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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Adres nieruchomosci

wojewddztwo dolno$laskie, powiat klodzki, gmina Migdzylesie,
miejscowo$¢ Domaszkdw

Przedmiot i zakres

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana,
stanowigca dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 376/1,
potozona w wojewddztwie dolnoslaskim, powiecie klodzkim, gminie
Miedzylesie, miejscowo$ci Domaszkéw, dla ktoérej Sad Rejonowy
w Ktodzku, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
SW1K/00082016/2.

Powierzchnia dzialtki

wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreSlenie wartoci rynkowej
prawa wiasno$ci nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 376/1, dla ktérej Sad Rejonowy
w Ktodzku, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
SWIK/00082016/2.

Cel wyceny Okl'esle'm.e warto§ci  rynkowej na potrzeby postepowania
upadtos$ciowego

Ksiega Wieczysta SW1K/00082016/2
Dziatka nr 376/1 obreb Domaszkdow

1,00 ha

Oszacowana wartos$¢
rynkowa netto
nieruchomosci

35 500 zi netto
/trzydziesci piec tysiecy piecset ztotych/

Oszacowana wartos$¢
nieruchomosci dla
wymuszonej sprzedazy

28 400 zl netto
/dwadziescia osiem tysiecy czterysta zlotych/

Data na ktéra okreslono
wartos¢

06.02.2020 r.

Data sporzadzenia
operatu szacunkowego

06.02.2020 r.

Pieczecd i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. Okreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 376/1, poltoZzona w wojewddztwie dolnoslgskim,
powiecie ktodzkim, gminie Miedzylesie, miejscowosci Domaszkéw, dla ktorej Sad
Rejonowy w Ktlodzku, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
SW1K/00082016/2.

2. Okres$lenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci
gruntowej stanowigcej dziatke oznaczong numerem geodezyjnym 376/1, dla ktorej Sad
Rejonowy w Kiodzku, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystqy
SW1K/00082016/2.

3. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeby postepowania upadtosciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina
prowadzacego dziatalno$¢ gospodarcza pod nazwg Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw
Jaromin, z dnia 31.01.2020 r.

4.2. Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. {tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65),

- Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz.
2109 z p6zniejszymi zmianami).

4.3. Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podej$cia poréwnawczego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4, 7rédta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 04.02.2020 r.
badanie ksiegi wieczystej SW1K/00082016/2 w dniu 05.02.2020 r.
dane geodezyjne uzyskane z geoportalu gminy Miedzylesie oraz powiatu ktodzkiego
informacje uzyskane od Zlecajacego
akty notarialne oraz wiasna baza danych rzeczoznawcy majgtkowego.

5. Daty istotne dia wyceny
Data na ktérg okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 05.02.2020r.

Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 04.02.2020r.
Data na ktora okre$lono wartos¢ 06.02.2020 r.
Data sporzadzenia operatu 06.02.2020r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1.Stan prawny nieruchomosci

W dniu 05.02.2020 r. w ksiedze wieczystej nr SW1K/00082016/2 stwierdzono miedzy
innymi nastepujace wpisy:

" DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI - |

i Dziatki ewidencyjne i

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpIsu
Numer dziaiki 376/1 (AM-7) 1
Potozenie (numer porzadkowy / Lp. .
gmina, miejscowoéc) L 1 [|[MIEDZYLESIE, DOMASZKOW
Sposdb korzystania GRUNTY ORNE

Przylaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odlaczono dziatke) / 00036353 /
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
BRAK WPISOW
| DZIAL II - WEASNOSCE |

Witasciciele

Lp. 1.

Lista wskazan udziatow w prawie
(numer udzialu w prawie/ wielkos¢
udziatu/rodzaj wspoinosci)

Inna osoba prawna lub jednostka [[peMIw SPOLKA Z OGRANICZONA
organizacyjna niebedaca osobg prawng ODPOWIEDZIALNOSCIA, BIELANY WROCLAWSKIE,
(Nazwa, siedziba, REGON) 02183381500000

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer wpisu 2 10

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCROMOSCI
POLOZONE] W DOMASZKOWIE OZNACZONE] JAKO
DZIAEKA NR 376/1 (AM-7) , DLA KTORE)
PROWADZONA JEST NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W
ZWIAZKU Z TOCZACYM SIE POSTEPOWANIEM PRZED
SADEM REJONOWYM W OPOLU SYGN. AKT GU 114/19

Tresc wpisu

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Na geoportalu gminy Miedzylesie zawarto nastepujace dane:

Identyfikator dziatki 020810_5.0004.376/1
Wojewddztwo Dolnosigskie

Powiat Klodzki
Gmina Miedzylesie - obszar wiejski
Obreb

Numer dziatki 376/1

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatgczniki do niniejszego opracowania,

6
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6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Przeznaczenie nieruchomosci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, na podstawie zapisdéw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

UCHWALA NR XXVI11/183/05 RADY MIEJSKIE] w Miedzylesiu z dnia 31 Maja 2005 roku
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzylesie opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa Dolnoslaskiego
z dnia 03 sierpnia 2005 r. nr 141, poz. 2811, okresla teren na ktérym potozona jest
szacowana nieruchomos¢ symbolem 4R6 - co oznacza tereny uzytkdw rolnych — uprawy
polowe.

24. R

1) Przeznaczenie podstawowe - tereny uzytkoéw rolnych - uprawy polowe

2) dopuszcza sie:

a) istniejgce i nowo wydzielane drogi gospodarcze transportu rolnego o szerokosci 5-8 m,
b) prowadzenie sieci i obiektow napowietrznej i podziemnej infrastruktury technicznej,
zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami szczegolnymi, oraz prowadzenie utwardzonych drog
dojazdowych (gospodarczych),

¢) lokalizacje zbiornikéw wodnych, ktérych realizacja nie wplynie niekorzystnie na stosunki
gruntowo- wodne obszaréw przylegtych, z wytgczeniem strefy ochronnej gazociqgu
podwyzZszonego Sredniego cisnienia.

d) zalesianie gruntéw rolnych pod warunkiem zachowania przepisow szczegolnych.
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Fragment rysunku planu miejscowego’
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Lokalizacja ogdlna

Powiat ktodzki - powiat w Polsce, w wojewddztwie
dolno$lagskim, utworzony w 1999 r. w ramach reformy
administracyjnej. Jego siedziba jest miasto Ktodzko. Ma on
ksztatt zblizony do czworokata, wcinajacego sie w obszar
Czech. Pod wzgledem liczby ludnosci (ok. 166 tys. oséb) -
zajmuje drugie miejsce wséréd powiatéw wojewddztwa
dolnoslaskiego. Gesto$¢  zaludnienia wynosi 98,48
mieszkancéw na 1 km?,

W skiad powiatu wchodzi czternascie gmin:

« gminy miejskie: Duszniki-Zdrdj, Ktodzko, Kudowa-Zdréj, Nowa Ruda, Polanica-Zdrdj,
o gminy miejsko-wiejskie: Bystrzyca Ktodzka, Ladek-Zdréj, Miedzylesie, Radkéw,
Stronie Slaskie, Szczytna,

o gminy wiejskie: Klodzko, Lewin Ktodzki, Nowa Ruda.

W obrebie powiatu znajduje sie 11 miast: Duszniki-Zdréj, Ktodzko, Kudowa-Zdréj, Nowa
Ruda, Polanica-Zdréj, Bystrzyca Ktodzka, Ladek-Zdroj, Miedzylesie, Radkéw, Stronie
Slgskie, Szczytna.

Pod wzgledem wielkosci powierzchni powiat ktodzki zajmuje pierwsze miejsce sposrod
dolnoélaskich powiatéw (1642 km?). Znajduje sie w potudniowo-zachodniej czesci
Polski, w obrebie taricucha Sudetéw.

Szczytami gér po potudniowej, zachodniej i wschodniej granicy powiatu przebiega
granica z Czechami o dtugo$ci az 192 km. Na pdinocy graniczy z powiatami: watbrzyskim,
dzierzoniowskim i zgbkowickim.

Powiat ktodzki jest bardzo waznym regionem turystycznym Polski. Podstawg turystyki
w regionie sg liczne walory wynikajace ze znajdujgcych sie tutaj uzdrowisk takich jak:
Polanica-Zdréj, Duszniki-Zdréj, Kudowa-Zdrdj, Ladek-Zdroj oraz Dtugopole-Zdréj, a
takze okolicznych goér okalajacych ziemie ktodzka. Znajduja si¢ w nich liczne sanatoria,
domy uzdrowiskowe, hotele, pensjonaty, schroniska. W powiecie znajduje sie takze wiele
gospodarstw agroturystycznych,

Przemyst na ziemi ktodzkiej zostal dotkniety przez kryzys w koncu lat 70. XX wieku, ktéry
pogtebit sie znacznie wraz z transformacjy gospodarczg kraju po 1989 r. W jego wyniku
zlikwidowano wiekszo$¢ tutejszych fabryk i zaktadéw pracy, ktére niedoinwestowane w
okresie PRL nie mogly sprosta¢ wymogom gospodarki wolnorynkowej. W koncu lat 90.
XX wieku catkowitemu zalamaniu ulegt przemyst wydobywczy, co bylo efektem

9
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zamkniecia deficytowych kopald w dzielnicy Nowej Rudy - Stupcu, ponadto:
witdkienniczy, elektromaszynowy i przetwdrczy. Likwidacja wielu wielkich zakfadow
pracy wytworzyia zjawisko masowego zaktadania wiasnej dziatalno$ci gospodarczej,
gléwnie w dziedzinie handlu, ktéry prowadzony byt nie tylko w powstajacych sklepach,
ale takze na targowiskach sezonowych, jak i statych, ktorych obecnie w powiecie
ktodzkim jest 16, a zajmuja one }aczng powierzchnie 30 835 m?% Na przetomie XX i XXI
wieku ziemia ktodzka jako region przygraniczny byta chetnie odwiedzana przez turystéw
z Czech, ktérzy przyjezdzali w te strony na zakupy, co wpiyneto znacznie na rozwdj
handlu w powiecie. Poczatek XXI wieku i rozwdj turystyki doprowadzit do doprowadzit
dalej do rozbudowy bazy handlowej i gastronomicznej oraz innych ustug zwiazanych z
branza turystyczna.

Na terenie powiatu funkcjonuje Watbrzyska Specjalna Strefa Ekonomiczna ,Invest-Park”,

zatozona w 1997 roku, ktéra posiada w tym regionie az cztery podstrefy w: Ktodzku,
Bystrzycy Ktodzkiej, Kudowie-Zdroju i Nowej Rudzie.

Rolnictwo nie odgrywa decydujgcej roli w powiecie. W 2005 roku 80 823 ha, czyli 49,18%
obszaru powiatu zajmowaly uzytki rolne, z czego najwiecej {57,7%) stanowity grunty
orne.

Potozenie powiatu?
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Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w powiecie ktodzkim, w gminie Miedzylesie.

Gmina Miedzylesie polozona jest w czesSci potudniowej

wojewoddztwa dolnoslaskiego, na potudniowym krancu Kotliny
Ktodzkiej. Obszar gminy obejmuje od strony zachodniej Géry
Bystrzyckie z dolinami rzek Orlicy i Czerwonego Potoku, od
wschodniej Masyw Snieznika, Centraing cze$¢ gminy stanowi dolina
Nysy Klodzkiej (Row Gdrnej Nysy) wraz z Wzniesieniem
Miedzyleskim. Gmina ptozona jest na wysokosci od 400 do 1326
m.n.p.m.

Gmina Miedzylesie potozona jest na potudniowym krarncu woj. dolno$lgskiego i powiatu
ktodzkiego, na granicy z Republikg Czeska. Granica otacza gmine z trzech stron - az 75%
catosci granicy gminy to granica panstwowa. Jedynie od pétnocnej strony graniczy
z gming Bystrzyca Klodzka.

W sklad sieci osadniczej wchodzg jednostki:

- miejska: Miedzylesie

- wiejskie: Boboszéw, Ditugopole Goérne, Dolnik, Domaszkéw, Gajnik, Gniewoszow,
Goworow, Jaworek, Jodiéw, Kamienczyk, Lesica, Michatowice, Nagodzice, Niemojéw,
Nowa Wies, Pisary, Potoczek, Roztoki, R6zanka, Smreczyna, Szklarnia.

Duze znaczenie dla rozwoju ma przebiegajaca przez gmine drogg krajowa nr 33 Wroctaw
- Praga. Istotne dla gminy jest bezposrednie sasiedztwo terendéw gdrskich oraz
uzdrowisk klodzkich. Teren gminy jest obszarem o szczegdinych walorach
przyrodniczych. Na obszarze miasta i gminy Miedzylesie ochronie przyrodniczej na
podstawie ustawy o ochronie przyrody, podlegaja:

- Snieznicki Park Krajobrazowy,

- obszar Chronionego Krajobrazu Gdéry Bystrzyckie i Orlickie,

- Specjalny Obszar Ochrony siedlisk Natura 2000 Géry Bialskie i Grupa Snieznika
~projektowany Specjalny Obszar Ochrony siedlisk Natura 2000 Dzika Orlica,

- gatunki roélin i zwierzat prawnie chronionych,

- pomniki przyrody.

Wymég ochrony powyzszych obszaréw ogranicza i w sposéb istotny wptywa na sposéb
zagospodarowania terenu gminy. Gmina Miedzylesie ma wielofunkcyjny charakter
z dominujgcym znaczeniem funkcji turystycznej i mieszkalnictwa, w tym funkcji
mieszkaniowej realizowanej, jako ,drugi dom”, ,zamieszkanie weekendowe”
z uzupelniajgcymi sie rolami sektoréw: ustugowego, rolniczego i produkcyjnego.

Na terenie gminy udokumentowano 5 ztéz kopalin, z czego 2 s3 zagospodarowane
i w chwili obecnej eksploatowane. Obecny wskaZnik bezrobocia ksztattuje si¢ na
zblizonym poziomie w stosunku do innych gmin wojewddztwa dolno$laskiego i od kilku
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lat systematycznie spada. Niekorzystnym, nasilajgcym si¢ zjawiskiem jest emigracja
zarobkowa.

Gmina Mlgd/v]uic
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/_. X‘ "( \"J anig-zdm[ \
hMés _,\ ldnava
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Ty ned 2% el / M
(Rl '-xxvamb'e'?{d yrbng pod
Borohradek bz Y setiverk 1 ooy, R Sraceven
W X \ ] ¥ Kraliky Hanusovice { l <
3 \ ’-“W? Cervens voda / P -
\ ' /— ’.4 o -
Choced ; - o ¥ .
W "? /\_,_/ 5] j f Brun
Ustt nad Orlici . / Sumper’i . 3
Vysoké Myto 3 N e Y p. f
/ Rymatov ™ 1)
 Lule N iy CGSké ebové 1 ;, 2 ‘\)
Litomy3l 24 Libina

Szacowana nieruchomo$é potozona jest w miejscowosci Domaszkéw, okoto 2 km od
centrum wsi. Lokalizacja jest typowo rolnicza. Sgsiedztwo stanowia uzytki rolne oraz
tereny zadrzewione.

Dostep do drogi publicznej
Szacowana nieruchomos$¢ ma dostep do drogi publicznej poprzez dziatki o numerach
ewidencyjnych 379 i 389 stanowiacych uzytek dr i bedgcych wiasnoscia gminy.

* https://www.openstreetmap.org/relation/2985220#map=9/50.2189/16.7522
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Opis dziatki

Dziatka gruntu o numerze ewidencyjnym 376/1 ma powierzchni¢ 10 000 m? i ksztatt
trapezu. Na nieruchomo$ci nie wystepuja zadne utrudnienia majace wplyw na
uzytkowanie nieruchomos$ci zgodnie z przeznaczeniem.

Szacowana nieruchomosét

7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okres§lany najczesciej przez catoksztatt
stosunkéw wymiennych miedzy sprzedajacymi i kupujacymi, ktérzy wzajemnie
wywierajg wptyw na ksztattowanie sie ogdinej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie.
Wynika to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujgcych go i majacych na niego
wplyw oraz liczby informacji przez niego generowanych. Analiza rynku w szczegadlnosci
polega na systematycznym badaniu czynnikéw ksztattujacych popyt, podaz,
ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikow ksztattujagcych warunki wymiany praw
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do nieruchomosci. Celem analizy jest wykrycie prawidlowosci i zwigzkéw zachodzacych
miedzy elementami rynku a czynnikami na niewptywajacymi z uwzglednieniem
racjonalnych motywdéw postepowania uczestnikéw rynku.

W celu oszacowania warto$ci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny
rynek rozumiany jako obszar gminy Osjakdw pod katem obrotu nieruchomosciami
niezabudowanymi o przeznaczeniu rolnym, le§nym i pokrewnym. Okres analizy zawiera
sie miedzy styczniem 2018 r. a grudniem 2019 r.

Stwierdzono, ze lokalny rynek gruntéw niezabudowanych jest rynkiem S$rednio
rozwinietym, w badanym okresie zidentyfikowano kilkadziesigt transakcji
nieruchomosciami podobnymi do nieruchomosci szacowanej. Po odrzuceniu transakcji
zawartych w warunkach nierynkowych do dalszej analizy wybrano transakcje
nieruchomosciami w najwiekszym stopniu spetniajgcymi kryterium podobienistwa do
nieruchomosci szacowanej, zawarte mozliwie blisko daty wyceny, ktére to transakcje

przedstawiono w ponizszej tabeli.

Data transakciji | Nr rep. Obreb Cena Powierzchnia | Cena jednostkowa | MPZM
09.12.2019 | 6501/2019 Raozanka 118400 59244 2,06 |R
06.12.2019]11167/2019 Rézanka 3200 2500 1.28 R
19.11.2019 | 6194/2019 Smreczyna 19000 7700 247(R
15.11.2019 | 5569/2019 Gajnik 100000 11600 8,62 | R
08.08.2019 | 4167/2019 Gniewoszdéw 80000 27100 295|R
31.07.2019 | 3978/2019 Diugopole Gérne | 1155000 350900 329 |R
01.07.2019 } 3387/2019 Diugopole Gérne 12000 5407 2,22 1R
06.05.2019 [ 3470/2019 Michatowice 25000 5800 431 |R
29.03.2019 | 490/2019 Michatowice 45000 19700 2,28 | R, MN
06.03.2019 ] 1282/2019 Szklarnia 40000 20300 1,97 (R
01.03.20191179/2019 Domaszkéw 45000 19207 2,34 | R
19.02.2019 | 1017/2019 Nagodzice 160000 97200 1,65 | R
12.02.2019 | 795/2019 Szklarnia 80000 53400 1,50 R
16.01.20191215/2019 Gniewoszow 3000 1700 1,76 [ R
03.01.2019 [ 58/2019 Domaszkéw 25000 13012 1,92 |R
28.12.2018 | 6517/2018 Domaszkow 10000 2986 335{R
14.11.20185742/2018 Nagodzice 10000 4700 2,13|R
14.11.2018 | 5749/2018 Nagodzice 20000 13500 1,48 )R
05.09.2018 |1 4292/2018 Nagodzice 51800 25900 2,00 R
16.05.2018 [ 2778/2018 Diugopole Gérne 47500 20000 2,38 [ b.d.
02.05.2018 | 148572018 Smreczyna 24000 7800 3,08 | b.d.
20.04.20183022/2018 Goworow 35268 17634 2,00 | b.d.
03.04.20181947/2018 Smreczyna 24000 10000 2,40 [ b.d.
04.01.2018 | 20/2018 Smreczyna 32000 14200 2,25 | b.d.
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Podaz na lokalnym rynku rozumianym jako obszar powiatu ktodzkiego, okreslono, na
podstawie anonséw w popularnych portalach nieruchomosciowych, na kilkanascie ofert.
Przyktadowe oferty:

-a'*—]t-':-‘;-}z«;- =TEEEES Drlatka rolna Trzebleszowice
Taublasmendon kiodeid ok

+ Powierzchnla dzlatki w m2: 23800 « Numer referencyjny: gratka- 000
25688/3186/0GS e gt

2 tim?

Aktuslizacja: 2020-02-03

Dziatka rolna Radochéw
Radochéw, kfodzki, dolnodlaski

« Powlerzchnia dzlatki w m2: 76400 < Numer referencyiny: gratka- 000
25333/3186/0G5 L4 o

1 ehie?

Aktuailzacia; 2019-12-23

Daziatka rolna Scinawka Dolna

$Scinawka Dolns, kiodzkl, dolnosigsie

« Powierzchnia dzialki w m2: 24000 96 000 2t
Al

Aktushizacja: 2020-02-04

Driatka Krajandw
KraJanbw, klodzki, dotnodlaside

« Powierzchnia dzlatki w m2: 31400 Numer referencyiny: gratka-GS-12956 98 000 zt
Ogrodzenie dziatkt: brak 3 i

Aktualizacjp: 2020-02-04

Okres ekspozycji na rynku tego typu nieruchomosci wynosi okoto 12 miesiecy.

7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uplyw czasu

W celu zbadania wptywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomosciami
podobnymi do szacowanej zbadano wplyw uplywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, ze trend w skali roku jest zerowy.
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997
r. warto$¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sy lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajagcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢ w sytuacji przymusowe;.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o przeznaczeniu rolnym, lesnym i pokrewnym
sg przedmiotami obrotu rynkowego stad dla szacowanej nieruchomosci mozna okreslaé
warto$¢ rynkowa.

8.2. Wybor podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru wiladciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje sie podej$cie poréwnawcze lub podejécie dochodowe.

Art. 153 ust. 1 moéwi, ze podej$cie porownawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje
si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomoséci podobne od nieruchomosci wyceniane;j
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze
stosuje sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami,
metodg korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

16
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8.3. Procedura zastosowania podejscia poréwnawczego, metody korygowania ceny
$redniej

Procedura postgpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny S$redniej
przedstawia sie nastepujgco:

— utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowiagcego podstawe wyceny,

— aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie
cen na rynku nieruchomosci,
ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie stawek cen
transakcyjnych,

- ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

- charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

- obliczenie ceny $redniej (Csr) ze zbioru stawek cen transakcyjnych, stanowiacego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalne;j
(Cmax),

— podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin)
i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,
obliczenie dolnej granicy [Cmin/C$r] i gdrnej granicy [Cmax/C$r] sumy
wspotczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspétczynnikéw
korygujacych dla poszczegdinych cech rynkowych,

— okredlenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajagcych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglednieniem okreslonych granic i polozenia ceny
sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania
wielkosci wspétczynnikow korygujacych cene srednig,
obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuly:

W=C,2>u,

gdzie:
ui - wartos¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n - liczba wspdtczynnikéw korygujacych.

17
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9. OKreslenie wartosci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kierujg sie wylacznie kilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te majg rézng ,waznosé”, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢é odpowiednie wagi
odzwierciedlajgce wplyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjng nr 1 wielkos$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie
cen transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna  okre§li¢
w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny
rynku nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposdb.

Wagi cech rynkowych okre$lono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferencji
potencjalnych nabywcdéw oraz wieloletniego do§wiadczenia, positkujgc sie informacjami
z lokalnych biur nieruchomosci.

Cecha Ocena Opis cechy Waga cechy
Nieruchomos$¢ potozona w niewielkiej odlegtosci od
zabudowy siedliskowej
Nieruchomosc potozona w dalszej odleglosci od
zabudowy siedliskowe)
Nieruchomosc¢ polozona bardzo daleko od zabudowy
siedliskowej

korzystna

Potozenie w odniesieniu

przecigtna 30%

do siedliska
niekorzystna

Regularny, kwadrat prostokat, swobodna praca
maszyn rolniczych

o regularnych proporcjach bokéw umozliwiajgca
przecietne racjonalie wykorzystanie powierzchni, utrudniona 20%
praca maszyn roiniczych

Nieregularny, zachwiane proporcje bokéw, brak
nickorzystne mozliwosci racjonalnego wykorzystania, bardzo

utrudniona praca maszyn

Dojazd bez utrudnien drogami utwardzonymi

korzystne

Ksztatt dziatki

korzystna

. o I Dojazd z drobnymi utrudnieniami, drogi czeéciowo 109
roga dojazdowa I g utwardzone %

Dojazd z duzymi utrudnieniami drogi nie

niekorzystna
y utwardzone




oo B i S oo SR ot SO oo SN o RO e S o N s NN e SN s NN v S o N Joer: SO ‘s B omne: SR 2




" RZECZOZNAWCA MAJATKOWY HANNA SZELUK-BOJKO
o NR UPRAWNIEN 5566
ul. Jagielloriska 76 41-948 Piekary Slaskie
tel. 662 011 119 email: hshojko@gmail.com
www.hsbojko.pl

Wszystkie zabiegi wykonywane w terminie, ziemia
korzystna ¥ Bl wykony ) ’
uprawiana
) Nie wszystkie zabiegi wykonywane w terminie,
Kultura rolna przecigtna . - B d . 10%
ziemia czasowo uprawiana
Brak wykenywanych zabiegéw, ziemia nie
niekorzystna !
uprawiana
bez utrudnien takich jak shupy, cieki wodne,
korzystne srédpolne zadrzewienia itp,
Warunki uzytkowania przecietne zawiera e!ementy powyzszego i ponizszego 30%
warunki utrudniajace petne wykorzystanie zgodnie z
niekorzystne przeznaczeniem (np. cieki wodne, stupy, duze
roznice w wysokosci terenu)

9.2. Charakterystyka nieruchomosci o cenie min i max w aspekcie cech
rynkowych

Nieruchomos¢ o cenie minimalnej

Data transakcji: 2019-12-06

Cena transakcyjna: 3200 zt

Powierzchnia: 2500 m?

Cena jednostkowa: 1,28 zi

Nieruchomo$¢ potozona w obrebie R6zanka, w lokalizacji peryferyjnej z dala od siedlisk,
przy terenach lesnych. Dziatka o ksztalcie nieregularnym, waska i kreta, cze$ciowo
zadrzewiona. Stanowi uzytek PsV, nieuzytkowa rolniczo. Przeznaczenie w planie - rolne.

Nieruchomosé o cenie maksymalnej

Data transakcji: 2019-05-06

Cena transakcyjna: 25 000 zt

Powierzchnia: 5800 m?

Cena jednostkowa: 4,31 zt

Nieruchomos$¢ potozona w obrebie Michatowice, okoto 500 metréw od siedlisk, ksztatt
rombu, bez utrudnien w zagospodarowaniu, réwna, ptaska, uzytkowana rolniczo.
Przeznaczenie w planie - rolne.
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9.3. Ustalenie zakresu wspoétczynnikéw korygujacych

Ze zbioru obejmujacego 22 transakcji wyprowadzono cene minimalng i maksymalng oraz
wyliczono cene $rednia.

Cmin = 1,28 zt/m?
Cmax = 4,31 zt/m?

Cér. =2,32 zt/m?

Wyliczone wartoéci brzegowe wspétczynnikéw korygujacych sa nastepujace:

(o 2,32 '
Cer 2,32 ’

9.4. Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikéow kKorygujacych i wycena

nieruchomosci
Przyjety
Zakres Zakres wspdlczynnik
wspolczynnika | wspélczynnika | dla nier,
Cecha Waga cechy min, max. wycenianej
0,5512 1,8561
Polozenie 30,00% 0,1654 0,5568 0,3611
Ksztatt dziatki/ek 20,00% 0,1102 0,3712 0,3712
Droga dojazdowa 10,00% 0,0551 0,1856 0,1204
Kultura rolna 10,00% 0,0551 0,1856 0,1204
Warunki zagospodarowania 30,00% 0,1654 90,5568 0,5568
Suma 100,00% 0,5512 1,8561 1,5299
Srednia cena m2 2,32 2t
Wspotczynnik eksperta "K" 1
Oszacowana warto$¢ 1 m2 3,55 zi
Powierzchnia nieruchomosci 10000,00
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci 35528 7t

20
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Zgodnie z § 56.2. Rozporzadzenia:

"Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sig wpetnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrggleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny"”

Przyjeto: 35 500 zl netto /trzydziesci pie¢ tysiecy pieéset ztotych/

10.Wartos$¢ nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy

Sprzedaz wymuszona na przykiad w celu egzekucji wierzytelno$ci z nieruchomosci badz
postepowania upadlo$ciowego realizowana jest w warunkach niedostatecznego czasu i
reklamy oraz eksponowania nieruchomosci do sprzedazy, co powoduje ze cena
transakcyjna moze by¢ nizsza od oszacowanej wartosci rynkowej. W wyniku analizy
transakcji rynkowych oraz transakcji realizowanych w warunkach wymuszonej
sprzedazy (przetarg, licytacja, rokowania}, stwierdzono, Ze cena transakcyjna
w warunkach wymuszonej sprzedazy stanowi 65% do 80% wartosci rynkowej
nieruchomosci.

W zwiazku z powyzszymi ustaleniami oraz ze wzgledu na charakter szacowanej
nieruchomosci i rynek na ktérym sie ona znajduje, do okreélenia wartosci nieruchomosci
dla wymuszonej sprzedazy przyjeto wspéiczynnik 0,8. Wartos¢ dla wymuszonej
sprzedazy wynosi wiec:

Ww=3550021x0,8=28400zi

Zgodnie z § 56.2. Rozporzadzenia:

“Kwote wartosci nieruchomosci wyraza sie wpetnych ztotych. Kwote wartosci
nieruchomosci mozna wyrazi¢ w zaokrqgleniu do tysiecy ztotych, jezeli nie znieksztatca to
wyniku wyceny"

Przyjeto: 28 400 zt netto / dwadziescia osiem tysiecy czterysta ztotych/
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11.Wnioski z wyceny

Oszacowana warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej o przeznaczeniu pod
uprawy rolne, polozonej w gminie Miedzylesie, o0 powierzchni 10000 m? wynosi na dzies
wyceny 35 500 zI netto /trzydziesci pie¢ tysiecy pieéset ztotych/. Oszacowana
warto$¢ rynkowa uwzglednia cechy rynkowe przedmiotowej nieruchomosci jak réwniez
miesci sie w zakresie cen transakcyjnych za podobne nieruchomosci, a takze w zakresie
cen ofertowych. Okreslona wartos$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania na lokalnym
rynku, przy zalozeniu odpowiednio dlugiej i poprawnej ekspozycji nieruchomosci na
rynku.

12.Klauzule i ograniczenia

- niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i
standardami  zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych;

- nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w operacie; tres¢ tego
opracowania nie moze by¢ publikowana w catosci ani w cze$ciach bez wiedzy
i zgody autora;

- wycena opiera sie na ogledzinach nieruchomo$ci dokonanych podczas wizji lokalnej
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajacego;

- autor niniejszego opracowanie nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte, ktére
mialy wplyw na warto$¢ nieruchomosci;

- warto$¢ rynkowgq nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna-sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat, w tym podatku VAT;
- aktualno$¢ operatu szacunkowego ustala sie¢ na okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, z zastrzeZzeniem, Ze nie nastgpig zmiany uwarunkowan prawnych oraz
istotne zmiany na rynku w zakresie popytu i podazy oraz cen transakcyjnych

- wyceny dokonano dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania.

13. Zalgczniki
- wydruk ksiegi wieczystej SW1K/00082016/2 w dniu 05.02.2020r.
- kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

Operat szacunkowy zostal opracowany przez:
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SW1K/00082016/2, STAN Z DNIA 2020-02-
05 16:43

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat 11X

Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci |1 1
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu
Numer dziatki 376/1 (AM-7) 1
Potozenie (numer porzagdkowy / Lp. 4
gmina, miejscowosc) 1 1 |MIEDZYLESIE, DOMASZKOW
Sposob korzystania GRUNTY ORNE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktorej odigczono dziatke) / 00036353 /
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci I1,0000 HA 1
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w
ksiedze wieczystej w toku migracji,
ktore zawierajg tresc nie objetg
strukturg ksiegi wieczystej lub projekty
wpisOw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystej

1. WPISOW W DZIALE I-O DOKONANO
ROWNIEZ NA PODSTAWIE UMOWY
PRZENIESIENIA WEASNOSCI
NIERUCHOMOSCI Z DNIA 24 STYCZNIA
2008 ROKU, REP.A. 751/2008,
SPORZADZONE] PRZED NOTARIUSZEM
BARBARA RUDZKA-JASINSKA W
KANCELARII NOTARIALNE) W
KLODZKU, DOK. 32-36 W KW. 36353
ORAZ NA WNIOSEK TAM ZAWARTY, DZ.
KW. 1087-90/08 Z DNIA 29 STYCZNIA
2008 ROKU, GODZ. 12:45, JAK
ROWNIEZ NA PODSTAWIE
WARUNKOWE] UMOWY SPRZEDAZY Z
DNIA 17 GRUDNIA 2007 ROKU, REP.A.
11263/2007, SPORZADZONE] PRZED
NOTARIUSZEM BARBARA RUDZKA-




DASINSKA W KANCELARII
NOTARIALNEJ W KLODZKU, DOK. 55-
58 W KW. 36353,

Ostatni numer aktualnegb lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w |1
dotychczasowej ksiedze wieczystej |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

1 WYPIS I WYRYS, DOK. 37-38, 2007-12-14, STAROSTA KLODZKI;
/00036353/

(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu; pofozenie dokumentu
- numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00001087/08/, 2008-01-29 12:45:00, 2008-03-03 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

—




TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SW1K/00082016/2, STAN Z DNIA 2020-02-
05 16:44

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat I11 |Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOéCIA
BRAK WPISOW

[ 1

—
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TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR SW1K/00082016/2, STAN Z DNIA 2020-02-

05 16:44

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL II - WLASNOSC |

Wiasciciele |
Nr
Lp. 1. S podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie L 8
(numer udziatu w prawie/ wielkos¢ lp. 4 1/1 ---
udziatuf/rodzaj wspdlnosci) ’
PGMIW SPOLKA Z
Inna osoba prawna lub jednostka OGRANICZONA i
organizacyjna niebedaca osobg prawng ODPOWIEDZIALNOSCIA,
(Nazwa, siedziba, REGON) BIELANY WROCLAWSKIE,
02183381500000
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub

ksiedze wieczystej w toku migracji,
ktoére zawierajq tresc nieobjety
struktura ksiegi wieczystej lub projekty (1087-90/08 Z DNIA 29 STYCZNIA 2008
wpisOw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystej

czesci wpisdw, ujawnione w ‘ ---
1. WPISOW W DZIALE II DOKONANO
NA PODSTAWIE WNIOSKU DZ. KW.

ROKU, GODZ. 12:45.

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

8

UMOWA SPRZEDAZY, 599/2015, 2015-02-17, MALGORZATA MATUSZ,
WOJISKA POLSKIEGO 18/3 BYSTRZYCA KLODZKA, 57-500 BYSTRZYCA
KLODZKA; 31-33

(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./SW1K/00001552/15/001, 2015-02-19 09:20:55, 2015-02-24-
10.04.13.199133, NIE, 31-33

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu,
pofozenie wniosku — numer karty akt)

1
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SW1K/00082016/2, STAN Z DNIA 2020-02-

05 16:44

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat IV |

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1.

Nr
-—- podstawy
wpisu

Numer wpisu 2 10

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tres¢ wpisu

ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA
NIERUCHOMOSCI POLOZONE] W
DOMASZKOWIE OZNACZONEJ JAKO
DZIALKA NR 376/1 (AM-7) , DLA
KTORE]J PROWADZONA JEST
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA W
ZWIAZKU Z TOCZACYM SIE
POSTEPOWANIEM PRZED SADEM
REJONOWYM W OPOLU SYGN. AKT GU
114/19

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

10

POSTANOWIENIE W PRZEDMIOCIE DODATKOWEGO ZABEZPIECZENIA
MAJATKU DLUZNIKA, GU 114/19, 2019-09-06, SAD REJONOWY W OPOLU
WYDZIAL V GOSPODARCZY SEKCJA DS. UPADLOSCIOWYCH 1
RESTRUKTURYZACYINYCH, OPOLE; 41-44

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa
sqdu, siedziba sqdu,; pofozenie dokumentu - numer Karty akt)

DZ. KW./SW1K/00015959/19/001, 2019-09-23 13:05:00, 2019-10-02-
10.18.16.807635, TAK, 40-44

(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu,

ipofozenie wniosku - numer karty akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR SW1K/00082016/2, STAN Z DNIA 2020-02-
05 16:45

prowadzonej przez SAD REJONOWY W KLODZKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - SW1K

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O |Dziat I-Sp |Dziat II |Dziat III |Dziat 1V |
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

[ ]
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