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Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26, 2023-08-28
gmina Nysa, powiat nyski, woj. opolskie

Wyciag z operatu szacunkowego

Okre$lenie nieruchomosei: lokal stanowiacy odrebng nieruchomosé
Adres nieruchomoéci: | Biala Nyska, ul. Nyska nr 26, gmina | Nr Kw dla nieruchomoéci | OPIN / 00044950/ 8
Nysa, powiat nyski, wojewddztwo | wspélnej:

opolskie
Numer lokalu: 8 Nr Kw dla lokalu: OP1N / 00044962/ 5
Udzial zwigzany z 27/1000 czefci w nieruchomosci wspolnej obejmujacej dziatke nr 508 arkusz mapy 3 o powierzchni
wlasnoscia lokalu: 0,2600 ha oraz czesci budynku i urzadzenia, kt6re nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali
Uwarunkowania 3MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzirmej.

planistyczne:

Wskazanie 0s6b, ktérym przystuguje prawo do nieruchomosci
Rodzaj prawa: Prawo wilasnosci
Osoby, ktorym przystuguje prawo : Na podstawie aktu poswiadczenia dziedziczenia Rep. A 2220/2021 z dnia 24.02.2021r.:
Andrzej Grzegorz Loza w udziale Yz cz¢éci
Mieczyslaw Mikolaj Foza w udziale %2 czesci

Rodzaj nieruchomosci:
nieruchomosé lokalowa

Opis przedmiotu wyceny - lokal mieszkalny

Nieruchomos¢ lokalowa nir 8 o funkcji mieszkalnej zlokalizowana jest w Bialej Nyskiej, przy ul. Nyskiej w budynku oznaczo-
nym numerem porzadkowym 26. Budynek, w ktorym miesci si¢ przedmiotowy lokal mieszkalny nr 8 jest budynkiem wielo-
mieszkaniowym, III kondygnacyjnym, niepodpiwniczonym, wybudowanym w latach przed 1939r., w technologii tradycyjnej
murowanej, z dachem dwuspadowym pokrytym nad dachéwka ceramiczng.

Lokal mieszkalny w stanie kwalifikujacym go do przeprowadzenia generalnego remontu modernizacyjnego.
Sklad lokalu Powierzchnia uzytkowa lokalu Instalacje Kondygnacja

1 pokdj, 33,30 m? - energia elekiryczna, 2,00
1 kuchnia, - wodna,
1 tazienka z wc, - kanalizacyjna,
1 przedpokd;. - centralnego ogrzewania,

- cieplej wody uzytkowej.

Dojazd:
Driatka z bezposrednim dostepem do drogi publicznej o nawierzchni asfaltowej - ul. Nyskiej, zapewniajgcej polaczenie z
innymi drogami gminy.

Cel wyceny :

OkreSlenie aktualnej wartoéci rynkowej udziatu ¥2 w prawie wiasnoéci lokalu mieszkalnego nalezacego do Andrzeja Loza, na
potrzeby prowadzonego postepowania upadlosciowego w sprawie sygn. akt RZ17/GUp-s/338/2023.

Okre§lona aktualna warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego
wraz z udzialem w czeéciach wsp6lnych budynku i prawie 80 000,00 zt
wlasnosci gruntu: (osiemdziesigt tysigcy ztotych)
Oszacowana wartoé¢ rynkowa udziatu 1/2 w prawie wlasnosci 40 000,00 zt
lokalu mieszkalnego: (czterdziesci tysigcy ztotych)
| Zastosowane podejécia, metody, techniki: I Podejécie poréwnawcze, metoda korygowania ceny Sredniej J
| Data okreslenia wartosci nieruchomosci: | 12.08.2023 1. |
| Data sporzadzenia operatu: | 28.08.2023 r. I
——
Autor operatu: 7 o/ﬁl“w CA Ma,
mgr Lukasz Redziak 4% é—gg’z\lsAz é‘(
Rzeczoznawca Majatkowy 2 ¢
numer uprawnieri 7619 N AR LI 7
N TEL. sos ;%
N, ,?'4 > (63%2) = j6
x:""ENlA NL/’

Rzeczoznawca Majatkowy - Eukasz Redziak nr uprawnien 7619



Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26, 2023-08-28
gmina Nysa, powiat nyski, woj. opolskie "

. PODSTAWY FORMALNOPRAWNE
1. Zleceniodawca

Jakub Pieczonka - Syndyka Masy Upadlosci Andrzeja L.oza w upadlosci, ul. 3 Maja nr 32/2,
35-030 Rzeszoéw.

2. Przedmiot i zakres wyceny
2.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem opinii jest lokal mieszkalny oznaczonego numerem 8, potozony w wielorodzin-
nym budynku mieszkalnym, zlokalizowanym w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26, w gminie
Nysa, w powiecie nyskim, w wojewédztwie opolskim.

Dla lokalu mieszkalnego prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Nysie V Wydzial Ksiag
Wieczystych ksiega wieczysta Kw nr OP1N /00044962 / 5.

Z wlasnoscia tego lokalu zwigzany jest udzial wynoszacy 27/1000 czgsci w nieruchomosci
wspélnej, obejmujacej dziatke nr 508 arkusz mapy 3 o powierzchni 0,2600 ha oraz cz¢sci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr OP1N/ 00044950 /8.

2.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie aktualnej wartosci rynkowej lokalu mieszkalnego ozna-
czonego numerem 8 polozonego w Bialej Nyskiej przy ulicy Nyskiej w budynku mieszkalnym wie-
lorodzinnym oznaczonym numerem 26 wraz ze zwigzanym z jego wlasnoscig udzialem w nierucho-
mosci wspolnej.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu 1/2 w prawie wlasnosci lokalu nalezacego do Andrze-
ja Loza, na potrzeby postepowania upadlosciowego, sygn. akt RZ1Z/GUp-s/338/2023.

4. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
4.1. Podstawa formalna

Zleceniodawca: Jakub Pieczonka - Syndyka Masy Upadtoéci Andrzeja Loza w upadtosci, ul. 3
Maja nr 32/2, 35-030 Rzesz6w.
Wykonawca: mgr Lukasz Redziak- Rzeczoznawca Majatkowy ( numer uprawnien 7619 ).

4.2. Podstawy materialno - prawne wyceny

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2023 r., poz.
344),

v Rozporzadzenie Rady Ministrt6w z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nierucho-
moéci i sporzadzania operatu szacunkowego (t. j. Dz. U. z 2021 1., poz. 555),

v Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku - Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2022 r., poz. 1360),

v Ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku ~ Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz. U. z 2021r.
poz. 1805),

v Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tj. Dz. U. z 2022 r. poz.
1728),

v Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 roku w sprawie zakladania i
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie teleinformatycznym (Dz. U. 2016, poz. 312),

4
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Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26,
gmina Nysa, powiat nyski, woj. opolskie

2023-08-28

v Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. Dz.

U. 22022 r. poz. 503),

v Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 1048).

4.3. Zrédta danych merytorycznych

ANENENENENENEN

Strony internetowe.

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych,
Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych,

Dokumentacja fotograficzna z przeprowadzonej w dniu 12 sierpnia 2023 roku wizji w terenie,
Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Staroste Nyskiego,

Dokumentacja planistyczna,

Wtasna baza danych dotyczaca cen nieruchomosci opracowana na podstawie RCIiWN,

4.4. Materialy pomocnicze

v, System, zasady i procedury wyceny nieruchomoéci” - R. Cymerman, A. Hopfer - PFSRzM

Warszawa 2009,

v ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” - M. Prystupa, War-

szawa 2003,

AN NN

Konspekt wykladu - Podejscie poréwnawcze - B. Hopfer,
Jerzy Dydenko ,Szacowanie nieruchomoéci”, Wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006 r.
Mirostaw Zak , Wycena nieruchomosci”, Wyd. C.H. Beck, luty 2012 1.

5. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data, na ktora okreslono wartosd przedmiotu wyceny :
Data, na ktorq uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

L&

Data sporzadzenia operatu szacunkowego

28.08.2023 r.,
12.08.2023 r.
12.08.2023r.
12.08.2023 r.

I11. OPIS PRZEDMIOTU WYCEN
1. Stan prawny przedmiotu wyceny

Przez stan nieruchomosci (zgodnie z art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami) na-
lezy rozumie¢ stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno - uzytkowy, stopieni wyposaze-
nia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢,
charakter i stopieri zurbanizowania miejscowosci, w kt6rej nieruchomos¢ jest polozona.

Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci ustalono na podstawie: wgladu w dniu 12

sierpnia 2023 roku do treéci ksiegi wieczystej Kw nr OP1N/00044962/5 dostepnej w formie elektro-

nicznej w Centralnej Bazie Danych Ksigg Wieczystych, ktérej tre$¢ przedstawiam poniZej:

Numer ksiggi wieczystej Kw nr OPIN /00044962 / 5

Typ ksiegi Lokal stanowiacy odrebng nieruchomos¢

Oznaczenie wydzialu prowadza- | V Wydziat Ksigg Wieczystych Nysa

cego ksiege wieczysta

Data zapisania ksiegi wieczystej | 2013-04-25

Polozenie OPOLSKIE, NYSKI, NYSA, BIALA NYSKA, NYSKA , 26 /8
Wilasciciel/uzytkownik wieczy- | EOZA MARIA

sty/uprawniony

Wzmianki w dziale I-O Brak wpiséw

Dzial1-O Numer biezacy nieruchomosci: 1

(Oznaczenie nieruchomosci)

LOKAL
Polozenie (numer porzadkowy/wojewddziwo, powiat, gmina, miejscowosc): Lp. 1. 1
OPOLSKIE, NYSKI, NYSA, BIALA NYSKA
Ulica / Numer budynku / Numer lokalu: Nyska 26 8
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Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26, 2023-08-28
gmina Nysa, powiat nyski, woj. opolskie _

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba): POKOJ - 1, KUCHNIA - 1, PRZEDPOKOY] - 1, EA-
ZIENKAZWC-1
Kondygnacja: 2,0
Przytaczenn - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosé, z ktérej wyodrebniono lokal): Lp.1.
/00044950 /
Odrebnos¢: tak
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia pomieszczeri przynaleznych:
33,3000 m2
Zgodnos¢ z danymi ewidendji gruntow i budynkéw (zgodno$é¢ /chwila sprawdzenia):
B 2012-05-24 08:02:20

Komentarz do migracji
WPISANO NA PODSTAWIE WNIOSKU Z DNIA 29.08.1994 R. DZ.KW. 3028/94 ORAZ
UMOWY SPRZEDAZY Z DNIA 18.08.1994 R. (ZB. DOK. 1), WPISANO DNIA 10.10.1996

R.
Wzmianki w dziale I-Sp Brak wpis6w
Dzial I-Sp (Spis praw zwiaza- | Numer prawa: 1
nych z wlasnoscia) Rodzaj prawa: udziat zwigzany z wlasnoscig lokalu

Tres¢ prawa: UDZIAL. WE WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI WSPOLNE] OBEJMUJACE]
DZIAELKE GRUNTU NR 508 MAPA 3 OBSZARU 0,26 HA.

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspélnej, kt6ra stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali: Lp.1.  27/1000
Numer Ksiegi Wieczystej, z ktorej wyodrebniono lokal: /00044950/

Wzmianki w dziale II Brak wpiséw

Dziat II (Wlasnosc¢) WELASCICIELE
Lp.1
Lista wskazani udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/ rodzaj
wspOlnosci): Lp.1. 1 /I —
Osoba fizyczna (Imi¢ pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki): MARIA LOZA, JAKUB,
GENOWEFA
Dokumenty bedace podstawa wpisu / dane o wniosku
UMOWA SPRZEDAZY (ZB. DOK. 1), 1994-08-18
(tytut aktu, data sporzqdzenia)
DZ. KW./ /00003028/94/, 1994-08-29 00:00:00, 1996-10-10 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wphywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

Wzmianki w dziale TIT Brak wpisow
Dzial III (Prawa, roszczenia i | Brak wpisow
ograniczenia)

Wzmianki w dziale IV Brak wpiséw
Dziat IV (Hipoteka) brak wpis6éw
Uwaga:

W opisanej wyzej ksigdze wieczystej jako wiasciciel nieruchomosci w dziale I widnieje Pani Maria Loza, na-
tomiast zgodnie z aktualnym stanem prawnym, na podstawie Aktu Poswiadczenia Dziedziczenia Rep. A.
2220/2021 z dnia 24.02.2021r. aktualnymi wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci w udziatach po 2 czesci
sq Pan Andrzej Grzegorz Loza i Pan Mieczystaw Mikotaj Loza - spadkobiercy po zmarlej dnia 8 czerwca 2020r.
Marii Loza.

2. Uwarunkowania planistyczne i ochronne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci usta-
la sie w oparciu o ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
braku planu - przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢ na podstawie obowigzujacego studium uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub w oparciu o decyzje o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dla rozpatrywanego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
wsi Biala Nyska, przyjety Uchwala Nr XV /257/19 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 30 paZdziernika
2019r.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu obszar na ktérym znajduje si¢ przedmiotowa nierucho-
moéé, potozona w Bialej Nyskiej oznaczona jest symbolem 3MW - tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.
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Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26, 2023-08-28
ﬁmina Nysa, powiat nyski, woj. opolskie

Fragment planu

TeNINUS

o

Zrédto: https;/fnysa.c-mapa.net/

3. Opis przedmiotu wyceny
3.1. Lokalizacja i otoczenie

Lokal mieszkalny nr 8, bedacy przedmiotem operatu szacunkowego zlokalizowanego jest w
wielorodzinnym budynku mieszkalnym polozonym w Bialej Nyskiej, przy ulicy Nyskiej nr 26, w
gminie Nysa, w powiecie nyskim, w wojewé6dztwie opolskim.

Gmina Nysa polozona jest pomigedzy Dolnym i Goérnym Slgskiem, w wojewodztwie
opolskim, w niedalekiej odleglosci od autostrady A4, w malowniczym regionie Przedgérza
Sudeckiego, na pémocno - wschodnim brzegu Jeziora Nyskiego, w dolinie rzeki Nysy Klodzkie;j.

Nysa jest trzecim pod wzgledem wielkosci miastem wojewddztwa opolskiego. Z miasta o
tradygach przemystowych, Nysa przeksztalcita si¢ w miasto producentéw stodyczy i przekasek,
dynamicznie rozwija si¢ takze branza budowlana, meblowa. Rozwija sig mala i $rednia
przedsigbiorczosé, ktéra w Nysie znajduje odpowiednie zaplecze w postaci wysoko
wykwalifikowanej kadry technicznej, konkurencyjnej sily roboczej, odpowiedniej infrastruktury
technicznej, drogowej, telekomunikacyjnej czy ogromnego rynku zbytu.

Korzystne polozenie w poblizu autostrady A-4, w polaczeniu z dobrze rozwinigty siecig
drogowa oraz dostgpnoscig na terenie miasta terenéw inwestycyjnych stwarza szanse lokalizagji
nowych firm i rozwoju juz istniejagcych. Gmina Nysa aktywnie wspiera przedsiebiorczos¢. Utworzona
zostala takze Podstrefa Nysa Walbrzyskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej ,Invest-Park” Sp. z 0.o. W
2010r. utworzony zostat Regionalny Park Przemystowy oferujacy inwestorom tereny o powierzchni
156 ha.

Na atuty gminy sktadaja si¢ nie tylko jego naturalne uwarunkowania wynikajgce z polozenia
geograficznego, administracyjnego, ale takze tradycji przemystowej, ktéra uksztaltowala lokalny ry-
nek pracy i wyksztalcila szczeg6lny rodzaj pracownikéw - cenigcych swoje miejsca pracy, zdyscypli-
nowanych, odpowiedzialnych, przygotowanych zawodowo, nawyklych do pracy i umiejacych pra-
cowa¢ zespolowo, a jeéli jest taka potrzeba - doksztalcajacych sie. Biorgc pod uwage jakos¢ lokalnych
pracownikéw i uwzgledniajac réwnoczesnie niskie koszty pracy juz sam rynek pracy wart jest uwagi,
a przeciez to nie jedyne zalety oferty. Nowe kierunki gwarantuja lepsze mozliwosci rozwoju i szanse
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na przysziosé, dlatego tez wladze samorzadowe staraja sie stworzy¢ jak najlepsze warunki dla przy-
szlych inwestoréw i shuzg im pomoca w procesie inwestycyjnym. Dobry klimat dla biznesu zostat juz
doceniony przez kilkanascie uznanych firm polskich i zagranicznych, ktére prowadza dzialalnos¢.

Nysa rozwija si¢ takze jako osrodek akademicki, a to za sprawg dzialajacej tu Paristwowej
Wyzszej Szkoly Zawodowe;j.

Nysa niegdy$ postrzegana jako osrodek przemyslowy, obecnie staje si¢ miastem
uniwersalnym, gdzie oprécz przemystu i produkcji rozwijaja sie takze turystyka i ustugi.

Jego charakter okreslaja dzi§ zabytkowa zabudowa miasta, tajemnicze obiekty forteczne
Twierdzy Nysa, przepigkne Jezioro Nyskie. Uzupelnieniem jest atrakcyjna oferta kulturalna, dobrze
rozwinieta sie¢ szk6l, liczne obiekty sportowe i rekreacyjne, ktére tworza przyjazny klimat miasta,
zaréwno dla mieszkaricéw, jak i inwestoréw oraz turystéw.

Gléwnymi osiami komunikacyjnymi powiatu nyskiego sa: droga krajowa Nr 46 Klodzko - Nysa -
(wezel autostrady A-4 Prady) Opole i droga krajowa Nr 41 Nysa - Prudnik; droga wojewodzka Nr
411 Nysa - Ghucholazy i droga wojewédzka Nr 401 Pakostawice - Brzeg (wezel autostrady A-4 Przy-
lesie). Uzupehnieniem gléwnych osi jest droga krajowa Nr 40 Gluchotazy - Kedzierzyn-KoZle.

Niezdegradowane §rodowisko, dogodne polozenie komunikacyjne pomigdzy Gérnym i Dol-
nym Slaskiem, bliskos¢ Republiki Czeskiej oraz dobrze rozwinieta infrastruktura komunalna, teleko-
munikacyjna, energetyczna i gazowa sg atutami gminy Nysa.

Polozenie gminy Nysa na mapie

Karlomce dastian

- Zrédio: www.ggenstreehna;g.ofgl .
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Polozenie ulicy Nyskiej nr 26 w miejscowosci Biata Nyska na mapie

-

Zrédto: hitpsyfnysa.e-mapa.net/ .
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Budynek mieszkalny wielorodzinny polozony jest w poéredniej czgsci miejscowosci, w naj-
blizszym sasiedztwie znajduje si¢ zabudowa mieszkalna wielorodzinna, jednorodzinna, obiekty uzy-
tecznosci publicznej oraz grunty rolne. Komunikacja odbywa sie droga publiczng o nawierzchni asfal-
towej - ulica Nyska. Obstuge komunikacyjna zapewniaja autobusy Komunikacji Miejskiej w Nysie -
przystanek znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie.

3.2. Opis budynku mieszkalnego

Budynek, w ktérym znajduije sie lokal mieszkalny nr 8, jest budynkiem wybudowanym w latach przed 1939 r., trzy-
kondygnacyjnym, czteroklatkowym, oznaczonym numerem porzadkowym: 26, niepodpiwniczonym, z dachem
dwuspadowym krytym dachéwka, wykonanym w technologii tradycyjnej murowanej, elewacja wykorczona tyn-
kiem cementowo-wapiennym, pomalowana farbami elewacyjnymi. Budynek wyposazony jest w instalacje: wodno-
kanalizacyjna, elektryczna.

Budynek mieszkalny w srednim stanie technicznym - wystepuja ziuszczenia i ubytki tynku na elewacji zewnetrznej
obiektu.

Teren woko! nieruchomoéci czeéciowo zagospodarowany z elementami zieleni ozdobnej od frontu.

dnia 12.08.2023r.
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3.3. Opis lokalu

Na podstawie wizji lokalnej na nieruchomosci w dniu 12.08.2023r. dokonano opisu
stanu i standardu lokalu. PoniZej przedstawiam zestawienie pomieszczefi i ich charakterysty-
ke oraz dokumentacje zdjeciowg z dnia wizji.

Lokal mieszkalny zlokalizowany jest na pierwszym pietrze, w jego skiad wchodza: 1 pokdj, lazienka z wc, kuchnia i
przedpokéj o lacznej powierzchni uzytkowej 33,30 m2. Powierzchnia uzytkowa zostala przyjeta zgodnie z zapisami
ksiggi wieczystej prowadzonej dla lokalu.

Stolarka drzwiowa:

- zewnetrzna - drzwi drewniane - starego typu.

- wewnetrzna - drzwi plytowe - starego typu.

Stolarka okienna w ramach z profili PCV z szybami zespolonymi.

Lokal wyposazony w instalacje: elektryczng, wodna, kanalizacyjng, centralnego ogrzewania zasilana za pomoca
pieca kuchennego z plyta grzewcza, instalacja cieplej wody uzytkowej zasilana réwniez pieca kuchennego lub alter-
natywnie podgrzewana w bojlerze elektrycznie.

11
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Ponizej przedstawiono zestawienie pomieszczef i ich charakterystyke oraz dokumentacje zdjeciowa z dnia wizji:

Przedpokdj - na podio-
dze plytki ceramiczne,
§ciany oblozone panela-
mi z tworzywa sztucz-
nego, sufit wylozony
kasetonami z tworzywa
sztucznego.

Lazienka - na podlodze
oraz do 2/3 wysokoéci
§cian plytki ceramiczne,
pozostala powierzchnia
cian oraz sufit pomalo-
wana farbg wodna.

W pomieszczeniu zain-
stalowane sa: miska
ustepowa, umywalka,

wanna oraz boj-
ler/zbiornik na ciepla
wode uzytkowa.

12
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Kuchnia - na podlodze
plytki ceramiczne, $ciany
przy piecu oraz zlewo-
zmywaku wylozone do
polowy plytkami cera-
micznymi, pozostale
sciany wylozone do
polowy panelami z two-
rzywa sztucznego, pozo-
stala powierzchnia $cian
oraz sufit pomalowana
farba wodna.

W pomieszczeniu zain-
stalowane sa: zlewo-
zmywak, piec kaflowy z
plyta grzewcza, meble
kuchenne starego typu
oraz dodatkowo grzejnik
elekiryczny.

Pok6j - na podlodze
wykladzina PCV, ciany
pomalowane farbg wod-
na, sufit wylozony kase-
tonami styropianowymi.
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Whnioski i uwagi:

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin oraz przedstawionej dokumentacji fotograficznej nalezy
przyjaé, ze przedmiotowy lokal mieszkalny wykoficzony jest przestarzalymi materialami wykazuja-
cymi zuzycie, instalacje wewnetrzne nie byly modernizowane od dlugiego okresu czasu, w zwiazku z
czym stan techniczno-uzytkowy lokalu jest na poziomie niskim, kwalifikujacym go do przeprowa-
dzenia remontu modernizacyjnego.

I11. PROCEDURA SZACOWANIA

1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci

Rodzaj okre$lonej wartoéci ustalono zgodnie z przyjetym celem wyceny, kierujac sie zalece-
niami zawartymi w Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym nr 1 oraz zgodnie z obowigzuja-
cymi na dziefl wyceny przepisami prawa:

- rozporzadzeniem Rady Ministr6w z dnia 21 wrzesnia 2004 roku z péZniejszymi zmianami, w spra-
wie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Rozdzial 2. Okreslanie wartosci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczeg6lnych podejsé, metod i technik wyceny),

- ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dziat IV ~ Wycena nierucho-
mosci Rozdziat 1. Okreglanie wartosci nieruchomosci).

Zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, celem sporzadzenia wyceny, stanem rynku
nieruchomosci poréwnywalnych oraz uwarunkowaniami szczegélnymi wycenianej nieruchomosci w
procesie wyceny okreslono warto$¢ rynkowsa nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania.
Przyjeto zalozenie, iz warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wy-
ceny mozna uzyska¢ za nieruchomosé¢ w transakji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomoéci uwzglednia si¢ w szczeg6Inosci jej rodzaj,
polozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz
aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami.

W celu okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci nalezy okresli¢ najkorzystniejszy spos6b
uzytkowania nieruchomoéci, ktéry moze by¢ aktualnym sposobem uzytkowania fizycznie mozliwym,
odpowiednio uzasadnionym, prawnie dopuszczalnym, ekonomicznie oplacalnym i zapewniajagcym
najwyzsza wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci.

2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Uwzgledniajac obowiazujace przepisy prawa, a w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i poloze-
nie nieruchomosci, funkcje terenu okreslong w planie, stopieni wyposazenia w urzadzenia infrastruk-
tury technicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci oraz dostateczng ilos¢ dostepnych danych o
cenach i cechach nieruchomoéci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastoso-
wano podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $redniej.
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Zgodnie z art. 153 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami , Po-
dejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze wartosc ta od-
powiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie por6wnawcze
stosuje sie, jezeli sa znane i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

,Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego
ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomoéci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podob-
nych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane s3 ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartoé¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspéliczynnikami ko-
rygujacymi, uwzgledniajac réznice w poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci”. Rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego § 4.4.

Algorytm postepowania w przyjetej metodzie wyceny:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowiacego podstawe wyceny.

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

7. Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyce-
ny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

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

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/C$z] i gornej granicy [Cmax/Csr] sumy wspélczynnikéw
korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspéiczynnikéw korygujacych dla poszczeg6lnych cech ryn-
kowych.

10. Okreslenie wielkosci wspolczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny $redniej w przedziale [Cmin,
Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobéw ustalania wielkoéci wspélczynnikéw korygujacych cene
$redniq.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wediug formuty:

W, = Cs.,fn_:u,.
i=1

gdzie:
n - liczba wspélczynnikéw korygujacych,
u; - wielkos¢ i-tego wspéiczynnika korygujgcego

IV. CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

1. Charakterystyka rynku nieruchomosci

Biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych transakcyjnych
okreélono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek oraz
wyznaczono czasokres jego analizy. Uzyskano nastepujace dane wyjsciowe pozwalajace na przepro-
wadzenie wyceny:
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4+ Informacje z dokumentéw dostarczonych przez Zleceniodawcg, dotyczace stanu prawnego

nieruchomosci,

Dane z wizji lokalnej dotyczace lokalizacji, sgsiedztwa, stanu technicznego budynku,
4 Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych na terenie powiatu nyskiego,
+ Inne czynniki cenotworcze tj. funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego, stan prze-
piséw prawnych, informacje o aktualnym popycie na tego typu nieruchomosci.

WSTEP

Ogolna charakterystyka rynku
lokalnego

Siedziba powiatu nyskiego jest miasto Nysa, a sam powiat jest jednostka nadrzedna dla 9
gmin: Glucholazy, Kamiennik, Korfantéw, Lambinowice, Nysa, Otmuchéw, Paczkow,
Pakoslawice oraz Skoroszyce. Na jego obszarze znajduje si¢ 5 miast, 159 miejscowosci
podstawowych ogélem oraz 158 solectw.

e Zdecydowana wigkszo§¢ powiatu nyskiego zajmuja tereny wiejskie: 1.145 km?
(4. 93,5% powierzchni powiatu). Obszary miejskie stanowia pozostale 6,5% po-
wierzchni powiatu.

s  Najwieksza powierzchniowo gming powiatu nyskiego jest gmina Nysa, polozna
na 218 km?, na jej terenie znajduje sie takze jeden z dwoéch najwigkszych obsza-
réw miejskich w powiecie - miasto Nysa o powierzchni 28 km?.

e  Taki sam obszar zajmuje miasto Otmuchéw (28 km?).

Najmniejszg czeé¢ powierzchni powiatu zajmuje gmina Pakoslawice, poloZona na obsza-
rze 74 km?.

Rynek pracy, stopa bezrobo-
cia, zjawiska demograficzne

wplywajgce na warto$¢ wyce-
nianej nieruchomoéci

Sytuacja w wojewédztwie opolskim

W czerwcu 2023 roku w powiatowych urzedach pracy wojew6dztwa opolskiego zarejestrowanych
bylo 20 867 0s6b bezrobotnych (56,2% stanowily kobiety). To o 20 oséb bezrobotnych wiecej niz w
maju 2023 roku oraz o 682 os6b wigcej niz w czerweu 2022 roku, co oznacza wzrost poziomu bezro-

bocia rok do rok 0 3,3%.
Wykres 1. Stan bezrobocia w Sinych h lat 2022-2023

22 500
22000
21500

21000

20 500
20 000
19 500
19 000 |
H 2 3 4 5 6 4 8 g 10 11 12

18 500

m2022 22264 22090 21785 21292 20739 20155 20062 20234 20272 20148 19966 20524
2023 21798 21942 21675 21248 20847 20867
®2022 m2023

Szacunkowa wartos¢ stopy bezrobocia dla wojewodztwa pozostata na poziomie z ubieglego miesia-
caiwyniosta 6,1%.
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Wykres 2. Stopa bezrobotia w p dinych migsiqeach lat 2022%-2023
2022 2023
8,0%
7,0%
.-
6,0% -
5,0% :
! i nif W v vi Vil vl 24 X X! Xit

--e-- 2022 66% 65% 64% 63% 61% 60% 59% 60% 60% 60% 59% 61%
2023 64% 65% 64% 62% 61% 61%

Skorygowana wartos¢ stopy bezrobocia w maju 2023 r. dla wojewddztwa opolskiego wyniosta 6,1%,
o oznacza, ze jej warto§é obnizyla sig 0 0,1 p. proc. wzgledem kwietnia 2023 roku. W porownaniu
do maja 2022 roku stopa bezrobocia pozostata na tym samym poziomie. Pod wzgledem wysokosci
stopy

bezrobocia w Polsce, Opolszczyzna usytuowana jest na 9 miejscu (za wojewodziwami: wielkopol-
skim, §laskim, mazowieckim, lubuskim, dolno§laskim, matopolskim, pomorskim oraz 6dzkim).
Ogoélnopolska stopa bezrobocia w maju 2023 roku wyniosta 5,1%, co oznacza, ze obnizyta si¢ wzgle-
dem kwietnia 2023 roku o 0,1 p. proc.

Sytuacja w powiatach

W czerwcu 2023 roku w por6éwnaniu z miesigcem poprzednim w trzech powiatach odnotowano
spadek szacunkowej stopy bezrobocia - z czego najwigkszy spadek dotyczyl powiatu nyskiego (002
pkt. proc.), w powiatach: brzeskim oraz oleskim odnotowano spadek o 0,1 pkt. proc. W powiecie
prudnickim odnotowano wzrost szacunkowej stopy bezrobocia o 0,2 pkt. proc., w powiatach:
gtubczyckim, namystowskim, krapkowickim i kedzierzyfisko-kozielskim odnotowano wzrost sza-
cunkowej stopy bezrobocia 0 0,1 pkt. proc. W pozostatych powiatach szacunkowa stopa bezrobocdia
pozostata na poziomie z poprzedniego miesigca. Poréwnujac poziom stopy bezrobocia rok do roku,
zauwazy¢ mozna jej spadek w miescie Opolu oraz trzech powiatach wojew6dztwa.

Najwyzszy spadek odnotowano w powiecie opolskim (o 0,3 pkt. proc.). Wzrost stopy bezrobocia
odnotowano w siedmiu powiatach, z czego najwigkszy w powiecie brzeskim: o 0,8 p. proc. Stopa
bezrobocia nizsza lub réwna wojewodzkiej wystapita w Opolu oraz w powiatach: strzeleckim, ole-
skim, krapkowickim i opolskim. Najnizsza stopg bezrobocia odnotowano w Opolu (2,9 %) oraz
powiecie strzeleckim (4,4%). Na przeciwlegtym biegunie znalazty sie powiaty: gtubczycki (10,3%),
prudnicki (9,6%) oraz namystowski (9,5%). Najwiecej, bo az 4 276 os6b bezrobotnych zarejestrowa-
nych jest w PUP Opole, kt6ry swoim zasiggiem obejmuje zarowno powiat ziemski jak 1 grodzki.
Kolejnym powiatem o znacznej liczbie bezrobotnych (2 933 os6b) jest powiat nyski. Najmniej 0s6b (1
058) zarejestrowanych jest w powiecie strzeleckim.

Bilans bezrobotnych

W czerwcu 2023 roku w powiatowych urzedach pracy wojew6dztwa opolskiego zatejestrowano 2
444 osoby bezrobotne (liczba rejestracji w stosunku do wczesnigjszego miesigea zwigkszyla sig o 268
0s6b). W stosunku do czerwca 2022 r. nastapil wzrost rejestracji 0 93 osoby. Rejestry bezrobotnych
opuscity 2 424 osoby . 0 153 osoby mniej niz miesigc wezeéniej i 481 os0b miiej niz

w czerweu 2022 roku). Ogélna liczba podje¢ pracy wzgledem poprzedniego miesiaca zmniejszyta sie
0 44 osoby, a ich udziat w odplywie wyniost 60,3%. W omawianym miesigcu 172 osoby zostaly
wyrejestrowane z tytulu dobrowolnej rezygnadji ze statusu osoby bezrobotnej (8 0s6b mniej niz w
miesigcu poprzednim).

Zrédlo: https,/fwupopole.praca.gov.pl

Segment rynku:

Nieruchomosci lokalowe stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci

Wybrany obszar rynku:

powiat nyski, strefa wiejska

Okres badania cen transak-
cyjnych:

Do celéw szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wykorzystalem zaistniate na
lokalnym rynku transakcje obejmujace obrét nieruchomosciami lokalowymi w 2022-2023 roku.
Dokonatem selekgji obiektow poréwnawezych pod takim katem, aby podstawowe cech cenotworcze
byly zblizone do nieruchomosci wyceniangj.
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2. Analiza rynku nieruchomosci

Analiza rynku polega na okresleniu i badaniu konkretnego dobra ekonomicznego badz ustu-
gi. Przedstawiona analiza odnosi si¢ do warunkéw na rynku odpowiednim dla wycenianej nierucho-
mosci. Analiza przedstawia sposéb, w jaki m.in. takie czynniki jak dzialanie podazy i popytu wplywa-
ja na wartoé¢ szacowanych nieruchomosci. Podstawg analizy rynku sa dane pochodzace z zatozonego
obszaru rynku lokalnego, wiasne badania i obserwacje zachowania podmiotéw - uczestnikéw rynku
oraz informacje od wyspecjalizowanych biur obrotu nieruchomogciami, dane statystyczne, badania
specjalistyczne. Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe i
najczeéciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci.

Kalkulacje wartoéci rynkowej przedmiotu wyceny oparto na zbiorze danych transakeyjnych,
w ktérych nie wystepuja transakcje skrajnie zanizone i zawyzone oraz transakcje, w ktérych wystapity
szczegOlne warunki jej zawarcia powodujace ustalenie zaptaty w spos6b razaco odbiegajacy od prze-
cietnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci - np. sprzedaz przez syndykéw czy komornikéw
oraz ktérych cene uzyskano w drodze przetargéw, a ktérych cena odbiega o wiecej niz 20% od prze-
cietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne, o ktérych mowa w art. 4 pkt. 16
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

Analiza rynku objeto lokale mieszkalne stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci, zaistniate
w obrocie cywilno - prawnym na rynku wtérnym w obszarze wiejskim powiatu nyskiego. Na pod-
stawie analizy stwierdzono, ze lokalny rynek charakteryzuje duza réznorodnos¢ pod wzgledem cech
fizycznych mieszkan, a ceny uzaleznione sa giéwnie od lokalizacji, powierzchni lokalu, poloZenia na
pietrze czy tez stanu technicznego budynku i lokalu.

Analizujac rynek lokali mieszkalnych mozna stwierdzi¢, ze najbardziej poszukiwane s lokale
mieszkalne polozone w poblizu - na obrzezach miast gminnych i powiatowych. Lokale mieszkalne
zlokalizowane na obszarze typowo wiejskim sprzedajg si¢ znacznie trudniej i z duzymi spadkami cen.

Preferowane sa lokale na nizszych kondygnacjach w budynkach 4 pietrowych, wykoriczone w
co najmniej Srednim standardzie.

Obserwuje sie zwigkszony popyt na lokale o matych powierzchniach - do 45,00 m?. Ta zalez-
nos¢ powoduje, ze 1 m? lokali mieszkalnych o tych powierzchniach sa wyzsze. Najwigkszy wplyw na
cene ma oczywiscie lokalizacja, im blizej miejscowosci gminnej/ powiatowej tym na ogot drozej. w
standardzie wykoriczenia zwraca si¢ uwage na stan stolarki okiennej, drzwiowej oraz na podiogi
(parkiet czy panele pev lub wykladzina), posadzki w lazience i kuchni (plytki ceramiczne czy Pev),
§ciany z gladzia gipsowa czy bez. Niski standard wykoficzenia oraz brak ogrzewania obniza oczywi-
§cie wartos¢ lokalu.

Niechetnie kupowane sa mieszkania przy ruchliwych ulicach. Potencjalni nabywcy szukaja
natomiast najczeéciej mieszkani polozonych na nizszych kondygnacjach budynku w ramach spokoj-
nych osiedli, zlokalizowanych w centralnej czeéci miejscowosci oraz dobrze skomunikowanych z mia-
stem gminnym/powiatowym.

Dla inwestor6w wazne jest réwniez polozenie lokalu na pigtrze - najkorzystniejsze na pierw-
szym i drugim pietrze, parter i ostatnie pietro zwlaszcza w blokach bez windy - to najmniej korzystne
nasilenie atrybutu. Istotny atrybut to takze stan techniczny budynku.

Na podstawie analizy rynku okre§lono, iz w zaleznosci od oceny ww. opisanych cech rynko-
wych ceny jednostkowe nieruchomoéci podobnych do przedmiotu wyceny zarejestrowane na obsza-
rze wiejskim powiatu nyskiego wahaja si¢ w przedziale od 1 683,19 z1/m?do 3 071,09 zt/m?,

Dzi$ panuje tzw. niepewnos¢ rynkowa - sytuacja na rynku nieruchomoéci jest zmienna, gdyz
trudno jest przewidzie¢ skutki wysokiego poziomu inflacji oraz jak wplynie konflikt zbrojny w Ukrai-
nie na polska gospodarke, a w konsekwencji na rynek nieruchomosci. Ograniczeniem w inwestowanie
na rynku nieruchomosci jest takze zaostrzona polityka Banku Centralnego (wzrost stop % NBP), a w
konsekwencji zmiana polityki kredytowej bankéw, ktéra spowodowala spadek udzielanych kredy-
téw, a tym samym spowolnienie rynku nieruchomosci.

Ponadto na podstawie analizy stwierdzono, ze brak jest jednoznacznego zwiazku pomiedzy
czasem zawarcia transakgji, a uzyskang ceng jednostkowa. Natomiast decydujacy wplyw na cene nie-
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ruchomosci maja jej cechy indywidualne. Dlatego tez do dalszych obliczen przyjeto wartos¢ trendu
czasowego na poziomie 0%.

3. Charakterystyka i opis cech rynkowych

Na podstawie wlasnej analizy cen transakcyjnych oraz uwzgledniajac informacje z biur po-
$rednictwa w obrocie nieruchomos$ciami ustalitem cechy rynkowe majace najwiekszy wplyw na cene.

Sa to:
Tabela 1 - Cechy i ich gradacja
Cecha Ocena Opis
1. Lokalizacja dobra miejscowos¢ w pobliZy granic miast gminnego lub powiatowego, z dobrym
dostepem komunikacji publicznej
przecigtna miejscowosé w dalszej odleglosci od miasta gminnego lub powiatowego,
$redni dostep do komunikacji publicznej (niska czgstotliwo$¢ kursowania)
slaba miejscowos¢ znacznie oddalona od miasta gminnego lub powiatowego,
obszat typowo wiejskim, odczuwalna ucigzliwoéé bytowania, brak komuni-
kacji publicznej.
2. Konstrukcja i techno- | b. korzysina konstrukcja murowana
logia budowy budynku | korzystna konstrukcja mieszana
mieszkalnego przecigtna konstrukcja z elementéw prefabrykowanych
3. Stan techniczny bu- | dobry element budynku nie wykazuje wickszego zuzycia- moga wystapi¢ nie-
dynku mieszkalnego znaczne uszkodzenia mechaniczne wynikajace z uzytkowania
sredni element budynku utrzymany jako zadowalajacy. Celowy jest remont biezacy
polegajgcy na dalszych naprawach, uzupehieniach, konserwacji
niski w elementach budynku wystepuja Srednie uszkodzenia i ubytki nie zagraza-
jace bezpieczeristwu publicznemu, celowy jest czeéciowy remont kapitalny
4. Powierzchnia uzytko- | dobra do 45 m?
wa $rednia od 45 m?
5. Kondygnacja lokalu korzystna 11lub II pietro
$rednio korzystny | pozostate kondygnacje
niekorzystna parter lub ostatnie pigtro
6. Wyposazenie lokalu w | dobre lokal wyposazony we wszystkie instalacje
instalacje §rednie lokal posiada podstawowe instalacje
niskie lokal posiada podstawowe instalacje wymagajace modernizacji
7. Stan  techniczno- | dobry wykoriczenie lokalu z materialéw nowoczesnych, dobry standard
uzytkowy lokalu przecietny lokal w dobrym stanie technicznym, wykoficzenie z materialéw Sredniej
jako$ci, przecigtny standard
niski lokal wymagajacy prac modernizacyjnych, niski standard

Wagg cechy rynkowej nalezy rozumie¢ jako miernik wptywu danej cechy na cene transakcyjna.
Wagi cech okresla si¢ dla przyjetego na potrzeby opracowania zdefiniowanego rynku lokalnego, ktére
w niniejszym opracowaniu zostaly okreslone na podstawie: obserwacji preferencji potencjalnych na-
bywcéw, analizy ofert kupna - sprzedazy nieruchomosci w biurach posrednictwa oraz opinii 0sob
zajmujacych si¢ obrotem nieruchomosciami. Poszczegélnym cechom rynkowym zostaly przypisane

nastepujace wagi:
Tabela 2 - cechy i ich wagi
L.p. | Cecha Waga cechy
(% wplyw na warto$<)
1 Lokalizacja 20
2 Konstrukcja i technologia budowy budynku mieszkalnego 10
3 Stan techniczny budynku mieszkalnego 15
4 Powierzchnia uzytkowa lokalu 10
5 Kondygnacja lokalu 5
6 Wyposazenie lokalu w instalacje 15
7 Stan techniczno-uzytkowy lokalu 25
Razem 100

19

Rzeczoznawca Majatkowy - RLukasz Redziak nr uprawnien 7619



Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Bialej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26,
gmina Nysa, powiat nyski, woj. opolskie

2023-08-28

Tabela 3 - charakterystyka lokalu w aspekcie cech rynkowych
Lp. | OkreSlenie cech - uwarunkowash majacych wplyw na warte$¢ nieruchomosci
1. | Lokalizacja : Biala Nyska - strefa podmiejska

2. | Konstrukdja i technologia budowy budynku mieszkalnego - korzystna
3. | Stan techniczny budynku mieszkalnego wraz z instalacjami wewnetrznymi : Sredni
4, | Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego : 33,30 m?
5. | Kondygnacdja lokalu: 1 pietro - korzystna
6. | Wyposazenie lokalu w instalacje :
- instalacja elektryczna

- instalacja zimnej i cieplej wody

- instalacja centralnego ogrzewania
-  kanalizacji sanitarnej

7. | Stan techniczno-uzytkowy lokalu: niski

V. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Do celéw szacowania wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wykorzystalem zaistniate
na rynku powiatu nyskiego transakcje obejmujgce obré6t nieruchomosciami lokalowymi - lokalami
mieszkalnymi w stanie technicznym zblizonym do szacowanej nieruchomosci. Dokonatem selekgji
obiektéw poréwnawczych pod takim katem, aby podstawowe cech cenotwércze byly zblizone do
nieruchomosci wycenianej ( lokalizacja, wyposazenie w instalacje, stan techniczno-uzytkowy lokal,
technologia budowy i inne ). Uzyskane ceny transakcyjne zostaly sparametryzowane cechami ceno-
twérczymi nieruchomoéci poréwnywalnych i zréznicowane w stosunku do cech nieruchomosci ( lo-
kalu ) stanowiacego przedmiot wyceny.

PROBKA REPREZENTATYWNA

Lp. Data transakcji Miejscowosé Ulica Kondygnacja | Cenalaczna | Pow. uzyt- | Cenalm?p.
[z1] kowa [0¥?] u. [m?]
1 12.05.2023 Bukow 2 97 000,00 zt 47,58 2 038,67 zt
2 30.12.2022 Biata Nyska Kamienna 1 95 000,00 2t 54,65 1738,33 zt
3 28.10.2022 Chréécina Ogrodowa 2 105 000,00 zt 46,20 227273 21
4 27.09.2022 Chroscina Osiedle Tumbewa 1 150 000,00 zt 54,00 2777,78 2t
5 29.09.2022 Goszowice 3 120 000,00 zt 54,00 222220 zt
6 26.09.2022 Kepnica 1 130 000,00 zt 53,15 244591 71
7 31.08.2022 Gogwinowice Nyska 1 112 000,00 2t 42,00 2 666,67 zi
8 15.07.2022 Chroscina Ogrodowa 2 95 000,00 zi 46,20 2 056,28 z1
9 13.07.2022 Konradéw 1 108 000,00 z 36,14 2 988,38 zt
10 10.06.2022 Kepnica 3 90 000,00 z} 53,47 1683,19 zt
11 12.05.2022 Bukéw 1 91 000,00 zt 37,10 2452,83 zt
12 15.02.2022 Fraczkéw 1 73 000,00 z1 28,85 2530,33 2t
13 20.01.2022 Chroéscina Ogrodowa 88 000,00 zt 49,50 1777,78 zt
1= 05.01.2022 jene 2 100 000,00 zt 40,22 26486733 24
Goérna
15 10.03.2022 Kijow 2 112 000,00 zt 54,07 2071,39 71
16 16.03.2023 Go$winowice Polna 3 122 000,00 z1 55,90 218247 zi
17 11.02.2022 Regulice 2 162 000,00 zt 52,75 3 071,09 zt
18 27.04.2023 Wierzbie 2 110 000,00 zi 54,20 2029,52 21

Na podstawie zbioru transakcji przyjetych do prébki reprezentatywnej okreslono ceng mini-
malng (Cmin), cene maksymalna (Cmax) Oraz cene $rednia (Ce), jak réwniez zakres sumy czynnikow
korygujacych [Cumin/ Car; Cmax/ Cerl

Cumin/Ce= 1683,19 z / 2 305,10 zi = 0,7302; Crma/Ce= 3 071,09 2t / 2 305,10 zt =1,3323;

Charakterystyka nieruchomoéci o cenie minimalnej i maksymalnej

Nieruchomo$¢ o cenie minimalnej Nieruchomosé o cenie maksymainej

Lokalizacja: Regulice ~ dobra
Technologia budowy - korzystna
Stan techniczny budynku - dobry

Lokalizacja: Kepnica- slaba
Technologia budowy - przecigtna
Stan techniczny budynku - niski
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Powierzchnia uzytkowa: 53,47 m? Powierzchnia uzytkowa: 52,75 m?
Kondygnacja: 2 pigtro Kondygnacja: 1 pigtro
Wyposazenie w instalacje - niskie Wyposazenie w instalacje - dobre
Stan techniczno-uzytkowy lokalu: niski Stan techniczno-uzytkowy lokalu: dobry
Data transakcji: 2022-06-10 Data transakcji: 2022-02-11
Cena za 1m% 1 683,19 zt Cena za 1m2 3 071,09 zt
TABELA POROWNAWCZA NIERUCHOMOSCI
NIERUCHOMOSC WYCENIANA
Ip Rodzaj cechy Udziat cechy Zakres wspol- atrybut Stopieh | Wartosci
wAC czynniké6w kory- nasile- wspo6l-
(waga cechy) gujacych nia czynni-
[Ye] (Umin, Umax) atrybutu kéw
Ui
1 | Lokalizacja 20 0,1460 0,2665 dobra 0,0602 0,2665
2 | Konstrukga i technologia 10 0,0730 0,1332 b. korzysina 0,0301 0,1332
budowy budynku mieszkalne-
g0
3 | Stan techniczny budynku 15 0,1095 0,1998 $redni 0,0452 0,1547
mieszkalnego
4 | Powierzchnia uzytkowa lokalu 10 0,0730 0,1332 dobra 0,0301 0,1332
5 | Kondygnacja lokalu 5 0,0365 0,0666 korzystna 0,0151 0,0666
6 | Wyposazenie w instalagje 15 0,1095 0,1998 niskie 0,0452 0,1095
7 | Stan techniczno-uzytkowy 25 0,1825 0,3331 niski 0,0753 0,1825
Iokalu
8 | Suma 100 0,7302 | 1,3323 1,0462
WARTOSC SKORYGOWANA
9 | Wartoé¢ §rednia 2 305,10 zi/m?
10 | Wspétczynnik korygujacy 1,0462 | Powierzchnia uzytkowa lokalu
11 | Wartoé¢ érednia skorygowana 2 411,60 z}/m? 33,30 m*
12 | Warto$¢ rynkowa 80 306,28 zl, po zaokragleniu = 80 000,00 z1

Warto$¢ rynkowa aktualna lokalu mieszkalnego oznaczonego numerem 8 polozonego w wie-
lorodzinnym budynku mieszkalnym w Bialej Nyskiej przy ulicy Nyskiej nr 26, w gminie Nysa, o
powierzchni uzytkowej 33,30 m?, objetego ksiega wieczysta Kw nr OP1N/00044962/5, z wlasnoscia
ktérego zwigzany jest udzial wynoszacy 27/1000 czeéci w nieruchomosci wspélnej, obejmujacej dzial-
ke nr 508 o obszarze 0,2600 ha oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali, dla ktérej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta Kw nr OP1N/00044950/5, oszacowana podejéciem porownawczym meto-
da korygowania ceny $redniej wynosi:

WR = 80 000,00 zt
stownie :
(osiemdziesigt tysiecy ztotych)

Warto$¢ rynkowa udziatu 1/2 czeéci w prawie wlasnosci opisanego powyzej lokalu miesz-
kalnego wynosi:

WRug = 80 000,00 zt x 1/2 = 40 000,00 z1
stownie :

(czterdziesci tysiecy ztotych)

V1. WYNIK KONCOWY WYCENY

Nlme]szq wycene sporzqdzono na podstaw1e dokumentéw i mformaql przedlozonych rzez
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Oszacowana wartoé¢ rynkowa zawiera si¢ w przedziale pomiedzy cenami : minimalna (Cmin)
i maksymalng (Cmax) ustalonymi w zbiorze transakgji wolnorynkowych sprzedazy nieruchomoéci
lokalowych - lokali stanowigcych odrebna nieruchomoséé z analizowanego rynku powiaty nyskiego.
Uzyskana wartoé¢ jest wartoscia rynkowa i taka tez bylaby mozliwa cena do uzyskania przy sprze-
dazy szacowanej nieruchomosci lokalowej nr 8 o funkcji mieszkalnej zlokalizowanej w Bialej Nyskiej
przy ul. Nyskiej nr 26. Okreslona warto$¢ odpowiada poziomowi cen na lokalnym rynku.

W przypadku nieruchomosci lokalowej z wlasnoscia lokalu zwigzany jest udzial w nierucho-
mosci wspélnej. Nie mozna 2adaé zniesienia wspotwlasnosci nieruchomosci wspélnej, dopdki trwa
odrebna wlasnos¢ lokalu. Nieruchomosé wspélng stanowi - zgodnie z wpisem w ksigdze wieczystej -
prawo wlasnosci gruntu oraz prawo wlasnoéci wsp6lnych czesci budynkéw i urzadzenia, kiére nie
stuza wylacznie do uzytku wilascicieli Iokali.

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny nr 8 stanowigcy odrebng nieruchomoé¢ (w mysl
ustawy o wlasnoéci lokali Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (tj. Dz. U. z 2021 r,,
poz. 1048) wraz ze zwigzanym z jego wlasnoscig udzialem wynoszacym 27/1000 czesci w nierucho-
moéci wspolnej.

Udziat w cze$ciach wsp6lnych budynku oraz udziat w prawie wlasnosci gruntu nie mogg sa-
modzielnie stanowi¢ przedmiotu obrotu rynkowego. Zatem w oderwaniu od wiasnosci lokalu nie
przedstawia z punktu widzenia rynku zadnej wartoSci.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci lokalu nr 8 Iacznie z udzialem w prawach zwigzanych z
tym lokalem okreslona zostala na kwote WRy, = 80 000,00 zt (osiemdziesiat tysiecy zlotych), a wartos¢
udziatu przystugujacego Andrzejowi Loza w wysokosci 1/2 czeéci na kwote WRuaz = 40 000,00 21
(czterdziesci tysiecy zlotych).

VII. KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

=

Operat wykonano zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

2. Przy sporzadzeniu operatu wykorzystano Powszechne Krajowe Zasady Wyceny wydane
przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla jakiego zostat sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie ww. okresu,
po potwierdzeniu jego aktualnosci przez rzeczoznawcg majatkowego.

4. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieru-
chomosci oraz zawiera wszelkie informacje niezbedne dla ustalenia sposobu postgpowania i
wnioskéw autora dotyczacych okreslenia wartoéci nieruchomosci.

5. Wykorzystanie wyceny dla innych celé6w niz okreélony w opracowaniu lub przez osoby trze-
cie jest niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy odpo-
wiedzialnosci autora.

6. Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catoéci lub w czeéci w jakimkol-
wiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

7. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci, ktérych wy-
stepowania nie mozna bylo stwierdzi¢ w trakcie ogledzin.

8. Autor nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady prawne nieruchomosci, ktérych nie mogt
stwierdzi¢ na podstawie informacji uzyskanych od Zamawiajacego lub w trakcie badania sta-
nu prawnego na podstawie dostepnych dokumentow.

9. Przyjeta w operacie ocena i opis stanu technicznego budynku i lokalu mieszkalnego nie sta-
nowia elementoéw ekspertyzy technicznej i zostaly ustalone na podstawie wiedzy i doswiad-
czenia rzeczoznawcy majatkowego wylacznie dla celéw sporzadzenia niniejszego operatu
szacunkowego.

10. Okreslona w operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie jest zwiekszana przez rzeczoznaw-

ce o podatki i oplaty jaki potencjalny nabywca zobowigzany jest zaplaci¢ w zwigzKu z 165"

byciem i jest wartoscia netto. oI
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Lokal mieszkalny nr 8 polozony w Biatej Nyskiej przy ul. Nyskiej nr 26,
E‘J:r_dna Nysa, powiat nyski, woj. opolskie

2023-08-28

VIII. ZAEACZNIKI

1. AktPoswiadczenia Dziedziczenia Rep. A nr 2220/2021 z dnia 24.02.2021r.
2. Polisa OC rzeczoznawcy Majatkowego

REDZIAK
48-304 NYSA

UL. M KONOPNICKIES 8
TEL. 506-717-743

23
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
Biuro Wycen Nieruchomosci tukasz Redziak

48-303 Nysa, Pitsudskiego 40

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014800

2

na okres: 04/08/2023 - 03/08/2024
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 526.00 PLN

Lidia iExpert.pl Spélka Akcyjoa
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
) 02-001 Warszawa
S o Ubezpoced KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy X1l Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel: 22 64642 42 [ fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosct




