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Krapkowice, ul. Krasiriskiego 11

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosé
e polozona w Krapkowicach, gmina Krapkowice, powiat krapkowicki, woj. opolskie
e 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 143, AM-8, obreb 0011 Krapkowice, o pow. 0,2263 ha,
Okreslenie rodzaj uzytku B: tereny mieszkaniowe.
nieruchomosci: | Nierychomosé posiada urzadzona Ksiege Wieczysta KW nr OP1S/00052170/9 prowadzona w
Sadzie Rejonowym w Strzelcach Opolskich, V Wydziat Ksiag Wieczystych.
Nieruchomo$¢ stanowi dziatke nr 143, AM-8 potoZong przy ul. Krasinskiego 11 o ksztalcie
regularnym prostokatnym. Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
trzypietrowym podpiwniczonym o pow. zabudowy 847 m2 z pomieszczeniami handlowymi w
poziomie parteru. Nieruchomos$¢ czeSciowo ogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi
Opi 0,2263 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej- ul. Krasinskiego, Staszica i
pis Konopnickiej. Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
nieruchomosci: cr(r)1enFt)arz ). o4 J ’
Nieruchomos$¢ uzbrojona w sieci: energetyczna, wodociagowa, kanalizacje sanitarng, gazowa.
Udziat w nieruchomosci- 139/1000 obejmuje szes¢ lokali niemieszkalnych (uzytkowych)
potozonych na parterze wraz z udzialem w czesciach wspolnych budynku i gruntu.
. Okreslenie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci udziatu wynoszacego
Cel f zakres 139/1000 w nieruchomosci na potrzeby sprzedazy w toku postepowania upadto$ciowego przez
wyceny:
syndyka.
Do obliczenia warto$ci rynkowej gruntu niezabudowanego zastosowano:
- podej$cie pordwnawcze,
Zastosowane - metode poréwnywania parami.
P 0(:9]; c.le, Do obliczenia czesci sktadowych- budynku na nieruchomos$ci zastosowano:
MEIogy: - podejscie kosztowe,
- metode kosztow odtworzenia i zastapienia
- technike wskaznikowa,
Wartosé wielkosci WuUdz = 1 381 670 zt.
udziatu: Sfownie zfotych:  jeden milion trzysta osiemdziesiat jeden tysiecy szeséset siedemdziesiat
Warto$é dla wymuszonej sprzedazy dla udzialu w budynku mieszkalnym wielorodzinnym
Wartosé dla ;.
, WWS wynosi:
:’ym';':j:z?}fe’ WWS = 1 036 250 24
) slownie zlotych:  jeden milion trzydziesci szes¢ tysiecy dwiescie piecdziesiat
Data okreslenia :
wartosci- 27 maja 2021r.
Data sp?rzqdzema 2 lipca 2021r.
operatu.
Rzeczoznawca majatkowy e o e,
N . Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661 o o 0N
Pieczeé i podpis 167" SNBINA N\
1zeczoznawcy. = R = Y Q\
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1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é
e polozona w Krapkowicach, gmina Krapkowice, powiat krapkowicki, woj. opolskie
e 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 143, AM-8, obreb 0011 Krapkowice, o pow. 0,2263 ha, rodzaj uzytku B: tereny
mieszkaniowe.
Nieruchomos¢ posiada urzadzona Ksiege Wieczysta KW nr OP15/00052170/9 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Strzelcach Opolskich, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomos¢ jako przedmiot prawa wiasnosci.

2. Cel wyceny .

Okreslenie wartosci nieruchomosci oraz wartosci wymuszonej nieruchomoéci udziatu wynoszacego 139/1000 w
nieruchomosci- dziatki gruntu nr 143 na potrzeby sprzedazy w toku postepowania upadiosciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 27 maja 2021 r. zawarta pomiedzy Panem Marcinem
Kubiczek, ul. Francuska 34, 40-028 Katowice, a Sabing Zibtkowska reprezentujacq firme pod nazwa SABA Biuro wyceny
nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Zibtkowska 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 nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 1990 ze zm.)

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109, 2004 r. zmiany DZ.U. nr 165, 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 2021r., poz. 741
ze zm.).

3.3. Zrédia danych merytorycznych

3.3.1. Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW): Krajowe Standardy Wyceny- Podstawowe (KSWP)
oraz Specjalistyczne (KSWS), Noty Interpretacyjne (NI) i Tymczasowe Noty Interpretacyjne (TNI)
3.3.2. Dane z operatu ewidenciji gruntow Powiatowych Zakladow Katastralnych woj. opolskiego.
3.3.3. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Krapkowice.
3.3.4. Dane i dokumenty udostepnione przez Zamawiajacego.
3.3.5. Ksiega wieczysta KW nr OP1S/00052170/9 prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Strzelcach Opolskich.
3.3.6. Ogledziny nieruchomosci.
3.3.7. Notowania cen rynkowych:
- analiza rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania sie poziomu cen nieruchomosci niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna,
- wlasna baza danych.
3.3.8. Bistyp, Katalog cen jednostkowych robét i obiektow inwestycyjnych, 1l kw. 2021.
3.3.9. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 2 lipca 2021 r.

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

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 27 maja 2021 r. i 2 lipca 2021r.
Data ogledzin nieruchomosci: 27 maja 2021 r.
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5. Opis przedmiotu wyceny
8.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny wq ksieqi wieczystej

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

Nieruchomos$¢ posiada urzadzong Ksiege Wieczysta KW nr OP1S/00052170/9 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Strzelcach Opolskich, V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiat krapkowicki, gmina Krapkowice, miejscowos$¢ Krapkowice,

Oznaczenie: Dzialka ewidencyjna: identyfikator dziatki 160502 4.0011.AR _8.143, Nr dziatki: 143, numer obrebu
160502_4.0011, ulica Krasinskiego 11, sposéb korzystania B- tereny mieszkaniowe,

Budynek: identyfikator budynku 160502_4.0011.5567_BUD, identyfikator dziatki 160502_4.0011.AR_8.143,

nazwa ulicy Krasinskiego, numer budynku 11, liczba kondygnacji 5,0, powierzchnia uzytkowa budynku 2 485,0000 m2,
przeznaczenie budynku 110- budynki mieszkalne, odrebnosé nie,

Informacja o wyodrebnionych lokalach lokale mieszkalne i lokale nr U5 i U7

Obszar calej nieruchomosci. 0,2263 ha

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

Dziat II: Wtasnos¢: Osoba fizyczna: wiasciciel: 2. wielko$¢ udziatu 139/1000, Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedgca osobg prawng DOMEX Construction Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka
komandytowa w upadioéci

Wtasciciele wyodrebnionych lokali

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: 90. Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu inny
wpis, tre$¢ wpisu wszelkie prawa, roszczenia i ograniczenia cigzace na lokalach wyodrebnionych z nieruchomosci cigzq
na zwigzanych z nimi udziatach we wspoiwtasnosci

Rodzaj zmiany dokonano zmiany wpisu w polu 3.4.1.2 w zwigzku z przeksztaiceniem nieruchomosci na podstawie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow

97. Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu zakaz zbywania i
obcigzania nieruchomosci, co do udzialu nr 2 - zgodnie z postanowieniem sadowym sygn. akt V GU 518/20 z dnia
18.01.2021r.

Przedmiot wykonywania udziat nr 2 (139 / 1000 czesci nieruchomosci) nalezacy do firmy: DOMEX Construction spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedziba w Gogolinie

Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: 90. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie
potwierdzajace przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wiasnosci tych gruntow, sygnatura GGR.6826.46.2019, data wydania 2019-04-30, wystawca Burmistrz Krapkowic
97.orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w przedmiocie zabezpieczenia majatku diuznika,
sygnatura akt V GU 518/20, data wydania orzeczenia 2021-01-18, nazwa sgdu Sad Rejonowy Wydziat V Gospodarczy,
siedziba sadu Opole

Dziat IV: Hipoteka: 1. Tre$¢ hipoteki: rodzaj hipoteki (roszczenia): 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, rodzaj hipoteki hipoteka
przymusowa, suma 933161,00, suma sfownie dziewigcset trzydziesci trzy tysigce sto szesédziesiat jeden, waluta sumy
zt, wierzytelnos¢ zabezpieczenie naleznosci z tytutu podatku VAT wraz z odsetkami, stosunek prawny zarzadzenia
zabezpieczenia

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Panstwa: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach, siedziba
Krapkowice

2. Tres¢ hipoteki: rodzaj hipoteki (roszczenia): 88, rodzaj hipoteki hipoteka przymusowa, suma 2486859,00, suma
stownie dwa miliony czterysta osiemdziesiat sze$¢ tysiecy osiemset piecdziesiat dziewieé, waluta sumy zt, wierzytelno$é
wierzytelno$¢ wynikajaca z zarzadzenh zabezpieczenia nr 1/10/2018 w oparciu o art. 110(1) ustawy z dnia 6 lipca 1982
roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. DZ.U. z 2017 poz. 1007), stosunek prawny zarzadzenia zabezpieczenia
Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach, siedziba

Krapkowice
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3. Tres¢ hipoteki: rodzaj hipoteki (roszczenia): 98, 99, 100, 101, hipoteka przymusowa, suma 191911,25, suma sfownie
sto dziewiecdziesiat jeden tysiecy dziewieéset jedenascie 25/100, waluta sumy zt, wierzytelno$c zabezpieczenie
wierzytelnosci wynikajacych z zaleglosci w podatku od towardw i ustug obejmujacych naleznos¢ gtowna, odsetki, koszty
egzekucyjne, stosunek prawny tytuty wykonawcze

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Panstwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach, siedziba
Krapkowice9

Whioski i podstawy wpisoéw w ksiedze wieczystej: 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, wskazanie podstawy zarzadzenie
zabezpieczenia, sygnatura 81. 1/12/2017; 82. 2/12/2017; 83. 3/12/2017; 84. 4/12/2017; 85. 5/12/2017; 86. 6/12/2017;
87. 7/12/2017, data wydania 2017-12-15, wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach

88, wskazanie podstawy zarzadzenie zabezpieczenia, sygnatura 1/10/2018; data wydania 2018-10-19, wystawca
Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach

98, 99, 100, 101, wskazanie podstawy tytut wykonawczy, sygnatura 98. 1613-723.901669.20, 99. 1613-723.78539.2021,
100. 1613-723.37801.2021, 101. 1613-723.119984.2021, data wydania 2021-02-15, wystawca Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Krapkowicach

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Tabela 1
Jednostka ewid. Krapkowice - miasto
Obreb 160502_4.0011, Krapkowice
AM 8
Nr dziatki 143
Pow. dziatki [ha] 0,2263
Rodzaj uzytku B
Pow. uzytku [ha] 0,2263
Nr KW OP1S/00052170/9

Charakter stanu wiadania: wtasnos¢: Udziat: 139/1000, DOMEX Construction Spotka z ograniczong,
odpowiedzialnoscia spotka komandytowa

WYCIAG Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Oznaczenie . Pow.
dziatki ewid. na Rodzaj wg Laczna pow. uzytkowa [m2] Liczba lokali samodzielnych |  Pow, Liczba i
Identyfikator ktlc‘)rychl Adres budynku KST lokali lokali pom. ujawnionych | lokali zabudowy | kondygnacji
polozony jest wyodreb. | niewyodreb. | przynaleznych ujawnionych [m2] | nad/podziemnych
budynek im2] [m2] [m2] [m2]
160502_4.0011. | 160502_4.0011. | Krasifiskiego 11, | 2udynki
5567 BUD 143 Krapkowice mm(:ﬁl;)a)ﬂne 1846,10 - - ¥ 2142,40 847 471

Rok zakonczenia budowy: 2009; Materiat scian zewnetrznych: mur;

5.2. Otoczenie

Krapkowice (niem. Krappitz, cz. Krapkovice, Chrapkovice) — miasto w Polsce, w wojewodztwie opolskim, siedziba
gminy miejsko-wiejskiej Krapkowice oraz powiatu krapkowickiego.

Krapkowice uzyskaty lokacje miejska w 1284 roku. Krapkowice znajduja sie w centrum wojewodztwa opolskiego. Miasto
potozone jest po obu stronach rzeki Odry. W Krapkowicach wptywa do Odry Osobloga, wyptywajaca z Jesenikow w
Czechach. Historycznie Krapkowice polozone sa na Gomym Slasku. Miasto znajdowato sie na trasie szlaku
bursztynowego. Przez Krapkowice przechodzi prowadzaca z Opola do Kedzierzyna-Kozla i Raciborza Droga Krajowa nr
45 oraz szlak z Nysy i Prudnika do Strzelec Opolskich, przy autostradzie A4 (2 wezly).

Nieruchomos¢ polozona w zachodniej czesci miasta, w bliskim sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej, cmentarza oraz
niedaleko o$rodka sklepow handlowych. Zrédto: https:/jpl.wikipedia.org
Nieruchomos¢ potozona jest w zachodniej czesci Krapkowic.
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Fot. Nr 1. Lokalizacja d2|alk| nr 143 AM 8. Zrédfo: https //s:p q:son pI/krapkow:ce
5.3. Opis nieruchomosci
5.3.1. Stan techniczno-uzytkowy

Nieruchomo$¢ stanowi dziatke nr 143, AM-8 polozong przy ul. Krasinskiego 11 o ksztalcie reqgulamym prostokatnym.
Nieruchomo$¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym trzypietrowym podpiwniczonym o pow. zabudowy 847 m2 z
pomieszczeniami handlowymi w poziomie parteru. Nieruchomo$¢ czesciowo ogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci
wynosi 0,2263 ha. Posiada dostep do drogi o nawierzchni asfaltowej- ul. Krasifiskiego, Staszica i Konopnickiej.
Sasiedztwo nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, cmentarz.

Nieruchomos¢ uzbrojona w sieci: energetyczna, wodociagowa, kanalizacje sanitama, gazowa.

Udziat w nieruchomosci- 139/1000 obejmuje sze$¢ lokali polozonych na parterze wraz z udzialem w cze$ciach

wspolnych budynku i gruntu.
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Fot. Nr 4-5. Budynek mieszkalny.
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5.4, Opis i ocena stanu technicznego budynkow
8.4.1. Ogoline kryteria zuzycia

Zuzycie techniczne
Stopien zuzycia catego budynku lub budowli jest pochodng stanu jego konserwacii, utrzymania, eksploatacji, remontow,

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
elementéw konstrukcyjnych, wykonczeniowych i wyposazeniowych.”

OGOLNE KRYTERIA OCENY | KLASYFIKACJI STANU TECHNICZNEGO
ELEMENTOW BUDYNKU wg CUTOB-PZITB

Tabela 2
Klasyfikacja stanu Stopien zuzycia
technicznego Kryterium oceny elementu %

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. Mogg wystapié nieznaczne uszkodzenia 11 - 25%
wynikajace z uzytkowania, szczegblnie mechaniczne. Element wymaga konserwacii

stan sredni Element budynku jest utrzymany zadawalajgco,. Celowy jest remont biezacy polegajacy na 26 - 50%
drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacii i impregnacii.

stan zadawalajacy | W elementach budynku wystepuja Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace 51-60
bezpieczeristwu publicznemu. Celowy jest czeSciowy remont kapitalny.

stan zly W elementach wystepujg znaczne uszkodzenia, ubytki. Cechy i wiasciwosci materialow maja 61-70
obnizona klase. Wymagany kompleksowy remont kapitalny.

stan awaryjny Budynek nadaje sie do likwidacji powyzej 70%

5.4.2. Budynek mieszkalno- ustugowy.
Opisu technicznego budynku dokonano na podstawie ogledzin przeprowadzonych w dniu 27 maja 2021r.

Dane ogédlne

Rok budowy: 2009.

Pow. zabudowy wg kartoteki budynkow pz.: 847 m?
Pow. uzytkowa pu.: 2485 m?
Kubatura V: 9628 md.

Budynek trzypietrowy, podpiwniczony.

Opis elementow konstrukcyjnych i wykonczeniowych budynku okreslona na dzien ogledzin:

- fundamentéw nie badano,

- §ciany masywne murowane,

- stropy: zelbetowe

- dach drewniany naczétkowy z lukarnami od strony podworka, kryty dachowka

- schody: betonowe wylozone ptytkami ceramicznymi

- Sciany i sufity: Sciany zewnetrzne tynk cem-wap, malowane, $ciany wewnetrzne: malowane farbami

- posadzki: betonowe, wylozone ptytkami ceramicznymi

- stolarka okienna: profil PVC

- stolarka drzwiowa: drzwi wejSciowe do klatki schodowej i lokali na parterze aluminiowe, szklone szklem bezpiecznym
- rynny i rury spustowe: z blachy ocynk. z odprowadzeniem wody do kanalizacji deszczowej

- instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacji sanitarnej, gazowa.

W skiad udzialu 139/1000 w dzialce gruntu i budynku wchodzi sze$¢ pomieszczen na parterze skiadajace sie kazdy z
trzech lub czterech pomieszczen. Cztery lokale usytuowane sg w kierunku pétnocnym oraz po jednym w kierunku
wschodnim i zachodnim. Lokale w stanie deweloperskim, bez wykonczenia oktadzin, posadzek i armatury. Posadzki
stanowig wylewki betonowe zatarte na gtadko. Stolarka okienna profil PVC i drzwi wejsciowe w witrynach. Parapety
wewnetrzne- naktadki plastikowe, zewnetrzne blaszane.
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Ocena stanu technicznego:
Budynek w bardzo dobrym stanie technicznym.
Stopien zuzycia technicznego budynku przyjeto

St=10%

Fot. Nr8 9 Usytuowanle IokaIl na parterze |

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktérym potoZona jest nieruchomo$¢ nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Krapkowice przyjetym Uchwatg Nr
XX1/346/2013 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dnia 11 wrzesnia 2013r. przedmiotowa nieruchomos¢ pofozona jest na
rysunku studium na terenie oznaczonym symbolem ZBp/MW tereny zabudowane wymagajace przeksztaicen, o
uzytkowaniu terenéw mieszkalnym wysokiej intensywnosci.

Rys. nr 1. Fragment rysunku studium z zaznaczong meruchomosma; dz. nr 143 Zrodio l_@//s:g gison.pl/krapkowice



.
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Wq zapisow w studium:

w e 1. Zabudowa mieszkaniowa.

Potencjalne moZliwoéci rozwoju mieszkalnictwa na terenie gminy sq stosunkowo korzystne. Przeprowadzona w ramach studium
analiza istniejacych zasobéw mieszkaniowych, potrzeb mieszkaniowych oraz priorytetow polityki mieszkaniowej pozwolita na
przyjecie nastepujacych zasad:

na terenie miasta Krapkowice:

o Uwzgledniajac skale miasta, realizacjg programu mieszkaniowego przewiduje sie zasadniczo w formie zabudowy o niskiej
intensywnosci zabudowy — MN -

e Zabudowe o niskiej intensywnosci zabudowy zakfada sig realizowa¢ w ramach osiedli domkow jednorodzinnych oraz na terenach
objetych wtbrnymi podziatami dzialek w istnigjacej zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej.

» Zabudowe o Sredniej intensywnosci przewiduje sig realizowaé przede wszystkim w ramach uzupetnieri i przeksztatcen zabudowy
na terenach staromiejskich.

o Dla zabezpieczenia waloréw urbanistycznych miasta zaleca sie ograniczenie zasadniczo zabudowy wielorodzinnej (In>0,70) w
formie blokéw powyzej IV kondygnacji.

» Na obszarze starego miasta, w strefach ochrony, dostosowaé projektowang zabudowe odtworzeniowa do wymogow
konserwatorskich,

o Wyznacza sig w studium obszary istniejacej zabudowy mieszkaniowej do dalszego zachowania (ZB), wymagajace przeksztaicen
(ZBp ) i wymagajace rehabilitacji (ZBr), w ramach ktérych powinny byé podjete nastepujace dzialania:

o Utrzymanie badZ przywrocenie poprzez remonty i modernizacje wlasciwego stanu technicznego substancji mieszkaniowej,

o0 Poprawa standardow wyposazenia budynkow w instalacje,

0 Zmniejszenie réznic w standardach mieszkaniowych i w jako$ci Zzycia w nowych i starych zasobach mieszkaniowych, o
Wykorzystanie technik termoizolacji (kredyly i inne formy wspierajace) dla poprawy wystroju architektonicznego zabudowy
mieszkaniowej.

* In - wskaZnik intensywnodci zabudowy netto jest to wskaznik wyraZajacy stosunek powierzchni ogoinej mieszkaniowej budynkow
mieszkalnych (wraz z powierzchnig ewentualnych urzadzery wbudowanych w te budynki) do powierzchni terendw......."

7. Charakterystyka i analiza rynku

7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami wielorodzinnymi z pomieszczeniami
handlowymi w parterze

Na rynku lokalnym jak i regionalnym nie odnotowano transakcji nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi

wielorodzinnymi. Przy tego rodzaju nieruchomosciach wyodrebniane sa lokale i to one sg przedmiotem obrotu

rynkowego. Ze wzgledu na szczegolny cel wyceny- okreslenie wartosci udziatu w budynku wielorodzinnym zastosowano

podejscie kosztowe, metode kosztow odtworzenia lub zastapienia, technike wskaznikowg oraz okre$lono warto$¢

nieruchomosci niezabudowanej przeznaczonej pod zabudowe wielorodzinna,

7.2, Charakterystyka rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédla informacji: akty notarialne znajdujace sig w zasobie Powiatowych Zaktadow Katastralnych woj. opolskiego,
opinie i oferty biur porednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dzialek gruntu przeznaczonych w dokumentach planistycznych jako tereny
niezabudowane przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
b) obszar rynku: cale wojewddztwo opolskie,
c) okres badania rynku: styczen 2019 — czerwiec 2021
d) popyti podaz: Na terenie calego wojewédztwa opolskiego odnotowano jedynie kilka transakcji kupna
sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng na terenie miast.
Obserwuije sie rownowage miedzy popytem a podaza na ten rodzaj nieruchomosci.

7.2.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

Przeprowadzono réwniez analizg probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkji czasu.

Zatozeniem analizy byto ustalenie wplywu trendu czasowego na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng, polozonych na terenie calego wojewodztwa
opolskiego. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2019-2021. Ze wzgledu na zblizony poziom cen jednostkowych,
trend czasowy zmian cen jednostkowych przyjeto na poziomie ,0".
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7.2.2. Analiza rynku dziatek niezabudowanych

W analizowanym okresie czasu na lokalnym rynku, nie odnotowano transakcji nieruchomosci niezabudowanych a
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna,

Z uwagi na brak informaciji oraz na bardzo ograniczony rynek tego rodzaju nieruchomosci, rozszerzono obszar
badanego rynku do calego wojewodztwa opolskiego.

Srednia powierzchnia dziatki w probie wyniosta 3 460 m2. Cena jednostkowa zawierata sie w przedziale od 126,91 zt do
251,98 za jeden m2

Do czynnikéw decydujgcych o popycie na tego typu nieruchomosci naleza miedzy innymi lokalizacja, dostep do drogi.
Na potrzeby szacowania przyjeto probke 4 transakcji, ktérej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 3.

Cena .
DATATRAN | CENATRAN POW. | Cena jednostk 1
Lp. || GMINA OFRED SAKCI SAKCJI[2] | DZIALKI [m2] Jed“°fzt:;1 M2 | 2 zaktualiz [2]
1 | Kiuczbork Kluczbork 2019-01-17 518 536,59 4086 126,91 126,91
2 Prudnik Prudnik 2020-07-20 784 000,00 6 130 127,90 127,90
3 | Glubczyce |  Glubczyce 20200707 151 500,00 1184 127,96 127,96
4 K-Kozle Kedzierzyn 2021-03-18 220 220,00 1329 165,70 165,70
$rednia 3182 137,12 137,12
data wyceny maj 21 min 1184 126,91 126,91
miesigczny wspétczynnik trendu 0,0% max 6130 165,70 165,70
AC = Cmax - Cmin 38,79
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Dziatka 0 powierzchni maksymalnej; 6130 m?
Dziatka o powierzchni minimalnej: 1184 m?
*Minimalna cena transakcyjna probki wynosi: 126,91 z/ m?
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 165,70 i/ 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;
e $rednia powierzchnia dziatki:
e S$redniacena 1 mZ

3182 m?
137,12 zl/ m?

7.2.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegolnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajgce
na cene transakcyjna, Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 4.

waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut)
Lokalizaca | atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
polozenie 30% nieruchomosé polozona blisko terenow nieruchomost oddalona od terenow
nieruchomosci zielonych, parkow, zielonych, parkéw,
Powlerzchnia R korzystna mniej korzystna
nieruchomosci ’ od 2 500 m2 do 2 499 m2
Bosteonost dobra dst
an 30% | dost i j
RS ep do drogi urzadzonej (np. asfaltowa, . .
komunikacyjna Kostka brukowa, szutrowa) dostep do drogi gruntowej
o1 podstawowy niepelny
ﬁzsr.‘fguzi;m 30% nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci nieruchomos¢ posiada dostep do jednej lub
Sechnicon ery ’ infrastruktury techn: energetycznej (e), wodnej | dwoch z podstawowych sieci infrastruktury
) (w) i kanalizacji sanitamej (ks) technicznej
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Uwarunkowania prawne

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

1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢é
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajduja sie

w sytuaciji przymusowe;.

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

1. Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i pofoZenie 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 studlum uwarunkowan i
kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

8.2. Wybér sposobu wyceny

W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
— cel wyceny,
— rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona 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 poréwnywania parami
Wqg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci,
p. 4. Metoda poréwnywania parami:
1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakceyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na rdznice ocen pomigdzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomo$ciami 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 wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku niertichomosci.

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

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

2.6. Wybor do poréwnar z utworzonego zbioru nieruchomodci, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomoéci 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 poréwnarn nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkosci
poprawek wynikajacych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci wybranych do porownan.

2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnar przy uzyciu okre$lonych poprawek.
2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z poréwnan w poszczeg6inych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych wynikow jest
zréznicowana.

2.11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby jednostek porbwnawczych
(np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
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Do wyceny budynku zastosowano:

- podejscie kosztowe

- metode kosztow odtworzenia lub metode kosztow zastapienia

- technike wskaznikowa

Stosownie do zapisu art. 153 ust.3 ustawy o gn:

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej
odtworzenia, pomniejszonym o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okreéla sig oddzielnie koszt nabycia
gruntu i koszt odtworzenia jego czesci skfadowych.

Stosownie do zapisu Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 20. W podejsciu kosztowym stosuje sie metode kosztow odtworzenia i metode kosztéw zastapienia.

§ 21. 1. Przy okre$laniu warto$ci odfworzeniowej nieruchomosci za koszt nabycia gruntu, o ktorym mowa w art. 153
ust. 3 ustawy, przyjmuje sie warto$c rynkowg gruntu o takich samych cechach. .

2. Za koszt odtworzenia czesci skladowych gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sig kwote réwng
kosztom ich odtworzenia lub kosztom ich zastapienia, pomniejszong o wartos¢ zuzycia tych czesci skfadowych.

§ 22. 1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okre$la sie koszty odfworzenia czesci skfadowych gruntu przy
zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktére wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci
Skiadowych.

2. Przy metodzie kosztéw zastgpienia okre$la sie koszty zastapienia czesci sktadowych gruntu cze$ciami skfadowymi o
takiej samej funkcji i podobnych parametrach uzytkowych, jakie majq cze$ci sktadowe, ktorych wartosé okresla sig, lecz
wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i materiatow.

§ 23. 1. Metode kosztow odtworzenia lub kosztow zastapienia stosuje sie przy uzyciu techniki szczegotowej, techniki
elementow scalonych albo techniki wskaznikowej.

2. Przy uzyciu techniki szczegdtowej koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okre$la sie na podstawie ilosci
niezbednych do wykonania rob6t budowlanych oraz cen jednostkowych tych robét.

3. Przy uzyciu techniki elementow scalonych koszty odtworzenia albo koszty zastapienia okresla sig na podstawie ilosci
scalonych elementdw robét budowlanych oraz cen scalonych elementéw tych robét.

4. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty okresla sig jako iloczyn ceny wskaZnikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktérych ta cena zostafa ustalona. Technike wskaznikowg mozna stosowac tylko wtedy, gdy obiekty,
ktérych warto$¢ okre$la sig, sq poréwnywalne z obiektami, dla ktorych znane sq ceny wskaznikowe.

5. Przy uzyciu technik, o ktorych mowa w ust. 2-4, uwzglednia sig¢ koszty dokumentacji i nadzoru.

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla nieruchomos$ci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinna

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 3), okreslono:

Cenamin- 126,91 zl/ m?

Cenamax- 165,70 zi/ m?

AC = Cmax - Cmin = 38,79 i/ m?

Tabela nr 5. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Cecha rynkowa % wplyw na cene K;l:t:;y’\::‘pgw
Lokalizacja i potoZenie nieruchomosci 30% 11,64
Powlerzchnia nieruchomosci 10% 3,87
Dostepnosé komunikacyjna 30% 11,64
Dostep do sieci infrastruktury technicznej 30% 11,64
100% 38,79

Nieruchomos$¢ szacowana:

Nieruchomo$¢ szacowana
Krapkowice, ul. Krasinskiego 11

nazwa cechy nasilenie cech opis cechy
ﬁ%k:gzcrfolsgo{&eme dos$¢ atrakcyjne | 1 nieruchomos$¢ oddalona od terenéw zielonych, parkéw,
Powierzchnia nieruchomosci mniej korzystna | 1 do 2 499 m2
Dostepnos¢ komunikacyjna dobra 2 dostep do drogi urzgdzonej (asfaltowa)
Dostep do sieci infrastruktury nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci infrastruktury techn: energetycznej
technicznej podstawowy | 2 (&), wodne] (w) i kanalizacj sanitamej (ks)
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Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 3, poz. 1) obreb Kluczbork, Pow. 4 086 m2, Cena: 518 536,59 z}, Cena jednostkowa 1 m2 126,91 zt,
sprzedana w dniu 17.01.2019, przeznaczenie w mpzp: 3MWU (MN)

2. (tab. Nr 3, poz. 2) obreb Prudnik, Pow. 6 130 m2, Cena: 784 000,- zi, Cena jednostkowa 1 m2: 127,90 z}, sprzedana w
dniu 20.07.2020, przeznaczenie w mpzp: B3OMW,U

3. (tab. Nr 3, poz. 3) obreb Glubczyce, Pow. 1 184 m2, Cena: 151 500,- zt, Cena jednostkowa 1 m? 127,96 zi, sprzedana
w dniu 07.07.2020, przeznaczenie w mpzp; 26MW

4. (tab. Nr 3, poz. 4) obreb Kedzierzyn- Kozle, Pow.1 329 m?, Cena: 220 220,- zi, Cena jednostkowa 1 m? 165,70 zt,
sprzedana w dniu 18.03.2021, przeznaczenie w mpzp: MWNU

Cechy rynkowe Kluczbork Prudnik Glubczyce Kedzierzyn
Lokalizacja i potozenie nieruchomosci atrakcyjne 2 dos¢ atrakeyjne 1 atrakcyjne 2 | dosc atrakeyjne | 1
Powierzchnia nieruchomosci korzystna 2 korzystna 2 mniej korzystna 1 | mniej korzystna | 1
Dostepno$¢ komunikacyjna dst 1 dobra 2 dobra 2 dobra 2
Dostep do sieci infrastruktury technicznej niepeltny 1 niepetny 1 niepelny 1 podstawowy 2
9.2, Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinna
Tabela 6.
e Zakres Ncﬁ(r)u Nieruchomosci przyjete do poréwnan
; - Waga kwoto :
LecEdotdlane cechy % o kw?z*) wy na mos: Nieruchomos¢ A Nieruchomos¢ B Nieruchomos¢ C Nieruchoma$é D
i) jedn (2)) ‘r:?zysna
obreb Krapkowice, ul. Krasinskiego 11, dz. nr 143 Kluczbork Prudnik Glubczyce Kedzierzyn
= = = = =
@ 2 K3 = Q x et ) = = 2 £ e
3 Br124 8 3 |84 g |84 §51 3| ¢
2 ZB|28 el g |39 £ |29 28 e| &
Cena transakcyjna ( zf) 518 537 784 000 151 500 220 220
Uzyskana cena 1 m2 (zf) 126,91 127,90 127,96 165,70
Powierzchnia nieruchomosci ( m2 ) 4086 6 130 1184 1329
Data transakcii lub wyceny maj 21 sty 19 lip 20 lip 20 mar 21
Cena 1 m2 zaktualizowana (zf) 126,91 127,90 127,96 165,70
Lokalizacja | polozenie o ) B
1 SkRihonioial 30% 11,64 11,64 1 2 |1 11,64 110 0,00 2 (41 11,64 1 0 0,00
Powierzchnia o
2 ABRichomee 10% 3,87 3,87 1 2 |4 3,87 2 14 -3.87 110 0,00 1 0 0,00
Dostepnosé .
3 komunikacyjna 30% 11,64 11,64 2 1 1 11,64 210 0,00 2 (0 0,00 2 0 0,00
Dostep do sieci 3
4 TRty teehnicone] 30% 11,64 11,64 2 1 1 11,64 1 1 11,64 111 11,64 2 0 0,00
AC = Cmax-Cmin 38,79 | Suma poprawek 1,77 7,717 0,00 0,00
Skorygowana cena 1 m2 134,68 135,67 127,96 165,70
Warto$¢ prawa wlasnosci 1 m2 pow. jako $rednia (zt) 132,77
Powierzchnia nieruchomosci ( m2) 2263
Warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci ( zt) 300 458,51
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRgr = 300 460 zt

stownie ziotych: trzysta tysigcy czlerysta sze$c¢dziesiat

9.3. Szacowanie wartosci odtworzeniowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Na rynku lokalnym i regionalnym nie odnotowano transakcji nieruchomosci, ktore spetniatyby wymogi podobiehstwa
(art..4 p.16 ugn) pod wzgledem zabudowy (naniesien). W zwigzku z powyzszym do wyceny zastosowano podejscie
kosztowe, metode kosztow odtworzenia i kosztow zastapienia (art. 153 ugn). Do wyceny wykorzystano cennik Bistyp Il
kw. 2021r.

Zestawienie obliczen:

. ) - Doku wsk .
o pow. pow. cenajedno | wartos¢ w | zuzycie » Warlos¢
Lp. | Podstawa wyceny W){szczegolmeme 3 zabudo uzytkowa | jm stkowa stanie tech fenia reglonglny odiwo Przyjeto [z1]
obiekt budowlany wybud of m [2im2] nowym Hiczne cjai dla wojew. eniowa WO
nadzor | opol skiego v
BUDYNEK
IS budynek mieszkalny
1 2021r., ialorodzi 2009 847,00 248500 [ m? 3918,29 | 9736951 10% 11 1 9639 581 9 639 580
BCO.2.005 wielorodzinny

stownie ziotych:  dziewiec miliondw szescset trzydziesci dziewigé tysigcy piecset osiemdziesiat
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Krapkowice, ul. Krasinskiego 11

9.4. Obliczenie warto$ci udziatu wynoszacego 139/1000 w nieruchomosci zabudowanej - dz. nr 143

Wartos¢ udziatu wynoszacy 139/1000 obliczono wg wzoru:
(WRgr + WO) x udziat w dzialce nr 143 = WUdz
tj.
WUdz = (300 460 z + 9 639 580 zt) x 139/1000 = 9 940 040 zt x 139/1000 = 1 381 665,56 zt
Przyjeto WUdz = 1 381 670 zt
stownie zfotych:  jeden milion trzysta osiemdziesigt jeden tysiecy szescset siedemdziesiat

9.5. Obliczenie warto$ci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktora mozna otrzymac z tytulu sprzedazy nieruchomosci w
okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod presja koniecznosci sprzedazy.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomos$ciami w trybie wymuszonym okre$lono 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 transakciji zawieranych na rynku lokainym),

3. atrakcyjnos¢ lokalizacji,

4. rodzaj nieruchomosci.

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

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze wartos¢ 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 duza aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wycene opiera sie o lokalny rynek, ktory kreuje wartos¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z roznych zrodet, w
tym rowniez od syndykéw, komornikow 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 $wietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozycji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomoséci w Swietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomoéci: Srednia
2. aktywnos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci: $rednia
3. atrakcyjnosé lokalizacji: mniej atrakcyjna
4. rodzaj nieruchomoéci: dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientdw w biurach nieruchomosci, ocenia sie, Ze obniZenie wartosci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomo$ci miesci sie w przedziale 70% - 80%.
Jednakze w tym szczegdlnym przypadku, gdzie nalezato oszacowa¢ udziat w nieruchomosci dziatki zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym w ktorym w czesci parteru udziat 139/1000 odpowiada szesciu lokalom
zastosowano wspotczynnik 0,75.
Stad:
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy dla udzialu w budynku mieszkalnym wielorodzinnym WWS wynosi:
WWS =1381670x0,75= 1036 252,50 zt
Przyjeto WWS = 1 036 250 z}
stownie zlotych:  jeden milion trzydziesci szes¢ tysiecy dwieScie piecdziesiat
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10. Whioski koncowe

10.1. Aktualna warto$¢ udziatu wynoszacego 139/1000 w nieruchomoéci polozonej w miejscowosci Krapkowice jako
przedmiotu prawa witasnosci - dziatki nr 143, AM-8, o pow. 0,2263 ha, oszacowanej w podej$ciu porownawczym, metoda
porownywania parami, wg jej stanu i poziomu cen z 27 maja 2021 r. wynosi:

WUdz = 1381 670 zt.
sfownie zlofych:  jeden milion trzysta osiemdziesiat jeden tysiecy szeséset siedemdziesiat

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy dla udziatu w budynku mieszkalnym wielorodzinnym WWS wynosi:
WWS = 1036 250 z¢
sfownie zlotych:  jeden milion trzydziesci szesé tysiecy dwiescie piecdziesiat

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

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkciji czasu zostat ustalony dla regionainego rynku obejmujacego obszar
miast na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowych zasobdw katastralnych. Jest to wskaznik
prognozowania warto$ci nieruchomosci na dzieh wyceny w oparciu o dane z ostatnich dwéch lat.

10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace 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 porownywalnych oraz na podstawie analizy zachowar inwestorow (konsultacje z biurami posrednictwa w
obracie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotow — powiernikow mienia
Skarbu Panstwa i samorzadow terytorialnych).

10.5. Oszacowana wartos¢ 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 catosci lub we fragmentach
dla innych celéw jest nieuprawnione.

2. OkreSlona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi jej przewidywana cene mozliwg do
uzyskania na rynku w dniu sporzadzenia operatu.

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

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

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

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

Opole, dnia 2 lipca 2021r.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Zidtkowska, nr upr. 6661
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47-303 Krapkowice
Obreb ewidencyjny: 160502_4.0011, KRAPKOWICE
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Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzien: 2021-06-09 09:33:17

Jednostka rejestrowa gruntow: 160502_4.0011.G3186

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 139/1000 charakter stanu whadania: wlasnoéé
grupa rejestrowa: 15.1
Spdlka frandlowa nie bedaca cudzoziemcem:
DOMEX CONSTRUCTION SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA
Siedziba: GOGOLIN GOGCLIN LIGONIA &

oraz inni
D2IALKI EWIDENCYJINE:
Numer Powierzehnia
Ark. | dziatki Polozenie Qrontow Opis uzytku Symbot ) - Numer ksiggi
mapy | ewiden o0 g kiasouzytiu| uzytku | dzialki wiaczyste]
-cyjnej ftha) [ha}
8 143 KRASINSKIEGO 11, Tereny mieszkaniowe B 0.2263 0.2263|OP15/00052170/9
| SO KRAPKOWICE - M — .
Identyfikator dziatki: 160502_4.0011.AR_8.143 Rejon statystyczny:

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.2263
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Krapkowice, dnia: 2021-06-09
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Wojewddztwo: opolskie
Powial: krapkowicki
Jednostka ewidencyjna: Krapkowice - miasto

Obreb ewidencyjny: 160502_4.0011, KRAPKOWICE
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ul. Kilinskisge 4
47-303 Krapkowics
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WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wediug stanu na dzien: 2021-08-09 $9:32:40
Pazycja kartoleki budynkow: 160802_4.0011.G3188

BUDYNKI:
"~ Dziatki na ktorych polozony jest budynek |
Lp. ldentyfikator Oznaczenie Adres budynku
1.  160502_4.0011.5567_BUD 160502_4.0011 AR_8.143 u "~ KRASINSKIEGO 11,
KRAPKOWICE
__ Status Rodzaj wg KST lfasa wg PKOB | Funkcjaglowna = | Iane funkcje |
wybudowany ‘budmki mieszkelne (110} | budynki o trzech | wigcej budynek o trzech i wiecej
| mieszkaniach (1122) mieszkaniach (1122.0w)
Powierzchnia| Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesé Liczba | Liczba | Powierzchnia.
zabudowy |uzytkowa uzytkowa| - - - 5 budynku lokali | wszystkich! samodzielnych | -
[m2] iz obmiaruz projektu! B dir_sgri,;nych niew;ggza;lbn%o ;;;’:!S:;:;l oddana do | vjawnio- | Iokali |lokali ujawnic-
m2 2 et N nych nych [m2
M T e | e | ey | vk | | | wenimd
847 ? 1846.10 , 137 |2142.40
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek | Stopier pewnosci Zakres |Liczba kondyg.
zakoriczenia | zakorczenia ustalenia daty zakoficzenia zakomzema[ usialenia daty przebudowy | NadPod
| Sudowy | budowy I budowy | prebudowy |pzebudowy)  przebudowy | | ziemaych
2008 data wynikajgcaz | 4 11
dokumentu i
Numer | Gotowy | Czy | Materiat |
rejesttu | naszybki|  wiata $cian | Wartos¢
_ zabytkow | internet | | zewnetznych | .
| |0 - nie mus ‘

W dniu; 2021-06-08
dokument sporzadzony przez: Grazyna Zajae
Krapkowice, dnia: 2021-06-09

Dokument niniejszy jest przeznaczony do
dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych.

Teren, na ktdrym polozona jest nieruchomosé nie posiada miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W
studium uwarunkowarh i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Krapkowice przyjetym Uchwala Nr
XXI/346/2013 Rady Miejskiej w Krapkowicach z dnia 11 wrze$nia 2013r. przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na
rysunku studium na terenie oznaczonym symbolem ZBp/MW tereny zabudowane wymagajace przeksztalcen, o
uzytkowaniu terenéw mieszkalnym wysokiej intensywnosci.

Rys. nr 1. Fragment rysunku studium z zaznaczong nleruchomosmq dz. nr 143 Zrodfo Us //s:p gison.pl/krapkowice
Wq zapisow w studium:

w - 1. Zabudowa mieszkaniowa.

Potencjalne mozliwosci rozwoju mieszkalnictwa na terenie gminy sq stosunkowo korzystne. Przeprowadzona w ramach
studium analiza istniejacych zasobow mieszkaniowych, potrzeb mieszkaniowych oraz priorytetow polityki mieszkaniowej
pozwolifa na przyjecie nastepujgcych zasad:

na terenie miasta Krapkowice:

e Uwzgledniajgc skale miasta, realizacje programu mieszkaniowego przewiduje sie zasadniczo w formie zabudowy o
niskiej intensywnosci zabudowy — MN ~

e Zabudowe o niskiej intensywnosci zabudowy zakfada sig realizowac w ramach osiedli domkow jednorodzinnych oraz
na terenach objetych wtornymi podziatami dziatek w istniejacej zabudowie jednorodzinnej i zagrodowej.

e Zabudowe o Sredniej intensywnosci przewiduje sig realizowac przede wszystkim w ramach uzupefnien | przeksztatcer
zabudowy na terenach staromiejskich.

» Dla zabezpieczenia waloréw urbanistycznych miasta zaleca sig ograniczenie zasadniczo zabudowy wielorodzinnej
(In>0,70) w formie blokéw powyzej IV kondygnacii.

e Na obszarze starego miasta, w strefach ochrony, dostosowac projektowang zabudowe odtworzeniowa do wymogow
konserwatorskich,

o Wyznacza sie w studium obszary istniejacej zabudowy mieszkaniowej do dalszego zachowania (ZB), wymagajace
przeksztalcen (ZBp ) i wymagajace rehabilitacji (ZBr), w ramach ktorych powinny by¢ podjete nastepujace dziatania:

0 Utrzymanie badZ przywrécenie poprzez remonty i modemizacje wlasciwego stanu technicznego substancji
mieszkaniowe),

o0 Poprawa standardow wyposazenia budynkow w instalacje,

0 Zmnigjszenie roznic w standardach mieszkaniowych i w jakosci zycia w nowych i starych zasobach mieszkaniowych, o
Wykorzystanie technik termoizolacji (kredyty i inne formy wspierajace) dla poprawy wystroju architekfonicznego
zabudowy mieszkaniowej,

* In — wskaznik intensywnosci zabudowy netto jest to wskaznik wyrazajacy stosunek powierzchni ogoinej mieszkaniowej
budynkow mieszkalnych (wraz z powierzchnig ewentualnych urzadzen wbudowanyoh w te budynkt) do powierzchni
terenow......."

\ ..’/1/'/\;,5“\;\






NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1S/00052170/9

Data badania

27050 2021

3w Polozenie: woj. opolskie, powiat krapkowicki, gmina Krapkowice,
Potozenie L . .
miejscowos¢ Krapkowice,
Dzialki Dziatka ewidencyjna: identyfikator dziatki 160502_4.0011.AR_8.143, Nr
d . dziatki: 143, numer obrebu 160502_4.0011, ulica Krasinskiego 11, sposéb
QVEISACHING korzystania B- tereny mieszkaniowe,
Dziat I-O
Oznaczenie identyfikator budynku 160502_4.0011.5567_BUD, identyfikator dziafki
nieruchomosci 160502—‘." 001 1'48‘?' 143, . .
Budvnek nazwa ulicy Krasiniskiego, numer budynku 11, liczba kondygnac;ji 5,0,
y powierzchnia uzytkowa budynku 2 485,0000 m2, przeznaczenie budynku 110-
budynki mieszkalne, odrebnoé nie,
Informacja o wyodrebnionych lokalach lokale mieszkalne i lokale nr U5 i U7
Obszar 0,2263 ha
Dziat I-Sp:
Sp!s praw brak wpiséw
zwigzanych z
wiasnoscig
Osoba fizyczna: wilasciciel: 2. wielko$¢ udziatu 139/1000, Inna osoba prawna lub jednostka
Dziat Il organizacyjna niebedgca osobg prawng DOMEX Construction Spétka z ograniczong
Wiasnoséé odpowiedzialno$cig spétka komandytowa w upadiosci
Wiasciciele wyodrebnionych lokali
90. Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu inny wpis, tre$¢ wpisu wszelkie prawa,
roszczenia i ograniczenia cigzqce na lokalach wyodrebnionych z nieruchomo$ci cigzg na zwigzanych z nimi
udziatach we wspdiwtasnosci
Rodzaj zmiany dokonano zmiany wpisu w polu 3.4.1.2 w zwiazku z przeksztalceniem nieruchomoéci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci fych gruntéw
Dziat II 97. Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu zakaz zbywania i
Zia obcigzania nieruchomosci, co do udziatu nr 2 - zgodnie z postanowieniem sgdowym sygn. akt V GU 518/20 z
Prawa, dnia 18.01.2021r,
roszczenia, Przedmiot wykonywania udzial nr 2 (139 / 1000 czgéci nieruchomosci) nalezacy do firmy: DOMEX Construction

ograniczenia

spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig spétka komandytowa z siedzibg w Gogolinie

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 90. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie
potwierdzajgce przeksztalcenie prawa uZytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe
w prawo wiasno$ci tych gruntow, sygnatura GGR.6826.46.2019, data wydania 2019-04-30, wystawca Burmistrz
Krapkowic

97.orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie w przedmiocie zabezpieczenia majatku
diuznika, sygnatura akt V GU 518/20, data wydania orzeczenia 2021-01-18, nazwa sadu Sad Rejonowy Wydziat
V Gospodarczy, siedziba sadu Opole







Dziat IV
Hipoteka

1. Tred¢ hipoteki: rodzaj hipoteki (roszczenia): 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, rodzaj hipoteki hipoteka przymusowa,
suma 933161,00, suma stownie dziewigCset trzydziesci trzy tysigce sto szeécdziesiat jeden, waluta sumy z,
wierzytelno$c zabezpieczenie naleznosci z tytutu podatku VAT wraz z odsetkami, stosunek prawny zarzqdzenia
zabezpieczenia

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Paristwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach,
siedziba Krapkowice

2. Tres¢ hipoteki: rodzaj hipoteki (roszczenia): 88, rodzaj hipoteki hipoteka przymusowa, suma 2486859,00,
suma sfownie dwa miliony czterysta osiemdziesigt szesé tysigcy osiemset pigédziesiat dziewigé, waluta sumy
zf, wierzytelno$¢ wierzytelno$¢ wynikajaca z zarzqdzen zabezpieczenia nr 1/10/2018 w oparciu o art. 110(1)
ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. DZ.U. z 2017 poz. 1007), stosunek
prawny zarzadzenia zabezpieczenia

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Pafistwa- Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach,
siedziba Krapkowice

3. Tres¢ hipoteki: rodzaj hipoteki (roszczenia): 98, 99, 100, 101, hipoteka przymusowa, suma 191911,25, suma
sfownie sto dziewigCdziesiat jeden tysigey dziewigCset jedenascie 25/100, waluta sumy zI, wierzytelnosé
zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z zaleglosci w podatku od fowardw i ustug obejmujacych
nalezno$c giéwng, odsetki, koszty egzekucyjne, stosunek prawny tytuly wykonawcze

Wierzyciel hipoteczny: Skarb Paristwa: nazwa Skarb Panstwa- Naczeinik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach,
Siedziba Krapkowice9

Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 81, 82, 83, 84, 85, 86, 87, wskazanie podstawy zarzadzenie
zabezpieczenia, sygnatura 81. 1/12/2017: 82. 2/12/2017; 83. 3/12/2017; 84. 4/12/2017; 85. 5/12/2017; 86.
6/12/2017; 87. 7/12/2017; data wydania 2017-12-15, wystawca Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach
88, wskazanie podstawy zarzadzenie zabezpieczenia, sygnatura 1/10/2018; data wydania 2018-10-19,
wystawca Naczelnik Urzgdu Skarbowego w Krapkowicach

98, 99, 100, 101, wskazanie podstawy tytuf wykonawczy, sygnatura 98. 1613-723.901669.20, 99. 1613-
723.78539.2021, 100. 1613-723.37801.2021, 101. 1613-723.119984,2021, data wydania 2021-02-15, wystawca
Naczelnik Urzedu Skarbowego w Krapkowicach

Sporzadzif
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSE
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 dnia 26 kwietnia 2019 1,
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiadzialnodd cywilngj
przedsiebiorcy prowadzacego dziatelnodd w zakresie czynnoda
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. 2 2019 ¢. poz. 805}

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

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 084.00 PLN

iExpert.pl spotka Akeyjna
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
02-001 Warssawa
Starezy Spa 6% Ubezpocrst KRS 0000426320, REGON 140437850
NIP §%5-235-52-48

Lidia|Machalska
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IExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy Xill 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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