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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowiacej dziatke nr 562
polozong w miejscowosci Moloczki, gmina Boéki, powiat bielski,
woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

Prawo wlasnosci:

Whascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 562, zgodnie z zapisami

w Ksiedze Wieczyste) prowadzonej dla wyceniangj nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢é rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 562, polozone;j
w miejscowosci Moloczki, wynosi: 23 782 zl
Stownie: dwadziescia trzy tysiqgce siedemset osiemdziesiqt dwa zlote

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 562, polozonej

w miejscowosci Moloczki, dla wymuszonej sprzedazy, wynosi: 16 647 zi
Stownie: szesnascie tysiecy szeScset czterdziesci siedem zlotych

Rzeczoznawca majgtkowy
mgr inz. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116

Ul JUTRZENKL 8
A 338431297
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Polotenie nieruchomosci
Wojewodztwo podiaskie
Powiat | bielski
' Gmina Boéki
. Miejscowosé Moloczki

_Rodzaj i typ nieruchomosci

Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosé gruntowa

Typ nieruchomosci Nieruchomosé gruntowa niezabudowana

Rodzaj wartosci

| Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomosé bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
| rynkowej Z aktualnym sposobem uiytkowania.
Okreslono wartosé rynkowq rynkowgq oraz wartosé rynkowq dla
wymuszonej sprzedaly

Oznaczenie Ksiggi Wieczystej

| Nr Ksiggi Wieczystej KW NR BI1P/00094277/9
Oznaczenie Sqdu i Wydzialu | Sqd Rejonowy w Bielsku Podlaskim, Wydzial V Ksiqg
Wieczystych

Opis nieruchomosci

Nieruchomosé stanowiqca dzialke nr 562 o powierzchni 2200 ni poloiona jest
w malowniczef miejscowosci Moloczki, na potudniowo-wschodnich obrzezach gminy Bocki,
w powiecie bielskim, w wojewdditwie podlaskim. Dzialka lely na terenach wiejskie
zabudowy zagrodowej, zlokalizowanej przy drodze glownej biegngcej priez wies,
w sgsiedztwie lgk i pol uprawnych. W odleglosci okolo 12 km na pélnocny-zachod od
nieruchomosci znajduje si¢ centrum gminy, a w nim placowki handlowo-ustugowe,
przychodnia, szkola, poczta, urzqd gminy. Teren dzialtki jest plaski, ma ksztalt regularny
zblizony do wydluionego trapezu. Dziatka jest zagospodarowana jako lgka. Nieruchomosé
posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, od strony pélnocnej i poludniowej dziatka
proviega do drég lokalnych.

Obciqlenie nieruchomosci okreslonej w 111 dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpisow

Obcigienie nieruchomosci okreslonej w IV dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpiséw

Uwarunkowanie Dziatka nr 562 polotona w obrebie wsi Moloczki nie jest objeta
planistyczne i ochronne | miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy
Boéki oraz decyijg o warunkach zabudowy bgd? decyzjg
o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydang priez Wijta
Gminy Boéki, ktora powoduje zmiang zagospodarowania terenu.
Dotychczasowy plan zagospodarowania priestrzennego Gminy
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie. zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

Boéki zatwierdzony uchwalg Nr XXIX/71/83 Gminnej Rady
Narodowej w Bockach 7 dnia 25.09.1983r. utracit wainosé 7 dnia
31.12.2002r. W  studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania priestrzennego Gminy Bodki zatwierdzonym
uchwalq Nr XVIII/82/04 Rady Gminy Bocki z dnia 30.09.2004r.
oraz zmiany studium zatwierdzonych uchwalg Nr XII/80/12
z dnia 30.09.2012r., dziatke przeznaczono do zagospodarowania
Jjako teren pod zabudowe. W/w dziatka nie leiy w specjalnej
strefie rewitalizacji i na dzient dzisiejszy Rada Gminy Bocki nie
podjela uchwaly o ustanowieniu obszaru rewitalizacji.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia 7 dnia 16.07.2019 r. |

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz
wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedaiy do celow
prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie 7 prawem
upadilosciowym.

Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majatkowego

Data sporzqgdzenia wyceny 28.08.2019 r.

Data na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 19.08.2019 r.

Metoda okreslenia wartosci Podejscie porownawcze metoda poréwnania
parami

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 82
[z1] 23 782 zt

Stownie: dwadziescia trzy tysigce siedemset osiemdziesigt dwa ziote

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 82
dla wymuszonej sprzedazy [zi] 16 647 zi

Stownie: szesnascie tysiecy szescset czlendziesci siedem ziotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien mgr inZ. Leszek Sporysz
Rzeczoznawcy Majqtkowego Uprawnienia panstwowe 116

Ul.. JUTR/ENKI 3
TEL 3h 8431297
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonef w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

SPIS TRESCI
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGQ .anuonuevvrvsreessisessssisansssissssssssassasssassssssssssssssssssssass 2
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.....iviiirinninisnnisnsssisnissssssssssssisssissssssisssssssssssssssssssssassas 5
1.1. Nieruchomos¢ stanowigca przedmiot WYCeNY ...ueiiensiniiissnnssesniscssssssonses e
L2, ZZAKIES WYCEIY tessvrsasssssssssnssssssnsessrsssnssasssnssssssssnsssarssssesotsssssssssassssatsessssssssasssnssnt sassss sanssnt sosstssansss 5
2. CEL WYCENY cuviissiininsisissssnsssisssssisssississssisssssssssssssnssssssnssssssnssssssnsssssssssssssasssssssssnnsnsssassssss 5
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGQ......c.ccorresssersrsssserssssesssans 5
3.1. Podstawa formalna........eisecisnnasssnassssissssssssassssosassasssssassasnss 5
3.2. Podstawa materialno — PraWna ..eosieesemeseissisimssssssmosssssssssssssssssses 5
3.3. Zrédla danych MerytoryCZnYCh waceeeeesssssssnseesssnsnssssssssssssossnsssassnsssnsssnassassrassnans 5
4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO................ 6
5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI cououveevesrinsnsessssssssssisssnns ST
5.1, SEAN PIAWILY seciresesiaccrerssnssrssancassasssssostssnssasssasonsssansassnsssassnssnsssassessssssssansansssnsassassnsesasssasssssss 6
5.2. Opis nieruchomosci wavesiiecsncsiciscsnisesesssasinessnensaianas 8
5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym 9
6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY ...ccovertnssassnsssnssasssncess 10
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCl....ccooneeenrcsseresssrnnnns 11
8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ..... 13
8.1. Metodologia wyceny w podejSciul POrOWNAWCZYIN wvecvervesersasrersersersossssasasssssnssnsstsonssersessasanss 13
8.2. Informacje wstepne ......c..cocsens voesnsene 13
8.3. Charakterystyka obiektOw pPOrownawcZych ....cveecsisisecsissncsssssessssssssassassesssosssssansessssassaass 14
8.4. Analiza transakeji przyjetych do POrGWNAR .eviisssinsessssssessarssnssssrssassssssasssasrsansssasssssssansannns 15
8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan............ o 15
8.6. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchOmOoSCi ....oiveorernssserssnssesssssssssassassesssssasssssesasns 16
9. OSZACQWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDAZY c.uvcvvisvnnvssissssisssrissassssssssssssassssnssssnsssssnssssssassssasssssssnssssssssssssssssssssnsssssssanssssssonnsssne 17
10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGQ WYCENY......ovcvesrismssrsssssssssssssssosasassssons 17
11, KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE.....coivsiirsisissssssisssssssssnissasssnsssssasssssnas 18
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA..a.cvaovousiresressrnssrsssessosssssssissasasssssssssssosarsossassassssssas 20

Zalgczniki
Dokumentacja fotograficzna.
Odpis zwykly z Ksiggi Wieczyste;j.
Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
Mapy ewidencyjna i zasadnicza.
Zaswiadczenie dotyczace MPZP.

G

Consulting -4 - www. holox.com.pl

Al e U e




1 /| 3O 3

L

K |




Operat szacunkowy nieruchomosci polfozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomos$é stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotemm wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa stanowiaca dziatke nr 562
o powierzchni 2200 m?, objeta KW nr BI1P/00094277/9, potozona
w migjscowosct Motoczki.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okre§lono na podstawie zlecenia, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisoOw prawa.

Opracowanie sklada si¢ z czegSci, ktdre speilniaja wymagania przedstawione
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zakres wyceny obejmuje okreslenie
praw do nieruchomos$ci gruntowej niezabudowane;.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci dla wymuszone) sprzedazy do celéw prowadzenia
postgpowania upadlosciowego, zgodnie z prawem upadto$ciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 r.

3.2. Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pézn.zm.).

e Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pdzn. zm.).

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

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r,

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
pordwnawczego — omowienie standardu wraz z przykladami zadan™.
PFSRM, Warszawa 2003,

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powial bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomos$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe

PWN, Warszawa 2004, wyd. 1I.,

e Dane zawarte w ewidencji gruntéw,

e Zapisy w ksigdze wieczystej,

¢ Dokumentacja mapowa,

¢ Wiasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,

¢ Materialy dostarczone przez Zamawiajacego,

¢ Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomos$ci w dyspozycji
rzeczoznawcy majatkowego.

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSC! RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO

e Data wyceny nieruchomoéci: 28.08.2019r.

¢ Data ogledzin nieruchomosci: 19.08.2019 r.

e Data, na ktora ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019 .

o Data, na ktora ustalono poziom cen: 19.08.2019 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolil na ustalenie nastepujacego stanu
prawnego nieruchomosci:

KW NR BI1P/00094277/9 prowadzona przez
w Bielsku Podlaskim, Wydzial V Ksiagg Wieczystych

Typ ksiggi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 2
Potozenie

Numer porzadkowy: |
Wojewddztwo: podlaskie
Powiat: bielski

Gmina: Bocki

Miejscowosé: Motoczki
Oznaczenie

Numer dziatki: 562

Obreb ewidencyjny: 0011 Motoczki
Polozenie; |

Sad Rejonowym

Consulting -6-

www. holox.com.pl
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BIIP/00094277/9

Sposéb korzystania: B — grunty rolne zabudowane
Obszar: 0,2200 ha

Dzial I-SP - spis praw zwigzanych z wlasnoscig

Brak wpisow

Dzial Il — wlasnosé

Wrhasciciel

Numer udzialu w prawie: 3

Wielko$¢ udziatu: 1/1

[nna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna
Lista wskazan udziatu w prawie: 3

Nazwa: INFLUENSE Sp. z o.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364

KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia i ograniczenia
Brak wpisow

Dzial IV: hipoteka

Brak wpisow

Wypis z rejestru gruntéw aktualny na dzien wyceny pozwolil na ustalenie
nastgpujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewodztwo: podlaskie

Powiat: bielski

Jednostka ewidencyjna: 200304 2 Bocki

Obregb: 0011 Motoczki; Jednostka rejestrowa: G.177

1. INFLUENSE sp. z 0.0. z siedziba w Opolu - wiasno§é w udziale 1/1
ul. Tarnopolska 95/100; 45-316 Opole

(x)
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

gun.;ﬁr Ark. Opis uiytku OZI.laCkZ ?l‘lie ST Nr KW
zakd uzytkow | \svtku (ha) | dziafki [ha]
562 3 Grunty roine Br-RV 0.2200 0.2200 BILP/00094277/9
zabudowane

Id dziatki: 200304 2.0011.562

Razem powierzchnia dziatek | 0,2200 ha

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$é stanowiaca dziatke nr 562 o powierzchni 2200 m? polozona jest
w malowniczej migjscowosci Moloczki, na potudniowo-wschodnich obrzezach
gminy Bocki, w powiecie bielskim, w wojewodztwie podlaskim. Dziatka lezy
na terenach wiejskie zabudowy zagrodowej, zlokalizowane) przy drodze
glownej biegnacej przez wie§, w sasiedztwie tak 1 pol uprawnych. W odlegtosci
okoto 12 km na péinocny-zachdd od nieruchomo$ci znajduje sie centrum gminy,
a w nim placowki handlowo-ustugowe, przychodnia, szkola, poczta, urzad
gminy. Teren dzialki jest ptaski, o lekkim nachyleniu w kierunku potudniowym,
ma ksztalt regularny zblizony do wydluzonego trapezu. Dzialka jest
zagospodarowana jako taka. Od strony péinocnej przylega do drogi gminnej
wybrukowanej kamieniem, a od potudnia do drogi lokalnej utwardzonych
kamieniem tamanym, szutrem. Od strony wschodniej graniczy z dziatka
zabudowana budynkiem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi. Od strony
zachodniej graniczy z dziatka zagospodarowang rdwniez jako laka uzytkowana
jako pastwisko. Teren nieruchomosci jest czeSciowo ogrodzony starym
drewnianym ptotem. W sasiedztwie znajduja sie malownicze wiegjskie chaty,
stodoty 1 inne budynki gospodarcze, wszystko otoczone polami uprawnymi
ciagnacymi si¢ po horyzont.

Ponizej mapy obrazuja lokalizacjg nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci

[

Zrodio: hitp:/mapy. geoportal.gov.pl

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

Zrodlo: https://bocki e-mapa net/

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dziatka nr 562 potozona w obrebie wsi Motoczki nie jest objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Bocki oraz decyzja
o warunkach zabudowy badz decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego
wydana przez Wojta Gminy Bocki, ktéra powoduje zmiang zagospodarowania
terenu. Dotychczasowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Bocki
zatwierdzony uchwatag Nr XXIX/71/83 Gminne] Rady Narodowej w Bockach
z dnia 25.09.1983r. utracit waznos¢ z dnia 31.12.2002r. W studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Bocki
zatwierdzonym uchwata Nr XVIII/82/04 Rady Gminy Bocki z dnia 30.09.2004r.
oraz zmiany studium zatwierdzonych uchwata Nr XII/80/12 z dnia 30.09.2012r.,
dziatke przeznaczono do zagospodarowania jako teren pod zabudowe.
W/w dziatka nie lezy w specjalnej strefie rewitalizacji i na dzien dzisiejszy Rada
Gminy Bocki nie podjeta uchwaly o ustanowieniu obszaru rewitalizacji.

Zaswiadczenie nr BGK.6724.47.2019 z dnia 05.08.2019 wydane przez Wojta
Gminy Bocki zataczono do niniejszego operatu szacunkowego.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreSlenia wartosci rynkowej
nieruchomosci zastosowano podej$cie pordbwnawcze, metode korygowania ceny
srednie;.

6.2. Oszacowana warto$¢ bedzie obeymowaé prawo wlasnosci gruntu,

Przy wycenie nieruchomosci podejsciem poréwnawczym nalezy okreslié
jednostkg porownawcza, do ktérej odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomosé.

W niniejsze] wycenie jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie
dziatki w m2,

6.3. Warto§¢ rynkowa ustalana w procesie analizy to najbardziej
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyskaé na wolnym rynku.

7.4, Wartos¢ rynkowa oznacza wartos¢ rynkowa zgodna z powyzsza definicja
przy przyjeciu dodatkowego zatozenia, ze nieruchomo$é bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto$¢
rynkowa ustalana jest przy zaloZeniu zgodnoSci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu porownawczym okresla si¢ warto$¢ rynkowa przy zalozeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
roézniace te nieruchomosci.
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcje, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
Stopiett wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,
Stan zagospodarowania,

Dostgpne dane o cechach nieruchomosci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowej nieruchomosci.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku.| Analiza dotyczy: nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
z mozliwoscia zabudowy.

Okres badania rynku
Do poréwnan wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany jest lokalny rynek nieruchomosci
potozonych w powiecie bielskim.

Whioski z analizy ogdlnej.| Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest we

wsi Motoczki, w gminie Bocki.

Bocki to typowa gmina wigjska, polozona w wojewddztwie podlaskim,
w powiecie bielskim. Powierzchnia gminy Boéki wynosi 232 km2 i jest
zamieszkiwana przez 4492 osob (dane z 30.06.2016r.), rozmieszczonych w 36
migjscowosciach. Przez gming biegnie droga krajowa numer 19, ktéra przecina
teren gminy z pélnocy na potudnie i taczy ze soba dwa najwieksze osrodki
miejskie we wschodniej czgsci Polski, Biatystok i Lublin (64 km od Biategostoku,
190 km Lublin). Istotne jest bliskie sasiedztwo Biatowieskiego Parku Narodowego
(30km) 1 Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego (30km). Bocki leza takze
blisko przej§¢ granicznych z Bialorusia i Ukraing. Gmina Bocki posiada typowy
charakter rolniczy, 69% powierzchni stanowia uzytki rolne, a prawie 20% to
lasy. Dominuja tu prywatne gospodarstwa rolne, ktoérych wlasciciele styng ze
staropolskiej go$cinnosci, czego efektem jest powstawanie gospodarstw
agroturystycznych. Polozenie gminy sprzyja rozwojowi handlu zagranicznego,
agroturystyki oraz rolnictwa i przemyshu spozywczego opartego glownie
o mleko - podstawg produkcji bockowskich gospodarstw rolnych. Gmina
Bocki wchodzi w sktad Lokalnej Grupy Dziatania Puszczy Bialowieza . Przez
Gming Bocki przeptywa urokliwa rzeka Nurzec, woko! rozciagaja sie

<)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

malownicze pola, lasy, ktore sa pelme dzikich zwierzat (sarny, dziki, tosie oraz
roznego gatunku ptactwo). Te elementy sprzyjaja rozwojowi agroturystyki.
Duze, malownicze obszary leSne zachegcajq do aktywnego wypoczynku na tonie
natury. Zima panuja tu doskonate warunki dla narciarstwa biegowego i kuligow.
Lasy, ktorych powierzchnia wynosi 4800 ha, obfituja zar6wno w runo leéne, jak
1 liczne gatunki zwierzat. Sprzyja to wszelkim formom zbieractwa i towiectwa
(na terenie gminy dziata siedem két towieckich).

Motoczki to typowa wie$s o charakterze rolniczym, ptozona w wojewddztwie
podlaskim, w powiecie bielskim, w poludniowo-wschodniej cze$ci gminy
Bocki. We wsi dziala jednostka OSP od roku 1932. Znajduje sie tam réwniez
grodzisko z okresu wczesnego §redniowiecza. W tej matej ale malowniczej wsi
w 2016 r. mieszkato 76 osob.

Odnotowano trzy transakcje nieruchomo$ciami gruntowymi o cechach
podobnych do wycenianej nieruchomosci. Ceny sprzedazy wahaja sie od 6 zt/m?
do 13 zl/m?2,

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejsze] wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwageg wzigto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem objgto:

e Informacje uzyskane z aktow notarialnych,

e  Wiasng baze danych.

n_

Consulting -12- www.holox.com.pl




= 0o o B3 o &2 /| O OO /3 O3 &3 3 T3




Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miefscowosci Moloczki, gmina Boéki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BIIP/00094277/9

8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu poréwnawczym

Wyceng nieruchomosci przeprowadzono w podej$ciu pordwnawczym przy
zastosowaniu metody poréwnania parami.

Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, cyt.:

Art. 133. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwwzglednia sig zmiany poziomu
cen na wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

§4.1.  Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wpbywajgcych na poziom cen.

W podejsciu poréwnawczym stostje sig metode porownywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sig nieruchomosci bedgce przedmiotem
wyceny, ktérej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla kitorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci,

8.2. Informacje wstepne

Przeprowadzono analizg rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
znajdujacych si¢ w banku danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania
rynku wybrano transakcje sprzedazy nieruchomos$ciami o cechach najbardziej
podobnych do wyceniane;.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Boéki,
powiat bielski, woj. padlaskie, zapisanej w KW nr BIIP/00094277/9

8.3. Charakterystyka obiektéw poréwnawczych
Dla potrzeb szacowania przyj¢to nastgpujacq charakterystyke rynku w ramach

poszczegdlnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

Lp.l Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomos¢ potozona w centrum miejscowosci, przy drodze
gldwnej.  Najblizsze  sasiedztwo  stanowi  zabudowa
Dobra ) . . . p L
mieszkaniowa jednorodzinna. Dostgpnosé ustug na poziomie
dobrym.
P Nieruchomos$¢ polozona niedaleko centrum miejscowosci.
Lokalizacja i gy ; ) :
1 : : . Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa i
otoczenie Srednia - ) .
mieszkaniowa oraz tereny rolne. Dostgpnosé¢ ushug na
poziomie $rednim.
Nieruchomos¢ polozona na obrzezach miejscowosci.
Zia Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa zagrodowa, laki i
pola uprawne. Dostepnos¢ ushug na poziomie niskim.
Dostepnosé pobr_a DO_!aZd gléwna droga asfaltowa
2 R e Srednia Dojazd drogg asfaltowg
Zta Dojazd droga gruntowa utwardzona
Do 1000 m?; ksztalt zblizony do regulamego prostokata
) o Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztalt dziatki Srednia | 04 1000 m’ do 2000 m’; ksztalt wydhizonego prostokata
lub trapezu.
Zia Powyzej 2000 m?; ksztalt nieregulamny
Dobra Dziatka zagospodarowana jako ogrod
4 Zagospodarowanie $rednia Dziatka zagospodarowana czgsciowo jako ogréd, czesciowo
terenu pole uprawne
Zta Nieuzytek
Dobra Peina
5 Infrastruktura Srednia Mozliwosé doprowadzenia
Zta Brak

Ustalono, iz wagi cech w prezentuja si¢ w nastepujacy sposob:

Lokalizacja i otoczenie:

Dostepnosé¢ komunikacvina:

Powierzchnia i1 ksztalt:
Zagospodarowanie:
Infrastruktura:

35%
20%
20 %
15%
10%
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,

powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

8.4. Analiza transakcji przyjetych do poréwnan

Tabela 2 Transakcje sprzedazy gruntu — zbiér cen transakcyjnych

Nr Powierzchnia
niaruchomosci Lokalizacja Data transakcff Akt notarialny (m2) Cona (2) Cena 1 m2 (2i}
1 Nurzec 2017 12.05{7829/2017 2 000 72 000| 6.00]
2 Hawryild 2018.03.0811077/2018 2 000 19 000) 9.50}
3 Parcewo 2019 06.24] 4440/2019 2 BOOI 39 DOD) 13.93
Srednia cena transakcji | 9.81
Trend zmiany cen ze wzgledu na uptywa czasu jest réwny 0.
Tabela 3 Transakcje sprzedazy gruntu przyjete do poréwnan
Nr
nieruchomosci Lokalizacja Data transakcji Akt notarialny Cena 1m2
()
c Parcewo 2019.06.24 4440/2019 13.93
b Hawrylki 2018,03.08 1077/2018 9.50
a Nurzec 2017.12.05 7829/2017 6.00
Srednia cena transakcji 9.81

8.5. Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan

Nieruchomosé A

Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Nurzec, na jej obrzezach, w otoczeniu
zabudowy jednorodzinnej i terendw rolnych. Dziatka diuga i waska diuga i
waska, o pow. 2000 m?2. Dostepno$é komunikacyjna $rednia, stanowi nieuzytek,
nieuzbrojona.

Nieruchomos¢é B

Nieruchomos$¢ potozona w miejscowosci Hawrylki, w sasiedztwie terendéw
rolnych oraz zabudowy zagrodowej. Dziatka diuga i waska diuga, o pow. 2000
m?2. Dostepno$é komunikacyjna zta, stanowi nieuzytek, nieuzbrojona.

Nieruchomosé C

Nieruchomo$¢ polozona w miejscowosci Parcewo, w otoczeniu zabudowy
mieszkaniowej. Dziatka duza, o pow. 2800 m2 Dostepnosé komunikacyjna
dobra, dziatka stanowi take, uzbrojenie w drodze.

G
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

Tabela 4 Okreslenie ceny minimalnej i maksymalnej

cena minim, 6.00
cena maksym. LSO 3
dalta C 7.93

Ponizej zostaly przedstawione wagi cech rynkowych okreslone dla potrzeb

niniejszej wyceny oraz zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych.
Tabela 5 Zakresy kwotowe dla poszezegdélnych cech rynkowych i ich wag

Lp Cechy rynkowe Udziat cechy Zakras kwotowy
w deita C
waga cechy (% {z¥/m2)
1 Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci 35 2.78
2 Dostepnosé komunikacyjna 20 1.59]
3 Powierzchnia i ksztatt dziafki 20 1.59)
4 Zagospodarowanie terenu 15 1.19]
5 Infrastruktura 10 0.79|
Suma: 100 7.93

8.6. Okreslenie wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci
Tabela 6 Zestawienie cech przyje¢tych do poréwnan

Lp Cechy rynkowe Nieruchomosé Nieruchomosé | Nieruchomosé | Nieruchomosc
wyceniana a b c
1 Lokalizacja i otoczenie risruchomosci jrednia zla dradnia dobra
2 Dostgpnosé komunikacyjna Srednia Srednia zta dobra
3 Powierzchnia 1 ksztait dziatki Srednia zla zta zta
4 Zagospodarowanie terenu zle zle zte Srednie
5 nrastruktura srednia zla zta dobre
Tabela 7 Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
Cechy rynkowe Wartodé Poprawki Poprawki Poprawki
poprawkl ole nier. & oie nier.b dia nier.c
(x¢/m2} (z¢/m 2} (z¥/m2) (z#/rn 2)
Lokalizacja | otoczenie nieruchomoscl 1.4 14 0.0
Dostepnosé komunikacyjna Q. 0.0 [*X:]
Powlerzchnia i ksztait dzialki 0 Bl [7] El [+X:]
Zagospodarowanie terenu 0 6 [ | 0.0
Infrastruktura 0.4 Q gl 0.4
Suma: 4.0 2.6 20
Cena transakcil 1m2 &.00)| 9.50
Wwanosd 1m2 poprawiona 10.81 =t B.60 11.50
Powlerzchnia (m2) 220H)
Wartodé rynkowa prawa
wiasnosci dzlatiki nr 82 [z1] 23 782 =}

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 562, polozone;j
w miejscowosci Moloczki, wynosi: 23 782 zi
Stownie: dwadziescia trzy tysigce siedemset osiemdziesiqt dwa ztote
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

9. OSZACOWANIE WARTC_)SCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zakiada
wspolczynnik uplynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzebg natychmiastowe;j
sprzedazy pomnigjszajac wartos¢ rynkowa skladnikéw majatkowych. W tym
przypadku przyjeto wspoélezynnik uptynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomos$ci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z calej Polski, w ktdérych poréwnano stosunek sprzedazy
nieruchomos$ci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomosci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowe)). Uzyskano w ten sposob
najbardziej wiarygodny wspolczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Wartos¢ rynkowa prawa wilasnosci dziakki nr 82

(2] 23 782 zt
Stownie: dwadziescia lrzy tysigce siedemset osiemdziesigt dwa zfote
wspdlczynnik uplynnienia 0.70]

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 82
dla wymuszonej sprzedazy [zf] 16 647 zi|

Stownie. szesnascie tysigcy szesésel czterdziesci siedem zlotych

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wyceng nieruchomos$ci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomosé gruntowa potozona jest w miejscowosci Motoczki
w gminie Bocki. W sklad nieruchomos$ci wchodzi niezabudowana dziatka
0 przeznaczeniu pod tereny ustug komercyjnych oraz tereny zieleni . Uzyskany
wynik odnos$nie ceny nieruchomos$ci jest zblizony do srednich wartosci,
wystepujacych na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz 1 obliczen uzyskano wynik dotyczacy wartosci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejSciem poréwnawczym metoda korygowania ceny $redniej.
Uzyskany wynik odnos$nie szacunkowej wartosci nieruchomos$ci miesci sie w
$rednich wartosci przyjetych do poréwnan.

Wyceng gruntéw sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardzie] podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania i polozenie
nieruchomosci.

gl
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podiaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9

. KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

1. Wartosci powyzsze okreSlone zostaly wedlug cen na dzien wyceny oraz

L

wedhug stanu na dzien wizji lokalnej.

. Warto§¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$¢ nieruchomosci i nie jest

powigkszona o sumg odpowiadajaca oplatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musialby ponie$¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. oplata
skarbowa podatek VAT.

Okreslona wartos¢ rynkowa moze shuzy¢ jako podstawa do negocjacji
w trakcie podejmowania czynnos$ci cywilno-prawnych.

Okre$lona operatem wartos¢ w pelni uwzglednia stan faktyczny i prawny
przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami.

Zaklada sig, ze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniang warto$¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnoéci za wady prawa, ktorych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentow
Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie
jego tre$ci w celu innym niz okre$lonym w operacie.

Operat zostat wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,
dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

Do kazdego opracowania zostal dotaczony ,Wyciag z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu .....” o takiej samej formie
1 treSci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntéw
i budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapisow ,,.Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
rZeczoznawcy.

UL, JUTRZENKI B
TEL. 33 843 1287
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Moloczki, gmina Bocki,
powiat bielski, woj. podlaskie, zapisanej w KW nr BI1P/00094277/9
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STAROSTA BIELSKI . i
w Bielsku Podlaskim Wojewodztwo : PODLASKIE

Powiat : BIELSK]I

i Jednostka ewidencyjna : BOGK|
GK.6621. /72 2019 Obreb : 11  MOLOCZKI

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 2019-08-18

Jednostka rejestrowa : G.177 Tab. 11.13 z2dn 01.07.2016

Charakter
L ot ewid Udziai
P Podmiot ew encyfny wlasnoscl / wladania
1 INFLUENSE SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWI'EDZ!ALNOSCIA Z SIEDZIBA, wiasnosé ifal
W OPOLU
45-316 OPOLE, UL. TARNOPOLSKA NR 95 LOK.10;
Korespondencja:
45-316 OPOLE, UL. TARNOPOLSKA NR 95 LOK.10:
Oznaczenie Pow Pow. Nr KW lub inn
Nr dzialki | Ark. PoloZenie dzialki Opls uzytk : G ¥
rez onie czia Pls uzythu udytkéw i | ysotey | dsiaikd dokument
konturéw [ha] [ha] wiasnoscl
klasyfikac.
562 grunty rolne zabudowane |Br R v 0.2200 0.2200 |BI1P/D0094277/9
3
Id dziaki: 200304_2.0011.562
Wartost w tys. zi: Rejestr zabytkow : Rejon statystyczny : 052370
Razem powierzchnia dzialek - 0.2200 ha
Slownie :  dwa tysigce dwiescie m. kwadr.
Wypis zawiera dene wedlug stanu na dziest: 2019-08-1 9 “up. STAROSTY
Celina W ierzba
PODINSPEKTOR
{ Wydziate Gandezti t Katastr
Sporzadzit: CELINA WIERZBA Irf,*"
I

Strona: 1
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Obreb: Mofoczki

Skdla 1:5000
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zmmmwmwm j kopii z iq maf pofstwowego

Orgon prowads by perigtwowy 203b STARQSTA BELSK
s M e Hercy}
eriolu zasobu Mapa ewidercyjra
Wentytkator ewidencyjny maleriolu zosoby
o e oo oechy rprezmbuface T
if, oazw o
Z'up. ST STY
Jen Sze

nspEkinsg




[

B

_

r—

i

i)
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WOJT GMINY BOCKI
POWIAT BIEL
wol. podiasite. Bocki, dnia 2019-08-05

BGK. 6724. 47. 2019

ZASWIADCZENIE

Wojt Gminy Bodki zaswiadcza, iz dziatka oznaczona numerem geodezyjnym 562
polozona w obrgbie wsi Moloczki - nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego Gminy Bocki oraz decyzjg o warunkach zabudowy badz decyzjg o lokalizacji
inwestycji celu publicznego wydang przez Wéjta Gminy Bo¢ki, ktéra powoduje zmiane
zagospodarowania terenu.

Dotychczasowy miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Gminy
Bocki zatwierdzony uchwatg Nr XXIX/71/83 Gminnej Rady Narodowej w Boékach z dnia
25 wrzesnia 1983r., utracit waznos¢ z dniem 31 grudnia 2002 roku.

W studium uwarunkowart i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Bocki uchwalonym Uchwata Nr XVIII/82/04 Rady Gminy Bo¢ki z dnia 30 wrzesnia 2004r.
oraz zmian do studium uchwalonych Uchwatg Nr XI1/80/12 z dnia 30 sierpnia 2012r., dziatke
przeznaczono do zagospodarowania jako teren pod zabudowe.

Wiw dziatka nie lezy w specjalnej strefie rewitalizacji i na dzien dzisiejszy Rada
Gminy Bocki nie podjgta uchwaty o ustanowieniu obszaru rewitalizacji.

Zaswiadczenie wydano na prosbg Przedsigbiorstwa Ustugowego HOLOX Sp. Cywilna
Malgorzata Jakubiec Maria Broda 43-300 Bielsko Biata ul. Wilsona 9/1, celem przedtozenia
odpowiednim organom.

Optate skarbowa w wysokosci 17,00zt pobrano na podstawie ustawy o oplacie
skarbowej z dnia 16 listopada 2006r. (tekst jednolity: Dz. U. z 2019r., poz. 1000 z péz. zm. -
zalgcznik: czeséé II pkt 21).

SeWretars Ginnm
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