ul. Przylesie 2/4

SABA Biuro Wyceny 45-828 Opole

. ) e-mail: s.ziolkowska8@wp.pl
Nieruchomoéci i Praw Majatkowych tel. kom 667 67 55 95
Sabina Ziotkowska konto Santander nr 63 1090 2138 0000 0001 3150 8738
NIP 754-118-33-52; REGON 532300782

OPERAT SZACUNKOWY

NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ NR 5 POLOZONEJ W JASIENICY DOLNE. 51
WRAZ Z UDZIALEM WYNOSZACYM 3627/10000 W CZESCIACH WSPOLNYCH BUDYNKU |
DZIALCE GRUNTU NR 522/2, AM-3, O POWIERZCHNI 0,1903 HA,

GMINA tAMBINOWICE, POWIAT NYSKI, WOJ. OPOLSKIE

Wiasciciel lokalu Udziat 1/1, ,,Mieszko- Biomasa” Sp. z 0.0. sp. komandytowa w upadioéci z
siedzibaq w Nysie

Zamawiajgcy: Marcin Kubiczek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice

Data sporzgdzenia operatu: 5 sierpnia 2022r.

Opracowanie: T

Sabina Ziétkowska W N

Rzeczoznawca majatkowy ([l ¥ zioLxovisin T\ M \O\'

Nr uprawnien 6661 ';sa;%lév-‘\ \ e )WY .

Opole, sierpien 2022






Jasienica Dolna 51, lokal nr §

—_— = ——————————————————u

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest
e nieruchomosé lokalowa nr 5 o pow. uzytkowej 60,70 m2 oraz pomieszczenia przynalezne o tacznej pow.
uzytkowej 115,00 m2
e polozona w migjscowosci Jasienica Dolna, gmina Lambinowice, powiat nyski, woj. opolskie
e wraz z udziatem wynoszacym 3627/10000 w czesciach wspdlinych budynku oraz prawie wtasnosci gruntu- dziatce
nr 522/2, AM-3, obreb 0004- Jasienica Dolna, o pow. 0,1903 ha, rodzaj uzytku: tereny mieszkaniowe: B, grunty
orne: RIVa.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1N/00061841/6.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostala Ksigga Wieczysta KW nr
OP1N/00057551/5 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Opis nieruchomosci:

Nieruchomo$¢ gruntows stanowi dziatka nr 522/2, o ksztalcie regularnym, prostokatnym. Nieruchomo$¢ zabudowana
jest budynkiem wielorodzinnym, z podwyZszonym parterem, z czgsciowo uzytkowym poddaszem, w CZgSCi
podpiwniczonym wybudowanym w | pot. XXw. Dziatka nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,1903 ha.
Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sig lokal oznaczony jest numerem 51 (pow. zabudowy 299 m?), wykonany w
technologii tradycyjnej. Sciany murowane z cegly ceramicznej. Dach wielospadowy, kryty dachowka ceramiczna,
stropy murowane. Rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem wody na grunt. W budynku znajduje sie pig¢ lokali:
trzy na podwyzszonym pietrze, jeden w czesci strychowej (pietro) i jeden w przyziemiu na wysokosci piwnic. Na klatce
schodowej lamperie do wysokosci 130 cm. Klatka schodowa standardowa, $ciany bez ubytkow w tynku. Stan
techniczny budynku zadowalajacy. Do budynku od strony péinocno wschodniej przylega budynek gospodarczy o pow.
zabudowy 45m2,

Lokal mieszkalny nr 5 o pow. uzytkowej 60,70m? usytuowany jest w przyziemiu na wysoko$ci piwnic, sktada sie z
pokoju, kuchni, fazienki, wc, hallu, sieni i 1/2 czeéci kiatki schodowe;.

Lokal narozny z usytuowaniem okien w kierunku poludniowym, poinocnym i wschodnim. Posadzki betonowe zatarte na
gtadko, w lazience ptytki ceramiczne. Sciany malowane farbami, w tazience i we dodatkowo wylozone plytkami
ceramicznymi, sufity malowane. Okna drewniane skrzynkowe, parapety drewniane, zewnetrzne betonowe, stolarka
drzwiowa zewnetrzna i wewnetrzna- drzwi ptytowe. We znajduje sig w korytarzu. Jedno z pomieszczen na dzief
ogledzin remontowane; potozona na podtodze ptyta OSB, $ciany wymalowane, na suficie widoczne stelaze do sufitu
podwieszanego. Okno z profilu PVC. Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze o pow. uz. 58,60 m?i piwnica o
pow. UZ. 56,40 m2,

Instalacje: - wodociagowa, - kanalizacji sanitarnej, - elektryczna. Do lokalu doprowadzona jest tylko zimna woda, lokal
wyposazony w junkers elektryczny. Szambo na sasiedniej dzialce.

Lokat do generalnego remontu. W czesci przyziemnej $cian wystepujq odspojenia oktadziny, wymianie podlegajg okna
i drzwi, posadzki, miejscami wystepuje zawilgocenie i zagrzybienie.

Cel i zakres wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej jako przedmiotu prawa wtasnosci wraz z udziatem
wynoszacym 3627/10000 w czesciach wspdinych budynku i dzialki gruntu na potrzeby postgpowania
upadlosciowego przez syndyka.

Zastosowane
podejscie, metody:

Do obliczenia nieruchomosci zastosowano:
- podejscie poréwnawcze,
- metode pordwnywania parami.

Wartos¢ lokalu > WRL =49 960 zt
mieszkalnego: sfownie ziotych: czterdziesci dziewieC tysiecy dziewigcset szescdziesiat
Wartoz’focgzj > WWSI=39970 zt

wymu. . . PR [ T .
sprzedazy: stownie zfotych: trzydziesci dziewieé tysiecy dziewigCset siedemdziesiat
Data okreslenia

I 22 czerwca 2022r.

Data sporzadzenia . .

operatu: § sierpnia 2022r.

Pieczeé i podpis i

rzeczoznawcy: Rzeczoznawca majatkowy

Sabina Ziotkowska, nr upr. 6661
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Jasienica Dolna 51, lokal nr 5

1. Przedmiot i zakres wyceny
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest
* nieruchomo$¢ lokalowa nr 5 o pow. uzytkowej 60,70 m? oraz pomieszczenia przynalezne o tacznej pow. uzytkowej
115,00 m?
e potozona w miejscowosci Jasienica Dolna, gmina tambinowice, powiat nyski, woj. opolskie
e wraz z udzialem wynoszacym 3627/10000 w czesciach wspolnych budynku oraz prawie wiasnosci gruntu- dzialce
nr 522/2, AM-3, obreb 0004- Jasienica Dolna, o pow. 0,1903 ha, rodzaj uzytku: tereny mieszkaniowe; B, grunty
orne: RIVa.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1N/00061841/6.
Dla budynku i gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksigga Wieczysta KW nr
OP1N/00057551/5 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

1.2. Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto prawo wlasnoéci do nieruchomosci lokalowe;.

2. Cel wyceny
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wraz z udziatem wynoszacym 3627/10000 w czesciach
wspdlnych budynku i dziatki gruntu na potrzeby postepowania upadtosciowego przez syndyka.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna

Podstawg opracowania operatu szacunkowego jest umowa z dnia 22 czerwca 2022r. zawarta pomigdzy Panem
Marcinem Kubiczek, ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice, a Sabing Ziétkowska reprezentujaca firme pod nazwa SABA
Biuro wyceny nieruchomosci i praw majatkowych Sabina Zibtkowska z siedziba w Opolu przy ul. Przylesie 2/4.

3.2. Podstawy prawne
3.2.1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2021r., poz. 1899)
3.2.2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (tj. Dz.U. poz. 555, 2021r.)
3.2.3. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2021r. poz. 1048)
3.2.4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Jasienica Dolna.

3.3. Zrodla danych merytorycznych

3.3.1. Standardy Zawodowe PFSRM

3.3.2. Dane z operatu ewidencji gruntow Powiatowego Zakladu Katastralnego w Nysie

3.3.3. Ksiegi wieczyste KW nr OP1N/00061841/6, OP1N/00057551/5 prowadzone przez V Wydziat Ksiag

Wieczystych Sadu Rejonowego w Nysie.

3.3.4. Ogledziny nieruchomosci.

3.3.5. Notowania cen rynkowych:
- analiza lokalnego rynku nieruchomosci w zakresie ksztattowania sie poziomu cen nieruchomosci lokalowych
- whasna baza danych.

3.3.6. Dokumentacja fotograficzna

4. Daty istotne dla wyceny

Data sporzadzenia wyceny: § sierpnia 2022r.

Data, na ktéra okreslono wartos¢ nieruchomosci: 22 czerwca 2022r.

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono w wycenie stan nieruchomosci: 22 czerwca 2022r.
Data ogledzin nieruchomosci: 22 czerwca 2022r.
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8. Opis przedmiotu wyceny

5.1. Stan prawny nieruchomosci

5.1.1. Stan prawny nieruchomo$ci gruntowej wg ksiggi wieczystej

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

Przedmiotowa nieruchomo$é lokalowa posiada urzadzong ksiege wieczysta KW nr OP1N/00061841/6 prowadzong w
Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat |-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiat nyski, gmina t.ambinowice, migjscowo$c¢ Jasienica Dolna,

Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: brak wpisu

Budynek: brak wpisu

Lokal: numer budynku 51 numer lokalu 5, przeznaczenie lokalu lokal mieszkalny,

opis lokalu: 1. rodzaj izby pokoj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby kuchnia, liczba izb 1, 3. rodzaj izby tazienka z ubikacia, liczba
izb 1, 4. rodzaj izby holl, liczba izb 1, 5. rodzaj izby sien, liczba izb 1, 6. rodzaj izby klatka schodowa, liczba izb - - -,

opis pomieszczen przynaleznych: 1: rodzaj pomieszczenia piwnica o pow. 56,40 m2, liczba pomieszczen 1, 2: rodzaj
pomieszczenia komorka gospodarcza o pow. 58,60 m2, liczba pomieszczen 1, kondygnacja - - -, odrgbnosc tak
Obszar: 175,4000 m2

Komentarz do migragji: A: Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksigdze wieczystej w toku migracji, ktore zawierajq
tre$¢ nie objetq struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej ksiegi wieczystej w tamie
4 wpisano: "lokal mieszkalny nr 5 polozony w przyziemiu". lokal mieszkalny sktadajacy sie miedzy innymi z 1/2 czesci
klatki schodowej. Wpisu dokonano: na podstawie wniosku ztozonego dnia 3.08.2001 r. DZ.KW. 4551/01 oraz umowy
sprzedazy z dnia 31.07.2001 r. rep.A: 4413/01, sporzadzonej w kancelarii notarialnej w Brzegu przed notariuszem
Barbarg Winiarska karta akt 2-4, wpisano dnia 17 czerwca 2002 .

Dziat I-Sp: Spis praw zwiazanych z wlasnoscia: rodzaj prawa udziat zwiazany z wiasnocig lokalu, udziaf zwigzany:
wielko$¢ udziatu 3627/10000, numer ksiegi wieczystej OP1N / 00057551 /5

Dziat |1: Wlasno$é: wiasciciel: wielko$¢ udziatu 1/1, inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg
prawng: nazwa ,Mieszko- Biomasa” Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscig spotka komandytowa w upadiosci,
siedziba Nysa

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: 5, 6, 7. tres¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu
roszczenie, tresé wpisu roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o roczng optate przeksztatceniowg w
odniesieniu do kazdoczesnego whasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu
prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasno$ci tych gruntow

Skarb Panistwa: nazwa Skarb Panstwa- Starosta Nyski, siedziba Nysa

10. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu ostrzezenie, tre$¢ wpisu ogtoszono upadtosc
diuznika Mieszko-Biomasa Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa w Nysie

Whioski i podstawy wpisow w ksigdze wieczystej: 5. inna podstawa: wskazanie podstawy zaSwiadczenie wydane w
trybie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw, sygnatura GN.6825.32.2019.MB, data wydania 2019-03-18, wystawca
Starosta Nyski

6. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie wpis dokonany na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wlasnosci tych gruntow,

7. inna podstawa: wskazanie podstawy zatacznik nr 5 do zaswiadczenia starosty nyskiego z dnia 18.03.2019 r. nr
GN.6825.32.2019.MB, wystawca Starosta Nyski

10. orzeczenie sqdu: rodzaj i przedmiot orzeczenia: postanowienie w sprawie postepowania upadto$ciowego, sygnatura
akt V GU 186/19, data wydania orzeczenia 2019-11-13, nazwa sqdu Sad Rejonowy V Wydziat Gospodarczy, siedziba
sgdu Opole

Dziat IV; Hipoteka: brak wpisow
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“

Dla budynku i gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek zatozona zostata Ksiega Wieczysta KW nr
OP1N/00057551/5 prowadzona w Sadzie Rejonowym w Nysie, V Wydziat Ksiag Wieczystych:

Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci:

Potozenie: woj. opolskie, powiat nyski, gmina Lambinowice, miejscowos¢ Jasienica Dolna,

Oznaczenie: Dziatka ewidencyjna: numer dziatki: 522/2, sposéb korzystania teren zabudowany, obszar 0,1903 ha
Budynek: numer porzadkowy budynku 51, przeznaczenie budynku budynek mieszkalny, odrgbnos¢ nie
Informacja o wyodrebnionych lokalach: 4 m.in numer lokalu 5, numer ksiegi wieczystej / 00061841 /

Urzadzenie brak wpisu

Lokal: brak wpisu

Obszar catej nieruchomosci: 0,1903 ha

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

Dziat I1: Wtasno$¢: Wiasciciel wyodrebnionego lokalu: m.in. 2. wielko$¢ udziatu 3627 / 10000, numer ksiegi OP1N /
00061841/ 6, numer lokalu 5

Dziat Ill: Prawa, roszczenia i ograniczenia: brak wpisow

Dziat |V: Hipoteka: brak wpiséw

5.1.3. Oznaczenie nieruchomosci wg ewidencji gruntow

Tabela 1

Jednostka ewid. tambinowice

Obreb ewidencyjny 160704_2.0004, Jasienica Dolna
AM 3

Nr dziatki 522/2

Pow. dziatki [ha] 0,1903

Rodzaj uzytku B RiVa
Pow. uzytku [ha] 0,0952 0,0951
Nr KW OP1N/00057551/5

Charakter stanu wtadania; wtasno$¢, udziat 3627/10000, ,Mieszko- Biomasa" sp. z 0.0. sp. komandytowa w upadto$ci z
siedzibg w Nysie

WYCIAG Z KARTOTEKI BUDYNKOW

Powierzchnia

- . Laczna pow. uzytkowa [m2] Liczba
Dziatki, na ktorych . . .| samodz. Pow. .
Identyfikator polozony jest | hares | RotaING [ gl lokal pom. | 2R lokal | Tyl zabudowy | Fond¥enec
budynek y wyodrebn | niewyodreb. | przynaleznych I ¥ ujawnionych [m2] iz o
[m2] [m2] [m2] [m2] podziemnyc
pozostale
Jasienica budynki
160704_2.0004.610_BUD | 160704_2.0004.522/2 Dolna | niemieszkalne 0 45 110
(109)
Rok zakoniczenia budowy: - ; Materiat $cian zewnetrznych: mur;
Jasienica budynkd
160704_2.0004.609_BUD | 160704_2.0004.522/2 mieszkalne 32 1732 5 3.2 299 211
Dolna 51 (110)

Rok zakonczenia budowy: - ; Materiat §cian zewnetrznych: mur;

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
Numer Funkcja liczba liczba i rodzaj pole pow. uzytk.
ewidencyjny Adres lokalu uzytkowa i7b kondygnacja pom. lokalu [m2] | Pem- Przyn Numer ksiegi wieczystej
lokalu _LOK lokalu przynaleznych | ‘%@ [m2] [m2]
Jasienica Dolna | . 1-komorka, 1-
5 51 m5 mieszkalny 2 - piwnica 60,70 115,00 OP1N/00061841/6

Identyfikator lokalu : 160704_2.0004.609_BUD.5_LOK

8.2. Otoczenie i lokalizacja
Lambinowice — gmina wiejska w wojewodztwie opolskim, w powiecie nyskim. W latach 1945-1975 gmina nalezata do

powiatu niemodlinskiego. W latach 1975-1998 gmina polozona byta w wojewodztwie opolskim.

Siedziba gminy to tambinowice.
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Gmina £ambinowice ma obszar 123,71 km?, w tym:
e uzytki rolne: 68%
e uzytkilesne: 17%
Gmina stanowi 10,11% powierzchni powiatu.
Jasienica Dolna (niem. Nieder Hermsdorf) — wie$ w Polsce polozone w wojewddztwie opolskim, w powiecie nyskim, w
gminie Lambinowice na trasie linii kolejowej Opole — Nysa. (Zrédto: htp://pl.wikipedia.org).
Nieruchomo$¢ polozona jest w potudniowej czeSci wsi.

» . Tl
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ﬁé"g‘ﬂf Bl 2Res . 3 « Vi —
Fot. Nr 1. Lokalizacja nieruchomosci. Zrodfo: hifps:/mapy.qeoportal.qov.

|

5.3. Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowg stanowi dziatka nr 522/2, o ksztalcie regulamym, prostokatnym. Nieruchomo$¢ zabudowana
jest budynkiem wielorodzinnym, z podwyZzszonym parterem, z czesciowo uzytkowym poddaszem, w czesci
podpiwniczonym wybudowanym w | pol. XXw. Dzialka nieogrodzona. Powierzchnia nieruchomosci wynosi 0,1903 ha.
Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sig lokal oznaczony jest numerem 51 (pow. zabudowy 299 m?), wykonany w
technologii tradycyjnej. Sciany murowane z cegly ceramicznej. Dach wielospadowy, kryty dachowka, ceramiczna, stropy
murowane. Rynny i rury spustowe ocynk z odprowadzeniem wody na grunt. W budynku znajduije sie pie¢ lokali: trzy na
podwyzszonym pietrze, jeden w czesci strychowej (pietro) i jeden w przyziemiu na wysokosci piwnic. Na klatce
schodowej lamperie do wysokosci 130 cm. Klatka schodowa standardowa, $ciany bez ubytkéw w tynku. Stan techniczny
budynku zadowalajacy. Do budynku od strony pétnocno wschodniej przylega budynek gospodarczy o pow. zabudowy
45m2.

Lokal mieszkalny nr 5 o pow. uzytkowej 60,70m? usytuowany jest w przyziemiu na wysokosci piwnic, sklada sie z
pokoju, kuchni, tazienki, we, hallu, sieni i 1/2 czesci klatki schodowe.

Lokal narozny z usytuowaniem okien w kierunku potudniowym, poinocnym i wschodnim. Posadzki betonowe zatarte na
gladko, w fazience plytki ceramiczne. Sciany malowane farbami, w tazience i we dodatkowo wyloZone plytkami
ceramicznymi, sufity malowane. Okna drewniane skrzynkowe, parapety drewniane, zewnetrzne betonowe, stolarka
drzwiowa zewnetrzna i wewnetrzna- drzwi ptytowe. We znajduje sie w korytarzu. Jedno z pomieszczen na dzien
ogledzin remontowane: polozona na podtodze ptyta OSB, Sciany wymalowane, na suficie widoczne stelaze do sufitu
podwieszanego. Okno z profilu PVC. Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze o pow. uz. 58,60 m? i piwnica o
pow. uz. 56,40 m2,

Instalacje: - wodociggowa, - kanalizacji sanitarnej, - elektryczna. Do lokalu doprowadzona jest tylko zimna woda, lokal
wyposazony w junkers elektryczny. Szambo na sgsiedniej dzialce.

Lokal do generalnego remontu. W czeéci przyziemnej Scian wystepujg odspojenia oktadziny, wymianie podlegajq okna i
drzwi, posadzki, miejscami wystepuje zawilgocenie i zagrzybienie.
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% 4 il

Fot. Nr 2-3. Stan poézczegélnych pomieszczen w lokalu.

Fot. Nr 4-5. Stan poszczegdinych pomieszczen w Iokau- tazienka i kuchnia.
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6. Okreslenie przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktérym polozona jest nieruchomo$¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Jasienica Dolna przyjety Uchwaltg nr XXVIiI/183/05 Rady Gminy Lambinowice z dnia 31 marca 2005r. Przedmiotowa
nieruchomo$¢ na rysunku planu polozona jest na terenie oznaczonym symbolem 30MN —tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. (Publikacja: Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 16 maja 2005r. Nr 33 poz. 853).
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Jasienica Dolna 51, lokal nr 5

v/ 4l

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z lokalizacja, nieruchomosci. Zrédto: hitps:/mapy.geoportal.gov.pl

Zgodnie z zapisami planu:
7. Dla terenow SMN, 14MN, 20MN, 24MN, 26MN, 30MN, 38MN, 39MN, 40MN, 43MN, 46MN, 54MN:
1) utrzymuije sie istniejgcq zabudowe; istniejgce obiekty moga ulegac przebudowie i rozbudowie;
2) obiekty w zlym stanie technicznym i sanitamym podlegaja likwidacji;
3) architekture nowych budynkéw oprzec o zasady architektury wsi Gminy tambinowice,
4) powierzchnia terenu nie wykorzystana pod zabudowe i inne urzadzenia, z wylaczeniem terenu pod komunikacje wewnetrzna,
powinna byé zagospodarowana zielenig urzadzong,
5) dopuszcza sie realizacje obiektow i urzgdzen infrastruktury techniczneyj. ......"
7. Charakterystyka i analiza rynku
7.1. Charakterystyka rynku lokali mieszkalnych
Stosownie do wytycznych Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosei
ponizej przedstawiono charakterystyke rynku:
Zrédia informacji. akty notarialne znajdujace sie w zasobie Powiatowego Zakfadu Katastralnego w Nysie, opinie i oferty
biur po$rednictwa obrotu nieruchomosciami.
a) rodzaj rynku: transakcje dotyczace sprzedazy nieruchomosci lokalowych w budynkach wybudowanych w | pot.
XXw.
b) obszar rynku: tereny ruralistyczne powiatu nyskiego
c) okres badania rynku: czerwiec 2021 - czerwiec 2022
d) popyt i podaz: Na rynku nieruchomosci najliczniejsza grupe transakcji stanowig lokale mieszkalne. Oferta jest
réznorodna a cena zalezy m.in. od lokalizacji, wielkosci lokalu czy polozenia na danej kondygnacji. Na rynku,
najliczniej, obserwuje sig popyt na lokale mieszkalne o powierzchni $rednio 66 m2i srednio 3 pokojach. W

ostatnim czasie obserwuje sie nieznaczng przewage popytu nad podaza.
7.2. Analiza rynku
7.2.1. Aktualizacja trendu zmian cen w czasie

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

Zatozeniem analizy bylo ustalenie wptywu trendu na zmiany poziomu cen jednostkowych nieruchomosci lokalowych w
budynkach z | pot. XXw. Badaniem objeto przedziat czasowy lat 2021-2022.

Regresja liniowa probki transakc;ji

4.000,00
y=8,2492x+ 1294
3000,00 >
. . )} o R
2000,00 $ o g @ ®
& Z S & r—
100000 4 ¥ 2 ! ¢ ¢ * ¢
* : § 3 ¢ N
0,00
0 2 4 6 8 10 12 14

Wyznaczenie wspolczynnika trendu czasowego z rownania prostej regresji dla przedziatu czasowego czerwiec 2021 -
czerwiec 2022.
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Jasienica Dolna 51, lokal nr 5

t= 13
diax; =0 yi=| 129400
daxe=| 13 yo= | 140124
A=yo-y1=| 107,24

R = Aly; = 0,083

r=Rit=|  0,0064

Do aktualizacji jednostkowych cen transakeyjnych przyjeto Sredniomiesigczny wspélczynnik trendu o wartosci 0,64%.
Aktualizacji ceny jednostkowej na date wyceny dokonywano wg regufy
Czakt= Ctr*(1+ (Dw -Dtr)/30 * Wtr)

Gdzie:

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

- Dw. data wyceny

- Dtr. data transakgii

- Wtr. wspétczynnik trendu

Czynnika (Dw -Dtr)/30 oznaczajacy liczbe miesigcy nie zaokraglano do liczby catkowite;.

7.2.2. Przeglad transakcji i dobor probki

Na przestrzeni lat 2021-2022 na rynku lokalnym gminy tambinowice odnotowano jedynie kilka transakcji kupna-
sprzedazy nieruchomosci lokalowych w tym cztery w budynkach wybudowanych w | pot. XXw. Srednia powierzchnia
uzytkowa lokalu mieszkalnego w duzej probie wynosita 66 m2. Srednia cena jednostkowa za 1 m2 pow. uzytkowej
lokalu wyniosta 1 353,04 zt.

Po dokonaniu analizy transakcji w duzej probce, odrzuceniu transakcji nieruchomosci o parametrach skrajnych na
potrzeby szacowania przyjeto probke 6 transakcji lokali mieszkalnych w stanie do remontu, potozonych w budynkach
wybudowanych w | pot. XXw. ktorej parametry zestawiono w ponizszej tabeli:

Tabela 2.
; na 1 me

Lp. OBREB ULICA DATA ol Cs%w isytiowe .Ce : :
lokalu [m2] | transakcyjna zakiualiz
1 Otmuchéw Piotrowice Nyskie 202109-11 69 000 59,6 1157,72 122759

2 Skoroszyce Makowice 2021-10-11 50 000 59,34 842,60 888,08

3 t ambinowice Malerzowice Wielkie | 2021-12-20 50000 58,16 859,70 893,31
4 Nysa Goswinowice 20220209 65 000 57,83 1123,98 1155,75

5 Gluchotazy Stawniowice 2022-04-13 32000 45,28 706,71 717,22

6 Glucholazy Stawniowice 2022-05-31 67 500 68,4 986,84 991,45
data wyceny cze 22 $rednia 58,10 946,26 978,90
miesigczny wspdiczynnik trendu 0,64% min 45,28 706,71 717,22
max 68,40 1167,72 122759

AC = Cmax - Cmin 510,37

Po aktualizacji probki jej charakterystyczne parametry wynosza;

Lokal o powierzchni maksymaine;: 68,40 m?
Lokal o powierzchni minimalnej: 45,28 m?
*Minimalna cena jednostkowa probki wynosi: 717,22 zt/ m?

*Maksymalna cena jednostkowa prébki wynosi: 1 227,59 zl/ m?
*Cena transakcyjna nie zawiera podatku VAT oraz kosztéw zwigzanych z przeprowadzeniem transakcji kupna-
sprzedazy
Okreslone na podstawie przyjetej probki nieruchomosci podobnych dla tej strefy podstawowe parametry dziatki
statystycznej wynosza;
e Srednia powierzchnia lokalu:
e Sredniacena 1 mZ

58,10 m?
978,90 zH m?
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7.2.3. Opis cech (atrybutow) nieruchomo$ci.
Na podstawie przeprowadzonej analizy ksztaltowania sie cen jednostkowych dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na

podstawie analizy zachowan inwestorow wyszczegdlnione zostaly cechy rynkowe (atrybuty) oraz ich wagi wptywajace
na cene transakcyjng nieruchomosci i decydujace o ich atrakcyjnosci na lokalnym rynku.

Ustalono, iz budynki wybudowane byty w | pot. XXw. (podobny stan techniczny), jedno i dwupietrowe (usytuowanie
lokalu na pietrze).

Stad cechy te nie wplywajg na cene jednostkowa kazdej z nieruchomosci przyjetej do poréwnania.

Charakterystyke atrybutéw (cech) i stopnie ich nasilenia cech rézniacych poszczegélne lokale zestawiono w ponizszej
tabeli.

Tabela 3.
waga Stopien nasilenia cechy (skala)

cecha (atrybut) cachy 2

Lokallzact korzystna mniej korzystna
Eham £a 10% nieruchomos$¢ polozona w strefie nieruchomoé¢ polozona w strefie

centralngj peryferyjnej
ierzchni bdb dobra
powierzchnia 20%
uzytkowa lokalu od 50,01 m2 do 50,00 m2
hdb db
1 0,
EREIaCEy 35% dostep do drogi utwardzonej (asfaltowej) dostep do drogi szutrowej
podstawowy niepelny
Dostep do 5% nigruchomosé posiada dostep do sieci nieruchomos$¢ posiada dostep do jednej lub
uzbrojenia infrastruktury techn: energetycznej (e), dwoch z podstawowych sieci infrastruktury
wodnej (w), i kanalizacji sanitarnej (ks) techn (energetycznej i /lub wodnej)

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 uzyskac za nieruchomosc
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacii
przymusowe;.

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

1. Wyboru wiaéciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie 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 migjscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sig 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.

8.2. Wybor 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 nieruchomoéci

— standardy zawodowe
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Do wyceny nieruchomosci lokalowej jako przedmiotu prawa wiasnosci przyjeto:

- podejscie poréwnawcze

- metode poréwnywania parami.
Stosownie do zapisu art. 153. 1. ugn: Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, Ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie porbwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianey.
Wa Noty Interpretacyjnej NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie nieruchomosci, p. 4. 1. Przy
stosowaniu metody poréwnywania parami porownuje si¢ nieruchomo$¢ wyceniang o znanych cechach, kolejno z
nieruchomosciami podobnymi, 0 znanych cenach transakcyjnych i cechach. Warto$¢ okresla sig poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.
2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami.
2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.
2.3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci.
2.4. Ocena wielkoéci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.
2.6. Wybdr do poréwnari z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomo$ci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomodci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.
2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.
2.8. Przeprowadzenie poréwnart nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami wybranymi do wyceny i okrelenie wielkosci
poprawek wynikajacych z réZnicy ocen nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.
2.9. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu okre$lonych poprawek.
2.10. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych,
uzyskanych z poréwnar w poszczegbinych parach, lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$c otrzymanych wynikow jest
zréznicowana.
2.11. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkoweyj i liczby jednostek porownawczych
(np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

9. Wycena nieruchomosci

9.1. Okreslenie atrybutow i stopni ich nasilenia dla lokalu mieszkalnego

Na podstawie cen jednostkowych zaktualizowanych na dzief wyceny (tab. 2), okreslono:
Cenamin- 717,22 zl/ m?

Cena max- 1227,59 zt/ m?

AC = Cmax - Cmin = 510,37 zt/ m?

Tabela 4. Wagi atrybutéw w ujeciu procentowym i kwotowym.

Kwotowy wplyw na
[}
Cecha rynkowa % wplyw na ceng congwazt
Lokalizacja nieruchomosci 10% 51,04
powierzchnia uZytkowa lokalu 20% 102,07
Dostep do drogi 35% 178,63
Dostep do uzbrojenia 35% 178,63
100% 510,37
Nieruchomo$¢ szacowana:
Jasienica Dolna 51 lokal nr 5
nazwa cechy nasilenie cechy opis cechy
—— . mniej : o . L
Lokalizacja nieruchomosci korzystna 1 nieruchomo$¢ potozona w strefie peryferyjnej
powierzchnia uzytkowa tokalu bdb 2 od 50,01 m2
Dostep do drogi bdb 2 dostep do drogi utwardzonej (asfaltowej)
nieruchomos$¢ posiada dostep do dwoch z
Dostep do uzbrojenia niepetny 1 podstawowych sieci infrastruktury techn
(energetycznej i wodnej)
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Nieruchomosci przyjete do poréwnania:

1. Obreb: Makowice (tab. 2, poz. 2), cena trans.: 50 000,- zi, cena jednostkowa za 1 m? pow. uzytkowej lokalu: 1 157,72
zk, lokal sprzedany w dniu 11.10.2021r. PoloZony na parterze, sktadajacy sie z 3 izb, o pow. uzytk. 59,34 m. kw.,

2. Obreb: Stawniowice (tab. 2, poz. 5), cena trans.: 32 000,- z4, cena jednostkowa za 1 m? pow. uzytkowej lokalu: 706,71
zk, lokal sprzedany w dniu 13.04.2022r. Potozony na parterze, sktadajacy sie z 3 izb, o pow. uzytk. 45,28 m. kw.,

3. Obreb: Stawniowice (tab. 2, poz. 6), cena trans.: 67 500,- zt, cena jednostkowa za 1 m? pow. uzytkowej lokalu: 986,84
zk, lokal sprzedany w dniu 31.05.2022r. Polozony na parterze, sktadajacy sie z 4 izb, o pow. uzytk. 68,40 m. kw.

Cechy rynkowe Makowice Stawniowice Stawniowice
Lokalizacja nieruchomosci korzystna 2 mniej korzystna | 1 | mniej korzystna | 1
powierzchnia uzytkowa lokalu bdb 2 db 1 bdb 2
Dostep do drogi bdb 2 db 1 bdb 2
Dostep do uzbrojenia niepeiny 1 podstawowy 2 podstawowy 2
9.2. Szacowanie wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego
Tabela 5.
Zakres | Nieru NieruchomoSci przyjete do pordwnan
Waga Zakres | kwoto | cho
IR R ce;hy kwt()ztnowy wgd':‘a m Nieruchomo$¢ A Nieruchomo$¢ B Nieruchomos¢ C
(zt) | niana
obreb Jasienica Dolna 51 lokal nr § Makowice Stawniowice Stawniowice
§ tel2dal 3 (34| : |54z
g ST\ g
Cena transakcyjna ( z) 50 000 32000 67 500
Uzyskana cena 1 m2 (zl) 842,60 706,71 986,84
Powierzchnia lokalu ( m2 ) 59,34 45,28 68,40
Data transakcji lub wyceny cze 22 paz 21 kwi 22 maj 22
Cena 1 m2 zaktualizowana (zl) 888,08 717,22 991,45
1 | Lokalizacja nieruchomosci 10% 51,04 51,04 1 2 [ -1 | -51,04 110 0,00 1 0 0,00
2 | powierzchnia uzytkowa lokalu 20% 102,07 10207 2 2 [0 0,00 1] 1 102,07 2 (0 0,00
3 | Dostep do drogi 35% 178,63 |17863| 2 2 |0 0,00 111 178,63 2|0 0,00
4 | Dostep do uzbrojenia 35% 178,63 | 178,63 1 110 0,00 2 (1| 17863 | 2 | -1 | -178,63
AC = Cmax-Cmin 510,37 | I poprawek -51,04 102,07 -178,63
Skorygowana cena 1 m2 837,04 819,29 812,82
Wartos¢ prawa nier 1 m2 pow. jako $rednia (zt) 823,05
Powierzchnia lokalu ( m2) 60,70
Warto$¢ rynkowa prawa lokalu { zt) 49 959,14
Wartosé rynkowa lokalu
przyjeto: WRL = 49 960 zt

slownie zlotych:  czterdziesci dziewigé tysiecy dziewigéset szescdziesigt

9.3. Obliczenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy WWS.

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

Wystepowanie ograniczen w przypadku sprzedazy nieruchomosci z zatozenia sprawia, ze warto$¢ dla wymuszonej
sprzedazy jest zawsze nizsza od aktualnej wartosci rynkowej, niezaleznie od sposobu jej okreslenia. O tym, o ile jest
nizsza, decyduje rynek. Nie ma znaczenia, czy chodzi o duzg aglomeracje czy mate miasteczko, gdyz tak naprawde
wyceng opiera sig o lokalny rynek, ktory kreuje warto$¢. Informacije o rynku rzeczoznawca pozyskuje z roznych zrodet, w
tym rowniez od syndykow, komornikéw i biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami. Elementem pozwalajacym na
okreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy moze by¢ zatem wiedza rzeczoznawcy na temat mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci w Swietle istniejacych relacji podazy i popytu oraz $redniego czasu ekspozyciji na rynku nieruchomosci
podobnych.

Opis szacowanej nieruchomosci w $wietle wymienionych cech:
1. koniunktura na rynku nieruchomosci: dobra
2. aktywnos¢ lokalnego rynku nieruchomoéci: Srednia
3. atrakcyjnos¢ lokalizacii: dobra
4. rodzaj nieruchomosci: bardzo dobra
Na podstawie analizy cen i zachowan klientéw w biurach nieruchomosci, ocenia sig, ze obnizenie warto$ci
nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy podobnych nieruchomos$ci miesci sie w przedziale 70% - 80%.
Stad tez w wycenie zastosowano wspotczynnik 0,80.
Stad wynika, iz:
Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

WWSI= WRN x 0,80 = 49 960 zt x 0,80 = 39 970 z{

Przyjeto WWSI = 39 970 z{
stownie zfotych:  trzydziesci dziewigé tysigcy dziewiecset siedemdziesiat

10. Wnioski koricowe

10.1. Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomosci potozonej w obrebie Jasienica Dolna, gmina tambinowice jako
przedmiotu prawa wiasnosci oraz udziatem wynoszacym 3627/10000 w cze$ciach wspdlnych budynku oraz prawie
wlasnosci gruntu- dziatki nr 522/2, AM-3, o pow. 0,1903 ha, oszacowanej w podejSciu pordwnawczym, metoda
poréwnywania parami wg stanu i poziomu cen z 22 czerwca 2022 r. wynosi:

WRL = 49 960 zi.
stownie zfotych: czterdziesci dziewiec tysigcy dziewigéset sze$cdziesigt

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy WWS wynosi:

/& N
| |
WWS = 39 970 2} Q/\{\/ 0

stownie zfotych: trzydziesci dziewigé tysiecy dziewiecset siedemdziesiat

10.2. Wartos$¢ nieruchomosci okreslona w pkt. 10.1 moze stanowi¢ podstawe do celu, o ktorym mowa w pkt. 2. operatu.
Okreslona wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego miesci sie w granicach cen uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych
lokali. Okre$lona warto$¢ odzwierciedla stan lokalnego rynku dla tych praw do nieruchomosci i odpowiada spodziewanej
cenie jaka mozna byloby za nig uzyskaé przy jej odpowiedniej ekspozycji na rynku nieruchomosci.

10.3. Trend zmiany cen jednostkowych w funkcji czasu zostat ustalony dla regionalnego rynku obejmujacego obszar
powiatu na podstawie zbioru danych o transakcjach uzyskanych z powiatowego zasobu katastralnego. Jest to wskaznik
prognozowania wartosci nieruchomosci na dzien wyceny w oparciu o dane z ostatniego roku.
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10.4. Cechy rynkowe oraz ich wagi wplywajace na cene transakcyjng, a takze zakresy skali ocen (nasilenia) dla
przyjetych cen rynkowych zostaty okreslone na podstawie przeprowadzonej analizy ksztattowania sie cen jednostkowych
dla sprzedazy poréwnywalnych oraz na podstawie analizy zachowar inwestoréw (konsultacje z biurami posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami, konsultacje z nabywcami..., konsultacje z pracownikami podmiotéw — powiernikéw mienia
Skarbu Panstwa i samorzadéw terytorialnych).

10.5. Oszacowana warto$¢ 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 cafosci lub we fragmentach
dla innych celow jest nieuprawnione.

2. Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ rynkowa nieruchomodci stanowi jej przewidywanq cene mozliwg do

uzyskania na rynku w dniu sporzadzenia operatu.

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

Wylacza sie odpowiedzialnos$é rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianego obiektu, ktorych nie mozna byfo

stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie dokumentacji prawnej, a majgce wplyw na wartos¢

rynkowa wycenianej nieruchomo$ci. Autor ninigjszego opracowania nie ponosi odpowiedzialnosci za bfgdne lub
nieprawidlowe dane otrzymane do jego sporzadzenia.

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

6. Opis stanu nieruchomosci nie stanowi ekspertyzy w rozumieniu odpowiednich przepisow i zostaf wykonany na
potrzeby niniejszego operatu szacunkowego. W operacie ze wzgledu na ustawowy obowigzek zachowania tajemnicy
zawodowej zostaly zamieszczone ogbine dane, ktore zostaly uznane za wystarczajgce.

7. Niniejszy operat zostaf sporzadzony zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa i Standardami Zawodowymi
uchwalonymi przez Rade Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych i obowigzujgcymi
do stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych stowarzyszonych w PFSRM.

ENE

Opole, dnia 5 sierpnia 2022 r.

Rzeczoznawca majatkowy
Sabina Zidtkowska, nr upr. 6661
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STAROSTA NYS KI Wojewddztwo: opolskie

) Powiat: nyski
ul. Piastowska 33 Jednostka ewidencyjna: tambinowice
48-300 Nysa Obreb ewidencyjny: 160704_2.0004, JASIENICA DOLNA

GK.6621.3112.2022

Miejscowos$c: Jasienica Dolna (idTERYT: 0498796)

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
wediug stanu na dzien: 2022-06-23 09:41:32

Jednostka rejestrowa lokali: 160704_2.0004.L.32
Pozycja kartoteki lokali: 160704_2.0004.609_BUD
Jednostka rejestrowa gruntdw: 160704_2.0004.G312

WLASCICIELE:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wtasno$é¢
grupa rejestrowa: 15.1
Spotka handlowa nie bedaca cudzoziemcem:
"MIESZKO-BIOMASA" Spéika z ograniczong odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa w upadlo$ci z siedziba w

Nysie REGON: 161448359
Siedziba: 48-303 Nysa PILSUDSKIEGO 62

LOKALE
Numer Pole pow. uzytk.
ewidencyjny Funkcja Liczba | Kondy- Liczba i rodzaj
lokalu Adres lokalu uzytkowa izb |gnacja pomieszczeh lokalu porm. Numer ksiggi
LOK lokalu rzynaleznych przyn. wieczystej
- przy y [m2] [m2] ystej
5 Jasienica Dolna 51 m.5 @ieszkalny 2 1-komérka, 1-piwnica 60.70 115.00 [OP1N/00061841/6
— —_ e - o - 1 ] 4 3 =B = =N

Identyfikator lokalu: 160704_2.0004.609_BUD.5_LOK
Udziat w nieruchomosci wspdinej: 3627/10000

Dzialki wchodzace w sktad zwigzanej JRG:
160704_2.0004.522/2

Budynki w kartotece zwigzanej JRG:
160704_2.0004.609_BUD
160704_2.0004.610_BUD

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.1903 [ha]

~ Jedn. rej. lok.:L32

KLAUZULE:
Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej

W dniu: 2022-06-23

dokument sporzadzony przez: Nikola Stajak N i ko I a Elekt ron iczn i e
podpisany przez

(podpis)

Stajak; Nikola Stajak;
POWIAT POWIAT NYSKI

Data: 2022.06.24

NYSKI 11:48:54 +02'00"

(imig i nazwisko osoby upowaznionej)

Strona 1z 1







STAROSTA NYSKI
ui. Piastowska 33
48-300 Nysa

GK.6621.3112.2022

Wojewddztwo:

Jednostka ewidencyjna:

opolskie

Powiat: nyski

tambinowice

Obreb ewidencyjny: 160704_2.0004, JASIENICA DOLNA
Miejscowosé: Jasienica Dolna (idTERYT: 0498796)

WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW
wedtug stanu na dzien: 2022-06-23 09:41:32

Pozycja kartoteki budynkéw: 160704_2.0004.G312

BUDYNKI:
~ Dzialki na ktérych potoZony jest budynek
. d Adres budynk
Lp. Identyfikator Oznaczenie es budynku
1. 160704 _2.0004.610_BUD 160704_2.0004.522/2 Jasienica Dolna
Status | Rodzaj wg KST _ Klasa wg PKOB Funkcja gléwna Inne funkcje
wybudowany pozostate budynki
niemieszkalne (109)
Powierzchnia | Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa Czesé Liczba Liczba Powierzchnia
zabudowy | uzytkowa | uzytkowa —— T = =] > - budynku lokali | wszystkich | samodzielnych
[m2] 2 obmiaru | z projektu Lokali ~ Lokali Pomieszczen oddana do | uiawnio- lokali lokali ujawnio-
[m2] [m2] wyodrebnionych niewyodrebnio- przynaleznych uzytk nych nych [m2]
[m2] nych [m2] ~ [m2] i
45 0
Rok Wiek Stopien pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoniczenia | zakohczenia ustalenia daty zakonczenia | zakonczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy ) zZiemnych
1 /0
Numer Gotowy Czy Materiat
rejestru na szybki wiata cian Wartos¢
zabytkow internet zewnetrznych
| mur
Dziatki na ktérych polozony jest budynek
. Id Adres budynki
Lp entyfikator Oznaczenie res budynku
2. 160704_2.0004.609_BUD 160704_2.0004.522/2 Jasienica Dolna 51
Status Rodzaj wg KST Klasa wg PKOB Funkcja giéwna Inne funkcje
wybudowany budynki mieszkalne (110) |
Powierzchnia | Pow. Pow. taczna pow. uzytkowa ' Czesé Liczba Liczba Powierzchnia
zabudowy | uzytkowa | uzytkowa : = : 1 budynku lokali wszystkich | samodzielnych
[m2] z obmiaru | z projektu L°ka.|' . Lokali ) Pomieszczed oddana do | Vjawnio- lokali lokali ujawnio-
[m2] [m2] wyodrebnionych niewyodrgbnio- przynaleznych | uzytk. nych nych [m2]
[m2] nych [m2] [m2] )
299 311.20 173.20 | 5 311.20
Rok Wiek Stopier pewnosci Rok Wiek Stopien pewnosci Zakres Liczba kondyg.
zakoriczenia | zakonczenia ustalenia daty zakoficzenia | zakonczenia ustalenia daty przebudowy Nad/Pod
budowy budowy budowy przebudowy | przebudowy przebudowy ziemnych
2 /1
Numer Gotowy Czy Materiat
rejestru na szybki wiata $cian Warto$¢
zabytkéw internet | zewnetrznych
| mur
KLAUZULE:

Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w

ksiedze wieczystej
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dokument sporzgdzony przez: Nikola Stajak .
podpisany przez
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STAROSTA NYS KI Wojewddztwo: opolskie

. Powiat: nyski
ul. Piastowska 33 Jednostka ewidencyjna: tambinowice
48-300 Nysa Obreb ewidencyjny: 160704_2.0004, JASIENICA DOLNA

Miejscowos¢: Jasienica Dolna (IdTERYT: 0498796)

GK.6621.3112.2022

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedlug stanu na dzieri: 2022-06-23 09:41:32
Jednostka rejestrowa gruntéw: 160704_2.0004.G312

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 3627/10000 charakter stanu wtadania: wlasno$é
grupa rejestrowa: 15.1
Spéitka handlowa nie bedgca cudzoziemcem:
"MIESZKO-BIOMASA" Spélka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spotka komandytowa w upadlosci z siedziba w

Nysie REGON: 161448359
Siedziba: 48-303 Nysa PILSUDSKIEGO 62

oraz inni
DZIALKI EWIDENCYJNE:
Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Polazenie gruntdw Opis uzytku Symbol - Numer ksiegi
mapy ewiden g klasouzytku uzytku dzialki wieczystej
-cyjnej [ha] [ha]
3 522/2 Jasienica Dolna 51 Tereny mieszkaniowe B 0.0952 0.1903|OP1N/00057551/5
_|Grunty ome ) _Riva 0.0951

Identyfikator dziatki: 160704_2.0004.522/2

Calkowita powlerzchnia jednostki rejestrowej: 0.1903

W dniu: 2022-06-23

dokument sporzgdzony przez: Nikola Stajak N i ko I a E|ektr0nic2nie

. 1. podpisany przez
Stajak, Nikola Stajak;

(podpis) POWl AT POWIAT NYSKI

Data: 2022.06.24

NYSKI 11:49:37 +02'00'

(imig | nazwisko osoby upowaznionej)
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JOAN NA Elektronicznie Wojewodztwo: opolskie

pOd pisa ny przez Powiat: nyski
B O S A K’ JOANNA BOSAK; Jednostka ewidencyjna: Lambinowice
P OWI AT POWIAT NYSKI Obre¢b ewidencyjny: JASIENICA DOLNA

Data: 2022.06.22
NYSKI 11:34:12 +02'00"

Mapa zasadnicza

Skala 1:500
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Notatka z przeprowadzonego badania przeznaczenia nieruchomosci

Teren, na ktérym potozona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Jasienica Dolna przyjety Uchwata nr XXVIt1/183/05 Rady Gminy Lambinowice z dnia 31 marca 2005r. Przedmiotowa
nieruchomos¢ na rysunku planu potozona jest na terenie oznaczonym symbolem 30MN -tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej. (Publikacja: Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 16 maja 2005r. Nr 33 poz. 853).

2

Rys. nr 1. Fragment rysunku planu z lokalizacjg nieruchomosci. Zrédio: https:/mapy.qeoportal.gov.pl

Zgodnie z zapisami planu:

—— 7. Dia terenow 5SMN, 14MN, 20MN, 24MN, 28MN, 30MN, 38MN, 39MN, 40MN, 43MN, 46MN, 54MN:

1) utrzymuje sig istnijacq zabudowe; istnigjace obiekty moga ulegac przebudowie i rozbudowie;

2) obiekty w zlym stanie technicznym i sanitarnym podlegaja likwidacji;

3) architekture nowych budynkdw oprzeé o zasady architektury wsi Gminy tambinowice;

4) powierzchnia terenu nie wykorzystana pod zabudowe i inne urzadzenia, z wylgczeniem terenu pod komunikacje wewnetrzna,
powinna by¢ zagospodarowana zielenig urzadzong,

5) dopuszcza si¢ realizacje obiektow i urzadzeri infrastruktury technicznej. ...... g
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NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW

OP1N/00061841/6

Data badania

w22....0...06.0......2022. .1,

Dziat |-O
Oznaczenie
nieruchomosci

Polozenie woj. opolskie, powiat nyski, gmina tambinowice, miejscowo$¢ Jasienica Dolna

Lokal: numer budynku 51 numer lokalu 5, przeznaczenie lokalu lokal mieszkainy,

opis lokalu: 1. rodzaj izby pokéj, liczba izb 1, 2. rodzaj izby kuchnia, liczba izb 1, 3. rodzaj izby
fazienka z ubikacjg, liczba izb 1, 4. rodzaj izby holl, liczba izb 1, 5. rodzaj izby sier, liczba izb 1, 6.
rodzaj izby klatka schodowa, liczba izb - - -,

opis pomieszczen przynaleznych: 1: rodzaj pomieszczenia piwnica o pow. 56,40 m2, liczba
pomieszczen 1; 2. rodzaj pomieszczenia komorka gospodarcza o pow. 58,60 m2, liczba
pomieszczent 1, kondygnacja - - -, 0drebnosc¢ tak

Lokal

Obszar 0,3612 ha

A: Wpisy lub czesci wpisow, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tres¢
nie objeta struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpisow przeniesione z dotychczasowej ksiegi
wieczystej w lamie 4 wpisano: "lokal mieszkalny nr § polozony w przyziemiu". lokal mieszkalny
sktadajacy sig miedzy innymi z 1/2 cze$ci klatki schodowej. Wpisu dokonano: na podstawie
wniosku zlozonego dnia 3.08.2001 r. DZ.KW. 4551/01 oraz umowy sprzedazy z dnia 31.07.2001
r. rep.A: 4413/01, sporzadzonej w kancelarii notarialnej w Brzegu przed notariuszem Barbarg
Winiarska karta akt 2-4, wpisano dnia 17 czerwca 2002 r

Komentarz do
migracji

Dziat I-Sp: Spis
praw zwigzanych
z wlasnoscig

rodzaj prawa udziat zwigqzany z wlasno$ciq lokalu, udziaf zwigzany: wielkoé¢ udziatu 3627/10000,
numer ksiegi wieczystej OP1N /0005755176

Dziat Il
Wiasnosé

whasciciel: wielko$¢ udziafu 1/1, inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg
prawng: nazwa ,Mieszko- Biomasa” Spéika z ograniczona odpowiedzialnosciq spétka komandytowa
w upadiosci, siedziba Nysa

Dziat Il
Prawa,
roszczenia,
ograniczenia

5, 6, 7. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia: rodzaj wpisu roszczenie, tre$¢ wpisu roszczenie dotychczasowego
wiasciciela gruntu o rocznq oplate przeksztalceniowa w odniesieniu do kazdoczesnego whasciciela nieruchomoéci na
podstawie ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. 0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow

Skarb Panstwa: nazwa Skarb Panstwa- Starosta Nyski, siedziba Nysa

10. tre$¢ prawa, roszczenia, ograniczenia, osirzezenia: rodzaj wpisu ostrzeZenie, tre$¢ wpisu ogloszono upadlo$c dluznika
Mieszko-Biomasa Spblka z ograniczonq odpowiedzialno$cig spélka komandytowa w Nysie

Whioski i podstawy wpisbéw w ksigdze wieczystej: 5. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie wydane w trybie
ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztafceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntdw, sygnatura GN.6825.32.2019.MB, data wydania 2019-03-18, wystawca
Starosta Nyski

6. inna podstawa: wskazanie podstawy zaswiadczenie wpis dokonany na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych
gruniow,

7. inna podstawa: wskazanie podstawy zalgcznik nr 5 do zaswiadczenia starosty nyskiego z dnia 18.03.2019 r. nr
GN.6625.32.2019.MB, wyslawca Starosta Nyski

10. orzeczenie sadu: rodzaj i przedmiot orzeczenia: postanowienie w sprawie postepowania upadlo$ciowego, sygnatura akt V
GU 186/19, data wydania orzeczenia 2019-11-13, nazwa sadu Sad Rejonowy V Wydzial Gospodarczy, siedziba sadu Opole

Dziat IV
Hipoteka

brak wpisow

Sporzaazit







NOTATKA Z BADANIA KSIEGI WIECZYSTEJ

Numer KW OP1N/00057551/5
Data badania ..22........06.1......2022. .1,
Pofozenie woj. opolskie, powiat nyski, gmina tambinowice, miejscowo$¢ Jasienica Dolna
Dziatki Dziatka ewidencyjna: numer dziafki: 522/2, sposéb korzystania teren
. ewidencyjne zabudowany, obszar 0,1903 ha
Dziat I-O
.Oznaczenlfa . numer porzadkowy budynku 51, przeznaczenie budynku budynek mieszkainy,
nieruchomosci e odrebnosé nie
Y Informacja o wyodrebnionych lokalach: 4 m.in numer lokalu 5, numer ksiegi
wieczystej / 00061841/
Obszar 0,1903 ha

Dziat |-Sp: Spis
praw zwigzanych |brak wpisow
Z wlasnoscig
Dziat Il Whasciciel wyodrebnionego lokalu: m.in. 2. wielko$é udzialu 3627 / 10000, numer ksiegi OPIN /
Wiasnosé 00061841/ 6, numer lokalu 5
Dziat Il
e, . brak wpisow
roszczenia,
ograniczenia
Dziat IV .

. brak wpiséw
Hipoteka P

Sporzadzif
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ

PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

SABA Biuro Wyceny Nieruchomosci | Praw
Majatkowych Sabina Ziotkowska

45-828 Opole, Przylesie 2 / 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0012508

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnla 26 kwietnia 2019 1.
w sprawie chowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosa cywilnej
przedsiebiorey prowadzacego dustalnoéd w zakresie czynnosa
rzeczoznawstwa maiatkowego {Dz. U. 2 2019 1. poz. 805}

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

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: pieéset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 2 116.00 PLN

iExpert.pl spotka Akcyjna

LidiaiMachalska AL Jerozolimskie 6% lok. 32
Spn'! 02-001 Warszawa
Starszy Spanpits ¢s Ubezpsczsd KRS 6000426336, REGON 140437850

MIP §25-235-52-48

O

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







