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Wyciag z operatu szacunkowego:

opracowania

Zleceniodawca | Wasciciel.
Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w miejscowosci Suchy Bér przy
Przedmiot ul. Pawlety 1a, oznaczonej ewidencyjnym numerem dziatki: 243/24 z ark. mapy 3 o

powierzchni 6,3387 ha. Obreb Suchy Bér, gmina Chrzastowice, powiat opolski,
wojewodztwo opolskie.
Nieruchomosc¢ lezy w potnocnej czescei wsi Suchy Bor w sasiedztwie ul. Pawlety — drogi
do Ledzin, drogg utwardzong przez teren lasu. W otoczeniu nieruchomosci tereny
lasow..
Nieruchomo$¢ ma ksztalt nieregulamy o diuzszych bokach na kierunku wschod-zachéd.
Zabudowana jest zespotem budynkdw: mieszkalno-rehabilitacyjnego z zapleczem
technicznym z basenem krytym, mieszklano-gospodarczym i budynkiem stacji
uzdatniania wody. Po wschodniej stronie budynku gléwnego znajdujg sie tereny
sportowo-rekreacyjne.  Pozostaly ~obszar nieruchomosci poza  bezposrednim
sasiedztwem tych obiektéw to las.
Nieruchomo$¢ wyposazona jest w przylacze energetyczne, wodociagowe oraz
kanalizacji sanitarnej. Na nieruchomosci, na czesci zabudowanej, znajduje sie sieé
energetyczna, w tym oswietlenia terenu, a takze sie¢ wodociggowa i kanalizacji
sanitarnej. Nieruchomo$¢ wyposazona jest w drogi wewnetrzne, place i chodniki oraz
urzadzenia malej architektury. Cato$¢ jest ogrodzona z bramami: od potudnia z drogi
dojazdowej od ul. Pawlety oraz od poinocy z drogi lesnej.
Budynek: mieszkalno-rehabilitacyjnego z zapleczem technicznym z basenem krytym,

e powierzchnia uzytkowa - 2 513,80 m2,

e powierzchnia zabudowy - 2 193,40 m2,

e kubatura - 10 583,50 m3.

Jest to budynek zamieszkania zbiorowego o charakterze sanatoryjnym z

pawilonem rehabilitacyjnym z basenem. Posiada dwie kondygnacje. Na jego funkcje
sktadajq sie¢ 64 pomieszczenia uzytkowe oraz pomieszczenia techniczne z zapleczem, w
tym: pokoje mieszkalne, pokoje biurowe, pomieszczenia szkoly, kuchnia z jadalnia,
sanitariaty, fazienki, Swietlice, sala gimnastyczna, sale zabaw, gabinety lekarskie i
fizjoterapeutyczne, fizykoterapeutyczne, hydroterapeutyczne itp.
Budynek o fundamentach ceglanych i betonowych wzniesiony w technologii tradycyjnej,
murowany z cegly ceramicznej i bloczkow zwirobetonowych. Stropy masywne,
drobnowymiarowe typu ,DZ", stropodach na stropie typu ,DZ" z pokryciem papg i
obrobkami, blacharskimi, rynnami i rurami spustowymi. Schody wewnetrzne betonowe,
monolityczne. Budynek wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania z
kotlownig weglowa, wentylacje mechaniczng, elekiryczng i wodno-kanalizacyjna.

Elementy wykonczeniowe budynku sg bardzo zréznicowane o réznym standardzie
w zaleznosci od okresu przeprowadzonych remontow. Pierwotna cze$¢ obiektu powstata
w latach 1906-1907. Osrodek byt wielokrotnie rozbudowywany. W koncu lat 60-tych XX
w., ze wzgledu na duzg dekapitalizacje budynkéw przeprowadzono remont kapitalny
i modernizacje. Naowczesne lata byt to obiekt nowoczesny, jednak wskutek tylko
czesciowych remontéw i modernizacji od tego czasu, obecnie jest obiektem o
przecietnym  standardzie, z wyjatkiem czesci wyremontowanej dla zaje¢
rehabilitacyjnych. Ze wzgledéw technicznych budynek wymaga pilnego remontu
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pokrycia dachowego oraz usuniecia skutkow dotychczasowych zalan z dachu,
wykonania izolacji pionowej $cian zewnetrznych oraz fundamentow, a takze wymiany
pozostate] stolarki. W celu podniesienia standardu wymagany jest remont wiekszosci
elementow wykonczeniowych, a takze petnego dostosowania budynku dla potrzeb 0séb
niepetnosprawnych.
Budynek mieszkalno - gospodarczy

e powierzchnia uzytkowa - 440,01 m?,

e powierzchnia zabudowy - 299,00 m2,

e Kkubatura -1 554,80 m3,

Jest to budynek o funkcji mieszkalno-gospodarczej. Na parterze znajdujg sie
pomieszczenia gospodarce, magazynowe i warsztatowe, a na pietrze pokoje
mieszkalne. Budynek o fundamentach betonowo-ceglanych, wzniesiony w technologii
tradycyjnej — murowany z cegty ceramicznej. Stropy zelbetowe i drobnowymiarowe typu
,DZ". Stropodach w czesci betonowy, w czesci drewniany, kryty papa. Schody
zelbetowe. Budynek wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania z kottowni w
budynku gtownym, instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna.

Elementy wykoniczeniowe budynku sg w miernym stanie techniczno-uzytkowym.
Ze wzgledow technicznych budynek wymaga remontu wszystkich jego elementow.
Czes¢ mieszkalna jest obecnie wylaczona z eksploatacji. W celu podniesienia standardu
wymagany jest remont wigkszosci elementow wykoriczeniowych.

Budynek stacji uzdatniania wody

e powierzchnia uzytkowa - 52,80 mz,

e powierzchnia zabudowy - 66,50 m?

e kubatura - 226,10 m3.

Jest to budynek obecnie nieuzytkowany, stuzacy jako obiekt techniczny dla
znajdujacego sie obok ujecia wody. Budynek o fundamentach betonowo-ceglanych,
wzniesiony w technologii tradycyjnej — murowany z cegly ceramicznej. Stropy
drewniane, dach drewniany z pokryciem papg na odeskowaniu. Wyposazony w
instalacje centralnego ogrzewania z kottowni w budynku gtéwnym, instalacje elektryczna
oraz wodno-kanalizacyjna. W obecnym stanie obiekt zagraza bezpieczenstwu
uzytkowania i winien by¢ niezwlocznie wyburzony.

Laczna powierzchnia uzytkowa budynkéw = 1900,00 m2.

Cel
opracowania

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

Data

15 -09 -2017 rok.

Wartos¢ 1538 720 zt, z tego prawo wiasnosci gruntu budowlanego 424 760 zt, budynkéw 993
060 zt. oraz gruntu zalesionego 180 900 zt.

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

Podpis

Krapkowice 15-09-2017 r. . W3 N
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1.Przedmiot i zakres opracowania:

Przedmiotem opracowania jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowe;
zabudowanej zlokalizowanej w miejscowosci Suchy Bor przy ul. Pawlety 1a, oznaczonej ewidencyjnym
numerem dziatki: 243/24 z ark. mapy 3 o powierzchni 6,3387 ha. Obreb Suchy Bor, gmina Chrzastowice,
powiat opolski, wojewddztwo opolskie.

Wiasciciel: Stobrawskie Centrum Medyczne Sp. z 0.0 z siedzibg w Suchym Borze.

Dla nieruchomoéci prowadzona jest ksiega wieczysta numer OP10/00040814/6 w Sadzie Rejonowym w
Opolu.

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¢ podstawa do przeprowadzenia sprzedazy przez wiasciciela.

3.Podstawy opracowania:

a/ Podstawa formalna :
Zlecenie - wtasciciela.

a/ Podstawa prawna :

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 z
pbézn.zm.).

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

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 13 poz. 707 z pozniejszymi
zmianami).

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1965 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017r., poz. 459).

¢l Zrodta danych merytorycznych :

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny PFSRzM wg stanu w dacie opracowania.

- Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Chrzgstowice obejmujacego
tereny budownictwa jednorodzinnego we wsi Suchy Bor zatwierdzonym uchwatg Nr XLIII/220/2002
Rady Gminy Chrzastowice z dnia 28 lutego 2002r.

- Aktualne dane cenowe dotyczgce 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
lustracji terenowe;.

- Opracowanie Stowarzyszenia Bieglych Rzeczoznawcow Budowlanych w Katowicach pt. "Sposoby
ustalania zuzycia technicznego budynkow i budowli", Katowice 1992 r.

- Informacje uzyskane w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyjno - Kartograficznej w Opolu i

innych.

Materiaty i informacje przekazane przez wiasciciela.

4. Okreslenie dat istotnych:

al Data okreslenia wartosci nieruchomosci 15-09-2017 r.
b/ Data poziomu cen wrzesien 2017 r.
¢/ Data okreslenia i uwzglednienia stany prawnego 15-09-2017 r.
d/ Data lustracji terenowej nieruchomosci 14-09-2017 .

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci:
a/ Stan prawny :
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Wiasciciel: : Stobrawskie Centrum Medyczne Sp. z 0.0 z siedzibg w Suchym Borze

Dla nieruchomo$ci prowadzona jest ksiega wieczysta numer OP10/00040814/6 w Sadzie Rejonowym w
Opolu.

W dziale |-SP ujawniono wpis dotyczacy uprawnienia wynikajacego z prawa ujawnionego w dziale lIl innej
ksiegi wieczystej o tresci: ,kazdoczesnym wiascicielom dziatki numer 243/24 przystuguje odptatna,
nieograniczona w czasie stuzebno$¢ drogi polegajaca na prawie swobodnego przejazdu i przechodu przez
dziatke nr 16/2 do drogi publicznej tj. ul. Pawlety w Suchym Borze”.

Dziaty IIli IV wolne od wpiséw.

b/ Stan techniczno-uzytkowy:

Jednostka ewidencyjna: 160901_2 Chrzastowice.

Obreb ewidencyjny: 0034 - Suchy Bor.

Numer jednostki rejestrowej: 3.

Dziatka numer 243/24 z ark. mapy 3 o powierzchni 6,3387 ha zlokalizowana w Suchym Borze, Gmina
Chrzastowice.

Arkusz Numer Adres Opis uzytkow | Oznaczenie Powierzchnia KW
mapy dziatki uzytkow | Uzytkow | Dziatki ha
ha
3 243/24 Suchy Bor, | Inne  tereny | Bi 0,9355
Pawlety 1a | zabudowane

Tereny Bz 0,1900

rekreacyjno- OP10/000

wypoczynkowe 40814/6

Lasy LslV 52132 6,3387

Nieruchomos¢ lezy w pétnocnej czesei wsi Suchy Bor w sgsiedztwie ul. Pawlety — drogi do Ledzin, z ktorej
prowadzi do niej utwardzona droga wewnetrzna przez teren lasu. W otoczeniu nieruchomosci zlkalizowane
tereny lesne.

Nieruchomos¢ ma ksztatt nieregulamy o diuzszych bokach na kierunku wschod-zachod. Zabudowana jest
posrodku zespotem budynku gtéwnego z pawilonem hydroterapii, budynkiem gospodarczym i budynkiem
agregatu (ujecia wody). Po wschodniej stronie budynku gtownego znajdujq sig tereny sportowo-
rekreacyjne. Pozostaly obszar nieruchomosci poza bezposrednim sasiedztwem tych obiektow to las. Teren
porosniety drzewostanem: sosny, $wierku z domieszkg debu, brzozy. Wiek w przewadze ponad 70 lat.
Wielko$¢ gorsza. Drzewostan bez cie¢ sanitarnych i zabiegéw pielegnacyjnych. Teren lasow obejmuje
52132 m2,

Nieruchomos$¢ wyposazona jest w przytacze energetyczne, wodociggowe oraz kanalizacji sanitarnej. Na
nieruchomosci, na czesci zabudowanej, znajduje sie sie¢ energetyczna, w tym oswietlenia terenu, a takze
sie¢ wodociagowa i kanalizacji sanitarnej. Nieruchomo$¢ wyposazona jest w drogi wewnetrzne, place i
chodniki oraz urzadzenia matej architektury. Cato$¢ jest ogrodzona z bramami: od potudnia z drogi
dojazdowej od ul. Pawlety oraz od potnocy z drogi lesnej.

Budynek: mieszkalno-rehabilitacyjnego z zapleczem technicznym z basenem krytym,
e powierzchnia uzytkowa - 2 513,80 mz,
e powierzchnia zabudowy - 2 193,40 m2,
e kubatura - 10 583,50 ma.
Jest to budynek zamieszkania zbiorowego o charakterze sanatoryjnym z pawilonem rehabilitacyjnym
z basenem. Posiada dwie kondygnacje. Na jego funkcje sktadajg sie 64 pomieszczenia uzytkowe oraz
pomieszczenia techniczne z zapleczem, w tym: pokoje mieszkalne, pokoje biurowe, pomieszczenia szkoty,
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kuchnia z jadalnig, sanitariaty, fazienki, $wietlice, sala gimnastyczna, sale zabaw, gabinety lekarskie i
fizjoterapeutyczne, fizykoterapeutyczne, hydroterapeutyczne itp.
Budynek o fundamentach ceglanych i betonowych wzniesiony w technologii tradycyjnej, murowany z cegly
ceramicznej i bloczkow zwirobetonowych. Stropy masywne, drobnowymiarowe typu ,DZ", stropodach na
stropie typu ,DZ" z pokryciem papg i obrobkami, blacharskimi, rynnami i rurami spustowymi. Schody
wewnetrzne betonowe, monolityczne. Budynek wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania z
kotlownig weglowa, wentylacje mechaniczng, elektryczng i wodno-kanalizacyjna

Elementy wykonczeniowe budynku sg bardzo zréznicowane o réznym standardzie w zalezno$ci od
okresu przeprowadzonych remontdw. Pierwotna czes¢ obiektu powstata w latach 1906-1907. Osrodek by
wielokrotnie rozbudowywany. W koncu lat 60-tych XX w., ze wzgledu na duzg dekapitalizacje budynkow
przeprowadzono remont kapitalny i modernizacje. Na dwczesne lata byt to obiekt nowoczesny, jednak
wskutek tylko czgsciowych remontéw i modernizaciji od tego czasu, obecnie jest obiektem o przecigtnym
standardzie, z wyjatkiem czesci wyremontowanej dla zaje¢ rehabilitacyjnych. Ze wzgledéw technicznych
budynek wymaga pilnego remontu pokrycia dachowego oraz usunigcia skutkéw dotychczasowych zalan z
dachu, wykonania izolacji pionowej Scian zewnetrznych oraz fundamentéw, a takze wymiany pozostate;
stolarki. W celu podniesienia standardu wymagany jest remont wiekszosci elementow wykonczeniowych, a
takze petnego dostosowania budynku dla potrzeb osob niepetnosprawnych.

Budynek mieszkalno - gospodarczy
e powierzchnia uzytkowa - 440,01 me,
e powierzchnia zabudowy - 299,00 m2,
e kubatura -1 554,80 m3.

Jest to budynek o funkcji mieszkalno-gospodarczej. Na parterze znajdujg sie¢ pomieszczenia
gospodarce, magazynowe i warsztatowe, a na pietrze pokoje mieszkalne. Budynek o fundamentach
betonowo-ceglanych, wzniesiony w technologii tradycyjnej — murowany z cegly ceramicznej. Stropy
zelbetowe i drobnowymiarowe typu ,DZ". Stropodach w czesci betonowy, w czesci drewniany, kryty papa.
Schody zelbetowe. Budynek wyposazony jest w instalacje centralnego ogrzewania z kotlowni w budynku
gtownym, instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna.

Elementy wykonczeniowe budynku sg w miernym stanie techniczno-uzytkowym. Ze wzgledow
technicznych budynek wymaga remontu wszystkich jego elementow. Cze$¢ mieszkalna jest obecnie
wytaczona z eksploatacji. W celu podniesienia standardu wymagany jest remont wigkszosci elementow
wykoriczeniowych.

Budynek stacji uzdatniania wody
e powierzchnia uzytkowa - 52,80 m?,
e powierzchnia zabudowy - 66,50 m2
e Kkubatura - 226,10 md.

Jest to budynek obecnie nieuzytkowany, stuzacy jako obiekt techniczny dla znajdujgcego sie obok
ujecia wody. Budynek o fundamentach betonowo-ceglanych, wzniesiony w technologii tradycyjnej -
murowany z cegly ceramicznej. Stropy drewniane, dach drewniany z pokryciem papg na odeskowaniu.
Wyposazony w instalacje centralnego ogrzewania z kottowni w budynku gtéwnym, instalacje elektryczna
oraz wodno-kanalizacyjng. W obecnym stanie obiekt wymaga remontu wiekszosci elementéw.
tgczna powierzchnia uzytkowa = 3006,61 m2.

Cechy rynkowe nieruchomosci:

Lp. | Cecha Opis cechy Cecha

1 Lokalizacja W miejscowosci wiejskie gorsza




8

2 Stan techniczny zuzycie techniczne ok. 60 % niezadowalajacy

3 Wykonczenie Elementy wykonczenia wyeksploatowane w okresie niski standard
uzytkowania

4 Wyposazenie energie, woda, kanalizacja, gaz i co wtasne czesciowe
wyeksploatowane

5 Wielkos¢ 5,9: 1 (stosunek powierzchni gruntu do Pu budynku ) mniejsza

6 Prawo Wiasnosci lepsze

7 Otoczenie lasy gorsze

8 Zagospodarowanie | Na powierzchni terenu utwardzenia, zabudowy | gorsze
gospodarczej, zielen, ogrodzenie, obiekty matej archt.
Wszystko znacznie wyeksploatowane

¢/ Przeznaczenie w miejscowym planie:

Dla obszaru, na ktorym polozona jest nieruchomos$¢, obowigzuje miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego gminy Chrzastowice obejmujacy obszar wsi Suchy Bor.
Zgodnie z nim zabudowana czes¢ dziatki wraz z otaczajacym terenem o powierzchni 11255 m? oznaczona
jest symbolem ,,1UZ”, jako teren zabudowy ustugowej zdrowia o przeznaczeniu — zabudowa zwigzana z
funkcjami medycznymi, rehabilitacyjnymi, sanatoryjnymi, wraz z przynaleznym zagospodarowaniem, z
dopuszczeniem lokalizacji urzadzen i obiektow sportu oraz zmiang przeznaczenia obiektu na ustugi
zwigzane ze sportem, rekreacja, mieszkalnictwem zbiorowym, oérodkiem szkoleniowym. Dla tego terenu
plan nakazuje adaptacje istniejacego zagospodarowania z lokalizacjgq w granicach dziatki budowlanej dla
kazdych 50 m2 powierzchni zabudowy ustugowej jednego miejsca parkingowego dla samochodow
osobowych lub dostawczych.

Natomiast pozostata zadrzewiona cze$¢ dziatki to obszar oznaczony symbolem ,3ZL” o
powierzehni 52132 m2 jako tereny lasow o przeznaczeniu, jako lasy wraz z wystgpujacymi polanami,
drogami i $ciezkami $rodlesnymi, statymi i sezonowymi wodami powierzchniowymi wraz z przynaleznym
zagospodarowaniem terenu. Dla terendw tych ustala si¢ nakaz ochrony siedlisk stanowigcych naturaine
fragmenty rodzimej przyrody, ze wzgledu na zachowanie réznorodno$ci przyrodniczej, leSnych zasobow
genetycznych, walorow krajobrazowych, a takze zachowanie lasow w dobrym stanie zdrowotnym i
sanitarnym oraz odtwarzanie kompleksow le$nych przez ksztattowanie struktury gatunkowej i przestrzennej
odpowiedniej dla danego siedliska. Zakazuje si¢ zabudowy za wyjatkiem dopuszczonej na podstawie
przepisow odrebnych oraz trwalego osuszania bagien i obszaréw podmokiych, za wyjatkiem przypadkow,
w ktorych wyniki przeprowadzonych badan i ekspertyz wykluczajg niekorzystny wptyw tego zabiegu na
stosunki wodne, a takze zmiany stosunkow wodnych poza dziataniami zmierzajacymi do zachowania
dobrego stanu sanitamego. Dopuszcza sie tworzenie fras turystycznych, rowerowych i hippicznych,
$ciezek dydaktycznych i miejsc widokowych, drog wewnetrznych, dojazdéw do sasiednich pol i zagrod.

6.Sposob okreslenia wartosci:
Sposob wyceny oparto na wymogach rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 107, pozn. 2109 z pdzn. zm.) -
przyjmujac za podstawe prawng art. 149 - 159 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (jedn. tekst Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 z pozn. zm.) oraz standard ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci”.

§ 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 wartosci prawa wiasnosci lub innych praw do nieruchomosci.
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Okresla sig wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci wycenianej nieruchomosci w oparciu o art. 150.2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst Dz. U. z 2016 r., poz. 2147 z pdzn. zm.), ktory stanowi, ze
wartos¢ rynkowa okresla sie dla nieruchomosci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastgpujacych zatozen:
- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy,
- uplynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy (art. 151.1).
Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dokonujgc wyboru sposobu wyceny
nieruchomosci nalezy w szczegélnosci uwzgledni¢ nastepujgce 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
nieruchomosci.
Wartos¢ rynkowa przedstawia kwote pieniezna, ktorg mozna uzyskac za nieruchomo$c sprzedawang na
rynku przy spefnieniu okreslonych warunkow. Pojecie wartosci rynkowej nie jest uzaleznione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktdry sporzadzona zostaje wycena.
W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca powinien ustalic sposob optymalnego, lub najbardziej
prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego
sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania
dokonuje rzeczoznawca majatkowy uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie
nieruchomosci oraz stan rynku.
al Okreslono warto$¢ rynkowa na dzier opracowania 15-09-2017 .
b/ Wybér podej$cia metody i techniki :
Majac na uwadze obowigzujace przepisy prawne oraz zachowanie si¢ runku lokalnego nieruchomosci, do
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze, metoda
poréwnywania parami.
Wg art. 153 ust. 1 podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zafozeniu, ze
warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sig 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 podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech
tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.
Z uwagi na znang wystarczajaca liczbe wiarygodnych i poréwnywalnych transakcji oraz ich cechy i ceny
oraz sposdb zawarcia umowy, dla tego opracowania zastosowano podejscie porownawcze przy
uwzglednieniu :
- analizy informacji (przeznaczenie w planie miejscowym zagospodarowania przestrzennego, wypis i
wyrys z operatu ewidencji gruntow, mapy sytuacyjno-wysokosciowej, itp.),
- rodzaju nieruchomosci wycenianej,
- celu wyceny nieruchomosci,
analizy sprzedanych porownywalnych nieruchomosci w danym okresie i w danym obszarze,
czynnikow ksztattujacych wartos¢ przedmiotowe] nieruchomosci,
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przebiegu i rozmieszczenia sieci infrastruktury technicznej oraz urzadzen komunalnych i

wyposazenia budynku,
stanu aktualnego zagospodarowania nieruchomosci,

- stanu technicznego.

Przyjeto nastepujacy algorytm postepowania przy wycenie metodg poréwnywania parami :

1. okreslenie rynku lokalnego na ktorym zlokalizowana jest wyceniana nieruchomos¢ (ustalajac jej rodzaj,
obszar i okres badania cen transakcyjnych,

2. ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z

okresleniem wag cech rynkowych,

charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci, z wyeksponowaniem cech rynkowych,

wybor i opis porownywalnych nieruchomosci gruntowych, ktorych sg znane ceny transakcyjne i cechy,

zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z porownywalnymi,

wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im wag pomigdzy

nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami porownywalnymi,

7. okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej skorygowane
0 sume poprawek,

8. ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z wartosci
uzyskanych z poréwnah w poszczegolnych parach lub $redniej wazonej, jesli wiarygodno$¢
otrzymanych wynikow jest zréznicowana.

O On = 0o

7. Okreslenie wyniku szacowania:

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

§ 3 ust. 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 107, pézn. 2109 z pozn. zm.) stanowi : okreslenie wartoSci
nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci w szczegblnosci w zakresie uzyskiwanych cen,
stawek czynszu oraz zawarcia transakcji.

Gmina Chrzastowice polozona jest pomiedzy dwoma waznymi szlakami komunikacji drogowej: w
kierunku Czestochowy (Warszawy) - droga nr 46 oraz w kierunku Katowic - drogg 94. Dilugos¢ drog
krajowych na terenie gminy wynosi 8,8 km. Szlaki te uzupetniajg drogi powiatowe: Ozimek - Przywory,
Falmirowice - Debska Kuznia, Niwki - Debska Kuznia, Chrzastowice - Daniec, Daniec - Dabrowice, Debie -
Raszowa, Chrzastowice - Walidrogi, Ledziny - Falmirowice. Ta sie¢ drog powiatowych ma 47 km dtugosci.
Pozostale drogi to drogi gminne o znaczeniu lokalnym o tacznej dtugosci 72 km. Przez teren gminy
Chrzastowice przebiega linia kolejowa relacji Opole - Tamowskie Gory z odgatezieniem w kierunku
Czestochowy przez Lubliniec, a dalej Warszawy - ze stacjg w Chrzastowicach i dwoma przystankami
osobowymi w miejscowosciach Debska Kuznia i Suchy Bor.

Migjscowos¢ Suchy Bor potozona jest w widtach ww. drég krajowych, przy drodze z Ledzin do
Falmirowic. Na wymienionej linii kolejowej znajduje sie przystanek osobowy. Suchy Bor posiada obecnie
sie¢ energetyczna, telefoniczng, wodociggowa i kanalizacyjna.

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych z transakcji, okreslam dla
potrzeb tego opracowania rynek regionalny (wojewddztwa opolskiego) za wystarczajacy i wiarygodny pod
wzgledem rodzajowym. Nieruchomosci ustug sanatoryjno-rehabilitacyjnych i zdrowia pozostajace w prawie
wtasnosci w obrocie wystepujg na matym poziomie. Odnotowano kilka transakcji, ktore pozwolity na
zastosowanie metody porownywania parami.

Do poréwnania przyjeto zaistniate transakcje w okresie lipiec 2015 do marzec 2017 roku.

Wyboru dokonano na podstawie zapisow w Aktach Notarialnych, popartych ogledzinami. Ponadto
korzystano z danych katastralnych uzbrojenia gruntu oraz zapisow w planie miejscowym
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zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkow przestrzennego

zagospodarowania. Nieruchomosci wybrane, sg najbardziej zblizone opisem, funkcjg, technologig budowy,
standardem wykonczenia i wyposazenia budynku oraz uzbrojenia w sieci infrastruktury technicznej.

Obszar badania to: wojewddztwo opolskie.

Okres badania: okresie lipiec 2015 do marzec 2017 r.

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

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomos$ci 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
obrocie nieruchomosciami, analizy sprzedanych nieruchomosci pordwnywalnych, w danym okresie i w
danym obszarze oraz inne czynniki majgce wpltyw na wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci.

Odnotowane transakcie:

Lp. |Lokalizacja Datatrans. |Puwm2 | Pow. dziatkim2 | Cena w zit Cena 1m2 pu
1 499,20 szkota
Puszyna 01/2017 | 13000 P“"’“g‘j{lo&w 315000 631,01
gosp.46.10
2 | Gora Sw. Anny 11/2016 877,80 5369 900 000 1025,29
3 Krapkowice 04/2016 2360 6435 1300 000 550,85
4 | Gostomia 12/2015 1817 320 o§. 151500 47344
zdrowia

Do celéw wyceny zgromadzono informacje o 4 transakcjach nieruchomosci uzytkowych. W wyniku analizy
stwierdzono, ze ceny nieruchomosci uzytkowych na badanym terenie wykazujg stabilizacjg. Odstapiono od
korygowania ceny z tytutu uptywu czasu.

Z analizy wtasnych, przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy oraz preferencji potencjalnych
nabywcow wynika, Ze ceny tego typu nieruchomosci uzaleznione sg od nastgpujgcych cech rynkowych:
lokalizacji, wykoriczenia i wyposazenia, stanu technicznego. Brak zaleznosci ceny od wielkosci.

Opis transakcji zabudowanych podobnych:

Cechy rynkowe nieruchomosci podobnej Nr 1 (poz. 2):

Lp. | Cecha Opis cechy Cecha
1 Lokalizacja w miejscowosci wiejskiej z obiektami kultu religijnego Srednia
2 Stan techniczny zuzycie techniczne ok. 45 % zadowalajacy
3 Wykonczenie Elementy wykonczenia eksploatowane w okresie standard
uzytkowania do uzytku
4 Wyposazenie energie, woda, kanalizacja i co wtasne do uzytku podstawowe
5 Wielkosc¢ 6,1: 1 (stosunek powierzchni gruntu do Pu budynku ) Srednia
6 Prawo Wiasnosci Lepsze
7 Otoczenie zabudowa mieszkaniowa i tereny rekreacyjne lepsze
8 Zagospodarowanie | Na powierzchni terenu utwardzenia, zabudowa wiaty, Przecigtne
zielen, ogrodzenie
Cechy rynkowe nieruchomosci podobnej Nr 2 (poz. 3):
Lp. | Cecha Opis cechy Cecha
1 Lokalizacja W miejscowosci miejskiej powiatowe) lepsza
2 Stan techniczny zuzycie techniczne ok. 65 % niezadowalajacy
3 Wykonczenie Elementy wykonczenia w stanie do uzytku, do wymiany | Niski standard
4 Wyposazenie energie, woda, kanalizacja, gaz i co wiasne | czesciowe
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eksploatowane
b Wielkos¢ 2,73: 1 (stosunek powierzchni gruntu do Pu budynku ) mata
6 Prawo Wrasnosci Lepsze
7 Otoczenie zabudowa mieszkaniowa z ustugami lepsza
8 Zagospodarowanie | Na powierzchni terenu utwardzenia, zieler do wymiany | stabe
Cechy rynkowe nieruchomosci podobnej Nr 3 (poz. 4):
Lp. | Cecha Opis cechy Cecha
1 Lokalizacja W miejscowosci wiejskiej gorsza
2 Stan techniczny zuzycie techniczne ok. 60 % Niezadowalajacy
3 Wykonczenie Elementy wykonczenia w stanie do wymiany Niski standard
4 Wyposazenie energie, woda, kanalizacja, gaz i co wiasne zuzyte
eksploatowane
) Wielkos¢ 5,7: 1 (stosunek powierzchni gruntu do Pu budynku ) Srednia
6 Prawo Wiasnosci Lepsze
7 Otoczenie zabudowa mieszkaniowa i zagrodowa gorsze
8 Zagospodarowanie | Na powierzchni terenu utwardzenia, zielen, ogrodzenie, | stabe
zuzyte
Zestawienie cech rynkowych nieruchomosci podobnych z wyceniana;
Lp. | Cechy rynkowe Nier. Wyceniana | Podobna nr 1 Podobnanr2 | Podobnanr3
1 |Lokalizacja gorsza Srednia lepsza gorsza
2 | Stan techniczny niezadowalajacy | zadowalajacy niezadowalajacy | Niezadowalajacy
3 | Wykonczenie niski standard | standard Niski standard | Niski standard
4 | Wyposazenie czesciowe podstawowe czesciowe zuzyte
5 | Wielkos¢ mata $rednia mata Srednia
6 |Prawo lepsze Lepsze Lepsze Lepsze
7 | Otoczenie gorsze lepsze lepsza gorsze
8 | Zagospodarowanie stabe przecietne stabe stabe

Nieruchomo$¢ wyceniana od podobnych rézni sie cechami: lokalizacjg, stanem technicznym,
wykoniczeniem, wyposazeniem, wielkoscia, otoczeniem i zagospodarowaniem, przy porownywalnym :
prawie.
Jako obiekty podobne dla aktualnej wartosci wybrano poz. 2, 3, 4.
AC wyliczono z przedziatu 473,44 zifm2 do 1025,29 zt/m?.

7.2.0kre$lenie rodzaiju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z

okresleniem wag cech rynkowych:

Okre$lenie wag cech rynkowych wptywajacych na ceny transakcyjne na lokalnym rynku ustalono, na
podstawie preferencji rynku nieruchomosci ustugowych 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 20 lepsza — miasto powiatowe centrum lub wiejska z

kultem religijnym

Srednia — wiejska z obiektami kultu religijnego




Gorsza - wigjska

Stan techniczny

30

zadowalajacy - zuzycie techniczne od 41-60 %

niezadowalajacy - zuzycie techniczne od 61-75 %

Wykonczenie

20

Standard - elementy wykoriczenia do uzytku

Niski standard — jw. lecz zuzyte do wymiany

Wyposazenie

20

wymiany

Czesciowe — znacznie wyeksploatowane w czesci do

Zuzyte — do wymiany

Wielkos¢

-10:1

Srednia - stosunek wielkosci gruntu do budynku od 5,0

51:1

Mata — stosunek wielkosci gruntu do budynku ponizej

Zagospodarowanie

przecietne —ogrodzenie, naniesienie zabudowy gosp.

stabe — praelementy zagospodarowania zuzyte

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

Lp. | Cechy rynkowe Nier. Wyceniana |Podobna 1(2) |Podobnanr2(3) |Podobnanr3 (4)
1 |Lokalizacja gorsza Srednia lepsza gorsza

2 |Stan techniczny niezadowalajacy |zadowalajacy | niezadowalajacy | niezadowalajacy
3 | Wykonczenie niski standard standard niski standard niski standard

4 | Wyposazenie czesciowe podstawowe czesciowe zuzyte

5 | Wielko¢ mata srednia mata srednia

6 | Zagospodarowanie stabe przecietne stabe stabe

C1=1025,29 zt/m?, C2 = 550,85 zt/m2, C3 = 473,44z/m2.
Zatem AC = Cmax — Cmin =1025,29zt/m2 473,44 zt/m?2 = 551,85 zt/m2,

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

nieruchomoscig wyceniang a nieruchomo$ciami pordownywalnymi:

Lp. | Cechy rynkowe Udziat cechy w AC (waga cechy w %) Zakres kwotowy [z1]
1 |Lokalizacja 20 110,37
2 | Stan techniczny 30 165,55
3 | Wykonczenie 20 110,37
4 | Wyposazenie 20 110,37
5 | Wielkos¢ 5 27,59
6 | Zagospodarowanie 5 27,60

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

0 sume poprawek:

Nr1:

Lp. | Cechy réznigce Wagacechw % | Zakres kwotowy cechy w zim2 | Poprawki w zt/m?
1 | Lokalizacja 20 110,37 -55,18

2 | Stan techniczny 30 165,55 -165,55

3 | Wykonczenie 20 110,37 -110,37

4 | Wyposazenie 20 110,37 -55,18

5 | Wielko$¢ 5 27,59 -27,59

6 | Zagospodarowanie 5 27,60 -27,60
Suma poprawek -441 47




Cena transakcyjna nieruchomosci poréwnywalnej nr 1

1025,29

Skorygowana cena

583,82

Nr2:

Lp. |Cechy réznigce Wagacechw % | Zakres kwotowy cechy w zt/m? | Poprawki w zt/m?2
1 |Lokalizacja 20 110,37 -110,37

2 | Stan techniczny 30 165,55 0

3 | Wykonczenie 20 110,37 0

4 | Wyposazenie 20 110,37 0

5 | Wielkos¢ b 27,59 0

6 |Zagospodarowanie 5 27,60 0

Suma poprawek -110,37
Cena transakcyjna nieruchomosci porownywalnej nr 2 550,85
Skorygowana cena 440,48

Nr3:

Lp. | Cechy rozniace Wagacechw % | Zakres kwotowy cechy w zi/m2 | Poprawki w zt/m?
1 Lokalizacja 20 110,37 0

2 | Stan techniczny 30 165,55 0

3 | Wykonczenie 20 110,37 0

4 | Wyposazenie 20 110,37 55,18

5 |Wielkos¢ 5 27,59 -27,59

6 |Zagospodarowanie 4} 27,60 0

Suma poprawek 27,59
Cena transakcyjna nieruchomosci porownywalnej nr 3 473,44
Skorygowana cena 501,03

7.6.0kreslenie wartosci jednostkowej przysziej nieruchomosci wycenianej, jako sredniej arytmetycznej z

wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach:

Wartos¢ 1m?pu = (583,82z/m2+ 440,48 zi/m2+ 501.03z4/m?): 3 =508,44 zt/m?.
Whprowadzono wspdtczynnik korygujacy bezpieczenstwa za lokalizacje, wielko$¢ — 10 %.W 1m?2=457,60 1.
[Stownie: czterysta pie¢dziesiat siedem i 60/100 1.

7.7. Okreslenie wartos$ci jednostkowej gruntu:

7.7.1.Nieruchomosci odnotowane w obrocie:

Lp. | Data Obreb Pow.m2 | Cenazt |Cenajed.zt. | Funkcja
1 | 08/2015 | Januszkowice 5410 162000 29,94 78ZN - tereny rekreacyjne
2 | 07/2015 | Januszkowice 2691 80000 29,73 782N — tereny rekreacyjne
3 | 06/2015 Niwki 1114 68500 61,49 Rekreacja indywidualna

Do celéw wyceny zgromadzono informacje o 3 transakcjach nieruchomosci niezabudowanych o funkcji
wypoczynkowo-rekreacyjnej. W wyniku analizy stwierdzono, Ze ceny nieruchomosci rekreacyjno-
wypoczynkowych na badanym terenie wykazuija stabilizacje. Nieruchomosci wybrano z najblizszego okresu
na moment opracowania.
Z analizy wiasnych przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy oraz preferencji potencjalnych
nabywcow wynika, ze ceny tego typu nieruchomosci uzaleznione sg od nastgpujacych cech rynkowych:
lokalizacji, stanu technicznego, wykonczenia i wyposazenia oraz uzbrojenia w media infrastruktury
technicznej.
Opis transakcji niezabudowanych podobnych:
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Ad. 1 dziatka w terenie rekreacyjno-wypoczynkowym do wypoczynku krotkotrwatego sobotnio-

niedzielnego zlokalizowana w miejscowosci Januszkowice nad jeziorem, ksztalt regulamny, konfiguracja
ptaska, bezposredni dostep do drogi o nawierzchni gruntowej, uzbrojenie cze$ciowe: energia, woda.
Otoczenie tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Cechy rynkowe nieruchomosci nr 1 (poz. 1):

Lp. Cechy rynkowe Ocena cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja teren rekreacyjny Srednia

2 Uzbrojenie Energia, woda Czesciowe

3 Ksztatt i konfiguracja ksztalt regularny, teren ptaski Prawidiowa
4 Dostep do drogi publicznej | z drogi 0 nawierzchni gruntowe; Gorszy

5 Wielkos¢ powyzej 5000 m2 Wieksza

6 Otoczenie tereny rekreacyjno-wypoczynkowe Srednie

7 Zagospodarowanie Naniesienia drzew z samosiejek przecietne

Ad. 2 dziatka w terenie rekreacyjno-wypoczynkowym do wypoczynku krétkotrwatego sobotnio-niedzielnego
zlokalizowana w miejscowosci Januszkowice nad jeziorem, ksztatt regulamy, konfiguracja plaska,
bezposredni dostep do drogi 0 nawierzchni gruntowej, uzbrojenie czesciowe: energia, woda. Otoczenie

tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Cechy rynkowe nieruchomosci nr 1 (poz. 2):

Lp. Cechy rynkowe Ocena cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja teren rekreacyjny Srednia

2 Uzbrojenie Energia, woda Czesciowe

3 Ksztalt i konfiguracja ksztalt regularny, teren ptaski Prawidtowa
4 Dostep do drogi publicznej | z drogi o nawierzchni gruntowej Gorszy

5 Wielkoé od 1500 - 3000 m2 Srednia

6 Otoczenie tereny rekreacyjno-wypoczynkowe Srednie

7 Zagospodarowanie Naniesienia drzew z samosiejek przecietne

Ad. 3 dziatka letniskowo-wypoczynkowa zlokalizowana w miejscowosci Ledziny, ksztalt regularny,
konfiguracja ptaska, bezposredni dostep do drogi asfaltowej, uzbrojenie podstawowe: energia, woda |
kanalizacja. Otoczenie tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.
Cechy rynkowe nieruchomosci nr 2 (poz. 3):

Lp. Cechy rynkowe Ocena cechy Ocena cechy
1 Lokalizacja teren rekreacyjny na wsi blizej miasta Opola Lepsza

2 Uzbrojenie Energia, woda i kanalizacja Podstawowe
3 Ksztatt i konfiguracja ksztatt regularny, teren ptaski Prawidtowa
4 Dostep do drogi publicznej | Bezposredni z drogi o nawierzchni asfaltowe Lepszy

5 Wielkosé od 1500 — 3000 m? Srednia

6 Otoczenie tereny rekreacyjno-wypoczynkowe Srednie

7 Zagospodarowanie Naniesienia drzew z samosiejek przecietne
Zestawienie cech rynkowych:

Lp. | Cechy rynkowe Nier. Wyceniana | Podobna Nr 1 Podobna Nr 2 Podobna Nr 2

1 |Lokalizacja Lepsza Srednia Srednia Lepsza

2 | Uzbrojenie Podstawowe Czesciowe Czesciowe Podstawowe




3 | Ksztalt i | Gorsza Prawidtowa Prawidtowa Prawidiowa
konfiguracja

4 |Dostep do drogi|Gorszy Gorszy Gorszy Lepszy
publicznej

5 | Wielkos¢ wieksza Wigksza Srednia Optymalna

6 |Otoczenie Srednie Srednie Srednie Srednie

7 | Zagospodarowanie | przecigtne przecietne przecietne przecietne

Wagi cech rynkowych nieruchomosci zabudowanych wyliczono z przedziatu 29,73 zt/m2 do 61,49 zi/m2,
Jako nieruchomosci podobne wybrano poz. 1, 21 3.

Ceny uzaleznione sg od cech rynkowych : lokalizacji, uzbrojenia, ksztatt i konfiguracja, dostepu do drogi
publicznej, wielkosci.. Otoczenie, zagospodarowanie porownywalne.

7.7.2.0kre$lenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okresleniem wag cech rynkowych:

Okre$lenie wag cech rynkowych wplywajacych na ceny transakcyjne na lokalnym rynku ustalono, na
podstawie preferencji rynku nieruchomosci rekreacyjnych w miejscowosciach wiejskich wojewodztwa
opolskiego o poréwnywalnym rozwoju ekonomiczno - gospodarczym. Wagg 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 25 lepsza - blizej miasta wojewodzkiego
Srednia - z oddziatywaniem miasta powiatowego
2 | Uzbrojenie 20 Podstawowe — energia, woda, kanalizacja
Czesciowe — energia i woda
3 | Ksztat, 25 Prawidiowa — ksztalt reqularny, ptaski
konfiguracja Gorszy — ksztalt nieregularny, zréznicowany
4  |Dostep do drogi 10 Lepszy — bezposrednio do drogi asfaltowe;
publicznej Gorszy — z drogi 0 nawierzchni gruntowej
5 | Wielkos¢ 20 Optymalna — do 1500 m? — wielkos¢ optymalna
Srednia - od 1500 do 3000 m?
Wieksza — powyzej 3000m2

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

Lp. | Cechy rynkowe Nier. wyceniana |Podobna 1 (1) Podobna 2 (2) Podobna 3 (3)

1 |Lokalizacja Lepsza Srednia Srednia Lepsza

2 | Uzbrojenie Podstawowe Czesciowe Czesciowe Podstawowe

3 | Ksztatt, Gorsza Prawidtowa Prawidtowa Prawidiowa
konfiguracja

4 |Dostep Gorszy Gorszy Gorszy Lepszy

5 | Wielkos¢ Wieksza Wieksza Srednia Optymalna

C1=29,93zm2, C2=2973 zt/m2 C3=61,49 zt/m2
Zatem AC = Cmax - C min = 61,49 zt/m?2 - 29,73 zt/m? = 31,76 zi/m2.

7.7 4 Wyliczenie poprawek, stanowigcych wynik uwzalednienia réznicy cech i przypisanych im wag,
pomiedzy nieruchomoscia wyceniang a nieruchomosciami porownywalnymi:

Lp. | Cechy rynkowe | Udziat cechy w AC (waga cechy w %) | Zakres kwotowy [z




1 |Lokalizacja 25 7,94
2 | Uzbrojenie 20 6,35
3 | Ksztalt, konfiguracja 25 7,94
4 | Dostep 10 3,18
5 | Wielkos¢ 20 8,35

7.7.5.0kreslenie wartoéci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej, jako ceny transakcyjne,

skorygowanej 0 sume poprawek:

Nr1:

Lp. | Cechy réznigce Wagacechw % | Zakres kwotowy cechy w z/m2 | Poprawki w zt/m?
1 |Lokalizacja 25 7,94 7,94

2 |Uzbrojenie 20 6,35 6,35

3 | Ksztatt, konfiguracja 25 7,94 -7,94

4  |Dostep 10 3,18 0

5 | Wielkos¢ 20 6,35 0
Suma poprawek 6,35
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 1 29,94
Skorygowana cena 36,29
Nr2:

Lp. | Cechy rézniace Wagacechw % | Zakres kwotowy cechy w zi/m?2 | Poprawki w zt/m?
1 |Lokalizacja 25 7,94 7,94

2 |Uzbrojenie 20 6,35 6,35

3 |Ksztatt, konfiguracja 25 7,94 -7,94

4 | Dostep 10 3,18 0

5 | Wielkos¢ 20 6,35 3,17
Suma poprawek 3,18
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 2 29,73
Skorygowana cena 32,91
Nr3:

Lp. |Cechy roznigce Waga cechw % | Zakres kwotowy cechy w zt/m? | Poprawki w zi/m?
1 |Lokalizacja 25 7,94 0

2 |Uzbrojenie 20 6,35 0

3 | Ksztalt, konfiguracja 25 7,94 -7,94

4 | Dostep 10 3,18 -3,18

5 | Wielkos¢ 20 6,35 6,35
Suma poprawek -17,47
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 3 61,49
Skorygowana cena 44,02

7.7.6. Okres$lenie warto$ci jednostkowej gruntu, jako $redniej arytmetycznej z wartosci uzyskanych z
poréwnan w poszczegolnych parach:

Warto$¢ 1m2 gruntu = (36,29 zi/m2 + 32,91 ztim?2 + 44,02 zt/m2): 3 = 37,74 zlim?2.
(Stownie: trzydziesci siedem i 74/100 =1).

7.8. Okreslenie wartosci jednostkowej uzytku le$neqo:

7.8.1. Odnotowane transakcije uzytkow rolnych i lesnych:

[Lp. [Obreb

| Data

| Pow. m?2

|Cenazt. |Uzytek

| Jedn. cena




78890 Ls V- 24580 m2
Ls V-V 32690 m?
1 Jemielnica 11/2016 63 000 R VI- 21620 m? 0,80
2 Staniszcze Mate 11/2016 10800 31400 Ls 2,91
3 |Jemielnica 10/2016 10237 18 000 Ls 3,53
4 | Przywory 04/2016 13941 100 000 Ls 3,33

Do celow wyceny zgromadzono informacje o 4 transakcjach uzytkow lesnych. W wyniku analizy
stwierdzono, ze ceny nieruchomosci rolnych na badanym terenie wykazujg stabilizacje. Odstapiono od
korygowania ceny z uwagi na uptyw czasu.

Z analizy wtasnych przeprowadzonych na podstawie transakcji sprzedazy oraz preferencii potencjalnych
nabywcow wynika, ze ceny tego typu nieruchomosci uzaleznione sg od nastepujacych cech rynkowych:
rodzaju uzytku rolnego, wielkosci i zagospodarowania.

Opis nieruchomosci wzietych do poréwnan:

Ad. 1 dziatka lesna, drzewostan w przewadze 70 lat, sosny, Swierku z domieszkg debu, brzozy. Wielkosé
ponad 0.5000 ha.

Ad. 2 dziatka lesna drzewostan w przewadze 50-60 lat, sosny, swierku z domieszkg debu, brzozy.
Wielko¢ ponad 0,5000 ha.

Ad. 3 dziatka leSna drzewostan w przewadze 50-60 lat, sosny, $wierku z domieszkg debu, brzozy.
Wielkos¢ ponad 0,50 ha.

Ad. 4 dziatka lesna drzewostan w przewadze 40-50 lat, sosny, $wierku z domieszkg debu, brzozy.
Wielkosé ponad 0,5000 ha.

Jako nieruchomosci podobne wybrano poz. 2, 3i4.

Uzyskane ceny nie sg zrdznicowane ze wzgledu na cechy rynkowe: wielkosé i zagospodarowanie.

AC wyliczono z przedziatu 2,91 zt/m? do 3,53 zi/m2.

7.8.2.Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajacych na poziom cen na rynku lokalnym wraz z
okredleniem wag cech rynkowych:

Okreslenie wag cech rynkowych wptywajacych na ceny transakcyjne na lokalnym rynku ustalono, na
podstawie preferencii rynku nieruchomosci z uzytkow lesnych w miejscowosciach wiejskich 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 | Zagospodarowanie 80 lepsze — drzewostan lesny w wieku ponad 60 lat

Srednie — drzewostan le$ny w wieku od 50 do 60 lat

gorsze — drzewostan lesny w wieku do 50 lat

2 | Wielkosé 20 lepsza—do 1,5h

gorsza - ponad 1,5 ha

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

Lp. |Cechy rynkowe Nieruch wyc. | Podobna Nr 1(2) Podobna Nr 2 (3) Podobna Nr 3 (4)

1 | Zagospodarowanie | lepsze srednie srednie gorsze

2 | Wielkosc¢ gorsza Lepsza Lepsza Lepsza

C1=2912z/m2 C2=353zl/m2, C3=2333zlim2.
Zatem AC = Cmax — C min = 3,53 zt/m2 - 2,91 ztim2 = 0,62 zl/m2.

7.8.4. Wyliczenie poprawek, stanowigcych wynik uwzglednienia rdéznicy cech i przypisanych im wag,
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pomiedzy nieruchomos$cia wyceniang a nieruchomosciami porownywalnymi:

Lp. | Cechy rynkowe

Udziat cechy w AC (waga cechy w %)

Zakres kwotowy [z1]

1 | Zagospodarowanie

80

0,50

2 | Wielkos¢

20

0,12

7.8.5.0kre$lenie wartosci nieruchomoéci z kazdej pary porownawczej, jako ceny transakcyinej,

skorygowanej o sume poprawek:
Nr1:

Lp. | Cechy rézniace

Waga cech w %

Zakres kwotowy cechy w zt/m?

Poprawki w zi/m?

1 | Zagospodarowanie 0,50 0,25
2 | Wielkosc¢ 0,12 0,12
Suma poprawek 0,13
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 1 2,91
Skorygowana cena 3,04

Nr2:

Lp. |Cechy réznigce

Waga cech w %

Zakres kwotowy cechy w zt/m?

Poprawki w zi/m?

1 | Zagospodarowanie 0,50 0,25
2 | Wielkosc¢ 0,12 -0,12
Suma poprawek 0,13
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 2 353
Skorygowana cena 3,66

Nr3:

Lp. |Cechy réznigce

Waga cech w %

Zakres kwotowy cechy w zt/m?

Poprawki w zi/m?

1 | Zagospodarowanie 0,50 0,50
2 | Wielkos¢ 0,12 0,12
Suma poprawek 0,38
Cena jednostkowa nieruchomosci Nr 3 333
Skorygowana cena 3,71

7.8.6. Okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej, jako Sredniej arytmetycznej z wartosci uzyskanych z

porownan w poszczeqolnych parach:

Wartos¢ 1m? gruntu lesnego = (3,04 zt/m? + 3,66 zi/m2 + 3,71 zt/m2) : 3 = 3,47 zi/im2.

[Stownie : trzy i 47/100 zt.].

7.9. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci:

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci w Suchym Borze przy ul. Palety 1a okreslono na (po zaokragleniu):

Nr dziafki Miejscowos¢ Pu m2 Cena1m2puzt |Warto$¢ w zt

243/24 Suchy Bér 19 3006,61 457,60 1357 820
Ztego:

Prawo wiasnosci gruntu dziatki 243/24 - cze$¢ = 11255 m2* 37,74 zi/m? 424 760

Budynki 933 060

Prawo wiasnosci czesci dziatki 243/24 - Ls = 52132 m2* 3,47z/m? 180 900

Razem 1538 720

[Stownie: jeden milion pieéset trzydziesci osiem tysiecy siedemset dwadziescia zi].
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8. Uzasadnienie okreslonej warto$ci - wnioski i uzasadnienia:

WartoS¢ rynkowq okreslono dla aktualnego sposobu uzytkowania z uwzglednieniem ustalenia planu
przestrzennego zagospodarowania gminy, na dzien 15-09-2017 r. na :

1538 720 zt, z tego prawo wlasnosci gruntu budowlanego 424 760 zi, budynkow 993 060 zt. oraz gruntu
zalesionego 180 900 zi.

[Stownie: jeden milion pig¢set trzydziesci osiem tysiecy siedemset dwadziescia z1].

Ceny za nieruchomosci podobne wykazujg stabilizacje. Nieruchomosci budownictwa z zakresu ustug
rehabilitacyjnych i rekreacyjnych sg stabo postrzegane w miejscowosciach bez dostepu do akwendw
wodnych, plaz itp. Obiekty budowlane wymagaja remontéw wykraczajacych poza zakres robét biezacych.
Nie odpowiadajg obecnym standardom kreowanych na rynku. Przy okresleniu wartosci uwzgledniono
cechy rynkowe i uzytkowe nieruchomosci.

9. Dane konicowe :

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 wycigg z operatu szacunkowego zostanie przekazany do Katastru.

- Zabrania sig publikowania fragmentéw operatu szacunkowego lub 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 terenowe;.

- Podstawe do okreslenia wielkosci powierzchni stanowig udostepnione przez Zamawiajacego
dokumenty. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za
wiarygodne i nie byly 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

zZ ewentualng sprzedazg nieruchomosci.
Rzeczoznawca oswiadcza, iz spetnia warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu operatu szacunkowego.
Z wiascicielami 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
nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 roku nr 102, poz. 651, z pdzniejszymi zmianami), z ich doradcami
prawnymi, podatkowymi lub majatkowymi nie tacza go zadne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez
zadne inne powigzania lub zaleznoci, ktére mogtyby ogranicza¢ niezalezno$¢ sporzadzonej wyceny.

9.2. Zalaczniki :

- Dokumentacja fotograficzna.

- Informacja z KW.

- wypis z rejestru gruntdw i zawiadomienie.

Krapkowice 15-09-2017 r. NANCA AN
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