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OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ POLOZONEJ W OBREBIE 0128 SZCZEPANOWICE,

LOKAL NR 10 PRZY UL.TECZOWEJ 15 WRAZ Z UDZIALEM WYNQSZACYM 88/10000 W CZESCIACH
WSPOLNYCH BUDYNKU | DZIALKACH GRUNTU NR 104/17 DO 104/24, AM-36, O LACZNE.)
POWIERZCHNI 0,6258 HA ORAZ UDZIAL. 759/10000 Z 1019/10000 W LOKALU NIEMIESZKALNYM
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Opole, ul. Teczowa 15, lokal nr 10

Operat szacunkowy nieruchomoéci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest
« nieruchomos¢ lokalowa nr 10 o pow. uzytkowej 76,07 m? poloZona przy ul. Teczowej 15 w miejscowosci
Opole, obreb 0128- Szczepanowice, gmina miasto Opole, powial miasto Opole, woj. opolskie
 wraz z udzialem wynoszacym 88/10000 w czeéciach wspdinych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu-
dzialce nr 104/17 do 104/24, AM-386, o lacznej pow. 0,6258 ha, rodzaj uzytku B: tereny mieszkaniowe

%ﬁfﬁg:; oéci: e oraz udziat 759/10000 z 1019110000 w lokalw niemieszkalnym oznaczenym jako 1g.
: Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP10/00147152/7.
Dla lokalu niemieszkalnego zostata urzadzona ksiega wieczysta KW nr OP10/00145567/5.
Dla budynku i gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek zalozona zostala Ksiega Wieczysta KW nr
OP10/00116051/3. Ksiegi prowadzone sa w Sgdzie Rejonowym w Opolu, VI Wydzial Ksigg Wieczystych.
Nieruchomo#é stanowi dzialki nr 104717 do 104/24, AM-36 polozone przy ul. Teczowej o ksztalcie regulamym prostokatnym.
Nieruchomo$t zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi trzypietrowymi podpiwniczonym o pow. zabudowy 1959 m2,
Nieruchomo$é ogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynos Jacznie 0,6258 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej-
ul. Teczowej. Sasiedziwo nieruchomesci stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
Budynek mieszkalny, w kidrym znajduje sie lokal, to trzypigtrowy, podpiwniczony, wybudowany w 2012r., wykonany w technologii
tradycyjnej, docieplony. Dach plaski, stropy ognictrwale. Schody dwublegowe betonowe wytozone plytkami ceramicznymi, Sciany
malowane, w £zesci pwnicznej posadzki betonowe zatarte na gtadko. Budynek o trzech klatkach schodowych, gdzie na kazdej
kondygnacii znajduje sie po piet lokali na kazdym pietrze, W cze$ci piwnicznej znajduja, sig miejsca posiojowe garazowe z kirych
> korzystajg wiadciciele oraz komdrki lokatorskie jako odrgbne lokale niemisszkalne. W budynku znajduje sie dzwig windy. Stan
Op's techniczny budynku bardzo dobry.
nieruchomosci: Lokal mieszkalny nr 10 o pow. uzytkowej 76,07 m? usytuowany jest na pierwszym pigtrze, sklada sie z dwdch pokoi, salonu z
kuchnia, fazienki z we i przedpokoju. Lokal mieszkalny 2 usytuowaniem okien w kierunku pdinocno- wschodnim. Posadzki w tazience
wylozone phytkami ceramicznymi, w pokojach i przedpokoju pangle drewniane. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi,
tapelowane, wylozone panelami &ciennymi oraz szklane, w lazience $ciany wylozone plytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z
profilu PVC, w salonie okna balkonowe z mozliwoscia wyjScia na balkon, drzwi wejSciowe antywlamaniowe, wewnglizne plytowe.
Parapety wewnetrzne z konglomeratu, zewngtrzne 2 plytek ceramicznym. Wyposatenie lokalu: sufity w tazience podwieszane,
wideofon, szafy na wymiar.
Instalacje: - wodociagowa, - kanalizacji sanitamej, - elekiryczna, - c.o. miejska.
Stan lokalu dobry, meble kuchenne i klimatyzacja zdemontowane.,
Zakresem wyceny objeto prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego nr 10 wraz z udzialem wynoszacym
Cel i zakres 88/10000 w cze$ciach wspdinych budynku i dzialki gruntu nr 104/17 do 104/24 oraz udzialem 759/10000 z
wyceny: 1019/10000 w Iokalu niemieszkalnym oznaczenym jako 1¢ na potrzeby sprzedazy w toku postgpowania
vpadlo$ciowego przez syndyka.
Zastosowane Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomoéci zastosowano:
podejscie, - podejscie porownawcze,
meftody: - metodg porownywania parami.
Wartosé _ ' _ WR !okalu mieszk, = 5014 43‘.0 P
nieruchomosci stownia ziotych: pigéset czlery lysiace czterysta lrzydziesci
lokalowej: WR miejsca postojowego = 5 x 12 500 zi = 62 500 z}
WR komorki lokatorskiej = 2 x 6 94521 =13 890 zt
Warto$é dia WWS dia lokalu mieszkalnego = 428 770 zi
muszonei sfownie Ziotych: czterysta dwadziescia osiem lysiecy siedemset siedemdziesigt
:’yrz edazv: d WWS miejsca postojowego = 5 x 10 000 z = 50 006 z{
przedazy. WWS komérki lokatorskiej = 2x 52102t = 10 420 z#
Data okreslenia X
wartosci: 30 stycznia 2021r.
Data sporzadzenia
operatu: 11 lutego 2021 r_ |
Rzeczoznawca majatkowy 7 _
Pieczgcé i podpis | Sabina Zidtkowska, nr upr. 6661 al ’ | ‘
rzeczoznawcy. W\ ' i
N : .
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Opols, ul. Teczowa 15, lokal nr 10

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest
e nieruchomos$¢ lokalowa nr 10 o pow. uzytkowej 76,07 m? polozona przy ul. Teczowej 15 w miejscowosci Opole,
obreb 0128- Szczepanowice, gmina miasto Opole, powiat miasto Opole, woj. opolskie
= wraz z udziatem wynoszacym 88/10000 w czesciach wspéinych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu- dzialce nr
104/17 do 104/24, AM-36, o tacznej pow. 0,6258 ha, rodzaj uzytku B: tereny mieszkaniowe
» oraz udziatem 759/10000 z 1019/10000 w lokalu niemieszkalnym oznaczonym jako 1g.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP10/00147152/7. Dla lokalu
niemieszkalnego zostata urzadzona ksigga wieczysta KW nr OP10/00145567/5. Dla budynku i gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek zalozona zostata Ksigga Wieczysta KW nr OP10/00116051/3. Ksiegi prowadzone sa w
Sadzie Rejonowym w Opolu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomosé lokalowa jako przedmiot prawa whasnosci do fokalu mieszkalnego oraz lokalu
niemieszkalnego oznaczonego jako 1g.

2. Cel wyceny

Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci do lokalu mieszkalnego nr 10 wraz z udzialem wynoszacym 88/10000 w
czesciach wspoinych budynku i dzialki gruntu nr 104/17 do 104/24 oraz udziatem 759/10000 z 1019/10000 w lokalu
niemieszkalnym oznaczonym jako 19 na potrzeby sprzedazy w toku postepowania upadiosciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formaina

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 30 stycznia 2021 r. zawarta pomigdzy Panem
Marcinem Kubiczek, ul. Francuska 34, 40-028 Katowice,

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

3.2, Podstawy prawne
3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami {tj. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.}
3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109, 2004 r. zmiany DZ.U. nr 165, poz.985, 2011r., Dz.U. poz.
2250, 2019r.)
3.2.3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (tj. Dz.U. z 2020r. poz. 1910 ze zm.).
3.2.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie Szczepanowic w Opolu.

3.3, Zrédia danych merytorycznych

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

3.3.2. Dane z operatu ewidencii gruntow Miejskiego Zaktadu Katastralnego w Opolu.

3.3.3. Dane i dokumenty udostepnione przez Zamawiajacego.

3.3.4. Ksiegi wieczyste KW nr OP10/00116051/3, OP10/00147152/7, OP10/00145567/5 prowadzone przez VI

Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Opolu

3.3.5. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.6. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaltowania sie poziomu cen nieruchomosci lokalowych,
- wlasna baza danych.

3.3.7. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dia wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 11 lutego 2021 r.

Data, na ktdra okreslono warto$¢ nieruchomosci: 30 stycznia 2021 r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 30 stycznia 2021 r.
Data ogledzin nieruchomosci: 30 stycznia 2021 r.






Opole, ul. Teczowa 15, lokel nr 10

5. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny nienuchomosci lokalowej wq ksieqi wieczystej.

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania tre$ci ksiegi wieczystej z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionege na stronie intemetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci - https://ekw.ms.qov.pl/.

Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzong, ksiege wieczysta KW nr OP10/00147152/7 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Opolu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Pofozenie: woj. opolskie, powiaf m. Opole, gmina Opole m., migjscowosé Opole,

Oznaczenie : Dzialka ewidencyjna: brak wpisu

Budynek: brak wpisu

Lokal: identyfikator lokalu 166101_1.0128.1763_BUD.10_LOK, ulica Teczowa, numer budynku 15, numer fokafu 10,
przeznaczenie lokalu lokal mieszkalny,

opis lokalu: 1. rodzaj izby przedpokdj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby we, liczba izb 1, 3. rodzaj izby tazienka, liczba izb 1, 4.
rodzaj izby salon z aneksem kuchennym, liczba izb 1, 8. rodzaj izby pokdj, liczba izb 3, kondygnacja 2,0, odrebnosé tak
Obszar: 76,0700 m2

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia: rodzaj prawa udzial zwigzany z wlasnoscig lokalu, udziaf zwigzany:
wiefko$¢ udziaty 8810000, numer ksiogi wieczystej OP10/ 00116051/ 3

Rodzaj prawa uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale 11l innej ksiegi wieczystej, tres¢ prawa wiascicielowi
lokalu nr 10 przy ul. Teczowej 15, dla ktérego prowadzona jest niniejsza ksiega wieczysta przystuguje prawo do
wylacznego korzystania z przylegtego do tego lokalu balkonu, zgodnie z § 3, umowy stanowiacej podstawe tego wpisu
Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: akt notarialny: tytut aktu umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedazy, numer rep A 5026/2014, data sporzadzenia 2014-12-04

Dziat Il: Wtasno$é: wiasciciel: wielkos¢ udziatu 111, osob fizyczna wspblnod¢ ustawowa majatkowa matzenska

Osoba fizyczna: Przemyslaw Jan Klimkowski, imie ojca Stefan, imie matki Czestawa,

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: akt notarialny: tyftuf aktu umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedazy, numer rep A 5026/2014, data sporzadzenia 2014-12-04

Dziat IIl: Prawa, roszczenia i ograniczenia: fres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeZenia: rodzaj wpisu
ostrzezenie, fre$¢ wpisu wpis ogloszenia upadtosci diuznika Przemystawa Klimkowskiego prowadzacego do dnia
11.04.2019r. dzialalno$é gospodarcza pod firma Business Partner Przemystaw Klimkowski.

Whioski | podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie o
ogloszeniu upadiosci, sygnatura akt V GU 17/20, data wydania orzeczenia 2020-07-30, nazwa sgdu Sad Rejonowy V
Wydziat Gospodarczy, siedziba Opole

Dziat IV: Hipoteka: 1. tres¢ hipoteki {roszczenia) hipoteka umowna, suma 1152000,00, suma sfownie jeden milion sto
pietdziesiat dwa tysiace, waluta sfownie zl, wierzytelnosc kapitat kredytu, odsetki, prowizje, oplaty, inne koszty i
naleznosci, stosunek prawny umowa nr 5285428 z dnia 13 stycznia 2017r.

Wierzyciel hipoteczny: Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osoba prawng: nazwa Wielkopolski
Bank Spoldzielczy, siedziba Poznan

2. tres¢ hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 6233,55, suma stownie szes¢ tysiecy dwiescie trzydziesci trzy
551100, waluta sfownie zt, wierzytelno$¢ nalezno$¢ glowna oraz odsetki za zwloke, stosunek prawny nalezno$é objeta
tytutami egzekucyjnymi stanowiacymi podstawe wpisu.

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego Wroclaw- Krzyki, siedziba
Wroclaw

5.1.2. Stan prawny nieruchomosci lokalowej wq ksieqi wieczystej.

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

Przedmiotowa nieruchomo$¢ lokalowa - lokal niemieszkalny oznaczony jako 1G posiada urzadzona ksiege
wieczystag KW nr OP10/00145567/5 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Opolu, VI Wydzial Ksiag Wieczystych:

Dzial I-O: Oznaczenie nieruchomosci:







Opole, ul. Teczowa 15, fokal nr 10

Polozenie: woj. opolskie, powiaf m. Opole, gmina Opole m., migjscowos¢ Opole,

Oznaczenie : Dziatka ewidencyjna: brak wpisu

Budynek: brak wpisu

Lokal: identyfikator lokalu 166101_1.0128.1763_BUD.123_LOK, ulica Teczowa, numer budynku 15-17, numer lokalu
1G, przeznaczenie lokalu lokal niemieszkalny, opis lokalu: garaz, liczba izb 1, kondygnacja -1,0, odrebnosé tak
Obszar: 1484,0200 m2

Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: akt notaniainy: tytut aktu umowa ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu, data sporzgdzenia 2014-02-13

Dzial I-Sp: Spis praw zwiazanych z wiasnoécia: rodzaj prawa udzial zwigzany z wlasnoécia lokalu, udziat zwigzany:
wielkos¢ udziafu 1019/10000, numer ksiggi wieczystej OP10/ 00116051/ 3

Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: akt notarialny: tytut aktu umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu, numer rep A 757/2014, data sporzadzenia 2014-02-13

Dziat II: Wlasno&¢: whasciciel: m.in. 37. (75) wietko$¢ udziatu 759/10000, Osoba fizyczna: m.in 54. (75) Przemystaw Jan
Klimkowski, imig ojca Stefan, imie matki Czestawa,

Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: m.in. 75. akt notarialny: tytuf aktu umowa ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedazy, numer rep A 5026/2014, data sporzadzenia 2014-12-04
Dzial lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia: m.in. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu: 76
inny wpis, tresc wpisu wiascicielowi udzialu nr 37, wynoszacego 759/10.000 czesci przystuguje prawo do wylacznego
korzystania z miejsc parkingowych nr 17, 18, 19, 54 i 55 oraz z komorek iokatorskich nr 13 i 14, zgodnie z § 5 umowy
stanowiace] podstawe tego wpisu.

m.in. {re$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu: 131 ostrzezenie, fres¢ wpisu wpis ogloszenia
upadiosci diuznika Przemystawa Kiimkowskiego prowadzacego do dnia 11.04.2019r. dzialalnos¢ gospodarczg pod firma,
Business Partner Przemyslaw Klimkowski.

Przedmiot wykonywania udziat nr 37.

Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: m.in. 76, Akt notarialny: tytuf akfu umowa ustanowienia odrebnej
wiasno$ci lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedazy, numer rep A 5026/2014, data sporzadzenia 2014-12-04

m.in. 131. orzeczenie sqdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie o ogtoszeniu upadiosci, sygnatura akt V GU
17/20, data wydania orzeczenia 2020-07-30, nazwa sadu Sad Rejonowy V Wydziat Gospodarczy, siedziba Opole

Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow

5.1.3. Stan prawny nieruchomosci gruntowej wg ksiegi wieczystej

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

Nieruchomos$¢ posiada urzadzong Ksigge Wieczysta KW nr OP10/00116051/3 prowadzona w Sadzie Rejonowym w
Opolu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat |-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Polozenie: woj. opolskie, powiat M. Opole, gmina Opole M., misjscowos¢ Opole,

Oznaczenie : Dziatka ewidencyjna: 1. identyfikator dziafki 166101 1.0128.AR_36.104/17, Nr dziatki: 104/17, numer
obrebu 0128, nazwa obrgbu Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, sposob korzystania B- tereny mieszkaniowe,
obszar0,0691 ha

2. identyfikator dziatki 166101_1.0128.AR_36.104/18, Nr dziatki: 104/18, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, sposob korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0715 ha

3. identyfikator dziatki 166101_1.0128.AR_36.104/19, Nr dziafki: 10419, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, sposdb korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0862 ha

4. identyfikator dzialki 166101 1.0128.AR_36.104/20, Nr dzialki: 104/20, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, sposob korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0865 ha

9. identyfikator oziatki 166101 1.0128.AR_36.104/21, Nr dzialki: 104/21, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ulica Teczowa 21, 23, 25, sposob korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0866 ha

6. identyfikator dziafki 166101_1.0128 AR_36.104/22, Nr dzialki: 104/22, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ulica Teczowa 21, 23, 25, spostb korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0867 ha
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7. identyfikator dziatki 166101 1.0128.AR _36.104/23, Nr dzialki: 104/23, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ufica Teczowa 21, 23, 25, sposob korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0686 ha

8. identyfikator dziafki 166101 1.0128.AR_36.104/24, Nr dziatki: 104/24, numer obrebu 0128, nazwa obrebu
Szczepanowice, ulica Teczowa 21, 23, 25, sposob korzystania B- tereny mieszkaniowe, obszar 0,0706 ha

Budynek: identyfikator budynku: 166101_1.0128.1763_BUD, identyfikator dziatki166101_1.0128.AR_36.104/17,
166101_1.0128.AR_36.104/18, 166101_1.0128 AR _36.104/19, 166101 1.0128.AR 36.104/20,

166101 1.0128.AR 36.104/21, 166101 1.0128.AR 36.104/22, 166101 1.0128.AR 36.104/23,

166101 1.0128.AR_36.104/24, nazwa ulicy Teczowa., m.in. numer budynku 15, liczba kondygnacji 5,0, przeznaczenie
budynku budynek mieszkalny, odrebnos¢ nie,

Informacja o wyodrebnionych lokalach m.in. 54 (293) numer ksiegi wieczystej OP10 /00145567 /5, 124 (517) numer
ksiegi wieczystej OP10 /00147152/7

Obszar calej nieruchomosci. 0,6258 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wiasnoscia: brak wpisow

Dziat I1: Wlasno$é: Osoba fizyczna: wiasciciel wyodrebnionego lokalu: m.in 53 (294) wielko$¢ udziatu 1019/10000,
numer ksiegi OP10 /00145567 / 5, numer lokalu 1G

m.in 123 (518) wielkos¢ udziatu 88/10000, numer ksiegi wieczystej OP10 /00147152 /7, numer lokalu 10

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia: 1. fres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu
ograniczone prawo rzeczowe, fres¢ wpisu odplatna i nieograniczona w czasie stuzebno$c przesylu polegajaca na prawie
przebiegu przez nieruchomo$¢ sieci cieptowniczej, przylaczy cieplowniczych, wezidw cieplnych i innych urzadzen
ciepinych spotki pod firmg: Energetyka Cieplna Opolszczyzny Spotka Akeyjna z siedzibg w Opolu i na prawie rozbudowy
istniejacej tamze infrastruktury cieptowniczej oraz na korzystaniu z tej nieruchomosci w celu wykonywania czynnosci
zwigzanych z eksploatacjg, remontem, konserwacja oraz ewentualng rozbudowa sieci oraz przytaczy cieplowniczych i
innych urzadzen ciepinych, przy czym uprawniona z tytulu tej stuzebnosci spolka zobowigzana bgdzie do przywrocenia
stanu poprzedniego wyzej opisanej nieruchomosci po wykonaniu tych czynnosci.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca 0sobg prawng: nazwa Energetyka Cieplna Opolszczyzny
Spolka Akcyjna, siedziba Opole

2. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ograniczone prawo rzeczowe, fres¢ wpisu
nieodplatna i nieograniczona w czasie stuzebno$¢ przesylu polegajgca na prawie pozostawienia i eksploatacii na tej
nieruchomosci linii kablowej 0,4 kV i innych urzadzen elektroenergetycznych spétki TAURON Dystrybucja Spotka
Akcyjna z siedziba w Krakowie oddzial w Opolu oraz na korzystaniu z tej nieruchomosci w celu wykonywania czynnosci
zwiazanych z eksploatacja, remontem i konserwacja linii kablowej 0,4 kV i innych urzadzen elektroenergetycznych tej
spolki, a w szczegblnosci wejcia osdb | wjazdu sprzetu niezbednego do wykonywania wyZe] wymienionych prac, a
takZe na prawie do rozbudowy istniejacej tamze infrastruktury elektroenergetycznej, przy czym uprawniona spdtka
zobowiazana bedzie do przywrocenia stanu poprzedniego wyzej opisanej nieruchomosci, po wykonaniu tych czynnosci.
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobq prawng: nazwa TAURON Dystrybucja Spdtka Akcyjna
Oddziat w Opolu, siedziba Krakdw,

3. m.in, tredc prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeZenia: rodzaj wpisu §19 inny wpis, tres¢ wpisu wlascicielowi lokalu
nr 10 przy ul. Teczowej 15, dla ktdrego prowadzona jest ksiega wieczysta nr OP10/00147152/7 przystuguje prawo do
wytacznego korzystania z przylegtego do tego lokalu balkonu, zgodnie z § 3, umowy stanowigcej podstawe tego wpisu
Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: m.in. 519. Akt notarialny: tytul akfu umowa ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedazy, numer rep A 5026/2014, data sporzadzenia 2014-12-04
Dziat IV: Hipoteka: tres¢ hipoteki (roszczenia) : rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna, suma 350000,00, suma
sfownie trzysta pie¢dziesiaf tysigcy, waluta sumy 24, udziat 3, wierzytelno$c wierzytelnos¢ z tytutu wykonanej ustugi,
Wierzyciel hipoteczny: Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: nazwa Instalacje
Sylwester Kocik Spétka Komandytowa, siedziba Tamoéw
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5.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostha ewid. miasto Opole
Obreb 166101_1.0128, Szczepanowice
AM 3
Nr dziatki 10417 104/18 104119 104/20
Pow. dziati [ha) 0,0691 0,0715 0,0862 0,0865
Rodzaj utytiu B
Pow. uzytku [ha] 00691 | o075 | 00862 | 00865
Nr KW OP10/00116051/3

Wlasciciel: 1. Udzial:

adres korespondencyjny: 47- 400 Raciborz ul. Kolejowa 20
taczna powierzchnia dzialek na ktorych posadowiony jest budynek: 0,3133 ha, catkowita pow. jednostki rejestrowej:

0,6258 ha.

88/10000, Klimkowski Przemystaw, zam. 45-526 Opole, ul. Stanistawa Przybyszewskiego 10,

2. Udziat: 759/10000 z 1019/1000, Klimkowski Przemystaw, zam. 45-526 Opole, ul. Stanistawa Przybyszewskiego 10,
adres korespondencyjny: 47- 400 Racibérz ul. Kolejowa 20

WYCIAG Z KARTQTEKI BUDYNKOW

(znaczenie Pow.
daiatki ewid. na Roduai taczna pow. utylkowa [m2] Lcsba okl | S2M0dZEnyeh | Pow. Liczba
Identyfikator kidrych Adres budynku | et ok okl pom | uommomeh | ‘okali [ zabudowy [ kondygnaci
polozony jest wyodreb, | niewyodreb. | przynaleznych awniony ujawnionych [m2] | nadipodziemnych
budynek [m2] [m2] m2] [m2]
166101_1.0128.
AR_36.104/17 budynki
a8 do Teczowa 19, 1 | mieszkaine | 1042271 125 1048020 | 1950 411
- 166101_1.0128. ree e {10)
AR_36.104/24
Rok zakoficzenia budowy: 2012 ; Material §cian zewnetrznych: mur;
WYCIAG Z KARTOTEKI LOKALI
ey liczba | kondy pole pow. utytk
ewidencyjny Adres lokalu Funkcja uzytkowa lokalu A : m. orzvn | umer ksiegi wieczystej
lokalu_LOK izb | gnacja | |okaluy [m2) po{mg;zy
10 ul. Teczowa 15, m. 10 mieszkalny 4 2 76,07 OP10/0014715217
Identyfikator lokalu : 166101 _1.0128.1763_BUD.10_LOK
Udziat podmiotu w gruncie: 88/10000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0,6258 (ha)
WYCIAG Z REJESTRU LOKALI
Udzial 759/10000
Klimkowski Przemystaw Jan rodzice: Stefan, Czeslawa
Zam. 45-526 Opole, ul. Stanistawa Przybyszewskiego 10, adres korespondencyjny: 47-400 Racibdrz ul. Kolejowa 20
Ll liczba | kondy el
ewidencyjn! Adres lokalu Funkeja uytkowa lokalu : g numer ksiegi wieczystej
lokalu LOK Ryt |k | iy fr) | PO B RIS
123 ul. Teczowa 15, m. 1g niemieszkalny 1 1484,02 OP10/00145567/5

Identyfikator lokalu :  166101_1.0128.1763_BUD.123_LOK
tdzial w nieruchomo$ci wspoinej: 1019/10000

Dziaki wehodzace w skiad zwigzanej JRG: 166101_1.0128.AR_36.104117 do 166101_1.0128.AR_36.104/24

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej; 0,6258 [ha)

5.2. Otoczenie

Opole {niem. Oppeln, sl-niem. Uppeln, cz. Opoli, §l. Uopole) — miasto na prawach powiatu w poludniowo-zachodniej
Polsce, na Nizinie Slaskiej, nad rzekg Odra, Wedlug danych z 31 grudnia 2012 r. miasto mialo 121 576 mieszkancow.
0d 1950 r. stolica wojewodztwa opolskiego. Gloéwny osrodek gospodarczy, naukowy, kulturalny i administracyjny
wojewddztwa. Siedziba wiadz ziemskiego powiatu opolskiego. Jedna z historycznych stolic Gomego Slaska i jedno z
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najstarszych jego miast. Opole jest poloZone w potudniowo-zachodniej Polsce, na obszarze Niziny Slaskiej, w
mezoregionie Pradolina Wroctawska oraz (wschodnia czeS¢ miasta) Rownina Opolska. Pod wzgledem
administracyjnym, Opole jest stolica wojewodztwa opolskiego oraz miastem na prawach powiatu. Do roku 1945
znajdowato sie w obrebie Niemiec, a do 1950 r. na terenie wojewodztwa $laskiego.

Szczepanowice (niem. Sczepanowitz) - czgsé Opola, takze obreb ewidencyjny; niegdy$ wies — przyiaczona do Opola w
1936 roku; obecnie ok. 3200 mieszkancow. Wchodzi w sklad dzielnicy Szczepanowice-Wojtowa Wies. Przewaznie
zabudowa jednorodzinna, takZe osiedle blokéw mieszkalnych przy ul. Gospodarczej i ul. Chmielowickiej oraz domkéw
szeregowych przy ul. Stawowej. Dziala tu Szkota Podstawowa Nr 10 oraz OSP Opole-Szczepanowice.

Zrbdlo: https.//pl.wikipedia.org
Nleruchomoéé polozona W poiud owej czesm ohrehu

Fot. Nr 1. Lokahzac;a dzualek nr 104!17 do 104/24 AM-36 Zrbdlo g,qula_rggi_smm m opole. Ql'
3.3. Opis nieruchomo$ci
5.3.1. Stan techniczno-uzytkowy

Nieruchomos¢ stanowi dziafki nr 104/17 do 104/24, AM-36 poloZone przy ul. Teczowej o ksztaicie regulamym
prostokatnym. Nieruchomos$é zabudowana jest dwoma budynkami mieszkalnymi trzypietrowymi podpiwniczonym o pow.
zabudowy 1959 m2. Nieruchomo$¢ ogrodzona. Powierzchnia nieruchomoéci wynosi facznie 0,6258 ha. Posiada dostep
do drogi o nawierzchni asfaltowej- ul. Teczowej. Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna.

Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sig lokal, to trzypigtrowy, podpiwniczony, wybudowany w 2012r., wykonany w
technologii tradycyjnej, docieplony. Dach plaski, stropy ogniotrwate. Schody dwubiegowe betonowe wytozone plytkami
ceramicznymi, Sciany malowane, w czesSci piwnicznej posadzki betonowe zatarte na gladko. Budynek o trzech klatkach
schodowych, gdzie na kazdej kondygnacii znajduje sig po pig¢ lokali na kazdym pietrze. W czesci piwnicznej znajduja
si¢ miejsca postojowe garazowe z ktbrych korzystajq wiasciciele oraz komérki lokatorskie jako odrebne lokale
niemieszkalne. W budynku znajduje si¢ dzwig windy. Stan techniczny budynku bardzo dobry.

Lokal mieszkalny nr 10 o pow. uzytkowej 76,07 m? usytuowany jest na pierwszym pietrze, skfada sie z dwach pokoi,
salonu z kuchnig, fazienki z wc i przedpokoju. Lokal mieszkalny z usytuowaniem okien w kierunku poinocno- wschodnim.
Posadzki w tazience wylozone plytkami ceramicznymi, w pokojach i przedpokoju panele drewniane. Sciany i sufity
malowane farbami emulsyjnymi, tapetowane, wylozone panelami $ciennymi oraz szklane, w lazience $ciany wyloZone
ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna z profilu PVC, w salonie okna balkonowe z moZliwo$cia wyjscia na balkon,
drzwi wejsciowe antywlamaniowe, wewnetrzne plytowe. Parapety wewnetrzne z konglomeratu, zewngtrzne z plytek
ceramicznym. Wyposazenie lokalu: sufity w fazience podwieszane, wideofon, szafy na wymiar,

Instalacje: - wodociggowa, - kanalizacji sanitamej, - elektryczna, - ¢.0. migjska.

Stan lokalu dobry, meble kuchenne i klimatyzacja zdemontowane.
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Fot. Nr 6-7. Przedpokéj i jeden z pokoi.
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Fot. Nr 10-11. Lazienka z we.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren na ktorym polozona jest nieruchomo$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
Szczepanowic w Opolu przyjety Uchwalg Nr XXXVI1/380/08 Rady Miasta Opola z dnia 25 wrzesnia 20108r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ poloZzona jest na rysunku planu na terenie oznaczonym symbolem 4MW przeznaczonym
pod zabudowe wielorodzinna,
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Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong meruchomoscta; dz nr 104[17 do 104/24. Zrodho: http-/lopole.e-
mapa.net/
Publikacja: Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 12 lutego 2010r. Nr 16, poz. 241.
Wg zapisow w mpzp:
n - § 11. 54, Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 4 MW, przeznaczonym na zabudoweg migszkaniowg
wiglorodzinna, obowigzujq nastepujgce ustalenia:
1) przeznaczenie uzupeiniajace uslugi w parterach budynkow mieszkalnych;
2) usytuowanie akcentdw architekfonicznych zgodnie z rysunkiem plany;
3) odleglosc nisprzekraczalnej linii zabudowy od finii rozgraniczajacych terenéw 4 KDL, 17 KDD, 18 KDD — 6 m, zgodnie z
rysunkiem planu;
4) lokalizacja budynkow o liczbie kondygnacji nadziemnych od 3 do 4;
5} maksymalna wysoko$¢ budynkéw — 12 m;
6) minimalna odleglos¢ miedzy budynkami — dwukrolno$¢ wysoko$ci budynku;
7} obsfuga komunikacyjna od terenéw 4 KDL, 17 KDD, 18 KDD. ......."
7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci lokalowych
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédia informacji. akty notarialne znajdujace sig w zasobie Miejskiego Zakladu Katastralnego w Opolu, opinie i oferty
biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.

a) rodzaj rynku: fransakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci lokalowych

b) obszar rynku: miasto Opole

¢) okres badania rynku: styczen 2020 - grudzien 2020

d) popytipodaz: Na rynku nieruchomosci najliczniejszg grupe transakgji stanowia lokale mieszkalne. Oferta jest

roznorodna, a cena zalezy m.in. od lokalizacji, wielkosci lokalu czy polozenia na danej kondygnaciji. Na rynku,
najliczniej, obserwuje sie popyt na lokale mieszkalne o $redniej powierzchni 54,7 m? i $rednio 3-4 pokojach.
Obserwuije sie rownowage popytu i podazy.

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie
Zatozeniem analizy byio ustalenie wplywu trendu czasowego na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami jednorodzinnymi potozonymi na terenie miasta Opole. Badaniem objgto przedziat
czasowy styczef 2020- grudzien 2020. Ze wzgledu na zblizong cene jednostkowa odnotowanych fransakcji, trend zmian
cen jednostkowych w czasie przyjeto na poziomie ,0".

7.1.2. Przeglad transakcji i dob6r probki

Na przestrzeni badanego czasu na rynku lokalnym miasta Opole odnotowano kitkadziesiat transakeiji kupna- sprzedazy
nieruchomosci lokalowych. Znaczna cze$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych byla przeprowadzona na wolnym rynku.
Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w duzej probie wynosita 54,07 m2. $rednia cena jednostkowa za 1
m2 pow. uzytkowej lokalu wyniosla 5 517,03zt Nieruchomosci lokalowe usytuowane byly gitéwnie w budynkach
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wybudowanych w [l pot. XXw. na osiedlach zabudowy wielorodzinnej wysokiej. Po dokonaniu analizy transakcji w duzej
probee, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych na potrzeby szacowania przyjeto probke 5
transakcji lokali mieszkalnych bez udzialow w lokaiu garazowym i poloZonych na ulicy Teczowej w bardzo bliskim
sgsiedztwie lokalu szacowanego, ktorej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2,
Lp. Obreb Uica | data ransakc | "o | PO, o7 | lose b “:;:f&;a" “":f[z‘“"‘"’ :ﬁ%ﬁ: [';‘ﬂ’
1 | 128-Szczepanowice | Teczowa 20200127 | wr 65,75 4 375000 | 570342 5703,42
2 | 128-Szczepanowice | Teczowa 20200211 | wr 63,80 3 380000 | 5956,11 5 956,11
3 | 128-Szczepanowice | Teczowa 20200409 | wr 60,75 3 400000 658436 6584,36
4 | 128-Szczepanowice Teczawa 2020-07-28 wr 3944 2 290000 735294 7352,94
5 |128-Szczepanowice | Teczowa 20200923 | wr 38,03 1 24000 | 615304 6 153,04
data wyceny sty 21 $rednia 53,55 $rednia 634997
miesigczny wspdlczynnik trendu 0,00% min 38,03 min 570342
max 6575 max 735294
AC=Cmax - Cmin 1649,52
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Lokal o powierzchni maksymaine;: 65,75 m?
Lokal o powierzchni minimalnej: 38,03 m?
*Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 3 703,42 zif m?
*Maksymalna cena jednostkowa probki wynosi: 7 352,94 2l m?
*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztow zwiazanych z przeprowadzeniem fransakgji kupna-

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

o Srednia powierzchnia lokalu : 53,55 m?

e Sredniacena 1 m2 6 349,97 2/ m?

7.1.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.
Na podstawie przeprowadzonsj analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na

podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegolnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na ceng transakcyjng nieruchomosci i decydujace o ich atrakeyjnosci na lokalnym rynku. Charakterystyke atrybutow
(cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 3.
Stoplen nastlenia cechy (skalal
cecha (atrybuf) ;":fh: 3 oplef nastk y (skala) .
bardzo korzystna korzystna
Powierzchnia lokaly 50% do 50,00 m2 0d 50,01 m2
Db - bardzo dobre dobre
budyaku polozenie lokalu na 1 i 2 kondygnacii poloZenie lokalu na 3 kondygnacji i wzwyz

7.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci lokalowych niemieszkainych- miejsc parkingowych | komérek
lokatorskich
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej Ni Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédla informacji: akty notarialne zZnajdujace sie w zasobie Miejskiego Zakladu Katastralnego w Opolu, opinie i oferty
biur po$rednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych- migjsc
parkingowych i komérek lokatorskich
b) obszar rynku: miasto Opole
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¢) okres badania rynku: styczen 2020 - grudzier 2020

d) popytipodaz: Na rynku nieruchomosci najliczniejszg grupe transakeiji stanowiq lokale mieszkalne, ktore
sprzedawane s3 w nowym budownictwie — budynkach budowanych w latach 2000, wraz z miejscami parkingowymi iflub
komoérkami na zasadzie guoad usum tj. prawa do wylacznego korzystania. Na lokalnym rynku odnotowano réwniez
transakcje nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych jako odrebne lokale. Stanowia jednak one nieliczng grupe
transakeiji. Ograniczony rynek sprzedazy takimi lokalami moze oznaczaé podaz na tego rodzaju nieruchomosci.

7.2.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

ZatoZzeniem analizy byto ustalenie wplywu trendu czasowego na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
lokalowych niemieszkalnych polozonymi na terenie miasta Opole. Badaniem objeto przedziat czasowy styczen 2020-
grudzien 2020. Ze wzgledu na zblizong ceng jednostkowa odnotowanych transakciji, trend zmian cen jednostkowych w
czasie przyjeto na poziomie ,0".

7.2.2. Przeglad transakcji i dobor probki

Na przestrzeni badanego czasu na rynku lokalnym miasta Opole odnotowano kilka transakciji kupna- sprzedazy miejsc
parkingowych i komérek lokatorskich jako udzialy do [okali niemieszkalnych. Analizie poddano gtéwnie obszar ul.
Teczowej, gdzie odnotowano trzy fransakcje kupna- sprzedazy miejscami postojowymi o cenie transakcyjnej
odpowiednio 14 000 zi, 10 500 zti 13 000 zt. Srednia cena wyniosia 12 500 zt.
Analizujac rynek nieruchomosci sprzedazy komérkami lokatorskimi odnotowano rowniez trzy transakcije tego rodzaju
nieruchomosciami, kazda o cenie 6 944, 44 zt.

7.2.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Nieruchomosci lokalowe niemieszkalne posiadajq ta sama lokalizacjg oraz takie same prawo majatkowe stad do wyceny
zastosowano jako jednostke miary odpowiednio miejsce postojowe i komdrka lokatorska.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

1. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajduja sie

w sytuacji przymusowe;.

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

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopief wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

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

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

8.2. Wybér sposobu wyceny

W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
—  cel wyceny,
- rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong 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
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— standardy zawodowe i noty interpretacyjne
Do wyceny nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wiasnosci czesci dzialki budowlanej zastosowano:
- podejécie poréwnawcze
- metode poréwnywania parami
Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podej§cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci,
p. 4. Metoda poréwnywania parami:
1. Przy stosowaniu metody porownywania parami porownuje si¢ nieruchomos$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, 0 znanych cenach fransakcyjnych i cechach. Wartos¢ okre$la sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomigdzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.

2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami.

2.1. Utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych, o znanych cenach transakeyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2.2. Aktualizacja cen fransakcyjnych na date wyceny.

2.3. Ustalenie cech rynkowych wpfywajacych w sposob zasadniczy na zrznicowanie cen na rynku nieruchomodci.

2.4. Ocena wislkosci wplywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.

2.5. Ustalenie zakresu skalf ocen dia kazdef z przyjetych cech rynkowych.

2.6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomoéci, co najmniej trzech nieruchomoscei najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigeej przedmiot wyceny, 2 ich niezbedng charaklerysiyka.

2.7. Charakderystyka wyceniane] hieruchomosei z przedstawieniem fej ocen w odniesieniu do przyjelej skali cech rynkowych.

2.8. Przeprowadzenie porownart nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreélenie wielkosci
poprawek wynikajgsych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianef f nieruchomosci wybranych do poréwnari.

2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnef kazdej nieruchomosci przyjetej do pordwnan przy uzyciu okresfonych poprawek,
2.10. Obliczenie wartosci jednostkows] wycenianej nferuchomosci jako $redniej arytrmetycznej z cen transakeyjnych skorygowanych,
uzyskanych z porwnari w poszczegolnych parach, lub $redniej wazonej, fesfi wiarygodnosé ofrzymanych wynikéw jest
zrbznicowana.

2.11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych
{np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy fokaiu).

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla nieruchomos$ci lokalowej

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 2), okreslono:
Cenamin- 570342z m?

Cena max - 7 352,94 2t/ m?

AC = Cmax — Cmin = 1649,52 z/ m?

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

Cecha rynkowa % wplyw na ceng K\::t:;wmtpgw
Powierzchnia lokaly 50% 824,76
PoloZenie lokalu w budynku 50% 824,76
100% 1 649,52
Nieruchomo$¢ szacowana
Szezepanowice, ul. Teczowa, gm. Opole
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy

Powierzchnia lokalu korzysina 1 od 50,01 m2
Polozenie lokalu w budynku bardzo dobre 2 polozenie lokalu na 11 2 kondygnaci

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:
1. {tab. Nr 2, poz. 2) Adres : Teczowa, Pow. uZ. lokalu: 63,80 m2, Cena: 380 000 21, Cena jednostkowa 1 m2 5 956,11 z,

nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 2020-02-11. Lokal sklada sie z trzech izb, usytuowany na trzeciej kondygnacii.
2. {tab. Nr 2, poz. 3) Adres: Teczowa, Pow. uz. lokalu: 60,75 m2, Cena: 400 000 zt, Cena jednostkowa 1 m2: 6 584,36 1,
nieruchomos$¢ sprzedana w dniu 2020-04-09. Lokal sklada sie z trzech izb, usytuowany na drugiej kondygnacii.
3. (tab. Nr 2, poz. 4) Adres: Teczowa, Pow. uz. lokalu: 39,44 m?, Cena: 290 000 zt, Cena jednostkowa 1 m? 7 352,94 4,
nieruchomost sprzedana w dniu 2020-07-28. Lokal sktada sig z dwoch izb, usytuowany na drugiej kondygnacii.
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Cechy rynkowe Teczowa Teczowa Teczowa
Powiarzchnia lokalu korzystna 1 korzystna 1 bardzo korzystna
Polozenie lokalu w budynku dobre 1 bardzo dobre 2 bardzo dobre

9.2. Szacowanie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego

Tabela 5.
Nieru Nieruchomodci przyiete do pordwnan
Waga | Zakres Zakres cho
Cecha do poréwnania cachy | kwotowy | kwotowy na | moscé " ! .
% @) jedn (2 wyce Nieruchomosé A Nieruchomo$t B Nieruchomosé C
niana
Teczowa Teczowa Teczowa
= i " |
2 € | = et ] TR ] = [ x £
3 §z|84%| o |E4E| 2 |E4%| =
s g8|sq g E |gd ¢ s iE ot
Cena fransakeyjna ( z1) 380 000 400000 290 000
Uzyskana cena 1 m2 {zf) 5956,11 6 584,36 7 352,94
Powierzchnia uzytkowa lokalu { m2 ) 63.80 60,75 39,44
Data transakcji lub wyceny sty 21 lut 20 kwi 20 lip 20
Cena 1 m2 zaktualizowana (1) 5 956,11 6 584,36 7 352,94
Powierzchnia lokalu 50% 824,76 824,76 1 110 0,00 110 0,00 2|11} 8476
2 | PoloZenie lokalu w budynku 50% 824,76 824,76 2 1|1 847 | 2|0 0,00 210 0,00
AG = Cmax-Cmin 1649,52 | Suma poprawek 824,76 0,00 -824,76
Skorygowana cena 1 m2 6 780,87 6 584,36 6 528,18
Warto$¢ prawa whasnosci 1 m2 pow. lokalu jako $rednia (zt) 6631,14
Powierzchnia lokalu { m2) 76,07
Wartoé¢ rynkowa prawa nieruchomosci (zi ) 504 430,82
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRL = 504 430 z¢

slownie ziotych:  pledset cztery tysigce czterysta trzydziescl

9.3. Okreslenie atrybutéw i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci lokalowych niemieszkalnych
1. Obliczenie wartosci miejsc postojowych w budynku przy ul. Teczowej
Srednia cena miejsca postojowego przy ul. Teczowej wynosi 12 500 zt. Wiasciciel nieruchomosci wg ksiegi wieczystej
posiada prawo do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych nr 17, 18, 19, 54 | 55, stad warto$¢ tych migjsc facznie
WYnosi:

Wmp =5 x 12 500 zi = 62 500 24

2. Obliczenie wartosci komérek lokatorskich w budynku przy ul. Teczowej
Srednia cena komérki lokatorskiej wyniosta 6 944, 44 zt.
Wiasciciel nieruchomosci wg ksiggi wieczystej posiada prawo do wylacznego korzystania z komérek lokatorskich nr 13 i
14, stad warto$¢ tych miejsc tacznie wynosi;
Wkl=2x694521=13 830zl

9.4. Obliczenie wartosci dia wymuszonej sprzedazy WWS.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pienigzna, ktéra mozna otrzymag 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 okre$lono warunki majace
wplyw na wysokos¢ ceny nabycia:

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

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

3. atrakeyjnosé lokalizacii,
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4. rodzaj nieruchomosci.
Rozwijajac te definicje mozna stwierdzi¢, Ze warto$¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, Ze istnieje przymus sprzedaZy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
{maksymalnie od 3 do 6 miesigcy). Ograniczenia te powoduja, ze okres ekspozyciji na rynku konieczny do
wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo okreslenia definicji wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, literatura fachowa nie przedstawia metodyki wyceny tej wartosci.

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zalozenia sprawia, ze warto$¢ dla wymuszone;
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 duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sig o lokalny rynek, ktory kreuje wartos¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z roznych zrodet, w
tym rowniez od syndykow, komomikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze byé zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w swietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozyciji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w Swietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomasci: dobra
2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci: dobra
3. atrakcyjnosé lokalizacji: bardzo dobra
4, rodzaj nieruchomosci: bardzo dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientéw w biurach nieruchomoéci, ocenia sig, Ze obnizenie warto$ci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sie w przedziale 70% - 80%.
Jednakze w tym szczegbinym przypadku, szacowana nieruchomos$é polozona jest w budynku wybudowanym w 2012r.,
posiada w czesci piwnicznej komdrki lokatorskie i miejsca postojowe oraz znajduje sig w niedalekiej odlegtosci od
obiektow uzytecznosci publiczne]. Lokale s3 nowoczesnie projektowane, teren zamkniety. Stad tez w wycenie
zastosowano wspotczynnik 0,80 dla lokalu mieszkalnego ze wzgledu na standard nieruchomoscei.
Stad:

Wartosé dla wymuszonej sprzeday dia lokalu mieszkalnego WWS wynosi:

WWS =WRL x 0,85 = 504 430 x 0,85 = 428 765,50 zt

Przyjeto WWS = 428 770 zi
sfownie ziotych: czlerysta dwadziescia osiem tysiecy siedemset siedemdziesiat

Dia migjsc postojowych zastosowano wspbiczynnik 0,80 ze wzgledu na duzy popyt na fego rodzaju nieruchomosci
WWS miejsca postojowego = 5 x 12 500 zt x 0,80 = 5 x 10 000 zi = 50 600 zi

Dia komdrek lokatorskich zastosowano wspdlczynnik 0,75 ze wzgledu na mniejszy popyt na tego rodzaju nienichomosci
WWS komorki lokatorskiej=2x 69452t x 0,75=2x 5210 21= 10420 z}
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10. Wnioski koncowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonych w miejscowosci Opole, gmina Opole jako przedmiotu prawa
wlasnosci oraz udziatem wynoszacym 88/10000 w czesciach wspbinych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu- dziatki
nr 104/17 do 104/24, AM-36, o pow. 0,6258 ha, oraz udzialu 759/10000 w lokalu niemieszkalnym oznaczonym jako 1g
oszacowanej w podejSciu pordwnawczym, metoda pordéwnywania parami, wg ich stanu i poziomu cen z 30 stycznia
2021 r. wynosi:

WR lokalu mieszk. = 504 430 z!
stownie zlotych: piecset czlery tysigee czterysta lrzydziesci

WR miejsca postojowego = 5 x 12 500 zi = 62 500 zt
WR komorki lokatorskiej = 2 x 6 945 zi = 13 890 zt

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS dla lokalu mieszkalnego = 428 770 zi
sfownie ziotych: czferysta dwadziescia osiem tysiecy siedemsef siedemdziesigt

WWS miejsca postojowego = 5 x 10 000 zt = 50 000 z4
WWS komérki lokatorskiej= 2 x 5 210 zi= 10 420 zi

10.2 . Warto$¢ nieruchomosci okreslona w punkcie 10.1 moze stanowi podstawe do celu o ktbrym mowa w pkt. 2.
operatu.

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostal ustalony dla lokalnego rynku obejmujacego obszar miasta
na podstawie zhioru danych o transakcjach uzyskanych z miejskiego zasobu katastralnego. Jest to wskaznik
prognozowania wartosci nieruchomosci na dzien wyceny w oparciu o dane z ostatniego roku.

10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wptywajace na ceng transakcyjng, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaly okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych
dla sprzedazy pordwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacie z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiernikow mienia
Skarbu Panstwa i samorzadéw terytorialnych).

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

11. Klauzule i zastrzezenia

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

2. Okreslona w ninigjszym operacie warlo$¢ rynkowa nieruchomodci stanowi jej przewidywanq cene mozliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzadzenia operatu.

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

4. Wylacza sie odpowiedzialno$é rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych nie mozna bylo
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wplyw na wartos¢
rynkowg wycenianej nieruchomosci, Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za bledne lub
nieprawidlowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

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

6. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi oraz
Notami Interpretacyjnymi uchwalonymi przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawciow
Majatkowych i obowigzujgcymi do stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 11 lutego 2021 r. P AL > ,\
! \ I."
Rzeczoznawca majatkowy (= )
n
A
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Migjscowosé: Opole

GiK.6621.1.304.2021

Wojewédztwo: wojewddztwo opolskie

Prezydent Miasta Opola Powiat: miasto Opole
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna: miasto Opole
45-015 Opole Obreb ewidencyjny: 166101_1.0128, SZCZEPANOWICE
{GiK-348)

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
wedlug stanu na dzien: 2021-02-05 11:14:58

Pozycja kartoteki lokali: 166101_1.0128.1763_BUD
Jednostka rejestrowa budynkow:
Jednostka rejestrowa gruntéw: 166101_1.01 28.G939

I dentyfikator lokalu: 166101_1.0128,1763_BUD.10_LOK
Udziat w nieruchomosci wspdinej: 88/10000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.6258 [ha]

LOKALE
Numer [ Pole pow. uzytk.
idencyjny Funkcja Liczba [Kondy- Liczba i rodzaj
lokalu Adres lokalu uzytkowa izb Jonacia pomieszczen lokalu pom. Numer ksiegi
_LoK Iokalu przynaleznych () P['rzrv.zf]' wieczystej
10 ul. Teczowa 15 m.10 mieszkalny J 41 2 76.07J OP10/0014715217

Jedn. rej. lok.:.L3220

RAZEM na WYPISIE: 4

76.07

RAZEM W KARTOTECE: | 282

10480.20

0.00

KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony de dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dnit: 05.02.2021
dokument sporzgdzony przez: Katarzyna Bartyla

I up. Prezydenta Miosta Opole  Elektronicznle podpisany
przez Elibieta Krawczyk
Data: 2021.02.08 09:50:44

Elibieta Krawcryk

Spacjalist
w Wdriabe Geodezjl | Kartografi

+01'00'

fimig i nazwisko osoby upowazniones)
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Wojewddziwo:
Prezydent Miasta Opola Powiat:
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna:
45-015 Opole Obreb ewidencyjny:
{GiK-349)
Migjscowoss:
GiK.6621.1.304.2021

wojewddztwo opolskie
miasto Opole
miasto Opole

166101_1.0128, SZCZEPANOWICE

Opole

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
wedlug stanu na dzier: 2021-02-08 13:49:58

Jednostka rejestrowa lokali: 166101_1.0128.L3052
Pozycja kartotaki lokali: 166101_1.0128.1763_BUD
Jednostka rejestrowa gruntéw: 166101_1.0128.5938

WLASCICIELE:

UDZIAL: 759/10000
grupa rejestrowa: 7.2

Klimkowski Przemystaw Jan rodzice: Stefan, Czeslawa PESEL: 76081713212

Zam. 45-526 Opole ul. Stanistawa Przybyszewskiego 10

charakter stanu wladania: wiasno$é

Adres korespondencyjny: 47-400 Raciborz ul. Kolejowa 20
oraz inni
LOKALE
Numer Pole pow. uylk,
ewidencyjny Funkcja Liczba | Kondy- Liczba i rodzaj
lokalu Adres lokalu uytkowa izb |gnacja pomieszcze lokaly pom. Numer ksiegi
_LOK lokalu przynaleznych () przyn. wieczyste]
(m?)
123 ul. Teczowa 15 m.1g liemieszkalny 1 ] 1484.02 OP10/00145567/5

Identyﬁka;grﬁlokalu: 166101_1.0128.1763_BUD.123_LOK
Udzial w nieruchomo$ci wspdinej: 1018/10000

Dziatki wehodzace w sklad zwigzane] JRG:
166101_1.0128.AR_36.104M7
166101_1.0128 AR_36.104/18
166101_1.0128. AR_36.104/19
166101_1.0128.AR_36.104/20
166101_1.0128.AR_36.104/21
166101_1.0128 AR_36.104/22
166101_1.0128.AR_36.104/23
166101_1.0128.AR_36.104/24

Budynki w kartotece 2wiazanej JRG:
166101_1.0128.1763_BUD

Pawierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.6258 [ha]

~ Jedn. rej. Iok.:L3052

KLAUZULE:
Dokument ninigjszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dniu: 08.02.2021
dokument sporzgdzony przez: Elzbieta Krawczyk

Z up. Prezydenta Miasta Opola

Elibieta Krawczyk

w Wydziale Geodes)[ i Kartografii

Elektronicznie
podpisany przez
Elzbieta Krawczyk
Data: 2021.02.08
14:18:51 +01'0¢'

Specjalista

asoby up viovssy)
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Wojewddztwo: wojewddztwo opolskie

Prezydent Miasta Opola Powiat: miasto Opole
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna: miasto Opole
45-015 Opole Obreb ewidencyjny: 166101_1.0128, SZCZEPANOWICE
(GiK-349)

Miejscowosé: Opole

GiK.6621.1.304.2021

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedlug stanu na dzieri: 2021-02-05 11:18:25
Pozycja kartoteki budynkdw: 166101_1.0128.G939

BUDYNKI;
Dzialki na ktérych potozony jest budynek |
Lp. Identyfikator Ozhaczenie Adres budynku
1. 1-1661 01_1.0128.1763_BUD +1661l:‘.l1__1.0123.AR_3I:‘».1[‘.l4.r17 Tul. Teczowa 15
166101_1.0128.AR_36.104/18 ul. Teczowa 17
166101_1.0128.AR_36.104/19 wul. Teczowa 19
166101_1.0128.AR_36.104/20 [ul. Teczowa 21
166101_1.0128.AR_36.104/21 [ul. Teczowa 23
[166101_1.0128.AR_36.104/22 jul. Tgezowa 25
[166101_1.0128.AR_36.104/23
l ‘ [166101_1.0128.AR_36.104/24 | [
_ Status | Rodzaj wg KST ] Klasa wg PKOB + Funkgja giéwna 1 Inne funkcje
wybudowany budynki mieszkalne (110} |budynki o trzech i wiece] | budynek o trzech i wigcej
A [ A | mieszkaniach (1122} | mieszkaniach L ‘
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzylkowa Czess | Liczba | Liczba | Powierzchnia
zabudowy |uzytkowa |uzytkowa - T - T . budynku lokali | wszystkich samodzielnych
[m2)  z obmiaru|z projekty Lokali _ Lokali | Pomieszczefi | 4o MON | jawnio- | fokali |lokali ijawnio-
[(m2) [m2] wyodrebnionych | niewyodrebnio- | przynaleznych uzytk nych nych [m2)]
1 i | m2] i nych [m2] 1 [m2] : 1 i 1
1959 | | 10422.71 125 10480.20
Rok | Wiek |  Stopier pewnosci Rok | Wiek | Stopien pewnosci | Zakres Liczba kendyg.
zakoriczenia zakoriczenia ustalenia daty zakoriczenia |zakoriczenia ustalenia daty przebudowy | Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy ziemnych
-~ +- - -+ - -+ -+ + y
2012 | | | |4 N
Nurner Gotowy | Czy |  Materiat
rejestru naszybki | wiala écian Wartosé
zabytkow | internet | | zewngtrznych |

|0 - nie - mur

KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

W dniu: 05.02.2021
dokument sporzadzony przez: Katarzyna Bartyla

z up. Prezydenta Miosto Opola  Elektronicznie podpisany

Elibieta Krawczyk przez Elzbieta Krawczyk
e Data: 2021.02.08 09:50:00
w Wydziale Geodezji | Kartografii +01'00"
{imig i nazwisko osoby upowazmizngj)
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Wojewddztwo: wojewddziwo opolskie

Prezydent Miasta Opola Powiat: miasto Opole
Rynek-Ratusz Jednostka ewidencyjna: miasto Opole
45-015 Opole Obrgb ewidencyjny: 166101_1.0128, SZCZEPANOWICE
(GiK-349)

Miejscowosé: Qpole

GiK.6621.1.304.2021

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wediug stanu na dzieA: 2021-02-05 11:09:14
Jednostka rejestrowa gruntéw: 166101_1.0128.6939

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 88/10000 charakter stanu wladania: wlasno$é
grupa rejestrowa; 7.2

Klimkowski Przemyslaw Jan rodzice: Stefan, Czestawa PESEL: 76081713212

Zam. 45-526 Opole ul Stanistawa Przybyszewskiego 10

Adres korespondencyjny: 47-400 Racibérz ul Kolejowa 20

UDZIAE: 759/10000 z 1019/10000 charakter stanu wiadania: vdasnosé
grupa rejestrowa: 7.2

Klimkowski Przemystaw Jan rodzice: Stefan, Czestawa PESEL: 76081713212

Zam. 45-526 Opole ul Stanistawa Przybyszewskiego 10

Adres korespondencyjny: 47-400 Racibérz ul Kolejowa 20

oraz inni
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki i Opis uzytku Symbol - Numer ksiggi
mapy | ewiden Polozenie gruntéw Klasouzytku| uZytku | dzialki wieczystej
~cyinej ha] | [hal
36 104/18 _ [ul. Teczowa 15 Tereny mieszkaniowe B 0.0715 0.0715|0P10/00116051/3
Identyfikator dziatki: 166101_1.0128.AR_36.104/18 Rejon statystyczny: 570720
36 | 104M9 |ul. Teczowa 17 [ Tereny mieszkaniowe | B | 00862 0.0862/0P10/00116051/3
Identyfikator dziatki: 166101_1.0128.AR_36.104/19 Rejon statystyczny: 570720
36 | 104/20 |ul. Teczowa 19 | Tereny mieszkaniowe | B | o085 0.0865/0P10/00116051/3
|dentyfikator dziatki: 166101_1.0128.AR_36.104/20 Rejon statystyczny: 570720

taczna powierzchnia wybranych dziatek: 0,2442

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowe]: 0.6258

W dniu: 05.02.2021
dokument sporzadzony przez: Katarzyna Bartyla

Elektronicznie
z up. Prezydenta Miosta Opola pOd pisany przez
Ettbieta krawezyk  Elzbieta Krawczyk
i Geoteristanoga D@t@: 2021.02.08
09:42:02 +01'00'

{imig i nazwisko osoby upowaznionej)
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych.

Teren na ktérym polozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w rejonie
Szczepanowic w Opolu przyjety Uchwatg Nr XXXVI/380/08 Rady Miasta Opola z dnia 25 wrze$nia 20108r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ potoZona jest na rysunku planu na terenie oznaczonym symbolem 4MW przeznaczonym
pod zabudowe wielorodzinna,

s 2 6 0 % 8 o 0 ¢ 3 ]
S s SRy Y o - h oo a G aa

Rys.nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczong meruchomoécua- dz.nr 104/17 do 104/24. Zrodfo: h @ ffopole.e
mapa.nel/

Publikacja: Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 12 lutego 2010r. Nr 16, poz. 241.

Wg zapiséw w mpzp:

»n - § T1. 54, Na terenie oznaczonym na rysunku planu symbolem 4 MW, przeznaczonym na zabudowe rieszkaniowa
wislorodzinna, obowigzujg nastepujace ustalenia:

1) przeznaczenie uzupeiniajace usfugi w parterach budynkéw mieszkalnych;

2) usytuowanie akcentéw architektonicznych zgodnie z rysunkiem planu;

3) odleglos¢ nieprzekraczalnej linii zabudowy od linii rozgraniczajacych terendw 4 KDL, 17 KDD, 18 KDD - 6 m, zgodnie
Z rysunkiem planu;

4) lokalizacja budynkow o liczbie kondygnacji nadziemnych od 3 do 4;

5) maksymaina wysokos¢ budynkéw — 12 m;

6) minimalna odleglo$¢ miedzy budynkami — dwukrotno$¢ wysokosci budynku;

7) obstuga komunikacyjna od terenbéw 4 KDL, 17 KDD, 18 KDD. ......"







NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW OP10/0014715217
Data badania 23002021,
Polozenie woj. opolskie, powiat m. Opole, gmina Opole m., migjscowo$¢ Opole
Dzialki - , .
, . Nr dzialki: 86, sposob korzystania t- faki trwale, obszar 0,6280 ha
ewidencyjne
Dziat I-O identyfikator fokaiu 166701_1.0128.1763_8UD. 10_LOK, ulica Teczowa,
Oznaczenie numer budynku 15, numer lokalu 10, przeznaczenie lokalu fokal mieszkalny,
nieruchomosci opis lokalu: 1. rodzaj izby przedpokdj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby wc, liczba
Lokal izb 1, 3. rodzaj izby fazienka, liczha izb 1, 4. rodzaj izhy salon z aneksem
kuchennym, ficzba izb 1, 5. rodzaj izby pokoj, liczba izb 3, kondygnacja 2,0,
odrebnosc tak
Obszar 76,0700 m2

) . |rodzaj prawa udzial zwigzany z wiasnoseig lokalu, udziet zwigzany: wielko$¢ udzishy 88/10000, numer ksiegi wieczystef

Dziat |I-Sp: Spis |optos00116051/3

praw Rodzaj prawa uprawnienie wynikejace 2 prawa ujawnionego w dziale It innej ksiggi wisczystej, tre$¢ prawa wiascicielowi
i fokalu nr 10 przy ul. Teczowej 15, dla ktbrego prowadzona jest niniejsza ksigga wieczysta przyshiguje prawo do

Zwigzanych z twylacznego korzystania 2 przyleglego do tego lokatu batkonu, zgodnie z § 3, umowy stanowigcej podstawg lego wpisy

wi asnoécia_ Whioski | podstawy wpisow w ksigdze wieczyslef: akt notartainy: tyluf akiu umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci

lokalu i jego sprzeday oraz urowa sprzedaty, numer rep A 5026/2014, data sporzadzenia 2014-12-04

. wiasciciel: wietko$é udzistu 1/1, osob fizyczna wspdinosc ustawowa majatkowa matzenska

Dziat Il Osoba fizyczna: Przemysiaw Jan Kliimkowski, imig ojca Stefan, imie matki Czestawa,

Wiasnosé Whioski | podstawy wpisbw w ksiedze wieczystef: aki notarialny: iyt aklu umowa ustanowienia odrebnej wliasnosci
lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedaly, nimer rep A 5026/2014, data sporzgdzenia 2014-12-04

Daziat ll| fred¢ prawa, roszczenia, ograniczenis, osfrzeZenia: rodzaj wpisu ostrzedenie, lreéé wpisu wpis ogloszenia upadiosci
dhuznika Przemystawa Kliimkowskiego prowadizecego do dnia 11.04.2019r. dzistalno$¢ gospodarczg pod firmg Business
Prawa, Partrer Przemyslaw Kfimkowski.

roszczen ia, Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: orzeczenie sqdu: rodzaj i przedmiof orzeczenia postanowienie ¢

. i ogloszeniu upadiosci, sygnatura akt V GU 17/20, dala wydania orzeczenia 2020-07-30, nazwe sadu Sqd Rejonowy V
ograniczenia Wydziat Gospodarczy, siedziba Opole

. tred¢ hipoteki (reszczenia) hipoteka umowna, suma 1152000,00, suma stownie jeden mifion sto piecaziesiat dwa

1tysiqce, waliida slownie z!, wierzytelnosé kapitat kredytu, odselki, prowizje, oplaty, inne koszly i nale2nosci, stosunek

prawny unowa nr 5285428 z dnia 13 stycznia 2017r.

. Wierzyciel hipoteczny: Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobg prawng; nazwa Wielkapolski

Dzial IV Bank Spbidzielczy, siedziba Poznan

Hi poteka 2. tres¢ hipolek (roszezenia) hipoleka przymusowa, suma 6233,55, suma stownie szes¢ tysigcy dwiescie frzydziescl tzy
55100, waluta slownie zi, wierzytelno$c naleznosé giéwna oraz odselki za zwioke, stosunek prawny naleino$é objeta

tylutami egzekucyjnymi stanowigoymi podstawe wpisu.

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Paristwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego Wroclaw- Kizyki, siedziba

Wroctaw

Sporzadzit
./?z +
[ VST






NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP10/00145567/5

Data badania

2300012021

Polozenie woj. opolskie, powiat m. Opole, gmina Opole m., migjscowo$é Opole
Dziafki - , .
. . Nr dziatki: 86, sposéb korzystania - laki trwale, obszar 0,6280 ha
ewidencyjne
Dziat -0 identyfikator lokafu 166101_1.0128.1763_BUD.123_LOK, ulica Teczowa,
Oznaczenie numer budynku 15-17, numer lokalu 1G, przeznaczenie lokalu lokal
nieruchomosci Lokal hiemieszkalny, opis lokalu: garaz, liczba izb 1, kondygnacja -1,0, cdrebnosé
fak Whioski i
podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: aki notarialny: tylut aktu umowa
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu, data sporzadzenia 2014-02-13
Obszar 1484,0200 m2
Dzial I-Sp' SpIS rodzaj prawa udziaf zwigzany z wiasnoscig fokalu, udzial zwigzany: wietkosé udzielu 1019/10000, numer ksiegi
praw wieczystej OP10/00116051/3
Wi aza nych 7 Whioski i podstawy wpiséw w ksiedze wieczyslej: aki notariainy; tytf aktu umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci
. fokalu, numer rep A 757/2014, deta sporzgdzenia 2014-02-13
wlasnoscig
. wiasciciel: m.in. 37. (75) wiglkoé¢ udzisfu 75910000, Osoba fizyezna: m.in 54. (75) Przemysiaw Jan Kiimkowski, imig
Dziat It ojca Stefan, imie metki Czestawa,
Wiasnosé Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wigczystej: m.in. 75. ald nofariainy: tytuf aktu umowa ustanowienia odrebnej
wlasnosci fokahi i jego sprzedaiy oraz umowa sprzedaly, numer rep A 5026/2014, dala sporzgdzenia 2014-12-04
m.in. tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeZenia: rodzaj wpisu: 76 inny wpis, tre$¢ wpisu wiasciciefowi udzialu nr
37, wynoszgcego 759/10.000 czesci przysluguje prawo do wylacznego korzystania z miejsc parkingowych nr 17, 18, 19,
. §4 i 55 oraz z kombrek lokatorskich nr 13 i 14, zgodnie 2 § 5 umowy stenowigcej podstawg lege wpisu.
Dziat lll m.in. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, oslrzezenia: rodzaj wpisu: 131 ostrze2enie, re$¢ wpisu wpis ogloszenia
Prawa upadioci diutnika Przemysiawa Kiimkowskiego prowadzgeego do dnia 11.04.2019r. dziafalnosc gospodarcza pod firmg
' Business Partrer Przemyslaw Klimkowski.
roszczenia, Przedmiot wykonywania udzief nr 37,
ogran iczenia Whioski | podsiawy wpisow w ksigdze wieczystej: m.in. 76. Akl notarialny: tytuf aktu umowa ustanowienia odrebnej
wasnosci lokalu i jego sprzedazy oraz umowa sprzedaly, numer rep A 5026/2014, data sporzqdzenia 2014-12-04
m.in. 131, orzeczenie sqdu: rodzaf i przedmiot orzeczenia postanowienie 0 ogloszeniu upadioéci, sygnatura akt V GU
17/20, data wydania orzeczenia 2020-07-30, nazwa sgdu Sad Rejonowy V Wydzial Gospodarczy, siedziba Opole
Dziat IV -
. brak wpisow
Hipoteka

Sporzadz







NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP10/00116051/3

Data badania

300012021

Dziat |-C
Oznaczenie
nieruchomosci

Polozenie

woj. opolskia, powial m. Opole, gmina Opole m., miejscowo$é Opole

Dziatki
ewidencyjne

Dzialka ewidencyjna: 1. identyfikator dziafid 166101_1.0128.AR_36.104/17, Nr dzialki: 104/17,
numer obrebu 0128, nazwa obrebu Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, sposdh
korzyslania B- terany mieszkaniowe, ohszar 0,0691 ha

2. identyfikator dzialki 166101_1.0128.AR_36.104/18, Nr dzialki: 104/18, numer obrgbu 0128,
nazwa obrgbu Szczepanowice, ufica Teczowa 15, 17, 19, sposdb korzystania B- tereny
migszkaniowe, obszar 0,0715 ha

3. identyfikator dzialki 166101_1.0128.AR_36.104/19, Nr dziefki: 10419, numer ohrebu 0728,
nazwa obrgbu Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, spos6b korzystania B- tereny
migszkaniowe, obszer 0,0862 ha

4. idenlyfikator dziatki 166107_1.0128.AR_36.104/20, Nr dziafki: 104/20, numer obrebu 6128,
nazwa obrebu Szczepanowice, ulica Teczowa 15, 17, 19, sposéb korzystania B- tereny
mieszkaniowe, obszar 0,0865 ha

5. idenfyfikalor dzialki 166101_1.0128.AR_36.104/21, Nr dziatki: 104/21, numer obrgbu 0128,
nazwa obrebu Szczepenowice, ulica Teczowa 21, 23, 25, sposOb korzystania B- tereny
mieszkaniows, obszar 0,0866 ha

6. identyfikator dziaki 166101_1.0128AR_36.104/22, Nr dziglki: 104/22, numer obrebu (128,
nazwa obrebu Szczepanowice, ulica Teczowa 21, 23, 25, sposob korzystania B- tereny
mieszkaniowe, obszar (,0867 ha

7. identyfikator dzislki 166101_1.0128.AR_36.104/23, Nr dzialki: 104/23, numer obrgbu 0128,
nazwa obrebu Szczepanowice, ulica Teczowa 21, 23, 25, sposéb korzystania B- tereny
migszkaniowe, obszar 0,0686 ha

8. identyfikator dziatki 166107_1,0128.AR_36.104/24, Nr dzialki: 104/24, numer obrebu 0128,
nazwa obrgbu Szczepanowice, ufica Teczowa 21, 23, 25, spos6b korzystania B- tereny
migszkaniows, obszar 0,0706 ha

Budynek

identyfikator budynku: 166101_1.0128.1763_BUD, identyfikator
d2ialki166101_1.0128.AR_36.104/17, 166101_1.0126.AR_36.104/18,
166101_1.0128.AR_36.104/19, 166101_1.0128.AR_36.104/20, 166101_1.0128 AR_36.104/21,
166101_1.0128.AR_36.104722, 166101_1.0128.AR_36.104/23,
166101_1.0128.AR_36.104/24, nazwa ulicy Teczowa., m.in. nurner budynku 15, liczba
kondygnacji 5,0, przeznaczenie budynku budynek mieszkalny, odrebno$¢ nie,

Informacja o wyodrebnionych fokalach m.in. 54 (293) numer ksiegi wieczystej OP10/
00145567 /5, 124 (517) numer ksiggi wisczystej OP10/00147152/7

Obszar

0,6258 ha

Dziat I-Sp: Spis
praw
Zwigzanych z
wilasnoscig

brak wpisow

Dziat Il
Wihasnosé

Osoba fizyczna: wlasciciel wyodrgbnionego lokalu: m.in 53 (294) wielko$¢ udziatu 1019/10000, numer ksiggi
OP10 /00145567 / 5, numer lokalu 1G
m.in 123 (518) wielkodt udziatu 88/10000, numer ksiggi wieczystej OP10 /00147152 /7, numer lokalu 10







Dziat Il
Prawa,
roszczenia,
ograniczenia

. lred¢ praws, roszczenia, ograniczenis, ostrzeenta: rodzaj wpisu ograniczone prawo rzeczows, lradt woisu odplatna j
nigograniczona w czasie stuzebno$é przesylu polegajaca na prawie przebiegu przez nieruchomost sieci cieplowniczej,
przylaczy cieplowniczych, weziéw cieplnych i innych urzgdzer ciepinych spoiki pod finma: Energelyka Clepina
Opolszczyzny Spitka Akcyina z siedzibg w Opolu i na prawie rozbudowy istniejgcej tamze infrastrukiury cieplowniczej
oraz na korzystaniu z tej nieruchomosci w celu wykonywsnia czynno$ci zwigzanych z eksploatacjs, remontem,
konserwacja oraz ewenlualng rozbudows Sieci oraz przyiaczy cieplowniczych i innych urzedzen ciepinych, pizy czym
uprawriona z tylufu tej sluzebnosci spbika zobowigzana bedzie do przywricenia slanu poprzedniego wyZej opisanef
nieruchomosci po wykonaniu tych czynnodcl,

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa Energetyka Cieplna Opolszezyzny
Spbtka Akcyjna, siedziba Opole

2. Ire$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzedenia: rodzaj wpisu ograniczone prawo rZeczowe, lresé woisu
nigodpiatna | nieograniczona w czasie shuzebnos¢ przesylu polegajgca na prawie pozostawienia i eksploatacii na tef
nieruchomosci finii kablowej 0,4 kV { innych urzqazen elekiroenergetycznych spéiki TAURON Dystrybucja Spoika Akcyjna
Z siedzibq w Krakowie oddzia! w Opolu oraz na korzystaniu z tej nieruchomodci w celu wykonywania czynno$ci
zwigzanych z eksploalacjg, remontem i konserwacjq linii kablowej 0,4 kV i innych urzqdzen elektroenergeltycznych tej
spli, a w szczegbinosci wejScia osob i wiszdu sprzelu niezbednego do wykonywania wy2ej wymienionych prac, a lakze
na prawie do rozbudowy isthigjacef famze infrastruldury elektroenergetveznel, przy czym uprawniona spéika
zobowigzana bedzie do przywricenia stanu poprzedniego wyz2ej opisanef nieruchomo$ci, po wykonaniu fych czynnosei,
inna osoba prawna fub jednostka organizacyina nisbedgca osobg prawng: nazwa TAURON Dystrybucja Spdtka Akcyjna
Oddziet w Opolu, siedziba Krakéw,

3. m.in. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu 519 inny wpis, tre§¢ wpisu wiascicielowi lokalu
nr 10 przy ul. Teczowej 15, dia kiérego prowadzona jest ksiega wiaczysta nr OP10/00147152/7 przystuguje prawo do
wylacznego korzystania z przyleglogo do fego lokalu balkonu, zgodnie z § 3, umowy stanowigcej podstaws fego wpisu
Whioski | pod'stawy wpisow w ksiedze wieczystej: m.in. 519. Akt notarialny; fytut aktu umowa uslanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i jego sprzedaly oraz umowa sprzedely, numer rep A 5026/2014, data sporzgdzenia 2014-12-04

Dziat IV
Hipoteka

tre$¢ hipoleld (roszczenia} : rodzaf hipoteki (roszczenia} hipoteka umowna, suma 350000,00, suma slownie frzysta
pigtdziesigt tysiecy, waluta sumy 21, udziat 3, wierzyleino$é wierzylelnosé z tytuty wykonanef ushigi,

Wierzycie! hipoleczny. Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna: nazwa Instalacje
Sylwester Kocik Spoika Komandytowa, siedziba Taméw

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziotkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0008926

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw 2z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno$¢ w zakresie czynnodci
rzeczoznawstwa majatkoweqgo (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 06/04/2020 - 05/04/2021

na sume¢ gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 172.00 PLN

Lid 1Expert.p!l spotka Akeyjna
dachalske Al Jerozolimskie 99 lok, 32
. 02-001 Warszawa
Sanzy & Uezpinczol KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 535-235-52-48

iExpert.pl SA | wwwiexpert.pl
Al Jerozolimskie 93/32 | D2-001 Warszawa Sad Rejanowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydzial Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel: 22 64542 42 | fax 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapital zakladowy: 100.600 zi, optacony w calosci.







