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Radawie, dz. nr 1098, 1101

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa:
e polozona w miejscowosci Radawie, gmina Zgbowice, powiat oleski, woj. opolskie
e 0znaczona geodezyjnie jako dziatki nr 1098, 1101, AM-1, obreb 0063- Radawie, o taczne;

Opis pow. 2,7000 ha, rodzaj uzytku: grunty ome: RIVa, RIVb.

nieruchomosci: Nieruchomos$¢ niezabudowana, nieogrodzona. Posiada dostep do drogi o nawierzchni asfaltowe;.
Obecnie dziatka stanowi teren uzytkowany jako grunt orny obsiany zbozem ozimym.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong Ksigge Wieczysta KW nr OP1L/00046460/8 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Olesnie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci wymuszonej jako przedmiotu prawa
Celc ;a’_" es wiasnosci dziatek nr 1098, 1101 na potrzeby sprzedazy w toku postepowania upadtosciowego
wyceny: przez syndyka.

Zastosowane Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomo$ci zastosowano:

podejscie, - podejscie pordwnawcze,

metody: - metode pordwnywania parami.

Wartosé =

nieruchomosci WRN =105 590 z4

gruntowej: sfownie zlotych: sto pieé tysiecy piecset dziewieédziesiat

Wartosé dla

wymuszonej WWS =79 190 z

sprzedazy: stownie ziotych:  siedemdziesiat dziewie¢ tysiecy sto dziewigeédziesiat

Data okreslenia

wartosci: 27 maja 2021r.
Data sporzadzenia .
operatu: 2 |Ipca 2021 l.

Rzeczoznawca majatkowy

Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661 —
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Radawie, dz. nr 1098, 1101
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Radawie, dz. nr 1098, 1101

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa
» polozona w miejscowo$ci Radawie, gmina Zebowice, powiat oleski, woj. opolskie
e oznaczona geodezyjnie jako dziatki nr 1098, 1101, AM-1, obreb 0063- Radawie, o tacznej pow. 2,7000 ha, rodzaj
uzytku: grunty orne: RIVa, RIVb.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1L/00046460/8 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Olesnie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa wiasnosci nieruchomosci.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci wymuszonej nieruchomosci- dziatki nr 1098, 1101 na
potrzeby sprzedazy w toku postepowania upadiosciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 28 grudnia 2020 r. zawarta pomiedzy Panem
Marcinem Kubiczek, ul. Francuska 34, 40-028 Katowice, a Sabing Zittkowska reprezentujac firme pod nazwa 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. 0 gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.)
3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania

operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109, 2004 r. zmiany DZ.U. nr 165, poz.985, 2011r., Dz.U. poz.
2250, 2019r. i poz. 555 z 26 marca 2021r.),

3.2.3. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz.
741 ze zm.).
3.2.4. Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 10 grudnia 2001 roku w sprawie zaliczenia gmin i miast do
okregéw podatkowych (Dz. U. 2001, nr 143, poz. 1614).

3.3. Zrodfa 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. Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zebowice.

3.3.3. Dane z operatu ewidencji gruntéw Powiatowego Zaktadu Katastralnego w Olesnie

3.3.4. Ksiega wieczysta KW nr OP1L/00046460/8 prowadzona przez |V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu

Rejonowego w Olesnie

3.3.5. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.6. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztaltowania sig poziomu cen nieruchomosci rolnych
- wiasna baza danych.

3.3.7. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 2 lipca 2021r.

Data, na ktéra okreslono warto$¢ nieruchomosci: 27 maja 2021r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 27 maja 2021r.
Data ogledzin nieruchomosci: 27 maja 2021r.



Radawie, dz. nr 1098, 1101

8. Opis przedmiotu wyceny

5.1. 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/.

Nieruchomos¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1L/00046460/8 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Ole$nie, IV Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: wojewddztwo opolskie, powiat oleski, gmina Zebowice, migjscowo$¢ Radawie,

Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: 3. ldentyfikator dziatki 160807 2.0063.1098, Nr dziatki: 1098, numer obrebu 0063,
nazwa obrebu Radawie, sposob korzystania R- grunty ome,

4. Identyfikator dziafki 160807 2.0063.1101, Nr dziatki: 1101, numer obrebu 0063, nazwa obrebu Radawie, sposob
korzystania R- grunty orne,

Obszar calej nieruchomosci: 2,7000 ha

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

Dziat Il: Wtasno$¢: wzmianki w dziale Il: 1 A. numer wzmianki DZ.KW. / OP1L /3601 /21/1

Opis wzmianki inny wpis w dziale II, chwila zamieszczenia 2120-06-15-12.17.06.340257

Wiasciciel: wielko$¢ udziatu 1/1, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa
DOMEX Construction Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia spotka komandytowa, siedziba Gogolin

Dziat III: Prawa, roszczenia i ograniczenia; wzmianki w dziale Ill: numer wzmianki: DZ. KW. / OP1L/3601/21/2,
opis wzmianki wpis ogloszenia upadio$ci, chwila zamieszczenia 2021-06-15-12.17.49.247374

39. Tresé prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu zakaz zbywania i
obcigzania nieruchomosci zgodnie z postanowieniem Sadu Rejonowego w Opolu, Wydziat V Gospodarczy, sekcja ds.
upadlosciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 18 stycznia 2021 r., sygn. akt V GU 518/20.

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: orzeczenie sadu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w
przedmiocie zabezpieczenia majatku dluznika, sygnatura akt V GU 518/20, data wydania orzeczenia 2021-01-18, nazwa
sadu Sad Rejonowy w Opolu V Wydziat Gospodarczy, sekcja ds. upadioSciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sqdu
Opole

Dziat IV: Hipoteka: wzmianki w dziale IV: 1. 1 A. numer wzmianki REP.C. / USKA / 1663 / 21, 2. Chwila zamieszczenia
2021-02-25-12.25.43.157912

1.1. 1 A. numer wzmianki DZ. KW. /Op1L /1048 / 21/ 1, 1 B. opis wzmianki wpis hipoteki, 2. chwila zamieszczenia
2021-02-25-13.04.19.393798

2. Tre$¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 2486859,00, suma sfownie dwa
miliony czterysta osiemdziesiat sze5¢ tysiecy osiemset piecdziesiat dziewie, waluta sumy zt,

Wierzytelno$é naleznosci wynikajace z zarzadzen zabezpieczenia nr 1/10/2018 z dnia 19 pazdziernika 2018r.

Inne informacje na sume hipoteki sktadajq sie: nalezno$¢ glowna w kwocie 1.327.869 zt oraz odsetki w wysokosci
330.037 zt. Wysokos¢ hipoteki zgodna z art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

wierzyciel hipoteczny Skarb Panistwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach., siedziba Krapkowice

3. Tre$¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 7334625,60, suma sfownie
siedem milionow trzysta trzydziesci cztery tysiace szeséset dwadziescia pie¢ 60/100, waluta sumy z,

Wierzytelnos¢ naleznosci z tytutu podatku od towardw i ustug, wynikajace z tytutow wykonawczych o nr:
1613.723.692330.2020, 1613.723.692599.2020, 1613.723.692575.2020, 1613.723.693019.2020,
1613.723.692916.2020, 1613.723.692848.2020, 1613.723.692543.2020, 1613.723.692774.2020 z dnia 12 pazdziernika
2020 roku.

Inne informacje na sume hipoteki skiadaja sie: naleznoé¢ giéwna w kwocie 4176890,00 zt., odsetki w wysokosci
336108,40 zt. wyliczone na dzien wystawienia tytutdw wykonawczych tj. 12 pazdziernika 2020r. oraz koszty egzekucyjne
w wysokosci 376752,00 zt.

wysoko$¢ hipoteki zgodna z art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

wierzyciel hipoteczny Skarb Pafistwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach., siedziba Krapkowice

UWAGA: Wpisy wzmianek oraz hipoteka nie wplywajg na warto$¢ nieruchomosci.
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5.1.2. Oznaczenie nieruchomos$ci wg ewidencji gruntow

Tabela 1

Jednostka ewid. Zebowice

Obreb 160807 _2.0063, Radawie
AM -
Nr dziathl 1098 1101

Pow. dziatki ha 2,2100 0,4900
Rodza] utytku RiVa RIVb RVa RIVD
Pow. uzytku [ha} 1,9770 0,2330 0,2650 0,2250
Nr KW OP1L/00046460/8

Charakter stanu wiadania: wlasnos¢: udziat 1/1, DOMEX Construction Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa; adres: 47-320 Gogolin, Ligonia 6

5.2. Otoczenie

Zebowice (dodatkowa nazwa w j. niem. Zembowitz) - gmina wiejska w wojewddztwie opolskim, w powiecie oleskim. W
latach 1975-1998 gmina poloZona byla w dawnym wojewodztwie opolskim. W 2007 roku w gminie wprowadzono jezyk
niemiecki jako jezyk pomocniczy. Siedziba gminy to Zebowice.

Gmina Zgbowice ma obszar 95,81 km?, w tym:

o uzytki rolne: 34%

o uzytki lesne: 62%
i stanowi 9,84% powierzchni powiatu.
Radawie (dodatkowa nazwa w . niem. Radau) — wie$ w Polsce, potozona w wojewodztwie opolskim, w powiecie
oleskim, w gminie Zebowice.
W latach 1975-1998 miejscowos¢ nalezata administracyjnie do wojewddztwa katowickiego. W latach 1975-1998 wies
administracyjnie nalezata do dwczesnego wojewodztwa opolskiego. Integraine czesci wsi to Bakownia oraz przysiotki:
Draganie, Kopalina, Kosice i Radawka. Zrodlo: https://pl.wikipedia.org

Nieruchomo$¢ potozona jest w poludniowo wschodniej czesci wsi Radawie.
i i . SRR~

-
g i
Fot. Nr 1. Lokalizacja dziatek nr 1098, 1101, AM-1. Zr6dfo: https://zebowice.e-mapa.net/

5.3. Opis nieruchomosci

Dziatki niezabudowane, nieogrodzone

Ksztalt dziatek: ksztaft regularny prostokatny

Klasa uzytku: gleby orne $redniej jakosci (RIVa, RIVb)

Kultura upraw: Obecnie dziatka stanowi teren gruntéw ornych obsianych zboZzem ozimym

Uksztattowanie terenu: teren ptaski

Sasiedztwo i otoczenie: dziaki sgsiadujg z gruntami ornymi oraz zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng
Dostep do nieruchomosci: z drogi 0 nawierzchni asfaltowej

Inne obciazenia: Wzdtuz wschodniej granicy dziatki nr 1098 przebiega kablowa sie¢ teletechniczna 2tDc. Stosowanie
do art. 49 § 1 ustawy Kodeks Cywilny, sieci i urzagdzenia do nich przynalezne nie stanowig czesci skladowych
nieruchomosci.
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Wiasciciel nieruchomosci, a takze wtasciciel w/iw sieci mogq zadaé obcigzenia nieruchomos$ci na rzecz przedsiebiorcy
stuzebnoscia przesylu (podst. art.305! do 3054 w zwigzku z art. 49§1 ustawy z 24 czerwca 1964r., Kodeks Cywiiny).
W przypadku wystapienia szkod w zwigzku z wykonywaniem jakichkolwiek robét dotyczacych wiw sieci, wtasciciel
dziatki jest uprawniony do Zadania wyptacenia stosownego odszkodowania.

Opis uzytkow:
Opis uzytku ?Jyz';ml Puw[.hlgyﬂ(u Wsp. przelicz powﬂfar;]eﬂcz
grunty ome Riva 2,1630 1,10 2,3793
grunty ome RIVD 0,4560 0,80 0,3664
"Razem 2,6210 2,7457
Wskaznik bonitacfi $redni 1,05

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci
Teren, na ktérym polozona jest nieruchomos¢ nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zebowice zatwierdzonym uchwatg nr
XXI11/155/05 Rady Gminy w Zebowicach z dnia 27 stycznia 2005r. Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona jest na
rysunku studium:

- dziatka nr 1098 symbolem R1- obszary rolne o duzej przydatnosci dia rolnictwa wylaczone z zabudowy,

- dziatka nr 1101 czeSciowo symbolem R1- obszary roine o duzej przydatnosci dia rolnictwa wylaczone z zabudowy,
cze$ciowo na terenie oznaczonym jako KP 17050-Z (1/2) — projektowane powiatowe drogi publiczne.

Nieruchomos¢é polozona jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu- Lasy Stobrawsko - Turawskie.

LE- 3 e

Rys. nr 1. Fragment rysunku studium z zaznaczonymi dziatkami nr 1098, 1101. Zrédlo: Urzad Gminy Zebowice.
Na podstawie rysunku studium ustalono, ze:

- powierzchnia czesci nieruchomosci przeznaczonej pod tereny rolne wynosi 2,6210 ha,

- powierzchnia czesci nieruchomosci przeznaczonej pod drogi wynosi 790 m2.

7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku dzialek roinych
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédla informacji. akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowego Zakladu Katastralnego w Olesnie, opinie i
oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dziatek gruntu przeznaczonych w dokumentach planistycznych jako tereny
rolne
b) obszar rynku: gmina Zgbowice
c) okres badania rynku: styczen 2019 — maj 2021
d) popyt i podaz: Wystepuje zainteresowanie nabywaniem gruntéw rolnych. Obserwuje sig nieznaczng
przewage popytu nad podazg.
Do czynnikéw decydujacych o popycie na tego typu nieruchomosci nalezg miedzy innymi lokalizacja, dostep do
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drogi, wskaznik bonitaciji. Zainteresowanie nabywaniem tego rodzaju nieruchomosci ogranicza sig do podmiotéw
zamierzajacych poszerzy¢ posiadany areat gruntow rolnych.

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

Zatozeniem analizy bylo ustalenie wplywu trendu czasowego na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod uprawy polowe potoZonych na terenie gminy Zebowice. Badaniem objeto przedziat
czasowy lat 2019-2021. Ze wzgledu na zblizong cene jednostkowg odnotowanych transakcji, trend zmian cen
jednostkowych w czasie przyjeto na poziomie ,0".

7.1.2. Analiza rynku

Do analizy przyjeto transakcje nieruchomosci potozonych na terenie gminy Zebowice.

W analizowanym okresie czasu na lokalnym rynku zanotowano kilkanascie transakciji, ktérych przedmiotem obrotu byly
nieruchomosci przeznaczone pod uprawy polowe w tym o przeznaczeniu mieszanym, ktére nie zostaly uwzglednione do
analizy i obliczen. Srednia powierzchnia dziafki rolnej w duzej probie wyniosta 1,22 ha. Cena jednostkowa zawierala sie
w przedziale od 15,2 ty$. do 41,1 tys. za jeden hektar. Do czynnikow decydujacych o popycie na tego typu
nieruchomosci naleza migdzy innymi lokalizacja, przydatnosé rolnicza oraz wskaznik bonitacji gleb.

Po dokonaniu analizy transakciji w duzej probce, odrzuceniu transakeji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 4 transakcji, ktorej parametry zestawiono w poniZzszej tabeli:

Tabela 2.

CENA

CENA CENA
DATA TRAN TRAN POW. wsk
L9 CMINA OERES SAKCJI SAKCJI | DZIALKI [m2)] TR’;NS oA ZA':;UALZA bonitacji
2] a [2] a {2l
1 Zebowice Kadiub Wolny 2019-01-09 53000 |  2,2000 2409091 | 2409091 0,62
2 Zebowice Zebowice 2019-07-15 18000 |  0,7300 2465753 | 24657,53 0,35
3 Zebowice Kadiub Wolny 2020-06-29 20000 | 0,9200 2173913 | 2173913 1,01
4 Zebowice Kadlub Wolny 2020-12-03 21000 | 05100 4117647 | 4117647 0,20
$rednia |  1,0900 2791601 | 2791601
Data wyceny maj 21 max 2,2000 4117647 41176,47
miesigczny wspélczynnik trendu 0,00% min 0,5100 2173913 21739,13
AC = Cmax - Cmin 19437,34
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Dziatka o powierzchni maksymalnej: 2,2000 ha
Dziatka o powierzchni minimalnej; 0,5100 ha
*Minimalna cena transakcyjna probki wynosi: 21 739,13 zt/ ha
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 41 176,47 zl ha
*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-

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

e Srednia powierzchnia dziatki: 1,0900 ha

¢ Srednia cena 1 ha: 27 916,01 zi/ ha

7.1.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy porownywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegoinione zostaly cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na cene transakcyjna. Dodatkowo ustalono, iz potozenie nieruchomoéci w Obszarze Chronionego Krajobrazu nie miat
istotnego wptywu na cene jednostkowa kazdej z nieruchomosci podobnych, gdyz cata gmina potoZzona jest w tym
obszarze.

Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.
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Tabela 3
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cechy 3 2 1
2] korzystna przecietna
nit(rﬁ‘:l:!::g:ci 25% nieruchomosé lezy na granicy nieznacznie oddalona od terenow
terenow zabudowanych zabudowanych
duza $rednia mala
Przydatnos¢ rolnicza 25% . wystepuja klasy uzytkow rolnych o wystepuja klasy uzytkow rolnych o
QruntijSnordy zblizone] bonitacji r6znorodne] bonitacj
Dwtgmos & - dobra dst
komunikacyjna dostep do drogi urzadzonej dostep do drogi gruntowej
korzystne mniej korzystne
Zapiy. w coxumentach 15% runty rolne z dopuszczeniem
planistycznych 9 2abu do‘\)Ny grunty rolne wylqczone z zabudowy
Jakost gleb, wartose | o, Sredni staby
wskaznika bonitacjl 0 0d 0,81 do 0,80

7.2. Charakterystyka rynku dzialek przeznaczonych pod drogi
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podej$cia pordwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédta informacji: akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowych Zakladow Katastralnych woj. opolskiego,
opinie i oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dziatek gruntu przeznaczonych w dokumentach planistycznych jako tereny
przeznaczone pod drogi.
b) obszar rynku: woj. opolskie, tereny ruralistyczne
c) okres badania rynku: styczen 2019 — maj 2021
d) popyt i podaz: Rynek nieruchomosci przeznaczonych pod drogi jest rynkiem ograniczonym.
Nieruchomoéci nabywano do zasobu miasta w trybie rokowan, ceny nieruchomosci strony ustalaty przyjmujac za
podstawe do negocjacji wartosci rynkowe oszacowane w trybie stosownych przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i przepisami wykonawczymi do ustawy.

7.2.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

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

Zatozeniem analizy bylo ustalenie wplywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
niezabudowanych potozonych na terenie powiatu opolskiego. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2019-2021.
Regresja liniowa probki transakcji

40,00
30,00 - - v-=0,0094%+ 17,391
3 % A
20,00 ¢* 0 * —
$ $— > >
10,00
‘ e * TR 4
0,00 :
0 5 10 15 20 25 30

Wyznaczenie wspdiczynnika trendu czasowego z réwnania prostej regresiji dla przedziatu czasowego styczeh 2019- maj
2021.

t=|25

daxi=0 y1=|17,39
dla o= | 2 yo= | 17,63
A=y:-y1= | 0,23

R=Aly: = | 0,014

r=RIt= | 0,0005

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

Gdzie:
- Czakt. cena jednostkowa zaktualizowana,
- Ctr:. cena jednostkowa transakcyjna,
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- Dw: data wyceny
- Dtr. data transakgji
- witr. wspotczynnik trendu

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

7.2.2. Analiza rynku dziatek niezabudowanych

Rynek nieruchomosci przeznaczonych pod drogi jest rynkiem ograniczonym, stad do analizy przyjeto obszar catego
wojewodztwa. Srednia powierzchnia dziatki w duzej probie wyniosta 406 m2. Cena jednostkowa zawierata sie w
przedziale od 5 zt do 30 zt za jeden m2 w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci.

Na potrzeby szacowania przyjeto probke 14 transakcii, ktorej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 4.

POW. CENAZA 1m2 [z
DATATRAN | CENATRAN
Lp. POWIAT GMINA OBREB SAKCJI SAKCJI [21] Dil:zLIKI TRANSAKC. | SKORYGOW
1 Opole Chrzastowice Suchy Bor 2019-01-04 4 960,00 248 20,00 20,00
2 Opole Ozimek Mnichus 2019-01-28 10 100,00 460 21,96 21,96
3 Prudnik Lubrza Prezynka 2019-03-26 5260,00 342 15,38 15,38
4 Opole Murow Stare Budkowice 2019-04-29 3600,00 200 18,00 18,00
5 Krapkowice Gogolin Malnia 2019-05-14 1410,00 94 15,00 15,00
6 Opole tubniany Brynica 20190717 2 460,00 108 22,78 22,78
7 Opole Chrzastowice Daniec 2019-12-23 10 000,00 540 18,52 18,52
8 Prudnik Biafa Krobusz 2020-01-03 1600,00 76 21,05 21,05
9 Strzelce Opolskie Lesnica Raszowa 2020-07-13 7316,00 396 18,47 1847
10 Strzelce Opolskie Lesnica Raszowa 2020-07-13 2304,00 150 15,36 15,36
1 Kluczbork Lasowice Wielkie 0s 2020-11-04 1756,10 115 15,27 15,27
12 Opole Chrzastowice Daniec 2021-02-12 2900,00 145 20,00 20,00
13 Opole Proszkow Nowa Kuznia 2021-03-30 6 060,00 234 25,90 25,90
14 Opole Komprachcice | Polska Nowa Wies | 2021-04-19 15 000,00 566 26,50 26,50
$rednia 262 19,59 19,59
data wyceny maj 21 min 76 15,00 15,00
o max 566 26,50 26,50
miesigczny wsp trendu 0,00% AC = Crmax - Cmin 1150
Po aktualizacji prébki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Dziatka o powierzchni maksymalnej: 566 m2
Dziatka o powierzchni minimalnej: 76 m?
*Minimalna cena transakcyjna probki wynosi: 15,00 zt/ m2
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 26,50 zl/ 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 dziafki
statystycznej wynosza;
o $rednia powierzchnia dziatki:
e S$redniacena 1 mZ

262 m?
19,59 zH/ m?

7.2.3. Opis cech (alrybuléw) nieruchomosci,

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztaltowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na cene transakcyjna.

Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabel.

Tabela 5.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cechy 2 1
Potozenie atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
0,
nieruchomosci Gk strefa centralna miejscowosci strefa peryferyjna miejscowosci
dobra dst
Struktura i stan drogi 40% drogi urzadzone (asfaltowa, kostka ]
brukowa, piyty betonowe, Zwirowa) drogi gruntowe

10
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq sie

w sytuacji przymusowej.

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 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 sig faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci.

8.2. Wybor sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
— celwyceny,
— rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w dokumentach planistycznych,
— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
— stan zagospodarowania nieruchomosci,
— dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,
—  zakres wyceny,
— uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
—  stan prawny nieruchomosci
— standardy zawodowe i noty interpretacyjne
do wyceny nieruchomosci zastosowano:

- podejscie poréwnawcze

- metode porownywania parami

Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci,

p. 4. Metoda porownywania parami;

1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami 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. Ustalenle cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zrbéznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zroZznicowanie cen transakcyjnych.

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

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

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

2.8. Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i
okreslenie wielko$ci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do
poréwnan.

11
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2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnarn przy uzyciu okreslonych
poprawek.

2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwnar w poszczegdinych parach, lub Sredniej wazoneyj, jesli wiarygodnos¢
otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

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 nieruchomosci

9.1, Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci przeznaczonej pod uprawy polowe
Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 2), okreslono:

Cenamin- 2173913z ha

Cenamax- 41176,47 zl/ ha

AC = Cmax - Cmin = 19 437,34 zi/ ha

Tabela nr 6. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Cecha rynkowa 4 m na Kwotz:tr‘yempzw na

Lokalizacja nieruchomosci 25% 4 859,34

Przydatnos¢ rolnicza 25% 4 859,34

Dostgpnosé komunikacyjna 20% 388746

Zapisy w dokumentach planistycznych 15% 2915,60

Jakos¢ gleb, wartoé¢ wskaznika bonitacji 15% 2915,60

100% 19 437,34
Nieruchomos¢ szacowana:
Nieruchomo$¢ szacowana
Radawie, gm. Zebowice
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy

Lokalizacja nieruchomosci korzystna 2 nieruchomos¢ lezy na granicy terenéw zabudowanych
Przydatno$¢ rolnicza $rednia 2 wystepuja klasy uzytkéw rolnych o zblizonej bonitacji,
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra 2 dostep do drogi urzadzonej (asfaltowa)
Zapisy w dokumentach planistycznych mniej korzystne | 1 grunty rolne wylaczone z zabudowy
Jakosé gleb, warto$¢ wskaznika bonitacji Sredni 2 1,05

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:
1. (tab. Nr 2, poz. 1) Obreb: Kadtub Wolny, Pow. 2,2000 ha, Cena: 53 000 zt, Cena jednostkowa 1 ha — 24 090,91 zt,

sprzedana w dniu 09.01.2019, klasa uzytku: LIII, LIV, RIVb, RV, wsk. bonit. 0,62 staby

2. (tab. Nr 2, poz. 2) Obreb: Zebowice, Pow. 0,7300 ha, Cena: 18 000 zt, Cena jednostkowa 1 ha - 24 657,53 4,
sprzedana w dniu 15.07.2019, klasa uzytku RV, wsk. bonit. 0,35 staby

3. {tab. Nr 2, poz. 3) Obreb: Kadiub Wolny, Pow. 0,9200 ha, Cena: 20 000 z}, Cena jednostkowa 1 ha - 21 739,13 z},
sprzedana w dniu 29.06.2020, klasa uzytku: RIVa, RIVb, wsk. bonit. 1,01 $redni

4. (tab. Nr 2, poz. 4) Obreb: Kadtub Wolny, Pow. 0,5100 ha, Cena: 21 000 zt, Cena jednostkowa 1 ha - 41 176,47 4,
sprzedana w dniu 03.12.2020, klasa uzytku: RVI, wsk. bonit. 0,20 staby

Cechy rynkowe Kadiub Wolny Zebowice Kadtub Wolny Kadtub Wolny
Lokalizacja nieruchomosci korzystna 2 mniej korzystna 1 | mniejkorzystna | 1 mniej korzystna | 1
Przydatno$c¢ rolnicza mala 1 duza 3 $rednia 2 duza 3
Dostepno$¢ komunikacyjna dobra 2 dst 1 dst 1 dst 1
Zapisy w dokumentach planistycznych korzystne 2 mniej korzystne 1 | mniej korzystne | 1 korzystne 2
Jakosé gleb, warto$¢ wskaznika bonitacji staby 1 staby 1 Sredni 2 slaby 1
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9.2. Szacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnej

Tabela 7.
Niers Nieruchomo$ci przyjete do pordwnan
Zakres
Waga | Zakres kwoto wy cho
Cecha do porownania “02"’ "‘”‘zz':)"”’ na jedn m;g Nieruchomost A Nieruchomos¢ B Nieruchomosé C Nieruchomosé D
(@) niana
Radawie, gm. Zebowice, dz. nr 1098, 1101 Kadliub Wolny Zebowice Kadlub Wolny Kadlub Wolny
by
= = = =
§ 2 = 2 = § 2 3 i g 2 = % 2o = %
> 25|34 § 24 3 298 3 |48 =
888 £ g © £ % © E i © E
=< = =z = =3 =z
g g
Cena fransakcyjna ( 21) 53 000 18 000 20000 21000
Uzyskana cena 1ha (z4) 24 090,91 24 657,53 2173913 4117647
Powierzchnia nieruchomosci ( ha ) 2,2000 0,7300 0,9200 0,5100
Data wyceny / transakgji maj 21 sty 19 lip19 cze 20 gru 20
Cena 1 ha zaktualizowana (zf) 24 090,91 24 657,53 2173913 41 176,47
1 | Lokalizacja nieruchomosci 25% | 485934 | 485934 2 210 0,00 111 | 485934 | 1 1| 485934 | 1 | 1 | 485934
2 | Przydatno$¢ rolnicza 25% | 485934 | 242967 2 1 1 (242967 | 3 | 1| -242967 | 2 | O 0,00 3| 1| 242067
3 | Dostepnosé komunikacyjna | 20% | 388746 | 388746 2 2|10 0,00 111 | 388746 | 1 1| 388746 | 1 [ 1 | 388746
Zapisy w dokumentach 5 0
4 planistycznych 15% | 291560 | 2915,60 1 2 | 1291560 1|0 0,00 110 0,00 2 |1 -291560
Jakos¢ gleb, wartos¢
5 e ] 15% | 291560 | 2915,60 2 1 11291560 [ 1 | 1| 291560 [ 2 [ O 0,00 111 ] 291560
AC = Cmax-Cmin 19437,34 | Suma poprawek 2 429,67 923273 8746,80 6317,13
Skorygowana cena 1ha 26 520,58 33 890,26 30 485,93 47 493,60
Warto$¢ prawa wlasnosci 1ha pow. jako $rednia ( zt) 34 597,59
Powierzchnia nieruchomosci { ha) 2,6210
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci (zl) 90 680,28
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRN = 90 680 zt
stownie zlotych:  dziewiecdziesiat tysiecy szeséset osiemdziesiat

9.3. Okreslenie atrybutéw i stopni ich nasilenia dla cze$ci nieruchomosci przeznaczonej pod drogi
Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzieh wyceny (tab. 4), okreslono:

Cenamin - 15,00 zl/m?
Cena max - 26,50 zi/m?2
AC = Cmax - Cmin = 11,50 zi/m?

Tabela nr 8. Wagi atrybutow w ujeciu procentowym i kwotowym

Cecha rynkowa % wplyw na cene K\:taztg:rf.;;v\:,pzw
Polozenie nieruchomosci 60% 6,90
Struktura i stan drogi 40% 4,60
100% 11,50

Nieruchomo$¢ szacowana

Nieruchomo$¢ szacowana

Radawie, gm. Zebowice

nazwa cechy naslienle cechy opis cecty
Potozenie nieruchomosci | dos¢ atrakcyjne | 1 strefa peryferyjna miejscowosci
Struktura i stan drogi dst 1 drogi gruntowe

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. Gmina: Lubniany, Obreb: Brynica (tab. 4, poz. 6), pow.: 108 m?, cena trans.: 2 460,- z}, cena jednostkowa za 1 m2
22,78 zt nieruchomos$¢ sprzedana w dniu 17.07.2019,
2. Gmina: Lesnica, Obreb: Raszowa (tab. 4, poz. 9), pow.: 396 m?, cena trans.: 7 316 zt, cena jednostkowa za 1 m2
18,47 zt, nieruchomos¢ sprzedana w dniu 13.07.2020,
3. Gmina: Le$nica, Obreb: Raszowa (tab. 4, poz. 10), pow.: 150 m, cena trans.: 2 304 z}, cena jednostkowa za 1 m?:
15,36 zt; nieruchomos¢ sprzedana w dniu 13.07.2020,
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Cechy rynkowe Brynica Raszowa Raszowa
Polozenie nieruchomosci dosc atrakeyjne | 1 | dos¢ atrakeyjne 1 | dos¢ atrakcyjne 1
Struktura i stan drogi dst 1 dst 1 dst 1

9.4. Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci przeznaczonej pod drogi

Tabela 9.
Nieru Nieruchomosci przyjete do porownan
Waga | Zakres ii’kgf: cho
Cecha do pordwnaria cegc{‘hy kw’()zt:))wy wy na mo:g Nigruchomos$¢ A Nieruchomos¢ B Nieruchomos¢ C
jedn () | W
niana
Radawie, gm. Zebowice, dz. Nr 1101 Brynica Raszowa Raszowa
g ol S RS Eaf |3 0| ST 2 [T
(] = a2 c j=
= = E § = E § = £ ;:
Cena fransakcyjna ( zt) 2460 7316 2304
Uzyskana cena 1m2 (z}) 22,78 18,47 15,36
Powierzchnia nieruchomosci { m2 ) 108 396 150
Data wyceny / fransakcji maj 21 lip 19 lip 20 lip 20
Cena 1 m2 zakiualizowana (zl) 22,78 18,47 15,36
1 | Potozenie nieruchomosci 60% 6,90 6,90 1 1 0 0,00 1 0 0,00 1 0 0,00
2 | Strukiura i stan drogi 40% 4,60 4,60 1 1 0 0,00 1 0 0,00 1 0 0,00
AC = Cmax-Cmin 11,50 | Suma poprawek 0,00 0,00 0,00
Skorygowana cena 1m2 22,78 18,47 15,36
Wartos¢ prawa wlasnosci 1m2 pow. jako Srednia (zt) 18,87
Powierzchnia nieruchomosci { m2) 750
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci (zt) 14 907,30
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRdr = 14910 zt
stownie zlotych: czternascie tysiecy dziewigéset dziesig¢

9.5. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktéra mozna otrzymaé z tytutu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznosci sprzedazy.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomosciami w trybie wymuszonym okreslono warunki majace
wplyw na wysokos¢ ceny nabycia:

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

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

3. atrakcyjnosé lokalizacii,

4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicje mozna stwierdzi¢, ze warto$¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowg przy uwzglednieniu
zalozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomoéci 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 zatoZenia sprawia, ze wartos¢ dla wymuszone;
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duza aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sig o lokalny rynek, ktory kreuje warto$¢. Informacije o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodel, w
tym réwniez od syndykow, komornikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w Swietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci
podobnych.
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Opis szacowanej nieruchomosci w Swietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomosci: $rednia
2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomoéci: mata
3. atrakcyjnosc lokalizacii: dobra
4. rodzaj nieruchomosci: dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientow w biurach nieruchomosci, ocenia sig, ze obnizenie wartosci
nieruchomoéci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sig w przedziale 70% - 80%.
Na lokalnym rynku popyt dla nieruchomosci rolnych przewyzsza podaz i wystepuje tzw. ,gtod ziemi". Nieruchomosci tego
rodzaju bardzo szybko znajda potencjalnego nabywce niz te o innym przeznaczeniu w dokumentach planistycznych, a
ich cena jakg bedzie mozna uzyska¢ w ewentualnej licytacji moze by¢ wyzsza niz Srednia cena rynkowa wynikajaca z
lokalnego rynku. Stad wynika, iz:

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS = WRN x 0,75 = (90 680 zt + 14 910 zf) x 0,75 = 105 590 zf x 0,75= 79 193 z{

Przyjeto WWS = 79 190 z{
stownie zfotych:  siedemdziesigt dziewiec tysiecy sto dziewiecdziesiat
10. Whnioski koncowe
10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w miejscowosci Radawie, gmina Zgbowice jako przedmiotu

prawa wiasnosci dziatek gruntu nr 1098, 1101, AM-1 oszacowanej w podejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania
parami, wg jej stanu i poziomu cen z 27 maja 2021r. wynosi:

-~ '. \
WRN = 105 590 z1. A
stownie zfotych: sto piec tysiecy pieéset dziewiecdziesiat {/,\ \
Warto$é dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi: \“/ Vi
WWS = 79190 z} N~
sftownie zfotych: siedemdziesigt dziewigé tysiecy sto dziewiecdziesiat RSN 2

10.2. Wartos¢ nieruchomosci okreslona w punkcie 10.1 moze stanowi¢ podstawe do celu, o ktérym mowa w p. 2.
operatu.

10.3. Cechy rynkowe oraz ich wagi wptywajace na cen¢ 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 zachowan inwestoréw (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiernikéw mienia
Skarbu Parstwa i samorzadow terytorialnych).

10.4. Wzdiuz wschodniej granicy dziatki nr 1098 przebiega kablowa sie¢ teletechniczna 2tDc. Stosowanie do art. 49 § 1
ustawy Kodeks Cywilny, sieci i urzgdzenia do nich przynalezne nie stanowig czesci sktadowych nieruchomoéci.
Wiasciciel nieruchomosci, a takze wiasciciel w/w sieci moga zadaé obcigzenia nieruchomosci na rzecz przedsiebiorcy
stuzebnoscig przesyltu (podst. art.305' do 3054 w zwiazku z art. 4981 ustawy z 24 czerwca 1964r., Kodeks Cywilny).

W przypadku wystapienia szkod w zwiazku z wykonywaniem jakichkolwiek robot dotyczacych wiw sieci, wiasciciel
dziaki jest uprawniony do zadania wyptacenia stosownego odszkodowania.

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

1.

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

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

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

Wytacza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych nie mozna byfo
stwierdzic przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majgce wplyw na warto$¢
rynkowa wycenianej nieruchomosci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialno$ci za bledne lub
nieprawidfowe dane ofrzymane do jego sporzadzenia.

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

Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi oraz
Notami Interpretacyjnymi uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych i obowiazujacymi do stosowania przez rzeczoznawcow majgtkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 2 lipca 2021 r.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
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STAROSTA OLESKI
48-300 Olesno, ul. Pielaka 21

GKM-1.6621.2.1276.2021

Jednostka ewidencyjna

Miejscowodd

: Zebowice

: Radawie

Wejewddziwo: wojewddziwo opolskie
Powiat: powiat oleski

Obreb ewidencyiny: 160807_2.0063, RADAWIE

Uproszezony wypis 2 refestru gruntéw

wedlug stanu na dzieri: 2021-06-09 09:44:29

Jednostka rejestrowa gruntéw: 160807_2.0063.G494

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UBDZIAL: 11

DOMEX CONSTRUCTION SPOLKA Z OGRANICZONA OBPOWIEDZIALNOSGIA SPOLKA KOMANDYTOWA REGON: 532322513

charakter stanu wladania: wiasnosé

grupa tejestrowa: 1584

Siedziba:  47-320 Gogolin Gogolin Ligonia &

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzehnia
Ark. | dziatki is wzytku I Numer ksiggi
mapy | @widen Polozenie gruntéw Cpis uzyt klass%nuﬂz);tku uzyviku | dziaki wieczystej
-cyjnej [ha] {ha}
1093 Radawie Grunty orne Riva 1.9770 2.2100|OP1L./00046460/8
| L Gruntyerne | RiVb [ 02330 o
ldentyfikator dziatki: 160807 _2.0063.1098 Rejon statystyczny:
Dzialka objeta forma ochrony przyrody
1101 Radawie Grunty arne Riva 0.2650 0.4800|OP1L/0004646C/8
SR R _ ) Grunty orne __Rive ]| 0.2250 el e
Identyfikator dzialki: 160807_2.0063.1101 Rejen statystyczny: 7

Dzialka objgta forma ochrony przyrody

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 2.7000

W dniu; 08.06,2021

P \--.
dokument sporzadzony przez: Maria Godzigtkowska 7t :
Y
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(rodipis) /I
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QOlesno, dnia:
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomos$ci w dokumentach planistycznych.

Teren, na ktorym poloZona jest nieruchomo$é nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zebowice zatwierdzonym uchwata nr
XXill/155/05 Rady Gminy w Zebowicach z dnia 27 stycznia 2005r. Przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest na
rysunku studium:;

- dziatka nr 1098 symbolem R1- obszary rolne o duzej przydatnosci dia rolnictwa wytaczone z zabudowy,

- dziakka nr 1101 czesciowo symbolem R1- obszary rolne o duzej przydatnosci dia rolnictwa wylaczone z zabudowy,
czesciowo na terenie oznaczonym jako KP 17050-Z (1/2) — projektowane powiatowe drogi publiczne.

Nieruchomo$¢ potoZona jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu- Lasy Stobrawsko - Turawskie.
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NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1L/00046460/8

Data badania

020072021,

. wojewddztwo opolskie, powiat oleski, gmina Zebowice, miejscowosé
Polozenie d P P 9 ¢ /
Radawie
Dziat -0 3. Identyfikator dziatki 160807_2.0063.1098, Nr dziafki: 1098, numer obrebu
Oznaczenie Dziatki 0063, nazwa obrebu Radawie, sposéb korzystania R- grunty ome,
nieruchomosci | ewidencyjne  |4. Identyfikator dziatki 160807_2.0063.1101, Nr dziatki: 1101, numer obrgbu
0063, nazwa obrebu Radawie, sposéb korzystania R- grunty orne,
Obszar 2,7000 ha
Dziat I-Sp: Spis
raw .
P ) brak wpiséw
zwigzanych z
wlasnoscig
wzmianki w dziale Il: 1 A. numer wzmianki DZKW./ OP1L/3601/21/1
‘ Opis wzmianki inny wpis w dziale Il, chwila zamieszczenia 2120-06-15-12.17.06.340257
Dziat |l el : A
Wi ., Wiasciciel: wielko$¢ udziatu 1/1, Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca
@aN05C osobg prawng: nazwa DOMEX Construction Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa, siedziba Gogolin
wzmianki w dziale lll: numer wzmianki: DZ. KW, / OP1L/ 3601/ 21/ 2, opis wzmianki wpis ogloszenia upadlosci, chwila
. zamieszczenia 2021-06-15-12.17.49.247374
Dziat llI 39. Tresé prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu zakaz zbywania i
Prawa obciazania nieruchomosci zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego w Opolu, Wydzial V Gospodarczy, sekcja ds.
' upadlo$ciowych i restrukturyzacyjnych z dnia 18 stycznia 2021 r., sygn. akt V GU 518/20.
roszczenia, Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: orzeczenie sadu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w

ograniczenia

przedmiocie zabezpieczenia majatku diuznika, sygnatura akt V GU 518/20, data wydania orzeczenia 2021-01-18, nazwa
sqdu Sad Rejonowy w Opolu V Wydzial Gospodarczy, sekcja ds. upadlosciowych i restrukturyzacyjnych, siedziba sadu
Opole

Dziat IV
Hipoteka

wzmianki w dziale IV: 1. 1 A. numer wzmianki REP.C. / USKA /1663 /21, 2. Chwila zamieszczenia 2021-02-25-
12.25.43.157912

1.1. 1 A. numer wzmianki DZ. KW. /Op1L/ 1048/ 21/ 1, 1 B. opis wzmianki wpis hipoteki, 2. chwila zamieszczenia 2021-
02-25-13.04.19.393798

2. Tre$c hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 2486859,00, suma slownie dwa
miliony czterysta osiemdziesiat sze$¢ tysiecy osiemset pigcdziesigt dziewigé, waluta sumy zl,

Wierzytelnos¢ naleznosci wynikajace z zarzadzeh zabezpieczenia nr 1/10/2018 z dnia 19 paZzdziernika 2018r.

Inne informacje na sume hipoteki skladajg sig: naleznos¢ glowna w kwocie 1.327.669 zt oraz odsetki w wysokoSci
330.037 zI. Wysokos¢ hipoteki zgodna z art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

wierzyciel hipoteczny Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach., siedziba Krapkowice

3. Tre$¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 7334625,60, suma slownie
siedern milionbw lizysta trzydziesci czlery tysigee szesésel dwadzieSiia pigé 60/100, walula sumy 2,

Wierzytelno$é naleznosci z tytufu podatku od towarow i uslug, wynikajace z tytutbw wykonawczych o nr:
1613.723.692330.2020, 1613.723.692599.2020, 1613.723.692575.2020, 1613.723.693019.2020,
1613.723.692916.2020, 1613.723.692848.2020, 1613.723.692543.2020, 1613.723.692774.2020 z dnia 12 pazdziernika
2020 roku.

Inne informacje na sume hipoteki skladajq sig: naleznosé glowna w kwocie 4176890,00 z1., odsetki w wysokosci
336108,40 zt. wyliczone na dzien wystawienia tytulow wykonawczych tj. 12 pazdziernika 2020r. oraz koszly egzekucyjne
w wysokosci 376752,00 z1.

wysoko$¢ hipoleki zgodna z art. 110(1) ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.

wierzyciel hipoteczny Skarb Panistwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach., siedziba Krapkowice




Dokumentacja fotograficzna:

Fot. Nr 2. Stan nieruchomosci.
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziétkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0010705

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnla 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie obowiazkowego ubezpleczenia adpowiadzialnodd cywilneg]
przedsigbiorey prowadzacego dziatalnosé w zakresie czynnosd
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 2019 1. poz. 805)

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

iExpert.pl Spotka Akeyjna

Al Jerozolimskie 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
"y 6 Ubezpinczed KRS 0000426330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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