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Otmuchéw, ul. Adama Mickiewicza 8, lokal nr 9

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest
e nieruchomos$¢ lokalowa nr 9 o pow. uzytkowej 29,60 m? wraz z pomieszczeniem przynaleznym —
piwnicg 0 pow. uz. 5,30 m2, potozona przy ul. Adama Mickiewicza 8, obreb 0001- Otmuchéw, gmina
Otmuchéw, powiat nyski, woj. opolskie

Okreslenie e wraz z udziatem wynoszacym 510/10000 w czesciach wspdlnych budynku oraz prawie wiasnosci
nieruchomosci: gruntu- dziatce gruntu nr 784/2, AM-10, o pow. 0,0222 ha, rodzaj uzytku B: tereny mieszkaniowe.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczystg KW nr OP1N/00059049/7.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksiega Wieczysta KW nr
OP1N/00055834/9. Ksiegi prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksigg Wieczystych.
Nieruchomos¢ stanowi dziatke nr 784/2, AM-10 potozona przy ul. Adama Mickiewicza o ksztatcie regularnym
zblizonym do prostokata. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym dwupietrowym podpiwniczonym o
pow. zabudowy 220 m2. Nieruchomo$¢ nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,0222 ha. Posiada dostep
do drogi 0 nawierzchni asfaltowej- ul. Adama Mickiewicza. Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna.
Budynek mieszkalny, w ktdrym znajduje sig lokal, to dwupigtrowy, podpiwniczony, wybudowany w 1900r., wykonany w
technologii tradycyjnej, nie ocieplony. Dach ptaski, stropy drewniane. Schody dwubiegowe Zeliwne ze stopniami
. drewnianymi, Sciany malowane, w czesci piwnicznej posadzki betonowe zatarte na gtadko. Budynek o jednej klatce
Opis schodowej, gdzie na kazdej kondygnacji znajdujq sie po trzy lokale na kazdym pietrze, strych do wspdlnego
nieruchomosci: korzystania. Budynek bez dzwigu windy. Stan techniczny budynku dostateczny.
Lokal mieszkalny nr 9 o pow. uzytkowej 29,60 m? usytuowany jest na drugim pietrze, sktada sie z dwéch pokoi oraz
przedpokoju, w ktérym znajdowata sie kuchnia. Lokal mieszkalny z usytuowaniem okien w kierunku wschodnim.
Posadzki stanowig plyty pazdzierzowe. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi, tapetowane. Stolarka okienna
drewniana skrzynkowa, drzwi wej$ciowe drewniane. Parapety wewnetrzne drewniane, zewnetrzne betonowe. Na
zewnatrz lokalu znajduje sie we.
Instalacje: - wodociggowa- zamontowany licznik zimnej wody, - elektryczna.
Stan lokalu zly.
Cel i Zakresem wyceny objeto prawo wiasno$ci lokalu mieszkalnego nr 9 wraz z udziatem wynoszacym
el i zakres - . S .
. 510/10000 w czesSciach wspdlnych budynku i dziatki gruntu nr 784/2 na potrzeby sprzedazy w toku
wyceny. postepowania upadto$ciowego przez syndyka.
Zastosowane Do obliczenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zastosowano:
podejscie, - podejécie poréwnawcze,
metody: - metode poréwnywania parami.
Wartos¢ .
nieruchomosci WR lokalu mieszk. = 22 820 zt
lokalowej: stownie zotych: dwadziedcia dwa tysigce osiemset dwadziescia
:ﬁ'gﬁ:go‘g:j | | WWS dla lokalu mieszkalnego = 17 115 21
. stownie ztotych:  siedemnascie tysiecy sto pietnascie
sprzedazy:

Data okreslenia

19 lutego 2021r.

wartosci:
Data sporzadzenia 4 marca 2021r
operatu: :
Rzeczoznawca majatkowy
; L . Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
Pieczeé i podpis
rzeczoznawcy:
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Otmuchéw, ul. Adama Mickiewicza 8, lokal nr 9

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest
e nieruchomos¢ lokalowa nr 9 o pow. uzytkowej 29,60 m2 wraz z pomieszczeniem przynaleznym — piwnicg 0 pow. UZ.
5,30 m2, potozona przy ul. Adama Mickiewicza 8, obreb 0001- Otmuchdéw, gmina Otmuchéw, powiat nyski, woj.
opolskie
e wraz z udziatem wynoszacym 510/10000 w czesciach wspolnych budynku oraz prawie wtasno$ci gruntu- dziatce
gruntu nr 784/2, AM-10, o pow. 0,0222 ha, rodzaj uzytku B: tereny mieszkaniowe.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzona ksiege wieczystg KW nr OP1N/00059049/7. Dla budynku i
gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksiega Wieczysta KW nr OP1N/00055834/9. Ksiegi
prowadzone sg w Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomos¢ lokalowa jako przedmiot prawa wtasnosci nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Zakresem wyceny objeto prawo wtasnosci do lokalu mieszkalnego nr 9 wraz z udziatem wynoszacym 510/10000 w
czesciach wspdinych budynku i dziatki gruntu nr 784/2 na potrzeby sprzedazy w toku postepowania upadto$ciowego
przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 19 lutego 2021 r. zawarta pomiedzy Panem Marcinem
Kubiczek, Prezesem Zarzadu Kubiczek Michalak Sokét sp. z 0.0. z siedzibg w Katowicach petnigcego funkcje syndyka
masy upadio$ci dtuznika Przemystawa Klimkowskiego prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwa Business
Partner w upadtosci, a Sabing Zidtkowska reprezentujaca firme pod nazwg SABA Biuro wyceny nieruchomosci i praw
majatkowych Sabina Zidtkowska z siedzibg w Opolu przy ul. Przylesie 2/4.

3.2. Podstawy prawne
3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t,j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.)
3.2.2. Rozporzadzenie Rady 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, p0z.985, 2011r., Dz.U. poz.
2250, 2019r.)
3.2.3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2020r. poz. 1910 ze zm.).

3.3. Zrédta danych merytorycznych

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

3.3.2. Dane z operatu ewidencji gruntow Miejskiego Zakfadu Katastralnego w Nysie.

3.3.3. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Otmuchdw.

3.3.4. Dane i dokumenty udostepnione przez Zamawiajacego.

3.3.5. Ksiegi wieczyste KW nr OP1N/00055834/9, OP1N/00059049/7, prowadzone przez V Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie.

3.3.6. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.7. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania sie poziomu cen nieruchomosci lokalowych,
- wiasna baza danych.

3.3.8. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 4 marca 2021 r.

Data, na ktdrg okreslono wartos¢ nieruchomosci: 19 lutego 2021 r.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomos$ci: 19 lutego 2021 r.
Data ogledzin nieruchomosci: 19 lutego 2021 r.
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5. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny nieruchomosci lokalowej wq ksiegi wieczystej.

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania tresci ksiegi wieczystej z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionego na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwo$ci - hitps://ekw.ms.qov.pl/.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1N/00059049/7 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiat nyski, gmina Otmuchdw, migjscowo$c¢ Otmuchéw,

Oznaczenie : Dziatka ewidencyjna: brak wpisu

Budynek: brak wpisu

Lokal: ulica Mickiewicza, numer budynku 8, numer lokalu 9, przeznaczenie lokalu lokal mieszkalny,

opis lokalu: 1. rodzaj izby pokéj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby kuchnia, liczba izb 1, 3. rodzaj izby przedpokdj, liczba izb 1,
rodzaj pomieszczen przynaleznych: rodzaj pomieszczenia piwnica o pow. 5,30 m2, liczba pomieszczen 1

kondygnacja 3,0, odrebnos¢ tak

Obszar: 34,9000 m2

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia: rodzaj prawa udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu, udziaf zwigzany:
wielkos¢ udziatu 510 / 10000, numer ksiegi wieczystej OP1N / 00055834 / 9

Rodzaj zmiany dokonano zmiany wpiséw w polu 1.11.1.4 oraz 1.11.1.6. zmiana wpisu w zwigzku z przeksztatceniem
udziatu w nieruchomos$ci wspélnej na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnoéci tych gruntow.

Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej: 7. Inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie wydane w
trybie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntéw, sygnatura MK.6826.168.2019, data wydania 2019-07-02, wystawca
Burmistrz Miasta i Gminy Otmuchéw

Dziat IIl: Wrasnosé: wrasciciel: wielko$¢ udziatu 1/1, osoba fizyczna: Przemystaw Jan Klimkowski, imie ojca Stefan, imie
matki Czestawa,

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: akt notarialny: tytut aktu umowa sprzedazy, numer rep A 2532/2015,
data sporzgdzenia 2015-12-15

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: 9,10. treS¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu
roszczenie, tre$¢ wpisu roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o optate przeksztatceniowa w odniesieniu do
kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw.

Jednostka samorzadu terytorialnego (zwigzek migdzygminny) nazwa Gmina Otmuchdw, siedziba Otmuchdw,

11. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu ogtoszono upadto$¢
diuznika Przemystawa Klimkowskiego prowadzacego do dnia 11.04.2019r. (data zgonu dtuznika) dziatalnosé¢
gospodarczg pod firmg Business Partner Przemystaw Klimkowski pesel 76081713212

wpis ogtoszenia upadtosci dtuznika Przemystawa Klimkowskiego prowadzacego do dnia 11.04.2019r. dziatalnos¢
gospodarczg pod firmg Business Partner Przemystaw Klimkowski.

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 9. Inna podstawa: wskazanie podstawy zaSwiadczenie wydane w
trybie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow, sygnatura MK.6826.168.2019, data wydania 2019-07-02, wystawca
Burmistrz Miasta i Gminy Otmuchéw.

10. Inna podstawa: wskazanie podstawy zatacznik nr 1 do zaswiadczenia Burmistrza Miasta | Gminy Otmuchéw z dnia
02.07.2019 nr MK.6826.168.2019, data wydania 2019-07-02, wystawca Burmistrz Miasta i Gminy Otmuchéw

11. orzeczenie sqdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie o ogtoszeniu upadtosci Przemystawa Klimkowskiego
prowadzacego do dnia 11.04.2019r. (data zgonu dtuznika) dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg Business Partner
Przemystaw Klimkowski, sygnatura akt \V GU 17/20, data wydania orzeczenia 2020-07-30, nazwa sqdu Sad Rejonowy w
Opolu, V Wydziat Gospodarczy sekcja ds. upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba Opole

Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow



https://ekw.ms.gov.pl/

Otmuchéw, ul. Adama Mickiewicza 8, lokal nr 9

5.1.2. Stan prawny nieruchomo$ci gruntowej wq ksiegi wieczystej

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

Nieruchomo$¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1N/00055834/9 prowadzong w Sgdzie Rejonowym w
Nysie, V Wydziat Ksigg Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiat nyski, gmina Otmuchdw, migjscowo$¢ Otmuchdw,

Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: Nr dziatki: 784/2, ulica Mickiewicza nr 8, sposob korzystania teren zabudowany,
obszar 0,0222 ha

Budynek: nazwa ulicy Mickiewicza., numer budynku 8, liczba kondygnacji 3,0, powierzchnia uzytkowa budynku
560,0000 m2, przeznaczenie budynku budynek mieszkalny podpiwniczony z cze$ciowo uzytkowym poddaszem,
odrebno$¢ nie,

Informacja o wyodrebnionych lokalach m.in. 9 numer ksiegi wieczystej 00059049,

Obszar catej nieruchomodci: 0,0222 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wtasnoscia: brak wpisow

Dziat Il: Wtasno$¢: Osoba fizyczna: wiasciciel wyodrebnionego lokalu: m.in 3. wielkos¢ udziatu 510/10000, numer ksiegi
OP1N /00059049 /7,

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia: brak wpisow

Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow

5.1.3. Oznaczenie nieruchomo$ci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. Otmuchdw - miasto
Obreb 160706_4.0001, Otmuchéw
AM 10
Nr dziatki 784/2
Pow. dziatki [ha] 0,0222
Rodzaj uzytku B
Pow. uzytku [ha] 0,0222
Nr KW OP1N/00055834/9

Wiasciciel: Udziat: 510/10000, Klimkowski Przemystaw Jan, rodzice: Stefan, Czestawa, zam. 45-526 Opole, ul.
Stanistawa Przybyszewskiego 10, adres korespondencyjny: 47- 400 Racibérz ul. Kolejowa 20

WYCIAG Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Oznaczenie . Pow.
dziatki ewid. na . taczna pow. uzytkowa [m2] . | samodzielnych | Pow. Liczba
' . Rodzaj wg Liczba lokali . .
Identyfikator ktérych Adres budynku KST lokali lokali pom. ujawnionych lokali zabudowy | kondygnacji
potozony jest wyodreb. | niewyodreb. | przynaleznych ujawnionych [m2] nad/podziemnych
budynek [m2] [m2] [m2] [m2]
Adama budynki
160706_4.0001. | 16070640001 | - \yyiewicza 8, | mieszkaine | 560,00 . 123,90 9 560,00 220 410
138_BUD 784/2 .
Otmuchéw (110)
Rok zakoriczenia budowy: 1900 ; Materiat Scian zewnetrznych: mur;
WYCIAG Z KARTOTEKI LOKALI

Numer ) Liczba i rodzaj pole pow. uzytk.

. . Adres - liczba | kondy Lo .
ewidencyjny lokalu Funkcja uzytkowa lokalu izb nacia pom. numer ksiegi wieczystej
lokalu_LOK gnacy przynaleznych | lokalu [m2] | pom. przyn [m2]

ul. Adama
5 M'gk':]wgcza mieszkalny 2 3 1-piwnica 29,60 5,30 OP1N/00059049/7
Otmuchéw

Identyfikator lokalu : 160706_4.0001.138_BUD.5_LOK
Udziat podmiotu w gruncie: 510/10000
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0,0222 [ha]
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5.2. Otoczenie
Otmuchéw (hist. rowniez Odmuchéw, Odmachéw, tac. Otmuchovia, niem. Ottmachau) — miasto w wojewddztwie
opolskim, w powiecie nyskim, siedziba gminy miejsko-wiejskiej Otmuchow. Wedtug danych z 30 czerwca 2012 r. miasto
liczyto 5145 mieszkancow.

Miasto potozone jest historycznie na Dolnym Slasku, natomiast geograficznie na Przedgérzu Sudeckim, w Obnizeniu
Otmuchowskim w potudniowej czeSci wojewodztwa opolskiego nad Nysg Ktodzkg miedzy sztucznymi zbiornikami
wodnymi Jeziorem Otmuchowskim i Nyskim, przy drodze krajowej nr 46, ktérg na tym odcinku biegnie tez droga taczaca
Gomy Slask z ziemia klodzka. W latach 1975-1998 miasto administracyjnie nalezato do starego woj. opolskiego. Do
roku 1975 wehodzito w sktad powiatu grodkowskiego. Zrédto: https://pl.wikipedia.org

Nieruchomos¢ potozona w centralnej czesci miasta.

Fot. Nr 1. Lokalizacja dziatki nr 784/2, AM-10. Zrédio: http://otmuchow.e-mapa.net/

5.3. Opis nieruchomosci

5.3.1. Stan techniczno-uzytkowy

Nieruchomos¢ stanowi dziatke nr 784/2, AM-10 potozong przy ul. Adama Mickiewicza o ksztatcie regularnym zblizonym
do prostokata. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym dwupietrowym podpiwniczonym o pow.
zabudowy 220 m2. Nieruchomo$¢ nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomos$ci wynosi 0,0222 ha. Posiada dostep do
drogi 0 nawierzchni asfaltowej- ul. Adama Mickiewicza. Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna.

Budynek mieszkalny, w ktérym znajduje sie lokal, to dwupietrowy, podpiwniczony, wybudowany w 1900r., wykonany w
technologii tradycyjnej, nie ocieplony. Dach ptaski, stropy drewniane. Schody dwubiegowe zeliwne ze stopniami
drewnianymi, Sciany malowane, w cze$ci piwnicznej posadzki betonowe zatarte na gtadko. Budynek o jedne;j klatce
schodowej, gdzie na kazdej kondygnaciji znajdujq sie po trzy lokale na kazdym pietrze, strych do wspdlnego korzystania.
Budynek bez dzwigu windy. Stan techniczny budynku dostateczny.

Lokal mieszkalny nr 9 o pow. uzytkowej 29,60 m? usytuowany jest na drugim pietrze, sktada sie z dwdch pokoi oraz
przedpokoju, w ktorym znajdowata sie kuchnia. Lokal mieszkalny z usytuowaniem okien w kierunku wschodnim.
Posadzki stanowig ptyty pazdzierzowe. Sciany i sufity malowane farbami emulsyjnymi, tapetowane. Stolarka okienna
drewniana skrzynkowa, drzwi wejSciowe drewniane. Parapety wewnetrzne drewniane, zewnetrzne betonowe. Na
zewnarz lokalu znajduje sie wc.

Instalacje: - wodociggowa- zamontowany licznik zimnej wody, - elektryczna.

Stan lokalu zty.


https://pl.wikipedia.org/
http://otmuchow.e-mapa.net/
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Fot. Nr 6-7. Stan klatki schodowej i strychu.
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L 2D

Fot. Nr 12-13. Korytarz w piwnicy i miejsce wypoczynku na sasiedniej dziatce uzytkowane przez mieszkancédw bioku.
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6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktérym potozona jest nieruchomo$¢ nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Otmuchow przyjetym Uchwatg Nr
XXXVI11/404/2018 Rady Miejskiej w Otmuchowie z dnia 17 pazdziernika 2018r. przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona
jest na rysunku studium na terenie oznaczonym symbolem MW przeznaczonym pod zabudowe wielorodzinna.

Y\

Rys. nr 1. Fragment fysunku studium z orientacyjnie zaznaczona nieruchomoscia- dz. nr 784/2. Zrédfo: Urzad Gminy w
Otmuchowie
Wg zapisow w studium:
» -« 1. Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku Studium symbolem MW
Na terenach dopuszcza sie:
- zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng,
- zabudowe usfugowa,
- zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna,
- Zielen urzadzong i obiekty matej architektury,
- infrastrukture techniczng i komunikacyjna,
- budynki gospodarcze, parkingi i garaze;
0 powierzchnia zabudowy: nie wigksza niz 50 %;
0 powierzchnia terenu biologicznie czynnego: nie mnigjsza niz 20 %;
0 wysokos¢ zabudowy: nie wigksza niz 15m.. .......”
7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci lokalowych
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podej$cia porownawczego w wycenie nieruchomos$ci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédta informacji: akty notarialne znajdujace sie w zasobie Miejskiego Zaktadu Katastralnego w Nysie, opinie i oferty
biur posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami.
a) rodzaj rynku: transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci lokalowych
b) obszar rynku: miasta Otmuchéw, Paczkéw i Gluchotazy
c¢) okres badania rynku: styczen 2019 - styczen 2021
d) popytipodaz: Na rynku nieruchomo$ci najliczniejszq grupe transakcji stanowig lokale mieszkalne. Oferta jest
réznorodna, a cena zalezy m.in. od lokalizacji, wielko$ci lokalu czy potozenia na danej kondygnacii. Na rynku,
najliczniej, obserwuije sie popyt na lokale mieszkalne o $redniej powierzchni 55 m? i $rednio 3-4 pokojach.
Obserwuije sie rownowage popytu i podazy.

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

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

Zatozeniem analizy byto ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi potozonych na terenie miasta Otmuchdw. Badaniem objeto przedziat czasowy
lat 2019-2021.
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Regresja liniowa probki transakcji

4000,00
R . y=0,2916x+ 20§7,9

2000,00 . - -

* . * ; *
200000 ———2—$3—¢ . S G Suremmmr “

.
1000,00 hd 3 * . .
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Wyznaczenie wspotczynnika trendu czasowego z réwnania prostej regresiji dla przedziatu czasowego styczen 2019- luty
2021.

t=]19
dlaxi=0 yi= 20579
dax.=| 19 y2= | 206344
A=ys-yi= | 554
R=Aly: = | 0,003
r=RIt= | 0,0001

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto Sredniomiesieczny wspétczynnik trendu o wartosci 0,00%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date wyceny dokonywano wg requty
Czakt= Ctr*(1+ ((Dw -Dtr)/30* Wtr))

Gdzie:

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

- Dw: data wyceny

- Dtr. data transakgcji

- Witr. wspdtczynnik trendu

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

7.1.2. Przeglad transakcji i dobor probki

Na przestrzeni badanego czasu na rynku lokalnym miasta Otmuchdw odnotowano kilkadziesiat transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomo$ci lokalowych. Znaczna cze$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych byta przeprowadzona na wolnym
rynku. Srednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w duzej probie wynosita 51,62 m2. Srednia cena
jednostkowa za 1 m2 pow. uzytkowej lokalu wyniosta 2 060,62 zt. Nieruchomosci lokalowe usytuowane byty gtéwnie w
budynkach wybudowanych na osiedlach zabudowy wielorodzinnej niskiej. Ze wzgledu na niedostateczna ilo$¢
nieruchomosci lokalowych o matej powierzchni uzytkowej, rozszerzono obszar badanego rynku do mista sasiednich
Paczkéw i Gluchotazy. Po dokonaniu analizy transakcji w duzej probcee, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o
parametrach skrajnych na potrzeby szacowania przyjeto probke 8 transakcji lokali mieszkalnych, ktérej parametry
zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2.
CENA | pow. Cena 1m2[z]
Lp. GMINA OBREB DAST :KEF}I“N STARQNJI ”Zlgf(ka‘;u‘”a izby | kond
transakcyjna |  zaktualiz
[t] [m2]
1 Otmuchow Otmuchow 20190820 | 32000| 39,50 81013 | 810,13 2 3
2 Otmuchow Otmuchow 20191018 | 35000 | 26,00 134615 | 134615 | 2 1
3 Paczkow Paczkow 20190212 | 39000| 2898 134576 | 134576 | 2 2
4 Paczkow Paczkow 2019-1213 | 35000 34,03 102850 | 102850 | 2 1
5 Paczkow Paczkow 20200214 | 30000| 3308 906,89 | 906,89 3 1
6 Glucholazy Glucholazy | 20190327 | 38000 | 32,74 116066 | 116066 | 2 2
7 Glucholazy Glucholazy | 20200211 | 35000 | 30,63 114267 | 114267 | 2 1
8 Glucholazy Glucholazy | 20200630 | 35000 | 3233 108259 | 108259 | 3 2
data wyceny lut 21 $rednia 32,16 1102,92 1102,92
mieSi‘?cz"tfe‘:]VZﬁ""Czy””ik 0,00% min 26,00 810,13 810,13
max 39,50 134615 | 134615
AC=Cmax - Cmin 536,02

Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Lokal o powierzchni maksymalnej: 39,50 m2
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Lokal o powierzchni minimalnej: 26,00 m?

*Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 810,13 zl/ m?

*Maksymalna cena jednostkowa prébki wynosi: 1 346,15 zlf m?

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

Okres$lone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziafki
statystycznej wynosza;

o  $rednia powierzchnia lokalu: 32,16 m2

e Sredniacena 1 mZ 1102,92 zt/ m?

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

podstawie analizy zachowar inwestorow wyszczegolnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajace
na cene transakcyjna nieruchomosci i decydujace o ich atrakcyjno$ci na lokalnym rynku. Charakterystyke atrybutow
(cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 3.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cachy 2 7
korzystna $rednio korzystna
Lokalizacja 20% nieruchomos$¢ potozona w oddaleniu od . . . " .
centrum miasta nieruchomos$¢ potozona w $cistym centrum miasta
Potozenie lokalu w 20% bardzo dobre dobre
budynku ° potozenie lokalu na 1 kondygnacji potozenie lokalu na 2 kondygnacji i wzwyz
. dobry przecietny
§tan ool 60% budynek konserwowany w zakresie biezacych budynek nie remontowany, wymaga
uzytkowy budynku . o ) y
napraw, wymaga jednak odnowienia. przeprowadzenia remontéw

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

1. Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomo$¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujq sie

w sytuacji przymusowe;.

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

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

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

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

8.2. Wybor sposobu wyceny

W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
— cel wyceny,
— rodzaj i potozenie 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 nieruchomo$ci
— standardy zawodowe i noty interpretacyjne
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Do wyceny nieruchomosci zastosowano:

- podej$cie poréwnawcze

- metode poréwnywania parami

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

p. 4. Metoda poréwnywania parami:

1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuije sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomos$ciami podobnymi, 0 znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomos$ciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

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

2.3. Ustalenie cech rynkowych wpltywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomo$ci.

2.4. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréZnicowanie cen transakcyjnych.

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

2.6. Wyb6r do poréwnari z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomo$ci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomo$ci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomos$ciami wybranymi do wyceny i okre$lenie wielkoSci
poprawek wynikajacych z rdznicy ocen nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomos$ci wybranych do poréwnan.

2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu okre$lonych poprawek.
2.10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z poréwnar w poszczegéinych parach, lub $redniej wazoneyj, je$li wiarygodno$¢ otrzymanych wynikdw jest
zréznicowana.

2.11. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych
(np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. Wycena nieruchomos$ci

9.1. Okre$lenie atrybutéw i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci lokalowej

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 2), okreslono:
Cenamin- 810,13 zt/ m?

Cena max — 1 346,15 zi/ m?

AC = Cmax — Cmin = 536,02 zi/ m?

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

Kwotowy wplyw
0,
Cecha rynkowa % wplyw na cene na cene w zi
Lokalizacja 20% 107,20
PotozZenie lokalu w budynku 20% 107,20
stan techniczno-uzytkowy budynku 60% 321,62
100% 536,02
Nieruchomo$¢ szacowana
Otmuchdw, ul. Mickiewicza
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
Lokalizacja $rednio korzystna 1 nieruchomos$¢ potozona w Scistym centrum miasta
Potozenie lokalu w budynku dobre 1 potozenie lokalu na 2 kondygnacji i wzwyz
stan techniczno-uzytkowy budynku przecigtny 1 budynek nie remontowany, wymaga przeprowadzenia remontow

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:
1. (tab. Nr 2, poz. 1) Adres: Otmuchéw, Pow. uz. lokalu: 39,50 m2, Cena: 32 000 zt, Cena jednostkowa 1 mZ 810,13 zt,

nieruchomos$¢ sprzedana w dniu 20.08.2019. Lokal skfada sie z dwoch izb, usytuowany na trzeciej kondygnacii.

2. (tab. Nr 2, poz. 4) Adres: Paczkow, Pow. uz. lokalu: 34,03 m?, Cena: 35 000 zt, Cena jednostkowa 1 m2; 1 028,50 zt,
nieruchomos$¢ sprzedana w dniu 13.12.2019. Lokal skfada sie z trzech izb, usytuowany na pierwszej kondygnacji.

3. (tab. Nr 2, poz. 6) Adres: Gtuchotazy, Pow. uz. lokalu: 32,74 m2, Cena: 38 000 zt, Cena jednostkowa 1 mZ 1 160,66
Zt, nieruchomos¢ sprzedana w dniu 27.03.2019. Lokal skfada sie z dwéch izb, usytuowany na drugiej kondygnacji.
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Cechy rynkowe Otmuchéw Paczkéw Gluchotazy
Lokalizacja $rednio korzystna | 1 | $rednio korzystna | 1 | $rednio korzystna 1
Pofozenie lokalu w budynku dobre 1 bardzo dobre 2 dobre 1
stan techniczno-uzytkowy budynku przecietny 1 przecietny 1 dobry 2

9.2. Szacowanie warto$ci rynkowej lokalu mieszkalnego

Tabela 5.
Nieru Nieruchomosci przyjete do poréwnan
: . Waga Zakres Zakres ch9’
CEETE e P TETE cechy % kwc()ztgwy kvzgf;vg)na w;)z: Nieruchomo$¢ A Nieruchomos$¢ B Nieruchomo$¢ C
niana
Ul. Mickiewicza 8, m.9, Otmuchow Otmuchoéw Paczkow Gluchotazy
.E‘ () [} © () (] [} ©
3 52|52 5| Ic |84 5| = |82 5| =
= 28|29 £| 5~ |89 2| 5 |89 2| 5%
= = £ S = IS =3 = £ g
Cena transakcyjna ( ) 32000 35000 Gluchotazy
Uzyskana cena 1 m2 (z) 810,13 1.028,50 1160,66
Powierzchnia uzytkowa lokalu ( m2) 39,50 34,03 32,74
Data transakgji lub wyceny lut 21 sie 19 gru 19 mar 19
Cena 1 m2 zaktualizowana (zf) 810,13 1 028,50 1 160,66
1 | Lokalizacja 20% 107,20 107,20 1 110 0,00 110 0,00 110 0,00
2 | Polozenie lokalu w budynku 20% 107,20 107,20 1 110 0,00 2 | -1 ] -107,20 110 0,00
3 | stan techniczno-uzytkowy budynku 60% 321,62 321,62 1 110 0,00 110 0,00 2 | -1 | -321,62
AC = Cmax-Cmin 536,02 | Suma poprawek 0,00 -107,20 -321,62
Skorygowana cena 1 m2 810,13 921,30 839,04
Wartos$¢ prawa wiasnosci 1 m2 pow. lokalu jako $rednia (zt) 856,82
Powierzchnia lokalu ( m2) 29,60
Warto$¢ rynkowa prawa nieruchomosci ( zt) 25 361,87
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRL = 25360 zt

stownie zlotych: dwadzies$cia piec tysiecy trzysta szescdziesiat

Dodatkowo zastosowano wspétczynnik korygujacy k=0,9 ze wzgledu na zty
stan lokalu i we poza lokalem
25 360 zt X 0,9 = 22 824,00 z
przyjeto WRL = 22 820,00 zt
stownie zlotych:  dwadziescia dwa tysigce osiemset dwadziescia

9.3. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomos$ci w
okoliczno$ciach, w ktdrych sprzedajacy znajduje sie pod presjg konieczno$ci sprzedazy.

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

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

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

3. atrakcyjnoSc¢ lokalizacii,

4. rodzaj nieruchomosci.

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

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomo$ci z zatoZenia sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera si¢ o lokalny rynek, ktory kreuje warto¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuije z roznych zrodet, w
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tym réwniez od syndykdw, komornikdw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Elementem pozwalajacym na
okre$lenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwo$ci sprzedazy
nieruchomosci w $wietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz éredniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomoséci w $wietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomo$ci: Srednia
2. aktywno$¢ lokalnego rynku nieruchomo$ci: dobra
3. atrakcyjno$c¢ lokalizacji: dobra
4. rodzaj nieruchomosci: bardzo dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientow w biurach nieruchomosci, ocenia sie, ze obnizenie wartosci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomo$ci miesci sie w przedziale 70% - 80%.
Jednakze w tym szczegdlnym przypadku, szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w budynku wybudowanym w 1900r. i
znajduje sie w niedalekiej odlegtosci od obiektow uzyteczno$ci publicznej. Lokal jest przeznaczony do generalnego
remontu. Stad tez w wycenie zastosowano wspotczynnik 0,75 dla lokalu mieszkalnego ze wzgledu na standard
nieruchomosci.
Stad:

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy dla lokalu mieszkalnego WWS wynosi:

WWS=WRL x 0,75 = 22820 x 0,75 = 17 115,00 zt

Przyjeto WWS = 17 115z
stownie ztotych: siedemna$cie tysiecy sto pietnascie

10. Whnioski koncowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w miejscowos$ci Otmuchdéw, jako przedmiotu prawa wiasno$ci
oraz udziatem wynoszacym 510/10000 w czesciach wspdlnych budynku oraz prawie wtasnosci gruntu- dziatki nr 784/2,
AM-10, o pow. 0,0222 ha, oszacowanej w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami, wg jej stanu i
poziomu cen z 19 lutego 2021 r. wynosi:

WR lokalu mieszk. = 22 820 zt

stownie ztotych: dwadzieScia dwa tysigce osiemset dwadzieScia
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS dla lokalu mieszkalnego = 17 115 zt
stownie ztotych:  siedemnascie tysiecy sto pietnascie

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

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostat ustalony dla lokalnego rynku obejmujacego obszar miasta
na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z miejskiego zasobu katastralnego. Jest to wskaznik
prognozowania warto$ci nieruchomosci na dzier wyceny w oparciu o dane z ostatniego roku.

10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wptywajace na cene transakcyjna, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaty okre$lone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych
dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestoréw (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiernikéw mienia
Skarbu Panstwa i samorzaddw terytorialnych).

10.5. Oszacowana warto$¢ jest warto$cig netto i nie zawiera podatku VAT.
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11. Klauzule i zastrzezenia

1.

A

Niniejszy operat opracowano w celu zdefiniowanym w punkcie 2. i wykorzystanie go w cafosci lub we fragmentach
dla innych celdw jest nieuprawnione.

OkreS$lona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci stanowi jej przewidywang cene moZzliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzadzenia operatu.

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

Wytacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktérych nie mozna byto
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majgce wptyw na wartoS¢
rynkowg wycenianej nieruchomosci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za btedne lub
nieprawidfowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

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

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

Opole, dnia 4 marca 2021 r.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Zittkowska, nr upr. 6661
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