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tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Okreslenie i opis
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa:
e potozona w miejscowo$ci Lambinowice, gmina tambinowice, powiat nyski, woj. opolskie
e oznaczona geodezyjnie jako dziatki nr 449/23, 449/24, obreb 0006- Lambinowice, 0
tacznej pow. 0,4138 ha, rodzaj uzytku: Ba- tereny przemystowe.
Nieruchomo$¢ posiada urzadzona ksiege wieczystg KW nr OP1N/00084865/7 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Nysie V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis
nieruchomosci:

Nieruchomos¢ potozona w potudniowo wschodniej czesci wsi z sasiedztwem zabudowy produkcyjno- ustugowe;j i
magazynowej. Sktada sie z dwoch dziatek o nr ewid. 449/23 i 449/24 o tacznej pow. 0,4138 ha. Na nieruchomosci
posadowione sg trzy budynki niemieszkalne w zabudowie zwartej: na dz. nr 449 /23 dwa budynki magazynowo —
ustugowe o pow. zabudowy odpowiednio 224m? (budynek w pétnocnej czesci dziatki- budynek 1) i 383m? (budynek w
potudniowej czesci dziatki- budynek 2). Dz. nr 449/24 zabudowana jest budynkiem przemystowym o pow. zabudowy
940 m2 i pow. uzytkowej 873,96 m2 (pomiar z natury). Budynki zostaty wybudowane w latach 50- 60 XXw. Obejscie
dziatek stanowi teren niezagospodarowany poro$niety trawami. Na dz. nr 449/24 od strony wschodniej znajduje si¢
betonowa rampa oraz wewnetrzna droga dojazdowa. Na nieruchomosci znajdujq sie przytacza wodociagowe,
energetyczne i kanalizacji sanitarnej. Ksztatt dziatek regularny prostokatny, teren ptaski. Sasiedztwo nieruchomosci
stanowig tereny ustugowo magazynowe. Nieruchomos¢ posiada poprzez ustanowione stuzebnosci przejazdu i
przechodu dostep do drogi publicznej. Bezposrednio posiada dostep do drogi wylozonej kostka trylinka.

1. Opis budynku na dz. nr 449/23.

Budynek przemystowy (hala) to budynek jednokondygnacyjny, murowany niepodpiwniczony, nieocieplony w zabudowie
zwartej z budynkami sasiadujacymi z dz. nr 449/24 od potudnia i dz. nr 449/22 od pétnocy ($ciany pdtnocna i
potudniowa biegng w granicy dziatki). Pow. zabudowy wynosi 940m2, pow. uzytkowa wynosi 873,96m? (pomiar z
natury). Budynek murowany z cegly ceramicznej, dach dwuspadowy o lekkim nachyleniu, ocieplony oparty na
wiazarach stalowych, kryty papa ze $wietlikiem na catej jego diugosci. Sciany otynkowane malowane, posadzka
betonowa, stolarka okienna z profilu PVC, bramy wjazdowe przemystowe, segmentowe, rynny i rury ocynk z
odprowadzeniem wody na grunt. Budynek wyposazony w instalacje elektryczna tréjfazowa (tzw. sita), nagrzewnice
zasilane przez piec na ekogroszek znajdujacy sie w budynku na dziatce sasiedniej nr 443/24 oraz monitoring. Budynek
po remoncie w cze$ci wewnetrznej hali.

2. Opis budynkéw na dz. nr 449/24.

- budynek 1 o pow. zabudowy 224m? posadowiony jest w potnocnej czesci dziatki. Budynek jednokondygnacyjny,
murowany z cegly ceramicznej oraz pustaka, otynkowany, niepodpiwniczony i nieocieplony. Petnit funkcje biurowa.
Wybudowany w latach 50-60 XXw. w zabudowie zwartej z budynkiem hali opisanej powyzej od strony péinocnej oraz
innym budynkiem niemieszkalnym od strony potudniowej. Budynek o dachu ptaskim z ptyt betonowych krytym papa,
$ciany wewnetrzne malowane w nielicznych miejscach z odspojeniem okleiny. Posadzki betonowe oraz wytozone
ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna drewniana oraz z profilu PVC okratowane (strona zachodnia) i przestoniete
siatkg ogrodowg (strona wschodnia), drzwi wewnetrzne przemystowe, ptytowe, do wiekszosci pomieszczen brak. W
budynku znajduje sie dwanascie pomieszczen w tym pomieszczenia biurowe i sanitariaty. W jednym z pomieszczen
znajduje sie piec obstugujacy hale na sasiedniej dziatce nr 449/23. Pomigdzy halg i budynkiem istnieje mozliwo$¢
przejscia. W kilku pomieszczeniach rozpoczety remont cian i sufitdw. W wigkszosci pomieszczeniach sufity bez
okleiny z kruszacym sie materiatem, przemokniete, przemarznigte, widocznym zagrzybieniem i glonami na cianach i
sufitach. Budynek wyposazony w instalacje: elektryczna, wodna i kanalizacji sanitarnej. Budynek w zadowalajacym
stanie technicznym.

- budynek 2 o pow. zabudowy 383m?2 posadowiony jest w potudniowej czesci dziatki. Budynek jednokondygnacyjny,
murowany z cegly ceramicznej, otynkowany, niepodpiwniczony i nieocieplony. Petnit funkcje magazynowa.
Wybudowany w latach 50-60 XXw. w zabudowie zwartej z budynkiem biurowym opisanym powyzej od strony
potnocnej. Budynek o dachu dwuspadowym drewnianym krytym papa o lekkim nachyleniu, strop z ptyt wiérowych
azbestowo- cementowych otynkowany, $ciany wewnetrzne malowane z licznymi odspojeniami okleiny. Posadzki
betonowe. Stolarka okienna drewniana w wiekszosci bez oszklenia, drzwi wewnetrznych brak. W budynku znajduje sie
osiem pomieszczen w tym pomieszczenia gospodarcze i sanitariaty. Budynek nie posiada przejscia migdzy budynkami.
W pomieszczeniach sufity bez okleiny z kruszacym sie materiatem, przemokniete, przemarzniete, widocznym
zagrzybieniem i glonami na $cianach i sufitach. Na dzieri ogledzin w budynku brak wyposazenia w instalacje:
elektryczna, wodna i kanalizacji sanitarnej. W budynku w kilku pomieszczeniach brak stropu, natomiast widoczna jest
czesciowo wymieniona konstrukcja dachu oraz osmalone pokrycie dachu. Budynek w ztym stanie technicznym.

Cel i zakres
wyceny:

Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego na potrzeby postepowania upadiosciowego przez syndyka.




Lambinowice, dz. nr 449/23, 449/24
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Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano:

- podejscie poréwnawcze,
zzz.:zgane - metoge 'por()wnywania parami oraz
metody: - pode;éqe dochod9we,
i - metode inwestycyjna,
- technike kapitalizacji prostej.
wartos¢ nieruchomosci zabudowanej 449/23 1216770 24
wiym:
warto$¢ gruntu 26 500 2t
Wartos¢ warlosé budynku 1190270 21
nieruchomosci wartos¢ nieruchomosci zabudowanej 449/24 228070 21
gruntowej: w fym:
wartos¢ gruntu 35240 zt
wartos¢ budynku 1 71160z
warto$¢ budynku 2 121670z
warto$¢ nieruchomosci zabudowanej 449/23 973 420 zi
w tym:
wartos¢ grunty 21200 z
Wartosé dla wartos budynku 952220 1
wymuszonej wartosé nieruchomosci zabudowanej 449/24 182460 21
sprzedazy: w tym:
warlo$¢ gruntu 28190 2
wartos¢ budynku 1 569302t
warlosé budynku 2 97 340 24
g:ﬁo‘;';’:s"’"‘a 20 padziemika 2022r.
g;:j:tﬁ_?’zqd"’"'a 27 padziemika 2022,
Rzeczoznawca majatkowy
Pieczeé i podpis Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661 / 4
rzeczoznawcy: ‘




tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

SPIS TRESCI:

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY .....

1.2, ZAKRES WYCENY ...ovuiueeteueteteneteseseeteststeteseseetesesaesestesesessesenessesenestesensebeseasesene b es et be st st ek en et ek en e et ebeneebe st s ebe st sbebe e sbesesebens
2, CEL WYGCENY ....uoeeeeeereeeeceestesneeessesssesssssssssssssessssssassessssssessessssssessssssessessssssassessssssessesssessesssassessesssssnsssssssssnssssasansns 5
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU ......oooiiitretieeesetsetssseessee s stsesesssessssssssssssssssssssssesssnsssssssssssessnssssssssssssnssnses 5
3.1, PODSTAWA FORMALNA. .....cutetenterteutetesentestesessesseseesessasseseesessesensesessessessessssensessessssessensessesensensensesessensensesessessensesessessensanseses 5
3.2, PODSTAWY PRAWNE .......cuteuttenteseeutesessessestesessesseseesessasseseesessanseneesessenseseessssensensessesensensessesersenseneesessensentasessessensesessessensenseses 5
3.3. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH ...vvovveoeveneseesenssssssssesssessssessssssssssssssssesssssssssssssssssssssssessssessssssasessssssssessssssesssssasssssees 5
4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY ..uuueiiiiiiitneinstnesststssss st ssssas st sssssssses st st ssss st sasssassnssssssnssssssnssnssssssssssssessssssssans 5
5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY ......eoeveitiineriinteiissessnsestsssssssssssssssssssssssssssssssssssssessssssssssssssssassssssssssssssssasssssssssessssssssansns
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI...........

5.1.1. Stan prawny wg ksiegi WieCzystej .........ccoceruereeucnee.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci WG eWIdENCHi GIUNTOW ...........c.eeueiueeeeeieeee ettt se s 10
5.2 OTOCZENIE....cueuvevrtetteteieiestt sttt bbbttt bbbttt a bbbttt s bbbttt s bbb bbbttt e s s enene 10
5.3. OPIS NIERUCHOMOSCI .....eutuiuiiriiieteteteseittntse sttt sttt sttt sttt b bbbkttt sa bbb nenas 11
6. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI ......o.ceevnrrerererseesrerseressessssessesssessesssessssssessssesssssssessessssessssessoses 14
7. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU.....c.cuooereeiriitrencsticnssssstessssssssesssssssssassssssssssssssasssssssssasssssssssesssssssssssssassass 15
7.1. CHARAKTERYSTYKA RYNKU WYNAJMU POMIESZCZEN (HAL) MAGAZYNOWYCH. .....cuvveveuieerenereesesssesessesssessesessssensssssenessssensssesenseses 15
7.1.1. Opis cech (atrybUtOW) NIEIUCAOMOSCI. ........covcuereereireeieireeiieeete ettt ettt 15
7.2. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH BUDYNKAMI BIUROWO- MAGAZYNOWYMI......veveuvvenereeeneeeeeneeeesnnsnsenes 16
7.2.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

7.2.2. Przeglad transakcji i dobor probki..........

7.2.3. Opis cech (atrybutow) NIErUCAOMOSCI. ........ccccvveererierieieieieieeeeieiee e .

7.3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE USLUGOWA . ....veveeeeeeeteeeneereeteseeneenceneseeeeneeneseenes 18
7.3.1. Aktualizacja trendu ZMIaN CENM W CZASIE.........c.ceueueeurueuerreeeiieteieteietste ettt ettt ettt st s e s
7.3.2. Analiza rynku..........cccoveeeeeneevceneinennenne,

7.3.3. Opis cech (atrybutow) nieruchomodci........

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

8.1, UWARUNKOWANIA PRAWNE......c.cuvetenteuestnsetesteseseestesessesesessesesteseseseesenessesenessesensesesessesesessesensasesensesenenseseneseseneesenessesenessesens 19
8.2. WYBOR SPOSOBU WYCENY ....veueuvtentatesenseuenessesesestesessesesesesenteseseseesesessesenessesensasesessesenessesensssesensesenensesenesseseneesenessesenessesens 19
9. WYCENA NIERUCHOMOSC......ce.oeereerverreesreesssessessssesssesssssssssssssssssessssessesassessssesssssssessssasssssssssesassessssassssesassesasses 21

9.1. OKRESLENIE ATRYBUTOW | STOPNI ICH NASILENIA DLA STAWEK CZYNSZU 1 M2 POW. UZYTKOWEJ ZA JEDEN MIESIAC POM. MAGAZYNOWYCH
S DZ NRAADI2Z ...ttt et ettt et ettt b ettt e e ae et be bt et e b e ehe e b e b e ebe e b et eeheea b e beeateabeebeereerseabeetseneeereereen

9.2. SZACOWANIE WARTOSCI STAWEK CZYNSZU NAJMU
9.3. SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI PODEJSCIEM DOCHODOWYM- DZ. NR 449/23

SLOWNIE ZLOTYCH:  JEDEN MILION DWIESCIE SZESNASCIE TYSIECY SIEDEMSET SZESCDZIESIAT w..vvveeeeecveereseeeeere et sreeese e seeas 23
9.4. OKRESLENIE ATRYBUTOW | STOPNI ICH NASILENIA DLA NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ BUDYNKAMI MAGAZYNOWYMI- DZ. NR 449/24 ....23
9.5. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ BUDYNKAMI MAGAZYNOWYMI-DZ. NR449/24 .......coooeveererennen. 24
9.6. OKRESLENIE ATRYBUTOW | STOPNI ICH NASILENIA NIERUCHOMOSCI PRZEZNACZONEJ POD ZABUDOWE USLUGOWA. ....vvveveerereerecvennenes 24
9.7. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEY ...vvevveeveereenriereeseesesseeseesesseessessesseessessessesssessesssessensessssssessessesssessesssssessessesssessessesssensenes 25
9.8. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ BUDYNKOW MAGAZYNOWYCH ...veveevreriereereesseeseereeseeseessensesseeseesessesssessessesssensessessessessesseens 25
9.9. OBLICZENIE WARTOSCI DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY WWS. ...ttt ettt ettt st sttt st saene st sessaessenssnas 26
10. WNIOSKI KONCOWE........eeeeceneeecerissessaessssssssssssssssssssssssssssassssssssssssassassssassssssassasasssssssassssesassessssassesassessesassases 27
11, KLAUZULE [ ZASTRZEZENIA. .. .eeveeeeeeeeeeeeeesessasesasessesssssssssssssssssssssssssssnsssssssssssssssasssssnsnssssssssssssossssssnsnssssssssns 28



tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa:
o pofozona w miejscowo$ci Lambinowice, gmina Lambinowice, powiat nyski, woj. opolskie
® 0znaczona geodezyjnie jako dziatki nr 449/23, 449/24, obreb 0006- Lambinowice, o tacznej pow. 0,4138 ha, rodzaj
uzytku: Ba- tereny przemystowe.
Nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1N/00084865/7 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto nieruchomo$¢ opisang wyzej jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okre$lenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomo$ci oraz wartosci wymuszonej na potrzeby
postepowania upadto$ciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 11 pazdziernika 2022r. zawarta pomiedzy Panem
Dawidem Sek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice, a Sabing Zidtkowska reprezentujaca firme pod nazwg SABA Biuro
wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Zidtkowska z siedzibg w Opolu przy ul. Przylesie 2/4.

3.2. Podstawy prawne

3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami ((t.j. Dz.U. z 2021r., poz.1899)

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego (t.j. Dz.U. poz. 555, 2021r.)

3.2.3. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022, poz. 1360)

3.2.4. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2022r., poz.
503 ze zm.).

3.2.5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi tambinowice.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

3.3.1. Standardy Zawodowe PFSRM
3.3.2. Dane z operatu ewidencji gruntéw Powiatowych Zakladéw Katastralnych woj. opolskiego
3.3.3. Ksiega wieczysta KW nr OP1N/00084865/7 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Nysie
3.3.4. Ogledziny nieruchomosci.
3.3.5. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego i regionalnego rynku nieruchomos$ci w zakresie ksztattowania si¢ poziomu cen
nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowo przemystowa,
- wlasna baza danych.
3.3.6. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 27 pazdziernika 2022r.

Data, na ktdrg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 20 pazdziernika 2022r.

Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 20 pazdziernika 2022r.
Data ogledzin nieruchomosci: 20 pazdziernika 2022r.

5. 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 Sprawiedliwo$ci - https://ekw.ms.gov.pl/.
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Nieruchomo$¢ posiada urzadzong ksiege wieczystg KW nr OP1N/00084865/7 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

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

Oznaczenie: dziatka ewidencyjna: 1. ldentyfikator dziatki 160704 2.0006.449/23, numer dziatki 449123, numer obrebu
0006, nazwa obrebu Lambinowice, ulica Kolejowa 29, sposob korzystania Ba- tereny przemystowe, obszar 0,1776 ha
2. identyfikator dziatki 160704 2.0006.449/24, numer dziatki 449/24, numer obrebu 0006, nazwa obrebu tambinowice,
ulica Kolejowa 29, sposéb korzystania Ba- tereny przemystowe, obszar 0,2362 ha

Budynek: 1. Identyfikator budynku 160704_2.0006.435_BUD, identyfikator dziatki 160704 2.0006.449/23, ulica
Kolejowa, numer porzadkowy 29, liczba kondygnacji 1,0, przeznaczenie budynku 101- budynki przemystowe, odrebno$c
tak

4. Identyfikator budynku 160704_2.0006.571_BUD, identyfikator dziatki 160704 2.0006.449/24, ulica Kolejowa, liczba
kondygnacji 1,0, przeznaczenie budynku 109- pozostate budynki niemieszkalne, odrebnos¢ tak

5. ldentyfikator budynku 160704_2.0006.569_BUD, identyfikator dziatki 160704 2.0006.449/24, ulica Kolejowa, liczba
kondygnacji 1,0, przeznaczenie budynku 109- pozostate budynki niemieszkalne, odrebnos¢ tak

Obszar caftej nieruchomosei: 0,4138 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia: 12. napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci
budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé, rodzaj prawa uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il
innej ksiegi wieczystej

Tres$¢ prawa kazdoczesnemu uzytkownikowi wieczystemu badz wiascicielowi dziatki gruntu obejmujacego dziatki nr
449/23 i 449/24 zapisane w niniejszej ksiedze wieczystej przystuguje stuzebno$é gruntowa, ustanowiona nieodptatnie i
na czas nieoznaczony, polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dziatki nr 449/27 i 449/54 zapisane w ksigdze
wieczystej KW nr OP1N/00035318/0, do drogi publicznej oznaczonej jako dziatka nr 1533

Ksigga powigzana: numer ksiegi wieczystej OP1N /00035318 /0

2. Prawo uzytkowania wieczystego: okres uzytkowania 2089-12-05, sposéb korzystania wpisy dotyczace prawa
uzytkowania wieczystyego gruntu i wiasnosci budynkéw stanowigcych odrebng nieruchomosé

Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej: 2. decyzja administracyjna: przedmiot decyzji decyzja w sprawie
stwierdzenia nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Paristwa i prawa wiasnosci budynkéw i urzadzen
znajdujacych sie na tych gruntach, numer decyzji G.IV-7242-203/91, data wydania decyzji 1992-05-25, oznaczenie
organu Wojewoda Opolski, siedziba organu Opole

12. Akt notarialny: tytut aktu umowa o ustanowieniu stuzebnos$ci gruntowej, numer rep A 6822/2018, data sporzadzenia
2018-07-25

Dziat Il: Wtasnos$¢: Whasciciel: 5. wielko$¢ udziatu 1/1, Skarb Paristwa: nazwa Skarb Panstwa- Starosta Nyski, siedziba
Nysa

Uzytkownik wieczysty: 3, 8. napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, udziat 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa Kastel Greetings Spdtka

z ograniczong odpowiedzialno$cia, siedziba tambinowice

Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej: 2. decyzja administracyjna: przedmiot decyzji decyzja w sprawie
stwierdzenia nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw Skarbu Parstwa i prawa wtasno$ci budynkdw i urzadzen
znajdujacych sie na tych gruntach, numer decyzji G.IV-7242-203/91, data wydania decyzji 1992-05-25, oznaczenie
organu Wojewoda Opolski, siedziba organu Opole

3. akt notarialny: tytut aktu umowa sprzedazy, numer rep A 1917/2018, data sporzadzenia 2016-06-10

8. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie, sygnatura G.8410/28/92, data wydania 1992-07-23, wystawca
Wojt Gminy tambinowice

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia: Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomosg, Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 4. rodzaj wpisu ograniczone
prawo rzeczowe, treS¢ wpisu prawo stuzebno$ci przesytu ustanowione za jednorazowym wynagrodzeniem i na czas
nieoznaczony, na warunkach blizej okre$lonych w § 2 umowy przeniesiono z ksiegi wieczystej KW OP1N/00035318/8 do
wspotobciazenia, przedmiot wykonywania dziatki nr 449/23, 449/24




tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa TAURON Dystrybucja Spétka Akeyjna,
siedziba Krakdw

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 13. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu z prawa uzytkowania
wieczystego gruntu oraz z prawa wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$é zostata wszczeta przez
komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violette Wdjcik egzekucja w sprawie o sygnaturze akt KM
1079/19

Osoba fizyczna Albin Paluszkiewicz

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 14. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 1103/19

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa Prokura niestandaryzowany
sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamkniety, siedziba Wroctaw

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 15. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt GKM 2/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa ,Terramar” Spedycja miedzynarodowa
Sp. z 0.0., siedziba Gdynia

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomose¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 18. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt GKM 24/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa MFactoring Spétka Akcyjna., siedziba
Warszawa

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 19. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 63/21

Osoba fizyczna Kristina Krok

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowigcego odrebna nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 20. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt GKM 53/20

20, 21. Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca 0sobg prawng: nazwa Przedsiebiorstwo Produkcyjno
Handlowo Ustugowe ,Pakcer” E. Rurynkiewicz, A. Litwinowicz Spétka jawna, siedziba Tutowice

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tredé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 22. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 463/21

Osoba fizyczna Dorota Swietek

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tres¢
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 23. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 460/21

Osoba fizyczna Beata Gajda

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 24. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 459/21

Osoba fizyczna tucja Gajda

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 25. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt GKM 66/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa Papyrus Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig, siedziba \Warszawa



tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé, Tresc
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 26. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt GKM 11/21

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: nazwa Fundacja Rozwoju Slaska, siedziba
Opole

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 28. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 886/21

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa MKR Labeling Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, siedziba Otawa

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowiacego odrebna nieruchomose¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 29. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 62/21

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa Alupol Films Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, siedziba O$wiecim

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasno$ci budynku stanowigcego odrebng nieruchomos¢, Tresé
prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 33. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu do postepowania
egzekucyjnego przytaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM 942/22

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa Skarb Panstwa- Starosta Nyski,
siedziba Nysa

Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej: 4. Inna podstawa: wskazanie podstawy § 91.2 Rozporzadzenia
ministra sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie
informatycznym (dz.u.2013 poz. 1411.)

13. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura KM 1079/19, data wydania 2019-
11-07, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik

14. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznoéci, sygnatura KM 1103/19, data wydania 2020-
02-27, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wéjcik

15. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura GKM 2/20, data wydania 2020-02-
27, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik

18. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznoSci, sygnatura GKM 24/20, data wydania 2020-
06-04, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik Kancelaria Komornicza nr VI w
Nysie

19. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty nalezno$ci, sygnatura KM 63/21, data wydania 2021-03-
11, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik

20. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura GKM 53/20, data wydania 2021-
03-15, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik

21. Inna podstawa: wskazanie podstawy postanowienie o sprostowaniu zawiadomienia o wszczeciu egzekuciji z
uzytkowania wieczystego nieruchomosci z dnia 15.03.2021r., sygnatura GKM 53/20, data wydania 2021-04-30,
wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik

22. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura KM 463/21, data wydania 2021-03-
31, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wéjcik

23. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura KM 460/21, data wydania 2021-03-
31, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wéjcik

24. Inna podstawa: wskazanie podstawy zawiadomienie o przytaczeniu do egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do
zaptaty dtugu, sygnatura KM 459/21, data wydania 2021-03-31, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w
Nysie Violetta Wéjcik

25. Inna podstawa: wskazanie podstawy zawiadomienie o przytaczeniu do egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do
zapfaty dtugu, sygnatura GKM 66/20, data wydania 2021-04-06, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w
Nysie Violetta Wojcik




tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

26. Inna podstawa: wskazanie podstawy zawiadomienie o przytaczeniu do egzekucji z nieruchomosci i wezwanie do
zaptaty dtugu, sygnatura GKM 11/21, data wydania 2021-04-02, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w
Nysie Violetta Wojcik

28. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura KM 886/21, data wydania 2021-09-
09, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wéjcik Kancelaria Notarialna nr VI w Nysie
29. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura GKM 62/21, data wydania 2021-
10-15, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik

33. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura KM 942/22, data wydania 2022-07-
05, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wéjcik Kancelaria Komornicza nr VI w Nysie
Dziat IV: Hipoteka: 6. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot
wiasnosci, fre$¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna fgczna, suma 1050000,00 suma
stownie jeden milion piecdziesiat tysiecy, waluta sumy zt

Wierzytelno$¢ sptata kapitatu pozyczki oraz wierzytelnosci ubocznych mogacych powstaé w przysztosci (w tym odsetek
biezacych, przeterminowanych i karnych oraz ewentualnych kosztéw egzekucyjnych i innych optat)

Ksiega wspétobcigzona: nr ksiegi wieczystej OP1N / 00081258 / 8

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedqca osobg prawng: nazwa Fundacja
Rozwoju Slaska, siedziba Opole

11. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci, tres¢
hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna taczna, suma 400000,00, suma stownie czterysta
tysiecy, waluta sumy zt

Wierzytelno$c zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci gtownej oraz wierzytelno$ci ubocznych przysztych, tj. odsetek
biezacych, przeterminowanych i karnych oraz ewentualnych kosztéw egzekucyjnych i innych optat z tytutu pozyczki
udzielonej umowa z dnia 3.07.2018r. zawartej pomigdzy Krzysztofem Figurniakiem a spotkg pod firma: KASTEL
GREETINGS spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Lambinowicach.

Ksigga wspétobcigzona: nr ksiegi wieczystej OP1N / 00081258 / 8

Wierzyciel hipoteczny: osoba fizyczna Krzysztof Jan Figurniak, imig ojca Jan, imie matki Krystyna

16. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci, tres¢
hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 78936,93 suma stownie siedemdziesiat
osiem tysiecy dziewiecset trzydziesci szes¢ 93/100, waluta sumy zt

Wierzytelno$c zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu zalegtych sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ubezpieczenie
zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres 08/2019-10/2019, inne
informacje naleznos¢ gtéwna, odsetki biezace (naliczone)

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Opolu, siedziba Warszawa

17. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci, tresc
hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 11047,59 suma stownie jedenascie
tysiecy czterdziesci siedem 59/100, waluta sumy zt

Wierzytelnoéc zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu sktadek na fundusz ubezpieczen zdrowotnych za okres 11/2019-
12/2019 oraz fundusz pracy, fundusz solidarno$ciowy i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za okres 11-
2019 do 12-2019, inne informacje nalezno$¢ gtdwna, odsetki za zwtoke

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa Zaktad
Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Opolu, siedziba Warszawa

27. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot wtasnosci, tre$c¢
hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 1887,63 suma stownie jeden tysiac
osiemset osiemdziesiat siedem 63/100, waluta sumy zt

Wierzytelno$¢ zabezpieczenie naleznosci gtéwnej oraz skapitalizowanych odsetek ustawowych za op6znienie w
transakcjach handlowych na podstawie nakazu zaptaty wydanego przez Sad Rejonowy w Opolu w dniu 13 maja 2020 r.
sygn. akt V GNC 1078/20

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa Hit Transport
Miedzynarodowy Spedycja i Logistyka Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cia, siedziba Wolsztyn



tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

Whioski i podstawy wpisdw w ksiedze wieczystej: 6. Akt notarialny: tytut aktu umowa sprzedazy, numer rep A
1917/2016, data sporzadzenia 2016-06-10

11. Akt notarialny: tytut aktu umowa o ustanowieniu hipoteki, numer rep A 6065/2018, data sporzgdzenia 2018-07-03
16. Decyzja administracyjna: przedmiot decyzji decyzja okreslajaca wysokos¢ zadtuzenia wraz z naleznymi odsetkami,
numer decyzji 240571DZPDZ20/000055, data wydania decyzji 2020-01-14, oznaczenie organu Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych oddziat w Opolu Inspektorat w Nysie, siedziba Warszawa

17. Decyzja administracyjna: przedmiot decyzji decyzja stwierdzajaca istnienie zobowigzania z tytutu nieoptaconych
sktadek na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz
gwarantowanych $wiadczen pracowniczych, numer decyzji 240571DZPDZ20/000250, data wydania decyzji 2020-03-26,
oznaczenie organu Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Inspektorat w Nysie, siedziba Warszawa

27. Orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia nakaz zaptaty w postepowaniu upominawczym wraz postanowieniem w
Sadu Rejonowego w Opolu z dnia 9 marca 2021r. o sygn. akt V GNC 1078/20, sygnatura akt V GNC 1078/20, data wydania
orzeczenia 2020-05-13, nazwa sqdu Sad Rejonowy V Wydziat Gospodarczy, siedziba Opole

UWAGA: Wpisane w dziale IV hipoteki nie wptywajg na warto$¢ nieruchomosci.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw

Tabela 1

Jednostka ewid. tambinowice

Obreb 160704_2, 0006 Lambinowice

AM 1

Nr dziatki 449/23 449/24
Pow. dziatki [ha] 0,1776 0,2362
Rodzaj uzytku Ba

Pow. uzytku [ha] 01776 | 0,2362
Nr KW OP1N/00084865/7

Charakter stanu wladania: wiasno$¢, udziat 1/1, Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty: udziat 1/1, Kastel Greetings Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia, siedziba Lambinowice

5.2. Otoczenie

tambinowice (niem. Lamsdorf) — wie$ w Polsce, potozona w wojewddztwie opolskim, w powiecie nyskim, w gminie
tambinowice. Siedziba gminy wiejskiej Lambinowice.

W latach 1954-1972 wie$ nalezata i byla siedzibg wtadz gromady Lambinowice. Od 1950 r. wie$ potozona jest w
wojewddztwie opolskim.

Nieruchomos$¢ potozona w potudniowo wschodniej czesci wsi, w bliskim sasiedztwie terenéw ustugowo- magazynowo-

sktadowych.
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5.3. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$¢ potozona w potudniowo wschodniej czesci wsi z sasiedztwem zabudowy produkcyjno- ustugowe; i
magazynowej. Sktada sie z dwoch dziatek o nr ewid. 449/23 i 449/24 o facznej pow. 0,4138 ha. Na nieruchomosci
posadowione sg trzy budynki niemieszkalne w zabudowie zwartej: na dz. nr 449 /23 dwa budynki magazynowo —
ustugowe o pow. zabudowy odpowiednio 224m2 (budynek w pétnocnej czesci dziatki- budynek 1) i 383m? (budynek w
potudniowej czgsci dziatki- budynek 2). Dz. nr 449/24 zabudowana jest budynkiem przemystowym o pow. zabudowy 940
mZ i pow. uzytkowej 873,96 m2 (pomiar z natury). Budynki zostaty wybudowane w latach 50- 60 XXw. Obej$cie dziatek
stanowi teren niezagospodarowany poro$niety trawami. Na dz. nr 449/24 od strony wschodniej znajduje sie betonowa
rampa oraz wewnetrzna droga dojazdowa. Na nieruchomosci znajduja sie przytacza wodociagowe, energetyczne i
kanalizacji sanitarnej. Ksztatt dziatek regulary prostokatny, teren ptaski. Sasiedztwo nieruchomosci stanowig tereny
ustugowo magazynowe. Nieruchomo$¢ posiada poprzez ustanowione stuzebnosci przejazdu i przechodu dostep do
drogi publicznej. Bezposrednio posiada dostep do drogi wytozonej kostka trylinka.

1. Opis budynku na dz. nr 449/23.

Budynek przemystowy (hala) to budynek jednokondygnacyjny, murowany niepodpiwniczony, nieocieplony w zabudowie
zwartej z budynkami sasiadujacymi z dz. nr 449/24 od potudnia i dz. nr 449/22 od pdtnocy (Sciany pdtnocna i potudniowa
biegng w granicy dziatki). Pow. zabudowy wynosi 940m2, pow. uzytkowa wynosi 873,96m? (pomiar z natury). Budynek
murowany z cegty ceramicznej, dach dwuspadowy o lekkim nachyleniu, ocieplony oparty na wigzarach stalowych, kryty
papa ze $wietlikiem na cafej jego diugosci. Sciany otynkowane malowane, posadzka betonowa, stolarka okienna z
profilu PVC, bramy wjazdowe przemystowe, segmentowe, rynny i rury ocynk z odprowadzeniem wody na grunt.
Budynek wyposazony w instalacjg elektryczng tréjfazowg (tzw. sita), nagrzewnice zasilane przez piec na ekogroszek
znajdujacy sie w budynku na dziatce sasiedniej nr 443/24 oraz monitoring. Budynek po remoncie w czesci wewnetrzne;
hali.

Fot. Nr 4-5. Hala wewnatrz- dz. nr 449/23.
2. Opis budynkéw na dz. nr 449/24.

- budynek 1 o pow. zabudowy 224m?2 posadowiony jest w péinocnej czesci dziatki. Budynek jednokondygnacyjny,
murowany z cegly ceramicznej oraz pustaka, otynkowany, niepodpiwniczony i nieocieplony. Petnit funkcje biurowa,

11



tambinowice, dz. nr 449/23, 449/24

Wybudowany w latach 50-60 XXw. w zabudowie zwartej z budynkiem hali opisanej powyzej od strony pétnocnej oraz
innym budynkiem niemieszkalnym od strony potudniowej. Budynek o dachu ptaskim z ptyt betonowych krytym papa,
Sciany wewnetrzne malowane w nielicznych miejscach z odspojeniem okleiny. Posadzki betonowe oraz wytozone
ptytkami ceramicznymi. Stolarka okienna drewniana oraz z profilu PVC okratowane (strona zachodnia) i przestoniete
siatkg ogrodowg (strona wschodnia), drzwi wewnetrzne przemystowe, ptytowe, do wigkszosci pomieszczen brak. W
budynku znajduje sie dwanascie pomieszczen w tym pomieszczenia biurowe i sanitariaty. W jednym z pomieszczen
znajduje sie piec obstugujacy hale na sasiedniej dziatce nr 449/23. Pomiedzy halg i budynkiem istnieje mozliwos¢
przejscia. W kilku pomieszczeniach rozpoczety remont $cian i sufitow. W wiekszo$ci pomieszczeniach sufity bez okleiny
z kruszacym sie materiatem, przemokniete, przemarzniete, widocznym zagrzybieniem i glonami na Scianach i sufitach.
Budynek wyposazony w instalacje: elektryczna, wodng i kanalizacji sanitarnej. Budynek w zadowalajacym stanie
technicznym.

v- —

Fot. Nr 6-7. Widok na budy_nek 1- dz. nr 449/24.

-

Fot. Nr 8-11. Stan pomieszczen w budynku.
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Fot. Nr 12-13. Stan sufitu.
- budynek 2 o pow. zabudowy 383m?2 posadowiony jest w potudniowej cze$ci dziatki. Budynek jednokondygnacyijny,
murowany z cegly ceramicznej, otynkowany, niepodpiwniczony i nieocieplony. Penit funkcje magazynowa.
Wybudowany w latach 50-60 XXw. w zabudowie zwartej z budynkiem biurowym opisanym powyzej od strony pétnocnej.
Budynek o dachu dwuspadowym drewnianym krytym papg o lekkim nachyleniu, strop z ptyt widrowych azbestowo-
cementowych otynkowany, ciany wewnetrzne malowane z licznymi odspojeniami okleiny. Posadzki betonowe. Stolarka
okienna drewniana w wigkszo$ci bez oszklenia, drzwi wewnetrznych brak. W budynku znajduje sie osiem pomieszczen
w tym pomieszczenia gospodarcze i sanitariaty. Budynek nie posiada przej$cia miedzy budynkami. W pomieszczeniach
sufity bez okleiny z kruszacym sie materiatem, przemokniete, przemarzniete, widocznym zagrzybieniem i glonami na
Scianach i sufitach. Na dzien ogledzin w budynku brak wyposazenia w instalacje: elektryczna, wodng i kanalizacji
sanitarnej. W budynku w kilku pomieszczeniach brak stropu, natomiast widoczna jest cze$ciowo wymieniona konstrukcja
dachu oraz osmalone pokrycie dachu. Budynek w ztym stanie technicznym.

: - e b > E
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Fot. Nr 16-19. Stan pomieszczen.

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktérym potozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
tambinowice przyjety Uchwatg nr XXXIX/242/10 Rady Gminy tambinowice z dnia 24 czerwca 2010r. Przedmiotowa
nieruchomos$¢ na rysunku planu znajduje si¢ na terenie oznaczonym symbolem 77U- o podstawowym przeznaczeniu dla
ustug oraz KDw- drogi dojazdowe wewnetrzne. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 24 sierpnia 2010r. Nr 96 poz. 1119).

J

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczona dziatka nr 449/23, 449/24. Zrédfo: https://mapy.qeoportal.gov.pl
Wy zapisow w mpzp:

»--- § 6.8. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 17U; 22U; 23U, 77U o podstawowym przeznaczeniu dla ustug
ustala sie nastepujace zasady, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy przyja¢ zgodnie z rysunkiem planu, na terenach istniejgcej zabudowy na ktérych na rysunku
planu nie okreslono linii zabudowy, nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtosci 6,0 m od frontowej granicy dziatki;

2) nakazuje sig powierzchnie zabudowang dziatki — max. 65%, a powierzchnie biologicznie czynng min. 30%;

3) utrzymuije sig istniejacq zabudowe, przy czym istniejace budynki mogq ulega¢ przebudowie i rozbudowie z uwzglednieniem
wymogow ochrony sanitarnej i przeciwpozarowej;

4) dopuszcza sie budowe nowych budynkéw ustugowych;

5) nakazuje sie wysoko$¢ przebudowywanej i nowej zabudowy nie przekraczajacq wysokoSci zabudowy istniejacej;

6) budynki w ztym stanie technicznym przeznacza sig do wyburzenia;
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7) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen towarzyszacych funkcji podstawowej terenu; obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej oraz zieleri urzgdzong na niezabudowanej cze$ci terenu;

8) dopuszczalny wtérny podziat terenu na tereny mnigjsze, ktérych obstuge komunikacyjng przyja¢ drogami dojazdowymi o
szerokosci w liniach rozgraniczajgcych nie mniejszej niz 10,0 m, spetniajgcymi warunki drdg przeciwpozarowych.

§ 12. Ustala sie nastepujace zasady:

1) utrzymuje sie podstawowy uktad drdg (ulic) publicznych oparty na:

d) uktadzie istniejacych i projektowanych drég dojazdowych w klasie ,D” oznaczonych symbolem KDd oraz drég dojazdowych
wewnetrznych oznaczonych symbolem KDw; ....”

7. Charakterystyka i analiza rynku

7.1. Charakterystyka rynku wynajmu pomieszczen (hal) magazynowych

Podstawowym zrédtem informaciji o czynszach najmu nieruchomosci sg umowy zawarte pomiedzy wiascicielem i
najemca. Sg to umowy cywilno- prawne bez konieczno$ci stosowania formy aktu notarialnego. Trzeba mie¢
$wiadomos¢, ze zaden podmiot nie jest zobligowany przedstawi¢ umowy najmu, a wrecz przeciwnie - dane te objete sg
szczegblng ochrong. Rolg rzeczoznawcy jest, aby do tych danych dotrze¢ i dokona¢ analizy pod katem ich
wiarygodnosci. Jednym ze sposobdw takiej weryfikacji jest wywiad Srodowiskowy i rozmowy z zarzadcami i
posrednikami w obrocie nieruchomo$ciami.

Do wyceny przeanalizowano rynek aktualnie obowigzujacych stawek czynszéw najmu pomieszczeh magazynowych na
terenie wiejskim. Najemcy, oprdcz czynszu najmu ponoszg dodatkowo koszty eksploatacyjne zwigzane z zuzyciem
energii elektrycznej, wody i odprowadzania $ciekéw. WiaSciciele ponosza optaty z tytutu podatku od nieruchomosci,
ubezpieczenia, naprawy i konserwacji elementéw budynku.

W ponizszej tabeli podano dane dla 4 nieruchomosci, ktdre obejmujg tylko i wytacznie stawke czynszu netto bez
dodatkowych optat za media, podatkéw, ubezpieczenia:

Tabela 2.

Lp. GMINA OBREB POW. magazynu [m2] sf‘;’j'r‘r?uff/';szzu

1 Gtuchotazy Gtuchotazy 1 645,00 12,10

2 Nysa Nysa 382,00 13,09

3 Korfantéw Weza 2000,00 10,00

4 Prudnik Prudnik 800,00 12,50

Srednia 11,92

data wyceny paz 22 min 10,00

max 13,09

AC = Cmax - Cmin 3,09

Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-

sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej prébki nieruchomos$ci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynosza;

o S$rednia stawka czynszu najmu wynosi 11,92 zt/ m?

Srednia powierzchnia wynajmowanego pomieszczenia magazynowego wynosi 1 207 m2.
Obserwuje sie, iz wyzsze stawki czynszdw obowigzujg dla budynkéw nowo wybudowanych.

7.1.1. Opis cech (atrybutow) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania si¢ cen jednostkowych dla stawek czynszu najmu na lokalnym
rynku wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajace na stawke czynszu najmu. Ustalono
réwniez, iz cechy: dostep do uzbrojenia oraz dostep do drogi réwniez nie miaty istotnego znaczenie, poniewaz wszystkie
nieruchomosci podobne posiadaty podstawowe przytacza oraz dostep do drég urzadzonych.

Charakterystyke atrybutéw (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli:
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Tabela 3.
SR ) (‘;Veacgh?/ . Stopien nasilenia cechy (skala) 1
korzystna mniej korzystna
I 1 0,
lokalizacja 70% teren miejski teren wiejski
powierzchnia 30% dobra dst
magazynu ° do 1000 m2 od 1 001 m2

7.2. Charakterystyka rynku nieruchomosci zabudowanych budynkami biurowo- magazynowymi
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédta informacji akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowych Zakladéw Katastralnych w Opolu, opinie i
oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami.
a) rodzaj rynku: transakcje dotyczace sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci zabudowanych budynkami
biurowo- magazynowymi (grunt w prawie uzytkowania wieczystego)
b) obszar rynku: teren woj. opolskiego
c) okres badania rynku: styczen 2021 — dzier wyceny
d) popyt i podaz: Wystepuje ograniczony obrét budynkami magazynowymi na terenie wiejskim. Obserwuje sie
przewage podazy nad popytem.
7.2.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie
Przeprowadzono réwniez analize prébki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.
Zatozeniem analizy byto ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
zabudowanych budynkami biurowo- magazynowymi pofozonych na terenie woj. opolskiego. Badaniem objeto przedziat
czasowy lat 2021-2022.
Regresja liniowa probki transakc;ji

1 000,00

V=0,3331x+ 138,94
*
500,00 . .
& ; + & +
000 ¥ ‘ % PR 4 I ¥ 3 ¥ o —* ¢ ‘
0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

Wyznaczenie wspotczynnika trendu czasowego z réwnania prostej regresji dla przedziatu czasowego 2021- pazdziernik
2022.

t= 18

dlaxi=0 yi= 138,04

dax=| 18 Vo= 144,94
A=yo-yi= 6,00

R=Myi=| 00432

r=RA=| 0,004

Do aktualizaciji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto Sredniomiesieczny wspoiczynnik trendu o wartosci 0,24%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date wyceny dokonywano wg reguty
Czakt= zaokr (Ctr¥(1+ ((Dw -Dtr)/30 * Wtr));2)

Gdzie:

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

- Dw: data wyceny

- Dtr. data transakcji

- Witr. wspotczynnik trendu

Czynnika (Dw -Dtr)/30 oznaczajacy liczbe miesiecy nie zaokraglano do liczby catkowite.
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7.2.2. Przeglad transakcji i dobor probki

W analizowanym okresie czasu na obszarze rynku, zanotowano kilkadziesiat transakcji nieruchomosci, ktorych
przedmiotem obrotu byty budynki biurowo- magazynowe posadowione na gruncie bedace w prawie uzytkowania
wieczystego.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej prébce, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 5 transakcji nieruchomosci zabudowanymi budynkami biurowo- magazynowymi
stanowigcymi odrebne wiasnosci, ktdrej parametry zestawiono w ponizszej tabeli;

Tabela 4.
CENAZA 1 | CENA Zaktual
Lp OBREB DATA TRAN CENA TRAN POW. pow. zab. m2 [zt] pow. | 1 m2 [zt] pow.
: SAKCJI SAKCJI [] DZIALKI [m2] bud [m2] zabudowy zabudowy
budynku budynku
1 Gluchotazy lut 21 160 000 1286 520 307,69 322,48
2 Korfantéw mar 21 330 000 4135 765 431,37 451,66
3 Baboréw maj 21 300 000 5120 680 441,18 459,46
4 Reriska Wie$ wrz 21 90 000 1950 202 445,54 460,01
5 tambinowice gru 21 362 200 3700 1302 278,19 285,38
3238 694 380,79 395,80
Data wyceny paz 22 5120 1302 445,54 460,01
miesigczny wspotczynnik trendu 0,24% 1286 202 278,19 285,38
AC = Cmax - Cmin 174,63

Do obliczen dziatki zabudowanej budynkiem garazu przyjeto cene jednostkowa 1 m2 pow. zabudowy budynku.
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;

Budynek o powierzchni maksymalnej: 1302 m2
Budynek o powierzchni minimalnej: 202 m?
*Minimalna cena jednostkowa prébki wynosi: 285,38 zH m2

*Maksymalna cena jednostkowa prébki wynosi: 460,01 z/ m2
*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej prébki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynosza;
o Srednia powierzchnia budynku:
e $redniacena 1 m2

694 m?
395,80 zl/ m?

7.2.3. Opis cech (atrybutdw) nieruchomosci.
Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy pordwnywalnych oraz na

podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajace
na cene transakcyjng nieruchomo$ci i decydujace o ich atrakcyjnosci na lokalnym rynku.
Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela 5.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)

cecha (atrybut) cechy 2 1

Seelbis atrakcyjne dos¢ atrakcyjne
nie?[]chomoéci 25% blisko zabudowy magazynowo- ustugowo- blisko zabudowy mieszkaniowej i o charakterze

handlowej magazynowo- ustugowym
ierzchni korzystna dos¢ korzystna
powierzchnia 10%
zabudowy budynku do 1000 m2 od 1001 m2
zadawalajacy zly

Stan techniczny 25% w elementach budynku wystepuja $rednie w elementach budynkéw wystepujg znaczne

budynkéw ’ uszkodzenia; wymagana jest konserwacja lub uszkodzenia, budynki nadaja sie do kapitalnego

czeSciowy remont remontu
esifivea korzystne mniej korzystne
zagospodarowania 25% nieruchomos¢ o znacznej powierzchni z nieruchomo$¢ z ograniczong mozliwoscia racjonalnej
nieruchomosci mozliwoscig racjonalnej dodatkowej zabudowy dodatkowej zabudowy
podstawowy niepetny
. ieruchomos$¢ posiada dostep do sieci . . Lo
Dostep do uzbrojenia 15% | heruc . . . nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci infrastruktury
mfrastruktur)_/ techn: energetycznej (e), wodnej techn: energetyczne] (6) | wodnej (w),
(w), i kanalizacji sanitarnej (ks)
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7.3. Charakterystyka rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe usfugowa

Cel: oszacowanie warto$ci gruntu pod zabudowa dla rozdzielenia wartosci gruntu i budynku
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomoS$ci

ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédta informaciji: akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowych Zakladéw Katastralnych woj. opolskiego,
opinie i oferty biur posrednictwa obrotu nieruchomo$ciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dziatek gruntu przeznaczonych w dokumentach planistycznych jako tereny
przeznaczone pod zabudowe ustugowa w prawie uzytkowania wieczystego
b) obszar rynku: woj. opolskie, tereny potozone na obrzezach miasta, siedziby gminy i jego bliskim sasiedztwie na
terenie wiejskim
c) okres badania rynku: 2021 - data wyceny
d) popyt i podaz: Na podstawie analizy ofert sprzedazy stwierdzono, iz rynek tego rodzaju nieruchomosci jest
rynkiem ograniczonym. Zainteresowanie nabywaniem gruntéw ustugowych ogranicza sie do
podmiot6w takich jak przedsiebiorstwa prowadzace dziatalno$¢ handlowg, ustugowa, produkcyjng i budowlana.
Wiekszos¢ sprzedazy nieruchomosci dotyczy nieruchomosci potozonych w specjalnych strefach ekonomicznych
lub w ich bliskim sasiedztwie. Obserwuije sie nieznaczng przewage podazy nad popytem.

7.3.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

Przeprowadzono réwniez analize probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkgji czasu. Zatozeniem analizy byto
ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe ustugowg. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2021-2022. Ustalono, iz ceny jednostkowe nieruchomosci
pozostajq na zblizonym poziomie w zaleznosci od lokalizacji nieruchomosci. Wobec powyzszego do procedury
szacowania przyjeto zmiane cen w czasie na poziomie 0%.

7.3.2. Analiza rynku

Do analizy przyjeto transakcje nieruchomosci przeznaczonych pod tereny ustugowe na terenie powiatu nyskiego na
obszarach wiejskich oraz tereny obrzezy miast. W analizowanym okresie czasu na obszarze gminy Lambinowice nie
odnotowano transakcji nieruchomosci niezabudowanych o szacowanym przeznaczeniu W zwigzku z czym rozszerzono
obszar do catego wojewddztwa opolskiego.

Do analizy przyjeto transakcje nieruchomos$ci w prawie uzytkowania wieczystego oraz o podobnych zapisach w
dokumentach planistycznych. Srednia cena jednostkowa wyniosta 40,99 zt za jeden m?, $rednia powierzchnia dziafki
przemystowo- ustugowej wyniosta 2 691 m2,

Do czynnikéw decydujacych o popycie na tego typu nieruchomosci nalezg miedzy innymi lokalizacja oraz dostepno$¢
komunikacyjna i dostep do sieci infrastruktury technicznej.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej prébce, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych
(powierzchnia, ceny jednostkowe) na potrzeby szacowania przyjeto prébke 3 transakcje w prawie uzytkowania
wieczystego i prawie wiasnosci, ktérej parametry zestawiono w ponizsze;j tabeli.

Tabela 6.
CENA CENA
Lp. GMINA OBREB DAST :KET\N %ﬂ“&]ﬁx‘ POWiH?ZZ]'ALK' TRANSZA1 | ZAKTUAL
m2 [z] ZA1m2 [#]
1 Lubsza Mysliborzyce cze 21 300 000 16 200 18,52 18,52
2 Gorzéw Slqski Koztowice sie 21 150 000 15080 9,95 9,95
3 Pakostawice Pakostawice mar 22 40 000 3876 10,32 10,32
$rednia 11719 12,93 12,93
Data wyceny paz 22 max 16 200 18,52 18,52
miesigczny wspotczynnik trendu 0,00% min 3876 9,95 9,95
AC = Cmax - Cmin 8,57
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza:
Dziatka o powierzchni maksymainej: 16 200 m?
Dziatka o powierzchni minimalne;: 3 876 m?
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*Minimalna cena transakcyjna probki wynosi: 9,95 zt/ m?
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 18,52 zl/ m?
*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej prébki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynosza;

o Srednia powierzchnia dziatki: 11719 m?

e Sredniacena 1 m2 12,93 zt/ m?

7.3.3. Opis cech (atrybutdw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania si¢ cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestoréw wyszczegdlnione zostaty cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na ceng transakcyjng, Ustalono, iz cecha lokalizacja nieruchomosci oraz powierzchnia nie miaty istotnego wptywu na
cene jednostkowa kazdej z nieruchomosci wykazanych w tab. 2.

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

Tabela 7.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cechy
2 1
db dst
lokalizacja 20% - ” A — o~ - v S
e b nieruchomo$¢ pplgzoqa W miejscowosci nlgrgchomt)'sg potozona w po;ostalych
bedacej siedzibg gminy miejscowosciach (teren ruralistyczny)
brak mnigj istotne
N o o . . przez dziatke przebiegajq sieci
Inne ograniczenia 10% brak ograniczen t;. np. przez dziatke nie infrastruktury technicznej lub inne
przebiegaja sieci S
ograniczenia
Powierzchnia 10% bdb db
nieruchomosci ° od 10 000 m2 do 9 999 m2
Dostep do 30% bdb db
nigruchomosci dostep do drogi o nawierzchni urzadzonej dostep do drogi gruntowej
podstawowy niepetny
. 5 nieruchomos¢ posiada dostep do sieci nieruchomos¢ posiada dostep do sieci
B ey 3% infrastruktury techn: energetycznej (e), wodnej | infrastruktury techn: energetycznej (e) ilub
(w) i kanalizacji sanitarnej (ks) wodnej (w)

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 uzyskaé za nieruchomosé
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy

majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie

w sytuacji przymusowe;.

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

1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegodlno$ci 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 studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

8.2. Wybér sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
— cel wyceny,
— rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w dokumentach planistycznych,
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—  stopien wyposazenia w urzagdzenia 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
do wyceny nieruchomosci zastosowano:
- podejscie poréwnawcze
- metode poréwnywania parami
Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomo$ci,
p. 4. Metoda poréwnywania parami:
1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomos$ciami podobnymi, 0 znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomigdzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.
2.1. Utworzenie zbioru nieruchomo$ci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
2.4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
2.6. Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomo$ci, co najmnigj trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.
2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
2.8. Przeprowadzenie porownarn nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkoSci
poprawek wynikajgcych z réznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomo$ci wybranych do poréwnan.
2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do porownan przy uzyciu okre$lonych poprawek.
2.10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomo$ci jako $redniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub Sredniej wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdw jest
zréznicowana.

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

Do wyceny nieruchomosci jako przedmiotu prawa wfasnosci zastosowano:

- podejscie dochodowe,

- metode inwestycyjna,

- technike kapitalizacji prostej.

Stosownie do zapisu art. 153.2. ugn: Podejscie dochodowe polega na okreslaniu warto$ci nieruchomoéci przy
zatozeniu, Ze jej nabywca zaptaci za nig cene, ktérej wysokos$¢ uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci. Stosuije sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd.

Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia dochodowego w wycenie nieruchomo$ci, pkt. 4.4. Technika
kapitalizacji proste;

4.4.1. Technike kapitalizacji prostej mozna stosowac w przypadku, gdy z przeprowadzonej analizy stanu nieruchomosci
wynika, iz zasadne jest przyjecie zatoZenia, ze dochod przyjmowany do kapitalizacji jest stabilny w nieskoriczenie dhugim
okresie. Mozliwe zmiany poziomu dochodu, wynikajgce ze zmian na rynku nieruchomosci, uwzglednia sie w stopie
kapitalizacji.

4.4.2. W technice kapitalizacji prostej warto$c rynkowg nieruchomosci okresla iloczyn dochodu operacyjnego netto,
ustalonego z uwzglednieniem zasad opisanych w pkt 4.1 i 4.2 niniejszej noty, i odpowiedniego wspofczynnika
kapitalizacji lub iloraz wyzej opisanego dochodu i odpowiedniej stopy kapitalizacji. W technice kapitalizacji prostej
wartoS¢ nieruchomosci obliczana jest wedfug wzoru:

Wr=DONx 1/R lub Wr=DON x Wk

gdzie: Wr — warto$c¢ rynkowa nieruchomosci,
DON - dochéd operacyjny netto przyjmowany do kapitalizacji,
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R - stopa kapitalizacji,

Wk — wspofczynnik kapitalizacji.

4.4.3. Zalecanym sposobem okre$lania stopy kapitalizacji jest obliczenie jej jako ilorazu dochodu operacyjnego netto,
mozliwego do uzyskania na rynku, i ceny rynkowej nieruchomosci.

4.4.4. Przyjeta do obliczen stopa kapitalizacji powinna uwzgledniac¢ w szczegolnodci roznice w poziomie ryzyka
pomiedzy nieruchomo$cig wyceniang a nieruchomociami stanowigcymi przedmiot analizy stép kapitalizacji.
Podstawowymi czynnikami ryzyka, wptywajgcymi na poziom stopy kapitalizacji, sq miedzy innymi: lokalizacja, stan
techniczny, standard uzytkowy, wiarygodnos$c najemcéw, warunki uméw najmu obcigzajgce wyceniang nieruchomo$c,
wielko$¢ budynkdw i ich funkcje, ochrona konserwatorska. Przyjety w wycenie poziom stopy kapitalizacji powinien
uwzgledniac rowniez ryzyko dotyczace zmiennosci dochodu z wycenianej nieruchomosci.

Stope kapitalizacji R okre$lono na podstawie rentownosci dtugoterminowych obligacji Skarbu Pafistwa. Stopa kapitalizacji
wyznaczana jest z rynku lub wg algorytmu:
R=rb+m+rkn
gdzie:
- rb —stopa bezpieczna (bazowa) obligaciji dtugoterminowych (dziesigcioletnich)
- rn — premia za ryzyko przejécia z rynku kapitatowego na rynek nieruchomosci (2%-5%)- przyjeto 3%
- rkn - premia za ryzyko zainwestowania w dany typ nieruchomosci (2%-10%)- przyjeto 6%
Realna stope obligacji Skarbu Panstwa wyznaczono ze wzoru Fishera:
th=((1+r)/(1+i))-1
gdzie r —realna stopa procentowa dla danego rocznego okresu odsetkowego przy inflacji zerowej wyniesie 1,05% gdyz marze w
wysokosci 1,25% nalezy pomniejszy¢ o podatek dochodowy wynoszacy 19%,
i — stopa inflacji prognozowana przez rzad na 2022r. ma wynie$¢ 14,2%, z czego nominalny przyrost kapitatu wyniesie 1,25% +
14,2% = 15,45%
podatek od 15,45% wynoszacy 19% spowoduije, ze po jego zaptaceniu pozostanie nominalnie 12,98% przyrostu kapitatu
stad
otrzymamy = ((1+0,1298)/(1+0,142))-1=-1,07
Wyznaczajac rn uwzgledniono nastepujace czynniki:

- malg ptynno$c,

- koniecznos¢ zarzgdzania nieruchomoscia,

- atrakcyjno$c nieruchomodci na tle innych lokat,

- ryzyko inflacji.

Wyznaczajgce rvn uwzgledniono nastepujgce czynniki:

- lokalizacje,

- standard,

- najemcow.

Na podstawie danych z rynku kapitatowego oraz analizy ryzyka inwestowania w rynek nieruchomosci komercyjnych ustalono:
rn=-107%
m+nn=10,0%
stad aktualna stopa kapitalizacji wynosi:
R=2893%
stad Wk=1/R= 11,1982

9. Wycena nieruchomos$ci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla stawek czynszu 1 m? pow. uzytkowej za jeden miesigc pom.

magazynowych - dz. nr 449/23

Na podstawie stawek czynszu najmu na dzieri wyceny (tab. 2), okreslono:
Cenamin- 10,00 zt/ m?

Cenamax- 13,09 zt/ m2

AC = Cmax - Cmin = 3,09 zt/ m?

Tabela 8. Wagi atrybutow w ujeciu procentowym i kwotowym.

Cecha rynkowa % wplyw na cene Kv;gtgmv‘:lpgw
lokalizacja 70% 2,16
powierzchnia magazynu 30% 0,93
100% 3,09
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Nieruchomos$¢ szacowana:

Nieruchomosci szacowane
tambinowice
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
lokalizacja mniej korzystna | 1 teren wiejski
powierzchnia magazynu dobra 2 do 1000 m2

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. obreb: Gluchotazy (tab. 2, poz. 1), stawka czynszu najmu za 1 m? pow. uzytkowej: 12,10 zt; pow. pomieszczenia
magazynowego 1 645 m2,

2. obreb: Nysa (tab. 2, poz. 2), stawka czynszu najmu za 1 m2 pow. uzytkowej: 13,09 zt; pow. pomieszczenia
magazynowego 382 m2,

3. obreb: Weza (tab. 2, poz. 3), stawka czynszu najmu za 1 m2 pow. uzytkowej: 10,00 zt; pow. pomieszczenia
magazynowego 2 000 m2,

4. obreb: Weza (tab. 2, poz. 4), stawka czynszu najmu za 1 m2 pow. uzytkowej: 12,50 zt; pow. pomieszczenia
magazynowego 800 m2,

Cechy rynkowe Gtuchotazy Nysa Weza Prudnik
lokalizacja korzystna 2 korzystna | 2 | mniej korzystna 1 korzystna 2
powierzchnia magazynu dst 1 dobra 2 dst 1 dobra 2

9.2. Szacowanie warto$ci stawek czynszu najmu

Tabela 9
Zakres | Nieru Nieruchomosci przyjete do poréwnarn
Waga | Zakres | kwoto cho
h: 6 i h: k §¢
Cecha do porownania ceoz E tow‘;/v?zt) v;_/gdr:]a w;c?ec Nieruchomo$¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos$¢ C Nieruchomo$¢ D
(z) niana
f; Gluchotazy Nysa Weza Prudnik
= @ @ x| & @ = || @ =~ | i @ x| S
= 52|52 5| =<|52 5| 2<|58 5| £</528 §| ==
Z8|z2g €| 5|39 €| 5|38 2| 5|38 2| s
= = El 8 |= E| 8 |= El 8 |= £ 8
Uzyskana cena 1m2 (zt) 12,10 13,09 10,00 12,50
Powierzchnia nieruchomosci ( m2 ) paz 22 1645 382 2000 800
1 | lokalizacja 70% 2,16 2,16 1 A 216 | 2 | 1] 216 | 1 0 | 000 | 2 |-1]|-216
2 | powierzchnia magazynu | 30% 0,93 0,93 2 1 1109 | 2 0 | 000 1 1 093 | 2 | 0 | 0,00
AC = Cmax-Cmin 3,09 Suma poprawek -1,23 -2,16 0,93 -2,16
Skorygowana cena 1m2 10,87 10,93 10,93 13,20
Wartos¢ prawa wlasnosci 1m2 pow. jako $rednia (zt) 11,48

9.3. Szacowanie warto$ci nieruchomos$ci podejsciem dochodowym- dz. nr 449/23

Zatozenia:
‘ pow. uz [m2] ‘ stawka czynszu [zt/m2]
cze$¢ magazynowa | 873,96 ‘ 11,48
Stad:
Potencjalny roczny dochdd brutto PDB PDB = pow. uz [m2] x miesieczny czynsz [z/m2] x 12 m-cy
pow. uz [m2] stawka czynszu [zi/m2] PDB [z]
cze$¢ magazynowa 873,96 11,48 120 396,73

Na podstawie rynku lokalnego pomieszczen biurowych i magazynowych, stwierdzono, iz straty z tytutu pustostanéw
(powierzchni nie wynajetych) szacuje sie na poziomie 5%.

Stad:
Efektywny dochdd brutto (PDB pomniejszony o
pustostany)
PDB [z1] pustostany EDB [#1]
cze$¢ magazynowa 120 396,73 0,95 114 376,89

Koszty utrzymania obiektu (ubezpieczenie, podatek od nieruchomoéci- wydatki operacyjne WO, uzytkowanie wieczyste)
stanowig okoto 5% dochodu brutto (zaktada sie, ze optaty za media pokrywa najemca, a obiekt jako nowy nie wymaga
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remontow). Stad po uwzglednieniu kosztdw, roczny dochdd operacyjny netto (DON) z nieruchomosci wynosi:

DON = EDB pomniejszone o wydatki operacyjne

EDB [z] wydatki operacyjne DON [zf]
cze$¢ magazynowa | 114 376,89 | 0,95 108 658,05
W zwigzku z powyzszym warto$¢ nieruchomosci okrelono wg wzoru:
Wr = DON x Wk
DON [zi] WK WR
cze$¢ magazynowa 108 658,05 zt 11,1982 1216 774,58 zt
RAZEM 1216 774,58 zt

stownie zfotych:

Przyjeto WR = 1 216 770 zt

jeden milion dwie$cie szesnascie tysiecy siedemset sze$édziesiat

9.4. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla nieruchomosci zabudowanej budynkami magazynowymi- dz.

nr 449/24

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzier wyceny (tab. 4), okre$lono:

Cenamin- 285,38 zt/ m2
Cenamax- 460,01 z/ m?
AC = Cmax - Cmin = 174,63 zt/ m?

Tabela nr 10. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

nadaja sie

do kapitalnego remontu

Cecha rynkowa % wplyw na cene K\zgig::]yev‘\:vpzw
Sasiedztwo nieruchomosci 25% 43,66
powierzchnia zabudowy budynku 10% 17,45
Stan techniczny budynkow 25% 43,66
mozliwo$ci zagospodarowania nieruchomosci 25% 43,66
Dostep do uzbrojenia 15% 26,20
100% 174,63
Nieruchomos¢ szacowana
tambinowice
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
Sasiedztwo nieruchomosci korzystna 2 blisko zabudowy magazynowo- ustugowo- handlowej
powierzchnia zabudowy budynku korzystna 2 do 1000 m2
Stan techniczny budynkow 2ly 1 w elementach budynkéw wystepuja znaczne uszkodzenia, budynki

mozliwo$ci zagospodarowania

. o mniej korzystne 1
nieruchomosci

zabudowy

nieruchomos¢ z ograniczong mozliwoscig racjonalnej dodatkowej

Dostep do uzbrojenia podstawowy 2

nieruchomos¢ posiada dostep do sieci infrastruktury techn:
energetycznej (e), wodnej (w), i kanalizacji sanitarnej (ks)

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 4, poz. 2) Obreb Korfantéw, Pow. zabudowy budynkdw niemieszkalnych: 765 m2, Cena 330 000 zt, Cena

jednostkowa pow. zabudowy bud. 1 mZ 431,37 zt, nieruchomo$¢ sprzedana w marcu 2021r.

2. (tab. Nr 4, poz. 4) Obreb Reriska Wie$, Pow. zabudowy budynkéw niemieszkalnych: 202 m2, Cena: 90 000 z}, Cena

jednostkowa pow. zabudowy bud. 1 mZ 445,54 zt, nieruchomos$¢ sprzedana we wrzesniu 2021r.

3. (tab. Nr 4, poz. 5) Obreb Lambinowice, Pow. zabudowy budynkéw niemieszkalnych: 1 302 m?, Cena: 362 200 z,

Cena jednostkowa pow. zabudowy bud. 1 m2 278,19 zt, nieruchomo$¢ sprzedana w grudniu 2021r.

Cechy rynkowe Korfantow Renska Wie$ tambinowice
Sasiedztwo nieruchomosci korzystna korzystna 2 | dosc korzystna 1
powierzchnia zabudowy budynku korzystna 2 korzystna 2 | dosc¢ atrakcyjne | 1
Stan techniczny budynkow zty 2ty zadowalajacy 2
n]ozhwosm z’agospodarowanla korzystne 2 korzystne 2 | mniejkorzystne | 1
nieruchomosci
Dostep do uzbrojenia podstawowy 2 podstawowy 2 podstawowy 2
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9.5. Szacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkami magazynowymi- dz. nr 449/24

tabela 11
i Nieruchomosci przyjete do poréwnan
. Waga Zakres | Zakres lfwoto N'ﬁ:gécého prayie P
Coti Al etk cechy % kw?zt'c))wy wy rE;)jEdn wyce Nieruchomos¢ A Nieruchomos¢ B Nieruchomo$¢ C
niana
Korfantow Renska Wie$ tambinowice
£ o |2 | x| g @ | x| g o | < g
8 25|25 8| Bz |29 5| &= |24 8| E=
= B @ o @ 2 5 — o dq 2 s — o4 2 5=
Cena transakcyjna ( zh) 330 000 90 000 362 200
Uzyskana cena 1 m2 (zt) pow. catkowitej 431,37 445,54 278,19
Powierzchnia catkowita nieruchomosci (m2 ) 765 1302
Data wyceny/ transakcji paz 22 mar 21 wrz 21 gru 21
Cena 1m2 pow. catk. zaktualizowana (zf) 451,66 460,01 285,38
1 | Sasiedztwo nieruchomosci 25% 43,66 43,66 2 2 0 0,00 210 0,00 1 1 43,66
2 | powierzchnia zabudowy budynku 10% 17,45 17,45 2 2 0 0,00 210 0,00 1 1 17,45
3 | Stan techniczny budynkéw 25% 43,66 43,66 1 1 0 0,00 110 0,00 2 |1 -43,66
4 | mozliwosci zagospodarowania 25% 43,66 43,66 1 2 || 4386 |2 |-1| -4366 |1 [0 | 000
nieruchomosci
5 | Dostep do uzbrojenia 15% 26,20 26,20 2 2 0 0,00 210 0,00 210 0,00
AC = Cmax-Cmin 174,63 | Suma poprawek -43,66 -43,66 17,46
Skorygowana cena 1m2 408,00 416,35 302,84
Wartos$¢ prawa wiasnosci 1m2 pow. catkowitej jako $rednia ( zt) 375,73
Powierzchnia catkowita ( m2 ) 607
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci ( zt) 228 068,11
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRN = 228 070
stownie:  dwiescie dwadzieScia osiem tysigcy siedemdziesiat

9.6. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia nieruchomosci przeznaczonej pod zabudowe ustugowa.

Cel: oszacowanie wartosci gruntu pod zabudowg dla rozdzielenia warto$ci gruntu i budynkow

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzier wyceny (tab. 6), okreslono:

Cenamin-  9,95z/ m2
Cenamax - 18,52 zt/ m?
AC = Cmax - Cmin = 8,57 zt/ m?

Tabela nr 12. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Cecha rynkowa % v?ez‘: na meg::]yev:vpzw na

lokalizacja nieruchomosci 20% 1,71
Inne ograniczenia 10% 0,86
Powierzchnia nieruchomosci 10% 0,86
Dostep do nieruchomosci 30% 2,57
Dostep do uzbrojenia 30% 2,57

100% 8,57

Nieruchomos$¢ szacowana:
Nieruchomos$¢ szacowana
tambinowice, gm. Ltambinowice
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy

lokalizacja nieruchomosci db 2

nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci bedacej siedzibg gminy

przez dziatke przebiegajq sieci infrastruktury technicznej lub inne

Inne ograniczenia mniej istotne 1 e
ograniczenia
Powierzchnia nieruchomosci db 1 do 9 999 m2
Dostep do nieruchomosci bdb 2 dostep do drogi 0 nawierzchni urzadzonej

Dostep do uzbrojenia podstawowy 2

(e), wodnej (w) i kanalizacji sanitarnej (ks)

nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci infrastruktury techn: energetycznej

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 6, poz. 1) Gmina Lubsza, Obreb: Mysliborzyce, Pow. 16 200 m2, Cena: 300 000,- zt, Cena jednostkowa 1 m?2
- 18,52 z}, sprzedana w czerwcu 2021r, przeznaczenie: 10.16.U, KD, nieruchomo$¢ w prawie wiasnosci
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2. (tab. Nr 6, poz. 2) Gmina Gorzéw Slqski, Obreb: Koztowice, Pow. 15 080 m2, Cena: 150 000,- zt, Cena jednostkowa 1
m2 - 9,95 zt, sprzedana w sierpniu 2021r, przeznaczenie: U- tereny ustugowe, nieruchomos¢ w prawie wtasnosci

3. (tab. Nr 6, poz. 3) Gmina Pakostawice, Obreb: Pakostawice, Pow. 3 876 m2, Cena: 40 000,- z}, Cena jednostkowa 1
m2 - 10,32 zt, sprzedana w marcu 2022r, przeznaczenie: U- tereny ustugowe, nieruchomo$¢ w prawie uzytkowania
wieczystego

Cechy rynkowe Mysliborzyce Koztowice Pakostawice
lokalizacja nieruchomosci dst 1 dst 1 db 2
Inne ograniczenia brak 2 brak 2 mniej istotne 1
Powierzchnia nieruchomosci bdb 2 db 1 db 1
Dostep do nieruchomosci bdb 2 bdb 2 db 1
Dostep do uzbrojenia podstawowy 2 podstawowy 2 niepetny 1

9.7. Szacowanie warto$ci rynkowej

Tabela 13.
Zakies | Nieru Nieruchomo$ci przyjete do poréwnan
Zakres
. : Waga o kwoto chg’
Lt sl et ceot/:hy towy vyydna mose Nieruchomo$¢ A Nieruchomos¢ B Nieruchomos¢ C
3 @) jedn wyce
(zh) niana
Mysliborzyce Koztowice Pakostawice
> > > >
= g1 gl .| = | 5| .| B |5 | =
8 S 81 5| £ | 25| ¢ |35 ¢
= 5| 5| 2 g S| g g 5| 2| §
= | 5| E g | g| F § |z 5| g
= 2 = 2 =t 2 =
Cena transakcyjna ( zt) 300 000 150 000 40 000
Uzyskana cena 1m2 (zt) 18,52 9,95 10,32
Powierzchnia nieruchomosci ( m2 ) 16 200 15080 3876
Data wyceny / transakcji paz 22 cze 21 sie 21 mar 22
Cena 1 m2 zaktualizowana (zt) 18,52 9,95 10,32
1 | lokalizacja nieruchomosci 20% 1,71 1,71 2 1 1 1,71 1 1 1,71 2 0 0,00
2 | Inne ograniczenia 10% 0,86 0,86 1 2 -1 0,86 2 -1 -0,86 1 0 0,00
3 | Powierzchnia nieruchomosci 10% 0,86 0,86 1 2 -1 -0,86 1 0 0,00 1 0 0,00
4 | Dostep do nieruchomosci 30% 2,57 2,57 2 2 0 0,00 2 0 0,00 1 1 2,57
5 | Dostep do uzbrojenia 30% 2,57 2,57 2 2 0 0,00 2 0 0,00 1 1 2,57
AC = Cmax-Cmin 8,57 | Suma poprawek -0,01 0,85 514
Skorygowana cena 1m2 18,51 10,80 15,46
Wartos$¢ prawa wiasnosci 1m2 pow. jako $rednia (zt) 14,92
Powierzchnia nieruchomosci ( m2) dla dz. nr 449/23 1776
Wartos$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci (zf) 26 497,92
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci
przyjeto: WRN1 = 26 500 zt
stownie zlotych:  dwadziescia sze$¢ tysiecy piecset
Powierzchnia nieruchomosci m2dla dz. nr 449/24 2362
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci (zf) 35241,04
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci
przyjgto: WR2 = 35240 zt

stownie zotych:  trzydziesci pie¢ tysiecy dwiescie czterdziesci

9.8. Obliczenie warto$ci rynkowej budynkéw magazynowych
Warto$¢ budynkéw obliczono wg wzoru:
1. dla dz. nr 449/23
Wb =WRg-WR1= 1216770 zt - 26 500 zt =1 190 270 zt
stownie ztotych:  jeden milion sto dziewiecdziesiat tysiecy dwiedcie siedemdziesiat
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2. dla dz. nr 449/24

Wb = WRg - WR2 = 228 070 zt — 35 240 zt = 192 830 zt
stownie ztotych:  sto dziewigédziesigt dwa tysigce osiemset trzydziesci
w tym:
warto$¢ budynku nr 1 Gj pow zab x pow. zab bud = 317,68 zt x 224 m2= 71 160 z
warto$¢ budynku nr 2 Cj pow zab x pow. zab bud = 317,68 zt x 383 m? = 121 670 zt

Podsumowujgc:

warto$¢ nieruchomosci zabudowanej 449/23 1216770 z
w tym:

warto$¢ gruntu 26 500 zt
warto$¢ budynku 1190 270 zt
wartos¢ nieruchomosci zabudowanej 449/24 228070 zt
w tym:

warto$¢ gruntu 35240
warto$¢ budynku 1 71160 zt
warto$¢ budynku 2 121670 zt

9.9. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktorg mozna otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomoséci w
okoliczno$ciach, w ktérych sprzedajacy znajduje sie pod presjg koniecznosci sprzedazy.

W wyniku przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomo$ciami w trybie wymuszonym okreslono warunki majace
wptyw na wysokos¢ ceny nabycia:

1. koniunktura na ryku nieruchomo$ci (uzalezniona od momentu cyklu koniunkturalnego, w jakim znajduje si¢
gospodarka),

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci (od ilo$ci transakcji zawieranych na rynku lokalnym),

3. atrakcyjno$¢ lokalizacii,

4. rodzaj nieruchomosci.

Rozwijajac te definicie mozna stwierdzi¢, ze warto$¢ wymuszona oznacza warto$¢ rynkowa, przy uwzglednieniu
zatozenia, ze istnieje przymus sprzedazy danej nieruchomosci oraz ograniczenia przede wszystkim czasowe
(maksymalnie od 3 do 6 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 warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej warto$ci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wyceng opiera si¢ o lokalny rynek, ktory kreuje warto$¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodet, w
tym réwniez od syndykdw, komornikdw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie warto$ci 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 nieruchomosci w Swietle wymienionych cech:

1. koniunktura na rynku nieruchomosci: Srednia

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci: $rednia

3. atrakcyjno$¢ lokalizacji: dobra

4. rodzaj nieruchomosci: dobra

Na podstawie analizy cen i zachowan klientéw w biurach nieruchomo$ci, ocenia sie, Ze obnizenie wartosci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sie w przedziale 70% - 90%.
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Jednakze w tym szczegdlnym przypadku, szacowana nieruchomos¢ potozona jest w peryferyjnej cze$ci obrebu i stanowi
teren zabudowany. Stad tez w wycenie zastosowano wspdiczynnik 0,80 ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci.
Stad wynika, iz:

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

wartos¢ nieruchomosci zabudowanej 449/23 973420 zt
w tym:

wartos¢ gruntu 21200z
warto$¢ budynku 952 220 z4
warto$¢ nieruchomosci zabudowanej 449/24 182 460 zt
wiym:

warto$é gruntu 28190 zt
warto$¢ budynku 1 56 930 zt
warto$¢ budynku 2 97 340 z

10. Whioski koricowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozonej w miejscowosci Lambinowice, gmina Lambinowice jako
przedmiotu prawa wiasno$ci dziatek gruntu nr 449/23, 449/24 oszacowanej w podejéciu dochodowym- dz. nr 449/23
oraz podejsciu porownawczym, metoda poréwnywania parami - dz. nr 449/24 wg jej stanu i poziomu cen z 20
pazdziernika 2022r. wynosi:

Wartos¢ rynkowa:

warto$¢ nieruchomosci zabudowanej 449/23 1216770 z
wtym:

warto$¢ gruntu 26 500 z¢
wartos¢ budynku 1190270 2!
wartos¢ nieruchomogci zabudowanej 449/24 228070z
w tym:

warto$¢ gruntu 35240 z
wartos¢ budynku 1 71160 zt
wartos$¢ budynku 2 121670z

Wartos¢ wymuszonej sprzedazy WWS

wartos¢ nieruchomosci zabudowanej 449/23 973420

w tym:

wartos¢ gruntu 21200 zt

wartos¢ budynku 952220 2t

warto$¢ nieruchomo$ci zabudowanej 449/24 182 460 z1

w tym: -

wartosé gruntu 281902

warto$é budynku 1 569302/ .
wartos¢ budynku 2 973402 °

¥

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

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostat ustalony dia regionalnego rynku obejmujacego obszar
catego woj. opolskiego na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowych zasobow katastralnych.
10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wptywajace na ceng transakcyjna, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaly okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych
dla sprzedazy porownywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestoréw (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiernikow mienia
Skarbu Panstwa i samorzadéw terytorialnych).
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10.5. Oszacowana warto$¢ jest wartoscig netto i nie zawiera podatku VAT

11. Klauzule i zastrzezenia

1.

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

Okreslona w niniejszym operacie warto&¢ rynkowa nieruchomodci stanowi jej przewidywana ceng mozliwa do uzyskania na
rynku w dniu sporzadzenia operatu.

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

Wyfacza sig odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ przy
dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wplyw na warto$é rynkowa wycenianej
nieruchomodci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za bigdne lub nieprawidfowe dane otrzymane do
Jjego sporzgdzenia.

Operat szacunkowy nie moze byc publikowany w cafo$ci lub czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i uzgodnienia
formy i tresci publikaciji.

Opis stanu nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy w rozumieniu odpowiednich przepisw i zostat wykonany na
potrzeby niniejszego operatu szacunkowego. W operacie ze wzgledu na ustawowy obowigzek zachowania tajemnicy
zawodowej zostafy zamieszczone ogolne dane, ktdre zostaly uznane za wystarczajgce.

Niniejszy operat zostaf sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi uchwalonymi

przez Rade Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych i obowiazujacymi do stosowania przez
rzeczoznawcow majatkowych stowarzyszonych w PFSRM.

Opole, dnia 27 pazdziernika 2022r.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Ziétkowska, nr upr. 6661
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Signature Not ied
Dokument podpisanyprzez SABINA
ZIOLKOWSKA

Data: 2022.11.29 18101:48 CET
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STAROSTA NYSKI Ww‘f;‘:iva‘: ‘n"y’:'ksi“e
ul. Piastowska 33
48-300 Nysa

GK.6621.5123.2022

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2022-10-28 13:31:55

Jednostka rejestrowa gruntéw: 160704_2.0006.G723 Jednostka ewidencyjna:tambinowice

Obreb ewidencyjny:160704_2.0006, LAMBINOWICE
Miejscowos¢:tambinowice (idTERYT: 0498810)

WLASCICIELE/ WELADAJACY:

UDZIAE: 1/1 charakter stanu wtadania: wtasnosé
Skarb Panstwa:
SKARB PANSTWA

UDZIAL: 111 charakter stanu wtadania: uzytkowanie wieczyste
wazno$¢ do: 2089-12-05
grupa rejestrowa: 2.4
Spédtka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:
KASTEL GREETINGS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 161467227
Siedziba: 48-316 tambinowice tambinowice ul. Fabryczna 2

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki s an . Opis uzytku Symbol Numer ksiggi
Potozenie gruntow , o . *
mapy ewiden g klasouzytku uzytku dziatki wieczystej
~cyine] thal [ha]
1| 44023 Ju.koiejowazs  [rerenypreemysiowe [ Ba | o01776]  oarre[opiniooosasesz
Identyfikator dziatki: 160704_2.0006.449/23
1| 44024 [ulkoiejowa2o  [Terenypreemystowe | Ba | o02362] _ o23e2fopiniooosssesr

Identyfikator dziatki: 160704_2.0006.449/24

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.4138

Jednostka rejestrowa gruntow: 160704_2.0006.G751 Jednostka ewidencyjna:tambinowice

Obreb ewidencyjny:160704_2.0006, LAMBINOWICE
Miejscowos¢:tambinowice (idTERYT: 0498810)

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAE: 111 charakter stanu wtadania: wiasnosé
Skarb Panstwa:
SKARB PANSTWA

UDZIAL: 111 charakter stanu wtadania: uzytkowanie wieczyste
grupa rejestrowa: 2.4

Spétka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:

KASTEL GREETINGS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 161467227

Siedziba:  48-316 tambinowice tambinowice ul. Fabryczna 2

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Potozenie gruntow Opis uzytku Symbol ] - Numer ksiggi
mapy | ewiden Klasouzytku | u2ytku dzialki wieczystej
oyinei thal [hal
1| 746m [Fabyomat [Terenypremysowe | Ba | o4o02[ o.400z[oriniooosesseis

Identyfikator dziatki: 160704_2.0006.746/1

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.4002

Strona1z2




W dniu: 28.10.2022

ument sporzadzony przez: Malgorzata Sasia Elektronicznie
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Wojewédztwo: opolskie
Powiat: nyski
Jednostka ewidencyjna: Lambinowice
Obreb ewidencyjny: LAMBINOWICE

Mapa zasadnicza

Skala 1:500
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podpisany przez
BOSAK; JOANNA BOSAK;

POWIAT POWIAT NYSKI
Data: 2022.10.18
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci w dokumentach planistycznych

Teren, na ktdrym poloZona jest nieruchomos$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi ambinowice
przyjety Uchwalg nr XXX1X/242/10 Rady Gminy tambinowice z dnia 24 czerwca 2010r. Przedmiotowa nieruchomo$é na rysunku
planu znajduje sie na terenie oznaczonym symbolem 77U- o podstawowym przeznaczeniu dla uslug oraz KDw- drogi dojazdowe
wewnetrzne. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 24 sierpnia 2010r. Nr 96 poz. 1119).

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zamaczonadzualkq nr 449/23 449/24 Zrédio: mps//mapv qeoponal gov.pl

Wg zapisow w mpzp:

»-- § 6.8. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 17U; 22U; 23U, 77U o podstawowym przeznaczeniu dla usfug
ustala sig nastgpujace zasady, parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) nieprzekraczalne linie zabudowy przyjac zgodnie z rysunkiem planu, na terenach istniejacej zabudowy na kidrych na rysunku
planu nie okreslono linii zabudowy, nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegtoéci 6,0 m od frontowej granicy dzialki:

2) nakazuje sig powierzchnig zabudowang dziafki — max. 65%, a powierzchnie biologicznie czynng min. 30%;

3) utrzymuje sig istniejacq zabudowe, przy czym istniejace budynki moga ulegaé przebudowie i rozbudowie z uwzglgdnieniem
wymogow ochrony sanitamej i przeciwpozarowej;

4) dopuszcza sig budowg nowych budynkéw ustugowych;

5) nakazuje sig wysokos¢ przebudowywanej i nowej zabudowy nie przekraczajaca wysokosci zabudowy istniejacej;:

6) budynki w zlym stanie technicznym przeznacza sig do wyburzenia;

7) dopuszcza sig lokalizacje obiektow i urzadzer towarzyszacych funkcji podstawowej terenu; obiektéw i urzadzen infrastruktury
technicznej oraz zieleri urzgdzong na niezabudowanej czesci terenu;

8) dopuszczalny wtémy podziat terenu na tereny mniejsze, ktdrych obstuge komunikacyjng przyjaé drogami dojazdowymi o
szerokosci w liniach rozgraniczajacych nie mniejszej niz 10,0 m, spefniajacymi warunki drog przeciwpozarowych.

§ 12. Ustala 3'@ nastgpujace zasady:

1) utrzymuje sig podstawowy ukfad drog (ulic) publicznych oparty na:

d) uktadzie istniejacych i projektowanych drog dojazdowych w klasie ,D” oznaczonych symbolem KDd oraz drog dojazdowych

wewnelrznych oznaczonych symbolem KDw; ....”
.l W “ '.;V J



NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1N/00084865/7

Data badania

..20.....1......10......1......2022......T.

Dziat |
Oznaczenie

woj. opolskie, powiat nyski, gmina Lambinowice, miejscowos¢

Pofozenie tambinowice,

1. Identyfikator dziatki 160704 2.0006.449/23, numer dziatki 449/23, numer obrgbu

. 0008, nazwa obrebu tambinowice, ulica Kolejowa 29, sposéb korzystania Ba- tereny
Dziatka | przemysiowe, obszar 0,1776 ha

ewidencyjna | 2. identyfikator dziafki 160704 2.0008.449/24, numer dziatki 449/24, numer obrebu

0008, nazwa obrebu t.ambinowice, ulica Kolejowa 29, sposéb korzystania Ba- tereny

przemyslowe, obszar 0,2362 ha

1. Identyfikator budynku 160704_2.0006.435_BUD, identyfikator dziatki

160704 _2.0006.449/23, ulica Kolejowa, numer porzadkowy 29, liczba kondygnacji
1,0, przeznaczenie budynku 101- budynki przemysiowe, odrgbnos¢ tak

4. Identyfikator budynku 160704_2.0006.571_BUD, identyfikator dziatki
Budynek | 160704 2.0006.449/24, ulica Kolejowa, liczba kondygnagji 1,0, przeznaczenie
budynku 108- pozostate budynki niemieszkalne, odrebnosc tak

5. Identyfikator budynku 160704 _2.0006.569_BUD, identyfikator dziafki

160704_2.0006.449/24, ulica Kolejowa, liczba kondygnacji 1,0, przeznaczenie
budynku 109- pozostale budynki niemieszkalne, odrebnosé tak

Obszar 0,4138 ha

Dziat I-Sp: Spis
praw
zwigzanych z
wiasnoscig

12. napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego | wiasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomosg, rodzaj prawa uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi
wieczystej

Tres¢ prawa kazdoczesnemu uzytkownikowi wieczystemu badz wiascicielowi dziatki gruntu
obejmujaceqo dziatki nr 449/23 i 449/24 zapisane w ninigjszej ksigdze wieczystej przystuguje stuzebnoéé
gruntowa, ustanowiona nieodpiatnie i na czas nieoznaczony, polegajaca na prawie przejazdu i
przechodu przez dziatki nr 449/27 | 449/54 zapisane w ksigdze wieczystej KW nr OP1N/00035318/0, do
drogi publicznej oznaczonej jako dziatka nr 1533

Ksigga powigzana: numer ksiggi wieczystej OP1N / 00035318 /0

2. Prawo uzytkowania wieczystego: okres uzytkowania 2089-12-05, sposob korzystania wpisy dotyczace
prawa uZytkowania wieczystego gruntu i wlasnosci budynkdw stanowiacych odrebng nieruchomosé
Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 2. decyzja administracyjna: przedmiot decyzji decyzja
w sprawie stwierdzenia nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa i prawa
whasnosci budynkéw i urzadzen znajdujacych sig na tych gruntach, numer decyzji G.IV-7242-203/91,
data wydania decyzji 1992-05-25, oznaczenie organu Wojewoda Opolski, siedziba organu Opole

12. Akt notarialny: tytuf aktu umowa o ustanowieniu siuZzebnosci gruntowej, numer rep A 6822/2018, data
sporzadzenia 2018-07-25

Dziat Il
Wiasnosé

Wiasciciel: 5. wiglkos¢ udziatu 1/1, Skarb Paristwa: nazwa Skarb Panstwa- Starosta Nyski, siedziba
Nysa

Uzytkownik wieczysty: 3, 8. napis wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku
stanowigcego odrebng nieruchomos¢, udziat 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng: nazwe Kastel Greetings
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia, siedziba Lambinowice

Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: 2. decyzja administracyjna: przedmiot decyzji decyzja
w sprawie stwierdzenia nabycia prawa u2ytkowania wieczystego gruntow Skarbu Panstwa i prawa
wiasnosci budynkow i urzadzen znajdujacych sie na tych gruntach, numer decyzji G.IV-7242-203/91,
data wydania decyzji 1992-05-25, oznaczenie organu Wojewoda Opolski, siedziba organu Opole

3. ekt notarialny: tytuf aktu umowa sprzedazy, numer rep A 1917/2018, data sporzgdzenia 2016-06-10
8. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie, sygnatura G.8410/28/92, data wydania 1992-07-
23, wystawca Wojt Gminy Lambinowice

Dziat Il
Prawa,
roszczenia,
ograniczenia

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢, Tre$c prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzeZenia: 4. rodzaj wpisu ograniczone prawo
rzeczowe, tres¢ wpisu prawo stuzebnosci przesylu ustanowione za jednorazowym wynagrodzeniem i na
czas nieoznaczony, na warunkach blizej okreslonych w § 2 umowy przeniesiono z ksiegi wieczystej KW
OP1N/00035318/8 do wspblobciazenia, przedmiof wykonywania dziatki nr 449/23, 449/24

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna: nazwa TAURON Dystrybucja
Spoika Akcyjna, siedziba Krakow

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i whasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomo$¢, Tres¢ praws, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 13. rodzaj wpisu ostrzeZenie, tresé
wpisu z prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz z prawa wiasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomos¢ zostata wszczeta przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violette
Wojcik egzekucja w sprawie o sygnaturze akt KM 1079/18

Osoba fizyczna Albin Paluszkiewicz

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego odrebna




nieruchomos¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 14. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczy! sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
1103/19

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobq prawng: nazwa Prokura
niestandaryzowany sekurytyzacyjny fundusz inwestycyjny zamkniety, siedziba Wroctaw

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrgbng
nieruchomos$¢, Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia; 15. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczy! sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt
GKM 2/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna: nazwa ,Terramar” Spedycja
miedzynarodowa Sp. z 0.0., siedziba Gdynia

Napis: wpisy dotyczace u2ytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢, Tresé prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 18. rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$é
wpisu do postgpowania egzekucyjnego przylaczyt sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt
GKM 24/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: nazwa MFactoring Spotka
Akcyjna., siedziba Warszawa

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasno$ci budynku stanowiacego odrebng,
nieruchomos¢, Tresc prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 19. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczy! sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
63721

Osoba fizyczna Kristina Krok

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoéci budynku stanowigcego odrgbng,
nieruchomosc, Tresc prawe, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 20. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczy! sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt
GKM 53/20

20, 21. Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdgca osobg prawng: nazwa
Przedsigbiorstwo Produkeyjno Handlowo Ustugowe ,Pakcer” E. Rurynkiewicz, A. Litwinowicz Spotka
jawna, siedziba Tulowice

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomos$¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenis, ostrzezenia: 22. rodzaj wpisu ostrzezenie, tresé
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczy! sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
463/21

Osoba fizyczna Dorota Swigtek

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnoéci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomoéé, Tred¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 23. rodzaj wpisu ostrzezenie, tresé
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
460/21

Osoba fizyczna Beata Gajda

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 24. rodzaj wpisu ostrzezenie, fresé
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
459/21

Osoba fizyczna Lucja Gajda

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnodci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomos¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 25. rodzaj wpisu ostrzezenie, tresé
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczyt sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt
GKM 66/20

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng: nazwa Papyrus Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia, siedziba Warszawa

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 26. rodzaj wpisu ostrzezenie, fres¢
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczy! sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt
GKM 11/21

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna: nazwa Fundacja Rozwoju
Slaska, siedziba Opole

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 28. rodzaj wpisu ostrzezenie, tresé
wpisu do postepowania egzekucyjnego przylaczyt sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
886/21

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: nazwa MKR Labeling Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia, siedziba Olawa

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowiacego odrebng,
nieruchomos¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenis, ostrzezenia: 29. rodzaj wpisu ostrzezenie, tres¢
wpisu do postgpowania egzekucyjnego przylgczyt sig kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
62/21

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng: nazwa Alupol Films Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig, siedziba Oswiecim

Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wiasnosci budynku stanowigcego odrgbng
nieruchomos¢, Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 33. rodzaj wpisu ostrzezenie, fres¢
wpisu do postepowania egzekucyjnego przytaczy! sie kolejny wierzyciel w sprawie o sygnaturze akt KM
942/22

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nisbedaca osoba prawna: nazwa Skarb Parstwa-
Starosta Nyski, siedziba Nysa




Whioski i podstawy wpisow w ksiedze wieczystej: 4. Inna podstawa: wskazanie podstawy § 91.2
Rozporzadzenia ministra sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakiadania i
prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (dz.u.2013 poz. 1411.)

13. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 1079/19, data
wydania 2019-11-07, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik
14. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosdi, sygnatura KM 1103/19, data
wydania 2020-02-27, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik
15. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura GKM 2/20, data
wydania 2020-02-27, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik
18. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaptaty naleznosci, sygnatura GKM 24/20, data
wydania 2020-06-04, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik
Kancelaria Komornicza nr VI w Nysie

19. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty nalezno$ci, sygnatura KM 63/21, data
wydania 2021-03-11, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie- Violetta Wojcik
20. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura GKM 53/20, data
wydania 2021-03-15, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wéjcik
21. Inna podstawa: wskazanie podstawy postanowienie o sprostowaniu zawiadomienia o wszczeciu
egzekucji z uzytkowania wieczystego nieruchomosci z dnia 15.03.2021r., sygnatura GKM 53/20, data
wydania 2021-04-30, wystawca Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wajcik
22. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 463/21, data
wydania 2021-03-31, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wéjcik
23. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 460/21, data
wydania 2021-03-31, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik
24. Inna podstawa: wskazanie podstawy zawiadomienie o przytaczeniu do egzekugji z nieruchomosci i
wezwanie do zaplaty dlugu, sygnafura KM 459/21, data wydania 2021-03-31, wystawca Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik

25. Inna podstawa: wskazanie podstawy zawiadomienie o przylaczeniu do egzekucji z nieruchomosci i
wezwanie do zapfaty diugu, sygnatura GKM 66/20, data wydania 2021-04-06, wystawca Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik

26. Inna podstawa: wskazanie podstawy zawiadomienie o przylaczeniu do egzekucji z nieruchomosci i
wezwanie do zaplaty diugu, sygnatura GKM 11/21, data wydania 2021-04-02, wystawca Komornik
Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik

28. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 886/21, data
wydania 2021-09-09, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik
Kancelaria Notarialna nr VI w Nysie

29. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura GKM 62/21, data
wydania 2021-10-15, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik
33. Inna podstawa: wskazanie podstawy wezwanie do zaplaty naleznosci, sygnatura KM 942/22, data
wydania 2022-07-05, wystawca Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Nysie Violetta Wojcik
Kancelaria Komornicza nr VI w Nysie

Dziat IV
Hipoteka

6. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot
wilasnosci, fre$¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenig) hipoteka umowna taczna, suma
1050000,00 suma stownie jeden milion piecdziesiat tysigcy, waluta sumy zt

Wierzytelno$¢ spiata kapitalu pozyczki oraz wierzytelnosci ubocznych mogacych powstac w przysziosci
(w tym odsetek biezacych, przeterminowanych i karych oraz ewentualnych kosztow egzekucyjnych i
innych optat)

Ksiega wspdfobciazona: nr ksiegi wieczystej OPIN / 00081258 / 8

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawna: nazwa
Fundacja Rozwoju Slaska, siedziba Opole

11. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowiacego odrebny przedmiot
wiasnosci, fres¢ hipofeki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka umowna taczna, suma
400000,00, suma sfownie czterysta tysiecy, waluta sumy zt

Wierzytelno$¢ zabezpieczenie splaty wierzytelnodci gidwnej oraz wierzytelnosci ubocznych przysziych,
tj. odsetek biezacych, przeterminowanych i karnych oraz ewentualnych kosztéw egzekucyjnych i innych
oplat z tytutu pozyczki udzielonej umowa z dnia 3.07.2018r. zawartej pomiedzy Krzysztofem
Figurniakiem a spétka pod firma; KASTEL GREETINGS spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w tambinowicach.

Ksigga wspolobcigzona: nr ksiegi wieczystej OP1N /00081258 / 8

Wierzyciel hipoteczny: osoba fizyczna Krzysztof Jan Figurniak, imig ojca Jan, imie matki Krystyna

16. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowiacego odrebny przedmiot
wiasnosci, tres¢ hipoleki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma
78936,93 suma stownie siedemdziesiat osiem tysiecy dziewiecset rzydziesci szes¢ 93/100, waluta sumy
zt

Wierzytelno$é zabezpieczenie wierzytelnoéci z tytulu zaleglych skiadek na ubezpieczenie spoleczne,
ubezpieczenie zdrowotne oraz fundusz pracy i fundusz gwarantowanych $wiadczen pracowniczych za
okres 08/2019-10/2018, inne informacje nalezno$¢ giowna, odsetki biezace (naliczone)

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna: nazwa
Zaklad Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Opolu, siedziba Warszawa

17. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowiacego odrebny przedmiot
wiasnosci, fres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma
11047,59 suma sfownie jedenascie tysiecy czterdziesci siedem 59/100, waluta sumy zt

Wierzytelno$c zabezpieczenie wierzytelnosci z tytulu skiadek na fundusz ubezpieczen zdrowotnych za
okres 11/2019-12/2019 oraz fundusz pracy, fundusz solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych
Swiadczen pracowniczych za okres 11-2019 do 12-2019, inne informacje nalezno$¢ giéwna, odsetki za




zwioke

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osobg prawng: nazwa
Zaktad Ubezpieczen Spotecznych oddziat w Opolu, siedziba Warszawa

27. Napis: wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i urzadzenia stanowigcego odrebny przedmiot
wiasnosci, fres¢ hipoteki (roszczenia): rodzaj hipoteki (roszczenia) hipoteka przymusowa, suma 1887,63
suma sfownie jeden tysiac osiemset osiemdziesiat siedem 63/100, waluta sumy zt

Wierzytelno$¢ zabezpieczenie naleznosci giownej oraz skapitalizowanych odsetek ustawowych za
opdznienie w transakcjach handlowych na podstawie nakazu zapiaty wydanego przez Sad Rejonowy w
Opolu w dniu 13 maja 2020 r. sygn. akt V GNC 1078/20

Wierzyciel hipoteczny: inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobq prawna: nazwa
Hit Transport Migdzynarodowy Spedycja i Logistyka Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, siedziba
Wolsztyn

Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystei: 6. Akt notarialny: tytut aktu umowa sprzedazy, numer
rep A 1917/2016, data sporzadzenia 2016-06-10

11. Akt notarialny: tytul aktu umowa o ustanowieniu hipoteki, numer rep A 6065/2018, data sporzadzenia
2018-07-03

16. Decyzja administracyjna: przedmiof decyzji decyzja okreslajaca wysokosé zadiuzenia wraz z
naleznymi odsetkami, numer decyzji 240571DZPDZ20/000055, data wydania decyzji 2020-01-14,
oznaczenie organu Zaklad Ubezpieczen Spolecznych oddziat w Opolu Inspektorat w Nysie, siedziba
Warszawa

17. Decyzja administracyjna: przedmiof decyzji decyzja stwierdzajaca istnienie zobowiazania z tytutu
nieoplaconych skiadek na ubezpieczenia spoteczne, ubezpieczenie zdrowotne, fundusz pracy, fundusz
solidarnosciowy i fundusz gwarantowanych Swiadczen pracowniczych, numer decyzji
240571DZPDZ20/000250, data wydania decyzji 2020-03-26, oznaczenie organu Zakiad Ubezpieczef
Spolecznych Inspektorat w Nysie, siedziba Warszawa

27. Orzeczenie sqdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym wraz
postanowieniem w Sadu Rejonowego w Opolu z dnia 9 marca 2021r. o sygn. akt V GNC 1078/20,
sygnatura akt V GNC 1078/20, data wydania orzeczenia 2020-05-13, nazwa sadu Sad Rejonowy V
Wydziat Gospodarczy, siedziba Opole

Sporzgdzit
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ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, Ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziotkowska

45-828 Opole, Przylesie2 /4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012508

na okres: 06/04/2022 - 05/04/2023

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 116.00 PLN
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