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OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLAJACY WARTOSC RYNKOWA
NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE] ZABUDOWANE]
BUDYNKIEM KOMERCYJNYM -
BUDYNEK BIUROWO-MAGAZYNOWY Z CZESCIA SOCJALNA
JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WEASNOSCI
POLOZONE] W LUBOSZYCACH,
PRZY ULICY KASZTANOWE] 8
GMINA LUBNIANY, POWIAT OPOLSKI

DZIALKA GRUNTU NR 970/21 A.M. 6, OBREB 0089 LUBOSZYCE

DZIALKA NR 970/21 A.M. 6 O POWIERZCHNI 2359 M2, OBREB LUBOSZYCE

KSIEGA WIECZYSTA NR OP10/00152665/4 PROWADZONA PRZEZ SAD REJONOWY
W OPOLU, WYDZIAL VI KSIAG WIECZYSTYCH

OPRACOWAL: Szymon Warzecha, nr upr. 6218

Szymon Cwyaﬁno:;‘apodpisam przez Szymon

DN: cn=Szymon Warzecha, c=PL,

Warzecha sessiisgon

Krapkowice, dnia 13 czerwca 2024 roku



Luboszyce, ul. Kasztanowa 8, dzialka nr970/21 a.m. 6

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Luboszyce, gmina t.ubniany, ul. Kasztanowa 8

; ; Ksiega Wieczysta nr OP10/00152665/4 prowadzona' przez Sad Rejonowy
Keigga Wisczysta w Opolu, Wydziat VI Ksigg Wieczystych.
Oznaczenie

w ewidencji gruntéw

dziatka nr970/21 a.m. 6 o powierzchni 2359 m2, obreb 0089 Luboszyce.

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Forma wiadania

Prawo wlasno$ci gruntu wraz z prawem wiasnos$ci czesci sktadowych gruntu.

Opis nieruchomosci

Wedtug stanu na dzier wizji lokalnej: nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
budynkiem biurowo-magazynowym z czeécig socjalng o powierzchni uzytkowej
624,52 m? /przyjeto na podstawie dokumentacji projektowej/ Teren zewnetrzny
przed budynkiem utwardzony kostkg brukowa, z wydzielonymi miejscami
parkingowymi. Budynek uzytkowany dla potrzeb zwigzanych z prowadzeniem
dziatalnosci, w wigkszej czesci pomieszczenia biurowe. Nieruchomo$é
ogrodzona. Ksztatt dziatki regularny. Nieruchomo$¢ gruntowa wyposazona

w urzgdzenia infrastruktury technicznej: wodociggowe, kanalizacyjne,
elektryczne i gazowe.

Lokalizacja

Nieruchomo$¢ zlokalizowana jest we wsi Luboszyce, gmina tubniany, przy ul.
Kasztanowej 8. Zlokalizowana jest przy jednej z bocznych ulic.

W rejonie lokalizacji przewazajg tereny zabudowane budynkami mieszkalnymi,

W mniejszej czesci ustugowymi. W najblizszym sasiedztwie zlokalizowana jest
zabudowa ustugowo-handlowa. Dostep do komunikacji miejskiej przecietny.

Dostep do nieruchomosci

Dojazd do nieruchomosci utwardzong drogg gminng - dziatka nr 911/21.

DANE DOTYCZACE OSZACOWANIA WARTOSCI

Cel oszacowania

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnoéci zabudowanej
nieruchomosci gruntowej dla potrzeb ustalenia ceny jej sprzedazy
w postepowaniu upadio$ciowym

Warto$¢ nieruchomosci

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w stanie aktualnym:
3470 000 zt

Daty oszacowania

Operat szacunkowy wykonano:

e wdniu 13 czerwca 2024 roku,

o wedlug stanu na dzien 21 maja 2024 roku na poziomie cen na dzien
13 czerwca 2024 roku,

e na podstawie wizji lokalnej z dnia 21 maja 2024 roku.
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1. PRZEDMIOT WYCENY
Przedmiotem wyceny jest zabudowana nieruchomos$é gruntowa zlokalizowana we wsi Luboszyce, gmina

tubniany, przy ulicy Kasztanowej. Nieruchomo$¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatki oznaczonej w ewidencji
gruntow nr 970/21 a.m. 6 o powierzchni 0,2359 ha. Na dzialce 970/21 posadowiony jest budynek biurowo-
magazynowy z cze$cig socjalng. Powierzchnia uzytkowa budynku wynosi 624,52 m? /przyjeto na podstawie
projektu technicznego/. Teren dziaki przed budynkiem utwardzony kostkg brukowg, z wydzielonymi
miejscami parkingowymi. W czesci uzytkowany dla potrzeb zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci.
Nieruchomo$¢ ogrodzona. Ksztatt dziatki regularny.

Nieruchomo$¢ gruntowa wyposazona w urzgdzenia infrastruktury technicznej: wodociggowe, kanalizacyjne,
elektryczne, gazowe. Budynek biurowo-magazynowy wyposazony w urzadzenia: wodociggowe,

kanalizacyjne, elektryczne, gazowe, c.o., wentylacyjne.

Dla nieruchomoséci Wydziat VI Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Opolu prowadzi Ksiege Wieczysta
nr OP10/00152665/4.

2. ZAKRES WYCENY
Zakres opracowania obejmuje:

— wg stanu na dzien wizji lokalnej:
e prawo wlasno$ci nieruchomosci gruntowej oznaczonej geodezyjnie jako dziatka gruntu nr
970/21 o powierzchni 2359 m?, zabudowanej budynkiem biurowo-magazynowym z czescig
socjalna, potozonej w Luboszycach. Budynek biurowo-magazynowy z czeécig socjalng

0 powierzchni uzytkowej 624,52 m2,

3. CEL WYCENY
Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci zabudowanej nieruchomoéci gruntowej dla

potrzeb ustalenia ceny jej sprzedazy w postepowaniu upadto$ciowym.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA
Podstawg formalng niniejszego operatu szacunkowego jest zaméwienie zawarte pomiedzy:

Syndykiem Masy Upadtosci "POBURSKI” DACHTECHNIK SP. Z 0.0.,
a Szymonem Warzecha, Rzeczoznawcg Majgtkowym wykonujacym operat szacunkowy

4.2, PODSTAWY PRAWNE | UWARUNKOWANIA DOKONANYCH CZYNNOSCI
* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. 2023, poz. 344, 1113, 1463,

1506, 1688, 1762, 1906, 2029)

* Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzeénia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023, poz. 1832)

* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny (Dz. U. 2023 poz. 1610, 1615).
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4.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

— ,System procedury Szacowania nieruchomogcj” — Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Wydawnictwo
Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 2003 r,,

Zrébek, TWIGGER, Warszawa 2002 E
— Llle jest warta nieruchomogg¢” — Elzbieta Maczyﬁska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, POLTEXT,
Warszawa 2004,

— ,Nieruchomogg W gospodarce rynkowej” — Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo naukowe PWN,
Warszawa 2006 .,

— .Szacowanije nieruchomoéci" ~ Praca zbiorowa pod redakcjg Jerzego Dydenki, Dom Wydawniczy ABC,
Warszawa 2006 .,

— Wyrys 2 mapy ewidencyjnej Wydany przez Staroste Opolskiego,

— Badanije Zapiséw w opracowaniach planistycznych, Przeprowadzone w Urzedzie Gminy Lubniany,
— lnformacje Wlasne o cenach z lokalnego rynku nieruchomoéci,

— Akty Notarialne — umowy kupna-sprzedaZy nieruchomogci.

— Data Sporzadzenia Wyceny 13 czerwea 2024 r,
— Data, na ktorg okre$lono warto$é Przedmioty wyceny 13 czerwea 2024 r,
— Data, na ktorg okreslono j uwzgledniono w Wycenie stan Przedmioty wyceny 21 maja 2024 r,
— Data dokonania ogledzin nieruchomogci 21 maja 2024 r.

T —
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6. OPIS| OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

6.1. LOKALIZACJA, SASlEDZTWO
Nieruchomo$¢ Zlokalizowana jest we wsi Lub

jest przy jednej z bocznych ulic wsi na drodze prowadzacej w kierunku Opola =

oszyce, gmina tubniany, przy ul. Kasztanowej 8. Zlokalizowana
przy drodze gminnej.

W rejonie lokalizacji przewazaja tereny zabudowane pudynkami mieszkalnymi oraz niezabudowanymi

gruntami stanowigcymi grunty rolne i mieszkalne. W najblizszym sasiedztwie Zlokalizowana jest zabudowa

ustugowo- _handlowa. Dostep do komunikacji miejskiej przecigtny. Dojazd droga gruntowg O nawierzchni

utwardzonej (ul. Kasztanowa).

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej - droga gminna - dziatka nr 911/21.
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Lokalizacja Szczegétowa
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6.2. OPIS DZIALK|
Przedmiotowa dziatka nr 970/21 Powierzchni 2359 m?2

ma ksztat Zwarty, regularny, zblizony do figury
Prostokata. Dziafka Znajduje sig w Luboszycach bliskim Sgsiedztwie drogi gléwnej tj, y), Opolskiej.
Polozona jest wéréd Przewazajgcej Zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej. w bezposrednim Sgsiedztwie
takze Zabudowa usfugowo-handlowa oraz niezbudowane nieruchomogcj gruntowe. Na dziep wizji lokalnej
dziatka zabudowang jest budynkiem biurowo-magazynowym Z czedcig socjalng. Pomieszczenia W duzej
Mmierze petnig funkcje uzytkowg i Zagospodarowane $4 na prowadzenie dziatalnogci gospodarczej — biura,
Magazyn,

Dziatka jest uzbrojona w media; energie elektryczna, wodocigg, kanalizacje, gaz.
Nieruchomoéé potozona z bezposrednim dostepem do drogi Publicznej, gruntowej o nawierzchni
utwardzonej.

Dane 7 ewidenciji runtéow:

Nr dziatki 970/21
Potozenie Luboszyce, (. Kasztanowa
Powierzchnia 0,2359 ha
Opis uzytku Bi~inne tereny Zabudowane
Wojewédztwo opolskie
Powiat opolski
Obreb ewidencyjny 0089, Luboszyce
Wiascicie] "POBURSK]" DACHTECHNIK Sp. zo.0.
Arkusz mapy 6

Nr Ksiegi Wieczystej OP1 0/00152665/4
7
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6.3. OPIS BUDYNKU

6.3.1
Budynek biurowo-magazynowy Z czescia socjalna.

Przedmiotowy budynek to budynek biurowo-magazynowym. Jest to pudynek stojacywzabudowie
pbtzwartej z innym budynkiem komercyjnym (budynki s8 rozdzielone szczeling dylatacyjna), cze$ciowo
jedno, czesciowo dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, wybudowany W nowoczesnej, energooszczedne]

technologii przemyslowej. Lata budowy budynku plizej nieznane (brak informacji w tej kwestii).

Charakterystyka techniczn

a budynku
__Lokalizac'a Luboszyce, ul. Kasztanowa 8
”
komercyjny — budynek biurowo-magazyno 7 czescig socjalng
~nie-0d_—iwmczon
deukond gnacyjn
2

624,52 m
linformacja nikajaca z dokumentacji srojektowej/

Powierzchnia uzytkowa

Powierzchnia uzytkowa
parteru
Powierzchnia uzytkowa pietra 243,80 m?
Powierzchnia zabudow 458,47 m?/w nikajaca z dokumentacji srojektowej/
Rodzaj zabudo

Rodzaj konstrukcji
;Zelbetowe
m

“ murowane z cegly POROTHERM gr. 25 C
Scianki dziatowe murowane Z C€g POROTHERM

P Strop nad parterem refabrykowany typu REKTOR
Stropodach Strop typu Rector
Konstrukcje stalowa zaprojektowano jako konstrukcje samono$ng

stropodachu nad magazynem. Stupy gtowne selbetowe, dzwigary
projektuje sie jako profile petne z elementow dwuteowych, blacha nosna
mocowana do dZwig arow.
rana Sikaplan i blacha no$na

Pokrycie dachowe
”

S
Jwewnetrzne

Konstrukcja dachu nad
magazynem

odlogi | nosadzKi Plytki ceramiczne i nosadzka przem stowa w czesci magazynu

wewnetrzne
m Elewacja wentylowana na pod-konstrukcji aluminiowej z zastosowaniem
sivt kompozytowych / kasetony metalowe
m ryczna, wodociagowa, kanalizacyjna, C.0., wentylacja mechaniczna,

elekt
odgromowa, telefoniczna, klimatyzacja
Rok budow

— éredniowazon stopien zuzycia budynku oceniono na 3
dn. 07.10.2020 r.
Standard pomieszcze
budynku

Pozwolenie na uzytkowanie z
Bardzo dobry

t
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Program uzytkowy:

Budynek 1a (dz.nr:970/21)

PARTER S . o o
Nr Nazwa pomieszczenia Wykonczenie posadzki ~ |Pow. [m¥]
1 Magazyn ~ |Pos. Przemysiowa 186,18-186,05
2 |Komunkaca |plceramiczne 4394
3 Buo  |plceramiczne 12,91
4 B ~ |pt ceramiczne 1201
g Bluro \ pl. ceramiczne i 12,71
6 Buo  |plceamczne  |1992
7 Biuro pl. ceramiczne B 29,11 N
e Biuro pl. ceramiczne 182
9 Serwer pl. ceramiczne 5,09 N
0 Acchiwum  |plceramiczne (691
" Archly/un{ - _' P' ceramiczne 4,45
12 [Kotlownia | pl. ceramiczne e
3 - WC dia os. Niep. pl. ceramiczne g 64,50’ B
14w pl. ceramiczne 34
15 we pl.ceramiczne 1,88
16 Pom. Socjalne pl. ceramiczne ggh F“W— o
w Magazyn pl. ceramiczne 3 1,94
- RAZEM | ; 380,85 38072 |
PIETRO _a
Nr L Nazwa pomieszczenia Wykonczenie posadzki Pow. [m?)
_1_.:I Komunikacja pl. ceramiczne 3246 37,28
1.2 WC -K pl. ceramiczne 6,40
T i WC -K pl. ceramiczne 604
14 Pom. Gospodarcze pl. ceramiczne 2,10
1.6 : WC-M pl. ceramiczne 3,82
1.6 WC-M pl. ceramiczne 11,16
447 Biuro pl. ceramiczne 18,94
1.8 Biuro pl. ceramiczne 1973
1.9 Biuro pl. ceramiczne 14,31
1.10 Biuro pl. ceramiczne 2128 16,35 i
11 |Pom.sogjalne pl. ceramiczne 16,13
1.12 Biuro pl. ceramiczne 13,71
1.13 Konferencja S pt. ceramiczne 18,95
1.14 Biuro Pi. ceramiczne 5089 |
RAZEM 484,02 243,80 m?

4360
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Pomieszczenie techniczne (kotlownia). W kottowni na parterze zlokalizowany jest kociot gazowy.

Standard pomieszczen znajdujgcych sie w budynku jest bardzo dobry. Podtogi: plytki ceramiczne, stolarka
okienna pev, stolarka drzwiowa pcv i drewniana, $ciany gtadzone malowane.

Powierzchnia uzytkowa przyjeta do wycen nosi 624,52 m?

Izostata ustalona na podstawie informaciji pochodzacych z projektu technicznego/

Dokumentacja fotograficzna

PARTER

10
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6.4. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny ustalono dnia 13 czerwca 2024 r. w oparciu o tre$¢ zapiséw w Ksigdze Wieczystej KW numer

OP10/00152665/4 prowadzonej przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Opolu:

Typ ksieqgi:  nieruchomos$é¢ gruntowa

DZIAt. | - Oznaczenie nieruchomo$ci:

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 970/21

Identyfikator dziatki: ~ 160905_2.0089.AR_6.970/21

Obreb ewidencyjny: 0089, Luboszyce

Polozenie: Luboszyce, gmina L.ubniany, powiat opolski, woj. opolskie
Ulica: Kasztanowa

Sposéb korzystania:  Bi —inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci: 0,2359 ha.

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia;

Uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczyste;j.

Kazdoczesnym wiascicielom, wspdtwiascicielom czy posiadaczom dziatki nr 970/21 z mapy 6 obreb
Luboszyce objetej niniejszg ksiegg wieczysta, przystuguje bezptatne i nieograniczone w czasie prawo
przejazdu i przechodu przez cate dziatki nr 911/21 i 922/21 z mapy 6 obreb Luboszyce objete Kw. Nr
OP10/00138420/1.

DZIAL. 1l - Wiasno$¢:
Wiasciciel: ,POBURSKI” DACHTECHNIK Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, z

siedzibg w Opolu — wielko$¢ udziatu 1/1 na podstawie umowy zniesienia
wspotwtasnoséci nieruchomosci z dnia 2018-05-24, rep. nr 2781/2018.
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU
UMOWA SPRZEDAZY, 5010/2017, 2017-09-15
UMOWA ZNIESIENIA WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI, 2781/2018, 2018-05-24
DZIAL lll_- Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpiséw.

DZIAL IV_- Hipoteki:
Hipoteka umowna w kwocie 2687625,00 zt na rzecz Bank Gospodarstwa Krajowego, Warszawa.

Zapisy w Ksiedze Wieczystej nr OP10/00152665/4 sg zgodne z Wypisem z Rejestru Gruntéw.

6.5. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy t.ubniany miejscowosci Luboszyce,

uchwalonego uchwatg nr XVIII/88/2000 Rady Gminy tubniany z dnia 04.12.2000 r. — przedmiotowa

dziatka gruntu oznaczona jest symbolem ”PPS”, co oznacza:

tereny dziatalno$ci produkcyjnej oraz skladowania i magazynowania o niskiej intensywnosci

zagospodarowania.
Budowa byla prowadzona w oparciu o pozwolenie na budowe — decyzja nr 276/2019 — wydang dnia

3 kwietnia 2019 r. przez Staroste Opolskiego.

12



Hed

Luboszyce, ul. Kasztanowa 8, dzialka nr 970/21 a.m. 6

7. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
7.1. RODZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Przestanki wyboru sposobu wyceny

Warto$¢ nieruchomosci zalezy od wielu czynnikéw i jest szacowana w czasie wnikliwego procesu wyceny
przez osobg o odpowiednich kwalifikacjach. Nalezy podkreslié, ze wycena dokonywana przez
rzeczoznawce majatkowego, chociaz wyrazona w jednostkach monetarnych, nie jest okresleniem ceny
(ktéra jest faktem rynkowym zaistnialym) a opinig o warto$ci.

Szacujac warto$¢ nieruchomosci podejsciem poréwnawczym otrzymujemy wartoé¢ rynkowa nieruchomosci.
Zgodnie z art. 150. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoséciami dla nieruchomosci, ktére sa lub mogg byé
przedmiotem obrotu — okresla sie warto$¢ rynkowa. Art. 151.1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
mowi, ze: ,warto$¢ rynkowa to ,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomosé, w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji
przymusoweyj”.

Pojecie szacunkowa kwota:

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaplacenia za nieruchomo$é w transakcji zawieranej na warunkach

rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to najbardziej
prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena osiggalna przez
sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w
szczegolno$ci: ceng zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczeg6lne warunki lub okolicznoéci (np.
finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegéine wynagrodzenia lub
koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci
szczegolnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére posiadajg specyficzng wartoéé dla
konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach rynkowych” oznacza, ze uplynat odpowiedni okres
eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy rozumieé¢ zatem, ze transakcja musi byé poprzedzona
odpowiednimi dziataniami marketingowymi. Nieruchomo$¢ powinna byé wyeksponowana na rynku w
najwlasciwszy sposob, tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsgdnie osiggalng cene zgodnie z
definicjg warto$ci rynkowej.

Pojecie w dniu wyceny:

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date hipotetycznej sprzedazy.
Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$é w innym terminie moze byé inna. Warto$é podana
w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okoliczno$ci na date wyceny, a nie na date przesztg lub
przysztg. Definicja zaklada takze réwnoczesne zawarcie i wykonanie umowy

sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okresleniem warto$ci na chwile hipotetycznej transakcji, a
nie w ujgciu diugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartoéci bankowo-hipoteczne;.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskac:

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy. Jest to cena,
po ktorej rynek spodziewa sig zrealizowa¢ transakcje na date wyceny przy spetnieniu wszystkich innych
elementéw definicji warto$ci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania
odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen dotyczacych
warunkéw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartoéci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.
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Pojecie pomigdzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy:
Zaktada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest zmotywowana, ale
nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany zakupem ani
zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest réwniez osoba, ktéra dokonuje zakupu z uwzglednieniem
biezacych realidw rynkowych i biezacych oczekiwan, nie zas w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny
rynek, ktéry nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sig, ze
hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktorg dyktuje rynek. Nie mozna
przy tym zaktadac, ze waha si¢ lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze
zaliczony do tych oséb, ktére stanowig rynek i mégtby by¢ potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakgii.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajgcy, a nie
faktyczny wiasciciel. Zaktada sig, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy
za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie
ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajgcy jest zmotywowany do sprzedania
nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepsza cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu
odpowiednich dziatarh marketingowych. Faktyczne okoliczno$ci istniejgce w przypadku rzeczywistego
wlasciciela nie sg czeécig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia
umowy” jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dzialajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie:

Zaktada sig, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy sg poinformowani, co do charakteru i cech
nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzieri wyceny. Strony
opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dziet mozna w rozsgdny sposéb
przewidzieé. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wlasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg, a
takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna by¢ oceniana
w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przysztg date.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej:

Zaktada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak zmuszona ani

nadmiernie nakfaniana do jej zakoriczenia.

7.2. ZASTOSOWANE PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA WYCENY
Przestanki wyboru sposobu wyceny

Dokonujgc wyboru sposobu wyceny nieruchomosci nalezy w szczegélnoéci uwzglednié¢ nastepujgce
kryteria: cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje dla nieruchomos$ci wyznaczong dla niej w
planie miejscowym, stopieri wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania
nieruchomosci, dostepne dane o cenach rynkowych nieruchomosci lub czynszach rynkowych, zakres
wyceny, uwarunkowania wynikajgce z podstaw materialno-prawnych wyceny oraz stan prawny
nieruchomosci.

Szacujgc warto$¢ nieruchomosci podejsciem poréwnawczym otrzymujemy warto$¢ rynkowg nieruchomosci.
Warto$é rynkowg nieruchomoséci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy Kkupujgcym a
sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepujg

rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
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Wyb6r podej$cia, metody i techniki wyceny

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sig w podejsciu poréwnawczym, podejéciu dochodowym lub
podejs$ciu mieszanym z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny,
w szczegolnosci dotyczgcych cen, dochodéw, stdp zwrotu i kosztdw.
Po uwzglednieniu celu i zakresu wyceny, oraz stanu nieruchomosci, jak rowniez posiadanego przez autora
zbioru informaciji o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy podobnych nieruchomoéci, wlasciwg procedurg
do okre$lenia wartoéci rynkowej bedzie metoda poréwnywania parami_mieszczaca sie w_podejsciu
poréwnawczym.
Oszacowana warto$¢ bedzie obejmowaé zaréwno samo prawo wilasnoéci gruntu, jaki i prawo witasnosci
gruntu i wiasno$¢ zainwestowania. Budynki majg bezposredni wplyw na warto$é catej nieruchomosci

poprzez ich stan techniczny, jako$¢ zagospodarowania i uzbrojenia terenu, funkcjonalno$¢.

Przy wycenie nieruchomosci podej$ciem poréwnawczym nalezy okreéli¢ jednostke poréwnawczg, do ktorej
odniesione bedg wszystkie inne dane charakteryzujgce nieruchomo$é. Moze to by¢ powierzchnia dziatki lub
powierzchnia uzytkowa budynkéw.

W niniejszej wycenie jako jednostke poréwnawczg przyjeto powierzchnie uzytkowg budynkéw. Warto$¢
rynkowg przedmiotowej nieruchomosci, jako przedmiotu prawa wiasnosci okreslono  podejsciem
poréwnawczym, przy zastosowaniu metody poréwnywania parami, przyjmujgc ceny transakcyjne uzyskiwane
na rynku lokalnym, przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w zakresie lokalizacji, sposobu uzytkowania,
przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stanu technicznego oraz wielkosci.

Metodologia wyceny podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania parami polega na wykonaniu
ponizszych czynnosci :

1/ okreslenie rynku, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos$¢ poprzez ustalenie jego rodzaju,
obszaru i okresu badania cen transakcyjnych

2/ okreslenie rodzaju i liczby cech (atrybutéow) rynkowych nieruchomosci majgcych wptyw na poziom cen
rynkowych na badanym rynku, wraz z okres$leniem wag cech rynkowych

3/ charakterystyka nieruchomosci wycenianej z wyeksponowaniem jej atrybutéw rynkowych

4/ wybér do poréwnania co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do przedmiotowej nieruchomosci, ktérych ceny transakcyjne sg wiarygodne

5/ utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci poréwnuje sie
kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci

6/ wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznic cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomos$ciami wybranymi

7/ okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej skorygowanej o
sume poprawek

8/ ostateczne okreslenie wartosci nieruchomos$ci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartoéci
uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach lub $redniej wazonej, jezeli wiarygodno$¢ otrzymanych
wynikéw jest zréznicowana.

Szacujgc warto$é nieruchomosci podejsciem poréwnawczym otrzymujemy warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
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8. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8.1. WSTEP
Na potrzeby niniejszej analizy okreslono:

rodzaj rynku - nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami komercyjnymi
obszar rynku — wojew6dztwo opolskie — miasto Opole
okres badania cen — dwa lata i jeden miesigc od dnia wyceny /z powodu niewystarczajgcej liczby

transakcji okres badania cen objat wigcej niz dwa lata/

Powiat opolski zajmuje centralng czeé¢ wojewddztwa opolskiego. W Dolinie Odry usytuowany jest na
wysoko$ci 135 m. n.p.m. i dochodzi do 220 m. n.p.m. na wzgérzach koto Ozimka, Niemodlina, Ligoty
Turawskiej i Budkowic Starych.

W strukturze gospodarczej powiatu dominuje rolnictwo. Uzytki rolne zajmujg ponad 40 % powierzchni. Na
gruntach ornych-uprawia sie jeczmien, zyto i pszenice. Rozwingla sig takze hodowla bydta, trzody chlewnej
oraz uprawy szklarniowe warzyw i kwiatéw. Z momentem rzeczywistego przystgpienia do Unii Europejskiej
zwigkszyla sie ilos¢ gospodarstw ekologicznych produkujgcych ,zdrowg zywnos$¢” i agroturystycznych, ktére
taczg dziatalno$¢ rolng z turystyczng. W ostatnim czasie duzy procent stabszych gleb przemianowano na
dziatki pod zabudowe jednorodzinng i dziatalno$¢ gospodarcza.

W  powiecie zarejestrowanych jest ok. 9000 podmiotéw gospodarczych, w tym 8630 to podmioty
gospodarcze w sektorze prywatnym. Zatrudnienie duzej grupie (okoto 50%) mieszkancéw powiatu daje
przemyst. Najwiekszym pracodawcg w powiecie opolskim jest Elektrownia Opole S.A. w Brzeziu, ktéra
pracuje dla krajowego systemu elektroenergetycznego. W Ozimku i okolicach oraz w Osowcu rozwingt sie
przemyst maszynowy i hutniczy. W Ozimku dziatajg spotki holdingowe, ktére powstaty w wyniku
restrukturyzacji Huty Matapanew. W Osowcu Fabryka Wyrobéw Metalowych, Sp. z o.0. w Jedicach huta
szkia "Jedlice". Ponadto na terenie powiatu opolskiego istnieje szereg zakiadéw rzemiesiniczych
wytwérczych i ustugowych specjalizujgcych sie w mechanice pojazdowej, pracach budowlanych i
remontowych, matej i duzej gastronomii, stolarce meblowej i budowlanej (ok. 250 zakiadéw stolarskich),
krawiectwie, recznym zdobieniu porcelany oraz hafcie artystycznym.

Na terenie powiatu opolskiego gtéwnie wystepujg utwory czwartorzedu, trzeciorzedu, kredy i triasu. Dna dolin
rzecznych pokrywajg gliny naptywowe z okresu holocenu, a pod nimi zalegajg utwory piaszczysto -zwirowe.
Na terenie powiatu w duzych ilosciach wystepuja: kruszywo naturalne, surowce ceramiki budowlanej, piaski,
piaski ze zwirem. Pokiady dolnego i cze$ciowo $rodkowego wapienia muszlowego stanowig podstawowg
baze surowcowg dla potrzeb przemystu wapienniczego i cementowego, ktéry rozwinagt sie w okolicach
Tarnowa Opolskiego. W poblizu Graczy, Rutek i Tutowic wystepujg ztoza bazaltéw eksploatowane przez
kopalnie odkrywkowe surowcédw drogowych i surowcéw skalnych. Ztoza margla, itéw i wapienia, pozwolity na
utworzenie kopalri i kamienioloméw, np. w Krasiejowie i Folwarku.

Zasoby le$ne i spora ilo$¢ drewna dala podstawe do powstania duzych zakiady przemystu drzewnego w
Murowie i mniejsze w gminach Popieléw i Dobrzert Wielki, Komprachcice.

Powiat opolski dysponuje nowoczesnymi szlakami komunikacyjnymi na lgdzie, w wodzie i w powietrzu.
Gesta sie¢ drég lokalnych gminnych i powiatowych umozliwia dotarcie do wszystkich miejscowoéci powiatu.
Autostrada A4 (Medyk — Berlin), droga miedzynarodowa E 40 (Frankfurt na Menem — Lwéw) i réwnolegta do
niej linia kolejowa utatwiajg i przyspieszajg tranzyt przez Europe i dojazd do wszystkich miast europejskich.
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Szlaki zeglugowe na Odrze otwierajg mozliwoéci taniego i szybkiego transportu towaréw i przewozéw
pasazerskich.

Ladowisko dla matych samolotéw turystycznych usytuowane na trenie powiatu (Polska Nowa Wie$, gm.
Komprachcice) oraz blisko$¢ lotnisk migdzynarodowych w Katowicach i Wroctawiu dopetniajg sieé sprawnie
dziatajgcych potgczen komunikacyjnych powiatu opolskiego.

Na rynku lokalnym - woj. opolskim — odnotowano w okresie dwéch lat od daty wyceny kilka
transakcji rynkowych nieruchomosciami komercyjnymi — budynkami magazynowymi.

Lokalny rynek nieruchomosci podobnych jest rynkiem przecietnie rozwinietym. Istnieje przecietna iloéé
transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe komercyjna.

Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej zebrano informacje dotyczace cen
transakcyjnych nieruchomos$ci komercyjnych bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego na przestrzeni
ostatnich 24 miesigcy o lokalizacji podobnej do przedmiotowych nieruchomosci zawezajgc cechy réznigce
nieruchomosci do istotnie wplywajgcych na uzyskiwane ceny.

Informacje zebrane pochodzg wytacznie z aktéw notarialnych. Przedmiotem analizowanych transakcji byto
prawo wlasnosci oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanych budynkami
przemystowymi.

Ceny budynkéw komercyjnych w ostatnim okresie utrzymujg sig¢ na stalym poziomie. Na podstawie analizy
rynku lokalnego, poréwnujgc zamiany cen transakcyjnych w czasie par nieruchomosci o zblizonych cechach
rynkowych, oraz dodatkowo stosujgc elementy analizy statystycznej i wykorzystujgc dane z analiz rynkowych
prowadzonych przez firmy monitujgce rynek nieruchomosci przyjeto iz ceny nieruchomosci podobnych nie

zmienily sie w czasie.

TABELA NR 1

Cena m?
Lp t ra:::(cji Miejscowos$¢é Ulica sz'I)av:l.(l z::bv‘g[;‘r;'n;?h tran%E?yjna b‘l:ltrl:::u

gruntem
1 112.05.2022 Opole Teligi 1061 161 650 000 4 037,27
2 [13.06.2022 Opole Wroctawska 1400 198 1450 000 7 323,23
3 119.07.2022 Opole Dworska 2622 870 3677 700 4 227,24
4 102.03.2023 Opole Malczewskiego | 464 523 2100 000 4 015,30
5 (17.07.2023 Opole Zielonogorska [ 9453 383 1999 980 5221,88
6 105.12.2023 Opole Wschodnia 1431 324 1475000 4 552,47

Po przeanalizowaniu stabelaryzowanych informacji ustalono, iz na badanym rynku nieruchomosci w danym
okresie cena minimalna powierzchni uzytkowej budynku komercyjnego wyniosta
4 015,30 zt/m? natomiast cena maksymalna 7 323,23 zi/m2. Réznica migdzy C max a C min okre$lona jako
AC, konieczna do okreélenia warto$ci nieruchomos$ci w metodzie poréwnywania parami wynosi :
AC = Cmax — Cmin =3 307,93 zl/m?

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY I PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

W wyniku badari rynku, w tym badar dotyczacych zachowari uczestnikéw rynku, po konsultacjach w
jednostkach trudnigcych sie posrednictwem w handlu nieruchomoéciami oraz biorgc pod uwage
doswiadczenie i obserwacje autora operatu dokonano wyboru 5 atrybutéw (cech) rynkowych majgcych
istotny wplyw na ceny nieruchomosci podobnych do wyceniane;.
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Wybrane atrybuty:

Lokalizacja

Stan techniczny budynku

Standard pomieszczen budynku

Powierzchnia uzytkowa budynku

Powierzchnia gruntu

Tabela nr 2 przedstawia procentowy wptyw atrybutéw na ceny rynkowe tego rodzaju nieruchomosci.
TABELA NR 2

LP Cecha rynkowa Waga cechy Zakres kwotowy [ zi/m2]
1 | Lokalizacja ogélna 0,3 992,38
2 | Stan techniczny budynku 0,2 661,59
3 | Standard pomieszczer budynku 0,3 992,38
4 Powierzchnia uzytkowa budynku 0,1 330,79
5 Powierzchnia gruntu 0,1 330,79
RAZEM 1 3 307,93

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
budynkiem komercyjnym - budynkiem biurowo-magazynowym 2z cze$cig socjalng w stanie
aktualnym

Do poréwnania wybrano z tabeli nr 1 trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych
zabudowanych budynkami uzytkowymi z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny pod wzgledem analizowanych cech, majgcych wptyw na wartosé.

Lp. 3 - Data transakcji 19.07.2022 r.

Nieruchomos$é gruntowa zabudowana budynkiem administracyjno-socjalnym o powierzchni uzytkowej 870 m?
Nieruchomos¢ zlokalizowana w Opolu, przy ul. Dworskiej, stan techniczny budynku dobry (stopiert zuzycia
technicznego oszacowano na 15%), standard pomieszczer budynku dobry, powierzchnia gruntu — mata —

2622 m?, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu — dobre - dziatka wyposazona w podstawowe media — e, w, k.

Lp. 5 - Data transakcji 17.02.2023 r.

Nieruchomos$é¢ gruntowa zabudowana budynkiem administracyjno-socjalnym z cze$cig magazynowg

o powierzchni uzytkowej 383 m2. Nieruchomos$¢ zlokalizowana w Opolu, przy ul. Zielonogérskiej, stan
techniczny budynku dobry (stopien zuzycia technicznego oszacowano na 20%), standard pomieszczen
budynku dobry, powierzchnia gruntu — $rednia — 9453 m?, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu — dobre -

dziatka wyposazona w podstawowe media — e, w, k, czg$ciowo ogrodzona.

Lp. 6- Data transakcji 05.12.2023 r.

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana budynkiem administracyjno-socjalnym z czescig magazynowg

o powierzchni uzytkowej 324 m2. Nieruchomos$¢ zlokalizowana w Opolu przy ul. Wschodniej, stan techniczny
budynku dobry (stopien zuzycia technicznego oszacowano na 15%), standard pomieszczen budynku dobry,
powierzchnia gruntu — mata — 1431 m2, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu — dobre - dziatka wyposazona

w podstawowe media — e, w, k, teren ogrodzony.
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Kazda z wymienionych cech rynkowych majgca wplyw na wartoéé¢ nieruchomoéci dla potrzeb wyceny
zostata wyskalowana na okreslong iloé¢ cech szczegdlowych w przedziale od cechy najgorszej do cechy
najlepszej. Zatozono, ze poszczegélne cechy szczegdlowe wplywajgce na warto$¢ rynkowg zmieniajg sie

schodkowo w sposéb proporcjonalny - tabela nr 3.

Przyjete dla analizowanego rynku lokalnego cechy i ich ocene przedstawiono w TABELA 3
Lp. Cecha rynkowa Ocena Opis
Bardzo
dobra Kryterium stanowi lokalizacja na tle miejscowosci, odlegto$¢
1 Lokalizacja od centrum miast, dostepno$¢ do punktéw handlowo —
ogélna Dobra ustugowych, odlegto$é od gtéwnych ciggéw

komunikacyjnych, a takze stan zagospodarowania otoczenia.
Przecigtna

Bardzo Budynek w bardzo dobrym stanie technicznym, stopien

2 Stan techniczny dobry zuzycia technicznego ponizej 10%
budynku
Budynek w dobrym stanie technicznym, stopien zuzycia od
Dobry 10%
Bardzo Pomieszczenia budynku o bardzo dobrym standardzie,
dobry zastosowano bardzo dobre materiaty wykoriczeniowe
Standard - : :
wykoriczenia Dobry Pomleszczepla budynku o (_10brym standardzie, zastosowano
3 pomieszczer dobre materiaty wykonczemowe. ‘
budynku Przecigtny Pomieszpzenia_x budynku o przecietnym st_andardzng, _
wymagajgce biezgcego remontu lub pomieszczenia w stanie
deweloperskim
Powierzchnia Srednia Powierzchnia uzytkowa budynku ponizej 1 000 m?
uzytkowa
4 bu):ilynku Duza Powierzchnia uzytkowa budynku od 1 000 m?
5 Powierzchnia Srednia | Powierzchnia gruntu od 5 000 m?
dziatki Mata Powierzchnia gruntu ponizej 5 000 m2

9.2. Okreslenie warto$ci przedmiotowej nieruchomos$ci metoda poréwnywania parami.

Do poréwnania wybrano z tabeli nr 1 trzy transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami komercyjnymi z przyjetego rynku lokalnego, najbardziej podobne do przedmiotu
wyceny pod wzgledem analizowanych cech, majgcych wplyw na warto$¢.
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Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej budynkiem komercyjnym w stanie

aktualnym: Tabela 4
RODZAJ CECH NIERUCHOMOS¢ NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA 3 5 6
Luboszyce Opole Opole Opole
Lokalizacja Kasztanowa Dworska Zielonogorska Wschodnia
Data transakgcji XXX 19.07.2022 17.02.2023 05.12.2023
Pow. dziatki [m?] 2359 2622 9453 1431
Pow. budynku [m?] 624,52 870 383 324
Cena 1 m2p.u. [zi] XXX 4 227,24 zt 5 221,88 zt 4 552,47 zt
przecietna bardzo dobra dobra dobra
Lokalizacja XXX - 992,38 zt - 496,19 z - 496,19 z
bardzo dobry dobry dobry dobry
Stan techniczny budynku XXX + 661,59 z + 661,59 zt + 661,59 zt
Standard wykoficzenia bardzo dobry dobry dobry dobry
budynku XXX + 992,38 z + 992,38 z + 992,38 zt
Powierzchnia uzytkowa $rednia $rednia srednia srednia
budynku XXX 0,00 z 0,00 z 0,00 zt
mala mata srednia mata
Powierzchnia gruntu XXX 0,00 z - 330,79 z 0,00 zt
SUMA POPRAWEK [zt] XXX + 661,59 zi + 826,99zt |+ 1 157,78 zt
CENA 1 m2 SKORYG. [z{] XXX 4 888,83 zt 6 048,87 zt 5 710,25 z
WARTOSC SREDNIA 1 m?
u. 5 549,32 zt

Warto§¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomoscei wynosi:

W =5 549,32 zi/m? * 624,52 m? = 3465661,33 z

Po zaokragleniu przyjeto warto$¢: 3 470 000 zi
/ Slownie: trzy miliony czterysta siedemdziesigt tysigcy zlotych /

Okreslenie warto$ci instalacji fotowoltaicznej i mebli biurowych

Wyceny instalacji fotowoltaicznej dokonano na podstawie potencjalnych informacji od producentéw i

wykonawcéw zgodnie z zatozonymi cenami rynkowymi.
Oceny stopnia zuzycia technicznego dokonano na podstawie ogledzin Przy ocenie uwzgledniono tylko
zuzycie techniczne wynikajace z wieku i stanu technicznego natomiast zuzycie funkcjonalne i srodowiskowe
przyjeto réwne zero, poniewaz funkcja nie zmienita sie oraz nie nastgpity zadne zmiany w otoczeniu. Na
zuzycie ma wplyw: wiek, trwato$¢ zastosowanych materiatéw, jakos¢ wykonawstwa budowlanego. Przyjeto,

ze zuzycie poszczegoinych ruchomosci wynosi okoto 5 %.

20



1264

Luboszyce, ul. Kasztanowa 8, dzialka nr970/21 a.m. 6

Oszacowanie warto$ci:

Warto$¢ instalacji fotowoltaicznej o mocy 12,96 KWP wynosi :

W =81000 x (1-0,05) = 81000 x 0,95 = 76 950
Przyjeto : 77 000 zt
/ stownie: siedemdziesigt siedem tysiecy ztotych /

Wartos¢ instalacji fotowoltaicznej w stanie aktualnym wynosi:

Wn=77 000 zt

/ sfownie: siedemdziesigt siedem tysigcy ztotych /

Warto$¢ mebli biurowych wynosi :

W =240 435 x ( 1-0,05 ) = 240 435 x 0,95 = 228 413,25
Przyjeto : 228 000 zt
/ sfownie: dwiecie dwadzieScia osiem tysiecy zfotych /

Warto$¢ mebli biurowych w stanie aktualnym wynosi:
Whn =228 000 zt

/ sfownie: dwiescie dwadzie$cia osiem tysiecy zfotych /

10. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI I UZASADNIENIA

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej oznaczonej ewidencyjnym numerem dziatki 970/21,
a.m. 6 potozonej w Luboszycach przy ulicy Kasztanowej 8 w stanie aktualnym wynosi:
3470 000 PLN
/ stownie: trzy miliony czterysta siedemdziesigt tysiecy ziotych /

Biorgc pod uwage aktualny poziom cen na rynku nieruchomos$ci, powierzchnie uzytkowg budynkéw,
powierzchnie dzialki, jak réwniez lokalizacje oszacowane warto$ci mozna uznaé za adekwatne w stosunku
do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci.
— Okreslone wartoéci nieruchomosci znajdujg si¢ w przedziale, jaki zanotowano w obrocie tego typu

nieruchomosciami na lokalnym rynku,
— Okreslone warto$ci sg mozliwe do uzyskania pod warunkiem, ze:

= kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy,

= strony dzialajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie,

* strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
— Okreslone warto$ci sg warto$ciami rynkowymi dla aktualnego sposobu uzytkowania przy zatozeniach i

obwarowaniach przyjetych dla niniejszej wyceny.

11. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
» Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty

dostarczone przez zamawisjgcego, informacje uzyskane z biur notarialnych i obrotu
nieruchomosciami o cenach transakcyjnych nieruchomoséci podobnych do wycenianej,

» Ustalona warto$¢ nieruchomos$ci wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie,
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12.

» Zaklada sig, ze nie ukryto zadnych faktow, ktére moglyby mieé¢ wplyw na warto$¢ wycenianej
nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za stan prawny nieruchomosci,

» Przedstawione prawa do nieruchomos$ci uznano za wiarygodne i nie podlegaty one odrgbnemu
badaniu,

» Operat niniejszy ma charakter poufny nie moze byé publikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji,

» Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

» Operat zawiera 22 ( dwadzieScia dwie ) strony oraz 4 zatgczniki,

» Stan techniczny nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci dla celow
wyceny,

» Podstawe do okre$lenia wielkoéci powierzchni udostepnione przez Zamawiajgcego dokumenty.
Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie
byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia,

» Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

ZALACZNIKI

Protokét z badania zapiséw w Ksigdze Wieczystej nr OP10/00152665/4 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Opolu, Wydziat VI Ksiag Wieczystych, sporzgdzony dnia 13 czerwca 2024 roku,
Polisa ubezpieczeniowa,

Wypis z rejestru gruntéw, mapa ewidencyjna.

41303 RRAVKOWOE
ONEDLL SADY e
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Protokot
z badania zapiséw w Ksiedze Wieczystej nr OP10/00152665/4
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Opolu,
Wydziat VI Ksigg Wieczystych,
sporzadzony dnia 07 czerwca 2024 roku

W poszczegolnych dziatach Ksiggi Wieczystej nr OP10/00152665/4 zapisano — wedtug stanu
z dnia 13 czerwca 2024 r.:

Stan prawny ustalono dnia 13 czerwca 2024 r. w oparciu o tre$¢ zapiséw w Ksigdze Wieczystej KW numer
OP10/00152665/4 prowadzonej przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Opolu:

Typ ksieqgi: __nieruchomo$é gruntowa

DZIAL | - Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki: 970/21

Identyfikator dziatki: ~ 160905_2.0089.AR_6.970/21

Obreb ewidencyjny: 0089, Luboszyce

Potozenie: Luboszyce, gmina Lubniany, powiat opolski, woj. opolskie
Ulica: Kasztanowa

Sposéb korzystania:  Bi —inne tereny zabudowane

Obszar catej nieruchomosci: 0,2359 ha.

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia;
Uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi wieczystej.

Kazdoczesnym wiascicielom, wspdiwlascicielom czy posiadaczom dziatki nr 970/21 z mapy 6 obreb
Luboszyce objetej niniejszg ksiegg wieczysta, przystuguje bezptatne i nieograniczone w czasie prawo
przejazdu i przechodu przez cate dziatki nr 911/21 i 922/21 z mapy 6 obreb Luboszyce objete Kw. Nr

OP10/00138420/1.

DZIAL 1l - Wiasnosé¢:
Wiasciciel: ,POBURSKI" DACHTECHNIK Spétka z ograniczong odpowiedzialnocig, z

siedzibg w Opolu — wielko$¢ udziatu 1/1 na podstawie umowy zniesienia
wspdiwtasno$ci nieruchomosci z dnia 2018-05-24, rep. nr 2781/2018.
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU
UMOWA SPRZEDAZY, 5010/2017, 2017-09-15
UMOWA ZNIESIENIA WSPOLWLASNOSCI NIERUCHOMOSCI, 2781/2018, 2018-05-24

DZIAL Ill_- Prawa, roszczenia i ograniczenia:

Brak wpisow.

DZIAL IV_- Hipoteki:
Hipoteka umowna w kwocie 2687625,00 zt na rzecz Bank Gospodarstwa Krajowego, Warszawa.

Zapisy w Ksigdze Wieczystej nr OP10/00152665/4 sq zgodne z Wypisem z Rejestru Gruntéw.
Polisa ubezpieczeniowa
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e D
CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
ELITE Wycena Nieruchomosci Szymon

Warzecha
47-303 Krapkowice, Osiedle XXX Lecia 15B /23

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0016546

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnodci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U.z 2019 r. poz. 805)

na okres: 29/04/2024 - 28/04/2025

na sume gwarancyjna: 200 000 EUR

stownie: dwiescie tysigecy euro

skladka za ubezpieczenie wynosi: 894.00 PLN

1Expcn;Pl Spélka Akcyjna

AL Jerozolimakie 99 lok, 32
02001 Warszawa

-y A Uapaun KRS 0000126330, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48
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1568

Starosta Opolski
ul. 1 Maja 29
45-068 Opole

tel. -

Nr kancelaryjny: GK.6621.2634.2024.JSz

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
UPROSZCZONY

Nr jednostki rejestrowej: G.1158

rodzaj prawa: wlasnos¢, udzial: 11

"POBURSKI" DACHTECHNIK SP.Z 0.0.

Siedziba: 45-131 OPOLE, ul. JOZEFA CYGANA 4

Wojewo6dztwo!

Powiat:

Gmina

Jednostka ewidencyjna
Obreb:

: Opolskie
. OPOLSKI
: Lubniany
: 160905_2, LU

BNIANY

: 0089, LUBOSZYCE

Powierzchnia
Arkusz | Numer | Biizsze okreglenie Opisy Ozn Wi S
mapy | dziatki polozenia uzytks Klas uzytkow w | dziatki w dok
] % ha ;
6 970/21 |46-022 Luboszyce, ul. |inne tereny zabudowane Bi 0,2359 0,2359 0P10/00152665/4
Kasztanowa 8

Identyfikator dzialkki: 160905_2.0089.AR_6.970/21
Rejon statystyczny: wartod¢ atrybutu nie jest obecnie znana, ale wartoéé ta moze tez nle istnieé

Ralem:l 0,2359 | 0,2359 |

BUDYNKI NIESTANOWIACE ODREBNEGO OD GRUNTU PRZEDMIOTU WLASNOSCI

i czba Liczba lokali
o::d Identyfikator Ii(lo‘nd. il !
bud. budynku Adres budynku Rodzaj wg. KST nad/pod zabud. w
: o
odr. nieodr.
1264 | 160905_2.0089.1264 BUD|  46-022 Luboszyce, ul. budynek biurowy 2/0 454 0 0
Kasztanowa 8
KW lub ozn. innych dok.: OP10/00152665/4, OP10/00152665/4
Dziatki: 160905_2.0089.AR_6.970/21
Nr arkusza mapy: 6
Pow. uiyt. lokali odrgb.:
Pow. uiyt. lok. niewyod.:
Pow. uiyt. pom. przyn.:
Liczba ujaw. sam. lokali: 0
Informacje dodatkowe:
Ruom:l 454 I 0 I 0
Elektronicznie
Zup. STAROSTY  podpisany przez
ooy T 0 Joanna Szlgzak Joanna Maria Szlezak
Sporzqdz;.f(a). Joanna Szlezak, wedlug stanu na dzieri: 2024-06-13 Sery Srocialiti  DMERIADET3
Nr zlecenia: Z/GK/6851-1/2024 09:45:47 +02'00'

2024-06-13, (dokument podpisany elektronicznie) .
(imig | Nazwisko oraz stanowisko sluzbowe

osoby

reprezentujgcej organ)




