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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

Wotczyn ul. Dzierzona

Przedmiot i zakres

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa, stanowigca
dziatki oznaczone numerami geodezyjnymi 133/3 i 130/5 o tacznej
powierzchni 2050 m2 potozona w wojewddztwie opolskim, powiecie
kluczborskim, gminie Wotczyn, dla Kktérej Sad Rejonowy
w Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta OP1U/00060934 /4.

rynkowa dla
wymuszonej sprzedazy

wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie warto$ci rynkowej prawa
wtlasno$ci nieruchomosci gruntowej stanowiacej dziatki oznaczone
numerami geodezyjnymi 133/3 i 130/5, dla ktérej Sad Rejonowy
w Kluczborku, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta OP1U/00060934 /4.
Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
Cel wyceny . -
postepowania upadto$ciowego
Ksiega Wieczysta OP1U/00060934/4
Dziatka nr 133/31130/5 obreb 0069
Powierzchnia dziatki 0,2050 ha
Oszacowana wartos¢ 109 000 z1
rynkowa netto . . .
nieruchomosci /sto dziewiec tysiecy ztotych/
Oszacowana wartos¢ 87 200 zt

/osiemdziesiat siedem tysiecy dwiescie ztotych/

Data na ktdora okreslono
wartos¢

30.07.2020r.

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

30.07.2020r.

Pieczec i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. OKkreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa, stanowigca dziatki oznaczone numerami
geodezyjnymi 133/3 i 130/5 o tgcznej powierzchni 2050 m2 potoZona w wojewoddztwie
opolskim, powiecie kluczborskim, gminie Wotczyn, dla ktorej Sad Rejonowy
w  Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
OP1U/00060934/4.

2. OKreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatki oznaczone numerami geodezyjnymi 133/31i130/5, dla ktérej
Sad Rejonowy w Kluczborku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
OP1U/00060934/4.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawg opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina prowadzacego
dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwag Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw Jaromin, z dnia
15.06.2020 .

4.2.Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65),

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2019 poz. 498)

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z p6zZniejszymi zmianami).

4.3.Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podejScia poré6wnawczego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4.7r6dta danych merytorycznych

dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 22.06.2020 r.
badanie ksiegi wieczystej OP1U/00060934 /4 w dniu 23.07.2020 r.
dane geodezyjne uzyskane z geoportalu powiatu kluczborskiego i gminy Wotczyn

informacje uzyskane od Zlecajacego
akty notarialne oraz wtasna baza danych rzeczoznawcy majgtkowego.

5. Daty istotne dla wyceny

Data na ktora okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 23.07.2020 r.
Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 22.06.2020 r.
Data na ktora okreslono warto$¢ 30.07.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 30.07.2020 .

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci

W dniu 23.07.2020 r. w ksiedze wieczystej nr OP1U/00060934/4 stwierdzono miedzy
innymi nastepujgce wpisy:

| DZIAL I-O - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. se= podstawy
wpisu
———
o 1,6, 7,
Numer dziatki 133/3 15

Identyfikator dziaftki 160404 4.0069.AR 3.133/3
0069, WOLCZYN

Iip' HOPOLSKIE, KLUCZBORSKI, WOLCZYN, WOLCZYN

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

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

Ulica DZIERZONA
Sposdb korzystania |BP - ZURBANIZOWANE TERENY NIEZABUDOWANE I
Nr
Lp. 2. --- podstawy
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= " | 1,6,7,
Numer dziatki 130/5 10, 15

Identyfikator dziafki 160604 4.0069.AR 3.130/5

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0069, WOLCZYN

Potozenie (numer porzadkowy / L
wojewddztwo, powiat, gmina, lp. 4 |JOPOLSKIE, KLUCZBORSKI, WOLCZYN, WOLCZYN
miejscowosc) )

|Ulica DZIERZONA
Sposob korzystania |B - TERENY MIESZKANIOWE I

Obszar catej nieruchomosci |2 050,0000 M2 i

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

| DZIAL II - WLASNOSE |

Wiasciciele

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢
udziatu/rodzaj wspdlnosci)

"NORES" SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA, GORZOW SLASKI
16000924400000

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng
(Nazwa, siedziba, REGON)

Numer wpisu

Rodzaj wpisu |0GRANICZENI’E W ROZPORZADZANIU
NIERUCHOMOSCIA
OGLOSZENIE U,PADLOéCI NORES SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA
W GORZOWIE SLASKIM; KRS: 0000296180, NIP:
7511676699, REGON: 160009244, ZGODNIE Z
POSTANOWIENIEM SADU REJONOWEGO W OPOLU,
WYDZIALU V GOSPODARCZEGO, SEKCII DS.
UPADLOSCIOWYCH I RESTRUKTURYZACYINYCH Z DNIA 9
MARCA 2020 R., WYDANEGO W SPRAWIE SYGN. AKT V
GU 26/20, KTORE TO POSTANOWIENIE STALO SIE
SKUTECZNE I WYKONALNE Z DNIEM WYDANIA

Tres$¢ wpisu

| DZIAL IV - HIPOTEKA |
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Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA

14250000,00 (CZTERNASCIE MILIONOW
DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt

KREDYTY, ODSETKI, OPLATY I PROWIZIJE,
KOSZTY POSTEPOWANIA I INNE KOSZTY
ZWIAZANE Z UDZIELENIEM,
WYKORZYSTANIEM I SPLATA KR[EDYTOW
ORAZ WSZELKIE WIERZYTELNOSCI
WYNIKAJACE Z WYSTAWIANYCH W
RAMACH LINII GWARANCYJI, A) UMOWA
KREDYTU OTWARTEGO W RACHUNKU
BIEZACYM NR WK18-000008 Z DNIA
28.03.2018 R.

B) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO W
ODNAWIALNE] LINIT KREDYTOWEJ NR
18/1075 Z DNIA 28.03.2018 R.

C) UMOWA KREDYTU OBROTOWEGO
NIEODNAWIALNEGO W RACHUNKU
KREDYTOWYM NR 18/1076 Z DNIA
28.03.2018 R.

D) UMOWA O UDZIELENIE GWARANCII W
RAMACH LINII NR 4618-01270 Z DNIA
3.04.2018 R.

ROSZCZENIE BANKU GOSPODARSTWA
KRAJOWEGO Z SIEDZIBA W WARSZAWIE O
PRZENIESIENIE TEJ HIPOTEKI NA MIEJSCE
OPROZNIONE PRZEZ HIPOTEKE WPISANA POD
BIEZACYM NUMEREM 4 , PO JEJ WYGASNIECIU

H Nr ksiegi |OP1U / 00077802 / 2
wieczystej

Nr hipoteki

Suma (stownie), waluta

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

Pierwszenstwo

Ksiega
wspdtobcigzona

POWYZSZA HIPOTEKA OBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI
WIECZYSTYMI O NUMERACH : KA1Y/00002461/6,
KA1Y /00002462 / 3, KA1Y/ 00003903/4
PROWADZONYMI PRZEZ SAD REJONOWY W
BYTOMIU IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH

Rodzaj zmiany |w POLU 4.4.1.10 WPISANO ROSZCZENIE
P- L+ lWIERZYCIELA HIPOTECZNEGO
POWYZSZA HIPOTEKA OBCIAZA ROWNIEZ
NIERUCHOMOSCI OBJETE KSIEGAMI
Lp. 2 WIECZYSTYMI O NUMERACH : OP1L/00011285/3,
* < J]JOP1L/00052117/4 PROWADZONYMI PRZEZ SAD

REJONOWY W OLESNIE IV WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH

Wierzyciel hipoteczny

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng Lp. 1.
(nazwa, siedziba, REGON)

BANK GOSPODARSTWA KRAJOWEGO,
WARSZAWA, 000017319
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Na geoportalu powiatu kluczborskiego zawarto miedzy innymi nastepujace dane:
Informacje o dziatce
G a0 160404 4.0069.AR_3.133/3

LT = 133/3
Obreb [V

Nazwa obrebu Rjeldo7a{l
(1111, - B Wolczyn - miasto

T e 1 TE 1956.85938827614

Informacje o dziatce
0 gl 10 8 160404_4.0069.AR_3.130/5

L T = 130/5
Obreb L[5
L EVATER LT WORCZYN
(1)1 11, - 8 Wolczyn - miasto

T T le 1) T 93.3805253324172

Zgodnie z par. 38 Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego przy okresSlaniu warto$ci nieruchomos$ci uwzglednia sie obcigzenia
nieruchomos$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wptywaja one na zmiane tej
wartosci. Ujawnione w dziale III stuzebnosci nie maja wplywu na warto$¢ nieruchomosci.
Zgodnie z art. 313 ust. 3 ustawy Prawo upadto$ciowe i naprawcze: Pozostaja w mocy bez
potracania ich wartosci z ceny nabycia stuzebno$¢ drogi koniecznej, stuzebnos¢ przesytu
oraz stuzebnos$¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia.

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

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Wotczyn oraz wsi Ligota
Wotczynska i Gieratcice uchwalony Uchwatg nr XLVI/300/2002 Rady Miejskiej w Wotczynie
z dnia 29.08.2002 r i zmieniony Uchwatg nr XIV/122/2007 Rady Miejskiej w Wotczynie
z dnia 28.11.2007r, ogtoszong w D.Urz. wojewodztwa opolskiego nr 7, poz. 201 z dnia
01.02.2008r.., szacowana nieruchomos¢ potozona jest na terenie oznaczonym
symbolem 1.2 MNU oraz 1.4 KDW.

Fragment rysunku planu miejscowego?

! https://bip.wolczyn.pl/usr files/13 9/rys.%201%20(zal.%201).pdf
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Szczegotowe zapisy planu miejscowego s3 nastepujace:

§10
Dla terenu oznaczonego symbolem 1.2.MNU na zataczniku graficznym nr 1, ustala sie:

1} w zakresie przeznaczenia podstawowego:
a) tereny zabudowy mieszkaniowej — jednorodzinnej z ustugami.

2) w zakresie przeznaczenia dopuszczalnego:
a) dopuszcza sie mozliwosc taczenia funkcji mieszkaniowej z ustugami nieuciazliwymi,
b) ustugi nalezy realizowac w formie wbudowanej w parterze budynku mieszkalnego lub w wolno-
stojgcym budynku ustugowym.

3)..w zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) dla istnigjacych budynkéw dopuszcza sig:

- Zmiang sposobu uzytkowania do funkcji mieszkaniowych lub ustugowych wraz z ich przebu-
dowa, rozbudowa i nadbudowa,

- mozliwosc wymiany zabudowy zuzytej technicznie,
- mozliwosc¢ taczenia funkcji ustugowe] z mieszkaniem wiasciciela obiektu ustugowego,

b) dla istniejacych budowli towarzyszacych ustala sie mozliwos¢ ich rozbiorki,

¢) budynki mieszkalne - wolnostojace nalezy sytuowac z zachowaniem nieprzekraczalnych linii za-

budowy oznaczonych na rysunku planu (zatacznik graficzny nr 1),

d) dopuszcza sie sytuowanie budynkow gospodarczych w granicach dziatek.

g) architektura budynkdw — wspdélczesna, o wspélnych cechach funkcjonalno-przestrzennych, kon-
strukcyjno-materiatowych i architektonicznych,

) dopuszcza sig realizacje garazu w bryle budynku mieszkalnego,

q) kolorystyka: sciany w kolorach jasnych, dachy w kolorach: czerwonym, brazowym lub czarnym.

4), w zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

a) w granicach terenu obowiazuja dopuszczalne wartosci stezen zanieczyszczen w powietrzu at-
mosferycznym, wynikajgace z aktualnie obowiazujgcych przepisow szczegolnych,

h),..w granicach terenu obowiazuja dopuszczalne poziomy natezenia hatasu w srodowisku, wynika-
jace z aktualnie obowigzujacych przepisow,

c) Zzadospodarowanie odpadéw nalezy prowadzi¢ zgodnie z obowiazujgcymi przepisami i gmin-
nym planem gospodarki odpadami, przy preferowaniu dziatan zapobiegajgcych i ograniczajg-
cych wytwarzanie odpadow oraz umozliwiajgcych ich odzysk,

d) tereny objete ustaleniami niniejszego planu polozone sa w obrebie Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych (GZWP) nr 324 Dolina kopalna Kluczbork™,

e) oggrzewanie budynkéw nalezy prowadzic w oparciu o niskoemisyjne zrodta ciepta,

f) scieki sanitarne nalezy odprowadzac¢ do miejskiej kanalizacji sanitarnej,

g) wody opadowe (czyste) nalezy odprowadzac do miejskiej kanalizacji deszczowey;

h) przy. prowadzeniu robdt ziemnych nalezy powstrzymywac sie przed przeksztatceniami istniejg-
cej rzezby terenu i niszczeniem istniejgce] szaty roslinne] w stopniu przekraczajacym niezbed-
ny zakres dziatan, stuzacy uzyskaniu zakltadanego celu,

i} teren potozony jest poza granicami obszaréw objetych ochrong na podstawie przepisow o
ochronie przyrody; w granicach terenu nie wystepuja obiekty podlegajgce ochronie,

i) nie dopuszcza sie do lokalizacji przedsigwziec¢ zaliczonych do mogacych znaczaco oddziaty-
wac na srodowisko w rozumieniu obowiazujacych przepisow z zakresu ochrony srodowiska,
dla ktorych sporzadzenie raportu oddziatywania na srodowisko jest obligatoryjne, oraz dla kio-
rych wymaog ten moze byé ustanowiony.
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5) w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow:

a) teren. polozony jest poza granicami obszarow objetych ochrong na podstawie przepisow o
ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami; w granicach terenu nie wystepuja obiekty podlega-
jace ochronie,

b) w przypadku odkrycia w trakcie prowadzenia robét budowlanych znalezisk, co do ktérych, ist-
nieje przypuszczenie ze sg zabytkiem, na inwestorze ciazy obowiazek niezwlocznego powia-
domienia Opolskiego Waojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw lub Burmistrza Wolczyna o zna-
lezisku.

B6) w zakresie parametrow | wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
a) wskaznik powierzchni zabudowy - do wartosci 0,30,
b) powierzchnia biologicznie czynna — nie mnigj niz 40 % ogdlnej powierzchni terenu,
c) wysokos¢ zabudowy projektowanej:
— nie wiece] niz 10 m, dla budynkow mieszkalnych,
— nie wiecej niz 5,5 m, dla budynkow gospodarczych i ustugowych,
d) ligzha kondygnacii:
— do 2 kondygnacji naziemnych, z poddaszem uzytkowym, dla budynkéw mieszkalnych,
— 1 kondygnacja naziemna, dla budynkow gospodarczych i ustugowych,
geomeitria dachow — dachy spadziste: dwu- lub wielospadowe,
usytuowanie kalenicy w budynkach mieszkalnych:
- rownolegle wzgledem frontu dziatki,
szerokosé elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych nie moze przekraczac 16m,

=X

7) ustalenia w zakresie zasad modemizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji i infrastruktu-
ry technicznej:
a) tereny beda obstugiwane poprzez istniejgce i projektowane zjazdy z drég publicznych,
b) g@gﬁ\gxobslugl infrastrukturalnej obejmuja;
Zagpatrzenie w wode z komunalnej sieci wodociagowej na warunkach dysponenta sieci,

— odprowadzenie sciekow sanitarnych - do kanalizacji sanitarnej z wyprowadzeniem na miej-
ska oczyszczalnie Sciekow; scieki deszczowe czyste nalezy odprowadzac do istnigjacej
kanalizacji deszczowej; do sieci kanalizacji deszczowe] nalezy przylaczyé rury spustowe z
dachdw budynku i innych abiektow,

— Zasilanie energetyczne — przytaczami kablowymi niskiego napiecia,

— istniejace sieci infrastruktury technicznej, kolidujace z projektowanymi obiektami nalezy
przebudowac w uzgodnieniu z dysponentami tych sieci,

— cieplo z kottowni lokalnych lub w oparciu o indywidualne urzadzenia grzewcze,

— Zaogpalrzenje w gaz z miejskigj sieci gazowej,

— gdprmowadzanie odpadéw komunalnych i ich czasowe gromadzenie do pojemnikow lub kon-
tenerow usytuowanych w odpowiednich miejscach — zgodnie z obowigzujacymi przepisa-
mi; wywoZz nieczystosci w ramach gminnego systemu gromadzenia i usuwania odpaddw na
gminne skiadowisko odpaddw komunalnych.

8) ustalenia w zakresie sposobow 1 terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytko-

wania terenu:
do czasu podjecia realizacji ustaleri niniejszego planu, teren i obiekty na nim zlokalizowane

mogg by¢ uzytkowane w sposob dotychczasowy.
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja og6lna

Wojewddztwo opolskie jest potozone w potudniowo-zachodniej czesci Polski. Jest to region
o bardzo intensywnym rolnictwie, dzieki czemu stanowi korzystne miejsce lokalizacji dla
przemystu spozywczego. Sprzyja temu nie tylko wysoki poziom kultury rolnej, ale i bardzo
zyzne gleby. Opolszczyzna to region o dtugotrwatych tradycjach przemystowych,
szczegblnie w dziedzinie przemystu spozywczego, mineralnego, metalowego, maszynowego
oraz chemicznego. Polozenie przygraniczne oraz liczne przej$cia graniczne (drogowe i
kolejowe) predestynuje ten region do wspotpracy z Republika Czeska oraz Niemcami.

Atuty wojewddztwa stanowig ponadto:

e potozenie na gléwnych krajowych i europejskich szlakach komunikacyjnych
i transportowych (autostrada A 4),

» doskonaty dostep do zeglugi sSrédladowej, dzieki Odrze oraz kanatowi Gliwice- Kedzierzyn
KoZle (port w Kedzierzynie jest najwiekszym portem $rédladowym w Polsce),

e dobrze rozwinieta infrastruktura komunikacyjna, w tym dostep do Internetu
(wojewddztwo nalezy pod tym wzgledem do przodujacych w kraju),

» obecno$¢ uczelni wyzszych,

e bogate zasoby dla przemystu mineralnego - mozliwos¢ specjalizacji w sektorach
wspierajgcych przemyst budowlany,

» wielokulturowo$¢ mieszkancow wojewodztwa, z czego wynika ich tolerancja i otwartos¢
na naptyw kapitatu zagranicznego, ceche te wzmacnia przynalezno$¢ Opolszczyzny do
Euroregionéw Pradziad i Slask.

Jednostkami administracyjnymi sg gminy (miejskie, miejsko-wiejskie lub wiejskie). Miasta
moga stanowi¢ gminy miejskie lub wchodzi¢ w sktad gmin miejsko-wiejskich.

e Miasto na prawach powiatu
o miasto (gmina miejska): Opole
e brzeski = Brzeg
o miasta: Brzeg, Grodkéw i Lewin Brzeski
o gmina miejska: Brzeg
o gminy miejsko-wiejskie: Grodkéw i Lewin Brzeski
o gminy wiejskie: Lubsza, Olszanka i Skarbimierz (s. Skarbimierz Osiedle)
e glubczycki = Glubczyce
o miasta: Baboréw, Gtubczyce i Kietrz
o gminy miejsko-wiejskie: Baboréw, Gtubczyce i Kietrz
o gmina wiejska: Branice
o kedzierzynsko-kozielski = Kedzierzyn-KozZle
o miasto: Kedzierzyn-KozZle
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o gmina miejska: Kedzierzyn-Kozle

o gminy wiejskie: Bierawa, Cisek, Pawtowiczki, Polska Cerekiew i Reniska Wie$

kluczborski = Kluczbork

o miasta: Byczyna, Kluczbork i Wotczyn

o gminy miejsko-wiejskie: Byczyna, Kluczbork i Wotczyn

o gmina wiejska: Lasowice Wielkie

krapkowicki = Krapkowice

o miasta: Gogolin, Krapkowice i Zdzieszowice

o gminy miejsko-wiejskie: Gogolin, Krapkowice i Zdzieszowice

o gminy wiejskie: Strzeleczki i Walce

namystowski = Namystéw

o miasto: Namystéw

o gmina miejsko-wiejska: Namystow

o gminy wiejskie: Domaszowice, Pokéj, Swierczéw i Wilkéw

nyski = Nysa

o miasta: Gluchotazy, Korfantéw, Nysa, Otmuchow i Paczkow

o gminy miejsko-wiejskie: Gtuchotazy, Korfantéw, Nysa, Otmuchoéw i Paczkéw

o gminy wiejskie: Kamiennik, Lambinowice, Pakostawice i Skoroszyce

oleski = Olesno

o miasta: Dobrodzien, Gorzow §lqski, Olesno i Praszka

o gminy miejsko-wiejskie: Dobrodzien, Gorzéw Slaski, Olesno i Praszka

o gminy wiejskie: Radtéw, Rudniki i Zebowice

opolski = Opole

o miasta: Niemodlin, Ozimek, Proszkéow i Tutowice

o gminy miejsko-wiejskie: Niemodlin, Ozimek, Prészkoéw i Tutowice

o gminy wiejskie: Chrzastowice, Dgbrowa, Dobrzen Wielki, Komprachcice, Lubniany,
Muréw, Popieléw, Tarnéw Opolski i Turawa

prudnicki = Prudnik

o miasta: Biata, Glogéwek i Prudnik

o gminy miejsko-wiejskie: Biata, Gtogéwek i Prudnik

o gmina wiejska: Lubrza

strzelecki = Strzelce Opolskie

o miasta: Kolonowskie, Le$nica, Strzelce Opolskie, Ujazd i Zawadzkie

o gminy miejsko-wiejskie: Kolonowskie, Lesnica, Strzelce Opolskie, Ujazd i Zawadzkie

o gminy wiejskie: Izbicko i Jemielnica
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Podziat administracyjny wojewé6dztwa opolskiego

pow.
namy stowski

pow.
kluczborski

pow.

brz eski
pow.

opolski

pow.
strzelecki

pow.
krapk owicki

pow.
prudnicki

pow.
edzierzynsko-koziels

pow.

miasta na prawach glubczycki
powiatu

Gmina Wotczyn potozZona jest w péinocnej czesci wojewddztwa opolskiego, wchodzi w sktad
powiatu Kluczborskiego.

Gmina graniczy :

od péinocy z gming Trzcinica i Rychtal (gminy wojewd6dztwa Wielkopolskiego)

od zachodu z gming Domaszowice

od potudnia z gming Pokéj i Muréow

od wschodu z gming Kluczbork i Byczyna
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Potozenie gminy Wotczyn

W obrebie terytorium gminy , w jej Srodkowej czesci, lezy miasto Wotczyn (pow. 7 km?)

Namyslow

Stobrawski
L Park Krajobrazowy

Byczyna

Klll;'.iblj't

Praszka

Gorzow Slaski

Olesno

Powierzchnia gminy Wotczyn wynosi 240 km? co stanowi 2,8 % obszaru wojewddztwa. jest
to po gminach Gtubczyce, Grodkéw i Namystow najwieksza obszarowo gmina wojewdédztwa
opolskiego.Przez teren gminy przebiega jedna linia kolejowa, dwutorowa, zelektryfikowana
relacji Kluczbork - Ole$nica. W ciggu tej linii na terenie gminy zlokalizowane s3 stacje
kolejowe w Wotczynie i w Wierzbicy Gérne;j.
Ponadto przez teren gminy przebiega droga krajowa o znaczeniu regionalnym nr 451 relacji

Kluczbork - Namystéw - Ole$nica.
Gmine tworzy miasto i 21 wiejskich jednostek osadniczych :

Bruny

Brynica
Brzezinki
Duczéw Wielki
Duczow Maty
Gieratcice
Komorzno
Krzywiczyny
Ligota Wotczynska
Markotéw Maty
Markotéw Duzy
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. Roznéw
. Skatagi
. Szymonkow
. Swiniary Wielkie
. Swiniary Mate
. Szum
. Wasice
. Wierzchy
. Wierzbica Dolna
. Wierzbica Gorna

Wiodaca funkcjag w gminie, za wyjatkiem obszaru miasta jest rolnictwo. Miasto Wotczyn
pelni role ustugowo-produkcyjng. Ze wzgledu na rolniczy charakter gminy (65%
powierzchni gminy to wuzytki rolne) na jej terenie istnieje 1320 gospodarstw
indywidualnych, wéréd ktérych dominujg gospodarstwa mate (1 - 5ha). Szacunkowo pracuje
w nich ok. 1,5 tys. rolnikow i cztonkéw ich rodzin. Walory rolniczej przestrzeni produkcyjnej
w gminie Wotczyn s3 dobre. Gmina posiada wskaznik jako$ci rolniczej przestrzeni
produkcyjnej wynoszacy 80,2 punkty. Lasy zajmuja ponad 28,5% powierzchni gminy, co jest
wskaznikiem nieznacznie wyzszym niz Srednia wojewddzka.

Najbardziej zurbanizowang cze$¢ gminy stanowi miasto Wotczyn, w ktérym koncentruje sie
dziatalno$¢ ustugowa i handlowa. Zabudowa na obszarze miasta posiada charakter
mieszany, trudno wskaza¢ dominujacy jej typ (wielorodzinna czy jednorodzinna). Punkt
centralny stanowi historycznie uksztattowany rynek wraz z najblizszym otoczeniem, gdzie
koncentruja sie funkcje handlowo - ustugowe.

Lokalizacja szczegdétowa

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w miejscowosci Wotczyn, przy ulicy Dzierzona, na
obrzezach miasta. Otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa oraz ustugowa.
Nieruchomo$¢ ma dobry dostep do infrastruktury spotecznej, punktéw handlowo-
ustugowych oraz jest dobrze skomunikowana.
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Potozenie szacowanej nieruchomosci?
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Dostep do drogi publicznej
Szacowana nieruchomo$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej ulicy Dzierzona.

Opis dziatek
Szacowana nieruchomos¢ sktada sie z dziatek o numerach ewidencyjnych 133/31i130/5 o

tacznej powierzchni 2050 m2.
jest czeSciowo zadrzewiona

Nieruchomo$¢ ma ksztalt wydluzonego wielokata,

i zakrzaczona, czeSciowo ogrodzona.

2 https://www.openstreetmap.org/#map=15/51.0176/18.0435
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Szacowana nieruchomos¢3

3 https://kluczborski.e-mapa.net/
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczesSciej przez catoksztatt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztattowanie sie ogblnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

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

Analiza rynku w szczegélnoSci polega na
ksztattujacych popyt, podaz, ksztattujacych sie cen oraz na analizie czynnikow
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie
prawidtowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie

wptywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postepowania uczestnikdw rynku.

systematycznym badaniu czynnikow

W celu oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
rozumiany jako obszar powiatu kluczborskiego pod katem obrotu nieruchomosciami
0 przeznaczeniu innym niz zabudowa zagrodowa. Okres analizy zawiera sie miedzy
styczniem 2018 r. a lipcem 2020 r.

Stwierdzono, Ze lokalny rynek gruntéw niezabudowanych jest rynkiem stabo rozwinietym.
Zidentyfikowano ponad 20 transakcji o cenach jednostkowych zawierajacych sie w
przedziale 6,47 + 287 zt. Po odrzuceniu transakcji nieruchomo$ciami znacznie réznigcymi
sie od nieruchomosci szacowanej do dalszej analizy wykorzystano transakcje przedstawione
w ponizszej tabeli:

Data transakcji Nr rep. PotozZenie Cena Pow. Cena jedn.
24.01.2020 | 256/2020 Byczyna 39000 636 61,32
29.08.2019 [ 9616/2019 Byczyna 25707 401 64,11
08.10.2019[10927/2019 Kluczbork 37817,58 435 86,94
23.07.2019 | 3332/2019 Wotczyn 20295 357 56,85
20.05.2019[1382/2019 Wotczyn 22140 367 60,33
28.02.2019 | 610/2019 Byczyna 277355 3263 85,00
17.01.2019 | 240/2019 Kluczbork 8102 266 30,46
12.12.2018)13898/2018 Byczyna 109839 2489 44,13
18.10.2018)11662/2018 Byczyna 30000 684 43,86
10.10.2018)11309/2018 Byczyna 27000 489 55,21
31.08.2018 [ 2491/2018 Kluczbork 40000 400 100,00
23.08.2018 [ 9309/2018 Kluczbork 262500 5000 52,50
13.07.2018 | 7773/2018 Byczyna 35424 755 46,92
03.07.2018 | 7257/2018 Byczyna 89790 1598 56,19
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Popyt reprezentowany jest poprzez liczbe zawartych transakcji, za§ podaz na podstawie
anonséw zamieszczonych na popularnych portalach internetowych okreslono na
kilkanascie ofert.

Zidentyfikowano m.in. oferty:

2 F\E = * Dziatka Gieratcice 35 000 zi
B
Oferujemy Panstwu do sprzedazy dziatke w miejscowosci Gieralcice [F:‘i 1278 m?
k/Wotczyna o powierzchni 1278 m2. Dziatka o ksztatcie zblizonym do o
prostokata z dojazdem droga asfaltowa. Media w poblizu dziatki. Atu... [ihs 27 zt/m?

Dziatka na sprzedaz, Gierafcice

Dziatka Wotczyn 119 000 zi

Oferujemy do sprzedazy dziatke budowlana o pow. 0.31 ha w samym []:3 5
g 3 S 5 ; 3100 m

centrum wsi Szymonkow w gminie Wotczyn. Dziatka centralnie

polozona naprzeciwko szkoty. Stare budynki zostaty wyburzone i zostat il 38 zt/m?

pust...

Dziatka na sprzedaz, Wotczyn

Okres ekspozycji na rynku tego typu nieruchomosci wynosi ponad 12 miesiecy.

7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu

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

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

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

Nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu pod zabudowe przemystowo-
ustugowa i pokrewna sa przedmiotami obrotu rynkowego stad dla szacowanej
nieruchomos$ci mozna okresla¢ warto$¢ rynkowa.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny
Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w 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.

Art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami moéwi, ze podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu wartosci nieruchomos$ci przy zatozeniu, Ze wartos¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosSci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie poré6wnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych
do nieruchomo$ci wycenianej. W podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny S$redniej albo metode analizy
statystycznej rynku.

Do oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomos$ci wybrano podejScie poréwnawcze
metode korygowania ceny Srednie;j.

8.3. Procedura zastosowania podej$cia poro6wnawczego, metody korygowania
ceny Sredniej

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny S$redniej
przedstawia sie nastepujaco:

— utworzenie zbioru lokali mieszkalnych podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
— ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,
21
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gdzie:

ocena wielkoSci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie stawek cen
transakcyjnych,

ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
charakterystyka wycenianego lokalu mieszkalnego z przedstawieniem jego ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru stawek cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax),

podanie charakterystyki lokalu o cenie minimalnej (Cmin) i lokalu
o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

obliczenie dolnej granicy [Cmin/CSr] i gornej granicy [Cmax/CSr] sumy
wspoétczynnikow  korygujacych oraz obliczenie zakresow wspéiczynnikéw
korygujacych dla poszczegélnych cech rynkowych,

okresSlenie wielkosci wspotczynnikdw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej
w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobéw ustalania wielkosci
wspotczynnikéw korygujacych cene $rednia,

obliczenie wartosci jednostkowej wycenianego lokalu wedtug formuty:

n
W=C,_Xu,

1=1

ui — wartos¢ i-tego wspéiczynnika korygujacego,

n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.

9. OKreslenie wartosci nieruchomosci lokalowej

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kieruja sie wylacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te majg rézna ,waznos$¢”, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajace wptyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.
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Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 wielko$¢ wpltywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okresli¢ w zaleznoSci od stanu rynku,
uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomos$ci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okres§lonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech rynkowych okres$lono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferencji
potencjalnych nabywcéw positkujac sie informacjami z lokalnych biur nieruchomosci.

Lokalizacja - rozumiana jako atrakcyjnos$¢ dla potencjalnych nabywcéw, opinie, renome
oraz mode na dang lokalizacje, takze dostep do infrastruktury spotecznej, punktow
handlowo-ustugowych badz wysokie walory rekreacyjne sgsiedztwa

- bardzo dobra

- dobra

- przecietna

Waga cechy 30%

Dojazd - rozumiany jako dostep do drogi publicznej (posredni lub bezposredni), jakos¢
drogi dojazdowej, konieczno$¢ ponoszenia kosztow zwigzanych z utrzymaniem drogi
dojazdowej

- bardzo dobry

- dobry

- przecietny

Waga cechy 20%

Ksztalt dzialki - rozumiany jako odpowiednia proporcja dlugosci i szerokosci,
umozliwiajaca zabudowe wedtug typowych projektow

- korzystny

- przecietny

- niekorzystny

Waga cechy 15%

Przeznaczenie - rozumiane jako przeznaczenie w planie miejscowym w petni
budowlane

- korzystne

- niekorzystne

Waga cechy 15%
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Warunki zagospodarowania - rozumiane jako brak zadrzewien, zakrzaczen, ciekéw
wodnych, stupéw, pozostato$ci dawnej zabudowy itp.

- korzystne

- przecietne

- niekorzystne

Waga cechy 20%

9.2. Charakterystyka nieruchomosci o cenie min i max w aspekcie cech
rynkowych

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Data transakgji: 2019-01-17

Cena transakcyjna: 8102 zt

Powierzchnia: 266 m?

Cena jednostkowa: 30,46 zt

Nieruchomo$¢ potozona w Kluczborku, przy ul. Drzymaty. Dziatki wydtuzone i waskie, na
dziatkach stupy, przeznaczenie mieszkaniowe jednorodzinne. Dostep do drogi publiczne;j.

Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej

Data transakcji: 2018-08-31

Cena transakcyjna: 40 000 zt

Powierzchnia: 400 m?2

Cena jednostkowa: 100 zt

Nieruchomos$¢ potozona w Kluczborku, wsrod zabudowy jednorodzinnej, dostep do drogi
publicznej. Dziatka réwna, ptaska, bez jakichkolwiek utrudnien w zagospodarowaniu,
ksztatt zblizony do kwadratu. Przeznaczenie w planie miejscowym mieszkaniowe
jednorodzinne.

9.3. Ustalenie zakresu wspoétczynnikéw korygujacych

Ze zbioru obejmujgcego 75 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng oraz
wyliczono cene $rednia.

Cmin = 30,46 zl/m?
Cmax = 100,00 zl/m?

Cér. =60,27 zt/m?
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Wyliczone wartos$ci brzegowe wspo6tczynnikéw korygujacych sg nastepujace:

Cer 60,27
Cmax _ 100,00
Cér 60,27

0,5054

1,6591

9.4. OkreS$lenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych i wycena lokalu

Przyjety
wspotczynnik
Zakres Zakres dla
wspoétczynnika | wspdtczynnika | nieruchomosci
Cecha Waga cechy min. max. wycenianej
0,5054 1,6591
Lokalizacja 30,00% 0,1516 0,4977 0,3247
Dojazd 20,00% 0,1011 0,3318 0,2164
Ksztatt 15,00% 0,0758 0,2489 0,0758
Przeznaczenie 15,00% 0,0758 0,2489 0,1623
Warunki zagospodarowania 20,00% 0,1011 0,3318 0,1011
Suma 100,00% 0,5054 1,6591 0,8803
Srednia cena m2 60,27 zt
Wspbtczynnik eksperta "K" 1
Oszacowana warto$¢ 1 m2 53,06 zt
Powierzchnia lokalu 2050
Oszacowana warto$¢ lokalu 108 772 zt

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

Przyjeto: 109 000 zt /sto dziewiec tysiecy ztotych/
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10.Wartos¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

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

W zwigzku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreslenia warto$ci nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy przyjeto wspoétczynnik 0,8. Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy
wynosi wiec:

Ww =109 000zt x 0,8 =87 200 z}

11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ nieruchomos$ci o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa
i ustugowsa, potozonej w gminie Wotczyn, o powierzchni 2050 m?* wynosi na dzieh wyceny

109 000 zl /sto dziewie¢ tysiecy zlotych/.

Oszacowana warto$¢ mie$ci sie w zakresie cen transakcyjnych za podobne nieruchomosci,
uwzglednia cechy charakterystyczne szacowanej nieruchomos$ci oraz koszty likwidacji
zdekapitalizowanej zabudowy. Okres$lona warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania na
lokalnym rynku, przy zatozeniu odpowiednio dtugiej i poprawnej ekspozycji nieruchomosci
na rynku.

12.Klauzule i ograniczenia

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

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okre$§lony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w cato$ci ani w czeSciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomosci dokonanych podczas wizji lokalnej oraz
na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;
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- autor niniejszego opracowanie nie bierze odpowiedzialno$ci za wady ukryte, ktére miaty
wptyw na warto$¢ nieruchomosci;

- stan techniczny nieruchomosci zostat okresSlony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyza budowlang;

- warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat, w tym podatku VAT;

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

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zalaczniki
- wydruk ksiegi wieczystej OP1U/00060934 /4 w dniu 23.07.2020 r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majgtkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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