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mieruchomosci gruntowej zabudowanej
obiektem mieszkalno-ustugowym

Adres ewidencyjny:

Vojewddziwo | opolskie

“owiat [ prudnicki

Fmina  Glogdwek
'v?iejscawoéé ; Twardawa

(W. 5153

vumer dziatki: 361/228, mapa §
Ibiekty: budynek mieszkaino-usiigowy

-el szacowania: okreSlenie wartodci rynkowsj nieruchomosci gruntows] zabudowanej budynkiem
nieszkalno-usfugowym dia celdw prowadzonego postepowania egzekucyinego

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem
mieszkalno-usiugowym oznaczonef jako dziaiks nr 364/228,
dla kz‘arej pmw&ﬁzona jest KW 5153

= 76 340, z{;

Sfownie: ofeo‘emdz;eswf §zesc fysr@c,/ frzysia czterdziesci ziotyeh;

(,:%}f'gfczqtkfa i podpis)

[N
Nysa, dn. 20.01.2005 1,
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
nieruchomosci zabudowanej budynkiem ustugowo-mieszkainym

Viasciciel nieruchomaosci: Benedykt i Ewa GECEN zam. 41-508 Chorzdw, ui. Karpacka 14/

feceniodawea: Komornik Sadowy przy Sgdzie Rejonowym w Prudniku — Edward KUCZYNSKI  zlecenie z
nia 12.08.2008r. sygn. akt. KM B7/08,

‘odzal nisruchomaedci: nieruchomos¢ gruntowa zabudowana.

dres nieruchomosci: wojswodztwo opolskie, powial: Prudnik, gmina: Giogéwek, migjscowosd Twardawa, ul,
nzieiska 7 .

!/ skiad nisruchomosci wehodza:

budynek: budynek mieszkalno-ustugowy

Jziatka gruntowa o powierzchni 1 00150 ha;

umer dziatki w ewidencii grumidw. 361/228 km. nr 5
rzeznacrenie w planie miefscowym:

Teren na kitorym usytuowans jest przedmiotowa nieruchomosé mie jest objely aktualnym planem
wgospodarowania przestrzennsaga.

Jodnie z ustaleniami studium uwarunkowar | kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Glogowek
twierdzenymi Uchwata Rady Miejskiej w Gloglwhir Nr XXXVI/316/98 r. z dnia 18.06 1998 1. - teren na kidrym
sytuowana jest przedmiotowa nigruchomo$e oznaczony jest symbolem: ,Zn,MN, MR’ — o ustaleniach: tereny
wudowane | zainwestowans — tereny zabudowy mieszkaniowej i zagrodowe]”.

tbrojenie terenu: sied slektroenergetyczna, wodociggowa, feletechniczna,

siega Wieczysta: 5153 - Sad Rejonowy w Prudniku.

gtg wyceny: 20.01 2008 1

yzionm cen: bisiacy.

o wyceny: okredienie wartosci nisruchomodci dia polrzeb prowadzonego postepowsania egzekucyinego.

tres wyceny: Wartos¢ nieruchomosel gruntowej zabudowanej — budynku mieszkalna -ustugowego wraz z
untem {dziatkg gruntows),

sizal wartodcl: Wartod¢ Rynkowa oplymalnege sposobu uzytkowania, ktora odpowiada aktualnemu
oschowi uzytkowarnis.

wlosowana metodologia wyceny: Wartosé rynkowg okreslona w podejéciu pordwnawczym, metoda
fownywarnia parami. ' .

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowef zabudowanej budynkiem
mieszkalno-usfugowym oznaczonej jako dziatka nr 361/228,
dia ktéref prowadzona jest KW 5153:
W= 76 340,- z/;

stownie: sfedemdziesigt szes¢ tysiecy trzysta czterdziesci ziotych;

Wétka jf podpis)

Nysa; dn. 20012008 r.
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'} Przedmiot, zakres wyceny, rodzaj okreslonef wartosci,

Przedmictem wyceny jest nisruchomosc gruntowa zabudowana budynkiem mieszkalno-usiugowym wraz z
gruntem (dziatkg gruntu) dia kidrej prowadzona jest ksiega wieczysta KW 5153, Nieruchomosé potozons jest

we wsi Twardawa przy ulicy Kozielskisj nr 7, gmina Glogowek. W swidencyi gruntdw jest ona oznaczona jako
dziatka nr 361/228 z arkusza mapy 5.

Zakres niniejszef wyveny obeimuje okredlenie warto$ci prawa wiasnoscl nferuchomosci zabudowane):
budynku mieszkalno-ustugowego wraz z prawern wiasncsci gruniy.

Fodzai wartodcl: Wartose Rynkowg dla optyh*:afnego sposobi: uzytkowania, kidra odpowiada aktualnemu
sposobowi uZytkowania.

} Cel wyceny.

Celem tego opracowania jest okreslenie wartosci rynkowsf nieruchomosci grunfowsf zabudowanef
idynkiem mieszkalno-ustugowym (obiekty wraz z gruntem) dla ceidw prowadzonege posfepowania
izekucyfnego.

} Podstawy prawne, podstawa formalna wyceny, 2rodia informacji .

1) Podstawy prawne.

Ustawa z 21.08.1997 r. o gospodarce nleruchomaosciami (fekst jednolity: Dziennik Ustaw nr 263/2004

poz. 2603 7 pdinieiszymi zmianami,

Art. 154 Wyboru wiasciwegn podejécia oraz metody | techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca
yatkowy uwzg@dma@f w Szczegoinosci cel wyceny, rodzaf | pofozenie nieruchomosc, fef przeznaczenie w
wnie migjscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej stan jef zagospodarowania
1z dostepne dane o cenach, dachodach 1 cechach nieruchomosci podobnych”

Rozporzadzenfe Rady Ministrow z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nleruchomosci | sporggdzania

cperatu sracunkowego [Dz. U, nwr 207, poz. 2108},

' Rozporzadzenie Ministra Sprawiediiwescei z dn. 05.03.1968 r. w sprawie czynnosci komornikow (Dz.

U Nr 10, poz. 52),

Akta sprawy egzekucyine] KM 87/08,

Ustawy Kodeks Cywilny | Kodeks Postepowanda Cywilnego,

Y} Podstawa formaina wyceny.

Fodstawg formaina tej wyvceny fest zlecenie biegltemu wykanania czynnoscl niezbegdnych do sperzgdzenia
5U f oszacowania mieruchomasci wydane przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Prudmiku
varda Kuczyrskiego z dnfa 12 08 2008 r., sygn. akt KM 87/08.

} Zrédta Informacii,

Do wyceny wykorzystano nastepujgce Zrédta informacjic dane z ewidencji gruntdw, mapa zasadnicza,
*fmaq,fe rawarfe w studivm uwarunkowsd | kierunkow zagospodarcwania preestrzennsgo Gminy Glogowek,
ia fokaina, akty notarialne, literatura i prasa fachowa. '

Daty istotne dia operaty szacunkowego.
Data sporzgdzenia wyceny: 20.01.2008 r
Data, na ktorg okreSlone wartosc przedmiotu wyceny: 06.11.2008 r.

Data. na kiéra okreslono | uwzgledniono w wycenis stan nieruchomoscr. 06.1 1.2008 1.
Data dokonania ogledzin meruchomosci, 06.11.2008r. -
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) Opis nieruchomosci.

1} Stan prawny.

TAN WKSIEDZE WIECZYSTES

Dia nieruchomodci przedmictows] prowadzona jest Ksiega Wieczysta Nr 5153, Jest ona prowadzona przez
ad Rejonowy w Prudniku.

ZNACZENIE W EWIDENCJH GRUNTOW:

Istniefe zgodno$c danych uawnionych w ksiegach wieczystych & danymi zawartymi w ewidencji
untow.

‘an prawny ckraSione na podstawie dokumentow obrazujacych stan prawny nieruchomosci na dzied
5.11.2008 1.

eiaf §. Denaczenie nisruchomosch,

tnr biezacy nigruchomoscs 1,

FPofozanie | Twardawa

dreb. gruna Glogowek

»Opis imaps : dzistka nr 261/228,

' Spesot korzystania

wen zabudawany.

wsrar: G.0150 ha

an w czasie urzgdzania Ksiegi Wieczysisj

zy zalozeniv tef ksfegi . wpisano 31 sierpnia 18679 r.

datf i, Wiasnoéd,

? Whasciciel: Benedykt GECEN, syn Jana ¢ Edyly oraz Ewa GECEN cérka Rudoffa i Marii — w ustawowej
poinesci

wistawa nahycia |

3. na podstawie wniosku z dnia 20.12.1990 1. oraz umowy sprzedazy z dnia 20.12.1980 r. rr 4, Whisano 20
fdnia 1980 r,

fal il Cigzary i ograniczenis,

:2ary i ograniczenia

‘mianka o wszezecl przez Komomika Sadu Rejonowego w Prudniku postepowania egzekucyinego . Na
dstawie wnjosku z 18.01.1995 r. nr 81-2/95 | zawiadomienia | wezwania do zapiaty Nr Km 538/94 i Km 354/93
123w Kw 2895 Wpisane 23 stycznia 1995 r.

‘mianka o toczaee) sie egzekuci z nieruchomosci przez Komornika Sadowego Rewiry /i w Prudniku w
awie sygn. KK KM 739/07 zgodnie z wezwaniem do zaplaty naleznodsi z dnia 06.08.2007 r. nir 7211/07 oraz
v wezwania. Wpisana dnis 11 kwietnia 2008 1.

Mmianks o toczgce] sie egzekucji z nigruchomoéc przez kanceiare Komornika Sadowego Edwarda
“zynskiego w sprawie KM 87/08 zgodnie z wezwaniem do zapfaty naleznosci z dnia 31.01.2008 1. nr 8 w kw.

podstawie wniosku z dnia 24.04 2008 r godz. 11:00 nr Dz. Kw 2826/08 oraz wiw/ wezwania . Wpisano dnia
majg 2008 r. '

@l IV. Hipoteki.
T 2100 000 000 -
2 =~ 2.227.000 zf.-

Oteka w kwocie sto miliondw ziotych ra rzecz Banku Gospodarki Zywnosciowsf O/0/ w Kedzierzynie ~Kozlu,
tem udzielonego Kredyty oprocentowanego w wyscokodcl 48% rocznie na warunkach okreslonych w umowie
?}’fOWej z 21.08.1693 r. Na podstawie wniosku z 21.09 13893 r. nr 2549/83 oraz powolanej umowy kredytowej
*. Whisano 04 patdzierniks 1993 r.

_2- Hipoteka przymusows w kwocie dwa tysiace dwiescie dwadzigscia siedem ziotych na rzecz Skarbu
Stwa - Zakiadu Ubezpieczen Spofecznycti Qddziat w Opolu inspektforat w Prudniku w tym odsetki 1 552,40
YCh, zgodnie 7 tytutami wykonawezymi z dnia 16.02.1998 r. Nr H/3/98 | Nr H/4/98. Na podstawie wniosku z
V17.02.1998 r. Nr 737/98 oraz powolanych tytilow wykonawczych |

Sano dnia 19 lutego 1998 r.
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.2} Uwarunkowania urbanistyczne.

Teren na kibrym usyluowana jest przedmiotowa nieruchomoseé nie jest objety aktualnym planem
Igospodarowania przestrzennego.
godnie z ustaleniami studium uwarunkowas | kisrunkéw Zagospodarowania przesirzennego gminy Glogéwek
wwierdzonymi Uchwala Rady Migfsiief w Grogdwku Nr XXXVI/316/58 . z dnia 18.06.1898 r. - teren na kiérym
sytuowana jest przedmiotowa nieruchomasc oznaczony jest symbolem: .Zn,MN MR™ - o ustaleniach: tereny
wudowane i 2ainwestowane — tereny zabudowy mieszkaniowej | zagrodowe)”.

3} Poloienie.

Wies Twardawa fest jedng z wigkszych wsi Gminy Glogdwek, pofoZona przy drodze kierunek Glogowek
Kedzierzyn KoZle.
4} Opis nieruchomodci.

RUNT:
dziatka nr 361/228 o powierzchni  0,0150 ha,

PN dziafki | Nricom, | NriW | Rodzaf uzytku Powierzchnia | Ogoina pow,
w ha W ha
2 3. 4. 5 &. 7.
L1 3812280 5 1 Bi53 B/Rilla 00150 03,0150
ZEM POWIERZCHNIA NIESUCHOMOSE) 2.0150
ement lub cecha: | Opis;
_FPowferzchnia: 0.0150 ha.
Potozenia: srodkowa czesc wsi Twardawa,
Uzytek w ewidencji gruntow: tereny zabudowane B
Dostep do sieci uzbrojenta: glekiroenergelyczna, wodociagowa, teletechniczna,
Dostep do drogi publiczn CH dojazd od strony drogi 0 nawierzehni asfaltowey.
Ograniczeniz w uzytkowaniu- | Brak

iatha gruntowa na ktorej posadowiony jest budynek mieszkalno-ustugowy ~ szacowana nieruchomose
Kalizowana jest w Twardawie, gming Glogdwek.

edmiotows dziatka gruntowa zabudowans jest wolnostojacym budynkfem mieszkaino-ustugowym, w credc
zabudowane] nieruchomosci stanowi podwirko przydomows;,

"‘Sl‘f Oy pdinocnef | wschodnie), szacowana niertchomodé graniczy z ulicg Kozielska,

18zd bezposredni do nieruchomesc droga o nawierzchni asfaitowey

talizacja szczegdiowa nieruchomoder — korzystna.

ruchomodc pofozona jest w terenie posiadajgcym pelny dostep do istniejacej infrastruktury technicznej 4
°f wodociggowsy, elekiroenergetyczne).
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UDYNEK
ziatka gruntowa nr 361/228 wchodzgea w skiad przedmictowe] nieruchomo$é zabudowana jest:

swny budynek swietlicy wiejshis).

dfement lul cecha: Opis;
Nazwa budynku. Budynek miesikalno — uslugowy.
Funkcia obigkti Chiskt w dniu ogledzin nie uzytkowany.

Dawnief obigkt uzytkowy jako:

- parter | lokalu uzytkowy — skiep migsny

- piglro — fokal mieszkalny '
Powierzchnia uzytkowa: | ca: 20500 m

w by

- parter budynku : ca £ 102,00 m’

- pistro budynku : ca 103,00 m°

Rok budowy: przed 18257

Stan techniczny budynku. | niezadowalajgey.

los¢ kondygnacil: dwie + poddasze nig uzytkowe
Fodpiwniczenie! brak

Opis konstrukcit = Sciany zewnetrzne — 2 cegly peingi caramicznef

e stropy nad kondygnacjami nadziemnymi drewniane, nad piwnicg stropy cegtane
na belkach stalowych

s dachy o konsirukcii drewniang), fednospadowy, z pokiycfem z papy na pefnym
eskowaniu,

s rynny i rury spustowe z blachy sfalowef ocynkowans,

s schody wewnelrzne — schody fednobiegowe - drewniane,

v fynki wewnelrzne — tynk gfadki cemn.-wap. kat If malowany technika emulsyjng i
olgjna

«  posadzki: na pletrze podiogi drewniane, na parterze posadzki cemenfowe +
lerakota + w czesci podlogi drewnians

o tynki zewnelrzne — lynk cem.-wap. gladki,

s Slolarka — okna drewnianeg skrzynkowe starego fypu,

stolarka drzwiowa — drzwd drewniane plycinows starege tvpu,

instalacfa wewnelrzne.

- instalacia wodna - jest,

- Instalacia kanalizacyjna — brak,

- instalacie elektryezna - jest (niesprownal,

- ogrzewanie — brak

@

Wyposazenie w instafacje.

wierzchnia uzytkowa obiektu przyjeta do wyiiczer: 205,00 m2.
ym:

awierzchnia uzytkowa parteru budynku (czesci usfugowsf | 102,00 m2
;owferzchnfa uiytkowa pigtra budynku (czesci mieszkalne)). 103,80 m2

in techniczny obiektu:
plen zuzycia techniczneqo okresiono metoda wizuaina, polegajaca na przegladzie widocznych objawdw ewentualnego
kedzenia konstrukefi: rysy, pekniecia Scian | stropéw | uszkodzenia pozostatych elementéw: fynkéw, posadzek, stofarki,
Tycia dachowego, instalacyi,

¥ ocenie stopnia zuzycia technicznege wykorystano tablice zawierajace kiasyfikacje stanu technicznego elementéw i
owiadajacego mu procentow! zuzycia.

'ﬂor?ysz’ano tablice zamisszozone w Poradniku nr 2/98 wydanym przez Warszawskie Centrum Postepu Techniczno-
anizacyjnego Budownictwa WACETOB- Warszawa.
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Kategorie ogding vceny i Kasyfikacyl technicznege stanu budynkir.

Qcena Kiasyfikacja stanu fechnicznego Frocentowe
zZuzycie
? bardzo dobry 0%
2 Dobry 0-15%
3 Zadowalajacy 16-30%
4 Sredni 31-50%
5 Niezadowaiajgcy 51-70%
{ Ziy wigcef niz 70%

Stan techniczny obisktu okredla sie jako niezadowalajgey.

/ trakcie prreprowadzonych ogledzin stwierdzono:

srzacieki pokrycia dachowego.

sznaki korozji biclogicznef elementdw konstrukeli wigZby dachowej — wigZba dachowa zachowana w stanie
ezadowalajacym,

stolarka okienna | drzwiowa w stanie kwalifikujgcym sie do wymiany.

worozia rymien i rur spustowych,

yosadzki | podiogi wytarte w czesci pozarywane,

ynki na $cianach i sufitach nierdwne, misjscami odspojone od poditozs,
thythi tyakow zewnetrznych,

sinisjace wyposatzenie techniczno-instalacyfne kwalifikujgee sie do wymiany,

kreslenie stopnia zuzycia funkcjonalnego obiekiu.

i12vcie funkcionalne dawnege budynku mieszkaino-usiugowegs wynika 2 poréwnania istnisjgcego rozwigzania
wikowego w stosunku do aktualnie preferowanych {ccena nowoczesnosdci), & lakZze poréwnan w zakresie
andardu wykoriczenia | wyposazenia w urzgdzenia techniczne, jak réwnie? przeznaczenia utrudniajgcego b
vemozliwiajgcego zmiang sposobu uzytkowania,

iarg tego rodzaju zuzycia jest zmnigjszenie potencialnej dochodowosci danef nieruchomoscel w stosunky do
wiobnych nisruchomosci ziokalizowanych na danym terenfe.

‘opien zuzycia funkcjonalnego okreslono procentows na podstawie oceny obiektdw uwzglgdniajgeej:
- postept technolegicznegse w budowmictwie
- zmiany w preferenciach zapoirzebowania na okresiony typ budynkow.
- inne czynniki majace wplyw na stopiern zuzycia funkcionalnego, np.. komfort uzytkowania,
- zmnigjszenie dochodowoscl ocenians] nieruchomosdci w stosunky do podobnych usytuowanych w na
danym terenis,

tena obiektu pod wzgledem zuiycia funkcionalnego:

lacowany obiekt wybudowany na poczatku XX wigku w technologif tradycyjnef z materiatdw G niskief jakosci.
uwagi na niski komfort wyposazenia | wykonczenia pomieszezen, isiniej koniecznosc dostosowania obecnego
ndardu do standardu oferowanego w obiektach o podobnsf funkcji lub zmiany sposobu uzytkowania obiektu
- 1@ cele ustugowe fub mieszkaine.

Wana sposobu uzytkowania obiskiu winna byé poprzedzona przeprowadzeniem analizy optacalnosci tego typu
vesiycfi

opien zuzycia funkcjionalnego dawnego obickiu $wistiicy wigjskiej okresiony zastat na 70%.
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} Procedura wyceny — podefscie poréwnawcze.

Do wyceny wartesci rynkowef nieruchomosci nalezy stosowad podejécie porownawcze, podejscie
schodowe lub podejscie misszane.

Podejicie porownawcze moZna stosowacl jezeli istniefe wystarczajgea ilosé (minimum kilka) transakcyi
wyczacych obrotu podobnymi obiektami na lokalnym rynku nieruchomeodei. W szczegdinodei uwzglednia sie
yoniki, o ktorych mowa w art. 134, ust 2, oraz art. 154 ustawy z 21.0819%7 r o0 gospodarce
sruchomosciam! oraz  ceny transakcyfne nieruchomosci podobnych pofozonych na lokalnym  rynku
sruchomoscl. Zalefa podejscia pordwnawczego jest moziiwosc bezposredniego uwzglednienia w wyceme
sruchamosci relacyi cenowych zachodzgeych na lokalnym rynku nieruchomosal.

uwagi na fakt 1z ne lokalnym rynku nieruchomosci mie odnotowano fransakcii nieruchomodciami
budowanymi obiektami migszkalno-usfigowymi, rzeczoznawca dla okredlaniu  wartosci rieruchomodci
mowal wartosc zlokslizowanych w budynku nie wyodrebnionych lokali : lokalu miesrzkainego i lokalu
fugowego.

artosé lokalu ustugowege | mieszkalnego okredlono na podsiawie zaistniatych na lokalnym rynku
sruchomoscs fransakcfi: nieruchomosciami lokalowymi 1 lokalami misszkalnymi stanowigcymi odrebny od
untu przedmiot wiasnosel,

dejscle takie w pefni pozwala na ckredlenie wartosci rynkowej rileruchomasc.

t lokalny rynek nieruchomaosci przyjeto teren gminy Glogéwek oraz gmin o$ciennych powialu prudnickiego i
‘skiego

1 Do oszacowania wartosci rynkowe| w podejéoiu pordwnawczym, nalezy zastosowad metods skorygowans)
ny $rednigj, metode pordwnywania parami. lub metode analizy statystycznej. Po analizie dostepnych danych z
tainego rynku nisruchomodci wybieram metode poréwnywania parami dla oszacowania warlodci cze$ci
gugowej meruchomosel  —~ lokaiu ustugowego oraz metode korygowania ceny dla czesci mieszkaing)
§ruchomoécf ~ lokalu mieszkalnego.

| Metoda porewnywania parami ta polega na okreslaniu wartosci rynkowef wycenianej czesci nieruchomosci —
c’aau usfugowsgo, o okresdlonych cechach poprzez jef poréwnanie kolejno z co najmrigj trzema

ruchomosciami (lokalami) podobnymi o znanych cechach | cenach. kitre byl przedmiotem obrotu
?P’owego W ten sposdb dokonufs sie korekty cen kazdej z pordwnywanych mieruchomosci (fokalfu) pod katem
%mc pormigdzy nimi wynikajacych z odmiennosci cech i ich wag.

H

Procedura melody porownywania parami polega na:
. Okresleniy rvnku jokalnego,
. ustaleniu rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na ceny nieruchomaodel podobnych,
- Podaniu charakterystyki wyceniansj nisruchomosci w aspekcie cechi rynkowych,
Fwyborze co najmniej trzech nieruchomodci mozliwie najbardzief podobriych do nieruchomodei wyceniane),
;ICr‘? ktorych ceny charakleryzuig sig wiarygodnoscig. z podaniem fch opisu i charakierysiyki w aspekcie cech
ikowych
; ubworzeniu par poréwnawozych ¢ takich samych cechach,
| korygowaniu cen ¢ przyjete poprawki z tytulu réznic w cechach,
okresfemu wartasci nleruchomaodei z kaidef pary poréwnawcze,

OSfa*ecznym okreSieniu wartoscl rynkowef wyceniansef mieruchomosci jako Srednief arytmetycznef iub
sdfwe; Wazong/,

-éOs#zacowame matematyczne wartosel rynkowef ta metodg w kazdej parze pordwnawczef przebiega wg
sy

3]
i=1
? wartose rynkowa,
s cena lransakeyjna w probes reprezentatywne),
;“’ elkos¢ poprawki porownawczej ceny transakcyjnej ze wagigdu na flosciowe 1 jakosciowe roznice pomigdey
ami nieruchomosci porownawcze) | szacowane)
humer kolejny poprawii
*"’OSC poprawek



Agencia Uslug Projektowych | INPRQO”
Stanistaw Szablewski
48- 300 Nysa, ul Piastowska 3/6
fel fax. (077} 33-47-58,

i Wycena nieruchomosci.

1. Wycena wartosci czesci usfugowef nieruchomosci — parteru budynku.

‘Goa danych przyjetych w procesie wyceny:
rwalizowano transakcje z bazy dany utworzonej na podstawie aktow notarialnych.

kros badania rynku:
1alizowano transakcje w okresie 24 miesiecy przed data wyceny,

isieg lokalnego rynku: _
‘odnigsigniu do nieruchomoscl lokalowych — lokali uzytkowych i lokali uzytkowych oznaczonych jako
frebny od gruntu przedmiot wtasnosci,  za lokalny rynek nieruchomosci przyjeto teren powiatu

'skiego i powiatiw osciennych {(prudnickiego).

stalenia planu miejscowego:

zedmiotem analizy byly nieruchomodci, kibre usytuowane byly w terenach oznaczonych w
‘ejscowych planach zagospodarowania lub w studiach uwarunkowar | kisrunkéw zagospodarowania
zestrzennego gmin jako tereny zabudowane | zagospodarowans ~ do przeksztalcenia | rehabilitac
reny funkci mieszkalnych.

1aliza ekonomiczna synka.

8 potrzeb wyceny rzecroznawca prreprowadzif anaiize i charakterystyke rynku nieruchomosci
talowych - lokali uzytkowych i lokali uzytkowych oznaczonych fako odrebny od gruntu przedmiot
asnosci, znajdujacych sie na ferenie powiatu nyskiego i powiatéw osciennych.

an i stopieri rozwojis rynku lokali uzytkowych jest stabo rozwiniety i maio stabilny.

_i;'zioskf“ z analizy transakcji zawartych w formie Aktow Nofarialnych .
| w Aktach Notarialnych podawano cene nieruchomosci lokalowych - lokali uzytkowych facznie

udziatem w gruncie (bez rozbicia na wartodd lokalu i gruntu).

| Wolyw na ceny nieruchomodcer- fokali miata przede wszystkim ich lokalizacia — misiscowosc.

. na ceny nieruchomosci — lokali maly wplyw mial stan wyposazenia w instalacie wewnetrzns,

i duzy wplyw na warto$c nieruchomoesei — lokali mial ich stan techniczny. Lokaie po remoncie
; adaptacyjnym wynikajgcym ze zmiany sposcbu uzytkowania osiagaly wyzsza wartosc na rynku niz
JJokale przed takim remontem,

¢ standard wykoniczenia i wyposazenia ickali (przed remontem) mial niewielki wpfyw na ceny z
uwagina faki, ze standard zbywanych nieruchomosci — fokali, byt z reguly niski,

2ystawainosé nieruchomosel wycenianej do uwarunkowan rynku:

ihy  rynkowe wycerianef czesci nieruchomosci nie  odbiegaja od cech nieruchomosci
?L{dowanych fokalami uzytkowymi sprzedanych na lokalnym rynku nieruchomosci - w zbiorze
%ekréw moziiwie najbardziej podobnych do wycenianego.

§nd CZasowy, poriom cern:

§.’okreé!enfa trendu czasowsgo wykorzystano metode regresji wielokrotney,

2y preedziat zmiennodef cen na fokalnym ryniu utrudnia doléadng analize trendu czasowego.
podstawie analizy rynkow réownoleglych przyjeto, ze w fatach 2007-2008 wsérdd podebnych
f uchomoscei na fokatnym rynku wystapi wzrost cen o +6%.

-~ 16 -
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Opis moZliwie najbardzief podobnych obiektow z lokainego rynku nieruchomodci:
LZESTAWIENIE TRANSAKCU!
sekt 1. — nrreperforium A; 1037 7/2007 2 dnia 08.11.2007 r.
sruchomose fokalowa ~ fokal uzytkowy o pow. 42.00 m2.
kal skiada sig 7. sali sprzedazy. dwoch pom. magazynowych.
kal usytuowany w budynku mieszkalno-ustugowym. Udziat we wspbiwtasnosel gruntu: 2103/10 000
yposazenie w instalacie wewnegtrzne: £, W K-lok. Ogrzewanie elekiryczne.
na nieruchomaosci - ivkaty uzytkowego. 25 000, 74, ceng 1m2 = 59523 7i -
kalizacfa: Kepnica, grm. Nysa,
sakt 2.~ i repertorium A 5694/2008 7 dnia 14.08.2008 r.
2ruchomosc lokalowa ~ fokal uzytkowy o pow. 65,04 m?2.
kal sklada sig 20 lrzy gabinely lekarskie, poczekalnia, korytarz fazienka, wiatrotap.
vilokalu przynaleZy piwnica o pow. 29,68 m2
kal usytuowany w budynku mieszkalno-ustugowym. Udzial we wspbiwtasnosei gruntu: 171/1 000
yposazenie w instaiacie wewnegtrzne: E\W. K Ogrzewanie - elektryczne
sna nieruchomosci ~ fokalu usiugowego: 65 000~ z¢, cena 1m2 = 999 38 z4 -
kalizacja: Wyszkdw SI, gm. Nysa,
ligkt 3. — nrrepertorium A 8658/2008 z dnia 30.10.2008 1.
sriichomosc lokalowa ~ lokal uzytkowy o pow. 138,25 m2.
kal sklada sie 7. trzy gabinety lekarskie, poczekalnia, rejestracja, WC personsluy, WC pacjentow,
mieszczenia gospodarczeys.
kaf usytuowany w budynku miesziaino-ustugowym. Udzial we wspotwliasnosci grintu: 250/1 000
vposazenie w instalacje wewnetrzne: £, W K, Ogrzewanie C Q. lok.
na nferuchomodcl —~ lokalu ustugowego. 88 065.- 24, cena 1m2 = 637.00 z.-
kalizacja: Wyszkdw S, gm. Nysa,
iekt 4. ~ nr repertorium A 3757/2008 z dnia 18.06. 2008 r
ruchomase fokalowa — lokal uzytkowy o pow. 186,01 m2.
kal skfada sig 2. dwich korytarzy, sisdmiu gabinetdw lekarskich, hoilu | dwéch pomieszozern WC na parierze
dynku oraz trzech izolatek, fazienki i dwéch korytarzy na poddaszu budynku.
xal usytuowany w budynku mieszkaino-ushugowym. Ldzial we wspdivtasnascl gruntu, 7252/10 000
[posazenie v instalacje wewnelrzne, £ WK, Ogrzewanie C.0. lok.
na nieruchomodol - lokalu ustugowego: 112 510 zt, cena 1m2 = 574.00 zt -
walizacja: Poiski Swietdw. gm. Glucholazy,
fekt 5. — nr repertorium A: 4096/2007 z dria 01.08.2007 r
richomose lokalowa — lokal uzytkowy o pow. 87,80 m2.
“al sklada sie z.  poczekaini, gabinetu zabiegowego, gabinetu leksrskiego, pomieszczenia biurowego,
siracyi, pomieszezenia WC dia pacjentéw, WC dla personelu oraz pomieszczenia gospodarczego. ‘
sal usytuowany w budyniu migszkaino-usiugowym. Udzial we wspdlwlasnosel gruntu: 2432/10 000
bosazenis winstalacie wewnelrzng £ W.K Ogrzewanie C.0. lok.
a4 nisruchomodel - lokatu ustigaowego. 32 418,- z, cena 1m2 = 38822 74 -
kelizacja: Raclawice Saskie, gm. Glogbwek,
gekr 6. - nr repertorium A 4493/2008 z dnia 17.07.2008 r.
fuchomose lokalows — Jokal uzytkowy o pow. 130 28 m2.
%af’ sklada sie z: sali tanecznef - obshugl, dwdch pomieszezen magazynowych, WC.
-§.’8’ usytuowany w budyriku mieszkalno-ustugowym. Udzfat we wspdiwlasnosei gruntu: §1/1 000
‘T@osc'f*z"em'e w instalacie wewnetrzne: £.W, Ogrzewanie elektryczne.
?a‘meaﬁuchomos’cf ~ loksiu uzytkowy : 26 080.- 74, cena Tm2 = 198,94 z} -
falizacls: Goswinowice, u! Nyska 9. gm. Nysa,
ekt 7. - nr repertoriurm A: 2493/2007 7z dnia 15.05.2007 r.
FUChOmOScE lokalowa ~ lokai uzytkowy © pow, 82,20 m2.
(al sklada sig z: sali sprzedazy. pomieszczenia magazynowego, korvtarza, WC.
al usytuowany w budynku mieszkaino-ustigowym. Udzial we wspiwiasnodel gruntu: 1442/10 000
pOSé?Zenf'e W instalacfe wewnsfrzne: £ W, Ogrzewanie eleklryczna.
ﬂa_nxe{uchom0305~ lokalu uZythowy © 32 680.- 2f, cena 1m2 = 397,69 z4 -
@iizacia: tacznik, gm Biata,
et 8. - nr repertorium A: 2475/2007 7 dnia 10.05.2007 1.
’UC*’?IO_L’?OSC’ lokalows ~ iokal uzytkowy o pow. 49,10 m2.
%af Sriada sig 7. sali sprzedazy. pomieszezenta magazynowego, WC.
al usytuowany w budynku mieszkalno-ustugowym. Udzial we wspoiwlasnoscs gruntu: 861710 000

RN
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mposazenie w instalacje wewnglrzne! £ W, Ogrzewanie elektryczne.
na nieruchomascl - lokalu uzytkowy : 18 157~ 2f, cena Tm2 = 356,80 zi -
kaiizacja: tacznik, gm. Biafe,

credlenie wartoscl czescr ustugowes| nieruchomaodci — partery budynku.
Korygowanie cen ze wzgledu na uplyw czasu.

D | Hlosc miesigcy | Lgczny wzrost ceny Cena jednastkowa Cena jednostkowa
od daty fransakai do daty wyceny Transakcyjna — zt/ 1 mep. Transakc;y{"nf ;gc?}rygowana -

77 7,065 595,24 BT

2 4 1,02 999,38 1013,-

3 2 1,01 637,00 643,

FE 6 1,03 574,00 591,-

5 18 1,08 369,22 393,-

6 5 1,025 199,84 205,

7 E 1,095 397,69 435,-

8 i 19 1,085 386,80 434,-

K

Ustateno nastgpujacy skale oceny poszczegéinych cech:

b | Cscha Ccena
Lokalizacja ogdina 3 - korzysina (wies§ gminna, wigs usytuowana przy giownych frasach
komunikacyjnych w sasiedziwie miasta),
2~ przecigina;
1 - mafo korzystna (wies mala na ub0oczuy);
. Usytuowanie wegledem | 3~ hardzo dobre;
i Gidwnych ciggow pleszych . 2 —dobre;
1 - przecietne;
o Stan techniczny budynky 4 — dobry
©lwraz zinstslacjami 3 - zadowalajgcy
. wewnetrznymi 2 - Sredni
i 1 - niczadowalajgey
i Powierzehnia uzytkowa w m2 | 4 - duza {od 50m2 -75m2)
3 - bardzo duza (powyzej 78 m2)
; 2. Srednia (od 20 m2 do 50 m2)
— 1 — maia (ponizej 20 m2)
. Whyposazenie iokalu w 3~ dobre { EW K, + ogrzewanie C.0O)
instalacje 2 - Srednie (EWK. )
A P estabe fEW )
.| Uklad przesirzenno- | 3~ korzystny
funkcionainy 2 — przecigtny

1 - mato korzysiny

Stan techniczny lokalu

4~ dobry

| 3 — zadowalajgcy

| 2 - redni

! 1 — nieradowalajgey

Ustalono udziat posZCzegoin
transaigji
mn=205-z2t/1m*p.

ych cech w przedziale zmienncscr ce

n z probki reprezentatywnej

Dax = 10192t/ 1 m p. u.
*=Cmax — Cmin=1019 - 205 = §14- 2}

- f2 -
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ona poprawnosci rozkiadu cech i cen w zbiorze nieruchomosci podobnych do wycenianej:
érz 8 transakcji = 545~ zt/ 1 m° p .
drzCmaxiCmin= 812-24/1m*p u.

sznica: 11% - miesci sig w dopuszezainef granicy: #15%;

t=Cér—Cmin= 407~ zt
s/ 4T = 50% miesci sie w dopuszezalnef granicy: 50% +10%;

wyZsza analiza wskazuje Ze zbidr nieruchomodci podobnych jest spéiny — mzm‘ad
NOOIMIEMNY.

cen jest

Udziaf cech rynkowych w cenach transakcyjnych.

cha i Lokalizacie | Usytuowanie | Stan techinjczay | Sowferzchnia ¢ Wyposazenis w Uktad Stan techniczny
i pgiina wrgledem budynku wraz z uzythowe : instalacje funkgjonaline- lokalu
gtdwyeh instalaciami wewnelrzne przastrzenny
clggow wewnerzmymi
pleszych
ziaf
rlowy! 30% 10 % 5% 10 % 1 % 5% 20 %
fres
fbwy'; 245, - 81,- : 122.- a1.- _ 81.- 41,- 163,-
éf( ; H i '
; Zestawienie nieruchomosci do analizy pordwnawcze).
3 Cachy rynkowe ! Wceniana Mieruchomosé A i Migruchomosdd 8 Nieruchomosc B
rigruchomosd Obigkt § Chiekt 2 Obiekt 8
Lokalizacia agéina przecigine przecieine grzecietne przecietne
| Usytuowanie korzysing przecigine przecietna przecietna
i wzgiedem
T | gfownyah ciagtw
i lpieszych
i Stan budynicu wraz miezadowalajacy Sredni sredni Sradni
: Z instalacfami
i wewnalznymi
Powiarzchinia b, duza L. duza 5. duza Sredri
L juZytkows
Wypesazenie sfabe dobre sfabe stabe
—_ Jokalu w instaiacje
: Ukiad funkcjonaino- | przecietny przecietny przacietny przecietny
i Brzestrzenny
Stan techniczny nigzadowalafgcy Sredni sredni Sredni
o _lokatu ; ]
a2t/ 1 mip 7 399,- ; 435 - 434,- |

Za#@czmku Nr 1 do wyceny — w Tabelach Nr 1 — 3 zostala ckreslona warfosé rynkowa
Ynadsjaca na 1 m* powierzchni uzytkowef wycenianef nieruchomaosci iokalowef -
Vikowego w wysokosch

WRj= 392-2t/1m° p. u.

Wartos¢ rynkows wycenianej czesei nieruchomosci — parteru b

WR = 102,00 m* p. u. x 392-z1/1m’ p. u. = w zackragleniu = 39 9‘8@_

stownie: trzydziesci dziewied tysiecy dziewigdsetl osiemdziesiat zrofych

-13-
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7.2. Wycena wartosci czesdci mieszkalnej nieruchomosci - pietra
budynkuy.

Cureslenie liczby i wag cech rynkowych.

Dig celéw oszacowania warlosci rynkowej czescli mieszkalnej nferuchomosci ~ pietra budynkuy,
wykorzystano zaistniate na rynku lokalnym transakcje obejmujgce obrét nisruchomosciami iokalowymi
oraz iokalami mieszkalnymi stanowigcymi przedmiot odrebnef wiasnosci

Selekcji obiektow pordwnawcezych dokonano w fen sposdb, aby podstawowe cechy cenotwdrcze byly
zblizone do nfsruchomodci wycenianef (lokaiizacfa, usytuowanie, ukiad funkgionalno-przestrzenny,
wyposazenie w instalacfe, stan techniczny budynku i fokalu { inne).

Cechy i wagl cech rynkowych

L.p | Fodzaj cechy Waga cechy
1. Folozenie | sasiedztwe . 15%

2. Stan techniczny budynku wraz z instaiacjami wewnetrznymi 5%

3 Ukiad przestrzenno-funkcjonalny fokalu 30%

4, Usytuowanie — polfozenie (pigho) 15%

5. Stan techniczny lokalu 35%

6  {Sums 100%

Stany cech rynkowych przyjeto nastepujgco:
- poiozenie | sgsiedziwo. bardzo korzysine, korzysine, przecietne, maic korzysine
- stan ftechniczny budynku wraz z instalaciarmi wewnetrznymi: dobry, zadowalajacy,
Sredni, niezadowalajgey,
- ukiad przestrzenno-funkcfonalny iokaiu: korzystny, przecietny, mafto korzystny
- usytuowan- polczenie na pietrze: korzystne, przecietne, niekorzysine,
- stan techniczny fokalu: dobry, zadowalajgcy, sredni, niezadowalajgcy,

Okresienie wartodci atrybutdw (cech rynkowych) szacowanego lokaly mieszkalnego:
- pofozenie | sasiedziwo, przecielne,
- stan techniczny budynku wraz z instaiacfami wewnelrznymi: niezadowalajgcy,
- ukiad przestrzenno-funkcionalny lokalu: malo korzystiy,
- usytuowanie - polcZenie na piglrze. przecietne,
- stantechniceny lokalu: niezadowalajgcy,

Obiekiy przyjete do analizy rynku ickali mieszkalinych:

Qbfekt 1. - nr repertorium A: 102658/2007 z dnia 31.10.2007 1.

Nisrichomesé lokalowa — Iokal mieszkalny o pow. 52,35 m2, polozeris { pigtro.
' s&dada sie z. 3 pokoje. kuchnia. fazienki z WC, przedpokdy

Zosaiene winstalacie wewnelrzne, E, W, K-ok., cgrzewsnie piscowe,

Cena nisruchomoscr — iokaiv misszkalnego ; 20 000,60 zt- cena 1m2 = 382,00 zi -
Lokalizacja — Nowy Swigtow 123/6 .

Obiekt 2. — nr repertorium A: 3288/2007 z dnia 17.08.2007 r.

Lokai mieszkalny 0 pow. 41,30 m2, poicZenie | pietro.

_Lokaf Skiada sie 7 Z pokaoje, kuchnia, tazienki ubikacja. spizarka, przedpokd),
Wyposazenie w instalacje wewnglirzne: EW.K-lok., ogrzewanie C.0.

Cens lokalu mieszkalnego : 23 000,00 2t~ cena 1m?2 = 556,90 zi,-

“OKalizacjg — Charbielin 136/4.

Obieis 3 - nr repertorium A: 582/2007 z dnia 22.02.2007 r.

LOKai mieszkalny ¢ pow. 48,70 mZ2, polozenie | pietro.

Lokal skiada sie z: 3 pokaje, kuchnia, fazienki z WC,

Wyposazenie w instalacje wewnetrzne. £W, K-lok., ogrzewanie pieCowe.

Cena jokaly mieszkalnego | 24 000,00 2t -, cena Tm2 = 492,80 7 -

Lokalizacja — Budzieszowice nr 102, gm. tambinowice.

Cbigkt 4. - nr repertorium A 734/2007 z dnia 02.03.2007 1.

-15-



Agencja Uslug Profekfowyeh [INFRO”
Stanisiaw Szablewski
48- 300 Nysa, ul Piastowska 3/8
tel. fax. (077} 33-47-59,

Nieruchomo$§C lokalowa — lokal migszkalny o pow. 65,80 mZ, pofozenie parter.
Lokal skfada sig z: 4 pokdj, kuchnia, fazienki z WC przedpokd),
Wyposazenie winstalacie wewnetrzne: £ W, K-lok., ogrzewanie C.C. lok.
Cona aleruchomosct — fokalu mieszkalnege | 20 250,00 zi-, cena 1mZ2 = 881,50 z} -
i oializacia ~ Jasienfca Dolna 40a - korzystna
Obiskt 5. — nr repertorium A: 2858/2007 z dnia 27.08.2007 r.
Nieruchamadc lokalowa — lokal mieszkalny o pow. 36,90 m2, poloZenie i pietro.
{okal skiada sig 2. 2 pokd), kuchnia, fazienki z WC przedpokd;,
Wyposazenie w instalacie wewnetrzne: £W,K, ogrzewanie C.O..
Cena nieruchomosci - lokalu mieszikalnego | 28 000,00 2i.-, cena 1mZ = 758,80 z! -
" Lokalizacja — Chrddcing Nvska, Osiele Tumbewa 14,
Chieldt 6. — nrrepertorium A 6475/2007 z dnia 06.07 2007 .
Niesuchomosc lokalows — lokal mieszkalny o pow. 36,80 m2, pofoZenie | pigtro.
Lokal sktada sig 2: 2 pokdj, kuchnia, lazienki z WC przedpokd,
Wyposazenie w instalacie wewnglrzne: EW. K, ogrzewanie C.O..
Cena nisruchomodct — lokaly migszkalnego - 30 000,00 2 -, cena 1m2 = 812,00 zt-
Lokalizacia ~ Chroscina Nyska. Osiedle Tumbews 14.
Ohigkt 7. — nr reperforivm A: 805/2007 z dnia 26.01.2007 r.
Niaruchomose lokalowa — lokal mieszkainy o pow. 73,60 mZ2, polozenie il pigfro.
Lokal skiada sig 2. 4 pokd). kushnia. fazienki z WC przedookdf,
Wyposazenie w instalacfe wewnelrzne. E,W K, ogrzewanie C.C..
Cena nigruchomaodci - fokalu mieszkalnego © 35 000,00 74 -, cena 1m2 = 47550 zi -
Lokaizacia ~ Chrddcina Nyska, Osiedle Tumbewa 189
Obisit & - nrreperforium A2 2283/2007 z dnia 14.08.2007 +.
Nigruchomodc lokslowa — iokal migszislny o pow. 62,50 mZ, polozenie parter.
Lokal skiada sie z. 3 pokdj, kuchnia, fazianki z WC przedpokdy,
Wyposazenie w instalacie wewnelrzne: £ W K-lok, ogrzewanie C. 0.
Cena nisruchomasci - lokalu mieszkalnego ; 28 800,00 zi-, cena 1m2 = 457 60 7} -
¢ Lokalizagis ~ Bedrzychowice 182
1 Obiekt 8. — nr repertorivm A 24399/2007 z dnia 10.05.2007 1.
o Nieruchomose lokalowa -~ lokal migszkalny o pow. 58 80 m2, polozenie | pietro.
Lokal sklada sie 2. 3 pokd), kuchnia, tazienki z WC przedpoko),
Wiyposazenie w instalacje wewnetrzne, £ W K-lok, ogrzewanie piecowe.
Cena nieruchomosci — Iokalu mieszkainego | 40 000,00 7t - cena 1m2 = 680,30 zf -
Lokatizacja - Trzebina
Obleit 10 ~ nr repertarium A: 5486/2007 z drifa 04.10.2007 .
Lokal misszkalny o pow. 87,38 m2. poiozenie | pigtro.
Lokal skfada sig z- 4 pokoje, kuchnia. tazienki z WC, przedpokd).
Wyposazenie w instalacje wewnetrzne. E.W.K. ogrzewanie C.0.
Cena lokalu mieszkalnggo | 55 000.00 21 -, cena 1m2 = 629,40 zi,-
Lokalizacjz - Krzyikowice 5473
Ooisle 11 — nr repertorium A 1435/2007 z dnia 15.62.2007 r.
Lokal mieszikaln v o pow. 107 84 m2, polozenie | pietra.
Lokal sklada sig z: & pokoje. kuchnia, tazienki z WC, spizarka.
Wyposazenio w instalacje wewnetrzne. £, W K-iok., cgrzewanie piecowe.
Pomieszczenis przynalezne - piwnica.
Cens lokaiy mieszkainego : 30 000,00 21 -, cena 1m2 = 277.80 zi,-
Lokalizacja — Prezvnks 54.

Analizujge rynek mieszkan na ryriku lokalnym ckresiono dia polrzeb wyceny:
C min. = 277,90 zt/m*

C ey = 881,50 z¥/m’
Ce = 58230 z0m
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Obliczenie zakresu wspdlczynnikw korygujacych:

GQ‘ = C m;n/C Sr = gggy?
Gy = Comox/ C g = 1,514

Wycena wartosci czesdci mieszkalnef nieruchomosci - pigtra budynku.

Obliczenie wspofczynnikow koryguigeych dia szacowariego lokalu z uwzglednieniem
pofozenia ceny Sredniej w przedziale [ Cmin, C max)]

L.g. Rodzaf | Waga cechy %] Zakres wspdfozynnikdw Wartosc
wapofczynnikdvy korygujacych wspofczynnikdw

1. Fotczenie i 15% 0072 - 6,227 0,124
sgsiedziwa

z. Stan techniczny 5% 3,024~ 0078 0.024
budynku wraz z
instalacjfami

: wewnelrzrymi

3 Uktad 30% 0143 - 0, 454 0,743
przestrzenno-
funkcjonsainy
fokalu

4. Usytuowariie ~ 15% 0,072 -0,227 0,150
potoZenie (piatra)

5, Stan techniczoy 35% Q166 ~ ¢ 530 0 166
fokalu

7. Suma I? 100% 0,477 - 1,514 0,807

Warlosc rynkowa 1 m2 powierzchni wycenianej czesci mieszkalnej nieruchomosel wg
danych zawartych w tabeii powyzel wynosi:

Cox § e = 582,30 z¢/ m* x 0,607 = 353,46 zi -

Wartosc czeser mieszkainef nieruchomosci dia wspdlezynnikéw obliczonych fechnikg
. L uwzglsdnieniem polozenia ceny Sredniej { Cs ) w przedziaie [ Coyn, C pmax ] Wynosi:

W= 35300z¢/ m* x 103,00 m? = 36 359,00 zi -

PC zackragleniy:
"= 36 360,- zi;
Stownie - frzydziesci szesd tysiecy trzysta szescdziesigt ziotych

-17-
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Stanistaw Szablewsk(
48- 300 Nysa, ul. Piastowska 3/8
tei. fax. (077} 33-47-59,

8) Analiza wartosci i podanie korficowego wyniku wyceny.

Operal szacunkowy sporzadzony zostat w celu oszacowania wartosc rynkowef
rieruchomosct gruntows] zabudowanej budynkiem ustugowo-mieszkainym.

Na podstawie przeprowadzonych analiz | obliczer stwierdzam, e wartosc
nieruchomosci  poloZonef we wsi  Twardawa przy uicy Kozielskiej nr 7, gmina
Glogéwek, oznaczonef w ewidencji gruntéw jako dziatka nr 361/228 7z km. nr 5, dia
kioref prowadzona jest KW Nr 5153 wynosi-

"= [6 340, z;

sfownie: siedemdziesiat szesc tysiecy trzysta czterdziesci zfotych

Przyfecie tych wartcsci jako korcowy wynik mojef wyceny uzasadniam lym, 2e zostaly one
oszacowane po dokonaniu analizy cen zanotowanych na lokalnym rynku nieruchomosci (na podstawie
Aktow Notarainych). oszacowaniu z uwzglgdnieniem cen najinizszych | najwyzszych zanotowanych na
lokainym rynku nisruchomoscel, a takze z vwzglednieniem istotnych cech oraz danych dotyczgcych
wyceniane) neruchomodel

- 18-
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Agencia Ustug Projektowych [INFRO"
Stanisfaw Szablewski
48- 300 Nysa, ul. Piasiowska 3/8
tel fax. (077} 33-47-58,

10) Klauzule i ustalenia dodathowe.

Ninfgjszy operat szacunkowy sporzgdzony zostal zgodmie z przepisami prawa, Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny -~ opracowanymi przez Polskg Federacje  Stowarzyszen
Rzeczoznaweow Majgtkowych), a fakze zgodnie ze stanem fakiycznym i prawnym.

Autor wyceny zastrzegs sobie konfecznodt powfadomienia go | wmoZitwienie mu uczestnictwa w
dziataniach podeimowanych przez zisceniodawce, wiasciciela lub osoby ich reprezentujgce fub
inng osobe, kidra ma interes prawny, w przypadku sporzadzania innej wyceny tej samef
nieruchomosci w tym samym celu w czasie do 2 laf od daly sporzgdzenia ninigjszego operatu
szacunkowego. oraz w przypadku podejmowania jakichkolwiek dzialan zwigzanych z wydawaniem
opini o by operacie sracunkowym fub danych w nim zawartych.

Autor wyceny, zasirzega mozliwodé formufowania opinii o tym operacie szacunkowym lub danych
w nim zawartych wyigeznie przez 0soby do fego uprawnicne na podstawie przepisdw ustawy z
21 08.1897 r. 0 gospodarce nisruchomosciami {(Dz. U nr 115 poz. 741}, jednoczesnie informuje,
7e nleprzestrzeganie tego zastrzezenla moze spowodowad naruszenie dobr osobistych autora |
rwigzane z tym konsekwencje prawne.

Operat tan nie moze byc publikowany ani powielany, anf reprodukowany w cafosci fub w czesci w
zaden sposth bez zgody rzeczoznewcy | bez uzgodnienia z nim tresci f formy publikacii lub ceiu
wykorzystania kopii z operatuy Jest to opracowanie ¢ charakterze poufnym.

Crgrat ten nie powinien byC udostepniany osobom postronnym nie zwigzanym bezposrednio Z
celam ninigfszej wyceny.

Cperaty tego nie moine wykorzystywad do zadnego innego celu niz ckresiony w tym operacie
bez uzgodnienia z autorem fego opracowania.

Fzeczoznawca Majatkowy - aufor fego cpracowania nie odpowiada za wady ukryle wycenianef
mieruchomosc! w tym Za nieufawnions wady prawne.

Operat ten stanowi wylacznie opinie 0 wartosci rynkowej nieruchomodci zgodme z definicig tej
wartosci podang w PKZW.

Podane wartoscf sg wartodciami netio nie uwzgledniajgoymi podatiku VAT,

Fadans wartasel nie vwrzgledniaja ewentuainych wpisow obeigzen hipotecznych nieruchomosci
tjawnionych w dziale i KW,

Dane przedstawione w tym operacie nie sg podstawg do stwierdzenia przeblegu granic prawnych
teruchomaoscr,

Operat sporzadzony zostal w warunkach ograniczonych z uwagi na brak
maodliwodci dokonania ogledzin budynku ustugowo-mieszkalnego. W przypadiu
umoiliwienia biegfemu ogledzin nieruchomosci (budynku mieszkalnego i obiektu
garaZowego) | stwierdzenia réinic w cechach charakteryzujacych nieruchomosd,
Kitre stanowiy podstawe okresienia jef wartosci, biegly dokona korekty wyceny.
Materialy | informacje wzyskane od Zleceniodawcy wykorzystano w fym opracowaniuv w dobrej
wierze { w przekonaniu, e $§ one zgodne ze stanem faklycznym.

Operat ten nie jest cpinia o stanie lub mozliwosciach zagospodarowania - przeznaczenia -
WYKorzystywania wyceniangj nisruchomoscl, a jedynie stwisrdza sig ogdinodostepns dane na ten
tamat.

Zleceniodawca zostal poinformowany przez autora wyceny o zastoscwanef metodologli wyceny.
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Stanisfaw Szablewski
48- 300 Nysa, ul. Piastowska 3/6
tel. fax (G677} 33-47-58,

Fot. Nr 1. Widok szacowanej nieruchomaosci - budynku misszkalno-ustugowego -~

od strony drogi dojazdows).

Fot Nr 2. Widok szacowane] nieruchamosei — budynku mieszkalno-usiugowego
od strony drogi dojazdowe].

-21-
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Stanistaw Szablewski
48- 360 Nysa, ul. Piasiowsks 3/8
tel. fax. (077) 33-47-59,

Fot. Nr 3. Widok szacowane] nieruchomosci — budynkii mieszkaino-ustugowego v
od strony drogi dojazdowey. TN

Fot Nr 4. Widok szacowanef meruchomosei — budynku mieszkaino-iistugowego
od strony drogi dojazdowsy.
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Agencfa Ustug Projektowych INPRG”
Stanisfaw Szabfewski
48- 300 Nysa, ul. Piastowska 3/6
fel fax. (077) 33-47-58,

ot Me B Widok dawnego budynku mieszkalno-usiugowego od strony u!f‘cy_.,f(ogigfskiej_ L

Fot. Nr 6. Widok dawnego budynku mieszkalno-ustugowego od strony ulicy Kozielskief.
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Stanistaw Szablewski
48- 300 Nysa, ul. Piastowska 3/6
tel. fax. (077) 33-47-59,

Fot. Nr 8. Widok budyrku od strony ulicy Kazielskief. -

Fot. Nr 8 Widok wejécia — do czesci usiugowe] budynku.
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rjednostki rejestrowe]  G.142

Wojewbdztwo opolskie
Powiat prudnicki
Miaiscowodd TWARDAWA,

Jednostka ewidencyina 161002_5, GLOGOWEK - OBSZAR WIEJSKI
Chreb 0093 - TWARDAWA

rspéhviasciciel GECEN BENEDYKT (JAN, EDYTA) Udzial : 1/104 -

48-250 CLOGOWEK, TWARDAWA, KOZIELSKA 7

rspoiwladciciel GECEN EWA [RUDOLF, MARIA) Udzial : 84

48-250 GLOGOWEK, TWARDAWA, KOZIELSKA 7

Oz, U Powlarzchnia

: Bz ' P __—

Ark | Humer | BiE Sz;:j::f;eme Opisy ubytkdw | i kont. | uaytkew | Aziik vﬁ;:'iﬁ;,

‘mapy | dziatki a Kasyf. | wha wha | ysiel

S 361/228 (KOZIELSKA T LEvtR roing B-Rifta 0.0480 0.04150 KWWY 5153
.. ____. sbudowane | N
dz: 161002_5.0093.AR_5.361/226

' Razem 0.0150)  0.0150

fownie: sio pieédziesial m. kw,

porzadzone wedlug stanu na dzief: 28.11.2008




2008-11-28 13:273 3

ref 52551744.385
£44062084078122065081081
12007 10B079121089106075120077 06508 1

SAD REJONDOWY w Prudniku
v Wydziat Ksiag Wieczystych
| 48.200 Prudnik, ul. Kogcluszki nr 5
vl 777 438-06-14, fax 436-06-12
in

. LDzOdp - =47 108

o Sgd Rejonowy w Prudniku - V Wydzial Ksiag Wieczystych
poswiadcza, Ze Ksioga Wieczysta nr 5153 zawiera nastepujgoe wpisy :

| DZIAL PIERWSZY ; OZNACZENIE NIERUCHOMOSCY,

;. I/2.Mr biszaoy nieruchomodcl
1f3.Potodenie

i ohrebnr

i 14,0pis i mapa

5.5posch korzystanis

. U6.Obszar

: U7.0a biez. onr nisruch.

- 118,5tan w czasis urzadz.Kw

DZAL PIERWSZY : SPIS PRAW.

- DZIAL DRUGH @ WRASNORE,
{72 Nr blezacy wpisu

1143 Wiagziciel

. W.Podstawa nabyeia

KSIEGA WIECZYSTA NR 8153

1

Twardawa
Glogdwek

dzialka 361/228.-
teren zabudowany.
0.0150 ha

1

Przy zaiozeniu te] ksiegl, wpisang 31 sisrp- nia 1961r,

e
ot

Benedykt Geceh syn Jana i Edyty oraz Bwa Gecen corka Rudolfa | Madi -
w ustawows] wspainoscl,

Nr 3, na podstawie wnicsku 2 20.12.18800.nr 2099780 oraz umowy
sprzedazy z 20.12.1890r. nr 4. Wpisana 20 grudnika 1980r. ’

 DZIAL TRZECI : CIEZARY | OGRANICZENIA.

;iEUZ.Nr bieZacy wpisy

.:-:IEHS,Cigﬁary i pgranicrenia

F
I

Wrmianka o wszozeciu przex Komormika Sadu Rejonowego w Prudniku
pastepowania egzeku- cyjrege. Na podstawie wniosku z 18.01.1998r nr
81-2/95 | zawiadomienia i wezwania do zaplaty Nr Km §39/84 1 Km
3584/93 - nr 12w Kw 2885, Wyisano 23 stycznia 18855

2. . -

Wemiarka o toczace] sie egzekudii z nisruchomoécl przez Komornika
Sadowege Rewir i w Prudniku w sprawie Sygn, akt KK KM 730/7
zgodnie z wezwaniem do zepiaty naleznoscl z dnia 08.08.2007r. v
Swikw. Ma podstawle wniosku z dnia 17.12.2007r, godz. 10:00 nr Dz.kw
7211/07 oraz wiw wezwania, Wpisano dnia 11 kwielnia 20081,

Nra. _
Wimianks o toczace] sie egzekudi z nieruchomoscl pizez kancelarie
Komorrika Sadowege Edwarda Kuczyriskiego w sprawie Kid B7/08
zgodnie z wezwaniem do zapiatly naleznodcl z dnia 31 0120081, nr Swkw.



nziak CZWARTY ; HIPOTERL
012, Nr hiezacy wpisu

Bfi5.5uma 2t gr

w4 Hipoteki

Na podstawie wniosku z dnia 24.04,2008r. godz. 11:00 nr Dz Kw 2826/08
oraz whe wezwanis. Wpisano dnia 07 maja 2008r, '

1

100.000.000,-
Mr2. 222700z

Hipoteka w kwodie stu miliondw zintych na rzecz Banku Gospodarki
Zywnosciowej O/0 w Kedzierzynie-KoZly, tytulern udzielonego kredytu,
aprocentowanene w wysokodel 468% rocznie ne warunkach ckredlonych w
umowie kredytowe] 2 21.08.1983r. Na podsiawle wniosky z 21.08.
1083r.nv 2549/93 oraz powotane] umowy kredy- towe] nr 5. Whisane 04
paidziernika 1893

Nr 2. Hipoteka oreymusowa w kwocie dwa tysigoe dwiedcie dwadziescia
siedem ziotych na rzecz Skarbu Panstwa - Zakladu Ubezpieczen
Spolecznyeh Oddziat w Opold inspektorat w Prudniku w tyry odsetki
1,552 40 ziotych, zgodnie 2 tvtulami wykonawszymi Z dnia 16.02 1988r.
Nr H/3/08 | Mr H/4/08. Na podstawie wniosky z dnia 17.02.1988r. Nr
737198 oraz powetanych tytulow wykonawezych Wpisano dnia 18 lutege
1EG9R roWu,

UWAGA! Dzialy niewypeinione oznaczaja brak wpisu,

Odpis niniefszy wydaje sie ra pobraniem oplaly sadowef 12,00 2t skasowanej znakiem sqd@wm #a podaniu.

Sporzgdzit : Sebastian Werela
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