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Kot6rz Maly, dz. Nr 1655/222, 2129/222, AM-1

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana
o potozona w gminie Turawa, powiat opolski, woj. opolskie
e 0znaczona geodezyjnie jako dziatki nr 1655/222, 2129/222, AM-1, obreb 0077 Kotérz Maty,

O_kr eslenie . o facznej pow. 0,0974 ha, rodzaj uzytku: B- tereny mieszkaniowe, zurbanizowane tereny

nieruchomosci: | ie;ahudowane lub w trakcie zabudowy: Bp.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP10/00032459/0 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Opolu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.
Nieruchomo$¢ gruntowa - dz. nr 1655/222 o pow. 0,1286 ha zabudowana parterowym,
niepodpiwniczonym, z poddaszem uzytkowym, ocieplonym budynkiem mieszkalnym o pow.
zabudowy 145 m2 (pow. catkowita 290m?) oraz budynkiem gospodarczym o pow. zabudowy 34
mZ. Budynek mieszkalny wybudowany w 1930r. (data szacunkowa wg kartoteki budynkow),
budynek gospodarczy w 1990r. We wschodniej czesci dziatki znajduje sie ogrédek przydomowy z

Opis drzewami ozdobnymi iglastymi.

nieruchomosci: Dziatka nr 2129/222 o pow. 0,0267 ha niezabudowana, ogrodzona poroénieta drzewami iglastymi
ozdobnymi.
Nieruchomos¢ o ksztalcie mniej regularnym zblizonym do trojkata, od strony poludniowej z
bezposrednim dostepem do drogi 0 nawierzchni asfaltowej- ul. Opolskiej.
Budynek mieszkalny posiada instalacje: energetyczng, wodociagowa i kanalizacji sanitarne;.

Cel i zakres Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci na potrzeby

wyceny: postepowania upadiosciowego przez zastepce syndyka.

Zastosowane Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomoéci zastosowano:

podejscie, - podejécie poréwnawcze,

metody: - metode poréwnywania parami.

VI{artos’é rynl’royva WRN = 416 550 24

nieruchomosci: | sjownie ziotych: czterysta szesnascie tysiecy pieéset pieédziesiat

wartosc dia WWS = 333 240 21

:,yprz edazy: d sfownie zlotych:  trzysta trzydziesci trzy tysigce dwieScie czterdziesci

Data okreslenia

wartosci- 8 marca 2021r.

RataISporzadzenia 28 kwietnia 2021,

operatu:
Rzeczoznawca majatkowy &
Sabina Zi6tkowska, nr upr. 6661 i
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Kotorz Maly, dz. Nr 1655/222, 2129/222, AM-1

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana

e potozona w gminie Turawa, powiat opolski, woj. opolskie

e 0znaczona geodezyjnie jako dziatki nr 1655/222, 2129/222, AM-1, obreb 0077 Kotorz Maly, o tacznej pow. 0,0974

ha, rodzaj uzytku: B- tereny mieszkaniowe, zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy: Bp.

Nieruchomos¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczystag KW nr OP10/00032459/0 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Opolu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomos$¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa wiasnosci dziatek.

2. Cel wyceny
Okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci na potrzeby postepowania upadio$ciowego przez zastepce syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 19 lutego 2021r. zawarta pomigdzy Panem Marcinem
Kubiczek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice- zastepca syndyka masy upadtosci, a Sabing Zittkowska reprezentujacq
firme pod nazwg SABA Biuro wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Zidtkowska z siedziba w Opolu przy ul.
Przylesie 2/4.

3.2. Podstawy prawne

3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz.1990 ze zm.)
3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109, 2004r., zmiany DZ.U. nr 165, poz.985, 2011r.; Dz.U.
poz. 2250, 2019r.; Dz.U. poz. 555, 2021r.)
3.2.3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru administracyjnego wsi Kotorz Maly i
cze$ci miejscowosci Wegry przy ulicy Wegierskiej.

3.3. Zrédla 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 ewidenciji gruntow Powiatowego Zakladu Katastralnego w Opolu.
3.3.3. Ksigga wieczysta KW nr OP10/00032459/0 prowadzona przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Opolu.
3.3.4. Ogledziny nieruchomosci.
3.3.5. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaltowania si¢ poziomu cen nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z budynkami gospodarczymi,
- wiasna baza danych.
3.3.6. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 28 kwietnia 2021r.

Data, na ktdrg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 8 marca 2021r,

Data, na ktdrag okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 8 marca 2021r.
Data ogledzin nieruchomosci: 8 marca 2021r.

5. Opis przedmiotu wyceny
3.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny wg ksiegi wieczystej
Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania tresci ksiegi wieczystej z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionego na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci - https://ekw.ms.gov.pl/.
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Kot6rz Maly, dz. Nr 1655/222, 2129/222, AM-1

Nieruchomos¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP10/00032459/0 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Opolu, VI Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat |-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Polozenie: powiat opolski, migjscowos¢ Kotorz Maly,

Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: Numer dziatki 1.1655/222, sposéb korzystania podworze z zabudowaniami,

2. Numer dziatki 2129/222, obszar 0,0267 ha

Obszar catej nieruchomosci: 0,0974 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wiasnoscia: brak wpisu.

Dziat II: Wtasnos¢: Whasciciel: wielkos¢ udziatu 1. 1/2, 2. 1/2

Osoba fizyczna 1. Zbigniew Wiadystaw Olszewski, imie ojca Ryszard, imig matki Stanistawa, 2. Renata Izabela
Olszewska, imie ojca Mieczystaw, imie matki Stefania

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej:

7. Akt notarialny: tytuf aktu umowa majatkowa matzenska wylgczajaca wspoinos¢ ustawowaq (rozdzielnosé majatkowa),
numer rep A 10308/2005, data sporzadzenia 2005-11-30

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: 5. Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu
ograniczone prawo rzeczowe, freS¢ wpisu stuzebno$¢ drogi na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci Kotorz
Maty nr 120 wpisano dnia 1939-08-22.

16. Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu ogloszenie upadtosci
Zbigniewa Olszewskiego jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej,

17. Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu ogloszenie upadtosci
Renaty Olszewskiej jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej,

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 5. Inna podstawa: wskazanie podstawy po zamknieciu KW Kotorz
Maty Nr 673 tu przepisano,

16. Orzeczenie sadu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w przedmiocie ogloszenia upadio$ci, sygnatura akt V
GU 348/19 OF, data wydania orzeczenia 2020-01-22, nazwa sqdu Sad Rejonowy w Opolu Wydziat V Gospodarczy
sekcja ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sadu Opole

17. Orzeczenie sgqdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w przedmiocie ogloszenia upadtosci, sygnatura akt V
GU 346/19 OF, data wydania orzeczenia 2020-01-22, nazwa sqdu Sad Rejonowy w Opolu Wydziat V Gospodarczy
sekcja ds. upadiodciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sadu Opole

Dziat IV: Hipoteka: 6. Tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa zwykla, suma
217640,40, suma stownie dwiescie siedemnascie tysiecy szes¢set czterdziesci 40/100, waluta sumy zt,
Wierzytelnos¢é nalezno$¢ objeta tytulem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Pafistwa- Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat Wojewddzki w Opolu
Inspektorat w Kluczborku, siedziba Warszawa

8. Tred¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 33989,10, suma sfownie
trzydziesci trzy tysigce dziewiecset osiemdziesiat dziewieé 10/100, waluta sumy zt,

Wierzytelno$é naleznosé gtowna z tytutu zaleglego podatku od towardw i ustug za sierpien 2006 roku, odsetki za zwioke
Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba Namystow

9. Treé¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 30641,70, suma sfownie
trzydzieSci tysiecy szeséset czterdziesci jeden 70/100, waluta sumy 21,

Wierzytelno$¢ naleznos¢ gtowna z tytutu zalegtego podatku od towardw i ustug za wrzesien 2006 roku, odsetki za
zwloke, koszty upomnienia

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba Namystow
10. Tre$c¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 70238,70, suma stownie
siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie trzydziesci osiem 70/100, waluta sumy zt,

Wierzytelnosé nalezno$¢ gtdwna z tytutu zalegtego podatku od towardw i ustug za pazdziernik 2006 roku, odsetki za
zwloke, koszty upomnienia

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba Namystow
11. Tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 11347,20, suma sfownie
jedenascie tysiecy trzysta czterdziesci siedem 20/100, waluta sumy z4,

Wierzytelnos¢ nalezno$¢ gtowna z tytulu zalegtego podatku od towarow i ustug za luty 2008 roku, odsetki za zwloke,
koszty upomnienia

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba Namystow
Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 6. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, data
wydania 2007-05-14, wystawca Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat Wojewodzki w Opolu Inspektorat w
Kluczborku
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8. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/1119/06, data wydania 2006-10-13,
wysfawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie

9. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/1239/06, data wydania 2006-12-05,
wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namyslowie

10. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/1307/06, data wydania 2006-12-18,
wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie

11. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/407/08, data wydania 2006-06-26 wystawca
Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namyslowie

5.1.2. Oznaczenie nieruchomo$ci- wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. 160913_2, Turawa
Obreb 0077, Kotorz Maly
AR 1
Nr dziatid 1656/222 21291222
Pow. dziatki ha} 0,0707 0,0267
Rodzaj uzytku B Bp
Pow. uzytku [ha] 0,0707 0,0267
Nr KW 0P10/00032459/0

Charakter wladania: wiasnosé, 1. udziat 1/2, Olszewski Zbigniew (Ryszard, Stanistawa), zam. Dobroszyce, ul. Kolejowa
58
2. udziat 1/2, Olszewska Renata (Mieczystaw, Stefania), zam. Dobroszyce, ul. Kolejowa 58

5.2. Otoczenie
Gmina Turawa potozona jest w rodkowo-wschodnie] czesci wojewbdztwa opolskiego i w swojej wigkszej czgsei lezy na
plaskich terenach Rowniny Opolskiej, stanowigcej cze$¢ Niziny Slaskiej, a jedynie potudniowo-zachodni kraniec z
gruntami nalezacymi do Zawady lezy w dolinie Odry. Gmina stanowiaca cze$¢ powiatu opolskiego zajmuje 171 km2
powierzchni, ticzy 11 wsi, ktore tacznie zamieszkuje ok. 9,5 tys. mieszkancow.
Ponad polowe powierzchni gminy zajmujg lasy nalezace do Obszaru Chronionego Krajobrazu Laséw Stobrawsko-
Turawskich. Siedziba gminy to Turawa. gmina Turawa ma obszar 171,46 km?, w tym:

e uZytki rolne: 30%

o uzytki lene: 52%
Gmina stanowi 10,81% powierzchni powiatu.
Kotorz Maty — (dodatkowa nazwa w j. niem. Klein Kottorz, w latach 1936-1946 Klein Kochen) — wie$ w wojewodztwie
opolskim, w powiecie opolskim, w gminie Turawa. W latach 1975-1998 miejscowo$¢ nalezata administracyjnie do
wojewddztwa opolskiego. W Kotorzu Matym znajduje sie przystanek na linii kolejowej Opole-Kluczbork. Zrédio:
hitps://pl.wikipedia.org, http:/Aurawa.pl

Nieruchomo$¢ potozona jest w centralnej czesci wsi.
._ . " —

/')' <A ,__.3';" l ", S J b -&7_’?@‘ .
Fot. Nr 1. Lokalizacja dziatek nr 1655/222, 2129/222, AM-1, obreb Kotorz Maly. Zrédto: htlp://turawa.e-mapa.net/
5.3. Opis nieruchomosci

5.3.1. Dziatka
Nieruchomos¢ gruntowa - dz. nr 1655/222 o pow. 0,1286 ha zabudowana parterowym, niepodpiwniczonym, z
poddaszem uzytkowym, ocieplonym budynkiem mieszkalnym o pow. zabudowy 145 m? (pow. catkowita 290m?) oraz
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budynkiem gospodarczym o pow. zabudowy 34 m2. Budynek mieszkalny wybudowany w 1930r. (data szacunkowa wg
kartoteki budynkéw), budynek gospodarczy w 1990r. We wschodniej czesci dziatki znajduje sie ogrodek przydomowy z
drzewami ozdobnymi iglastymi.

Dziatka nr 2129/222 o pow. 0,0267 ha niezabudowana, ogrodzona poro$nigta drzewami iglastymi ozdobnymi.
Nieruchomos¢ o ksztalcie mniej regularnym zblizonym do trojkata, od strony poludniowej z bezposrednim dostepem do
drogi o nawierzchni asfaltowej- ul. Opolskiej.

Budynek mieszkalny posiada instalacje: energetyczng, wodociagowa i kanalizacji sanitame;.

Uksztaitowanie terenu: teren plaski.

Sasiedztwo i otoczenie: Bliskie sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, grunty ome i zabudowa
magazynowa.

Inne ohciazenia: brak.

Fot. Nr 4-5. Sﬁsiedztwo

5.4. Opis i ocena stanu technicznego budynku

5.4.1. Ogoine kryteria zuzycia

Zuzycie techniczne

~Stopien zuzycia calego budynku lub budowli jest pochodng stanu jego konserwacii, utrzymania, eksploatacii, remontéw,
itp. zabiegow. Wynika z wieku obiektu budowlanego, trwalosci zastosowanych materiatow, jakosci wykonawstwa
budowlanego, wad projektowych, prowadzonej gospodarki remontowej itp. Stan techniczny uzalezniony jest od trwatosci
elementow konstrukcyjnych, wykonczeniowych i wyposazeniowych.”

OGOLNE KRYTERIA OCENY | KLASYFIKACJI STANU TECHNICZNEGO
ELEMENTOW BUDYNKU wg CUTOB-PZITB
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Tabela 2
Klasyfikacja stanu o -
technicznego Kryterium oceny elementu Stopien 2u2ycia %
Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykoriczenia, wyposazenia) jest dobrze utrzymany,
stan bardzo dobry | konserwowany, nie wykazuje zuzycia i uszkodzen. Cechy i wiasciwosci wbudowanych 0-10%
materiatow odpowiadajg wymogom normowym

stan dobry Element budynku nie wykazuje wigkszego zuzycia. Mogq wystapi¢ nieznaczne uszkodzenia 11 -25%
wynikajace z uzytkowania, szczegélnie mechaniczne. Element wymaga konserwacji
stan éredni Element budynku jest utrzymany zadawalajaco. Celowy jest remont biezacy polegajacy na 2 - 50%

drobnych naprawach, uzupetieniach, konserwacji i impregnacii.
stan zadawalajacy | W elementach budynku wystepuja Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace 51-60
bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest czesciowy remont kapitalny.

stan zly W elementach wystepuja znaczne uszkodzenia, ubytii. Cechy i wlasciwosci materialow majg 61-70
obnizona klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny.
stan awaryjny Budynek nadaje sie do likwidacji powyzej 70%

W przypadku okre$lania zuzycia funkcjonalnego, zwanego rowniez ekonomicznym lub technologicznym, uwzglednia
sie przede wszystkim postep technologiczny w budownictwie, niemoznos¢ dostosowania obiektow budowlanych do
zmienionych technologii produkcji realizowanych w tych obiektach, oraz zmniejszenie dochodowosci przedmiotowej
nieruchomosci w stosunku do podobnych nieruchomosci zlokalizowanych na danym terenie”.

5.4.2. Budynek mieszkalny
Budynek mieszkainy o pow. zabudowy 145 m?, parterowy z poddaszem uzytkowym, dachem dwuspadowym, w

zabudowie wolnostojgcej, niepodpiwniczony i ocieplony. Budynek mieszkalny wybudowany w 1930r. o prostej bryle
osadzonej na planie prostokata o korzystnym ukladzie funkcjonalnym.

Parter skfada sig z 3 pokoi, kuchni, tazienki, we, korytarza, kotlowni i ganku. Pietro sklada sie z korytarza, trzech pokoi i
fazienki.

Fot. Nr 6-7. Korytarz oraz salon.

—— / /
Fot. Nr 8-9. Lazienka i kuchnia.
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Fot. Nr 10-11. Kottownia i pokéj na piefrze.

Opis elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:

- fundamentow nie badano,

- Sciany nadziemia z cegly ceramicznej otynkowane ocieplone,

- schody: wewnetrzne na poddasze drewniane zabiegowe,

- strop: nad parterem drewniany,

- dach o konstrukcji drewnianej, dwuspadowy ptatwiowo- kleszczowy kryty dachowka ceramiczna, czeéciowo ocieplony,
- §ciany: wewnetrzne malowane farbami emulsyjnymi, wytozone ptytkami tazienkowymi, na pietrze korytarz w boazerii,
sufity malowane

- posadzki: w pokojach panele MDF oraz deski, w tazience, we, hollu i korytarzu plytki ceramiczne

- stolarka okienna: drewniane, parapety wewnetrzne drewniane, zewngtrzne blaszane,

- stolarka drzwiowa; drzwi zewnetrzne | wewnetrzne drewniane

- rynny i rury spustowe: ocynk z odprowadzeniem wody na grunt

- instalacje: elektryczna, wodna i kanalizacji sanitamej, ogrzewanie: piec co na paliwo state, kominek

Ocena stanu technicznego:

Budynek w srednim stanie technicznym.
Stopien zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=45%

5.4.3. Budynek gospodarczy

Budynek zostat wybudowany w 1990r.

Budynek jednokondygnacyjny, o dachu jednospadowym drewnianym krytym blachg trapezowa o pow. zabudowy 34 m2
w zabudowie wolnostojace.

Opis elementéw konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku na podstawie ogledzin budynku:
- fundamentéw nie badano,

- §ciany nadziemia murowane z cegly ceramicznej, otynkowane

- dach o konstrukciji drewnianej, jednospadowy kryty blachg trapezowa

- posadzka: betonowa zatarta na gtadko,

- stolarka drzwiowa: brama rozwierana do gory

- stolarka okienna: brak

- rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem wody na grunt

- instalacje: elektryczna natynkowa

Ocena stanu technicznego:

Budynek w zadowalajacym stanie technicznym.

Stopief zuzycia technicznego obiektu przyjeto Sz=55%
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Fot. Nr 12-13. Pomieszczenie w budynku gospodarczym.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktérym polozona jest nieruchomos$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

obszaru administracyjnego wsi Kotorz Maly i czesci miejscowosci Wegry przy ulicy Wegierskiej przyjety Uchwalg Nr
XXXVI/224/2014 Rady Gminy Turawa z dnia 09 pazdziernika 2014r. Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona jest na
rysunku planu symbolem C-1P- tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw z wyposazeniem technicznym i
obiektami towarzyszacymi.

!l

#<]
Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z lokalizacjg dz. nr 1655/222, 2129/222, obreb Kotorz Maly. Zrodfo: Dziennik Urzedowy
Publikacja: Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 21 pazdziernika 2014r. poz. 2306.
Wq zapisow w planie:
»- § 38. Dla terenbw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami A-1P, C-1P, C-2P i C-1K,P (w zakresie
przeznaczenia na zabudowe techniczno — produkcyjng oznaczong symbolem P) oraz E-1P ustala sie nastepujace przeznaczenie
oraz warunki zabudowy i zagospodarowania: 1. Przeznaczenie podstawowe: tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynéw
z wyposazeniem technicznym i obiektami fowarzyszacymi. 2. Przeznaczenie uzupetniajace: ustugi zwigzane z rodzajem
przeznaczenia terenu, cze$¢ biurowa, dojazdy i dojscia, zieler, miejsca do parkowania. ....."

7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku dziatek zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédta informacji. akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowego Zakladu Katastralnego w Opolu, opinie i
oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dziatek gruntu zabudowanych budynkami mieszkalnymi wraz z budynkami
gospodarczymi
b) obszar rynku: gmina Turawa
c¢) okres badania rynku: 2019 - luty 2021
d) popyt i podaz: Na terenie gminy wystepuje obrét nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
jednorodzinnymi wraz z budynkami gospodarczymi. W przewazajacej czesci transakcji to budynki parterowe z
poddaszem uzytkowym, w nieznacznej ilosci podpiwniczone wybudowane w drugiej potowie XXw. W nielicznych
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tylko transakcjach sprzedaze obejmuja budynki jednopietrowe podpiwniczone lub bez podpiwniczenia. Na
podstawie analizy tego rodzaju rynku zaobhserwowano nieznaczng przewage popytu nad podaza,

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

Przeprowadzono réwniez analize probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.
Zatozeniem analizy bylo ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi potozonych na terenie gminy. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2019-
20201.
Regresja liniowa probki transakcji

4000

i y=4,4113x+ 1582,9 s »
3000 | ® & @ * 3
> ¢ @ * 4 °
2000 | T h— .. -
[ + : ¥ b * ¥ .
1000 * . 3 P 3 a =4 i s by ¥
v+ ¢ pgr \
> 4 <
o v ‘ : :
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Wyznaczenié wspdiczynnika trendu czasowego z réwnania prostej regresji dla przedziatu czasowego styczen 2019-
marzec 2021.

t=| 24
dlaxi=0 y1=| 158290
dax.= | 2% y2= | 1688,77

D=yo-yi= | 105,87

R = Aly: = | 0,067

r=RIt=0,0028

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto Sredniomiesigczny wspotczynnik trendu o wartosci 0,28%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date wyceny dokonywano wg requfy
Czakt= Ctr*(1+ ((Dw -Dtr)/30* Wtr))

Gdzie:

- Czakt cena jednostkowa zaktualizowana,
- Ctr:: cena jednostkowa transakcyijna,

- Dw. data wyceny

- Dtr. data transakgji

- Wtr. wspéiczynnik trendu

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

7.1.2. Przeglad transakcji i dobor probki

W analizowanym okresie czasu na terenie gminy Turawa, zanotowano kilkadziesiat transakcji nieruchomosci
zabudowanych budynkami jednorodzinnymi wraz w wiekszosci z towarzyszacymi budynkami gospodarczymi.
Srednia powierzchnia dziatki w duzej probie wyniosta 2 525 m2. Srednia cena jednostkowa jednego metra
kwadratowego powierzchni nieruchomosci zabudowanej wynosita 370,51 zt. Do czynnikéw decydujacych o popycie na
tego typu nieruchomosci naleza miedzy innymi lokalizacja, dostep do drogi i sieci infrastruktury technicznej oraz stan
techniczny i rok budowy budynku.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej probce, odrzuceniu transakcji nieruchomos$ci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 4 transakcji sprzedazy budynkoéw wybudowanych w | pot. XXw., parterowe z
poddaszem uzytkowym lub cze$ciowo uzytkowym, ktérej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 3.

.calk | Cenajednzai | Cena zaktualiz

Lp. GMINA OBREB D"g :KL'j’I‘N csi';'(‘gm;‘ B Bioyil bod mieszk | m2 pjg: 2ab | za1m2pow.
[m2] bud mieszk calk [z1)
1 Turawa Turawa 2019-10-04 260 850 64 128 2037,89 2136,52
2 Turawa Rzedow 2019-11-25 240 000 113 226 1061,95 1108,22
3 Turawa Bierdzany 2019-11-28 260 000 97 194 1340,21 1398,23
4 Turawa Kotorz Maly 2020-05-22 415000 100 200 2075,00 2130,90
Srednia 187 1628,76 1693,47
Data wyceny mar 21 max 226 2075,00 2 136,52
miesigczny wspolczynnik frendu 0,28% min 128 1061,95 1108,22
AC =Cmax - Cmin 1028,30
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Po aktualizacji prébki jej charakterystyczne parametry wynosza;

Powierzchnia catkowita budynku mieszk. maksymalna: 226 m?

Powierzchnia catkowita budynku mieszk. minimalna: 128 m?

*Minimalna cena transakcyjna 1 m2 pow. catkowita wynosi: 1 108,22 zl/ m?

*Maksymalna cena transakcyjna 1 m? pow. catkowita wynosi: 2136,52 zt/ m?

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

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

o Srednia powierzchnia catkowita budynku mieszk. : 187 m?

o $rednia cena 1 m2 pow. catkowita: 1 693,47 zt/ m?
Zdecydowano przyja¢ jako jednostke poréwnawczg 1m? pow. catkowita budynku mieszkalnego.

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

podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na ceng transakcyjna. Na podstawie analizy ustalono, iz nieruchomosci posiadaty podobny dostep do sieci infrastruktury
technicznej, dostep do drogi asfaltowej, wszystkie wybudowane w | polowie XXw.

Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 4.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cechy 3 ]
Polozenie atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
neniciomead 35% nieruchomos¢ potozona wsrod terenow o $rednim i |  nieruchomo$¢ polozona wéréd terendw o duzym
malym zageszczeniu zabudowy zageszczeniu zabudowy
funkcjonalna mniej funkcjonalna
Funkcjonalno$é 5 dos$¢ dobry i funkcjonalny uklad zabudowy, - ;
30% ; S . mniej funkcjonalny ukfad zabudowy, brak
zabudowy wystepuje mozliwo$¢ dalszej rozbudowy A .
istniejaceqo ukladu, mozliwo$ci dalszej rozbudowy uktadu,
dobry przecietny
stan techniczno- T w budynku od dawna nie przeprowadzano
35% budynek konserwowany w zakresie biezacych e ]
uZytkowy budynku . o remontow i biezacych prac konserwatorskich,
(e ey A ek coawienta3 budynek wymaga czesciowego remontu.

8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢

w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie

w sytuaciji przymusowe;.

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

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoséci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie 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 uwarunkowar i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

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

—  cel wyceny,
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— rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w dokumentach planistycznych,

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

— stan zagospodarowania nieruchomoéci,

— dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,

—  zakres wyceny,

— uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

—  stan prawny nieruchomosci

— standardy zawodowe i noty interpretacyjne
do wyceny nieruchomosci zastosowano:
- podej$cie poréwnawcze
- metode porownywania parami
Stosownie do zapisu art. 153. 1. ugn: Podejscie pordwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zaloZeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryquje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek upfywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jeZeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.
Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci, p. 4. 1. Przy
stosowaniu metody poréwnywania parami pordwnuje sie nieruchomos$é wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakeyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscia wyceniang i nieruchomoéciami podobnymi.

2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

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

2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomodci.

2.4. Ocena wielkodci wplywu cech rynkowych na zrbznicowanie cen transakcyjnych.

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

2.6. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci 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 poréwnar nieruchomo$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci
poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnari przy uzyciu okreslonych poprawek.
2.10. Obliczenie warto$ci jednostkowsj wycenianej nieruchomoéci jako $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z poréwnan w poszczegoinych parach, lub $redniej wazonej, je$li wiarygodno$c otrzymanych wynikéw jest
zrbznicowana.

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

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi
Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 3), okre$lono:

Cenamin- 1108,22 zt/ m?

Cenamax- 2 136,52z m?

AC =Cmax - Cmin= 1028,30 zi/ m?

Tabela 5. Wagi atrybutow w ujeciu procentowym i kwotowym.,

. Kwotowy wplyw
Cecha rynkowa % wplyw na ceng na cenewzl
Polozenie nieruchomo$ci 35% 359,91
Funkcjonalno$¢ zabudowy 30% 308,48
stan techniczno-uytkowy budynku 35% 359,91
100% 1028,30
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Kotorz Maly, dz. Nr 1655/222, 2129/222, AM-1

Nieruchomos$¢ szacowana:

Nieruchomosci szacowane

Kotorz Maty, gm. Turawa

funkcjonalna

nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
Polozenie nieruchomosci atrakeyjne 2 nieruchomos$¢ polozona wérod terenow o Srednim i malym zageszczeniu zabudowy
Funkcjonalnos¢ zabudowy mnie) 1 mniej funkcjonalny uktad zabudowy, brak mozliwoéci dalszej rozbudowy ukladu,

stan techniczno-uzytkowy
budynku

przecietny | 1

budynek wymaga cze$ciowego remontu.

w budynku od dawna nie przeprowadzano remontow i biezacych prac konserwatorskich,

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. obreb: Turawa (tab. 3, poz. 1), cena trans.: 260 850,- zI, cena jednostkowa za 1 m2 pow. catkowita: 2 037,89 zt;
nieruchomos¢ sprzedana w dniu 04.10.2019. Na dzialce znajduje sie dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, murowany,
kryty dachéwka budynek mieszkalny oraz budynek gospodarczy.
2. obreb: Rzedow (tab. 3, poz. 2), cena trans.: 240 000,- zt, cena jednostkowa za 1 m2 pow. catkowita: 1 061,95 zt;
nieruchomos¢ sprzedana w dniu 2019-11-25. Na dzialce posadowiony jest jednorodzinny budynek mieszkalny,
jednokondygnacyjny, murowany, o pow. uzytkowej ok. 110m2, garaz oraz dwa budynki gospodarcze.

3. obreb: Bierdzany (tab. 3, poz. 3), cena trans.: 260 000,- zi, cena jednostkowa za 1 m? pow. catkowita: 1 340,21 zi;
nieruchomo$¢ sprzedana w dniu 28.11.2019. Na dziatce znajduije sie piecioizbowy budynek mieszkalny faczony ze
stodofa, garazem i budynkiem gospodarczym, wszystko jest murowane, z tym, ze budynek mieszkalny kryty jest
dachéwka, stodola - blacha, za$ garaz i budynek gospodarczy - betonem.
4. obreb: Kotorz Maly (tab. 3, poz. 4), cena trans.: 415 000 zt, cena jednostkowa za 1 m2 pow. catkowita; 2 075,00 zt;
nieruchomos$¢ sprzedana w dniu 22.05.2020. Nieruchomos¢ jest zabudowana budynkiem mieszkalnym, murowanym,
krytym dachowka, niepodpiwniczonym o pow. uzytkowej ok. 150m? oraz budynkiem gospodarczym.

Cechy rynkowe Turawa Rzedow Bierdzany Kotérz Maly
Polozenie nieruchomosci atrakcyjne 2 dos¢ atrakcyjne 1 atrakcyjne 2 atrakeyjne 2
. . . . ) . . mniej
Funkcjonalnos¢ zabudowy funkcjonalna 2 | mniejfunkcjonalna | 1 | mniej funkcjonalna 1 funkgjonalna 1
stan techniczno-uzytkowy budynku dobry 2 przecigtny 1 dobry 2 dobry 2

9.2. Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

Tabela 6
Zakres | Nieru Nieruchomo$ci przyjete do porownan
Waga | Zakres | kwoto cho
Geche o pothvians ce.,zhy k“"z;,‘)""y v}ZdT w;’jg Nieruchomosé A Nieruchomosc B Nieuchomos¢ C | Nieruchomosé D
(zh) niana
Turawa Rzedow Bierdzany Kotérz Maly
g PR U SR S S o e (O e S
= = £ =3 =z =5 s |= 1S g |z € g
[=% (=% (=%
Cena transakcyjna { zt) 260 850 240 000 260 000 415000
Uzyskana cena 1 m2 (zl) pow. catkowitej 2037.89 1061,95 1340,21 2 075,00
Powierzchnia calkowita nieruchomosci (m2 ) 128 226 194 200
Data wyceny/ transakcji mar 21 paz 19 lis 19 lis 19 maj 20
Cena 1m2 pow. calkowitej zaktualizowana (zt) 2 136,52 1108,22 1398,23 2 130,90
1 | Polozenie nieruchomosci 35% | 359,91 | 359,91 2 210 0,00 1 1 35991 | 2 |0 0,00 2 0 0,00
2 | Funkcjonalno$c¢ zabudowy 30% | 308,48 | 308,48 1 2 | -1 | -30848 1 0 0,00 110 0,00 1 0 0,00
3 g‘f{;‘yg‘icu“”'““‘*uzy‘k°wy 3% | 35991 | 35091 1 |2 |-1| 35991 | 1 | 0 | 000 | 2 |-1]-38991 | 2| -1 |-359,91
AC = Cmax-Cmin 1 028,30 | Suma poprawek -668,39 359,91 -359,91 -359,91
Skorygowana cena 1m2 1468,13 1468,13 1038,32 177099
Wartos¢ prawa wlasnosci 1m2 pow. catkowitej jako $rednia ( zt) 1436,39
Powierzchnia catkowita ( m2 ) 290
Wartos¢ rynkowa prawa whasnosci nieruchomosci ( zt) 416 553,10
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRN = 416 550 z¢
slownie:  czterysta szesnascie tysiecy piecset pieédziesiat
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Kotérz Maly, dz. Nr 1655/222, 2129/222, AM-1

9.3. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktérg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjq koniecznosci sprzedazy.

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

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

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

3. atrakcyjnos¢ lokalizaci,

4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicje mozna stwierdzi¢, ze wartos¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
(maksymalnie od 3 do 6 miesiecy). Ograniczenia te powoduja, Ze okres ekspozycji na rynku konieczny do
wynegocjowania ceny sprzedazy moze by¢ uznany za niewystarczajacy. Pomimo 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$é dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sie o lokalny rynek, ktéry kreuje warto$¢. Informacije o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodet, w
tym rowniez od syndykéw, komornikow i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okre$lenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w $wietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz Sredniego czasu ekspozyciji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w $wietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomosci: dobra
2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomoéci: dobra
3. atrakcyjnos¢ lokalizacji: bardzo dobra
4. rodzaj nieruchomosci: dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientbw w biurach nieruchomosci, ocenia sig, Zze obnizenie wartosci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sie w przedziale 70% - 80%.
Jednakze w tym szczegoinym przypadku, szacowana nieruchomos$é polozona jest w Srodkowej czesci wsi, co moze
$wiadczy¢ o dobrej lokalizacji nieruchomosci. Stad tez w wycenie zastosowano wspolczynnik 0,80.
Stad wynika, iz:
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWS = WRN x 0,680 = 416 550 zt x 0,80 = 333 240 z}

Przyjeto WWS = 333 240 z{
stownie ztotych: trzysta trzydziesci trzy tysigce dwiescie czterdziesci
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Kotérz Maly, dz. Nr 1655/222, 2129/222, AM-1

10. Whioski koricowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w miejscowosci Kotorz Maly, gmina Turawa jako przedmiot
prawa wlasnosci dziatek gruntu nr 1655/222, 2129/222, AM-1, oszacowanej w podejéciu pordwnawczym, metodg
poréwnywania parami, wg jej stanu i poziomu cen z 8 marca 2021 r. wynosi:

WRL = 416 550 zt
sfownie zfotych: czterysta szesnascie tysiecy piecset piecdziesigt

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:
WWS = 333 240 z4

sfownie zfotych:  trzysta trzydziesci trzy tysigce dwiedcie czterdzieSci

10.2. Wartos¢ nieruchomosci okreslona w pkt. 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 i regionalnego rynku obejmujacego
obszar gminy i powiatu opolskiego, na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowego zasobu
katastralnego. Jest to wskaznik prognozowania wartosci nieruchomosci na dzien wyceny w oparciu o dane z ubiegtych
dwaoch lat.

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

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

11. Klauzule i zastrzezenia

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

2. Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywang ceng mozliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzgdzenia operatu.

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

4. Wylacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych nie mozna byfo
stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majgce wplyw na wartos¢
rynkowgq wycenianej nieruchomosci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnoSci za bfedne lub
nieprawidfowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

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

6. Ninigjszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi oraz
Notami Interpretacyjnymi uchwalonymi przez Rade Krajowq Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych i obowigzujgcymi do stosowania przez rzeczoznawcdw majatkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Zidlkowska, nr upr. 6661 W@QJL

Opole, dnia 28 kwietnia 2021r.
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Starosta Opolski Wojewodztwo: Opolskie

ul. 1 Maja 29 Powiat: OPOLSKI
45-068 Opole Gmina: Turawa
tel. - Jednostka ewidencyjna: 160913_2, TURAWA

Obreb: 0077, KOTORZ MALY
Nr kancelaryjny: GK.6621.1009.2021.KMo

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.276
Pozycja kartoteki budynkéw: 160913_2.0077.G.276

rodzaj prawa: wiasnos¢, udziat: 1/2

OLSZEWSKI ZBIGNIEW (RYSZARD STANISLAWA)
Zam.: DOBROSZYCE, ul. KOLEJOWA 58

A fasnosc,
OLSZEWSKA RENATA (MIECZYSLAW STEFANIA)
Zam.: DOBROSZYCE, ui. KOLEJOWA 58

ndzial: 1/2

ZAa'j\y

1 1655/222 | 46-045 KOTORZ tereny mieszkaniowe A B - 0,0707 0,0707 OP10/00032459/0 v
MALY, ul. OPOLSKA
46

Identyfikator dziatki: 160913_2.0077.AR_1.1655/222
Rejon statystyczny: wartos¢ atrybutu nie jest obecnie znana, ale warto$¢ ta moze tez nie istnie¢

1 2129/222 |[KOTORZ MALY zurbanizowane tereny Bp 0,0267 0,0267 OP10/00032458/0
niezabudowane lub w trakcie
zabudowy

Identyfikator dziatki: 160913_2.0077.AR_1.2129/222
Rejon statystyczny: wartosé atrybutu nie jest qbecnie Znana, ale warto$é ta moze tez nie istnie¢

Razem:l 0,0974 | 0,0974 |

Sporzadzit(a): Katarzyna Morka, wedlug stanu na dzieri: 2021-03-03
Nr zlecenia: Z/GK/2533-1/2021

2021-03-03,
(Imie i Nazwisko oraz stanowisko stuzbowe osoby

reprezentujgcej organ)
Data i podpis
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Starosta Opolski
ul. 1 Maja 29
45-068 Opole

tel. -

Nr kancelaryjny: GK.6621.1009.2021.KMo

Wojewo6dztwo: Opolskie
Powiat: OPOLSKI
Gmina: Turawa
Jednostka ewidencyjna: 160913_2, TURAWA
Obreb: 0077, KOTORZ MALY

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Nr jednostki rejestrowej: G.276

Pozycja kartoteki budynkow:

160913_2.0077.G276

ul. OPOLSKA 46

Nr arkusza mapy:

Pow. uzyt. lokali odreb.:

Pow. uzyt. lok. niewyod.:

Pow. uzyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali: 0

taczna liczbha izb:

Rok zak. przebudowy:

Data oddania do uzyt.:
Zakres przebudowy:

Informacje dodatkéwe:

KW lub ozn. Innych dok.: OP10/00032459/0
Dziatki: 160913_2.0077.AR_1.1655/222

Rok zak. budowy: 1930 (data szacowana)

llo$¢ mieszkari wg liczby izb: 1izba: 0, 2izby:0, 3izby:0, 4

7izb:0, 8izb:0, 9izb:0,

. Klasa wg PKOB:
Stan uZytkowania:
Funkcja gtéwna:
Inne funkcje:

Status:

Materiat $cian zew.:
Przyczyna rozhiorki:
Data rozbiérki:

Czy wiata:

Czy szybki internet:

10izb: 0,

budynki mieszkalne jednorodzinne
brak danych

budynek jednorodzinny

brak danych

wybudowany

mur

brak danych

brak danych

izby: 0, 5izb:0, 6izb: 0,
ponad 10 izb: 0

Informacje dodatkowe:

lloéé mieszkar wg liczby izb: 1izba: 0, 2izby: 0, 3izby:0, 4

7izb:0, 8izb:0, 9izb:0,

10 izb: O,

589 | 160913_2.0077.589_BUD | 46-045 KOTORZ MALY, budynki transportu i 1/0 34 0
ul. OPOLSKA 46 " {gcznosci/
KW lub ozn. innych dok.: OP10/00032459/0
Dziatki: 160913_2.0077.AR_1.1655/222
Nr arkusza mapy: Klasawg PKOB: budynki garazy
Pow. uzyt. lokali odregb.: Stan uzytkowania: brak danych
Pow. uzyt. lok. niewyod.: Funkcja gtéwna: garaZ jednopoziomowy
Pow. uzyt. pom. przyn.: Inne funkcje: brak danych
Liczba ujaw. sam. lokali: 0 Status: wybudowany
taczna liczba izb: Materiat $cian zew.: mur
Rok zak. budowy: 1990 (data szacowana) Przyczyna [gib_ié__fki: brak danych
Rok zak. przebudowy: " Data rozbiérki: brak danych
Data oddania do uzyt.:  Czy vgié_ia:
Zakres przebudowy: Czy szybki ihtérnéti

izby: 0, . 5izb:0, 6izb:0,
ponad 10 izb: 0

Razem: I
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Dokument niniejszy jest przeznaczony
do dokonania wpisu w ksiedze
wieczystej.

Sporzadzil(a): Katarzyna Morka, wedlug stanu na dzieri: 2021-03-03
Nr zlecenia: Z/GK/2533-1/2021

K atarzyi heax

2021-03-03,rrrrroo. TP s

(Imi¢ i Nazwisko oraz stanowisko stuzbowe osoby
' reprezentujgcej organ)
Data i podpis
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Kopia mapy zasadniczej Skala mapy 1:500

Godlo arkusza mapy 6.140.21.17.2 Poswiadcza sig zgodnoéé niniejszej kopii z trescig materialu panstwowego
Jednostka ewid. TURAWA zasobu geodezyjnego i kartograficznego
Obreb ewid. 0077 KOTORZ MALY Numer sprawy GK.6642.541.2021.AM
Numer dziatki 1655/222, 2129/222 Nazwa materialu zasobu .
Ulica, nr Data wykonania kopii 03092021 7, up. S?T AROSTY
Uklad wspéirz. ptaskich | 2000/18 Sporzadzil(a): Anna Matuszewska Fknzvd“
— ; Anila Maluszewska
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych

Teren, na ktorym potozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

obszaru administracyjnego wsi Kotorz Maly i czesci miejscowosci Wegry przy ulicy Wegierskiej przyjety Uchwatg Nr
XXXV1/224/2014 Rady Gminy Turawa z dnia 09 pazdziernika 2014r. Przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest na
rysunku planu symbolem C-1P- tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazyndw z wyposazeniem technicznym i

obiektami towarzyszacymi.

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z lokalizacja dz. nr 1655/222, 2129/222, obreb Kotorz Maly. Zrédfo: Dziennik
Urzedowy

Publikacja: Dz. Urz. Woj. Opolskiego z 21 pazdziemika 2014r. poz. 2306.

Wq zapisow w planie:

4§ 38. Dia terenéw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami A-1P, C-1P, C-2P i C-1K,P (w zakresie
przeznaczenia na zabudowe techniczno - produkcyjng oznaczong symbolem P) oraz E-1P ustala sig nastepujgce
przeznaczenie oraz warunki zabudowy i zagospodarowania; 1. Przeznaczenie podstawowe: fereny obiektow
produkcyjnych, sktadéw i magazynow z wyposazeniem technicznym i obiektami towarzyszacymi. 2. Przeznaczenie
uzupelniajgce: ushugi zwigzane z rodzajem przeznaczenia terenu, czes¢ biurowa, dojazdy i dojécia, zieleri, migjsca do
parkowania. ....."






NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW OP10/00032459/0
Data badania 8o 03...nn ... 2020......1.
Pofozenie powiat opolski, miejscowos¢ Kotorz Maly
Dziatka ewidencyjna: Numer dziatki 1.1655/222, sposéb
Dziat | Dziatki korzystania podworze z zabudowaniami,
Oznaczenie | ewidencyine |, ymer dziaki 21291222, obszar 0,0267 ha
zar cafej
Obszar cate] 0,0974 ha
nieruchomosci
Dziat I-Sp: Spis
pr"’?‘” Brak wpisu
zwigzanych z
wiasnoécig
Wiadciciel: wielko$¢ udziatu 1. 112, 2. 112
Osoba fizyczna 1. Zbigniew Wiadystaw Olszewski, imie ojca Ryszard, imie matki
Dziat Stanistawa, 2. Renata |zabela Olszewska, imie ojca Mieczystaw, imig matki Stefania
ZIa
Wiasnosé Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej:
7. Akt notarialny: tytut aktu umowa majatkowa matzenska wylgczajaca wspélnosé
ustawowgq (rozdzielno$¢ majatkowa), numer rep A 10308/2005, data sporzgdzenia
2005-11-30
5. Tresc prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ograniczone prawo rzeczowe, fres¢
wpisu stuzebno$¢ drogi na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci Kotorz Maly nr 120 wpisano
dnia 1939-08-22.
16. Tresc prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, fre$¢ wpisu
ogloszenie upadiosci Zbigniewa Olszewskiego jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
gospodarczej,
Dziat Il 17. Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, fres¢ wpisu
Prawa ogtoszenie upadiosci Renaty Olszewskiej jako osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci
roszczenia, gospodarcz,

ograniczenia

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 5. Inna podstawa: wskazanie podstawy po zamknigciu
KW Kotorz Maty Nr 673 tu przepisano,

16. Orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w przedmiocie ogtoszenia upadiosci,
sygnatura akt V GU 348/19 OF, data wydania orzeczenia 2020-01-22, nazwa sadu Sad Rejonowy w
Opolu Wydzial V Gospodarczy sekcja ds. upadtosciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sqdu Opole

17. Orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w przedmiocie ogloszenia upadiosci,
sygnatura akt V GU 346/19 OF, data wydania orzeczenia 2020-01-22, nazwa sadu Sad Rejonowy w
Opolu Wydzial V Gospodarczy sekcja ds. upadto$ciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sgdu Opole

Dziat IV
Hipoteka

6. Tresc hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa zwykta, suma
217640,40, suma stownie dwiescie siedemnascie tysiecy szescset czterdziesci 40/100, waluta sumy 24,
Wierzytelno$¢ nalezno$¢ objeta tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Paristwa- Zaklad Ubezpieczen Spolecznych Oddziat Wojewddzki w
Opolu Inspektorat w Kluczborku, siedziba Warszawa

8. Tred¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 33989,10, suma
sfownie trzydziesci trzy tysiace dziewigCset osiemdziesiat dziewig¢ 10/100, waluta sumy i,
Wierzytelno$¢ naleznoé¢ gléwna z tytulu zaleglego podatku od towaréw i ustug za sierpien 2006 roku,
odsetki za zwloke

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Parfistwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namysiowie, siedziba
Namystow

9. Tresc hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 30641,70, suma
stownie trzydziesci tysiecy szesc¢set czterdziesci jeden 70/100, waluta sumy zt,




Wierzytelno$é naleznosé glowna z tytutu zalegtego podatku od towarow i ustug za wrzesien 2006 roku,
odsetki za zwtoke, koszty upomnienia

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Paristwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba
Namystow

10. Tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 70238,70,
suma sfownie siedemdziesiat siedem tysiecy dwiescie trzydziesci osiem 70/100, waluta sumy i,
Wierzytelno$é naleznos¢ giéwna z tytulu zaleglego podatku od towardw i ustug za pazdziernik 2006
roku, odsetki za zwloke, koszty upomnienia

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba
Namystow

11. Tres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 11347,20,
suma slownie jedenascie tysiecy trzysta czterdziesci siedem 20/100, waluta sumy zt,

Wierzytelnoéé nalezno$é gtowna z tytulu zaleglego podatku od towardw i ustug za luty 2008 roku,
odsetki za zwloke, koszty upomnienia

Wierzyciel hipoteczny: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie, siedziba
Namystow

Whioski i podstawy wpiséw w ksiedze wieczystej: 6. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut
wykonawczy, data wydania 2007-05-14, wystawca Zaktad Ubezpieczer Spolecznych Oddziat
Wojewddzki w Opolu Inspektorat w Kluczborku

8. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/1119/06, data wydania 2006-
10-13, wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie

9. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/1239/06, data wydania 2006-
12-05, wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie

10. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/1307/06, data wydania
2006-12-18, wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namystowie

11. inna podstawa: wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura SM 6/407/08, data wydania 2006-
06-26 wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Namyslowie

Sporzadzit
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CERTYFIKAT

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, Przylesie2 /4

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010705

na okres: 06/04/2021 - 05/04/2022

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 084.00 PLN

Lidia|pachalska

Stwary Fein 4% Udezpioczad

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al, Jerazolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zakladowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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