowa budynku

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna
nieruchomoscé)

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej, z ktorej odtgczono
budynek

Lo W/ 00029355 /

Lp. 3.

Potozenie (numer porzadkowy /
wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc)

Powierzchnia uzytkowa budynku

Przeznaczenie budynku

Odrebnos¢ (budynek stanowi odrebna
nieruchomosc)

Przytaczenie - numer ksiegi
wieczystej, z ktorej odtgczono
budynek

Lp. 4. --- podstawy
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Potozenie (numer porzadkowy /

wojewddztwo, powiat, gmina, 'ip' 1 ||SLASKIE, RACIBORSKI, RACIBORZ, RACIBORZ
miejscowosc) )

|Powierzchnia uzytkowa budynku 570,0000 M2
Przeznaczenie budynku MAGAZYN AGD

nieruchomoscé)

Przytaczenie - numer ksiegi L

wieczystej, z ktorej odtgczono 1p' / 00029355 /
budynek )

l DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z witasnoscia

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
UPRAWNIENIE WYNIKAJACE Z PRAWA

Rodzaj prawa UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ KSIEGI
WIECZYSTEJ

_ ——m e
Z WIECZYSTYM UZYTKOWANIEM DZIALKI NR 4572/145
OBJETEJ NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA ZWIAZANA JEST
NIEODPLATNA SLUZEBNOSC DROGI POLEGAJACA NA
Tres¢ prawa PRAWIE PRZEJAZDU I PRZECHODU PRZEZ DZIAtKE NR
4570/149 ZAPISANA W KW NR 29355 PASEM O
SZEROKOSCI 6 METROW I SZLAKIEM WYTYCZONYM NA
WYRYSIE Z MAPY EWIDENCYINEJ] K 6

I
Ksiega

powigzana Lp. ||Numer ksiegi

(nieruchomos¢ ||1. ||wieczystej / 00029355 /

obcigzona)

Prawo uzytkowania wieczystego

WIECZYSTE UZYTKOWANIE DO DNIA 13
Sposob korzystania PAZDZIERNIKA 2093 ORAZ BUDYNKI STANOWIACE

ODREBNY OD GRUNTU PRZEDMIOT WrASNOSCI

7 7

DZIAL II - WELASNOS

7
Wilasciciele

—

|



RzECzOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO

DA
*\'E‘\'/‘,‘,* NR UPRAWNIEN 5566
Y ' ul. Jagiellonska 76 41-948 Piekary Slaskie
l tel. 662 011 119 email: hsbojko@gmail.com

www.hsbojko.pl

Lista wskazan udziatéw w prawie L

(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ 1p' 1/1
udziatu/rodzaj wspdlnosci) ’
—_—B . . . . . .- .. . - - - - - - ...

Jednostka samorzadu terytorialnego |

(zwigzek miedzygminny) (Nazwa) GMINA MIASTA RACIBORZA
e

Uzytkownicy wieczysci

WPISY DOTYCZACE U2YTK’OWANIA

WIECZYSTEGO I WLASNOSCI BUDYNKU

STANOWIACEGO ODREBNA NIERUCHOMOSC
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢

na 1/1
udziatu/rodzaj wspdlnosci) )
=14
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, PRZEMYSELAW KLIMKOWSKI, STEFAN, CZESLAWA,
imie ojca, imie matki, PESEL) 76081713212
_

l DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA I

Lista wskazan udziatéw w prawie

1
Nr

- podstawy
wpisu

Numer wpisu e s

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

OSTRZEZENIE

Rodzaj wpisu

W STOSUNKU DO UZYTKOWNIKA WIECZYSTEGO
PRZEMYStAWA KLIMKOWSKIEGO, PROWADZACEGO DO
DNIA 11 KWIETNIA 2019 R. (DATA ZGONU DLUZNIKA)
DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD FIRMA BUSINESS
PARTNER PRZEMYStAW KLIMKOWSKI, PESEL |
76081713212, OGLOSZONA ZOSTALA UPADLOSC

Tres$¢ wpisu

Numer wpisu

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

WELASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
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OSTRZEZENIE,O NIEZGODNOSCI STANU PRAWNEGO
NIERUCHOMOSCI UJAWNIONEGO W KSIEDZE
WIECZYSTE] Z RZECZYWISTYM STANEM PRAWNYM
PRZECIWKO PRAWU UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRUNTU I WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO
ODREBNA NIERUCHOMOSC WPISANEGO NA RZECZ
PRZEMYStAWA KLIMKOWSKIEGO - NA PODSTAWIE ART.
626 ZE ZNAKIEM 13 K.P.C.

Tres$¢ wpisu

l DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1.

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

|Rodzaj hipoteki (roszczenia) I HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

254323,50 (DWIESCIE PIECDZIESIAT CZTERY
TYSIACE TRZYSTA DWADZIESCIA TRZY 50/100) Zt

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

WIERZYTELNOSCI Z TYTULU UDZIELONEGO
KREDYTU

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, REGON)

POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK
POLSKI SA W WARSZAWIE ODDZIAL 1 W
BYTOMIU, 01629826300000

Lp. 2

[Rumermpoteliroszczena) 2]

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I

Napis WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC
IRodzaj hipoteki (roszczenia) I HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta 55951,17 (PIECDZIESIAT PIEC TYSIECY DZIEWIECSET

PIECDZIESIAT JEDEN 17/100) Zt

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny L
(numer wierzytelnosci / P- 11 |lopsETKI
wierzytelnosé)

ITermin zapfaty I 2027-02-01

OPROCENTOWANIE O ZMIENNEJ STOPIE
PROCENTOWE]

|Wierzycie| hipoteczny i

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka L POWSZECHNA KASA OSZCZEDNOSCI BANK
organizacyjna niebedgca osobg 1p' POLSKI SA W WARSZAWIE ODDZIAL 1 W
prawng (nazwa, REGON) ) BYTOMIU, 01629826300000
Nr
Lp. 3. --- podstawy
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Numer hipoteki (roszczenia)

Napis

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny
(numer wierzytelnosci /
wierzytelno$é, stosunek prawny)

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osobg

=+

|Rodzaj hipoteki (roszczenia) I HIPOTEKA PRZYMUSOWA

f—r—

Wierzyciel hipoteczny

Lp.
1.

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

3

WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
WEASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSC

11328,50 (JEDENASCIE TYSIECY TRZYSTA
DWADZIESCIA OSIEM 50/100) Zt

ZOBOWIAZANIA PIENIEZNE, ZALEGLOSCI Z TYTULU
NIEOPLACONYCH SKEADEK NALEZNYCH NA: -
UBEZPIECZENIE SPOLECZNE ZA OKRES 02.2010R.,
10.2010R., 06.2011R.-08.2011R.; -UBEZPIECZENIE
ZDROWOTNE ZA OKRES 02.2010R., 10.2010R.,
06.2011R.-08.2011R.; -FP I FGSP ZA OKRES
10.2010R., 06-2011R.-08.2011R. ORAZ KOSZTY
UPOMNIENIA I KOSZTY EGZEKUCYJNE.

ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
OPOLU, WARSZAWA, 00001775600252

Na geoportalu Raciborza zawarto nastepujace dane:

Numer dziatki
4572/145

Numer obrebu
241101_1.0007

Numer arkusza
241101_1.0007.AR_4

Identyfikator dziatki

241101_1.0007.AR_4.4572/145

Powierzchnia dziatki
1783
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Funkcja budynku
transportu i tacznosci

Liczba kondygnacii nadziemnych
1

Liczba kondygnacji podziemnych

Materiat Scian
mur

Rok zakoriczenia budowy
1910

Powierzchnia ewidencyjna
123

Funkcja budynku
inne mieszkalne

Liczba kondygnacji nadziemnych
1

Liczba kondygnacji podziemnych

Materiat scian
mur

Rok zakoriczenia budowy
1910

Powierzchnia ewidencyjna
9

Funkcja budynku
zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe

Liczba kondygnacji nadziemnych
il

Liczba kondygnacji podziemnych

Materiat Scian
mur

Rok zakonczenia budowy
1910

Powierzchnia ewidencyjna
23

Funkcja budynku
zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe

Liczba kondygnacji nadziemnych
2

Liczba kondygnadji podziemnych

Materiat scian
mur

Rok zakoriczenia budowy
1910

Powierzchnia ewidencyjna
217

Funkcja budynku
zbiorniki, silosy i budynki
magazynowe

Liczba kondygnacji nadziemnych
2

Liczba kondygnacji podziemnych

Materiat scian
mur

Rok zakoriczenia budowy
1910

Powierzchnia ewidencyjna
529

Funkcja budynku
transportu i tacznosci

Liczba kondygnacji nadziemnych
1

Liczba kondygnadji podziemnych

Materiat Scian
mur

Rok zakoriczenia budowy
1910

Powierzchnia ewidencyjna
175

Uwaga! Budynki ujawnione w ewidencji sg juz w wiekszos$ci wyburzone.
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Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego przy okreslaniu wartos$ci nieruchomos$ci uwzglednia sie obcigzenia
nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na zmiane tej
wartosci.

Zgodnie z art. 313 ust. 3 ustawy Prawo upadloSciowe: Pozostaja w mocy bez potracania ich
warto$ci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebno$¢ przesytu oraz stuzebnos¢
ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego
urzadzenia.

Ujawnione w dziatach IV hipoteki nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci. Ponadto
zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy Prawo upadtosciowe: Sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej lub nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgtoszonych sedziemu-komisarzowi
w terminie okreSlonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia warto$ci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy
obciazonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy.
Podstawa do wykresSlenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia
hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, na podstawie zapisow miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

UCHWALA NR XXII/309/2020 RADY MIASTA RACIBORZ z dnia 26 sierpnia 2020 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw
zlokalizowanych w jednostce strukturalnej Srédmiesécie w Raciborzu - etap I, ogloszona
w Dz Urz. Woj. Slaskiego z dnia 2.09.2020 r. pod pozycja 6352, ktéra weszta w zycie
3.10.2020 r., opisuje teren, na ktéorym potozona jest szacowana nieruchomos$¢ symbolem
HZ3/6U i okresla jako teren zabudowy ustugowe;j.
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Fragment rysunku planu miejscowego?

mzmaa‘

Szczegblowe zapisy planu miejscowego sg nastepujgce:

§ 24. Ustalenia planu dla terenéw zabudowy uslugowej, oznaczonych symbolami: HZ3/1U, HZ3/2U,
HZ3/5U, HZ3/6U, HZ3/7U, HZ3/8U i HZ3/9U:

1) podstawowe przeznaczenie terenu: zabudowa ustugowa: ustugi handlowe, uslugi komercyjne, ushugi
gastronomil, ustugi hotelarskie, ustugi publiczne wraz z przynaleznym zagospodarowaniem terenu;

2) nakazy:
a) forma dachéw — indywidualne o nachyleniu potaci do 45°,
b) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

“na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/1U, HZ3/2U, HZ3/7TU, HZ3/9U - 3 kondygnacje
nadziemne, lecz nie wigcej niz 12 m,

- na terenic oznaczonym symbolem HZ3/5U — 4 kondygnacje nadziemne, lecz nie wigcej niz 15 m,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/6U — 5 kondygnacji nadziemnych, lecz nie wigcej niz 20 m,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/8U — 2 kondygnacje nadziemne, lecz nie wigcej niz 9 m;
¢) maksymalny procent terenow zabudowanych:
- na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/1U, HZ3/2U, HZ3/5U — 60%,
- na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/6U, HZ3/7U, HZ3/8U — 80%,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/9U — 90%,
d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej:
- na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/1U, HZ3/5U, HZ3/7U — 20%,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/2U — 30%,

- na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/6U, HZ3/8U, HZ3/9U — 10%,

! http://dzienniki.slask.ew/ WDU_S/2020/6352/akt.pdf
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¢) intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlane;j:

- na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/1U 1 HZ3/2U — minimalna 0,1, maksymalna 1.8,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/6U — minimalna 0,1, maksymalna 4.0,
- na terenach oznaczonych symbolami: HZ3/5U i HZ3/7U — minimalna 0.1, maksymalna 2.4,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/8U — minimalna 0,1, maksymalna 1,6,
- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/9U — minimalna 0.1, maksymalna 2,7,

f) minimalna liczba miejsc do parkowania i sposob ich realizacji:

- na terenie oznaczonym symbolem HZ3/9U — nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 budynek,

-na pozostatych terenach 1 miejsce do parkowania na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej nowego
dopuszczonego planem lokalu uzytkowego (lecz nie mniej niz 1 miejsce do parkowania na | lokal

uzytkowy),
= 1 miejsce do parkowania na 1 mieszkanie,
urzadzone w obickcie budowlanym lub usytuowane na dzialce budowlanej, wymagane

w przypadku realizacji nowej zabudowy lub zmiany sposobu uzytkowania czgsci istnicjace)
zabudowy,

g) minimalna liczba miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte
parkingowa 1 sposob ich realizacji:

=1 miegjsce do parkowania jezeli minimalna liczba miejsc do parkowania ustalona na podstawie lit.
tiret drugie wynosi od 6 do 15,

= 2 miejsca do parkowania, jezeli minimalna liczba miejsc do parkowania ustalona na podstawie lit.
tiret drugie wynosi co najmniej 16,

urzadzone w obickcie budowlanym lub usytuowane na dzialce budowlanej, wymagane
w przypadku realizacji nowej zabudowy lub zmiany sposobu uzytkowania czgsci istniejgce)
zabudowy,

h) obstuga komunikacyjna terenow z istniejacego uktadu komunikacyjnego.

1) gabaryty obicktow: okreslone poprzez pozostale zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu;

3) zakazy:

a) prowadzenia dzialalno$ci zwigzane] z obstuga samochodow, w tym m.in.: stacji obstugi pojazdow, stacji
kontroli pojazdéw, stacji paliw, salonéw samochodowych, komiséw samochodowych, myjni

samochodowych, za wyjatkiem terenéw oznaczonych symbolami: HZ3/2U i HZ3/5U,

b) realizacji zakladow 1 lokali zwiazanych z handlem lub przetwarzaniem odpadow (w tym zlomu) oraz
prowadzenia dzialalnosci zwigzanych ze zbieraniem 1 magazynowaniem odpadow (w tym zlomu),

¢) realizacji zakladow i lokali produkcyjnych oraz przemystowych,

d) realizacji garazy lub parkingéw o powierzchni zabudowy wigkszej niz powierzchnia zabudowy zajeta
budynkiem lub budynkami ustugowymi, mieszkalno-ustugowymi, zlokalizowanymi na dzialce
budowlanej;

4) dopuszezenia:

a) realizacji w ramach budynku ustugowego funkcji mieszkalnych, z zastrzezeniem, iz dopuszczona funkcja
mieszkalna bgdzie realizowana na kondygnacjach powyzej parteru budynku ustugowego, a wielkos¢
dziatki budowlanej bedzie gwarantowac obstuge funkcji dopuszczonej w zakresie miejsc parkingowych,
miejsc do czasowego gromadzenia odpadow,

b) lokalizacji budynkéw gospodarczych, atakze parkingdéw 1 garazy realizujgcych zapotrzebowanie na
migjsca do parkowania w granicach obszarze dziatki budowlanej.

Aktualna funkcja nieruchomoséci jest zgodna z zapisami planu miejscowego.
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja og6lna

Racibdrz to Sredniej wielko$ci miasto, potozone na
potudniowo-wschodnich krancach Niziny Slaskiej u
poinocnych wrot Bramy Morawskiej. Raciborz
historycznie nalezat do Gérnego Slaska ze wzgledu

na potozenie w Dolinie Gérnej Odry. Dla kazdego
cztowieka natomiast, ktory cho¢ w niewielkim

stopniu zaznajomiony byt z nieco doktadniejsza
geografia Polski, Raciborz kojarzyt sie
z nadodrzanskim potozeniem oraz usytuowaniem niedaleko granicy z Czechami.
Skojarzenia te, cho¢ niezwykle trafne, pomijaty jednak najwazniejszy aspekt, jakim
niewatpliwie byta bogata historia, ktéra ksztattowata sie przez prawie 1000 lat i w ktorej
przeplataty sie watki polskie, morawskie, czeskie i niemieckie. W okresie powojennym
nastapit dalszy rozwdj zapoczatkowanego w XIX wieku przemystu. Obecnie miasto jest
Znaczacym

i zréznicowanym gospodarczo oSrodkiem miejskim, centrum ustugowym, handlowym,

komunikacyjnym i przemystowym nie tylko dla okolicznych gmin powiatu raciborskiego
ale takze wojewodztwa S$laskiego. O poziomie raciborskiego przemystu s$wiadczy
przyznanie certyfikatow jakosci ISO dla najwiekszych zaktadéw, w tym znanych w Europie
i na Swiecie spétek gietdowych SGL Carbon S.A., Rafako S.A., Henkel S.A., oraz Mieszko S.A.

Lokalizacja miasta przy drogach krajowych, wojewo6dzkich i blisko$¢ autostrady Al, A4
oraz czeskiej D1, mnogo$¢ potaczen transportu publicznego (kolej, autobusy
dalekobiezne), a przede wszystkim malownicze potozenie sprawiajg, Ze Raciborz jest
odpowiednim terenem do rozwoju biznesu w sektorze turystyki i rekreacji.
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Potozenie miasta?
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Lokalizacja szczegdétowa

Szacowana nieruchomos¢

’ y Knurdhw

potozona jest w Raciborzu, w centralnej czeSci miasta,

w odlegtosci okoto 500 metréw w linii prostej od Rynku. Otoczenie stanowi zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, ustugowa oraz uzytecznosci publiczne;j.

Potozenie szacowanej nieruchomosci3

2 https://www.openstreetmap.org/relation/2827248#map=10/50.0225/18.2724
3 https://www.openstreetmap.org/way/226925332#map=15/50.4780/17.3358
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Dostep do drogi publicznej

Szacowana nieruchomos$¢ ma posredni dostep do drogi publicznej ulicy Kolejowej poprzez
dziatke o numerze ewidencyjnym 4570/149 po istniejacej drodze wewnetrznej, zas

stosowna stuzebnos$¢ zostata ujawniona w ksiegach wieczystych zaréwno nieruchomosci
wtadnacej jak i nieruchomosci stuzebne;.

Opis dziatki

Szacowana nieruchomos$¢ stanowi dziatke o numerze ewidencyjnym 4572/145
o powierzchni 1783 m2. Dziatka ma ksztatt wielokata, lekko wznosi sie w kierunku

potnocno-zachodnim, utwardzona jest trylinka. Na dziatce zlokalizowany sa budynki
uzytkowe zabudowane na planie podkowy.

Nieruchomos$¢ uzbrojona jest w energie elektryczna.
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Opis zabudowy

Szacowana nieruchomos$¢ zabudowana jest budynkami niemieszkalnymi o funkcji
magazynowej, murowanymi, w ztym stanie technicznym. Wiekszo$¢ budynkow zostata
juz wyburzona - pozostaty budynki usytuowane w potudniowo-wschodniej cze$ci dziatki.

Nieruchomos$¢ z zewnatrz
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Budynki wewnatrz
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najcze$ciej przez catoksztatt stosunkow
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywieraja wptyw na
ksztattowanie sie ogdlnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujacych go i majgcych na niego
wptyw oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw
ksztattujacych popyt, podaz, ksztattujacych sie cen oraz na analizie czynnikéw
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomo$ci. Celem analizy jest wykrycie
prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wptywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywoéw postepowania uczestnikéw
rynku.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, Zze w dtugim okresie czasu zmienia sie
relacja warto$ci gruntu (prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci) do wartosci
naniesien budowlanych. Poczatkowo warto$¢ budynkéw i budowli jest wyzsza od wartosci
gruntu, na ktéorym je zbudowano, a z biegiem czasu, w wyniku zuzycia technicznego
i funkcjonalnego warto$¢ budynkéw maleje i zbliza sie do warto$ci gruntu a nawet jest
nizsza od tej warto$ci. Oznacza to, Ze grunt nie jest wtasciwie wykorzystany. Zabudowania
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powinny by¢ albo wyburzone i teren powinien by¢ zabudowany nowymi obiektami albo
powinny by¢ wyremontowane i zmodernizowane, by zostata przywrécona wtasciwa
relacja pomiedzy warto$cig gruntu i wartos$cig budynkéw.

Proces ten ilustruje ponizszy rysunek.

Caflerwita
wartnad
hx\
R\R‘x&
a2
ks ¥
o™
R\“x\ Przebudowa
Wartodé prurtu . S
“‘x\

Zrédto: E. Kucharska-Stasiak

W przypadku szacowanej nieruchomos$ci wystapita opisana wyzej sytuacja. biorgc pod
uwage konieczno$¢ wyburzenia zabudowan ze wzgledu na stan techniczny, no$nikiem
wartosci nieruchomosci jest grunt, nie za$ sktadniki budowlane na gruncie posadowione.
W celu oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci przeanalizowano lokalny
rynek rozumiany jako obszar powiatu raciborskiego pod katem obrotu nieruchomos$ciami
0 przeznaczeniu ustugowym i pokrewnym z czeSciami sktadowymi wymagajacymi
likwidacji. Okres analizy zawiera sie miedzy lutym 2019 r. a lutym 2021 r. Transakcje
nieruchomo$ciami w najwiekszym stopniu spetniajacymi kryterium podobienistwa do
szacowanej nieruchomosci przedstawiono w ponizszej tabeli:

Numer Data Pow. Cena jedn
ID : " Miejscowos$¢ | Obreb Ulica Cena netto s gruntu
repertorium | transakcji dziatki/ek
zabudowanego
. 8454/2020 2020-12-02 | Krzanowice KRZANOWICE Sikorskiego 1900000 4966 382,60
14727/2020 2020-10-01 | Krzanowice KRZANOWICE Cegielniana 1100000 5132 214,34
147272020 2020-10-01 | Krzanowice KRZANOWICE Cegielniana 2400000 8497 282,45
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4.| 457572020 15620.0730 | Racibérz RACIBORZ Piaskowa 432060 7201 60,00
5. | 1542/2020 15620-05-22 | Kornowac | RZUCHOW Rybnicka 600000 7564 79,32
6. 2634/2020 1 5020-05-21 | Racibérz OSTROG Siwonia 1300813| 8338 156,01
7.[1083/2020 1 5650.03-13 | Racibérz RACIBORZ Gérna 365000 4958 73,62
g.[857/2020  15020-02-27 |Kornowac | RZUCHOW Rybnicka 373455 | 4148 90,03
9.[928/2020 19620-02-17 | Krzyzanowice | CHALUPKI 600000| 2780 215,83
10.|3%2/2020 1 5020-01-31 | Kornowac KORNOWAC Wojska 150000 1573 95,36
Polskiego
82/2020 - .

11. 2020-01-09 | Krzyzanowice | KRZYZANOWICE | Tworkowska 320000 1039 307,99
12.[3936/2019 1 5419.12-31 | Krzyzanowice | KRZYZANOWICE | Tworkowska | 253500 654 387,61
13.| 184972019 | 5019.06-14 | Racibérz 0STROG Opolska 276423 2000 138,21
14. 2338/2013 2019-05-13 Krzanowice ET;??SWICE Tylna 345000 1639 210,49

7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu

W celu zbadania wptywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomos$ciami
podobnymi do szacowanej zbadano wptyw uptywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, ze trend w skali roku jest zerowy.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
warto$¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktére sa lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktoérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomos$ci gruntowe budynkami uzytkowymi sg przedmiotami obrotu rynkowego
stad dla szacowanej nieruchomos$ci mozna okresla¢ warto$¢ rynkowa.
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8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie poré6wnawcze lub podejscie dochodowe.

Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami méwi, Ze podej$cie porownawcze
polega na okre$leniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu
czasu. PodejScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci
podobnych do nieruchomos$ci wycenianej. W podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny S$redniej albo metode analizy
statystycznej rynku. Przy metodzie poré6wnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy s3 znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8.3. Procedura zastosowania podej$cia poré6wnawczego, metody poréwnywania
parami

Procedura zastosowania podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami
przedstawia sie nastepujaco:

— utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

— ustalenie cech rynkowych wptywajacych w spos6b zasadniczy na zrdéznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,

— ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

— ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

— wybor do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomos$ci, co najmniej trzech
nieruchomos$ci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka,
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— charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

— przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno
z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okresSlenie wielkosci poprawek
wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych
do poréwnan,

— obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek,

— obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako S$redniej
arytmetycznej
z cen transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych
parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest
zroéznicowana,

— okreSlenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu,
budynku czy lokalu).

Nos$nikiem warto$ci w przypadku szacowanej nieruchomosci jest grunt, nie za$ sktadniki
budowlane na gruncie posadowione, stad tez jednostka poré6wnawcza bedzie powierzchnia
gruntu nie za$ powierzchnia uzytkowa budynkdéw.

9. Okreslenie wartosci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kieruja sie wytgcznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te maja rézna ,wazno$¢”, dlatego w procesie wyceny
wytonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajace wptyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferenc;ji
potencjalnych nabywcoéw oraz wieloletniego doswiadczenia, positkujac sie informacjami
z lokalnych biur nieruchomosci.

Lokalizacja - rozumiana jako potozenie centralne zapewniajace odpowiednig ekspozycje
nieruchomosci, potozenie przy generatorach ruchu, duzym przeptywie potencjalnych
klientéw, z dobrym dojazdem

- bardzo dobra

- dobra

- staba
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Waga cechy 25%

Stan techniczny zabudowan - rozumiany jako wiek budynkéw oraz prowadzong
gospodarke remontowa, a takze mozliwo$¢ dalszego wykorzystywania zabudowy

- dobry

- przecietny

- staby

Waga cechy 45%

Ksztalt dzialki - ksztalt regularny, o odpowiedniej proporcji dtugosci do szerokosci,
umozliwiajacy zabudowe i optymalne wykorzystanie powierzchni gruntu

- korzystny

- niekorzystny

Waga cechy 10%

Warunki zagospodarowania - rozumiane jako brak jakichkolwiek ograniczen
w zagospodarowaniu nieruchomos$ci zgodnie z przeznaczeniem wynikajacym z planu
miejscowego takich jak zadrzewienia, cieki wodne, uksztattowanie terenu, koniecznos¢
wyburzenia nieuzytkowanych budynkoéw itp.

- bardzo dobre

- dobre

- stabe

Waga cechy 10%

Prawo do gruntu

- silniejsze - prawo wtasnoSci

- stabsze - prawo uzytkowania wieczystego
Waga cechy 10%

9.2. Wybor nieruchomosci do poréwnan

Ze zbioru 14 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalna

Cmin= 60,00 zt

Cmax= 387,61 zt

AC = Cmax - Cmin= 387,61 zt - 60,00 zt = 327,61 zt
AC=327,611zt

Ze zbioru cen transakcyjnych wykorzystano jako obiekty poréwnawcze 3 transakcje
sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci wycenianej
(nieruchomosci w dalszej cze$ci opracowania oznaczone jako nieruchomos¢ A, Bi C).
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Ceny nieruchomosci podobnych:

A - nieruchomos$¢ w Raciborzu przy ul. Piaskowej 60,00 zt/m?2
B - nieruchomo$¢ w Raciborzu przy ul. Siwonia 156,01 zt/m?2
C - nieruchomos$¢ w Raciborzu przy ul. Gérnej 73,62 zt/m?2

9.3. Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie cech
rynkowych

Nieruchomos¢ A

Data transakcji 2020-07-30

Nr repertorium 4575/2020

Powierzchnia dziatki/ek 7201 m2

Opis: nieruchomos$¢ potozona w Raciborzu przy ul. Piaskowej, niedaleko nieruchomosci
szacowanej, jednak potozona w gtebi zabudowy przemystowo-ustugowej, staba ekspozycja
nieruchomos$ci, wspotwlasnos¢ drogi dojazdowej. Zabudowana  budynkami:
warsztatowymi, magazynowym, biurowym, rozdzielni - w sumie 6 budynkéw. Hala
magazynowa z lat 60-tych XX wieku, pozostata zabudowa starsza - wg geoportalu
z poczatku XX wieku. Warunki zagospodarowania dobre ze wzgledu na proporcje
powierzchni zabudowy i powierzchni gruntu. Prawo uzytkowania wieczystego.

Nieruchomos¢ B

Data transakcji 2020-05-21

Nr repertorium 2634/2020

Powierzchnia dziatki/ek 8338 m2

Opis: nieruchomos¢ potozona w Raciborzu przy ul. Siwonia, w lokalizacji peryferyjne;j,
zabudowana 3 budynkami przemystowymi w tym halg produkcyjng murowang w stanie
technicznym stabym ale umozliwiajagcym gospodarcze wykorzystanie. Warunki
zagospodarowania dobre. Prawo wtasnosci gruntu.

Nieruchomos¢ B

Data transakcji 2020-03-13

Nr repertorium 1083/2020

Powierzchnia dziatki/ek 4958 m2

Opis: nieruchomo$¢ potozona w Raciborzu przy ul. Gornej, w lokalizacji peryferyjne;j,
zabudowana murowang halg magazynowa z lat 20-tych XX wieku, rozbudowang w latach
80-tych, czeSciowo podpiwniczong, w stabym stanie technicznym. Przeznaczenie w planie
miejscowym ustugowe. Warunki zagospodarowania bardzo dobre. Prawo uzytkowania
wieczystego gruntu.
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9.4. Wycena nieruchomosci - tabele poré6wnawcze

Poprawka dla nieruchomosci A

Lp. | Cechy poréwnawcze Waga Zakres Udziat kwotowy Roznica Roznica
cechy kwotowy [zf] procentowa kwotowa [z1]
1 2 3 4 5=3*4 6 7=5%6
1. | Lokalizacja 25% 327,61 81,90 zt 100% 81,90 zt
2. | Stan techniczny zabudowan 45% 327,61 147,43 zt 0% -zt
3. | Ksztalt dziatki 10% 327,61 32,76 zt 0% -z
4. | Warunki zagospodarowania 10% 327,61 32,76 zt -100% - 32,76 zt
5. | Prawo do gruntu 10% 327,61 32,76 zt 0% -z
Razem: 100% 327,61 zt Razem: 49,14 z
Poprawiona wartos¢ transakcyjna dla nieruchomosci C
cena transakcyjna: 60,00 | z/m?
wyliczona poprawka: 49,14 | zt/m?
poprawiona wartos¢: 109,14 | zt/m?
Poprawka dla nieruchomosci B
Lp. | Cechy poréwnawcze \c,:\clai%?/ kwéilxis[z%] Udziat kwotowy pr';c?j rr:tigsva kw}?)?cf\?vig ?zl]
1 2 3 4 5=3*4 6 7=5%6
1. | Lokalizacja 25% 327,61 81,90 zt 100% 81,90 zt
2. | Stan techniczny zabudowan 45% 327,61 147,43 zt -50% - 73,71z
3. | Ksztalt dziatki 10% 327,61 32,76 zt 0% -z
4. | Warunki zagospodarowania 10% 327,61 32,76 zt -50% - 16,38 zt
5. | Prawo do gruntu 10% 327,61 32,76 zt -100% - 32,76 zt
Razem: 100% 327,61 zt Razem: | - 40,95z
Poprawiona wartos¢ transakcyjna dla nieruchomosci C
cena transakcyjna: 156,01 | zt/m?
wyliczona poprawka: -40,95 | zt/m?
poprawiona wartos¢: 115,06 | zt/m?
Poprawka dla nieruchomosci C
Lp. | Cechy poréwnawcze \c,:\clai%?/ kwéilxis[z%] Udziat kwotowy pr';c?j rr:tigsva kw}?)?cf\?vig ?zl]
1 2 3 4 5=3*4 6 7=5%6
1. | Lokalizacja 25% 327,61 81,90 zt 100% 81,90 zt
2. | Stan techniczny zabudowan 45% 327,61 147,43 zt 0% -zt
3. | Ksztalt dziatki 10% 327,61 32,76 zt 0% -z
4. | Warunki zagospodarowania 10% 327,61 32,76 zt -100% - 32,76 zt
5. | Prawo do gruntu 10% 327,61 32,76 zt 0% -z
Razem: 100% 327,61 zt 49,14 zt
Poprawiona wartos¢ transakcyjna dla nieruchomosci C
cena transakcyjna: 73,62 | zim?
wyliczona poprawka: 49,14 | zt/m?
poprawiona wartos¢: 122,76 | zt/m?
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Oszacowana warto$¢ 1 m?2 nieruchomos$ci wycenianej, wyliczona jako Srednia
arytmetyczna cen jednostkowych nieruchomosci przyjetych do poréwnan wynosi
115,65 zt

Warto$¢ szacowanej nieruchomosci wynosi wiec:

Wn=1783 m?x 115,65 z1/m? = 206 210,58 zt

Zgodnie z § 56.2. Rozporzadzenia:
"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie w petnych ztotych. Kwote wartosci nieruchomosci
mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to wyniku wyceny"

Przyjeto: 206 000 zl netto /dwiescie szes¢ tysiecy ztotych/

10.Wartos$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przyktad w celu egzekucji wierzytelnosci z nieruchomosci badz
postepowania upadtoSciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu
i reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje Ze cena
transakcyjna moze by nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej sprzedazy
(przetarg, licytacja, rokowania), stwierdzono, ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% wartosci rynkowej
nieruchomosci.

W zwigzku z powyZszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowane;j
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia wartos$ci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspotczynnik 0,8. Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy
wynosi wiec:

Ww =206 000zl x 0,8 = 164 800 zl /sto szes¢dziesiat cztery tysigce osiemset ztotych/
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11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ nieruchomos$ci gruntowej zabudowanej budynkami uzytkowymi
o funkcji magazynowej, potozonej w Raciborzu przy ul. Kolejowej wynosi na dzien wyceny
206 000 zl netto /dwiescie szesc¢ tysiecy zlotych/.

Oszacowana warto$¢ miesci sie w zakresie cen transakcyjnych za podobne nieruchomosci.
Okreslona warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania na lokalnym rynku, przy zatozeniu
odpowiednio dtugiej i poprawnej ekspozycji nieruchomosci na rynku.

12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreSlony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w caloSci ani w czeSciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowanie nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktére miaty
wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomos$ci zostat okresSlony tylko dla celé6w wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci okres$la sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i optat, w tym podatku VAT;

- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzeZeniem, Ze nie nastgpig zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zalaczniki

- wydruk ksiegi wieczystej GL1R/00045269/7 w dniu 08.09.2020 r.
- mapa zasadnicza z naktadka ewidencyjng

- kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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