OPERAT SZACUNKOWY

WARTOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ

PRZEDMIOT WYCENY : dzialki gruntowe niezabudowane

CEL WYCENY : okreslenie wartosci rynkowej prawa shuzebnoSci grun-
towej polegajgcej na prawie przechodu i przejazdu
w celu zapewnienia dost¢pu do drogi publicznej

ADRES : Korfantéw ul. Wyzwolenia
dzialka Nrnr 483/19

WEASCICIEL : Opolskie Centrum Rehabilitacji w Korfantowie Spélka
z o.0.

AUTOR OPRACOWANIA : mgr inz Mirostaw Hryékéw
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Wyciag z operatu szacunkowego

‘ 1. | OKkre$lenie nieruchomogci

Wojewodztwo : opolskie
Powiat : nyski

Gmina : Korfantéow
Miasto : Korfantéw

| Ulica : Wyzwolenia

' Obreb : Korfantéw

KW OP1P/00002482/0

Nr dzialki gruntowej : dz. 483/19 (nieruchomo$é obciazona)
Powierzchnia gruntu: 0,1355 ha

2. [Cel wyceny

OKkreslenie warto$ci rynkowej prawa |
stuzebnosci gruntowej polegajgcej na
prawie przejazdu i przechodu, w ce-
lu zapewnienia dost¢pu do drogi
publicznej

3. | Wlasciciel nieruchomosci

Opolskie Centrum Rehabilitacji w
Korfantowie Spéltka z o.o.

4. |Rodzaj nieruchomosci

Dzialka gruntowa niezabudowana

S. |Oszacowana warto$¢ prawa 8.750 zi
sluzebnosci_drogowej

6. |Data okreslenia wartosci 27.01.2025 r.

7. |Data sporzadzenia operatu 27.01.2025 r.

8. |Uprawnienia_autora operatu | RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

mgr inz. Mirostaw Hry¢kéw
uprawnienia Nr 1320

9. |Podpis rzeczoznawcy
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1.

ZLECENIODAWCA WYCENY

Opolskie Centrum Rehabilitacji w Korfantowie Spotka z o.0..

. AUTOR OPRACOWANIA

Rzeczoznawca majgtkowy - mgr inz. Mirostaw Hryékéw zam. 48-303 Nysa
ul. Korczaka 6/13.

Uprawnienia Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa Nr 1320.

- OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo stuzebnosci gruntowej polegajacej na prawie

przejazdu i przechodu poprzez dziatke Nr483/19 na rzecz kazdoczesnych

wlascicieli dziatki Nr483/17.

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest w Korfantowie przy ulicy Wyzwolenia.

Zakres opracowania obejmuje :

- nieruchomos$¢ obcigzong - czesé (1/6) dziatki gruntowej Nr483/19, jako
przedmiot prawa wlasnosci.

. OKRESLENIE CELU WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa stuzebnosci grunto-
wej polegajacej na prawie przejazdu i przechodu, w celu zapewnienia doste-
pu do drogi publicznej.

PODSTAWY FORMALNE, MATERTALNO-PRAWNE WYCE-
NY ORAZ ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

1. Ustne zlecenie wykonania wyceny.
2. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami
(-t. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z poézn. zmianami).
3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023
roku w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 8.09.2023 r., poz. 1832).
4. Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 15 lutego 2016 roku w
sprawie zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie teleinfor-
matyczoym (Dz. U. z 2016 1., poz. 312 ze zmianami).
Standardy Zawodowe P.F.S.R.M..
Podsystem Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych.
Ewidencja gruntéw i budynkéw prowadzona przez Staroste Nyskiego.
Wilasne informacje rynkowe zebrane z aktow notarialnych transakcji
faktycznie zaistniatych na rynku, stanowiace bank danych rzeczoznawcy.
9. Wyniki ogledzin nieruchomosci sporzadzonych przez autora wyceny
w dniu 13.01.2025r..
10. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.
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11. Materiaty geodezyjne.

6. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZE-
CZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Data sporzadzenia wyceny : 27.01.2025 r..
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono na dzied 27.01.2025 ..
Stan nieruchomosci okreslono na dzien 13.01.2025r..
Data dokonania ogledzin nieruchomosci : 13.01.2025 r..
7. OPIS 1 OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
7.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Wiascicielem nieruchomosci jest Opolskie Centrum Rehabilitacji w Korfan-

towie Spélka z o.0..

W sklad nieruchomosci wchodzi :

- czg$¢ (1/6) dzialki gruntowej Nr483/19, jako przedmiot prawa wiasnosci.
Dzialka pod Nrjednostki rejestrowej G438, (obreb 0001 - Korfantow) posia-
da powierzchni¢ 0,1355 ha i ksiege wieczysta o Nr OP1N/00002482/0.

7.2. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ potozona jest w Korfantowie przy ul. Wyzwolenia.
Korfantow jest miastem w wojewddztwie opolskim, w powiecie nyskim,
siedzibg gminy miejsko-wiejskiej Korfantow.

Miasto lezy w $rodkowej czgsci wojewddztwa opolskiego, we wschodniej
czesci powiatu nyskiego.

Miasto potozone jest na Nizinie Slaskiej, w dolinie rzeki Scinawy Niemo-
dlinskiej, w poludniowej czesci Réwniny Niemodlinskiej.

Przez Korfantéw przebiegaja drogi wojewddzkie : Nr 405 Korfantéw - Nie-
modlin 1 Nr 407 Korfantéw - Nysa.

Miasto Korfantéw graniczy z wsiami Kuropas, Niesiebedowice, Wiostowa,
Stara Jamka oraz Ragczka.

Powierzchnia miasta wynosi 10,23 km?, liczba ludnosci 1.857 oséb (dane
z 30.06.2016r.).

Wyceniana dziatka stanowi droge wewnetrzna, taczaca kilka odrgbnych
dzialek z droga publicznag.

Sgsiaduje z budynkami centrum rehabilitacji oraz pawilonem handlowym.
Sasiedztwo i otoczenie dzialki jest korzystne.

Dziatka jest ksztattu nieregularnego, uzbrojone w przylacze energetyczne
niskiego napigcia, wode i kanalizacje.

Teren wycenianej nieruchomosci jest utwardzony.

Potozenie nieruchomosci nalezy uzna¢ za korzystne.



7.3. PRZEZNACZENIE W PLANIE MIEJSCOWYM

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta
Korfantéw nieruchomosé znajduje sic na terenie oznaczonym jako KDW4 -
tereny droég wewnetrznych.

Uchwala Rady Miejskiej w Korfantowie NrXLII/392/2022 z dnia 25 maja
2022 r. (Dz. Urz. Woj. Opols. z 31.05.2022 1., poz. 1572).

METODOLOGIA WYCENY

Operat szacunkowy jest sporzadzony w celu okreslenia wartosci prawa
stuzebnosci drogowej dla ustalenia wynagrodzenia z tytutu obcigzenia tg
stuzebnosdcia dziatki Nr483/19 (nieruchomosé obcigzona) na rzecz kazdo-
czesnych wiascicieli dziatki Nr483/17 (nieruchomosé wladngca).

Art. 145 Droga konieczna (verga legis)

»1. Jezeli nieruchomo$¢ nie ma odpowiedniego dostgpu do drogi publiczne;j
lub do nalezacej do tej nieruchomosci budynkéw gospodarczych, wiasci-
ciel moze zada¢ od wiascicieli gruntéw sasiednich ustanowienia za wy-
nagrodzeniem potrzebnej shuzebnosci drogowej (droga konieczna).”

»2. Przeprowadzenie drogi koniecznej nastgpi z uwzglednieniem potrzeb nie-
ruchomosci nie majgcej dostepu do drogi publicznej oraz z najmnie;j-
szym obcigzeniem gruntéw, przez ktére ma droga prowadzié. Jezeli po-
trzeba ustanowienia drogi jest nastepstwem sprzedazy gruntu lub innej
czynnosci prawnej, a migdzy zainteresowanymi nie dojdzie do porozu-
mienia, sad zarzadzi, o ile jest to mozliwe, przeprowadzenie drogi przez
grunty, ktére byly przedmiotem tej czynnosci prawnej.”

»3. Przeprowadzenie drogi koniecznej powinno uwzglednia¢ interes spolecz-
no-gospodarczy.”

Na skutek ustanowienia stuzebnosci gruntowej nieruchomo$é obcigzona traci
na wartoci. Wynagrodzenie ($wiadczenie ekwiwalentne) dla wiasciciela nie-
ruchomosci obciazonej jest réwne utracie wartosci rynkowej tej nieruchomos-
cl. Utrata wartodci nieruchomosci obciazonej réwna jest réznicy wartosci
przed i po ustanowieniu shuzebnosci gruntowe;.

Warto$¢ stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 KC) odpowiada jednostkowej
wartosci rynkowej (1 m? gruntu) z uwzglednieniem rodzaju, polozenia,
przeznaczenia itp. pomnozonej przez powierzchni¢ gruntu, na ktérej ustano-
wiono stuzebno$¢ z uwzglednieniem wspotczynnika korekcyjnego.

Istniejg dwa sposoby okreslenia wartosci prawa stuzebnosci gruntowej :

1. Przy okresleniu wartosci shuzebnosci, warto$é stuzebnosci mozna okreslié
jako roznice pomigdzy wartoscig rynkowa nieruchomosdci bez ustanowio-
nej stuzebnosci i wartoscig rynkowa nieruchomosci z ustanowiong
stuzebnoscig :

WS = W1-W2



gdzie :

WS - warto$¢ prawa stuzebnosci,

W1 - warto$¢ rynkowa nieruchomosci bez ustanowionej stuzebnosci,
W2 - warto$¢ rynkowa nieruchomosci z ustanowiong shuzebnoscia.

Powyzszy sposéb znajduje zastosowania, jesli na lokalnym rynku istnieja
transakcje nieruchomosci z ustanowionym rodzajem stuzebnosci grunto-
wej.

W przypadku, gdy brak jest danych rynkowych stosuje si¢ wzor podany
w pkt. 2.

2. W przypadku, gdy stuzebno$é drogowa nie wplywa na zmiane waloréw
uzytkowych nieruchomosci, wartosé tej stuzebnosci stanowié¢ moze ilo-
czyn powierzchni wykorzystywanego gruntu i wartosci rynkowej jednost-
ki powierzchni gruntu nieruchomosci obcigzonej, z uwzglednieniem
innych elementéw majacych wpltyw na wartosé wycenianego prawa :

WS =PxCxK

gdzie :

WS - warto$¢ prawa stuzebnosci,

P - powierzchnia gruntu zajetego na droge w m2,

C - warto$¢ rynkowa jednostki powierzchni gruntu nieruchomosci obcia-
zonej,

K - wspélczynnik uwzgledniajacy inne elementy wplywajace na wartos$é
Szacowanego prawa (np. czy z drogi objetej shuzebnoscig korzysta
tylko wiasciciel nieruchomosci wiadngcej czy réwniez wiasciciel nie-
ruchomosci obcigzonej oraz inne osoby; jaka jest czestotliwosé prze-
Jazdu i przechodu, np. dojazd do domu jednorodzinnego lub motelu,
rodzaj pojazdéw korzystajacych z drogi, np. samochody i pojazdy
rolnicze, ucigzliwosci zwigzane z ustanowieniem stuzebnosci, np. do-
jazd do zbiornika bezodptywowego - szamba). Wartosé tego wspoél-
czynnika moze wynosié od 0do 1.

W niniejszej wycenie zastosowano sposéb Nr 2.

Zgodnie ze Ustawa o gospodarce nieruchomosciami wartogé rynkowg nie-
ruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomos$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynko-
wych pomigdzy kupujagcym a sprzedajgcym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie
znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;.

Oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej dokonano na pod-
stawie W szczegolnosci nastepujacych zasad okreslonych w wymienionych
podstawach prawnych :

1. Art. 4 pkt 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos-
ciami (j.t. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z pézn. zmianami), w ktérym zdefi-
niowano pojecie nieruchomosci gruntowej jako ,, (.....) grunt wraz z
czgSciami skladowymi, z wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowig
odrebny przedmiot wlasnosci”.



*

Art. 4 pkt 6a Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-
mosciami (j.t. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z p6zn. zmianami), ktéry
stanowi, iz przez okre$lanie wartosci nieruchomosci ,,nalezy rozumieé
okreslanie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci i
innych praw do nieruchomogci”.

Art. 152 ust. 213 (w szczegdlnosei) Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o

gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2023 r., poz. 344 z pozn. zmia-

nami), ktore okreslaja, iz :

- »Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé :
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawie-
rajgcego elementy podej$¢ poprzednich.”

- »Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla
si¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie
pozwalajg na zastosowanie podejécia poréwnawczego lub dochodowego,
wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla si¢ w podejsciu mieszanym (..)”

. Art. 154 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomoscia-

mi (j.t. Dz. U. z 2023 1., poz. 344 z pdzn. zmianami), ktory okredla, iz
»Wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawea majatkowy, uwzgledniajac w
szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznacze-
nie w planie miejscowym, stopiefi wyposazenia w urzadzenia infrastruktu-
ry technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych”.

Do okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porow-
nawcze lub podejscie dochodowe.
Wyceny dokonano podejsciem poréwnawczym, metodg poréwnywania para-

mi.

Podejscie poréwnawcze opiera sie na zalozeniu, ze warto$¢ rynkowa nieru-
chomosei pozostaje w bezposredniej relacji do cen konkurencyjnych nieru-
chomosei poréwnawczych. Wartosé rynkowa jest wynikiem analizy rynku
danego typu nieruchomosci i poréwnywania sprzedanych nieruchomosci z
obicktem szacowania. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wymaga
zrealizowania pewnej procedury :

1.

(8]

wybdr nieruchomosci poréwnawczych,

okreslenie zestawu cech do poréwnywania i wybér jednostki poréwnaw-
czej,

analiza i weryfikacja danych o obiektach poréwnawczych,

korygowanie cen nieruchomosci poréwnawczych z tytutu wystepujacych
réznic w wartosciach cech obiektu i przedmiocie szacowania,

okreslenie wartosci nieruchomosei szacowanej.



9. ANALIZA 1 CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO
NIERUCHOMOSCI

Przystepujac do analizy rynku przyjeto nastepujace zalozenia :

1. rodzaj rynku

2. obszar rynku

3. okres monitorowania cen - lata 2021-2024

4. okreslenie rynkowych cech nieruchomosci, niezbednych do okreslenia
wartosci rynkowej nieruchomosci

Analiza rynku dotyczyla transakcji dzialek gruntowych niezabudowanych,
przeznaczonych pod drogi, jako przedmiot prawa wiasnosci.

Obszar rynku obejmuje teren wojewodztwa opolskiego i dolnoslaskiego.
Informacje o transakcjach uzyskano z aktéw notarialnych.

W okresie monitorowania rynku przeprowadzono kilkanascie transakcji
nieruchomosci poréwnywalnych.

Ceny transakcyjne gruntéw pod drogi wahaja sie od 20 do 50 zt/m? w
zaleznosci od lokalizacji, wielkosci i kategorii drogi.

Analiza ekonomiczna rynku wskazuje na wzgledng rOwnowage popytu i po-
dazy. Jednocze$nie nalezy stwierdzi¢, ze potencjal rozwojowy rynku jest
dobry, poziom zamoznosci potencjalnych nabywcéw w wiekszosci wysoki.
W okresie monitorowania rynku nie stwierdzono zmiany cen transakcyj-
nych. W zwigzku z tym nie korygowano cen ze wzgledu na uplyw czasu
na dzien sporzadzenia wyceny.

Jako nieruchomosci porownawcze przy wycenie dzialki gruntowej pod droge
przyjeto 8 nieruchomosci gruntowych.

1. Rep. Nr A :4263/2022 - 15.04.2022 r.

Glucholazy - dziatka o pow. 0,0756 ha
Lokalizacja - korzystna

Otoczenie, sgsiedztwo - korzystne
Powierzchnia - 756 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 37.157,60 zt (49,15 z/m?)

2. Rep. Nr A :1604/2022 - 21.04.2022 r.

Kamiennik - dziatka o pow. 0,0276 ha
Lokalizacja - do$¢ korzystna

Otoczenie, sasiedztwo - doéé korzystne
Powierzchnia - 276 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 12.500 zt (45,29 z{/m?)

3. Rep. Nr A :4006/2021 - 5.11.2021 r.
Grodkéw - dziatka o pow. 0,1013 ha

Lokalizacja - korzystna
Otoczenie, sasiedztwo - korzystne
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Powierzchnia - 1.013 m?
Kategoria drogi - droga gminna
Cena transakcyjna - 24.450 zt (24,14 zt/m?)

. Rep. Nr A :7461/2021 - 29.09.2021 r.

Brzeg - dziatka o pow. 0,0471 ha
Lokalizacja - korzystna

Otoczenie, sagsiedztwo - korzystne
Powierzchnia - 471 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 10.000 zt (21,23 z/m?)

. Rep. Nr A :2483/2021 - 10.06.2021 r.

Nysa - dziatki o pow. 0,4054 ha
Lokalizacja - korzystna

Otoczenie, sasiedztwo - korzystne
Powierzchnia - 4.054 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 134.900 zt (33,28 zt/m?)

. Rep. Nr A:197/2021 - 30.12.2021r.

Konradéw - dziatka o pow. 0,0028 ha
Lokalizacja - do$¢ korzystna

Otoczenie, sasiedztwo - dosé korzystne
Powierzchnia - 28 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 1.000 zt (35,71 zt/m?)

. Rep. Nr A :1724/2022 - 15.02.2022 r.

Kamienica - dziatka o pow. 0,0152 ha
Lokalizacja - dos¢ korzystna

Otoczenie, sasiedztwo - do$¢ korzystne
Powierzchnia - 152 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 5.000 zt (32,89 zt/m?)

. Rep. Nr A :5458/2021 - 20.12.2021 r.

Moszczanka - dzialki o pow. 0,1248 ha
Lokalizacja - do$¢ korzystna

Otoczenie, sasiedztwo - do$¢ korzystne
Powierzchnia - 1.248 m?

Kategoria drogi - droga gminna

Cena transakcyjna - 45.000 zt (36,06 zt/m?)



Jeden m? jest jednostka porOwnawcza przy wycenie gruntéw. Ceny transak-
cyjne wahajg si¢ w przedziale od 21,23 do 49,15 zt/m? (rozpigtosé

27,92 zt/m?).
Szczegbtowa analiza rynku nieruchomosci wykazuje rozpietos¢ wag :
- lokalizacja - 30%
- otoczenie, sgsiedztwo - 20%
- powierzchnia - 20%
- kategoria drogi - 30%
Okreslono nastgpujacg skale oceny poszczegdlnych cech :
- lokalizacja -
3 - korzystna - potozenie w miescie, w bezposrednim sasiedztwie terendw

zurbanizowanych,
2 - dos¢ korzystna - polozenie na wsi, w nieznacznej odleglosci od tere-
néw zabudowy,
1 - malo korzystna - polozenie na wsi, w znacznej odleglosci od terenow
zabudowy

- otoczenie, sasiedztwo - sgsiedztwo innych dziatek, ekspozycja nierucho-
mosci, ograniczenia wynikajace z sasiedztwa linii energetycznej
Dla potrzeb wyceny przyjeto parametry :
3 - korzystne, 2 - doé¢ korzystne, 1-mato korzystne

- powierzchnia - powierzchnia dziatki
Dla potrzeb wyceny przyjeto parametry :
3-pon. 0,10 ha, 2-0,10-0,20 ha, 1 - pow. 0,20 ha

- kategoria drogi
3 - korzystna - droga o kategorii drogi krajowej,
2 - dos¢ korzystna - droga o kategorii drogi wojewodzkiej,
3 -mato korzystna - droga o kategorii drogi gminnej

10. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Dziatka Nr 483/19 - Korfantéw ul. Wyzwolenia

- lokalizacja - korzystna
- otoczenie, sgsiedztwo - korzystne
- powierzchnia - 0,1355ha
- kategoria drogi - droga gminna

Na podstawie analizy aktow notarialnych :

- ustalono elementy rynku lokalnego i gtéwne atrybuty rynkowe ceno-
tworcze,

- oceniono wplyw poszezegolnych cech réznicujacych na ceny (wagi cech),

- wybrano 3 dziatki gruntowe uznane za poréwnywalne i zestawiono parami.

Cmax — Cmin = 49,15 - 21,23 = 27,92 zt/m?



Procentowy Kwotowy wplyw |
L.p. Cecha rynkowa wplyw cechy na cechy na war- |
wartosé tos¢ |
1. | Lokalizacja 30 8,38
2. |Otoczenie, sgsiedztwo 20 5,58
3. | Powierzchnia 20 5,58
4. |Kategoria drogi 30 8,38 '
| Razem 100 27,92

Okreslenie wielko$ci poprawek w zl

Kwotowy ' '=
L.p. Cechy rynkowe WP*YVVVV chechy Obickt 5 | Obiekt 7 | Obiekt 8
1. |Lokalizacja 8,38 - +4,19 +4,19
| 2. |Otoczenie, sasiedztwo 558 - 42,79 +2,79
3. |Powierzchnia 5,58 +2,79 -2,79 -
4. | Kategoria drogi : 8,38 | - . - -
Suma 27,92 +2,79 +4,19 +6,98
Cena 1 m? pow. gruntu |
porownawczego w zt 33,28 32,89 36,06
Cena 1 m? pow. szaco-
wanego gruntu w z} 36,07 37,08 43,04

Sredniq wartos¢ 1 m? dzialki gruntowej obliczono wg formuly S$redniej aryt-
metycznej cen poprawionych nieruchomosci poréwnywalnych :

W (1 m?) = (36,07 + 37,08 + 43,04)/3

W (1l m?) = 38,73 zk

Wartosc rynkowa czgSci (1/6) dzialki gruntowej Nr483/19 o powierzchni
1.355 m? oszacowano na kwote :

W = 8.750 zt

stownie : osiem tysiecy siedemset pieédziesiat zt
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11.

12.

13.
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WYNIKI KONCOWE WYCENY

Analizujgc otrzymane wyniki w procesie szacowania nieruchomosci nalezy
stwierdzi¢, ze na jej warto$¢ rynkowa ma wplyw przede wszystkim lokali-
zacja nieruchomosci, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzen-
nego, powierzchnia oraz kategoria drogi.

Biorgc to pod uwage, jak réwniez lokalny rynek nieruchomosci, proponuje
jako podstawe do ustalenia ceny przetargowej, przyjaé warto$¢ rynkowa
nieruchomosci oszacowang przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego :

W = 8.750 zi

stownie : osiem tysigcy siedemset pigédziesigt zt

KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

- Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi.

- Niniejsza wycena moze by¢ wykorzystana jedynie w celu okreslonym w
operacie.

- Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny zastrzega sig
wykorzystywanie operatu do innych celéw, powielanie lub publikowanie
catosci lub czgsci bez zgody rzeczoznawcy.

- Wszystkie informacje o nieruchomoscei uzyskane przez autora operatu
wykorzystane zostaly w dobrej wierze i dla potrzeb niniejszego opraco-
wania.

- Dokumenty wykorzystane w opracowaniu uznano za wykonane zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i poprawne pod wzgledem merytorycznym.

- Z operatu sporzadzono wyciag i przekazano do wilasciwego urzedu.

ZALACZNIKI

- decyzja zatwierdzajgca projekt podzialu dzialki,

- kserokopia polisy obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywil-
nej rzeczoznawcy majatkowego,

- dokumentacja fotograficzna.
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" w Korfantowic Sp. 7 0.0. P
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woires 9025, 01- 07 =
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N ”KRET%: o Korfantéw, 2 stycznia 2025 roku
DECYZJA

BURMISTRZA KORFANTOWA
Nr GEN.111.6831.1.2025.NK

Na podstawie 93 ust. 1, 2i 3, art. 96 ust. 1i 1a, art. 97 ust. 1, art. 98 i art. 99 ustawy
z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145; zm.:
Dz. U.z 2024 r. poz. 1222 i poz. 1717) oraz art. 104 ustawy z 14 czerwca 1960 roku Kodeks
Postepowania Administracyjnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 572)

ZATWIERDZAM

1. Podziat nieruchomosci - dziatki Nr 483/11, o powierzchni 0,8572 ha, potozonej
w obrebie: 0001 Korfantow, gmina Korfantéw, numer jednostki rejestrowej G.438, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta Nr OP1N/00002482/0, stanowigca wilasnosé
Opolskiego Centrum Rehabilitacji w Korfantowie Spotka Z O. O., na dziakki:

1. Nr 483/16 o pow. 0,4620 ha;
2. Nr 483/M17 o pow. 0,1011 ha,
3. Nr 483/18 o pow. 0,1586 ha;
4. Nr 483/19 o pow. 0,1355 ha,

przedstawione na zatgczniku mapowym w skali 1:500, ktéry stanowi integralng czesé

niniejszej decyzji.
2. Nowo projektowana dziatka Nr 483/16 posiada dostep do drogi publicznej —

droga wojewddzka nr 407 (dziatka Nr 137/7) przez dziatki nr 483/19, 483/15, 483/7.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest oznaczona :
- w czesci oznaczonej symbolem UZ1 - ustugi medyczne, obiekty opieki spotecznej, obiekty
sportowe, mieszkania towarzyszgce;
- w czesci symbolem UIT1- handel detaliczny $redniopowierzchniowy, gastronomia, ustugi
bytowe, obiekty infrastruktury technicznej;
- w czesci symbolem KS(W)1- obiekty parkowania, droga piesza, trasa rowerowa, obiekty
infrastruktury wodociggowej. Nowo projektowane dziatki Nr 483/17 i 483/18 posiadajg dostep
do drogi publicznej — droga wojewodzka nr 407 (dziatka Nr 137/7) przez dziatki nr 483/19,
483/15, 483/7. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sg oznaczone
symbolem U(M)1 — ustugi centrum ustugowego, ustugi podstawowe, obiekty
pomocy spofecznej, obiekty rekreacji, poradnie medyczne, pracownie medyczne,
obiekty = zamieszkania zbiorowego, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkania
towarzyszgce. Nowo projektowana dziatka Nr 483/19 posiada dostep do drogi publicznej —
droga wojewddzka nr 407 (dziatka Nr 137/7) przez dziatki nr 483/15, 483/7.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest oznaczona symbolem
KDW4-droga wewnetrzna.
3. Dziatka nr 483/11 wpisana do rejestru zabytkow wojewodztwa opolskiego decyzjg nr
191/88. Decyzja nr 853/N/2024 z 03.09.2024 r., Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
pozwolit na dokonanie podziatu dziatki Nr 483/14 w Korfantowie.
4. Podziatu dokonuje sie na wniosek wiasciciela nieruchomoéci pod warunkiem ze przy

zbywaniu wydzielonych dziatek zostang ustanowione stuzebnosci opisane w ust. 2.

UZASADNIENIE
W dniu 27 grudnia 2024 r. do Burmistrza Korfantowa wptyngt wniosek Opolskiego
Centrum Rehabilitacji w Korfantowie Spétka Z O. O., o wydanie decyzji zatwierdzajgcej
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podziat nieruchomos$ci - dziatki Nr 483/11, o powierzchni 0,8572 ha, potozonej w obrebie
0001 Korfantéw, gmina Korfantéw, numer jednostki rejestrowej G.438, ksiega wieczysta
OP1N/00002482/0, stanowigcej ich wtasnosé.

Projekt podziatu nieruchomosci - dziatki Nr 483/11 na dziatki Nr 483/16, 483/17,
483/18, 483/19, przedtoZzony do zatwierdzenia, opracowany przez geodete uprawnionego
Wiestawa Mulskiego, uprawnienia zawodowe nr 17209, 24 grudnia 2024 roku pod Nr
P.1607.2024.2723, zostat wpisany do ewidencji materiatobw panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geodezyijnej
i Kartograficznej w Nysie.

Podziat nieruchomosci - dziatki Nr 483/11 jest mozliwy, gdyz jest zgodny z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Korfantdéw, zatwierdzonym
uchwatg Rady Miejskiej w Korfantowie Nr XLI1/392/2022 z dnia 25 maja 2022 roku (Dz. Urz.
Woj. Opolskiego z 31 maja 2022 roku, poz. 1572).

Postanowieniem Nr 15/2024 (znak pisma: IK1.11.6724.1.15.2024.JJ) z 28 pazdziernika
2024 r. Burmistrz Korfantowa stwierdzit zgodnos¢ proponowanego podziatu nieruchomosci
Z migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Nowo projektowana dziatka Nr 483/16 posiada dostep do drogi publicznej -
droga wojewddzka nr 407 (dziatka Nr 137/7) przez dziatki nr 483/19, 483/15, 483/7.
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest oznaczona :
- W czesci oznaczonej symbolem UZ1 - ustugi medyczne, obiekty opieki spotecznej, obiekty
sportowe, mieszkania towarzyszace;
- w czesci symbolem UIT1- handel detaliczny $redniopowierzchniowy, gastronomia, ustugi
bytowe, obiekty infrastruktury technicznej;
- w czesci symbolem KS(W)1- obiekty parkowania, droga piesza, trasa rowerowa, obiekty
infrastruktury wodociggowej. Nowo projektowane dziatki Nr 483/17 i 483/18 posiadajg dostep
do drogi publicznej — droga wojewddzka nr 407 (dziatka Nr 137/7) przez dziatki nr 483/19,
483/15, 483/7. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sg oznaczone
symbolem U(M)1 — ustugi centrum ustugowego, ustugi podstawowe, obiekty
pomocy spotecznej, obiekty rekreacji, poradnie medyczne, pracownie medyczne,
obiekty = zamieszkania zbiorowego, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, mieszkania
towarzyszgce. Nowo projektowana dziatka Nr 483/19 posiada dostep do drogi publicznej —
droga wojewddzka nr 407 (dziatka Nr 137/7) przez dziatki nr 483/15, 483/7.
W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego jest oznaczona symbolem KDW4-
droga wewnetrzna.
Zgodnie z art. 97 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami podziatu nieruchomos$ci
dokonuje sige na wniosek i koszt osoby, ktéra ma w tym interes prawny.

Wedtug art. 93 ust. 1 ww. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podziatu
nieruchomosci mozna dokonac jezeli jest on zgodny z ustaleniami miejscowego planu.

Zgodnie z art. 93 ust. 2 i ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami zgodno$é
z ustaleniami planu w mysl| ust. 1 ww. ustawy dotyczy zardwno przeznaczenia terenu, jak
i mozliwosci zagospodarowania wydzielonych dziatek gruntu. Podziat nieruchomosci nie jest
dopuszczalny, jezeli projektowane do wydzielenia dziatki gruntu nie majg dostepu do drogi
publiczne]. Za dostep do drogi publicznej uwaza sie réwniez wydzielenie drogi wewnetrznej
wraz z ustanowieniem na tej drodze odpowiednich stuzebnosci dla wydzielonych dziatek
gruntu albo ustanowienie dla tych dziatek innych stuzebnosci drogowych, jezeli nie ma
mozliwosci wydzielenia drogi wewnetrznej z nieruchomosci objetej podziatem. Przepisu nie
stosuje sie w odniesieniu do projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu stanowigcych
czesci nieruchomosci, o ktdérych mowa w art. 37 ust. 2 pkt 6 ustawy.

W mysl art. 96 ust. 1 i 1a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podziatu
nieruchomosci dokonuje sig¢ na podstawie decyzji burmistrza zatwierdzajgce] podziat.
W odniesieniu do nieruchomos$ci wpisanej do rejestru zabytkéw decyzje, o ktdrej mowa
w ust. 1 cytowanego wyzej artykutu, wydaje sie po uzyskaniu pozwolenia wojewodzkiego
konserwatora zabytkéw na podziat tej nieruchomosci. Decyzjg Nr 853/N/2024 z 03.09.2024
r., Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkodw pozwolit na dokonanie podziatu dziatki
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Zgodnie z art. 99 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podziatu nieruchomosci
dokonuje sie pod warunkiem, Zze przy zbywaniu wydzielonych dziatek zostang ustanowione
stuzebnosci, o ktdérych mowa w art. 93 ust. 3, zapewniajace dostep do drogi publicznej.

Wobec powyzszego zatwierdza sie podziat nieruchomosci zgodnie z wnioskiem
i orzeka jak w sentenciji.

Od niniejszej decyzji przystuguje odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w Opolu za moim posrednictwem w terminie 14 dni- od daty otrzymania
niniejsze] decyzji. Strona moze zrzec sie z prawa do wniesienia odwotania. Z dniem
doreczenia Burmistrzowi Korfantowa oswiadczenia o zrzeczeniu sie¢ prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, niniejsza decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

Czynnosé nie podlega oplfacie skarbowej na podstawie art. 2 ust. 1 pkt 1 lit. ,h" ustawy z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie
skarbowej (Dz. U. z 2023 r. poz. 2111).

Otrzymu;a
1. Opolskie Centrum Rehabilitacji w Korfantowie Sp. Z o0.0.
ul. Wolnosci 11
48-317 Korfantow
2. Gmina Korfantow
Rynek 4
48-317 Korfantow
3. Opolski Wojewddzki Konserwator Zabytkow
ul. Piastowska 14
45-082 Opole
4. Wiestaw Mulski - geodeta uprawniony
ul. Kwiatowa 2
49-130 Tutowice
5. Starostwo Powiatowe w Nysie
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Polisa
Numer

Uhezpievzajacy

Uberpicesony

Ubapiecrona
dristalnose

Zakres terytorialay

Okres whezpicezenia

Zakres uhezpicczenia

Ogolne warvnki
uhezpieczenia

Franszyza redukeyjna
Miejsce ubezpivczenia
Praslmiot
uberpicezenia

Okres ubezpicercrnia
Suma vhezpicezenia

Skladka za przednriol

GENERALT

i

PO/01 14387412024

BIURO NIERUCHOMOSC!H "POSESJA" MIROSLAW HRYCKOW
ul. KEN. 54/1u, 48-303 Nysa

NIP: 753-100-61-34

REGON: 531032836

Mirostaw Hryékow
ul. Korczaka 6/13, 48-303 Nysa
NIP: 753-100-81-34

Rzeezoziawca majatkowy

Ubezpieczenie Odpowiedzialnosci Cywilnej

Rzeczpospolita Polska

Obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej
rzeczoznawcy majatkowego
Od 20 marca 2024 do 19 marca 2025

Odpowiedzialnosé cywilna rzeczoznawcy majgtkowego za szkody, ktdre moga wyniknac w zwiazku
Zwykonywaniem czynnodci w zakresie szacowania nieruchomosol, maszyn i urzgdzefi trwale
Zwigzanych z gruntem oraz wyceny nieruchomosc

Rozporzadzenie Ministra Finansow w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosc

cywilnej przedsigbiorey. prowadzgcego dziatalno$c w zakresie czynrosci rzeczoznawstwa
majgtkowego z-dnia 26.04.2018 1. (Dz. U. z dnia 29.04.2019 r., poz. 805)

brak

Rzeczpospolita Polska

Odpowiedzialnose cywilha rzeczoznawcy majgtkowego za szkody, ktdre moga wyniknigé w zwigzku

z wykonywaniem czynnosei w zakresie szacowania nieruchomoéel, maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych z gruntem oraz wyceny nieruchomosc

jow.
25 000,00 EUR na jedno | wszystkie zdarzenia
600,00 PLN

Uzgodnienia i postanowienia koricowe -

.

Do przeliczenia sumy gwarancyjnef oraz skiadki zastosowano tabele kurséw NBP nr 001/A/NBP/2024 7 dnia

2024-01-02 wyg przeliczrika

N R b 05

EUR = 4,3434 PLN.

Nr licencji 1320

e

PO/01143874/2024
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Skladka do zaplaty 600,00 PLN platna do 03 kwietnia 2024
Slownie Szesdset PLN

Phatalk  Nazwa Numer konta bankowego dia wplaty
BIURO NIERUCHOMOSCI "POSESJA" MIROSEAW HRYCK@W 96 1030 19447420 6011 4387 4001

Warszawa, dnig 14 marca 2024

Szkedy 2 tytulu ninjejszej polisy nalezy zglaszad bezposrednio do Generati Towarzystwo Ubezpieczert Spétka Akeyina, WydziakLikwid acji
Szkéd Korporacyjnych, ul. Senatorska 18, 00-082 Warszawa:

- e-mallem: szkody korperacja@generali.pl

- korespondencyinie na adres podany wyZej

- wwyjatkowych préypadiach telefonicznie na nr 913 913 913.

Potwivrdzam, 1% pracd zawarciem wmowy ubeapicezenia otraymalem/ol raymialam nastgpujuee dokumenty : Rozporagsdzenie Ministra Fluanséw w
sprawvicohowigskowego ubezpieczenia adpowiedzialno$el eywilne] precdsichiorey prowadzae g0 dzialilned g

majgtkowego 2 dnia 26.04. 2059 . (D2, U, zduia 29.64.2010 riypoz. BOGY (OWHY i akeepruje ich ir »
saezeghloe umowy ubezpi iz stanowiaee odsiepsewo od WU, w ramniehin patwierdzonym ninivjsza polisg. W przypadku vbespieczesia na
cudzy. rachusek, odwiadesam, ze dérgerylem Ubezpiotronemu OWU araz Skorowida praed preysapleniem przez nicgo do wimawy uhezpieczenia,
Ofwladezam, 2o zapoznakam (em)sie 2 trefcia kawzuli is formacyjnej dotyemce] practwarzania danych asabowych.

& w zakres NOSCL rZecozRAwS WA
th rowniez akeeptuje postanowienia

Reklamagje dotyergee ustug Generali TU S& nalezy skladat w formie piscumiej — pracsytka pocziowy na adres: ub. Senatorska 18, 00-082 Warszawa,.
wdopiskiem ,REKLAMACIA do Depastaments Likwid; i Sukad Korporacyjnych™ albo osdliié¢icw jednostee Generali abistugujacej klientdw,

ustnie — telefonivanie pod ar ). 913915913 allio esobitcis do protokotu wjednastee Gensrali obstugujacej klientéw. Odpowied? na réklamaciy
udzlelona zostanic w postadi papierowef lub na wiiosck Klienta w fatmie elektronicznel. Generali rorpatryje rellamacie w ierminde e dlassay
niz 30 dni, a w praypadia brake moshwebei rozpatrzenia reklamacit w tym terminie (szezezddnic skorm phikowans przypadki}, informaje o

prayezynach opéinienia, okolicutioSciach to ustalenia, preewidywanym terminie rogpatizenia rekdam acjti ndbzielenia edpowiedst (uie diwdsaym. niz

60 du),

BIURO NIERUCHOMOSCE * POSESIA™ MIROSEAYW HRYCKOW

Zgadzam sie na prezentacje w celach marketingowych produktdy i ustugfinansowsel od Cenerali .U S.A. araz innych
podmintbw z Grupy Generali za pogredaictvem Srodkéw komunikacji elektronicanty {ec-mail/SMS).
Zgadzam sig na prezentacio w celack marketingowych produkiéw i uslug finansowych od Generali
podiiotow z Grupy Generali poprzes kontakt elefoniezny.
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