Aktualizacja operatu szacunkowego z dnia 20 luty
2016 r.

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;
zlokalizowanej w miejscowosci Jarnottowek 19, oznaczonej ewidencyjnymi numerami
dziatek: 215 i 454/2 z ark. mapy 3 o tacznej powierzchni 0,7400 ha. Gmina Gluchotazy,
powiat nyski, wojewodztwo opolskie.

Podstawa prawna opracowania:

- Art. 156 ust. 4 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.
U.z 2016 r., poz. 2147 z p6zn. zm.).

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn.
zZm.).

Wartos¢ 539 514 zt.

[Stownie: pieéset trzydziesci dziewie tysiecy piecset czternascie zi].

odpowiada Srednim cenom rynkowym tego typu nieruchomosci na dzien aktualizacji 08
czerwiec 2017 r.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres diuzszy niz 12 miesiecy, gdyz nie wystapity istotne zmiany uwarunkowar prawnych,
celu wyceny, przeznaczenia w miejscowym planie, stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz cen nieruchomosci.

Krapkowice 08 — 06 — 2017 r.
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OPERAT SZACUNKOWY

z okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
zlokalizowanej w miejscowosci Jarnottdwek 19, oznaczonej ewidencyjnymi numerami
dziatek: 215 i 454/2 z ark. mapy 3 o tacznej powierzchni 0,7400 ha. Gmina Gluchotazy,
powiat nyski, wojewodztwo opolskie.

WARTOSC : 539 514 7.

(Stownie: piecset trzydziesci dziewiec tysiecy piecset czternascie zt.).
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Wyciag z operatu szacunkowego:

Zleceniodawca

Wiasciciel.

Przedmiot
opracowania

Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomo$ci gruntowej czesciowo zabudowanej oznaczonej ewidencyjnymi numerami
dziatek : 215 1 454/2 z ark. mapy 3 o tacznej powierzchni 0,7400 ha, zlokalizowanej w
Jarnoftéwku 19, Gmina Gluchofazy.

Nieruchomos¢ ma ksztalt nieregularny o dluzszych bokach na kierunku wschéd-zachod.
Zlokalizowana jest na terenie gorzystym. Dziatki nieruchomosci potozone sg na obu
brzegach Ztotego Potoku. Dziatka numer 454/2 zabudowana jest budynkiem
,Aleksandrowki” oraz budynkiem gospodarczym i piwnica, a takze droga dojazdowa,
placem i chodnikami. Po potudniowej stronie rzeki potozona jest dziatka numer 215 z
obiektami rekreacyjno-sportowymi : boiskiem i placem zabaw. Obie dziatki potaczone sg
mostkiem dla pieszych. Nieruchomos¢ wyposazona jest w przytacze energetyczne i
wodociggowe. Scieki komunalne odprowadzane sq do szamba posadowionego na
dziatce numer 454/2. Obie dziatki sg ogrodzone z wjazdem na dziatke 454/2 drogg
wewnetrzng z drogi powiatowej oraz wejsciem z niej na dziatke numer 215. W
sasiedztwie lasy i tereny rekreacyjne.

Dom Zdrojowy .Aleksandrowka” o powierzchni uzytkowej 1003 m2. Budynek wpisany do
rejestru zabytkow wojewddztwa opolskiego nr Ks. At. | 204/2013.

Jest to budynek zamieszkania zbiorowego o charakterze sanatoryjnym. Posiada trzy
kondygnacje nadziemne i uzytkowe poddasze, jest podpiwniczony. Na jego funkcje
sktadajg si¢ pomieszczenia uzytkowe oraz pomieszczenia techniczne z zapleczem, w
tym: pokoje mieszkalne, pokoje biurowe, pomieszczenia lekcyjne, kuchnia z jadalnia,
sanitariaty, tazienki, $wietlice, gabinety rehabilitacyjne itp. W piwnicy ulokowano
kotfownie na paliwo state. Stan techniczno-uzytkowym niezadowalajacy z wieloma
elementami wymagajacymi remontu, w tym pokrycie dachu i stolarki.

Budynek gospodarczy o pow. uzytkowej 102 m2. Jest to budynek o funkciji gospodarcze;
z pomieszczeniami magazynowymi, warsztatowymi i garazem. Budynek wzniesiony w
technologii tradycyjnej. Stropodach Zelbetonowy kryty papa. Budynek wyposazony jest
w instalacje elektryczng. Budynek jest w niezadowalajacym stanie techniczno-
uzytkowym. Wymaga remontu wszystkich jego elementow.

Stan techniczny budynkéw niezadowalajacy, elementy wykonczenia zuzyte |
wyposazenia Czesciowe.

Cel
opracowania

Celem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej do przeprowadzenia sprzedazy
przez wiasciciela.

Data

20 - 02 -2016 rok.

Wartosé

539 514 zl, z tego prawo wiasnosci gruntu 235 764 zt, budynkow 303 750 zt.

Autor

Wanda Dunaj rzeczoznawca majatkowy nr upr. 691
Krapkowice ul. 3 Maja 15A.

Podpis

Krapkowice 20-02-2016 .
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1.Przedmiot i zakres opracowania:

Przedmiotem opracowania jest okre$lenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej, oznaczonej ewidencyjnymi numerami dziatek : 215 i 454/2 z ark. mapy 3 o facznej
powierzchni 0,7400 ha w miejscowosci Jarnoltowek 19. Gmina Gluchotazy, powiat nyski, wojewodztwo
opolskie.

Wiasciciel: Stobrawskie Centrum Medyczne Sp. z 0.0 z siedzibg w Kup.

Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta numer OP1P/00041979/8 w Sadzie Rejonowym w
Prudniku.

2.Cel opracowania:
Celem opracowania jest okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej wg poziomu

cen stosowanych w wolnym obrocie na terenie woj. opolskiego.
Przedmiotowa wartos¢ ma by¢ podstawg do przeprowadzenia sprzedazy przez wiasciciela.

3.Podstawy opracowania:

al Podstawa formalna :

- Zlecenie - wlasciciela.

al Podstawa prawna :

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2010 nr 402, poz.651 z
pozn. zm.).
Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. nr 49 poz. 147 z p6zniejszymi
zmianami).
Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 z pozn. zm).

¢/ Zrodta danych merytorycznych :
Ustalenia studium uwarunkowarn i kierunkéw przestrzennego zagospodarowania gminy Gluchotazy.
Aktualne dane cenowe dotyczace nieruchomosci o podobnym charakterze bedace w posiadaniu
rzeczoznawcy.
Dane z wypisu z rejestru gruntow, mapki i informaciji z ksiegi wieczystej oraz opis nieruchomosci z daty
lustraciji terenowe;j.
Informacje uzyskane w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjno - Kartograficznej w Nysie i
Prudniku i innych.
Materiaty i informacje przekazane przez wiasciciela.

4. Okreslenie dat istotnych:

a/ Data okre$lenia wartosci nieruchomosci 20-02-2016 .
b/ Data poziomu cen luty 2016 .

¢/ Data okre$lenia i uwzglednienia stany prawnego 20-02-2016 .
d/ Data lustraciji terenowej nieruchomosci 20-02-2016 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci:

a/ Stan prawny :

Wiasciciel: Stobrawskie Centrum Medyczne Sp. z 0.0 z siedzibg w Kup.

Dla nieruchomos$ci prowadzona jest ksiega wieczysta numer OP1P/00041979/8 w Sadzie Rejonowym w
Prudniku.

Dziat Il - inny wpis o tresci: ,Ksiega wieczysta obejmuje zabytkowy charakter Domu Zdrojowego
,Aleksandréwka’, potozonego w Jamnottéwku 19, wpisany do rejestru zabytkéw wojewodztwa opolskiego nr
Ks. At. |1 204/2013."




Dziat IV wolny od wpisow.

b/ Stan techniczno-uzytkowy:

Jednostka ewidencyjna: 160701_5, Gluchotazy - obszar wiejski.

Obreb ewidencyjny: 0006, Jarnottéwek.

Jednostka rejestrowa gruntow: G.6.

Dziatka numer 215 z ark. mapy 3 o powierzchni 0,3800 ha i dziatka nr 454/2 z ark. mapy 3 o powierzchni
0,3600 ha w Jarnoltowku, Gmina Gluchotazy.

Nieruchomo$¢ ma ksztatt nieregularny o diuzszych bokach na kierunku wschod-zachod. Zlokalizowana jest
na terenie gorzystym. Dziatki nieruchomosci potoZone sa na obu brzegach Ztotego Potoku. Dziatka numer
454/2 zabudowana jest budynkiem ,Aleksandrowki” oraz budynkiem gospodarczym i piwnica, a takze drogg
dojazdowa, placem i chodnikami. Po potudniowej stronie rzeki potozona jest dziatka numer 215 z obiektami
rekreacyjno-sportowymi : boiskiem i placem zabaw. Obie dziatki potaczone sg mostkiem dla pieszych.
Nieruchomo$é wyposazona jest w przytacze energetyczne i wodociagowe. Scieki komunalne odprowadzane
sq do szamba posadowionego na dziatce numer 454/2. Obie dziatki sg ogrodzone z wjazdem na dziatke
454/2 drogg wewnetrzng z drogi powiatowej oraz wejsciem z niej na dziatke 215. W sasiedztwie lasy i tereny
rekreacyjne.

Dom Zdrojowy ,Aleksandrowka”

e powierzchnia uzytkowa - 1003 m2 (wg Ksigzki obiektu budowlanego)

e powierzchnia zabudowy - 434 m? .

o kubatura - 5195 md.

Budynek wpisany do rejestru zabytkéw wojewodztwa opolskiego nr Ks. At. | 204/2013. Rok budowy ok.
1900.

Jest to budynek zamieszkania zbiorowego o charakterze sanatoryjnym. Posiada trzy kondygnacje
nadziemne i uzytkowe poddasze, jest podpiwniczony. Na jego funkcje sktadajg sie pomieszczenia uzytkowe
oraz pomieszczenia techniczne z zapleczem, w tym: pokoje mieszkalne, pokoje biurowe, pomieszczenia
lekcyjne, kuchnia z jadalnia, sanitariaty, tazienki, $wietlice, gabinety rehabilitacyjne itp. W piwnicy
usytuowana kottownie na paliwo state.

Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej, murowany, z elementami tzw. ,pruskiego muru”. Strop
nad piwnicg masywny, nad kondygnacjami nadziemnymi stropy drewniane. Dach o konstrukcji drewnianej
kryty dachowka. Budynek wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania z kottownig weglowa,
wentylacje mechaniczng, instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjng, w czesci instalacje do wymiany.

Elementy wykonczeniowe budynku sg zréznicowane o roznym standardzie w zaleznosci od okresu
przeprowadzonych remontow, wigkszo$¢ zuzyta. Obiekt zostat wybudowany w 1900 r. Byt wielokrotnie
remontowany i modernizowany. Jednak wskutek tylko czeSciowych remontéw i modernizacji w ostatnich
kilkunastu latach obecnie jest obiektem o pogorszonym stanie techniczno-uzytkowym z wieloma elementami
wymagajacymi remontu, w tym pokrycie dachu i wymiany stolarki. W celu podniesienia standardu wymagany
jest remont wigkszo$ci elementéw wykonriczeniowych, a takze dostosowanie budynku dla potrzeb oséb
niepefnosprawnych.

Budynek gospodarczy

e powierzchnia uzytkowa - 102 m2, powierzchnia zabudowy - 110 m2,

e kubatura - 350 md,

Jest to budynek o funkcji gospodarczej z pomieszczeniami magazynowymi, warsztatowymi i garazem.
Budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej. Stropodach Zelbetonowy kryty papa. Budynek wyposazony
jest w instalacje elektryczng. Budynek jest w ztym stanie techniczno-uzytkowym. Wymaga remontu
wszystkich jego elementow.

Budynki bez eksploatacii ok. 2 lat.



Cechy rynkowe nieruchomosci:

Lp. | Cecha Opis cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja Wiejska Gorsza

2 Stan techniczny Zuzycie techniczne powyzej 60 % Niezadowalajacy
3 Wykoriczenie Elementy wykoniczenia: stolarka, tynki, posadzki zuzyte | Zuzyte

4 Wyposazenie Energia, woda, co, kanalizacja w czesci zuzyte Czesciowe

5 Uzbrojenie Woda, energia, kanalizacja sanitarna i droga asfaltowa | Pelne

6 Wielkosé do 5,0 ha Lepsza

7 Zagospodarowanie | Park ogrodzony, zabudowania gospodarcze i zielen Przecietne

8 Prawo Prawo wtasnosci Lepsze

¢/ Przeznaczenie w migjscowym planie:

Brak planu miejscowego. W studium uwarunkowarn i kierunkdw przestrzennego zagospodarowania Gminy
Gtuchotazy, nieruchomos¢ zlokalizowana w Jarnoftowku 19 na terenie oznaczonym symbolem
ZBr/IMN,UT,UZ - teren istniejacej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, ustug turystyki oraz ustug zdrowia.

d/ Ustalenia inne:

Przedmiotowy obiekt znajduje sie w granicach obszaru Natura 2000 Gory Opawskie PLH160007 i stanowi
jedna z najwazniejszych ostoi nietoperzy. Na terenie znajduje sie stanowisko rozrodcze podkowca matego -
gatunku chronionego, bedacego przedmiotem ochrony w tym obszarze, dla ktérego plan zadan ochronnych
okresla dziatania konieczne dla zachowania tego gatunku (zarzadzenie nr 14/12 Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w Opolu z dnia 8 maja 2012r. w sprawie ustalenia planu zadan ochronnych dla
obszaru Natura 2000 Géry Opawskie PLH160007 z pézn. zm.).

6.Sposob okreslenia wartosci :
Sposdb okreslenia wartoci oparto na wymogach rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z p6zn.
zm.) - przyjmujac za podstawe prawng oraz art. 149 - 159 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 z pbzn.zm.).
§ 3 ust. 1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci |
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 107, poz. 2109 z p6zn. zm.) mowi : okreSlenie wartosci
nieruchomosci polega na okresleniu warto$ci prawa wiasno$ci lub innych praw do nieruchomosci.
Okresla si¢ wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci w oparciu o art. 150.2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 z p6zn. zm.), ktéry stanowi, ze
wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
Zamiar zawarcia umowy,
- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy (art. 151.1).
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami dokonujgc wyboru sposobu wyceny
nieruchomosci nalezy w szczegblnosci uwzgledni¢ nastepujace kryteria: cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje dla nieruchomosci wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci, dostepne dane o cenach
rynkowych nieruchomosci lub czynszach rynkowych, zakres wyceny, uwarunkowania wynikajace z podstaw
materialno-prawnych wyceny oraz stan prawny nieruchomosci.
Majac na uwadze cel wyceny, w niniejszym operacie szacunkowym przedstawiono wartos¢ rynkowg
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nieruchomosci.

Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezna, ktorg mozna uzyskac za nieruchomos¢ sprzedawang na
rynku przy spetieniu okreslonych warunkéw. Pojecie wartosci rynkowej nie jest uzaleznione od faktycznego
zawarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzgdzona zostaje wycena.
W celu okre$lenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca powinien ustali¢ sposob optymalnego, lub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego
sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania
dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajac przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie
nieruchomosci oraz stan rynku.
al Okreslono warto$¢ rynkowa na dzierh opracowania 20-02-2016 r.
b/ Wybér podejécia metody i techniki :
Wg art. 153 ust. 1 podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
§ 4.1. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawach wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego" stanowi, ze przy zastosowaniu podejScia porownawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen.
Z uwagi na znang wystarczajacg liczbe wiarygodnych i poréwnywalnych transakcji oraz ich cechy i ceny
oraz sposob zawarcia umowy, do okreslenia wartosci aktualnej i gruntu podejscie poréwnawcze przy
uwzglednieniu :
analizy informacji (przeznaczenie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, wypis i wyrys z operatu ewidencji gruntéw, mapy sytuacyjno-wysokosciowej, itp.),
rodzaju nieruchomosci wycenianej,
celu wyceny nieruchomosci,
analizy sprzedanych poréwnywalnych nieruchomosci w danym okresie i w danym obszarze,
czynnikow ksztattujacych warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci,
przebiegu i rozmieszczenia sieci infrastruktury komunaine;j,
- stanu aktualnego zagospodarowania nieruchomosci.
Przyjeto nastepujacy algorytm postepowania przy wycenie metodg porownywania parami :
1. okre$lenie rynku lokalnego, na ktérym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomo$¢ (ustalajac jej rodzaj,
obszar i okres badania cen transakcyjnych,
2. ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych,
3. charakterystyka wycenianej nieruchomosci, z wyeksponowaniem cech rynkowych,
4. wybér i opis poréwnywalnych nieruchomosci gruntowych, ktérych sg znane ceny transakcyjne i cechy,
5
6

zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z poréwnywalnymi,
wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy
nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami poréwnywalnymi,

7. okreslenie warto$ci nieruchomoéci z kazdej pary porbwnawczej, jako ceny transakcyjnej skorygowanej o
sume poprawek,

8. ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnan w poszczegblnych parach lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosc
otrzymanych wynikow jest zroznicowana.



7. Okreslenie wyniku szacowania:

7.1.Charakterystyka rynku lokalnego, na ktérym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos¢:

§ 3 ust. 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 107, pdzn. 2109 z pdzn. zm.) stanowi : okreslenie wartosci
nieruchomo$ci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen,
stawek czynszu oraz zawarcia transakcji.

Powiat nyski lezy w zachodniej czesci wojewddztwa opolskiego, przy granicy z Czechami, w dolinie Nysy
Klodzkiej | u podndza Sudetow wraz z czeScig Gor Opawskich. Zajmuje powierzchnie 1224 km2, ktorg
zamieszkuje okofo 150 tys. oséb.

Gmina Gtuchotazy to jedna z pieciu gmin powiatu, potozona w jego poludniowej czesci. Zajmuje 168 km2 i
liczy okoto 27 tys. mieszkancow. Siedzibg wtadz Gminy jest miasto Gluchotazy. Gmina ta to przede
wszystkim rozwijajaca sig turystyka. Gorzyste tereny, czyste powietrze, wiele zabytkow, przygraniczne
potozenie i bliskos¢ Jeziora Nyskiego i Otmuchowskiego z jednej strony, a Gér Jesenickich i Opawskich z
drugiej — mogg stworzy¢ z gminy centrum turystyczne. Sprzyjaja temu dwa drogowe przejscia graniczne,
czynigce z Gluchotaz pas komunikacyjny migdzy Polskg a Czechami oraz przejscie turystyczne na Biskupiej
Kopie (890 m.n.p.m.).

Jarnottowek lezy w dolinie Ztotego Potoku, u podnéza Biskupiej Kopy. Cato$¢ obszaru gérskiego pokrywajg,
kompleksy lesne iglasto-lisciaste z pigknym naturalnym drzewostanem. Obszar lezy w strefie klimatu
podgorskiego. Warunki $niezne sg przecigtne. Charakterystyczna jest duza zmienno$¢ klimatu lokalnego,
zaleznie od pory roku. Te podgorska wioske czesto nawiedzaty powodzie. Najwigksza miata miejsce w 1903
r.Z 1909 r. pochodzi zapora przeciwpowodziowa na Ztotym Potoku, liczaca 15 m wysokosci i 50 m diugosci.
W 1997 r. wie$ nawiedzita kolejna wielka powodz. W okresie migdzywojennym na stokach wzniesien
zbudowano wiele willi, a w dolinach domy wczasowe, sanatoria i pensjonaty, w tym obiekt wyceniany, tzw.
LAleksandrowke”. Obecnie wie$ liczy okofo tysigca mieszkaricow i ma charakter turystyczny — powstaja
liczne nowe domy mieszkalne catoroczne i letniskowe. Gosci przyjmujg caty rok osrodki i pensjonaty oraz
gospodarstwa agroturystyczne. Funkcjonujg obiekty handlowo-ustugowe i gastronomiczne oraz sportowe.
to: stadion, korty tenisowe, kryty basen, wyciag narciarski. We wsi jest poczta, punkt lekarski, a takze szkota
podstawowa i przedszkole oraz biblioteka i Swietlica. Wie$ ma wodociag i potaczenie autobusowe PKS z
Gtuchotazami, Nysg i Opolem.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych z transakcji, okreslam dla potrzeb
tego opracowania rynek regionalny (wojewodztwa opolskiego) za wystarczajacy i wiarygodny pod wzgledem
rodzajowym. Nieruchomosci ustug rehabilitacyjno — wypoczynkowych i zdrowia pozostajace w prawie
wiasnosci w obrocie wystepujg na matym poziomie. Odnotowano kilka fransakcji, ktére pozwolity na
zastosowanie metody porownywania parami.

Do poréwnania przyjeto zaistniate transakcje w okresie grudziert 2013 do styczen 2016 roku.

Wyboru dokonano na podstawie zapisow w Aktach Notarialnych, popartych ogledzinami. Ponadto
korzystano z danych katastralnych uzbrojenia gruntu oraz zapisow w planie miejscowym zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw przestrzennego zagospodarowania. Nieruchomosci
wybrane, sg najbardziej zblizone opisem, funkcjg, technologia budowy, standardem wykonczenia i
wyposazenia budynku oraz uzbrojenia w sieci infrastruktury techniczne;.

Obszar badania to : wojewodztwo opolskie.

Okres badania : grudzien 2013 - styczen 2016r.

Rodzaj rynku badanego: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami ustug rehabilitacyjno -
wypoczynkowych, oSwiaty i zdrowia.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono cechy rynkowe: jej rodzaj, pofoZenie,
sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego, stopien
wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanu wykonczenia, aktualnie ksztattujace sie ceny w
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obrocie nieruchomosciami, analizy sprzedanych nieruchomosci porownywalnych, w danym okresie i w
danym obszarze oraz inne czynniki majace wptyw na warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.
Odnotowane transakcje:

Lp. | Lokalizacja Data transakcji |pow.gr.wm? [Puwm2 |Cenawz Cena 1m2 pu

1 | Turawa 12/2012 73073 2153,5 2020000 938,00
2 | Biechow 03/2014 116100 2628,57 1420000 540,22
3 | Gluchotazy 12/2013 22395 uw 1700 700 000 411,76

Do celow wyceny zgromadzono informacje o 3 transakcjach nieruchomoé$ci zabudowanych o funkgeji ustug
szkolnictwa, o$wiaty i wychowania, kultury, zdrowia i opieki spotecznej oraz turystyki i zabudowy
mieszkaniowej. W wyniku analizy stwierdzono, ze ceny nieruchomosci mieszkaniowych na badanym terenie
wykazujq stabilizacje. Nieruchomosci wybrano z najblizszego okresu na moment opracowania.

Z analizy wiasnych przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy oraz preferenciji potencjalnych
nabywcow wynika, ze ceny tego typu nieruchomosci uzaleznione sg od nastepujacych cech rynkowych:
lokalizacji, stanu technicznego, wykonczenia i wyposazenia oraz uzbrojenia w media infrastruktury
technicznej.

Opis transakeji zabudowanych podobnych:

Poz.: 1 budynek zabytkowy wpisany do rejestru zabytkdw, zlokalizowany w Turawie. Budynek patacu w
ostatnim okresie uzytkowany, jako Dom Dziecka. Budynek murowany, kryty dachowka, w stanie
technicznym zadowalajacym, wykonczenie standard, wyposazenie podstawowe. Wokot budynku teren parku
ogrodzony. Lokalizacja wiejska gminna. Budynek do remontu. Uzbrojenie: woda, energia, kanalizacja
sanitarna i droga asfaltowa. Prawo wiasnosci. Wielkos¢ terenu od 5,0 ha do 10,0 ha.

Cechy rynkowe nieruchomosci podobnej nr 1 (poz. 1):

Lp. | Cecha Opis cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja Wiejska gminna Srednia

2 Stan techniczny Zuzycie techniczne od 46 % do 60 % Zadowalajacy

3 Wykonczenie Elementy wykonczenia: stolarka, tynki, posadzki Standard

4 Wyposazenie Energia, woda, co, kanalizacja Podstawowe

5 Uzbrojenie Woda, energia, kanalizacja sanitarna i droga asfaltowa | Pelne

6 | Wielkos¢ 0d 5do 10,0 ha Srednia

7 Zagospodarowanie | Park ogrodzony, zabudowania gospodarcze i inne Przecigtne

8 Prawo Prawo wiasnosci Lepsze

Poz.: 2 budynek zabytkowy wpisany do rejestru zabytkow, zlokalizowany w Biechowie gmina Pakostawice.
Neorenesansowy patac z 1865r. Budynek patacu w ostatnim okresie uzytkowany, jako placowka oswiatowa.
Budynek murowany, kryty blacha, elewacje zdobione, w stanie technicznym zadowalajacym, wykonczenie
niski standard, wyposazenie czgsciowe. Wokot budynku teren parku z boiskiem szkolnym, boksami
garazowymi, budynkiem gospodarczym, dwoma stawami, ogrodzony. Lokalizacja wiejska. Budynek do
remontu. Uzbrojenie: woda, energia, kanalizacja sanitarna i droga asfaltowa. Prawo wtasnosci. Wielkos¢
terenu od 10,0 ha do 20,0 ha.

Cechy rynkowe nieruchomosci podobnej nr 2 (poz. 2):

Lp. | Cecha Opis cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja Wiejska Gorsza

2 Stan techniczny Zuzycie techniczne ponad 60 % Niezadowalajgcy
3 Wykoniczenie Elementy wykonczenia: stolarka, tynki, posadzki Niski standard

4 Wyposazenie Energia, woda, co, kanalizacja w czesci zuzyte Czesciowe

5 Uzbrojenie Woda, energia, kanalizacja sanitarna i droga asfaltowa | Petne

6 Wielko$¢ powyzej 10,0 ha Gorsza

7 Zagospodarowanie | Park ogrodzony, zabudowania gospodarcze i inne Przecigtne
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'8 | Prawo | Prawo wiasnosci | Lepsze

Poz.: 3 budynek z 1900r. zlokalizowany na peryferiach miasta Gluchotazy. Zrealizowany w technologii
tradycyjnej, budynek rehabilitacyjno - wypoczynkowy do adaptacji z zabudowa gospodarczg, 3 i 2
kondygnacyjny z poddaszem, czesciowo podpiwniczony. Wykonczenie zuzyte, wyposazenie podstawowe:
energia, woda, kanalizacja, co wiasne, telefon w stanie do catkowitej wymiany. Stan techniczny
niezadowalajacy, do remontu. Sasiedztwo uzytki lesne - peryferie miasta. Zagospodarowanie stabe. Prawo
uzytkowania wieczystego.

Cechy rynkowe nieruchomosci podobnej nr 3 (poz. 3):

Lp. | Cecha Opis cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja Miejska peryferia Srednia

2 Stan techniczny Zuzycie techniczne ponad 60 % Niezadowalajacy
3 Wykonczenie Elementy wykonczenia: stolarka, tynki, posadzki Zuzyte

o Wyposazenie Energia, woda, co, kanalizacja do wymiany Zuzyte

5 Uzbrojenie Woda, energia, kanalizacja sanitarna i droga asfaltowa | Petne

6 Wielkosé Do 5,0 ha Lepsza

7 Zagospodarowanie | Park ogrodzony, zabudowania gospodarcze i inne Przecietne

8 Prawo Prawo uzytkowania wieczystego Gorsze

Wagi cech rynkowych nieruchomosci zabudowanych wyliczono z przedziatu od 411,76 zi/m2 do 938,00
ztfm2,
Wybrano, jako nieruchomosci podobne poz. 1, 21 3.

Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci podobnych z wyceniana:

Lp. |Cechy rynkowe Nier. Wyceniana | Podobnanr1 (1) |Podobnanr2(2) |Podobnanr3 (3)
1 | Lokalizacja Gorsza Srednia Gorsza Srednia

2 | Stan techniczny Niezadowalajgcy | Zadowalajacy Niezadowalajacy | Niezadowalajacy
3 | Wykonczenie Zuzyte Standard Niski standard Zuzyte

4 | Wyposazenie Czesciowe Podstawowe Czesciowe Zuzyte

5 | Uzbrojenie Pefne Petne Petne Petne

6 | Wielkos¢ Lepsza Srednia Gorsza Lepsza

7 | Zagospodarowanie | Przecietne Przecigtne Przecietne Przecietne

8 |Prawo Lepsze Lepsze Lepsze Gorsze

Ceny uzaleznione sg od lokalizacji, stanu technicznego, standardu wykonczenia i wyposazenia oraz
wielko$ci gruntu i prawa. Uzbrojenie i zagospodarowanie terenu poréwnywalne. Budynki podobne pochodzg
z XIX i poczatku XXw., wykonane w podobnej konstrukcji i przy uzyciu podobnych materiatow.

7.2.Okre$lenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych:

Okreslenie wag cech rynkowych wptywajacych na ceny transakcyjne na lokalnym rynku ustalono, na
podstawie preferencji rynku nieruchomosci patacowo parkowych w miejscowosciach wojewodztwa
opolskiego o poréwnywalnym rozwoju ekonomiczno - gospodarczym. Waga cechy rynkowej jest udziat
procentowy w przedziale cenowym AC. Ustalono, ze cechy rynkowe majg nastepujace wagi:

Lp. |Cechy rynkowe Udziat cechy w AC|Ocena
(waga cechy w %)

1 |Lokalizacja 15 Srednia - miejska peryferyjna, wiejska gminna

Gorsza - wiejska




2 | Stan techniczny

25

Zadowalajacy: zuzycie techniczne od 46 % do 60 %

Niezadowalajacy: zuzycie techniczne ponad 60 %

3 | Wykonczenie

25

Standard: elementy wykoriczenia: stolarka, oktadziny
podtogowe i tynki w stanie do czesciowego remontu

Niski standard: elementy wykonczenia: stolarka, oktadziny
podiogowe i tynki w stanie do remontu kapitalnego

Zuzyte: elementy wykonczenia: catkowicie zuzyte

4 | Wyposazenie

20

Podstawowe: energia, woda, kanalizacja i co, elementy
wyposazenia eksploatowane, do uzytku

Czesciowe: energia, woda, kanalizacja i co, elementy
wyposazenia znacznie wyeksploatowane, w czesci zuzyte

Zuzyte: jw. lecz catkowicie zuzyte

5 | Wielkos¢

10

Lepsza: do 5,0 ha

Srednia: od 5,0 do 10,0 ha

Gorsza: powyzej 10,0 ha

6 Prawo

Lepsze: prawo wiasnosci

Gorsze: prawo uzytkowania wieczystego

7.3.Charakterystyka szacowanej nieruchomosci i przyjetych do poréwnan w aspekcie cech rynkowych:

Lp. | Cechy rynkowe Nier. wyceniana |Podobnanr1 (1) |PodobnaNr2(2) |[Podobnanr3 (3)
1 | Lokalizacja Gorsza Srednia Gorsza Srednia

2 |Stantechniczny | Niezadowalajacy | Zadowalajgcy Niezadowalajacy | Niezadowalajacy
3 | Wykonczenie Zuzyte Standard Niski standard Zuzyte

4 | Wyposazenie Czesciowe Podstawowe Czesciowe Zuzyte

5 | Wielkosé Lepsza Srednia Gorsza Lepsza

6 |Prawo Lepsze Lepsze Lepsze Gorsze

C1=938,00 zt zim?, C2 = 540,22 zt/m2, C3 = 411,76 zt /Im2.
Zatem AC = Cmax — Cmin = 938,00 zt/m2 - 411,76 zt/m2 = 526,24 zt/m2.

7.4 Wyliczenie poprawek stanowiacych wynik uwzglednienia roznicy cech i przypisanych im wag pomiedzy

nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami porownywalnymi:

Lp. |Cechy rynkowe Udziat cechy w AC (waga cechy w %) Zakres kwotowy [z]
1 | Lokalizacja 15 78,94
2 | Stan techniczny 25 131,56
3 | Wykonczenie 25 131,56
4 | Wyposazenie 20 105,25
5 | Wielkos¢ 10 52,62
6 |Prawo 5 26,31

7.5.0kreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej, jako ceny transakcyinej skorygowanej o

sume poprawek:

Nr1:

Lp. |Cechy réznigce Waga cech w % | Zakres kwotowy cechy w zt/m? Poprawki w zt/m2
1 |Lokalizacja 15 78,94 -78,94

2 | Stan techniczny 25 131,56 -131,56

3 | Wykonczenie 25 131,56 -131,56

4 | Wyposazenie 20 105,25 -52,62
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5 | Wielkos¢ 10 52,62 26,31
6 |Prawo 5 26,31 0
Suma poprawek -368,37
Cena transakcyjna nieruchomosci porownywalnej nr 1 938,00
Skorygowana cena 569,63

Nr2:

Lp. | Cechy réznigce Waga cech w % | Zakres kwotowy cechy w zi/m? Poprawki w zt/m2
1 | Lokalizacja 15 78,94 0

2 | Stan techniczny 25 131,56 0

3 | Wykonczenie 25 131,56 -65,78
4 | Wyposazenie 20 105,25 0

5 | Wielkos¢ 10 52,62 52,62
6 |Prawo 5 26,31 0
Suma poprawek -13,16
Cena transakcyjna nieruchomosci poréwnywalnej nr 2 540,22
Skorygowana cena 527,06
Nr3:

Lp. | Cechy rézniace Waga cech w % | Zakres kwotowy cechy w zt/m? Poprawki w zt/m?
1 |Lokalizacja 15 78,94 78,94
2 | Stan techniczny 75 131,56 0

3 | Wykonczenie 25 131,56 0

4 | Wyposazenie 20 105,25 52 62
5 | Wielkos¢ 10 52,62 0

6 |Prawo 5 26,31 26,31
Suma poprawek 105,25
Cena transakcyjna nieruchomosci poréwnywalnej nr 3 411,76
Skorygowana cena 517,01

7.6.0kreslenie wartosci jednostkowej nieruchomosci wycenianej, jako Sredniej arytmetycznej z wartosci

uzyskanych z poréwnan w poszczeqolnych parach:

Warto$¢ 1m2pu = (569,63 ztim2+ 527,06 zt/m2+ 517,01 zt/m2): 3 = 537,90 zt/m2.

[Stownie: piecset trzydziesci siedem i 90/100 zt.

7.7. Okreslenie wartosci jednostkowej gruntu:

7.7.1 Nieruchomosci odnotowane w obrocie :

Lp.[Obreb Data Pow.m? |Cenazt |Cenai1m? [Plan Uzbrojenie
1 [Rozniatow 1212015 2587 | 103480 40,00 U |pelne
2 |Gtuchotazy 10/2015 773 29 800 38,55 MM [pelne
3 |Gluchotazy 09/2015 650 20 060 30,86 MM  |peine
4 |Gtuchotazy 09/2015 663 20 430 30,81 MM  |peine
5 |Klodnica 07 /2015 5580 | 200 000 35,84 U |pelne
6 [Dabréwka G. 1212014 2508 80 000 31,90 U |pelne

Do celéw wyceny zgromadzono informacije o 6 transakcjach gruntéw budowlanych z funkcjg mieszkaniowo
ustugowa i z zabudowa towarzyszaca.
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W wyniku analizy stwierdzono, ze ceny dziatek budowlanych na badanym terenie wykazujg stabilizacje.

Odstapiono od krygowania ceny z tytutu uptywu czasu.

Z analizy wiasnych przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy oraz preferencji potencijalnych
nabywcow wynika, Zze ceny tego typu nieruchomosci uzaleznione sg od nastepujgcych cech rynkowych:
lokalizacji, przeznaczenia w planie miejscowym wzglednie studium uwarunkowar i kierunkow
przestrzennego zagospodarowania gminy i uzbrojenia w media infrastruktury technicznej i wielkosci.

Opis nieruchomosci wzietych do poréwnarn:

Poz. 1 lokalizacja wiejska, powierzchnia do 3000 m2, uzbrojenie petne : energia, woda, kanalizacja i droga,
w obszarze zabudowy mieszkaniowej i terenow zielonych. Teren ptaski, ksztatt regulamny.

Poz. 5 lokalizacja miejska - lepsza, powierzchnia od 3000 m? do 1 ha, uzbrojenie petne : energia, woda,
kanalizacja i droga, w obszarze zabudowy mieszkaniowej z ustugami. Teren ptaski, ksztatt regularny.

Poz. 6 lokalizacja wiejska, do 3000 m2, uzbrojenie pelne : energia, woda, kanalizacja i droga, w obszarze
zabudowy mieszkaniowej z programem podstawowych ustug. Teren ptaski, ksztatt regularny.

Jako nieruchomosci podobne wybrano poz. 1,51 6.
Uzyskane ceny nie sg zroznicowane ze wzgledu na cechy rynkowe: wielkoSc i lokalizacjg.
AC wyliczono z przedziatu 31,90 zi/m2 do 40,00 zt/m2.

7.7.2.Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okre$leniem wag cech rynkowych:

Okreslenie wag cech rynkowych wplywajacych na ceny transakcyjne na lokalnym rynku ustalono, na
podstawie preferencji rynku nieruchomosci z funkcjg zabudowy  mieszkaniowej z ustugami w
miejscowosciach wojewddztwa opolskiego. Waga cechy rynkowej jest udziat procentowy w przedziale
cenowym AC. Ustalono, ze cechy rynkowe majg nastepujace wagi:

Lp. | Cechy rynkowe Udziat cechy w AC |Ocena
(waga cechy w %)
1 | Wielkos¢ 50 lepsza — do 1000 m2 do 3000 m2
srednia — od 3000 do 1 ha
2 |Lokalizacja 50 lepsza — miasto powiatowe
gorsza — obszar wiejski z rozwojem ustug

7.7.3.Charakterystyka szacowanego gruntu i przyjetych do poréwnan, w aspekcie cech rynkowych:

Lp. |Cechy rynkowe Nieruch wyc. | Podobna Nr 1 (1) Podobna Nr 2 (5) Podobna Nr 3 (6)
1 | Wielko$¢ srednia lepsza Srednia lepsza

2 | Lokalizacja gorsza gorsza lepsza gorsza
C1=40,00zt/m2, C2 = 35,84 zt/m?, C3 =31,90 zt/m2.

Zatem AC = Cmax - C min = 40,00 z/m? - 31,90 zi/m? = 8,10 zt/m2.

7.7.4 Wyliczenie poprawek, stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag,
pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nigruchomosciami poréwnywalnymi:

Lp. | Cechy rynkowe Udziat cechy w AC (waga cechy w %) Zakres kwotowy [z]
1 | Wielkos¢ 50 4,05
2 | Lokalizacja 50 4,05

7.7.5.0kreslenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary poréwnawczej, jako ceny transakcyijnej,

skorygowanej 0 sume poprawek:
Nr1:

Lp. | Cechy rozniace [Waga cechw % | Zakres kwotowy cechy w zifm2 | Poprawki w ziim2 |




1 | Wielkos¢ 50 4,05 -4,05

2 |Lokalizacja 50 4,05 0
Suma poprawek -4,05
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 1 40,00
Skorygowana cena 35,95
Nr2:

Lp. |Cechy roznigce Waga cechw % | Zakres kwotowy cechy w zt/m2 | Poprawki w zt/m?2
1 | Wielkos¢ 50 4,05 0

2 | Lokalizacja 50 4,05 -4,05
Suma poprawek -4,05
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 2 35,84
Skorygowana cena 31,79
Nr3:

Lp. | Cechy réznigce Wagacechw % | Zakres kwotowy cechy w zt/m2 | Poprawki w zi/m?
1 | Wielkosé 50 4,05 -4,05

2 |Lokalizacja 50 4,05 0
Suma poprawek -4,05
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 3 31,90
Skorygowana cena 27,85

7.7.6.0kreslenie wartosci jednostkowej nieruchomoséci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z wartosci

uzyskanych z porownan w poszczegolnych parach - jako przedmiotu prawa wtasnosci:

Warto$¢ 1m?2 =(35,95 ztim2+ 31,79 zt/m2+ 27,85 zt/m2):3 = 31,86 zt/mZ.

[Stownie : trzydziesci jeden i 86/100 zt.1.

7.8. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci:

Wartosé rynkowa nieruchomosci w Jarnottowku 19 okres$lono na (po zaokragleniu):

Nr dziafki Miejscowosé Pu m? Cena 1mZpuzt |Wartos¢ w zt

215,454/2 | Jamottowek 19 1003 537,90 539 514
Ztego:

Prawo wiasnosci gruntu dziatek 215, 454/1 = 7400 m2* 31,86 zt/m? 235764

Budynki 303 750

[Stownie: piecset trzydzieci dziewiet tysiecy pieéset czternascie zt].

8. Uzasadnienie okre$lonej wartosci - wnioski i uzasadnienia:

Wartoé rynkowg okreslono dla aktualnego sposobu uzytkowania z uwzglednieniem ustalenia w studium
uwarunkowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowania gminy, na dzier 20-02-2016r. na :
539 514 24, z tego prawo wlasnosci gruntu 235 764 zt, budynkow 303 750 L.

[Stownie: pie¢set trzydziesci dziewieé tysiecy piecset czternascie 1.

Ceny za nieruchomosci podobne wykazujg stabilizacje. Nieruchomosci budownictwa z zakresu ustug
rehabilitacyjnych i rekreacyjnych sg stabo postrzegane w miejscowosciach wiejskich. Obiekty budowlane
wymagaja remontow wykraczajacych poza zakres robot biezacych. Nie odpowiadajg obecnym standardom
kreowanych na rynku. Przy okresleniu wartosci uwzgledniono cechy rynkowe i uzytkowe nieruchomosci.

9. Dane koncowe :
9.1. Klauzule i ustalenia :

- Operat szacunkowy zostat opracowany zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi.




Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu, w jakim zostat on sporzadzony.
Sporzadzony wyciag z operatu szacunkowego zostanie przekazany do Katastru.

Zabrania sie publikowania fragmentéw operatu szacunkowego Iub udostepniania go osobom trzecim
bez uzgodnienia z autorem operatu.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej.

Podstawe do okreslenia wielkosci powierzchni stanowig udostgpnione przez Zamawiajgcego
dokumenty. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne
i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Niniejszy operat szacunkowy jest wazny rok od daty jego sporzadzenia.

Oszacowane w niniejszym operacie szacunkowym wartosci nie zawierajg opfat i podatkow zwigzanych z
ewentualng sprzedazg nieruchomosci.

Rzeczoznawca o$wiadcza, iz spetnia warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu operatu szacunkowego.
Z wiaécicielami w/w nieruchomosci oraz osobami posiadajacymi prawa do w/w nieruchomosci, a takze
osobami im bliskimi, w rozumieniu art.4 pkt. 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomog$ciami (Dz. U. z 2015 roku, poz. 1774, z pdzniejszymi zmianami), z ich doradcami prawnymi,
podatkowymi lub majatkowymi nie taczg go zadne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez zadne inne
powigzania lub zaleznosci, ktore mogtyby ogranicza¢ niezaleznoS¢ sporzadzonej wyceny.

9.2. Zataczniki :

Dokumentacja fotograficzna.
Informacja z KW.

Krapkowice 20-02-2016 .
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE]J NR OP1P/00041979/8, STAN Z DNIA 2016-02-22 09:08
prowadzonej przez SAD REJONOWY W PRUDNIKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OP1P

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-0 |Dziat I-Sp |Dziat 11 | Dziat 111 |Dziat 1V |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosci |4 2, 3

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. = Nr_podstawy
wpisu

Numer dziatki 454/2 1, 2,3

Potozenie (numer porzadkowy / powiat, gmina, .

miejscoweé) Lp. 1. 1 NYSKI, GEUCHOEAZY, JARNOLTOWEK

Lp. 2. L Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 215 1,2, 3

Polozenie (numer porzadkowy / powiat, gmina, :

miefscowos) Lp. 1. 1 NYSKI, GRUCHOEAZY, JARNOETOWEK
Nr podstawy
Wpisu

QObszar catej nieruchomosci |0,7400 HA ---

Komentarz do migracji

Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze wieczystej w --=
toku migracji,
wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej |- TEREN ZABUDOWANY , ROLA , PASTWISKO TRWALE.
ksiegi wieczystej

Nr podstawy
wpisu

ktdre zawierajg tres¢ nie objeta struktura ksiegi |- M. 3 ;

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

OPIS I MAPA; 1

(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
//00003755/97/, 1997-10-28 00:00:00, 1997-11-19 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

WYCIAG Z WYKAZU ZMIAN GRUNTOWYCH; 3
(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

2 DZ. KW.//00000693/00/, 2000-02-16 00:00:00, 2001-04-23 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)
OPIS I MAPA; 4

3 (podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000693/00/, 2000-02-16 00:00:00, 2001-04-23 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html 2016-02-22
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dzial I-0 |Dziat I-Sp Dziat II | Dziat 111 |Dziat 1V
DZIAL II - WEASNOSC |
Witasciciele |
Nr podstawy
Lp. 1. ‘ T wpisu
Lista wskazani udziatéw w prawie (numer udziatu w Lp. 1 - 1/1 L 6
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspdlnosci) Pt

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osoba prawna (Nazwa, siedziba, REGON)

STOBRAWSKIE CENTRUM MEDYCZNE SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, KUP, 530938517

Komentarz do migracji

Whisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w
toku migracji, ktore zawierajq tres¢ nieobjetq strukturg ksiegi
wieczystej lub projekty wpisdw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczyste]

- UMOWA PRZENIESIENIEA PRAWA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI SPORZADZONA W SIEDZIBIE URZEDU
MARSZAEKOWSKIEGO WOJEWODZTWA OPOLSKIEGO W OPOLU
PRZED ASESOREM NOTARIALNYM IGOREM FRASZCZAKIEM -
ZASTEPCA NOTARIUSZA WALDEMARA MYGI W OPOLU.

Nr podstawy

wpisu

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu
KRAJOWY REJESTR SADOWY, 2015-11-30, ODDZIAL CENTRALNE] INFORMACII KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO W
OPOLU; 114-121

6 (wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1P/00004944/15/001, 2015-12-07 14:03:11, 2016-01-11-09.57.34.060703, NIE, 106-110
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku - numer karty akt)

https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html

2016-02-22
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat 11 |Dziat ITI |Dziat IV |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
Lp. 1. { . Nr _podstawy
wpisu

Numer wpisu d 5
Rodzaj wpisu INNY WPIS

KSIEGA WIECZYSTA OBEJMUJE ZABYTKOWY CHARAKTER DOMU
Tres¢ wpisu ZDROJOWEGO "ALEKSANDROWKA", POLOZONEGO W

JARNOLTOWKU 19, WPISANY DO REJESTRU ZABYTKOW
Przedmiot wykonywania DZIALKA 454/2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy

wpisu
DECYZJA W SPRAWIE WPISANIA ZABYTIU DO REJESTRU ABYTKf)W, ZN.5140.2.10.2013.JP, 2013-06-05, OPOLSKI
WOIEWODZKI KONSERWATOR ZABYTKOW, OPOLE; 89-91

s (przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; pofozenie dokumentu - numer

karty akt)
DZ. KW./OP1P/00002900/14/001, 2014-04-14 12:49:00, 2014-05-08-14.14.46.049331, NIE, 87
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt)

https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html 2016-02-22
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IDziat 1-0 |Dziat I-Sp | Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw.html 2016-02-22



