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Operat szacunkowy nieruchomosci
Wyciag

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa:
* pofozona w miejscowosci Stare Kozle, gmina Bierawa, powiat kedzierzynsko- kozielski,
woj. opolskie
* oznaczona geodezyjnie jako dziafka nr 1003/13, AM-4, obreb 0013- Stare Kozle, o pOW.

Okreslenie i opis 3,4922 ha, rodzaj uzytku: grunty ome: RIVb, RV, RV,
nieruchomosci: Nieruchomos$¢ posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1K/00074038/5 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Kedzierzynie- Kozlu V Wydziat Ksiag Wieczystych.
Nieruchomos$¢ niezabudowana, nieogrodzona. Stanowi grunt obsiany poplonem. Nieruchomosé
od strony wschodniej posiada bezposredni dostep do drogi gruntowej oraz dostep do sieci
wodociagowej. Nieruchomosé polozona w bliskim sasiedztwie drogi wojewodzkiej nr 408.
Cel i zakres Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci na
wyceny: potrzeby postgpowania upadiosciowego przez syndyka.
Zastosowane Do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano:
podejscie, - podejscie porownawcze,
metody: - metode pordwnywania parami.
Wartos¢ WRN = 1299 060 zt.
nieruchomosci _ N _
gruntowej: stownie zfotych:  jeden milion dwiescie dziewigédziesiat dziewigé tysigey szescdziesigt
M",V;gz::o‘g:j WWS = 1 039 250 zi
sprzedazy: stownie:  jeden milion trzydziesci dziewigé tysigcy dwiescie pigcdziesigt
Data okreslenia -
wartosci: 21 wrzesnia 2022r,
Data sporzadzenia e
operatu: 5 pazdziernika 2022r.
Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
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Stare Kozle, dz. nr 1003/13
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Stare Kozle, dz. nr 1003/13

#

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa:
« polozona w migjscowosci Stare Kozle, gmina Bierawa, powiat kedzierzyfisko- kozielski, woj. opolskie
e 0znaczona geodezyjnie jako dziatka nr 1003/13, AM-4, obreb 0013- Stare KoZle, o pow. 3,4922 ha, rodzaj uzytku:
grunty orne: RIVb, RV, RVI.
Nieruchomos¢ posiada urzadzona ksiege wieczysta KW nr OP1K/00074038/5 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Kedzierzynie- Kozlu V Wydziat Ksigg Wieczystych.

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

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie aktualnej warto$ci rynkowej nieruchomoéci oraz wartosci wymuszonej na potrzeby
postepowania upadtosciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawa opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 18 marca 2022r. zawarta pomigdzy Panem Marcinem
Kubiczek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice, a Sabing Ziotkowska reprezentujaca firme pod nazwg SABA Biuro
wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Zidtkowska z siedziba w Opolu przy ul. Przylesie 2/4.

3.2. Podstawy prawne

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

3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (t.. 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 (.. Dz.U. z 2022r., poz.
503 ze zm.).

3.2.5. Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ sieci gazowe i ich usytuowanie (Dz.U. 2013 poz. 640)

3.2.6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Bierawa dla sotectw Bierawa, Stare Kozle i Brzezce.

3.3. Zrodla danych merytorycznych

3.3.1. Standardy Zawodowe PFSRM

3.3.2. Dane z operatu ewidencji gruntdw Powiatowych Zaktadow Katastralnych woj. opolskiego

3.3.3. Ksigga wieczysta KW nr OP1K/00074038/5 prowadzona przez V Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Kedzierzynie- Kozlu

3.3.4. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.5. Notowania cen rynkowych:

- analiza lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania sig poziomu cen
nieruchomoéci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowo przemystows,
wiasna baza danych.

3.3.6. Wybrane zagadnienia warsztatowe zwigzane ze zmiang przepisow prawnych oraz odszkodowan i wynagrodzen
dotyczacych urzgdzen infrastruktury technicznej J. Dabek, 2012

3.3.7. Biuletyn Nieruchomosci Nr 1 listopad 2010, wydawca PTRM Warszawa

3.3.8. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: 5 pazdziernika 2022r.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ nieruchomosci: 21 wrzesnia 2022r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 21 wrze$nia 2022r.
Data ogledzin nieruchomosci: 21 wrze$nia 2022r.






Stare Kozle, dz. nr 1003/13
%
5. Opis przedmiotu wyceny
5.1. Stan prawny nieruchomosci
5.1.1. Stan prawny wy ksiegi wieczystej
Stan prawny nieruchomoéci ustalono na podstawie badania tresci ksiegi wieczyste] z systemu teleinformatycznego EKW
udostepnionego na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci - https://ekw.ms.qov.pl/.
Nieruchomos$¢ posiada urzadzong ksiege wieczystq KW nr OP1K/00074038/5 prowadzong w Sadzie Rejonowym w
Kedzierzynie- Kozlu V Wydziat Ksiag Wieczystych:
Dziat |-O: Oznaczenie nieruchomosci:
Polozenie: woj. opolskie, powiat kedzierzyhsko- kozielski, gmina Bierawa, migjscowosc Stare Kozle,
Oznaczenie: dziatka ewidencyjna: numer dziafki: Identyfikator dziatki 160302_2.0013.AR_4.1003/13, numer dziafki
1003/13, numer obrgbu 0013, nazwa obrebu Stare Kozle, sposob korzystania R- grunty ome, obszar 3,4922 ha
Obszar catef nieruchomosci: 3,4922 ha
Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia: brak wpiséw
Dziat II: Wiasno$¢: Whasciciel: wielko$¢ udziatu 1/1, osoba fizyczna Irena Dorota Spalek, imie ojca Jan, imie matki
Dorota
Dziat IIl: Prawa, roszczenia i ograniczenia: Tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 3, 4, 5. rodzaj wpisu
inny wpis, fres¢ wpisu wzmianka o wszczeciu postgpowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu dia
przedsigwzigcia pn.. "Gazociag Kedzierzyn - Kozle - granica RP (Polska - Czechy) wraz z tlocznia i stacjq pomiarowa,
Gazociag wraz z infrastruktura niezbgdna do jego obstugi na terenie wojewodztwa opolskiego" w odniesieniu do dziatki
nr 1003/9
Przedmiot wykonywania dziatka nr 1003/9, lista nieruchomosci wspdfobcigzonych: A. numer ksiggi wieczystej OP1K /
00036658 / 9
Tred¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 6. Rodzaj wpisu ograniczenie w rozporzadzeniu nieruchomoscia,
tres¢ wpisu wzmianka o ogloszeniu upadiosci
Whioski i podstawy wpiséw w ksigdze wieczystej: 3. Orzeczenie sadu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie o
podziat majatku wspélnego i uznanie czynnosci za bezskuteczne, sygnatura akt | Ns 10/12, data wydania orzeczenia
2015-10-01, nazwa sadu Sad Rejonowy, siedziba sqdu Kedzierzyn- Kozle
4. Orzeczenie sqdu. rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie wydane ma skutek apelacji w sprawie o podziat
majatku wspolnego, sygnatura akt | Ca 137/18, data wydania orzeczenia 2018-10-10, nazwa sgdu Sad Okregowy,
siedziba sadu Opole
5. Inna podstawa: wskazanie podstawy z urzedu przeniesiono z OP1K/00036658/9
6. Orzeczenie sgdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie o ogloszeniu upadiosci, Sygnatura akt V GU 150/17
OF, data wydania orzeczenia 2018-01-26, nazwa sqdu Sad Rejonowy, siedziba sgdu Opole
Dziat IV: Hipoteka: brak wpisow.
UWAGA: Wpisana dziatka nr 1003/9 ulegta podziatowi na m.in. dziatke nr 1003/13,

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci wy ewidencji gruntow

Tabela 1

Jednostka ewid. Bierawa

Obreb 160302_2, 0013 Stare Kozle

AM 4

Nr dziatki 1003/13

Pow. dziatki [ha] 3,4922

Rodzaj uZytku RIVb RV RVI
Pow. uZytku [ha] 1,8606 0,7279 0,9037
Nr KW OP1K/00074038/5

Charakter stanu wiadania: wlasnos¢, udziat 1/1, Spatek Irena Dorota rodzice: Jan, Dorota, zam. 47-246 Kotlarnia
Ortowice Wiejska 13






Stare KoZle, dz. nr 1003/13

$5.2. Otoczenie

Bierawa (niem. Gemeinde Birawa; daw. gmina Birawa) — gmina pofozona jest w poludniowo-wschodniej czesci powiatu
kedzierzynsko-kozielskiego w wojewodztwie opolskim. Siedziba gminy jest wies Bierawa. W 2007 roku w gminie
wprowadzono jezyk niemiecki jako jezyk pomocniczy.

Jest to gmina wiejska zajmujaca powierzchnie 118,6 km?. Gmina Bierawa powstata w 1973 r. z polaczenia gromadzkich
rad narodowych w Bierawie, Kotlami i Dziergowicach. 63% obszaru gminy stanowiq lasy, a 37% - tereny gospodarstw i
zakladow pracy.

Stare Kozle (dodatkowa nazwa w j. niem. Alt Cosel) - wie$ w Polsce, polozona w wojewddztwie opolskim, w powiecie
kedzierzyfisko-kozielskim, w gminie Bierawa. Przez Stare KoZle przechodzi droga wojewodzka nr 408. Przedsigbiorstwo
Komunikacji Samochodowej ma w Starym Kozlu zlokalizowane 2 przystanki.

Nieruchomos¢ poloZzona w poludniowo wschodniej czesci wsi, w bliskim sasiedztwie drogi wojewodzkiej, terenow
rolnych, zabudowy mieszkaniowe i lasow.

- "'v;:;‘ ’1 L . '..-:A
Fot. Nr 2. Lokalizacja dziatki nr 1003/13, AM-4. Zrédio: https:/mapy.qgeoportal.qov.pl

5.3. Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ niezabudowana, nieogrodzona. Stanowi teren gruntow omych obsiany poplonem. W poludniowej czesci
dziatka obsadzona zostata drzewostanem gtéwnie czeremchy, pojedynczo ro$nie drzewostan brzozy. Drzewostan w
wieku okofo 15 lat nie posiada sortymentéw uzytkowych i nie wplywa na warto$¢ nieruchomosci. Nieruchomo$é posiada
dostep do sieci wodociggowej.

Ksztalt dziatki: ksztalt requlamy prostokatny,

Uksztattowanie terenu: teren plaski,

Sasiedztwo i otoczenie: sasiedztwo dziatki stanowia; tereny rolne, zabudowa mieszkaniowa i lasy

Dostep do dziatki: z drogi gruntowej (cze$¢ ulicy Okreznej, ktdra bezposrednio przylega do nieruchomosci)

Inne obciaZenia: W dziale lll ksiggi wpisana zostala ,wzmianka o wszczeciu postepowania administracyjnego w
sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu
ziemnego w Swinoujéciu dla przedsiewziecia pn.: "Gazociag Kedzierzyn - Kozle - granica RP (Polska - Czechy) wraz z
tlocznia i stacjg pomiarowa. Gazociqg wraz z infrastrukturg niezbedna do jego obstugi na terenie wojewodztwa
opolskiego™ w odniesieniu do dziatki nr 1003/9"

6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktorym polozona jest nieruchomo$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy
Bierawa dla solectw Bierawa, Stare KoZle i Brzezce przyjety Uchwatg nr XXXV/226/2017 Rady Gminy Bierawa z dnia 9
pazdziernika 2017r. Przedmiotowa nieruchomos$¢ na rysunku planu znajduje sie na terenie oznaczonym symbolami
BSPU- tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej oraz B4ZP- tereny zieleni urzadzonej. (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia
17 pazdziemika 2017r. poz. 2564).
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Stare Kodie, dz. nr 1003/13

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z zaznaczona dziatka nr 1003/13. Zréalo: https://mapy.qeoportal.qov.pl
Wy zapisow w mpzp:

- § 16.1. Ustala sig nastgpujace zasady modemnizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruldury technicznej:
5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) ustala si¢ zaopatrzenie z dystrybucyjnej sieci gazowej gazu ziemnego zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) dopuszcza sig Zaopalrzenie w gaz plynny;

3) na rysunku planu pokazano orientacyjny przebieg strategicznego gazociagu Kedzierzyn KoZle — Hat (Czechy), DN 1000, MOP 8,4
MPa

§ 26.1. Wyznacza sig tereny o symbolach PU, dla kibrych ustala sie przeznaczenie:

1) podstawowe — zabudowa produkcyjno-ustugowa, a w szczegbinosci:

a) magazyny, skiady, bazy transportowe, centra logistyczne,

b) centra biurowe, badawcze, szkoleniowe i konferencyjne,

¢) budynki i lokale ushugowe, w tym handel hurtowy i gietdowy, dziatalno$¢ gospodarcza o charakterze rzemiesiniczym, wytwérczym
lub naprawczym;

2) uzupelniajgce:

a) obiekly obsiugi pojazdéw samochodowych,

b) ustugi z wykluczeniem ustug zwigzanych ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i miodziezy oraz szpitali i doméw opieki
spolecznej,

c) z zastrzeZeniem ust. 2 pkt 3 Iit. a mieszkania funkcyjne, zabudowa towarzyszaca,

d) parkingi w poziomie terenu i wielopoziomowe nad- i podziemne, garaze,

¢) dojazdy, dojcia,

f) zieler urzadzona, obiekty malej architektury,

g) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej.

2. Dia terendw wymienionych w ust. 1:

1) nakazuje sig:

a) odseparowanie od nieruchomo$ci sasiednich wykorzystywanych lub przeznaczonych na cele mieszkaniowe lub ustug publicznych
oraz od drég publicznych pasem zwartej zieleni zimozielonej o wysokosci i szerokosci nie mniejszej niz 3,0 m,

b) realizacje zadrzewiania na parkingach powyzej 30 miejsc parkingowych w ilosci nie mniejszej niz 1 drzewo, co 8 miejsc
parkingowych;

2) zakazuje sig realizacji budynkow o wylacznie funkcji mieszkaniowey;

J) dopuszcza sig:

a) lokalizacje mieszkan funkcyjnych w budynkach podstawowego przeznaczenia terenéw pod warunkiem, ze ich powierzchnia
uzytkowa nie bedzie wigksza niz 10% powierzchni uzytkowej budynku, w ktorym sq zlokalizowane,

b} sumowanie potrzeb parkingowych, w przypadku kilku rodzajow uzytkowania, mieszczacych sie w jednym budynku lub
wystepujacych w obrebie tego samego terenu, w ramach zorganizowanego parkingu obslugujacego dany budynek lub teren w
calosci.

§ 30.1. Wyznacza sig teren o symbolach ZP, dia ktérych ustala sie przeznaczenie:

1) podstawowe - zielen urzadzona, w tym zieler: izolacyjna;

2) uzupelniajgce:

a) obiekty ushug gastronomii, kultury i handlu,
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Stare Kozle, dz. nr 1003/13

b) tymczasowe obiekty zwigzane z organizacjq imprez,
c) obiekty malej architektury,

d) dojazdy, dojscia, Sciezki rowerowe,

e) urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej. ....”

7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe usfugowo przemysfowa
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédia informacji. akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowych Zakiadéw Katastralnych woj. opolskiego,
opinie i oferty biur po$rednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje sprzedazy dzialek gruntu przeznaczonych w dokumentach planistycznych jako tereny
przeznaczone pod zabudowe ustugowo- produkcyjng, baz, sktadéw i magazyndw, aktywnosci gospodarczych
b) obszar rynku: woj. opolskie, tereny poloZzone na obrzezach miasta, siedziby gminy i jego bliskim sasiedztwie na
terenie wiejskim
c) okres badania rynku: listopad 2020 - wrzesien 2022
d) popyti podaz: Na podstawie analizy ofert sprzedazy stwierdzono, iz rynek tego rodzaju nieruchomosci jest
rynkiem ograniczonym. Zainteresowanie nabywaniem gruntéw ustugowo- przemystowych ogranicza sie do
podmiotow takich jak przedsigbiorstwa prowadzace dziatalno$¢ handlowa, ustugowa, produkeyjng i budowlana,
Wigkszos¢ sprzedazy nieruchomosci dotyczy nieruchomosci potozonych w specjalnych strefach ekonomicznych
lub wich bliskim sasiedztwie. Obserwuije sie nieznaczng przewage podazy nad popytem.

7.1.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie
Przeprowadzono rowniez analizg probki pod katem zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu.
Zatozeniem analizy byto ustalenie wplywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowo produkcyjng polozonych na terenie woj. opolskiego.
Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2021-2022.
Regresja liniowa probki transakgji
60,00
50,00 ¥ . y = 0,1648x + 30,495
40,00 »: -
30,00 e
20,00
10,00

0,00
0 S 10 15 20 25

Wyznaczenie wspoiczynnika trendu czasowego z rownania prostej regresji dla przedziatu czasowego 2020- wrzesien
2022.

t= 20

dlaxi=0 y1= 30,495
dax=| 20 y2 = 33,79
A=yr-yy= 3,30

R=1yi= 0,108

r=Rt=| 00054

Do aktualizacji jednostkowych cen transakcyjnych przyjeto Sredniomiesieczny wspéiczynnik trendu o wartosci 0,54%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na datg 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

- Wtr, wspétczynnik trendu

Czynnika (Dw -Dtr)/30 oznaczajacy liczbg miesiecy nie zaokraglano do liczby catkowite.
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7.1.2. Analiza rynku

Do analizy przyjeto transakcje nieruchomosci przeznaczonych pod tereny przemystowe, ustugowe, bazy i skiady na
terenie powiatu kedzierzynsko- kozielskiego na obszarach wiejskich. W analizowanym okresie czasu na obszarze gminy
Bierawa odnotowano kilka transakcji w zwigzku z czym rozszerzono obszar do catego wojewddztwa opolskiego.

Do analizy przyjeto transakcje nieruchomosci o podobnej lokalizaciji i podobnym przeznaczeniu w dokumentach
planistycznych. Srednia cena jednostkowa wyniosta 32,23 zI za jeden m?, érednia powierzchnia dziatki ustugowo
przemystowej wyniosta 14 026 m2,

Do czynnikéw decydujacych o popycie na tego typu nieruchomosci naleza migdzy innymi lokalizacja oraz dostepnosé
komunikacyjna i dostep do sieci infrastruktury techniczne;.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej probee, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych
(powierzchnia, ceny jednostkowe) na potrzeby szacowania przyjeto probke 9 transakcji, ktdrej parametry zestawiono w

ponizszej tabeli.
Tabela 2.
Lp. Powiat GMINA OBREB DA TRA CSE\T(ACJTEQ? POWt n?zz]mm TR Tl
m2(z] | ZA1m2(z)
1 Opole Komprachcice Komprachcice 2020-11-12 490 000,00 13 860 35,35 39,66
2 Opole Dobrzen Wielki Dobrzen Wielki 2020-11-17 833900 16 355 50,99 57,16
3 Opole Dobrzen Wielki Dobrzen Wielki 2020-11-17 262600 5151 50,98 57,16
4 Krapkowice Gogolin Malnia 202201-20 200 000,00 4930 40,57 42,35
5 Opole tubniany Jelowa 2022-03-10 600 000,00 19784 30,33 31,39
6 | Strzelce Opolskie | Strzelce Opolskie Sucha 2022-03-21 380 000,00 13120 28,96 29,92
7 K-Kozle Bierawa Bierawa 2022-04-21 723 577,24 24 100 30,02 30,85
8 Opole Dobrzen Wielki Dobrzen Wielki 20220506 199 000,00 5134 38,76 39,72
9 Opole Prészkow Zimnice Male 202207-11 348 450,00 9564 36,43 36,90
$rednia 12444 38,04 40,57
Data wyceny wrz 22 max 24100 50,99 57,16
miesigczny wspolczynnik trendu 0,54% min 4930 28,96 29,92
AC =Cmax - Cmin 21,24
Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;
Dziatka o powierzchni maksymalnej: 24100 m?
Dziatka o powierzchni minimalne;; 4930 m?
*Minimalna cena transakcyjna probki wynosi: 29,92 z{/ m?
*Maksymalna cena transakcyjna probki wynosi: 57,16 zt/ m?

*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem transakdji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziafki
statystycznej wynosza;
e Srednia powierzchnia dziatki:
e $redniacena 1 mZ

12 444 m2
40,57 4/ m?

7.1.3. Opis cech (atrybutéw) nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych dla sprzedazy pordwnywalnych oraz na
podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegalnione zostaly cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wplywajace
na cene transakcyjna,
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Charakterystyke atrybutow (cech) i stopnie ich nasilenia zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 3.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)
cecha (atrybut) cachy > :
d
lokalizacja 10% oruchomost bolos db -~ 5ol bedacel ——y OJ.St talvch
rieriaheroaal o | nieruchomoS¢ potozona w miejscowosci bedacej nieruchomos¢ polozona w pozos alyc
siedziba gminy miejscowosciach (teren ruralistyczny)
brak mniej istotne
Inne ograniczenia 10% brak ograniczen . np. przez dziatke nie przez dziatke przebiegajq sieci infrastruktury
przebiegaja sieci technicznej lub inne ograniczenia
Powierzchnia 20% bdb db
nieruchomogci ’ od 20 000 m2 do 19 999 m2
Dostep do 30% bdb db
nieruchomosci ° dostep do drogi o nawierzchni asfaitowej dostep do drogi gruntowej
podstawowy niepelny
=y N nieruchomos$¢ posiada dostep do sieci nieruchomo$¢ posiada dostep do sieci
R 0% infrastruktury techn; energetycznej (), wodnej | infrastruktury techn: energetycznej (g} iflub
(w) i kanalizacji sanitamej (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 nieruchomost
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy

maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie

w sytuacji przymusowe;.

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

1. Wyboru wiasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia 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 sposob uzytkowania
nieruchomosci.

3. Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé
sieci gazowe i ich usytuowanie § 10. 1. Dla gazociagow nalezy wyznaczyé, na okres ich uzytkowania, strefy
kontrolowane.

2. W strefach kontrolowanych nalezy kontrolowa¢ wszelkie dziatania, ktore mogtyby spowodowaé uszkodzenie gazo-
ciggu lub mie¢ inny negatywny wplyw na jego uzytkowanie i funkcjonowanie.

3. W strefach kontrolowanych nie nalezy wznosi¢ obiektow budowlanych, urzadzaé statych skiadow i magazynow oraz
podejmowat dziatah mogacych spowodowat uszkodzenia gazociagu podczas jego uzytkowania.

4. W strefach kontrolowanych nie moga rosnaé drzewa w odleglosci mniejszej niz 2,0 m od gazociggow o Srednicy do
DN 300 wigcznie 1 3,0 m od gazociagow o $rednicy wigkszej niz DN 300, liczac od osi gazociagu do pni drzew. Wszelkie
prace w strefach kontrolowanych moga by¢ prowadzone tylko po wczesnigjszym uzgodnieniu sposobu ich wykonania
z wiasciwym operatorem sieci gazowe;.

5. Jezeli w planach uzbrojenia podziemnego nie przewidziano stref kontrolowanych dla gazociagéw budowanych w
pasach drogowych na terenach migjskich i wiejskich, lokalizacje strefy kontrolowanej nalezy ustalic w dokumentacji
projektowej gazociagu, po uzgodnieniu z zarzadcg drogi.

6. Szerokos¢ stref kontrolowanych, o ktérych mowa w ust. 1, powinna wynosi¢ dla gazociagéw o maksymalnym
cisnieniu roboczym (MOP):

1) do 0,5 MPa wigcznie — 1,0 m;

2) powyzej 0,5 MPa do 1,6 MPa wiacznie ~ 2,0 m
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3) powyzej 1,6 MPa oraz o $rednicy:
a) do DN 150 wiacznie — 4,0 m,
b) powyzej DN 150 do DN 300 wigcznie - 6,0 m,
¢) powyzej DN 300 do DN 500 wigcznie - 8,0 m,
d) powyzej DN 500 - 12,0 m.

4. W zwiazku ze wszczeciem postepowania administracyjnego w sprawie wydania decyziji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu dla przedsiewziecia pn.:
"Gazociag Kedzierzyn - KoZle - granica RP (Polska - Czechy) wraz z tioczniq i stacjg pomiarowa, Gazociag wraz z
infrastruktura niezbgdna do jego obstugi na terenie wojewddztwa opolskiego" dotyczacego szacowanej dzialki i
okreslenia na rysunku mpzp potencjalnego przebiegu nitki gazociagu wigze sie czesto z ograniczeniem sposobu
uzytkowania nieruchomoéci przez jej wtasciciela, co jest powodem obnizenia wartosci nieruchomosci.
Okreslenie obnizenia wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia infrastruktury technicznej, jesli wplywa na
zmiang sposobu uzytkowania nieruchomosci (Ow.) jest mozliwe do okreslenia sposobem bezposrednim jako roznica
wartosci Wy i Wo.
Zastosowania powyZszego obliczenia uwarunkowane jest istnieniem odpowiednich danych rynkowych. Wielkosé
wspolczynnika S, jest mozliwa do okreslenia sposobem posrednim na podstawie wzoru
Owe=Ws x St

gdzie:
Ow. - obnizenie wartosci nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia, powodujacego zmiane lub ograniczenie
sposobu uzytkowania czesci lub calej nieruchomosci
Wi — warto$¢ rynkowa nieruchomosci nieobciazonej urzadzeniem infrastruktury technicznej
St — wspolczynnik obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci w pasie ochrony funkcyjnej urzadzenia, okreslonej czesci
0 ograniczonym sposobie uzytkowania lub catej nieruchomosci.
Wielkos¢ wspotezynnika Sy jest mozliwa rowniez do okreslenia na podstawie danych rynkowych, a w przypadku ich
braku, na podstawie odrgbnej analizy, uwzgledniajacej zmiane sposobu oraz stopief ograniczenia uzytkowania
nieruchomosci.
Jesli lokalizacja urzadzenia nie wplywa na zmiang walorow uzytkowych nigruchomosci, a ograniczenie w sposobie
uzytkowania nieruchomosci dotyczy pasa ochrony funkcyjnej (strefy ochronnej), wowczas obnizenie wartosci rynkowej
nieruchomosci jest mozliwe do okreslenia na podstawie wzoru:

OwL=Wi11 xPso x Sp
gdzie:
Wiy — wartos¢ jednostki porownawczej nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem infrastruktury technicznej,
Pso — powierzchnia pasa ochrony funkcyjnej (strefy ochronnej) urzadzenia, w ktorej zostat ograniczony sposob
uzytkowania nieruchomosci na skutek lokalizacji urzadzenia infrastruktury techniczne

Biuletyn Nieruchomosci Nr 1, listopad 2010: Doswiadczenie i wigloletnia praktyka sgdowa pozwalajg wskazac
referencyjne warto$ci wspofczynnika, ktére na ogot sq akceptowane przez obie strony, . wiascicieli nieruchomosci oraz
przedsigbiorstwa infrastrukturowe. Wartosci uwarunkowane sg rodzajem uzytku gruntowego, wynikajacym z
przeznaczenia planistycznego. Oznacza to, ze dla uzytku R o przeznaczeniu budowlanym np. MN, nalezy zastosowac
warto$c jak dla uzytku B. W tabeli warto$ci referencyjne wspotczynnika ,S"

Rodegjuzythu |\ | Basi |RSLPs| oOr Bp, Bz, N, E
funkeyjnego
s 08-09 | 04-06 | 01-02 | 00-01 | 00-01
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8.2. Wybér sposobu wyceny
W niniejszym opracowaniu, majac na uwadze:
— cel wyceny,
— rodzaj i polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w dokumentach planistycznych,
—  stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
— stan zagospodarowania nieruchomosci,
— dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci,
—  zakres wyceny,
— uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,
— stan prawny nieruchomosci
— standardy zawodowe
do wyceny nieruchomosci zastosowano:
- podejscie porownawcze
- metode porownywania parami
Wg Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci,
p. 4. Metoda poréwnywania parami;
1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, o znanych cenach transakcyjnych i cechach. Wartos¢ okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na roznice ocen pomigdzy nieruchomoécia wyceniang i nieruchomogciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.

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

2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

2.4. Ocena wielko$ci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

2.6. Wybbr do poréwna z utworzonego zbioru nieruchomo$ci, co najmnisj trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

2.8. Przeprowadzenie porownan nieruchomogci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okreslenie wielkodci
poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnar.

2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomodci przyjetej do poréwnar przy uzyciu okreslonych poprawek.
2.10. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z pordwnan w poszczeg6lnych parach, lub Sredniej wazonej, je$li wiarygodnosé otrzymanych wynikéw jest
zréznicowana.

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

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia czesci przeznaczonej pod zabudowe przemystowa.
Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzien wyceny (tab. 2), okreslono:

Cenamin- 29,92 zt m?

Cena max - 57,16 zi/ m?

AC = Cmax - Cmin = 27,24 zl m?

Tabela nr 4. Wagi atrybutdw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Cecha rynkowa % wplywna | Kwotowy wplyw na
cene cene w z
lokalizacja nieruchomosci 10% 2,72
Inne ograniczenia 10% 2,72
Powierzchnia nieruchomosci 20% 5,46
Dostep do nieruchomosci 30% 8,17
Dostep do uzbrojenia 30% 8,17
100% 27,24
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“

Nieruchomos$¢ szacowana:

Nieruchomo$¢ szacowana
Stare Kozle, gm. Bierawa
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
lokalizacja nieruchomosci dst 1 nieruchomos$¢ polozona w pozostalych miejscowosciach (teren ruralistyczny)
Inne ograniczenia brak 2 brak ograniczen . np. przez dzialke nie przebiegaja sieci
Powierzchnia nieruchomosci bdb 2 od 20 000 m2
Dostep do nieruchomos$ci db 1 dostep do drogi gruntowej
Dostep do uzbrojenia iepelny 1 nieruchomos$¢ posiada dostep do si‘t'av%idir;gf(s“tlr)uktury techn: energetycznej (e) ifiub

Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. (tab. Nr 2, poz. 1) Gmina Komprachcice, Obreb: Komprachcice, Pow. 13 860 m2, Cena; 490 000,- zt, Cena
jednostkowa 1 m2 - 35,35 z4, sprzedana w dniu 12.11.2020r, przeznaczenie: 8P/U- tereny zabudowy przemystowej i
ustugowej

2. (tab. Nr 2, poz. 4) Gmina Gogolin, Obreb: Malnia, Pow. 4 930 m2, Cena: 200 000,- zt, Cena jednostkowa 1 m2 - 40,57
z4, sprzedana w dniu 20.01.2022r, przeznaczenie: tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazynow

3. (tab. Nr 2, poz. 9) Gmina Proszkow, Obreb: Zimnice Male, Pow. 9 564 m2, Cena: 348 450,- zI, Cena jednostkowa 1 m?2
- 36,43 t, sprzedana w dniu 11.07.2022r, przeznaczenie: P/U tereny zabudowy przemystowej i ustugowej

Cechy rynkowe Komprachcice Malnia Zimnice Male
lokalizacja nieruchomosci db 2 dst 1 dst 1
Inne ograniczenia brak 2 brak 1 brak 2
Powierzchnia nieruchomosci db 1 mniej istotne 1 db 1
Dostgp do nieruchomosci db 1 db 1 bdb 2
Dostep do uzbrojenia podstawowy 2 niepetny 1 niepetny 1

9.2. Szacowanie wartosci rynkowej

Tabela 5.
e Zakies | Nieru Nieruchomosci przyjete do poréwnan
Waga kwo kwoto | cho
Cecha doporowniania | cechy |y, [ wyna | mosé Nieruchomos¢ A Nieruchomos B Nieruchomos¢ C
% () jedn | wyce
(2h) niana
Komprachcice Malnia Zimnice Mate
. F( 3 = | % T [3].] =
= § 3 x o) 8 ~ 3 -g = ]
8 e | o 8§ £ o | § 2 o 8§ £
= | e ) 8 5| £ E | 5| | B
z | 3| E g | 3| E g |zl 5| &
=2 2 I & |2 g
Cena transakcyjna ( z1) 490 000 200 000 348 450
Uzyskana cena 1m2 (z!) 35,35 40,57 36,43
Powierzchnia nieruchomosci ( m2 ) 13 860 4930 9 564
Data wyceny / transakcji wrz 22 lis 20 sty 22 lip 22
Cena 1 m2 zaktualizowana (zl) 39,66 42,35 36,90
1 | lokalizacja nieruchomosci 10% 2,72 2,72 1 2 -1 2,72 1 0 0,00 1 0 0,00
2 | Inne ograniczenia 10% 2,72 272 2 2 0 0,00 1 1 2,72 2|0 0,00
3 | Powierzchnia nieruchomasci 20% 546 5,46 2 1 1 546 1 1 546 1 1 5,46
4 | Dostep do nieruchomosci 30% 8,17 8,17 1 1 0 0,00 1 0 0,00 2 |- 8,17
5 | Dostep do uzbrojenia 30% 8,17 8,17 1 2 -1 8,17 1 0 0,00 1 0 0,00
AC = Cmax-Cmin 27,24 | Suma poprawek -5,43 8,18 2,74
Skorygowana cena 1m2 34,23 50,53 34,19
Warto$¢ prawa wilasno$ci 1m2 pow. jako érednia (zt) 39,65
Powierzchnia nieruchomosci ( m?) dla dz. nr 5/30 i 5/23 34922
Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci (zl) 1364 657,30

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci

przyjeto: WRN = 1384 660 zt
slownie ziotych:  jeden milion trzysta osiemdziesiat cztery tysiace szeséset szesédziesiat
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%
9.3. Obliczenie obnizenia wartosci nieruchomosci
Zatozenia:

- cena jednostkowa nieruchomosci nieobcigzonej urzadzeniem infrastruktury technicznej wynosi 39,65 zt/m?

- szerokosc stref kontrolowanych dla gazociagéw o maksymalnym cinieniu roboczym (MOP) powyzej DN 500 wynosi
120m

- stad powierzchnia pasa wynosi Pso = 2 450m? dla przebiegu planowanej nitki gazociggu

- wspofczynnik obnizenia wartoéci rynkowej nieruchomosci w obszarze oddziatywania urzadzenia, w ktorym istnieje
zZmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci lub istotne ograniczenie tego sposobu wynosi 0,6

- dodatkowo obliczono powierzchnig czgsciowo ograniczong dla czesci nieruchomosci znajdujacej sie w poludniowej
czesci dziatki Pso = 6 890m2,

- wspoiczynnik obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci w obszarze oddziatywania urzadzenia, w ktérym istnieje
zmiana sposobu uzytkowania nieruchomosci lub istotne ograniczenie tego sposobu wynosi 0,1

Stad

Ow.=Z W11 X Pso x S = 39,65 zim2 x ((2 450 m2 x 0,6) + (6 890m2 x 0,1)) = 85 604,35 zt
Przyjeto Ow. = 85 600 zt

9.4. Obliczenie ostatecznej wartos$ci nieruchomosci
WRN = WR bez obcigzenia - Ow. = 1 384 660 zt — 85 600 zt = 1 299 060 zt
stownie ztotych:  jeden milion dwiedcie dziewigédziesiat dziewigé tysiecy sze$cdziesiat

9.5. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

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

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

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

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

3. atrakcyjnos¢ lokalizacii,

4. rodzaj nieruchomosci.

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

Wystepowanie ograniczefi w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zalozenia sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duza aglomeracjg czy male miasteczko, gdyz tak naprawde
wyceng opiera sig o lokalny rynek, ktory kreuje wartos¢. Informacje o rynku rzeczoznawca pozyskuje z réznych zrodet, w
tym réwniez od syndykéw, komornikow i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w $wietle istnisjacych relacji podazy i popytu oraz sredniego czasu ekspozyciji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w $wietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomosci: dobra

2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomosci: $rednia

3. atrakcyjnos¢ lokalizaciji: dobra

4. rodzaj nieruchomosci: dobra
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Na podstawie analizy cen i zachowan klientow w biurach nieruchomosci, ocenia sig, ze obnizenie wartosci
nieruchomosci dia wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomosci miesci sie w przedziale 70% - 85%.
Jednakze w tym szczegolnym przypadku, szacowana nieruchomos¢ potozona jest w peryferyjnej czesci obrebu, stanowi
teren niezabudowany, lecz z przebiegiem planowanej nitki gazociggu (lokalizacja inwestycji w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu. Stad tez w wycenie zastosowano wspotczynnik 0,80 ze
wzgledu na rodzaj nieruchomosci.
Stad wynika, iz:

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWS =WRN x 0,80 = 1299 060 zf x 0,80 = 1 039 250 zf

sfownie zfotych:  jeden milion trzydziesci dziewig¢ tysigcy dwiescie pigédziesiat
10. Whioski koricowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Stare Kozle, gmina Bierawa jako przedmiotu
prawa wiasnosci dziatki gruntu nr 1003/13, AM-4 oszacowanej w podejsciu porownawczym, metodg poréwnywania
parami, wg jej stanu i poziomu cen z 21 wrze$nia 2022r. wynosi:

WRN = 1299 060 zi.
stownie ztotych:  jeden milion dwieScie dziewigcdziesiat dziewiec tysiecy szesédziesigt

WWS = 1039 250 z{
sfownie zfotych:  jeden milion trzydziesci dziewig¢ tysigcy dwiescie pigcdziesiat

10.2. Warto$¢ nieruchomosci okreslona w punkcie 10.1 moze stanowi¢ podstawe do celu, o ktorym mowa w p. 2.
operatu.

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostat ustalony dla 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 wplywajace na cene transakcyjna, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaty okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sig cen jednostkowych
dla sprzedazy porownywalnych oraz na podstawie analizy zachowan inwestorow (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiernikow mienia
Skarbu Panstwa i samorzadéw terytorialnych).

10.5 Oszacowana wartos¢ jest wartoscig netto i nie zawiera podatku VAT

11. Klauzule i zastrzezenia

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

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

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

4. Wylqcza sig odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych nie mozna bylo stwierdzic przy
dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majace wplyw na wartosé rynkowa wycenianej
nigruchomodci. Autor niniejszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za blgdne lub nieprawidfowe dane ofrzymane do
Jjego sporzadzenia.

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

6. Woperacie ze wzglgdu na ustawowy obowiqzek zachowania tajemnicy zawodowej zostaly zamieszczone ogoine dane, ktére
zostaly uznane za wystarczajace.

7. Niniejszy operat zostal sporzqdzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi uchwalonymi
przez Radg Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszer Rzeczoznawcow Majatkowych i obowiazujacymi do stosowania przez
rzeczoznawcow majatkowych stowarzyszonych w PFSRM. 7 WPINCA Mg B

Opole, dnia 5 pazdziermika 2022r. VA NEAY

Rzeczoznawca majatkowy// = / \ - \U
A
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Wojewodztwo: opolskie
Powiat: kedzierzyrisko-kozielski

STAROSTA Jednostka ewidencyjna: Bierawa
Kedzierzynsko-Kozielski Obreb ewidencyjny: 160302_2.0013, STARE KOZLE

(G.6621.1810.2022

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzien: 2022-09-22 12:46:34

Jednostka rejestrowa gruntdéw: 160302_2.0013.G724

WLASCICIELE/ WEADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wiasnosé
grupa rejestrowa: 7.2

Spalek Irena Dorota rodzice: Jan, Dorota PESEL: *****

Zam. 47-246 Kotlarnia Ortowice Wiejska 13

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polozenie gruntow Opis uzytku Symbol - Numer ksiggi
mapy | ewiden ) Klasouzytku |  UZytku . wieczystej
-cyjnej [ha] [ha]
4 1003/13 Grunty orne RIVb 1.8606 3.4922|OP1K/00074038/5
Grunty orne RV 0.7279
Grunty orne 3 RVI 0.9037 -

Identyfikator dziatki: 160302_2.0013.AR_4.1003/13

Catkowita powlerzchnia jednostkl refestrowe): 3.4922

W dniu: 2022-09-22
dokument sporzgdzony przez: Agnieszka Magiera
Kedzierzyn-Kozle, dnia: 2022-09-22

Signature Not Verified

Dokument_pgd:)is y przez
Agnieszka Magyéra

Data: 2022.09:22 13:01:03
CEST _J

(imig i nazwisko osoby upowaznionsj)

(podpis)

Strona1z1
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NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1K100074038/5

Data badania

w2100.000....2022. .

. wojewodziwo opolskie, powiat kedzierzyrsko- kozielski, gmina Bierawa,
Pofozenie e P ]
migjscowo$c Stare Kozle
Dziat I-O I ) - "
0 zerlie Dziatki numer dziatki: ldentyfikator dziatki 160302_2.0013.AR_4.1003/13, numer dzialki
) e D ) , 1003/13, numer obrgbu 0013, nazwa obrebu Stare Kozle, spos6b korzystania R- grunty
nieruchomosci ewidencyjne orne, obszar 3,4922 ha
Obszar 34922 ha
Dziat I-Sp: Spis
praw zwigzanych |brak wpisow
z wlasnoscig,
Dziat i .. Whaciciel: wielkos¢ udziatu 1/1, osoba fizyczna Irena Dorota Spafek, imie ojca Jan, imie matki Dorota
Wiasno$¢
Tresc prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 3, 4, 5. rodzaj wpisu inny wpis, tres¢ wpisu wzmianka o
wszczgeiu postepowania administracyjnego w sprawie wydania decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji w
zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu dia przedsigwzigcia pn.:
"Gazociqg Kedzierzyn - Kozle - granica RP (Polska - Czechy) wraz z ttoczniq i stacjg pomiarows. Gazociag wraz
Z infrastrukturq niezbgdng do jego obstugi na terenie wojewddztwa opolskiego” w odniesieniu do dziatki nr 1003/9
Przedmiot wykonywania dziatka nr 1003/9, lista nieruchomosci wspotobcigzonych: A. numer ksiggi wieczystej
i OP1K/ 00036658/ 9
Dziat |1 Tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: 6. Rodzaj wpisu ograniczenie w rozporzadzeniu
Prawa, nigruchomoscia, tres¢ wpisu wzmianka o ogloszeniu upadfoéci
roszczenia, Whioski | podstawy wpisw w ksigdze wieczystej: 3. Orzeczenie sadu: rodzaj i przedmiot orzeczenia
ograniczenia postanowienie o podzial majatku wspélnego i uznanie czynnosci za bezskuteczne, sygnatura akt | Ns 1012, data
wydania orzeczenia 2015-10-01, nazwa sadu Sad Rejonowy, siedziba sqdu Kedzierzyn- Kozle
4. Orzeczenie sqdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia postanowienie wydane ma skutek apelacji w sprawie o podzial
majatku wspoinego, sygnatura akt Il Ca 137/18, data wydania orzeczenia 2018-10-10, nazwa sqdu Sad
Okregowy, siedziba sadu Opole
5. Inna podstawa; wskazanie podstawy z urzedu przeniesiono z OP1K/00036656/9
6. Orzeczenie sqdu: rodzaj I przedmiot orzeczenia postanowienie o ogloszeniu upadtosci, sygnatura akt V GU
150/17 OF, data wydania orzeczenia 2018-01-26, nazwa sqdu Sad Rejonowy, siedziba sgdu Opole
Dziat [V brak wpiséw
Hipoteka
Sporzadzit
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Dokumentacja fotograficzna:
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Fot. Nr 2-3. Stan nieruchomosci.
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CERTYFIRAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziétkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowiagzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczer SA

Nr polisy SRM0012508

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

na sume gwarancyjna: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 116.00 PLN
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iExpert.pl spolia Akeyjna
Al Jerozolnuskie Q9 lok, 32
02-G01 FSLHWA
RES 0000426240, 5
NIP 525
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