Kancelaria
Rzeczoznawcy Majatkowego, AG”

Aleksander Gzyl

41-106 Siemianowice Slgskie tel.: 32 247-58-67; 509-911-602
ul. Mieszka | 22 e-mail: agzyl@op.pl

OPERAT SZACUNKOWY
WYCENA NIERUCHOMOSCI

Przedmiot wyceny
Nieruchomos¢ zapisana w KW nr OP1K/00041261/7.

Opracowanie:

- Siemianowice Slgskie, dnia 6 czerwca 2025r. -

Reprezentacja firmy :

Aleksander Gzyl jako osoba fizyczna prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza.
Na podstawie wpisu do CEIDG.

NIP: 627-181-58-81 ING Bank Slgski:
Regon: 27377990247

47 1050 1243 1000 0010 0343 1036



Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

ZAWARTOSC OPRACOWANIA.

1.

1.1.
1.2.
1.3.
1.4.
1.5.
1.6.
1.7.
1.8.

2.

2.1,
2.2,

3.

3.1.
3.2
3.3.
3.4.

4.
5.

Informacje podstawowe............ccccveeeeiiiiiiieee e str. nr 4
Przedmiot wyceny.

Zakres wyceny.

Cel wyceny.

Daty istotne dla wyceny.

Podstawy formalne wyceny.

Podstawy prawne.

Przepisy uzupetniajgce i normy zawodowe.

Inne Zrodta informacji pomocne do wyceny.

(0] o113 11T (U ol o] s 4o ol IS str. nr 7
Stan prawny nieruchomosci.
Opis sktadnika gruntowego i lokalizacji oraz uwarunkowania planistyczne.

Wycena nieruChOmMOSCi.........cccvvveeieicieeeiee e e e str. nr 30
Przyjete podejscie, metoda i technika wyceny.

Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym.

Analiza rynku.

Szczegobtowa wycena nieruchomosci metoda korygowania ceny sredniej.

POASUMOWANIE tvvvrivuienienrensensensensensensensenrenssrensensensensensens str. nr 57

Klauzule i 0graniCZenia ........ccvvveveiernierneieeninsesneeeennenens str. nr 58




Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ zapisana
w KW nr OP1K/00041261/7 stanowigca:

__________ Dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 67/3, 67/5, 67/6 i
| - 67/7 o tacznej powierzchni 3 656 m? zabudowane
=

ppEeeee—————————

— == budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w stanie surowym
i @ otwartym o powierzchni uzytkowej 272,70 m?, zlokalizowane
Iessssssmmmnn w Ortowicach przy ul. Gliwickiej 58.

Niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych
218/2, 224/2, 224/4 o facznej powierzchni 5 890 m?2,
zlokalizowane w Ortowicach 0 przewazajgcym
przeznaczeniu w mpzp jako MU - grunty pod zabudowe
mieszkaniowo — ustugowa.

Przedmiot
wyceny

Niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych
260 i 261 o tgcznej powierzchni 5 610 m?, zlokalizowane w
Ortowicach o przeznaczone w mpzp jako Zt - tereny zieleni
niskiej.

Zakres wyceny obejmuje ustalenie wartosci rynkowej

ﬁ:] 7 Zakres | opisanej powyzej nieruchomosci przystugujacej upadtej Pani
| wyceny | Jrenie Spatek wedtug jej stanu zagospodarowania na dzien
i i ogledzin.

e s S

e Wycena zostata sporzgdzona na potrzeby ustalenia aktualnej
E;\ @ Cel wartosci rynkowej udziatu w opisanej powyzej nieruchomosci

| wyceny oraz wartosci przy sprzedazy wymuszonej dla potrzeb
i przeprowadzenia postepowania upadiosciowego upadiosci
konsumenckiej Pani Ireny Spatek.

Data ogledzin 25 kwietnia 2025r.

Data sporzadzenia wyceny 6 czerwca 2025r.
25 kwietnia 2025r.

Data, na ktorg ustalono stan nieruchomosci
Data, na ktorg ustalono wartosc nieruchomosci 6 czerwca 2025r.

N::[ Aktualna wartos¢ nieruchomosci: 781 800,00 zt

Hu G$> 7 | Wartos¢ rynkowa nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej :
586 350,00 zt
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1. Informacje podstawowe.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem opracowania jest nieruchomos¢ zapisana w KW nr OP1K/00041261/7
stanowigca:

1. Niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 218/2, 224/2, 224/4
o tgcznej powierzchni 5 890 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przewazajgcym
przeznaczeniu w mpzp jako MU - grunty pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa.

2. Niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 260 i 261 o tgcznej
powierzchni 5 610 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przeznaczone w mpzp jako Zt.
- tereny zieleni niskiej.

3. Dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 67/3, 67/5, 67/6 i 67/7 0 tgcznej
powierzchni 3 656 m?, zabudowane budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
w stanie surowym otwartym o powierzchni uzytkowej 272,70 m?, zlokalizowane
w Ortowicach przy ul. Gliwickiej 58.

1.2. Zakres wyceny.

Zakres wyceny obejmuje ustalenie wartosci rynkowe] prawa witasnosci opisanej powyzej
nieruchomosci  przystugujgcego upadtej Pani Irenie  Spatek, wedtug jej stanu
zagospodarowania na dzien ogledzin.

1.3. Cel wyceny.

Wycena zostata sporzadzona na potrzeby ustalenia aktualnej wartosci rynkowej opisanej
powyzej nieruchomosci oraz wartosci przy sprzedazy wymuszonej dla potrzeb
przeprowadzenia postepowania upadtosciowego upadtosci konsumenckiej Pani Ireny
Spatek.

1.4. Ustalenie dat istotnych w procedurze wyceny.

=SS5 | Data ogledzin 25 kwietnia 2025r.
Data sporzadzenia wyceny 6 czerwca 2025r.
: Data, na ktorg ustalono stan nieruchomosci 25 kwietnia 2025r.

' | Data, na kt6rg ustalono warto$¢ nieruchomosci 6 czerwca 2025r.

1.5. Podstawy formalne wyceny.

Podstawg formalng opracowania jest zlecenie Pana Marcina Kubiczka syndyka masy
upadtosci konsumenckiej Pani Ireny Spatek.
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1.6. Podstawy prawne.

Ustawa z 21.08.1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1145)

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci. (Dz. U. 2023 Poz. 1832).

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw. ( Dz.U. 2023 poz. 1688 ).

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2016 poz. 615, 996, 1579).
Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2016r. poz. 1574, 1579).

1.7. Przepisy vzupetniagjace i normy zawodowe.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych: (KSWP — podstawowe), (KSWS — szczegétowe), (NI — noty
interpretacyjne), (TNI — tymczasowe noty interpretacyjne), jako dobrowolne zasady dobrej
praktyki zawodowe;.

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz.U.2020, poz. 1740);
Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. 2020 poz. 1333)

1.8. Inne zZrédta informacji pomocne w wycenie.

Wizja lokalna oraz wywiad terenowy przeprowadzone w dniu 22 kwietnia 2025 r.
Badanie ksiegi wieczystej KW nr OP1K/00041261/7.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Ewidencja gruntow i budynkow Gminy Bierawa oraz mapy ewidencyjne.

Decyzja Starosty Kedzierzyrisko — Kozielskiego nr 216/2007 z 12 czerwca 2007r. znak:
BA.7351-2-36/2007 zatwierdzajgcg projekt budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe.

Uchwata nr Xlll/104/2019 RADY GMINY BIERAWA z dnia 2 grudnia 2019 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wschodniego obszaru gminy
Bierawa obejmujacego sotectwa Grabowka, Korzonek, Ortowice, Stara Kuznia, Kotlarnia i
Goszyce.

Whniosek o pozwolenie na budowe z 08-09-2006r.

Pismo Starosty Kedzierzynsko — Kozielskiego zwracajgce sie 0 uzupetnienie wniosku o
pozwolenie na budowe.
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Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy jako istotny instrument podnajmowania decyzji
kredytowych i ocen ryzyka zwigzanego z zabezpieczeniem kredytu. Magdalena Matecka-
Pilujska XVIII Krajowa Konferencja Rzeczoznawcow Majgtkowych, 22-24 wrzesnia 20009r.

https://docplayer.pl/219239-Wartosc-dla-wymuszonej-sprzedazy-jako-istotny-instrument-
odejmowania-decyzji-kredytowych-i-oceny-ryzyka-zwiazanego-z-zabezpieczeniem-
kredytu.htm!

Postanowienia Sgdow okreslajgce  wysokos¢ dyskonta uwzgledniajgcego  warunki
wymuszonej sprzedazy:

Postanowienie Sadu Okregowego w Krakowie w sprawie o sygn. akt Xl Gz 936/16 z dnia
02.12.2016 .

Postanowienie Sgdu Okregowego w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXIIl Gz 1131/19 z
dnia 23.04.2020r.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sygn. | ACa 1264/15 z 17 marca 2017r.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku, sygn. | ACa 628/17 z 19 stycznia 2018r.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sygn. VIl AGa 1204/18 z 24 lipca 2018r.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie, sygn. | ACa 836/12 z 28 maja 2013r.

Baza danych , SLASK” w systemie WALOR firmy ProNet Sp. z 0.0. zawierajgca transakcje
kupna — sprzedazy nieruchomosci.

Baza danych ,EVALUER” zawierajgca transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci.
https://evaluer.pl/

Witasne badania - analiza aktualnych cen rynkowych na rynku nieruchomosci
zabudowanych budynkami jednorodzinnymi i nieruchomosci przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowo — ustugowg oraz nieruchomosci rolnych i lesnych.


https://docplayer.pl/219239-Wartosc-dla-wymuszonej-sprzedazy-jako-istotny-instrument-odejmowania-decyzji-kredytowych-i-oceny-ryzyka-zwiazanego-z-zabezpieczeniem-kredytu.html
https://docplayer.pl/219239-Wartosc-dla-wymuszonej-sprzedazy-jako-istotny-instrument-odejmowania-decyzji-kredytowych-i-oceny-ryzyka-zwiazanego-z-zabezpieczeniem-kredytu.html
https://docplayer.pl/219239-Wartosc-dla-wymuszonej-sprzedazy-jako-istotny-instrument-odejmowania-decyzji-kredytowych-i-oceny-ryzyka-zwiazanego-z-zabezpieczeniem-kredytu.html
https://evaluer.pl/
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2. Opis nieruchomosci.

2.1. Stan prawny nieruchomosci.

Nieruchomos¢ zapisana jest w ksiedze wieczystej prowadzonej w V Wydziale Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Kedzierzynie — Kozlu.

Badanie ksiegi KW nr OP1K/00041261/7:

Dziat | O: oznaczenie nieruchomosci.
Dziatki o numerach 67/3, 67/5, 67/6167/7, 218/2, 224/2, 224/4, 260, 261.

Wojewoddztwo opolskie, powiat kedzierzynsko - kozielski, gmina Bierawa, miejscowos¢
Ortowice.

Obszar catej nieruchomosci: 1,5156 ha.

Dziat | S: spis praw zwigzanych z wtasnoscia.
Brak wpisow.

Dziat II: wtasnosc.
Wiasciciel: Irena Dorota Spatek.

Dziat Ill: prawa, roszczenia i ograniczenia.

2. Ostrzezenie.

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 530/16 na rzecz
wierzyciela - Dariusz Spatek.

(wpis dotyczy udziatu '/» czesci Janusza Jasiulek)

3. Ostrzezenie.

Wzmianka o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 2036/17 na rzecz
wierzyciela - Spotdzielnia Pracy Handlowo-Produkceyjnej "MIX-PASZ" w likwidacji z siedzibg
w Kluczborku. (wpis dotyczy udziatu /> czesci Ireny Spatek)

4. Ostrzezenie.
Wzmianka o ogtoszeniu upadtosci (wpis dotyczy udziatu /> czesci Ireny Spafek)

5. Ostrzezenie.

Wzmianka o ograniczeniu rozporzgdzania udziatem w nieruchomosci przystugujgcym Irenie
Spatek na skutek ogtoszenia upaditosci jako osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci
gospodarczej

Dziat IV: hipoteki.

1. Hipoteka przymusowa na kwote: 50 000,00 zt.

Hipoteka przymusowa na zabezpieczenie wierzytelnosci powstatej z podziatu tgcznej kwoty
3596 979,46 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 21.12.2015r. oraz kosztami
postepowania (wpis dotyczy udziatu V2 czesci Janusza Jasiulek)

Wierzyciel hipoteczny: Dariusz Adam Spatek.

-7 -
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2. Hipoteka przymusowa na kwote: 100 000,00 zt
Naleznos¢ gtébwna wraz z odsetkami ustawowymi od dnia 01.04.2016r. oraz kosztami
postepowania w kwocie 25 000,00 zt.

Wierzyciel hipoteczny: Anna Lenartowicz.

6. Hipoteka przymusowa na kwote: 3 155 067,90 zt.
Zabezpieczenie na czas toczgcego sie postepowania o zaptate.
(wpis dotyczy udziatu /> czesci Ireny Spatek)

Wierzyciel hipoteczny: Spoétdzielnia Pracy Handlowo-Produkcyjnej "MIX-PASZ" w likwidacii
z siedzibg w Kluczborku.

Badania ksigg dokonano dnia 27 maja 2025r. na stronie internetowe]
ministerstwa sprawiedliwosci:
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczystee
Odnotowano  niescistosci  dotyczgce  wtasciciela  nieruchomosci
ujawnionego w dziale Il ksiegi i 0séb obcigzonych ograniczeniami w dziale
IIl'i hipotekami w dziale IV ksiegi. W dziale Il jako wtasciciel nieruchomosci
wpisana jest Irena Spatek. W dziale Il i IV ksiegi wpisy dotyczqg udziatu 2
czesci lreny Spatek i udziatu 2 czesci Janusza Jasiulek.

2.2. Opis sktadnika gruntowego. lokalizacji i naniesien.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w trzech lokalizacjach i posiada trzy rozne
zagospodarowania i przeznaczenia w planie:

1. Niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 218/2, 224/2, 224/4
0 facznej powierzchni 5 890 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przewazajgcym
przeznaczeniu w mpzp jako MU - grunty pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowa.

2. Niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 260 i 261 o tacznej
powierzchni 5 610 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przeznaczone w mpzp jako
Zt - tereny zieleni niskie;.

3. Dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 67/3, 67/5, 67/6 i 67/7 o tacznej powierzchni
3 656 m? zabudowane budynkiem jednorodzinnym w stanie surowym otwartym
0 powierzchni uzytkowej 272,70 m?, zlokalizowane w Ortowicach przy ul. Gliwickiej 58
na terenie przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowo — ustugowe.



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczystee
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczystee
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczystee
https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/eukw_prz/KsiegiWieczystee
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Rysunek nr 1. — Lokalizacja ogdlna poszczegolnych czesci nieruchomosci.

Sktadnik gruntowy wycenianej nieruchomosci to dziatki gruntu opisane w ewidencji gruntéw:

Nrdziati  Obreb P°Wi(ehr;;;h”ia
16030%—73-30075' Ortowice, 0,0720 |Rv-gruntorny klasy V. 720m? |OP1K/00041261/7
O 2T ) 00001 | ooy, | 17 OPTEEDA 12617
IS e 0004 | TTNTE Y o OPYKGOO0ATZGNT
217 P oo0s 12617
1 29m opikioonstzoy
16030222_5/-2075- Ortowice| 0,2578 | Rvi—grunt orny klasy VI. 2578 m?2 |OP1K/00041261/7
10050252207 | ortowice|  0,0090 | dr - drogi 90 m? | OP1K/00041261/7
oo e nnnerasi
160802 20075. 6 ice | 0,3005 Ezr_%‘;ﬂ?}i%ﬂ?}{/f;ﬁ{/\\/jl_ oo |OP1K/00041261/7

tgczna powierzchnia sktadnika gruntowego nieruchomosci wynosi: 1,5156 ha
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1. Czesé nieruchomosci niezabudowana przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowo - ustugowa.

Te czes$¢ wycenianej nieruchomosci stanowig dziatki gruntu: 218/2 o powierzchni 3 222 m2,
224/2 o powierzchni 2578 m? oraz 224/4 o powierzchni 90 m2. Znajdujg sie one
w Ortowicach przy ul. Gliwickiej. Jest to peryferyjna, niezabudowana, wschodnia strefa
miejscowosci stanowigca tereny zalesione. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci
stanowi jedna posesja zabudowana budynkiem jednorodzinnym oraz tereny zalesione
i rolne.

Dojazd i dostep do nieruchomosci drogg o nawierzchni bitumicznej (ul. Gliwicka — droga
wojewddzka nr 408 trasa tgczgca Kedzierzyn-Kozle w wojewodztwie opolskim z Gliwicami
w wojewddztwie slaskim).

Dostep do sieci: wodnej, kanalizacyjnej i elektryczne;.

215/2]

-
218/2)

221/2]

[258/5]
Rysunek nr 2. Lokalizacja szczegotowa na ortofotomapie .
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21772

260

Rysunek nr 3 — Mapa wiasnosciowa z uzbrojeniem.

Lokalizacje okreslono jako: przecietng ,,-,,.

Warunki dojazdu, dostepnosc okreslono jako: korzystne.

Uzbrojenie okreslono jako: niekorzystne

Ksztatt, mozliwos¢ zagospodarowania, warunki geotechniczne okreslono
jako: niekorzystne.

Uwarunkowania planistyczne.

Dziatki gruntu nr 218/2, 224/2 oraz czes¢ dziatki 224/4 potozone sg na terenie
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym Uchwatg
nr XIl1/104/2019 Rady Gminy Bierawa z dnia 2 grudnia 2019 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wschodniego obszaru gminy Bierawa
obejmujgcego sotectwa Grabowka, Korzonek, Ortowice, Stara Kuznia, Kotlarnia i Goszyce
opublikowanym w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego z dnia 10 grudnia 2019
r. Poz. 3930.
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W dokumencie tym teren, na ktorym potozona jest wyceniana nieruchomosc¢ oznaczony jest
symbolem:
C7 MU — tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowe;.

Czes¢ dziatki nr 224/4 lezy na terenie oznaczonym symbolem:
KG 12 — tereny drog gtownych.

g -;’;:w N

Szczegdtowe zapisy planu:

§ 21.1. Wyznacza sie tereny o symbolach MU, dla ktérych ustala sie przeznaczenie:
1) podstawowe - zabudowa mieszkaniowo-ustugowa;

2) uzupetniajgce:
a) towarzyszace zabudowie mieszkaniowo-ustugowej obiekty, budowle, w tym garaze
i budynki gospodarcze,

b) z zastrzezeniem ust. 2 pkt 2 lit. ¢ warsztaty samochodowe,

)
C) zielen urzgdzona oraz obiekty i urzgdzenia sportowo-rekreacyjne,
d) istniejaca zabudowa zagrodowa,

e) obiekty, urzgdzenia i sieci infrastruktury technicznej.

2. Dla terendbw wymienionych w ust. 1:
1) zakazuje sie lokalizacji wszelkiego rodzaju obiektow o funkcji magazynowo - sktadowe; i
obstugi pojazdéw samochodowych;
2) dopuszcza sie:

-12 -
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a) mozliwos¢ lokalizacji budynkow o wytgcznej funkcji ustugowej lub wytgcznej funkgii
mieszkaniowej,

b) mozliwos¢ rozbudowy, nadbudowy i przebudowy istniejgcej zabudowy zagrodowej,

c) lokalizacje warsztatébw samochodowych do 2 stanowisk jezeli ucigzliwos¢ zwigzana z
ich funkcjonowaniem nie bedzie wykraczata poza granice nieruchomosci, na ktorej
bedg zlokalizowane;

3) z zastrzezeniem przepisow § 7 - § 9 ustala sie parametry i wskazniki ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenéw:

a) geometria dachow - dachy spadziste z dopuszczeniem dachow ptaskich w
przypadku, gdy na dziatce sasiedniej istnieje budynek z dachem ptaskim oraz z
dopuszczeniem dachow ptaskich na czesci budynkéw nad garazami, budynkami
gospodarczymi i ustugowymi,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy - 40%,
¢) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30%,

d) wskaznik intensywnosci zabudowy:
- maksymalny - 1,5,
- minimalny - 0,02,

e) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

- budynki z dachami spadzistymi - 12,0 m,

- budynki z dachami ptaskimi - 9,0 m,

- garaze, budynki gospodarcze i budowle z dachami spadzistymi - 8,0 m, z dachami
ptaskimi - 6,0 m,

f) gabaryty obiektow:
- maksymalna powierzchnia zabudowy obiektu - 360,0 m?
- maksymalna szerokosc¢ elewaciji frontowej obiektu - 36,0 m.
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Dziatki nr 224/2 i 224/4.
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2. Czesé nieruchomosci niezabudowana przeznaczona jako tereny zieleni
niskiej.

Te czes$¢ wycenianej nieruchomosci stanowig dziatki gruntu: 260 o powierzchni 3 605 m?
oraz 261 o powierzchni 3 005 m?. Znajduja sie one sasiedzko w Ortowicach w peryferyjnej,
wschodnigj strefie miejscowosci stanowigcej tereny zalesione. Bezposrednie sgsiedztwo
nieruchomosci stanowi jedna posesja zabudowana budynkiem jednorodzinnym oraz tereny
zalesione ora taki i tereny zalewowe rzeki Bierawka. W niewielkiej odlegtosci od potudniowe;j
granicy nieruchomosci ptynie rzeka Bierawka.

Dojazd i dostep do nieruchomosci drogg lesng o nawierzchni nieutwardzonej.

Przez teren nieruchomosci przebiega sieC wysokiego napiecia ze stupami na sgsiednich
dziatkach.

221/2]

Rysunek nr 5. Lokalizacja szczegotowa na ortofotomapie .
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Rysunek nr 6 — Mapa wlasnosciowa z uzbrojeniem.

Lokalizacja i dojazd do nieruchomosci okreslono jako: niekorzystng.

Ksztatt roztogu okreslono jako: korzystny.
Wartos¢ uzytkowa, bonitacja okreslono jako: niekorzystng.

Przeznaczenie w planie lub studium okreslono jako: przecietne.

Wielko$¢ dziatki okreslono jako: przecietne.
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Dziatki gruntu nr 218/2, 224/2 oraz czes¢ dziatki 224/4 potozone sg na terenie
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, uchwalonym Uchwatg
nr XI1I/104/2019 Rady Gminy Bierawa z dnia 2 grudnia 2019 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wschodniego obszaru gminy Bierawa
obejmujgcego sotectwa Grabowka, Korzonek, Ortowice, Stara Kuznia, Kotlarnia i Goszyce
opublikowanym w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego z dnia 10 grudnia 2019
r. Poz. 3930.

W dokumencie tym teren, na ktorym potozona jest wyceniana nieruchomosc¢ oznaczony jest
symbolem:
C 12 Zt —tereny zieleni niskiej.

= 2 L
S e

THTT T NN
[ I F a7 RN

Rysunek nr 7 — Mapa wtasnosciowa z uzbrojeniem.

Szczegdtowe zapisy planu:

§ 32.1. Wyznacza sie tereny o symbolach Zt, dla ktorych ustala sie przeznaczenie:
1) podstawowe - zielen niska;
2) uzupetniajgce:
a) drogi dojazdowe do gruntow rolnych,

b) Sciezki spacerowe, szlaki i trasy rowerowe w ramach drog dojazdowych do gruntéw
rolnych,
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C) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej.
2. Dla terenow wymienionych w ust. 1:
1) zakazuje sie lokalizacji budynkow;

2) dopuszcza sie rolnicze uzytkowanie terendw w formie fak i pastwisk oraz stawow.

W potudniowej czesci nieruchomosci naniesiona w wpzp jest granica terendw zalewowych
rzeki Bierawka.
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3. Czesé nieruchomosci zabudowana budynkiem jednorodzinnym
w stanie surowym otwartym.

Ta czes¢ wycenianej nieruchomosci znajduje sie w Ortowicach przy ul. Wiejskiej 12.

Ulica Wiejska ulokowana jest w centralnej czesci miejscowosci i charakteryzuje sie niskim
natezeniem ruchu kotowego. Jest ona zabudowana budynkami jednorodzinnymi.

Rysunek nr 8. Lokalizacja szczegdtowa na ortofotomapie .

Czesc¢ nieruchomosci stanowi dziatki gruntu o numerach geodezyjnych 67/3 o powierzchni
720 m?, 67/5 o powierzchni 981 m?, 67/6 o powierzchni 984 m?, 67/7 o powierzchni 971 m2.
Dziatki 67/5 i 67/6 zabudowane sg budynkiem w stanie surowym otwartym, dziatki 67/3
i 67/7 stanowig rezerwe pod zabudowe lub ogrod przydomowy. Wszystkie dziatki wraz
z zabudowg stanowig funkcjonalng catosc.
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Teren posesji ptaski, bez deniwelacji, nieogrodzony.
Dziatki posiadajg dostep do infrastruktury technicznej: sieci wodociggowe (doprowadzona

do budynku), kanalizacyjnej i elektrycznej.

% B
y 99
2 Q
i v ® | m2 & /
L m2 § s Y/

Rysunek nr 9 — Mapa wilasnosciowa z uzbrojeniem.

Lokalizacje okreslono jako: ponad przecietna.
Warunki dojazdu, dostepnosc okreslono jako: korzystne.

Uzbrojenie okreslono jako: przecietne.

Ksztatt, mozliwoS¢ zagospodarowania, warunki geotechniczne okreslono

jako: korzystne.
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Posesja zabudowana jest budynkiem mieszkalnym w stanie surowym otwartym.

Jest to obiekt wolnostojgcy, podpiwniczony, z garazem w bryle budynku posiadajacy parter
i poddasze.

Parametry budynku:

jpossamnsms— Rok rozpoczecia budowy: 2008r.
NPT Powierzchnia zabudowy: 274,00 m?
i == . o

i T —_ . Powierzchnia uzytkowa: 272,10 m?

.~ | Kubatura: 1580 m®

Dane liczbowe na podstawie Operatu z 2018r.

Budynek w stanie surowym otwartym.

Konstrukcja budynku:
Budynek konstrukcji tradycyjnej murowane;.

Fundamenty i $ciany fundamentowe — tawy betonowe

Sciany zewnetrzne nadziemia — murowane z cegly ceramicznej, kratowki.

Sciany wewnetrzne konstrukcyjne — murowane z cegly ceramicznej, petne;.

Sciany dziatowe — murowane z cegly ceramicznej, dziurawki lub bloczkéw betonowych.
Stropy — zelbetowe prefabrykowane. Schody — konstrukcji zelbetowej, wylewane.

Dach — wielospadowy, konstrukcji drewnianej, kryty dachowkg ceramiczna.

Schody — do piwnicy zelbetowe wylewane , na pietro — brak.

Rynny, rury spustowe i obrobki blacharskie — brak.

Elementy wykonczenia — brak.
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Dojazd do posesji. Niezabudowana czesc posesji.

Jak wynika z informacji od upadtej budowa budynku zostata przerwana co najmniej 10 lat
temu. Inwestycja uzyskata pozwolenie na budowe Decyzjg Starosty Kedzierzynsko —
Kozielskiego nr 216/2007 z 12 czerwca 2007r. znak: BA.7351-2-36/2007. Na dzien
sporzadzenia wyceny zgodnie z art. 37 Prawa budowlanego wygasto ono.

Ponadto uzyskano informacje o toczgcym sie przed PINB w Kedzierzynie — Kozlu
postepowaniu z zawiadomienia p. Ireny Spatek o ustalenie czy inwestycja jest samowolg
budowlang.

Zaréwno kontynuowanie tej inwestycji jak i wyburzenie stanu obecnego i rozpoczecie nowej
inwestycji wymaga przeprowadzenia catej procedury prowadzgcej do uzyskania pozwolenia
na budowe.

Nalezy zauwazyC, iz zuzycie techniczne budynku jest ponadnormatywne ze wzgledu na
nieuzytkowanie go od co najmniej 10 lat. Rdwniez zuzycie moralne jest dos¢ duze co wynika
z uzytych materiatow i niespetniania przez budynek wspodtczesnych trendow
architektonicznych oraz energetycznych.

Wobec powyzszych faktow wycene nieruchomosci przeprowadzono jako wycene gruntu
pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowg pomniejszong o koszty wyburzenia.
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3. Wycena nieruchomosci.

3.1. Przyjete podejscie. metoda i technika wyceny.

Cel niniejszej wyceny determinuje ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci.

Art. 151. 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami moéwi: ,Wartos¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujag sie w sytuacji przymusowej.”

Stosownie do art. 154.1. ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Art. 155. 1. Podaje: ,Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne
i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte w szczegoélnosci w:

1) ksiegach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidenciji sieci uzbrojenia terenu;

3a) ewidencji numeracji porzgdkowej nieruchomosci;

3b) rejestrach zabytkow;

4) tabelach taksacyjnych i na mapach taksacyjnych tworzonych na podstawie art. 169;
5)planach  miejscowych, studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy, decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz pozwoleniach na budowe;

6) wykazach prowadzonych przez urzedy skarbowe;

6a) dokumentach bedacych w posiadaniu agencji, ktérym Skarb Parnstwa powierzyt,
w drodze ustaw, wykonywanie prawa wtasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz,

6b) w aktach notarialnych znajdujgcych sie w posiadaniu spotdzielni mieszkaniowych,
dotyczgcych zbywania spoétdzielczych praw do lokali;

7) umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawg wpisu
do ksigg wieczystych oraz do rejestréw wchodzgcych w sktad operatu katastralnego;

8) swiadectwie charakterystyki energetyczne;.
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Wycene wykonano:

— podejsciem porownawczym,
- metodg korygowania ceny sredniej.

3.2. Metodologia wyceny w podejsciv poréownawczym.
metodzie korygowania ceny sredniej

Zgodnie z ustawg o gospodarce hieruchomosciami:

LArt.153.1 Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do wycenianej.”

Zaodnie z Rozporzgdzeniem ministra rozwoju i technologii w sprawie
wyceny nieruchomosci:

§4. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do
nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie
najblizszym poprzedzajacym date, na ktérg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Przyjecie
diuzszego niz dwuletni okresu badania cen wymaga uzasadnienia w operacie
szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne
i dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wyceniangj i celem
wyceny. Mogg to by¢ w szczegolnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen
nieruchomosci prowadzonych przez starostéw, dokumentach planistycznych, katastrze
nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzace z
ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci ocenia sie
mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbior
nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku
nieruchomosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzien okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga
uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg byc
przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystgpity szczegdlne warunki
zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w sposob razgco odbiegajgcy od
przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.

5. Za szczegoOlne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegolnosci sprzedaz
dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym
terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogag
byC przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.

§ 6. 1. Cechy rynkowe to witasciwosci, ktore roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci
stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci
podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowag nalezy opisac, a takze okresli¢ i opisaC jej skale ocen. Przyjeta
skala ocen cechy rynkowe] powinna wynikac z cen i cech nieruchomosci w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenic jej wptyw na zroznicowanie cen w zbiorze
nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny. Wptyw ten okresla sie w
szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieruchomosci w zbiorze nieruchomosci
podobnych stanowigcym podstawe wyceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym
sposob.

§ 7. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode pordownywania parami, metode
korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedacyg
przedmiotem wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do porownan wybiera sie co najmniej
trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny.
Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych
w przyjetych skalach.

2. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmnigj
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sSredniej ceny
nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami
korygujgcymi wynikajagcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegoélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniegj
w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.

3. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych
wiasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa
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w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod
stosowanych do analiz statystycznych. Przy tworzeniu zbioru cen transakcyjnych
wiasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych przepis § 5 ust. 2
stosuje sie odpowiednio.

Zaodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 (NI1) Powszechnych Krajowych Zasad
Wyceny (PKZW) ,,Zastosowanie podejScia porownawczego w wycenie
nieruchomosci”

3.1 Podejscie porobwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji,
a takze cechy nieruchomosci wptywajgce na ceny, zwtaszcza na ich zréznicowanie.

3.2 Przez nieruchomosc¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktéra jest porownywalna
Z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

3.3 Do porownan nalezy wykorzystywa¢ nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie diuzszym niz dwa
lata od daty, na ktérg okresla sie wartos¢ nieruchomosci. Wykorzystywanie cen z innych
okreséw wymaga szczegotowego uzasadnienia.

3.4. Rzeczoznawca majgtkowy okresla na potrzeby wyceny witasciwy rynek nieruchomosci
podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepnos¢ danych,
przedstawiajgc w szczegolnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych, itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki

)
)
c) okres badania cen (np. miesiac, kwartat, rok);
)
ekonomiczne, ktére uzna za istotne.

3.5. Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej
cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢ wielkos¢ wptywu cech
rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych, ktére mogg stanowi¢ wagi cech
rynkowych.

3.6. Cechy rynkowe, na podstawie ktorych poréwnuje sie nieruchomos¢ szacowang

Z nieruchomosciami podobnymi, sg to m.in. ich wifasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczno-uzytkowe i prawne, wptywajgce w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen.

3.7. Do wyceny przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z umoéw
zawartych w formie aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonywac
oceny przydatnosci cen podanych w tych umowach pod katem mozliwosci ich
wykorzystania w procesie szacowania.
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3.8. Waga cechy moze bycC jej udziat procentowy w roznicy pomiedzy ceng maksymalng i
ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobow wyrazania
wptywu cech rynkowych na ceny.

3.9. Rzeczoznawca majagtkowy okresla jednostke porownawcza, do ktorej odnosi sie cena
transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wyceniane;
i nieruchomosci poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, m? powierzchni budynku,
m? kubatury).

W szczegoblnie uzasadnionych wypadkach jednostkg poréwnawczg moze byc¢
nieruchomosg.

3.10. Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale
ocen danej cechy mozna okreslic w zaleznosci od stanu rynku, uwzgledniajgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkoéw lokalnych;
c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci;
d) inny wiarygodny sposob.

5. Metoda korygowania ceny sredniej.

5.1. Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do porownan przyjmuje sie
Z wiasciwego rynku nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie poprzez
korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi.

5.2. Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.

5.2.1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny.

5.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

5.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

5.2.4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
5.2.5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

5.2.6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

28 -




Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

5.2.7. Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

5.2.8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o
cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

5.2.9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs$r] i goérnej granicy [Cmax/Csr] sumy
wspotczynnikdw korygujgcych oraz obliczenie zakresow wspoétczynnikow korygujgeych dla
poszczegolnych cech rynkowych.

5.2.10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikdw  korygujacych, wynikajacych z  ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $rednigj
w przedziale [Cmin , Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci
wspotczynnikdw korygujgcych cene Srednig.

5.2.11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W = Cél‘ iui
=l

gdzie:
ui — wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujgcego,

n — liczba wspdtczynnikow korygujgcych.

5.2.12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy
lokalu).

6.1. Przy stosowaniu metody porownywania parami i metody korygowania ceny sredniej
mozna stosowac¢ dodatkowo wspétczynnik korekeyjny ,,K” z przedziatu 0,90 - 1,10].

Wspotczynnik ten moze byC uwzgledniany wytgcznie w szczegolnych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.
Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢é w kazdym wypadku
uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.
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3.3. Andliza rynku.

Rynek gruntow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg w gminie Bierawa
charakteryzuje sie umiarkowanag dynamikg, zréznicowanymi cenami oraz dostepnoscig
dziatek o réznych powierzchniach i przeznaczeniu. Ponizej przedstawiam szczegotowg
analize tego rynku:

Ceny dziatek mieszkaniowo-ustugowych w gminie Bierawa sg zréznicowane i zalezg od
lokalizaciji, powierzchni oraz dostepnosci mediow.

Rynek gruntéw mieszkaniowo — ustugowych w gminie Bierawa oferuje szeroki wybor dziatek
o zroznicowanych cenach i powierzchniach. Srednie ceny oscylujg w granicach 77-132
zt/m?, z mozliwoscig negocjacji w zaleznosci od konkretnej oferty. Dostepnos¢ mediéw oraz
korzystna lokalizacja w poblizu wiekszych osrodkow miejskich zwiekszajg atrakcyjnosc
inwestycyjng tego regionu.

Rynek gruntéw przeznaczonych pod zielen charakteryzuje sie znikomg aktywnoscia,
z dominujgcym udziatem terenow lesnych i rolnych.

Od 2025r. na obszarze gminy odnotowano jedngtransakcje dotyczacg grruntu
przeznaczonego pod tereny lesne.

Analize rynku rozszerzono na obszar powietu kedzierzyrisko — kozielskiego oraz powiatow
sgsiednich.
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3.4. Szczegolowa wycena nieruchomosci.

1. Czesé nieruchomosci niezabudowana przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowo — ustugowa.

Zgodnie z zatozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku — analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczace
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych w planie
lub studium jako tereny pod budowe mieszkaniowo - ustugowa.

Obszar rynku — analizie poddano transakcje na terenie powiatow,
kedzierzynsko —  kozielskiego, krapkowickiego, raciborskiego
i gliwickiego.

Okres monitorowania — ceny obserwowano na przestrzeni 2 lat od
daty ogledzin.

Jako cene jednostkowqg do porownania przyjeto 1 m2 powierzchni gruntu.

W celu ustalenia trendu czasowego zbadano ceny nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowo - ustugowg na terenie wojewodztwa opolskiego.

[ ® Cena 1 mkw Regresja liniow a ]

200|s = a . 8 e
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1g0fa, @ o e :"_ LM .._' &
170 Fo ey At 5y" g ® o
o, T K - . . .
o] mmne e 2N S L ¢ 4 Trend zmian [%/rok] : + 0,54
140 '-’I -2" #oa .:'-Q- 2

o, T 8 .-;..-..;..','=_,-.:'-_::-'- &, .'=_' e :-_ < ¢ | Nachylenie prostej reg. : 0,0017

IR S W Wsp. determinacii : 0,00

100 .'El: _.', :-::';- -:1'..‘-:-:. .E.:- o fi .'-.: ;.-'l -_;-'-.5_" e
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Liczba transakcji : 1923

2023-06-13 2023-09-11 2023-12-10 2024-03-09 2024-06-07  2024-09-05  2024-12-04 2025-03-04

Rysunek nr 10. Trend czasowy cen 1 m? powierzchni gruntéw rolnych.

Powyzszy wykres przedstawia, iz trend czasowy tego typu nieruchomosci w badanym
okresie wynosi srednio + 0,54 % rocznie.

Zostat on pominiety przy wycenie.
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Ustalenie atrybutdw cenotwdrczych wycenianej nieruchomosci i ich wag:

Z catego zbioru transakcji wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz
maksymalnej, ktore poddano szczegdtowej analizie okreslajgc ich cechy rynkowe. W wyniku
analizy cen jednostkowych wybranych transakcji oraz catego zbioru transakcji zawartych w
okresie trzech lat oraz analizy preferencji nabywcow tego typu nieruchomosci, ustalono,
jakie cechy nieruchomosci majg najwiekszy wptyw na cene. Ustalono réwniez skale ocen

poszczegoblnych cech.

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli:

AC

Lokalizacja 40 %
2. | Warunki dojazdu, dostepnosc. 20 %
3. | Uzbrojenie. 20%
4. | Ksztatt, mozliwos$¢ zagospodarowania, warunki geotechniczne. 20 %

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg skale ocen:

Rodzaj cechy Ocena Opis
Potozenie w strefie srédmiejskiej, wysoki stan zagospodarowania
Korzystna | terendw przylegtych, dogodny dostep do istniejacej sieci drég
krajowych i wojewddzkich. Usytuowanie na terenach zabudowy
imf:“:‘::i:‘:"% rezydencjonalnej i jednorodzinnej.
{Eii iEE Potozenie w niewielkiej odlegtosci od strefy srédmiejskiej,
Ei‘:\' (_1“ > | Przecietna przecietny stan zagospodarowania terenéw przylegtych, dogodny
‘{i;; ¥ 3 dostep do istniejgcej sieci drog krajowych oraz wojewodzkich.
Lokalizacja Potozenie w strefie peryferyjnej, przecietny stan zagospodarowania

Niekorzystna

terendw przylegtych, bezposredni dojazd drugorzednymi ulicami.
Dzielnice z udziatem przemystu, nieuzytkéw, ruchliwych arterii
komunikacyjnych lub budownictwa wielorodzinnego o wysokiej
intensywnosci zabudowy.

Warunki dOJaZdU

Korzystna

Bezposredni dostep z drogi miejskiej,
dojazd.

drogi gtbwne, dogodny

Przecietna

Drogi boczne z dobrym dojazdem do gtéwnych drog i
nawierzchnig asfaltowg

Niekorzystne

Drogi boczne, waskie badz nieutwardzone lub utwardzone ptytami

dostepnosc. betonowymi.
e KO rzystne Petne
| G = P .
B rzecietne _
— w € Dostep do petnego
i
Uzbrojenie Niekorzystne | Brak
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===

Ksztatt, mozliwos¢

Korzystne

Przecietne

Regularny kwadrat lub prostokat o odpowiedniej proporcji oraz
dtugosci bokow. Teren ptaski, bez deniwelacji szkod goérniczych i
terendw narazonych na zalanie.

Nieregularny prostokat lub wielokat.

Teren z niewielkimi deniwelacjami.

zagospodarowania,
warunki
geotechniczne.

Niekorzystne

geotechniczne,

Wydtuzona, zbyt waski lub nieregularny wielokat.
Trudne warunki
tereny zalewowe, duze deniwelacje, skarpy.

szkody gornicze,

osuwiska,

W toku analizy rynku wyselekcjonowano probke reprezentatywng 17 transakcji przyjetych
do poréwnania:

- , Pow. Cena Cena
Data , , Miejscowo$ . Numery  Numer aktu
" transakaj Powiat Gmina P Ulica gruntu netto m2 dzialek  notariainego
[m2] [PLN] [PLN]
Kuznia Ruda
1]2023-06-20 |raciborski Raciborska Kozielska  |ul. Boczna 1001]  109000,00zt | 108,89|  181/6 4722/2023
Rudziniec
2|2023-07-18 | gliwicki (gmina wiejska) |tacza ul. Jesionowa 795] 7700000z | 96,86 6/1 4055/2023
kedzierzyrisko- Bierawa (gmina
3]2023-08-30 |kozielski wiejska) Goszyce ul. Wiejska 1000]  100000,00z | 100,00]  116/5 7839/2023
kedzierzynsko-|Bierawa (gmina
412023-10-24 |kozielski wiejska) Goszyce ul. Wiejska 1894|  205000,00 | 108,24 9 11338/2023
kedzierzyrsko- Bierawa (gmina 218/2;228/1;
3]2023-12-01 | kozielski wiejska) Solarnia 111759] 5029 155,00z | 45,00] 238/1,262/2 | 6543/2023
Sodnicowice
412024-02-27 |gliwicki (obszar wiejski) |Sierakowice |ul. Tworogowska | 1881|262 000,00 zt | 139,29| 394/2;392/2 | 1504/2024
So$nicowice
5]2024-03-01 |gliwicki (obszar wiejski) |Sierakowice |ul. Skotnica 1400] 150 000,00 | 107,14] 769133 961/2024
So$nicowice 403/39;405/3
6]2024-03-12 | gliwicki (obszar wiejski) |Sierakowice 1809] 180000,00zt | 99,50 9 1566/2024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
6]2024-05-22 | kozielski wiejska) Ortowice |ul. Gliwicka 606] 4926829z | 81,30  78/7 4587/2024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
7]2024-05-27 | kozielski wiejska) Dziergowice 3200] 120000,00z | 37,50 895 2452/2024
Rudziniec
712024-07-02 |gliwicki (gmina wiejska) |tacza ul. Jesionowa 1191] 158 000,00 t | 132,66 381 355012024
kedzierzynisko- Bierawa (gmina
8]2024-07-24 | kozielski wiejska) Bierawa 5135[ 550000,00zt | 107,11 540 3495/2024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
9]2024-08-08 |kozielski wiejska) Solarnia ul. Powstancow 802] 3000000z | 37,41 59872 5043/2024
kedzierzyrisko- Bierawa (gmina
9]2024-09-11 |kozielski wiejska) Dziergowice I 50000,00zt | 51,49  59%/5 794312024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
10/2024-09-25 |kozielski wiejska) Stara Kuznia 1034] 144760,00t | 140,00  156/3 6035/2024
Kuznia
10]2024-11-29 |raciborski Raciborska Ruda 24610] 1358000,00zt | 5518 419 6167/2024
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Cena m2 [PLN]
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1 2 3 4 5 6 7 8 9

10 11 12 13 14 15 16

Rysunek nr 11 . Wykres cen jednostkowych transakcji przyjetych do poréwnania.

Opis statystyczny probki:

Liczebnos¢: 17
Data min: 2023-06-20

Miary potozenia:
Cenamin: 37,41 zZ/m?
Cena max : 140,00 zt/m?

Powierzchnia gruntu:
Powierzchnia min : 606 m?
Powierzchnia max : 111 759 m?

Cena transakcyjna:
Cena min : 30 000,00 z
Cenamax: 5029 155,00 z

Data max : 2024-11-29

Cena $r :90,47 zZ/m?

Mediana :

Powierzchnia $r :

99,50 zt/m?

9943 m?

Powierzchnia tgczna : 159 088 m?

Cenasr :
Mediana :

535 761,46 zt
150 000,00 zt

Wyliczono zakres wspotczynnikow korygujacych, ktory wynosi :

Dolny - Gd=Cmin/ Cér =
Gorny - Gg=Cmax/Csér =

Opis cech nieruchomosci o warto$ci minimalnej i maksymalnej:

0,41
1,55

Charakterystyka
Cechy rynkowe . > , > : >
Nieruchomo$s¢  Nieruchomo$¢  Nieruchomos$é
wyceniana 0 Crin 0 Crmax
Lokalizacja Przecietna ,-,, Przecietna Przecietna
Warunki dojazdu, dostepnosc. Korzystna Przecietna Przecietna
Uzbrojenie. Niekorzystny | Niekorzystna Przecigtna
Ksztatt, mozliwos¢ zagospodarowania, _ .
) i Przecietny -, Przecietne Korzystna
warunki geotechniczne.
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Wycena wartosci jednostkowej:

) Zakres Atrybuty Wartos¢ wsp.

: Rodzaj cechy wspotczynnikéw wyceniang; korygujacych
Min Max nieruchomosci 2ui
1. | Lokalizacja 40% | 0,16 | 0,62 Przecietna -, 0,24
2. | Warunki dojazdu, dostepnosc. 20% | 0,09 | 0,31 Korzystna 0,29
3. | Uzbrojenie. 20% | 0,08 | 0,31 Niekorzystny 0,09
4 Kszta’rt,.mozllwosc. zagospodarowania, 20% | 0.08 | 031 Przecietny -, 0.12

warunki geotechniczne.

Razem: 100,00% | 0,41 | 1,55 0,74

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow wynosi :

Wy =Csri x 2Ui x E

gdzie :
Csrq - srednia cena jednostkowa — 90,47 zt/m?
2 Ui - suma wspotczynnikow  korygujacy - 0,74

E - wspodtczynnik eksperta oceny sytuacji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (nie wystepujg przyjeto: 1,00).

Wy = 90,47 zZm? x 0,77 x 1,00 = 66,95 zi/m?

Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci stanowiacej dziatki gruntu o numerach 218/2,
224/2, 224/4 o tgcznej powierzchni 5 890 m?, zlokalizowanej w Ortowicach przy
ul. Gliwickiej wynosi :

W1 = Wﬂ X P1
gdzie :
W, - wartos$¢ rynkowa czesci nieruchomosci.

W, - warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni gruntu: 66,95 zi/m?

P - powierzchnia gruntu 5 890 m?

Wi = 66,95 zt/m2 x 5890 m2 = 394 335,50 zt

= 394 300,00 zi.
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2. Czesé nieruchomosci niezabudowana przeznaczona jako tereny zieleni

niskiej.

Zgodnie z zatozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku —
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych

w planie, studium lub wykorzystywane jako tereny lesne i
przeznaczone pod zielen.

analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczace

i gliwickiego.

Obszar rynku —
kedzierzynsko — kozielskiego, krapkowickiego, raciborskiego

analizie poddano transakcje na terenie powiatéw,

Okres monitorowania — ceny obserwowano ha przestrzeni 2 lat od

daty ogledzin.

Jako cene jednostkowqg do porownania przyjeto 1 m2 powierzchni gruntu.

W celu ustalenia trendu czasowego zbadano ceny nieruchomosci lesnych i przeznaczonych

[(a Cena 1 mkw

pod zielen na
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Rysunek nr 12. Trend czasowy cen 1 m? powierzchni gruntéw rolnych.

Powyzszy wykres przedstawia, iz trend czasowy tego typu nieruchomosci w badanym

okresie wynosi srednio + 2,33 % rocznie.

wojewodztwa opolskiego.

Zostat on pominiety przy wycenie.
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Ustalenie atrybutdw cenotwodrczych wycenianej nieruchomosciiich wag:

Z catego zbioru transakcji wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz
maksymalnej, ktore poddano szczegdtowej analizie okreslajgc ich cechy rynkowe. W wyniku
analizy cen jednostkowych wybranych transakcji oraz catego zbioru transakcji zawartych w
okresie trzech lat oraz analizy preferencji nabywcow tego typu nieruchomosci, ustalono,
jakie cechy nieruchomosci majg najwiekszy wptyw na cene. Ustalono réwniez skale ocen

poszczegoblnych cech.

Ustalono rowniez skale ocen poszczegolnych cech.

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli:

AC

1. |Lokalizacja i dojazd do nieruchomosci. 40 %
2. | Ksztatt roztogu. 10 %
3. | Wartos¢ uzytkowa, bonitacja. 20%
4. | Przeznaczenie w planie lub studium 20 %
5. | Wielkos¢ dziatki. 10 %

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujaca skale ocen:

korzystna

Potozenie w obrebie gminy, dojazd droga gminng o nawierzchni asfaltowe;.

Przecietna

Potozenie w sasiedztwie zabudowy siedliskowej, dojazd droga gminng o nawierzchni
nieutwardzone;.

Niekorzystna

Potozenie w znacznej odlegtosci od zabudowan, dojazd drogami Srodpolnymi.

Korzystna

Jeden kompleks obszarowy.

Przecietna

Kilka dziatek o regularnych ksztattach.

Niekorzystna

Dziatki rozrzucone o nieregularnych ksztattach, waskie pasy gruntu.

Wartos¢ uzytkowa,
bonitacja.

Korzystna

Dominujaca klasa gruntu I, 1.

Przecietna

Zroznicowane klasy gruntu lll, 1V,

Niekorzystna

Dominujaca klasa gruntu IV, V.
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Aleksander Gzyl
Korzystne | Zielen urzadzona
Przecietne | Obydwa przeznaczenia.

Niekorzystne

Tereny lesne.

Wielkos¢ dziatki.

Korzystne

Przecietne

Niekorzystne

Do 1,0 ha

0d 1,00 do 3,0 ha

Powyzej 3,0 ha

W toku analizy rynku wyselekcjonowano probke reprezentatywng 12 transakcji przyjetych
do poréwnania:

Data . . . - Pow. Cenamz pp e na Numery Klalsa
Lp. . Powiat Gmina Miejscowo$é gruntu Cena netto : . bonita-
transakji 9 PLN czenie dziatek )
[m ] [ ] gruntu CYJna
So$nicowice Tereny
1 12023-06-12 |gliwicki (obszar wigjski)  |Bargtowka 2350] 20000,00zt| 851z |lesne  |390/213 VAV a
Sosnicowice Tereny
2 |2023-07-21 |gliwicki (obszar wigjski)  |Bargtowka 7260 23000,00zt | 3177 |zieleni  |393/237;394/238 |V
kedzierzynsko-Kedzierzyn-Kozle |Kedzierzyn- Tereny
3 |2023-08-11 |kozielski (gmina miejska)  |Kozle 12462 79400,00z | 6,377 |lesne  |660;707 M/l o
kedzierzynsko+Polska Cerekiew Tereny
4 |2023-10-26 |kozielski (gmina wigjska)  |Dzielawy 14420{ 130000,00zt | 9,027 |lesne  |2321 /il a
kedzierzynsko+Polska Cerekiew Tereny
5 [2023-10-26 |kozielski (gmina wigjska)  |Dzielawy 2530] 25000,00zt| 9,887 |lesne  |232/2,232/6 /il a
Rybnik (gmina Tereny
6 [2023-10-27 |Rybnik miejska) Rybnik 10520 52600,00z | 500z |lesne 985 VIV a
Kuznia Raciborska Tereny
7 12023-11-02_|raciborski (obszar wiejski)  [Rudy 12845] 11175000z | 8,70 |leSne  |44/4 Vv
kedzierzynsko-Bierawa (gmina Tereny
8 |2023-11-02 |kozielski wiejska) Dziergowice 9830] 88500,00zt| 9,00z |leSne  |830 VIV a
kedzierzynsko{Kedzierzyn-Kozle |Kedzierzyn- Tereny
9 [2023-12-29 |Kkozielski (gmina migjska)  |Kozle 8476] 40000,00zt | 4,72 |leSne  |1006;1015 lINIb
kedzierzynsko{Kedzierzyn-Kozle |Kedzierzyn- Tereny
10 |2024-04-23 |kozielski (gmina migjska)  |Kozle 10001] 2333400z | 2337 |leSne 72213 VI
So$nicowice Tereny  92/12;376/26;
11 12024-08-14 |gliwicki (obszar wigjski)  |Koztow 9758] 29300,00zt | 3,00 |zieleni  |402/26 VAV b
Kuznia Raciborska|Ruda Tereny  |116;123;563;564;
12 |2024-09-26 |raciborski |(obszar wiejski)  |Kozielska 36368 202000,00zt | 5557 |leSne  |307/1; 307/4;534 |IV/IV a

-38 -




Kancelaria Rzeczoznawcy Majgtkowego ,,AG”
Aleksander Gzyl

Cenam?2
[PLN]

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12

Rysunek nr 13. Wykres cen jednostkowych transakcji przyjetych do porownania.

12,0024

10,00 zt

8,007

6,001t

4,002

2,002

-

Opis statystyczny probki:

Liczebnos¢: 12

Data min: 2023-06-12 Data max : 2024-09-26

Miary potozenia:

Cenamin: 2,33 zt/m? Cenasr : 6,27 zt/m?

Cena max: 9,88 zt/m? Mediana : 5,55 zt/m?
Powierzchnia gruntu:

Powierzchnia min : 2 350 m? Powierzchnia $r : 11402 m?
Powierzchnia max : 36 368 m? Powierzchnia tgczna : 136 820 m?

Cena transakcyjna:
Cenamin : 20 000,00 z Cena sr : 68 740,00 z
Cena max : 202 000,00 z Mediana : 52 600,00 zt

Wyliczono zakres wspoétczynnikow korygujacych, ktory wynosi :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,37

Gomy - Gg=Cmax/Csr = 1,58

Opis cech nieruchomosci o warto$ci minimalnej i maksymalnej:

Charakterystyka
Cechy rynkowe , . , - : -
Nieruchomos¢é Nieruchomos¢  Nieruchomos$¢
wyceniana 0 Crin 0 Crmax

Lokalizacja i dojazd do nieruchomosci. Przecietna Niekorzystna Przecigtna
Ksztatt roztogu. Przecietny Niekorzystny Przecietny
Wartos¢ uzytkowa, bonitacja. Niekorzystna Niekorzystna Korzystna
Przeznaczenie w planie lub studium Przecietne Niekorzystne Korzystna
Wielkos¢ dziatki. Korzystna Niekorzystna Korzystna
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Wycena wartosci jednostkowej:

) Zakres Atrybuty Wartos¢ wsp.

Lp. Rodzaj Cechy wspotczynnikéw wyceniang; korygujacych
Min Max nieruchomosci 2ui
1. | Lokalizacja i dojazd do nieruchomosci. 40 % | 0,15 | 0,63 Przecietna 0,42
2. | Ksztatt roztogu. 10% | 0,04 | 0,16 Przecietny 0,10
3. | Wartosc uzytkowa, bonitacja. 20% | 0,07 | 0,32 Niekorzystna 0,08
4. | Przeznaczenie w planie lub studium 20% | 0,07 | 0,31 Przecietne 0,21
5. | Wielkos¢ dziatki. 10% | 0,04 | 0,16 Korzystna 0,16
Razem: 100,00% | 0,37 | 1,58 0,97

Wartos$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynkdw wynosi:

Wy =Csr, x 2Ui x E

gdzie :
Cs$r, - srednia cena jednostkowa - 6,27 zt/m?
2 Ui - suma wspotczynnikow korygujacy - 0,97

E - wspdtczynnik eksperta oceny sytuacji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (nie wystepujg przyjeto: 1,00).

Wy = 6,27 zt/m? x 0,97 x 1,00 = 6,08 zi/m?

Wartos¢ rynkowa czesci nieruchomosci stanowigcej dziatki gruntu o numerach 260, 261
0 fgcznej powierzchni 5 610 m?, wynosi :

W, = VVJZ X Pa
gdzie :
W, - wartosc¢ rynkowa czesci nieruchomosci.

W, - wartos¢ rynkowa 1m? powierzchni gruntu: 6,08 zi/m?

P, - powierzchnia gruntu 5 610 m?

W2= 6,08 zt/m2 x 5610 m2 = 34 108,8 zt

= 34 100,00 zt.
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3. Czesé nieruchomosci przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowo —
ustugowq, zabudowana budynkiem jednorodzinnym w stanie surowym

otwartym.

Wycene przeprowadzono w dwdch etapach. Najpierw ustalono wartosc
niezabudowanego gruntu a nastepnie oszacowano koszt likwidacii
obiektu budowlanego.

Zgodnie z zatozeniami wybranej metody ustalono:

Rodzaj rynku — analizowano transakcje na rynku wtérnym dotyczace
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych w planie
lub studium jako tereny pod budowe mieszkaniowo - ustugowa.

Obszar rynku — analizie poddano transakcje na terenie powiatow,
kedzierzynsko —  kozielskiego, krapkowickiego, raciborskiego
i gliwickiego.

Okres monitorowania — ceny obserwowano na przestrzeni 2 lat od
daty ogledzin.

Jako cene jednostkowqg do poréwnania przyjeto 1 m?2 powierzchni gruntu.

W celu ustalenia trendu czasowego zbadano ceny nieruchomosci pod zabudowe
mieszkaniowo - ustugowa na terenie wojewddztwa opolskiego.

[(® Cena 1 mkw Regresja liniowa_|

Trend zmian [%/rok] : + 0,54
Nachylenie prostej reg. : 0,0017
Wsp. determinaciji : 0,00

Liczba transakcji : 1923

2023-06-13  2023-09-11 2023-12-10 2024-03-09  2024-06-07 2024-09-05 2024-12-04 2025-03-04

Rysunek nr 14. Trend czasowy cen 1 m? powierzchni gruntéw rolnych.
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Powyzszy wykres przedstawia, iz trend czasowy tego typu nieruchomosci w badanym
okresie wynosi srednio + 0,54 % rocznie.

Zostat on pominiety przy wycenie.

Ustalenie atrybutdw cenotwdrczych wycenianej nieruchomosci i ich wag:

Z catego zbioru transakciji wybrano nieruchomosci o jednostkowej cenie minimalnej oraz
maksymalnej, ktére poddano szczegdtowej analizie okreslajgc ich cechy rynkowe. W wyniku
analizy cen jednostkowych wybranych transakcji oraz catego zbioru transakcji zawartych w
okresie trzech lat oraz analizy preferencji nabywcow tego typu nieruchomosci, ustalono,
jakie cechy nieruchomosci majg najwiekszy wptyw na cene. Ustalono réwniez skale ocen
poszczegolnych cech.

Powyzsze ustalenia przedstawiono w tabeli:

AC
I Cechy rynkowe

Lokalizacja 40 %
2. | Warunki dojazdu, dostepnosc. 20 %
3. | Uzbrojenie. 20%
4. | Ksztatt, mozliwos¢ zagospodarowania, warunki geotechniczne. 20 %

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujgcg skale ocen:

Rodzaj cechy Ocena Opis

Potozenie w strefie srodmiejskiej, wysoki stan zagospodarowania
Korzystna terendw przylegtych, dogodny dostep do istniejgcej sieci drog

krajowych i wojewddzkich. Usytuowanie na terenach zabudowy
e rezydencjonalnej i jednorodzinne;j.

ﬁ EEE Pofozenie w niewielkiej odlegtosci od strefy $rodmiejskiej,
i T . przecietny stan zagospodarowania terendw przylegtych, dogodny
i =i Przecietna el CeERpe R ; Nl A

i ool dostep do istniejgcej sieci drog krajowych oraz wojewddzkich.

Lokalizacja. Potozenie w strefie peryferyjnej, przecietny stan zagospodarowania
. terenow przylegtych, bezposredni dojazd drugorzednymi ulicami.
Niekorzystna Dzielnice z udziatem przemystu, nieuzytkéw, ruchliwych arterii
komunikacyjnych lub budownictwa wielorodzinnego o wysokiej
intensywnosci zabudowy.

Bezposredni dostep z drogi miejskiej, drogi gtéwne, dogodny

i Korzystna
il dojazd.
‘e !
mi / ’.ﬂl Przecietna Drog| boc_zne z dobrym dojazdem do gtéwnych drog i
] J‘”i nawierzchnig asfaltowg
Warunki dojazdu, . Drogi boczne, waskie badz nieutwardzone lub utwardzone ptytami

Niekorzystne betonowymi.

dostepnosc.
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Korzystne | Pelne
| G ‘I‘;’:‘ .
i w Przecietne | Dostep do petnego.
Uzbrojenie Niekorzystne | Brak

Ksztatt, mozliwos¢
zagospodarowania,
warunki
geotechniczne.

Korzystne

Przecietne

Regularny kwadrat lub prostokat o odpowiedniej proporcji oraz
dtugosci bokéw. Teren pfaski, bez deniwelacji szkod gorniczych i
terendw narazonych na zalanie.

Nieregularny prostokat lub wielokat.
Teren z niewielkimi deniwelacjami.

Niekorzystne

Wydtuzona, zbyt waski lub nieregularny wielokat.
Trudne warunki geotechniczne, szkody gornicze,
tereny zalewowe, duze deniwelacje, skarpy.

osuwiska,

W toku analizy rynku wyselekcjonowano probke reprezentatywng 17 transakcji przyjetych
do poréwnania:

- ) Pow. Cena Cena
Data : ; Miejscowo$ . Numery  Numer aktu
" transakej Powiat Gmina P Ulica gruntu netto m2 dzialek  notarialnego
[m2] [PLN] [PLN]
Kuznia Ruda
112023-06-20 |raciborski Raciborska Kozielska  |ul. Boczna 1001]  109000,00z | 108,89]  181/6 472212023
Rudziniec
2|2023-07-18 | gliwicki (gmina wiejska) |kacza ul. Jesionowa 795]  77000,00z | 96,86 6/1 4055/2023
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
3]2023-08-30 |kozielski wiejska) Goszyce ul. Wiejska 1000/ 100 000,00zt | 100,00]  116/5 7839/2023
kedzierzyrisko-|Bierawa (gmina
4]2023-10-24 |kozielski wiejska) Goszyce ul. Wiejska 1894|  205000,00 | 108,24 9 11338/2023
kedzierzyrisko- Bierawa (gmina 218/2;228/1;
3]2023-12-01 | kozielski wiejska) Solarnia 111759] 5029 155,00zt | 45,00] 238/1,262/2 | 6543/2023
Soénicowice
412024-02-27 | gliwicki (obszar wiejski) |Sierakowice |ul. Tworogowska | 1881|262 000,00 zt | 139,29| 394/2;392/2 | 1504/2024
So$nicowice
5(2024-03-01 | gliwicki (obszar wiejski) |Sierakowice |ul. Skotnica 1400] 150 000,00zt | 107,14] 769/133 961/2024
So$nicowice 403/39;405/3
6]2024-03-12 | gliwicki (obszar wiejski) |Sierakowice 1809]  180000,00zt | 99,50 9 1566/2024
kedzierzyrisko- Bierawa (gmina
6]2024-05-22 | kozielski wiejska) Ortowice |ul. Gliwicka 606] 4926829z | 81,30  78/7 4587/2024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
712024-05-27 |kozielski wiejska) Dziergowice 3200] 12000000z | 37,50 895 2452/2024
Rudziniec
7]2024-07-02 |gliwicki (gmina wiejska) |tacza ul. Jesionowa 1191] 158 000,00 t | 132,66 381 355012024
kedzierzynisko-|Bierawa (gmina
8]2024-07-24 |kozielski wiejska) Bierawa 5135 550 000,00 z | 107,11 540 3495/2024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
9]2024-08-08 |kozielski wiejska) Solarnia ul. Powstancow 802] 3000000z | 37,41 59812 5043/2024
kedzierzynsko- Bierawa (gmina
9]2024-09-11 |kozielski wiejska) Dziergowice 971 50000,00zt | 51,49] 596/5 7943/2024
kedzierzynisko- Bierawa (gmina
10/2024-09-25 |kozielski wiejska) Stara Kuznia 1034] 144 760,00t | 140,00  156/3 6035/2024
Kuznia
10]2024-11-29 |raciborski Raciborska Ruda 24610] 1358000,00zt | 5518 419 6167/2024
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Cena m2 [PLN]

1 2 3 4 5 6 7 8 9

10 11 12 13 14 15 16

160,00
140,00
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00

20,00

0,00

Rysunek nr 15. Wykres zaktualizowanych cen jednostkowych transakcji przyjetych do poréwnania.

Opis statystyczny probki:

Liczebnosé: 17

Data min; 2023-06-20 Data max : 2024-11-29

Miary potozenia:

Cenamin: 37,41 zZ/m? Cena sr :90,47 zt/m?

Cena max : 140,00 zt/m? Mediana : 99,50 zt/m?
Powierzchnia gruntu:

Powierzchnia min : 606 m? Powierzchnia $r: 9943 m?
Powierzchnia max : 111 759 m? Powierzchnia tgczna : 159 088 m?

Cena transakcyjna:
Cena min : 30 000,00 z Cenas$r : 535761,46 z
Cenamax: 5029 155,00 z Mediana : 150 000,00 zt

Wyliczono zakres wspoétczynnikow korygujacych, ktory wynosi :
Dolny - Gd=Cmin/ Cér = 0,41

Gomy - Gg=Cmax/Csr = 1,55

Opis cech nieruchomosci o warto$ci minimalnej i maksymalnej:

Charakterystyka
Cechy rynkowe : > . > : >
Nieruchomosé Nieruchomosé  Nieruchomos$¢
wyceniana 0 Cmin 0 Crmax
Lokalizacja Przecietna ,+, Przecietna Przecietna
Warunki dojazdu, dostepnosc. Korzystna Przecietna Przecietna
Uzbrojenie. Przecietna Niekorzystna Przecietna

Ksztatt, mozliwos¢ zagospodarowania,

) i Korzystne Przecietne Korzystna
warunki geotechniczne.
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Wycena wartosci jednostkowej:

) Zakres Atrybuty Wartos¢ wsp.

: Rodzaj Cechy wspotczynnikéw wyceniang; korygujacych
Min Max nieruchomosci 2ui
1. | Lokalizacja 40% | 0,16 | 0,62 Przecietna ,+, 0,50
2. | Warunki dojazdu, dostepnosc. 20% | 0,09 | 0,31 Korzystna 0,29
3. | Uzbrojenie. 20% | 0,08 | 0,31 Przecietna 0,19
4 Kszta’rt,.mozllwosc. zagospodarowania, 20% | 0.08 | 031 Korzystne 0.30

warunki geotechniczne.

Razem: 100,00% | 0,41 | 1,55 1,28

Wartos¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow wynosi :

W3 =Csrs x 2Ui x E

gdzie :
Cs$rs - srednia cena jednostkowa — 90,47 zt/m?
2 Ui - suma wspotczynnikow  korygujacy - 1,28

E - wspodtczynnik eksperta oceny sytuacji rynkowej uwzgledniajgcy inne indywidualne
cechy nieruchomosci (nie wystepujg przyjeto: 1,00).

Wy = 90,47 zZ/m? x 1,28 x 1,00 = 115,80 zi/m?

Wartos¢ rynkowa gruntu stanowigcego dziatki gruntu o numerach 67/3, 67/5, 67/6, 67/7
0 fgcznej powierzchni 3 656 m? wynosi :

W3g = Wj3 X P3
gdzie :
Ws - wartosc¢ rynkowa czesci nieruchomosci.

Wz - wartos¢ rynkowa 1m? powierzchni gruntu: 115,80 zt/m?

P, - powierzchnia gruntu 3 656 m?

Wizg= 115,80 zt/m2 x 3 656 m2 = 423 364,80 zt

= 423 400,00 zi.
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Koszt wyburzenia budynku oszacowano na podstawie ofert i cennikdéw firm

prowadzgcych takg dziatalnosc¢ z wojewodztw opolskiego i Slgskiego.

Zakres robo6t Cenaza 1 m? llos¢ taczny koszt
Rozbidrka konstrukcji. 145,00 zi/m?p. uz 272,10 39 454,50
Zatadunek i wywdz gruzu. | 60,00 zt/m? p. uz. 272,10 16 326,00
Likwidacja fund t6
—wicacia lunaameniow | 54 66 symz p. zab, 274,00 13 700,00
i niwelacja terenu

RAZEM 69 480,50

Koszt rozbiorki budynku oszacowano na : 70 000,00 zt

Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowigcej dziatki gruntu o numerach 67/3, 67/5,
67/6, 67/7 o facznej powierzchni 3 656 m?, zabudowanej budynkiem do wyburzenia
zlokalizowanej w Ortowicach przy ul. Wiejskiej wynosi :

W3 = Wsg - K = 423 400,00 zt - 70 000,00 zt

= 353 400,00 zi

Wartosé calej nieruchomosci zapisanej w KW nr OP1K/00041261/7.

Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci zapisanej w KW nr OP1K/00041261/7 wynosi :

W=W1+W2+W3
gdzie :
Wi — warto$¢ dziatek gruntu o numerach 218/2, 224/2, 224/4 o tgcznej powierzchni
5890 m?.
W, — wartos$¢ dziatek gruntu o numerach 260 i 261 o tgcznej powierzchni 5 610 m2.
W3 — warto$¢ dziatek gruntu o numerach 67/3, 67/5, 67/6 i 67/7 o tgcznej powierzchni 3 656 m?,
zabudowane budynkiem w stanie surowym otwartym.

W = 394 300,00 zt + 34 100,00 zt + 353 400,00 zt

= 781 800,00 zt
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4. Podsumowanie.

1. Aktualng wartos€ rynkowg nieruchomosci zapisanej w ksiedze wieczystej numer
. OP1K/00041261/71 stanowigcej:

G(s) - niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 218/2, 224/2, 224/4
0 tgcznej powierzchni 5 890 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przewazajgcym

przeznaczeniu w mpzp jako MU - grunty pod zabudowe mieszkaniowo —

ustugowa,

niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 260 i 261 o tgcznej powierzchni
5 610 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przeznaczone w mpzp jako Zt - tereny zieleni
niskiej,

dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 67/3, 67/5, 67/6 i 67/7 o tgcznej powierzchni
3 656 m? zabudowane budynkiem jednorodzinnym w stanie surowym otwartym
0 powierzchni uzytkowej 272,70 m?, zlokalizowane w Ortowicach przy ul. Gliwickiej 58
na terenie przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowo — ustugowe,

ustalono na:

781 800,00 zi

Jest to wartosc¢ netto nie zawierajgca ewentualnego podatku VAT i innych opfat.

Ustalona wartos¢ jest wartoscig rozumiang w Swietle Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami jako szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem rynku i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Otrzymany wynik wycenianej nieruchomosci:

- uwzglednia dane uzyskane w trakcie analizy rynku nieruchomosci w okresie trzech lat od
dnia wykonania operatu.

- uwzglednia atrybuty i tendencje majgce wplyw na wartos¢ rynkowg tego typu
nieruchomosci.

W ocenie rzeczoznawcy wartos¢ 1 m? szacowanej nieruchomosci miesci sie w przedziale
cen transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnego rodzaju na rynku lokalnym.
W zwigzku z tym otrzymany wynik wartosci nieruchomosci mozna uznac za realny i zgodny
z rynkiem, a otrzymany wynik wartosci rynkowej nieruchomosci za najbardzie]
prawdopodobng ceneg, jaka mozna uzyskac za dang nieruchomos¢ na rynku.
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Wartos¢ rynkowa dla sprzedazy wymuszonej.

Przyjmowane ,zwyczajowo” wspoétczynniki korygujgce warto$¢ rynkowg do wartosci dla
wymuszonej sprzedazy, ksztattujg sie na poziomie zblizonym do obnizek cen wywotawczych
przy licytacji komorniczej ( o 2 w pierwszej i 1/3 w drugiej licytacji) oraz w przetargach, gdy
sprzedajgcym jest gmina tj. od 65% do 80%. Dyskonto 80% dotyczy nieruchomosci
najbardziej atrakcyjnych w warunkach rynku wzrostowego. Ustalono z ostroznosci, iz cena
nieruchomosci przy sprzedazy wymuszonej moze ulec obnizeniu o 25%.

Na zasadzie analogii do przepisow Kodeksu Postepowania Cywilnego dotyczgcych drugich
licytacji komorniczych oraz zgodnie z przytoczonymi w punkcie 1.8. artykutem
i postanowieniami Sgdow ustalono, iz przy transakcji wymuszonej sprzedazy nieruchomosci,
odbywajgcej sie przy krotkim wyeksponowaniu oferty na rynku, cena transakcyjna wynosic
bedzie 75 % aktualnej wartosci rynkowe.

2. WartoS€ rynkowg przy sprzedazy wymuszonej nieruchomosci zapisanej w ksiedze
wieczystej numer OP1K/00041261/71 stanowigcej:

©$> niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 218/2, 224/2,

i 224/4 o facznej powierzchni 5 890 m?, zlokalizowane w Ortowicach o
' przewazajgcym przeznaczeniu w mpzp jako MU - grunty pod zabudowe
mieszkaniowo — ustugowa,

niezabudowane dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 260 i 261 o tgcznej powierzchni
5 610 m?, zlokalizowane w Ortowicach o przeznaczone w mpzp jako Zt - tereny zieleni
niskiej,

dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 67/3, 67/5, 67/6 i 67/7 o tacznej powierzchni
3 656 m? zabudowane budynkiem jednorodzinnym w stanie surowym otwartym
o powierzchni uzytkowej 272,70 m?, zlokalizowane w Ortowicach przy ul. Gliwickiej 58
na terenie przeznaczonym pod budownictwo mieszkaniowo — ustugowe,

ustalono na:

586 350,00 zi.

Jest to wartosc netto nie zawierajgca ewentualnego podatku VAT i innych opfat.
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5. Klauvzule i ograniczenia.

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie 2z przepisami prawa,
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny i obowigzujgcymi Tymczasowymi Notami
Interpretacyjnymi opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

Niniejsze opracowanie moze byC wykorzystane jedynie w celu okreslonym w opracowaniu
i nie moze by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem.

Ustalona w opracowaniu kwota aktualna jest na dzien opracowania oraz przez okres
nastepnego roku bez aktualizowania opracowania

Autor niniejszego opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za nieujawnione przez
uczestnikow postepowania fakty, ktore moga wptyng¢ na zmiane wartosci wycenianej
nieruchomosci, jak réwniez za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych
wystepowania nie mozna byto stwierdziC przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dokumentaciji technicznej i prawne;.

Opracowat:

Aleksander Gzyl

41-106 Siemianowice Slaskie, ul. Mieszka | 22

Siemianowice Slaskie, dnia 6 czerwca 2025r.

GZYL
Data/ Date: 11.06.2025 18:59

mSzafir
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