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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 3,9322 ha,
potozona we wsi Grzybiany.

Oznaczenie wedtug ewidencji gruntow: dz. nr 258, obreb 0003, Grzybiany, jednostka
ewidencyjna 020904 _2, Kunice, powiat legnicki, wojewddztwo dolnoslgskie.

Dla nieruchomosci urzgdzona jest ksiega wieczysta nr LE1L/00090207/4, prowadzona przez
Sad Rejonowy w Legnicy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Nieruchomos$¢ potozona jest w oddaleniu od zabudowan, w na potudniowy-wschdd od wsi.
Dziatka ma ksztatt zblizony do tréjkata. Jest porosnieta roslinnoscia niska oraz pojedynczymi
drzewami usytuowanymi wzdtuz granic dziatki. Teren nieruchomosci nie jest ogrodzony.
Grunt nie jest obecnie uzytkowany.

Przeznaczenie terenu: brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego gminy dziatka
potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem ,Z-ZP2” — tereny zieleni nieurzgdzonej.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej ww. nieruchomosci gruntowej
niezabudowane;j.

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1. Podstawa formalna

Zamawiajgcym wycene jest Syndyk masy upadtosci Prodigo Sp. z 0.0. w upadfosci. Podstawe
formalng wyceny stanowi umowa o sporzadzenie operatu szacunkowego zawarta w dniu
8 maja 2024 roku, pomiedzy Zamawiajgcym wycene a autorami niniejszego operatu
szacunkowego.

3.2. Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r., poz.
1610 ze zmianami)

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jednolity: Dz.U. z 2024 r.
poz. 794)

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2023 r.
poz. 344 ze zmianami)
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e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Infrastruktury z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832)

3.3. Podstawy metodologiczne

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcodw Majgtkowych

3.4. Zrédta danych merytorycznych

e Ksiega wieczysta LE1L/00090207/4

e Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 13.05.2024 r.

e Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu z dnia 15.05.2024 r.

e Informacja Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska we Wroctawiu Delegatura
w Legnicy o zakonczeniu prac rekultywacyjnych z dnia 26.06.2024 r.

e Raporty firm konsultingowych, portale branzowe

e Informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych

3.5. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia wyceny: 09.09.2024 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 30.08.2024 .
Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
e stan prawny: 19.07.2024 .
e stan techniczno-uzytkowy: 14.05.2024 r.
Data dokonania ogledzin: 14.05.2024 r.

4. Stan prawny przedmiotu wyceny
4.1. Stan prawny

Dla nieruchomosci urzadzona jest ksiega wieczysta nr LE1L/00090207/4, prowadzona przez
Sad Rejonowy w Legnicy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych. Stan prawny ustalono na podstawie
ww. ksiegi wieczystej oraz innych dokumentdéw, o ktérych mowa w p. 3.4 operatu
szacunkowego.

Wpisy w rzeczonej ksiedze wieczystej sg nastepujgce:

Dziat I-O:

Dziatki ewidencyjne:

1) numer dziatki: 258; potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina,
miejscowosc): 1 / dolnoslaskie, legnicki, Kunice, Grzybiany; sposdb korzystania: N -
nieuzytki; przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar): LE1L
/00041942 /0, 3,6500 ha

Obszar catej nieruchomosci: 3,9322 ha
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Dziat I-Sp:
Spis praw zwigzanych z wtasnoscig:
Brak wpisow

Dziat Il:
Whtasciciele:

1)

lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielko$¢ udziatu/rodzaj
wspodlnosci): 2/ 1 /1/ --; inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca
osobg prawng (nazwa, siedziba, REGON): Prodigo Sp. z 0.0., Wroctaw, 14101217500000

Dziat lll:
Prawa, roszczenia i ograniczenia:
Brak wpisow

Dziat IV:
Hipoteki:

1)

2)

3)

numer hipoteki (roszczenia): 8; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna; suma
(stownie), waluta: 1021867,00 (jeden milion dwadziescia jeden tysiecy osiemset
szescdziesigt siedem) zt; wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosé, stosunek prawny): 1 / zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznych
wynikajgcych z porozumienia z dnia 25 maja 2021r. (porozumienie), w szczegdlnosci
w celu zabezpieczenia zadtuzenia z tytutu umowy najmu z 1 kwietnia 2018r. oraz ustug
dodatkowych, opisanego szczegdétowo w § 1 ust. 1.1 lit. a, b i ¢ porozumienia, faktur
obejmujgcych kwoty czynszu najmu, ktére na dzien podpisania porozumienia nie sg
jeszcze wymagalne, opisanych w § 1 ust. 1.1 lit. d porozumienia oraz zobowigzan
wynikajgcych z porozumienia zawartego drogg mailowg, opisanych w § 1 ust. 1.1. lit. e
porozumienia wraz z odsetkami, a takze odsetkami ustawowymi za opdznienie, kosztow
postepowania, w tym kosztow sgdowych, na warunkach wynikajacych z porozumienia,
porozumienie z dnia 25 maja 2021r.; wierzyciel hipoteczny: Agrofirma Spdtdzielcza,
Wroniawy, 000479221, 0000210560

numer hipoteki (roszczenia): 9; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka umowna; suma
(stownie), waluta: 1 230 000,00 (jeden milion dwiescie trzydziesci tysiecy) zf;
wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelno$¢, stosunek
prawny): 1 / zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznych naleznych od spétki pod
firmg prodigo S.A. z siedzibg we Wroctawiu (KRS 0000682647), wynikajgcych
z porozumienia wraz z aneksem nr 3 do porozumienia w przedmiocie rozliczed umowy
o Swiadczenie ustug doradztwa gospodarczego zawartego w dniu 12 lutego 2020 roku
zdnia 16 grudnia 2021r. (porozumienie), tj. sptaty raty nr xxxi do wysokosci kwoty
1.000.000,00 zf netto (tj. 1.230.000,00 zt brutto) wraz z odsetkami umownymi, a takze
odsetkami ustawowymi za opdznienie, kosztdw postepowania, w tym kosztéw
sgdowych, na warunkach wynikajgcych z porozumienia, porozumienie wraz z aneksem
nr 3 do porozumienia w przedmiocie rozliczen umowy o $wiadczenie ustug doradztwa
gospodarczego zawartego w dniu 12 lutego 2020 roku z dnia 16 grudnia 2021r.;
wierzyciel hipoteczny: T-HUB Sp. z o0.0. Sp. k., Warszawa, 366096166, 0000653122
numer hipoteki (roszczenia): 10; rodzaj hipoteki (roszczenia): hipoteka przymusowa;
suma (stownie), waluta: 69105,00 (sze$édziesigt dziewieé¢ tysiecy sto pieé) zt;
wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek
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prawny): 1 / zabezpieczenie zaptaty zobowigzan podatkowych z tytutu podatku od
nieruchomosci za 2022r. zalegtosci dotyczg: raty od stycznia od grudnia 2022r.
(naleznos¢ gtéwna 41322,00 zt plus odsetki od zalegtosci podatkowych na dzien ztozenia
niniejszego wniosku w kwocie 4.684,00 zt oraz koszty upomnienia 64,00 zi), tytut
wykonawczy nr n.000002.2023 z dnia 16 stycznia 2023r.; wierzyciel hipoteczny: Gmina
Kunice, Kunice, 390647475

Uprawnienie do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym: roszczenia
o przeniesienie hipoteki umownej do kwoty 1.230.000,00 zt, ustanowionej na rzecz spoétki
pod firmg T-HUB Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie, zgodnie z § 3 ust. 1 umowy
stanowigcej podstawe niniejszego wpisu, na miejsce oprdznione przez hipoteke umowng do
kwoty 1.021.867,00 zt, wpisang jako zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci pienieznych
wynikajgcych z porozumienia z dnia 25 maja 2021r. na rzecz spétdzielni Agrofirma
Spétdzielcza z siedzibg we Wroniawach

Dane ewidencji gruntéw i budynkéw zgodnie z wypisem z dnia 13.05.2024 r.:

Nr
Lp. Potozenie Dz.nr | jedn. KW Uzytek i klasa bonitacyjna
rej.
Wojewddztwo:
DOLNOSLASKIE
Powiat:
LEGNICKI
1 258 G731 | LE1L/00090207/4 N 3,9322
Jednostka ewidencyjna:
020904_2, KUNICE
Obreb:
0003, GRZYBIANY
Identyfikator dziatki: 020904_2.0003.258
RAZEM 3,9322

Zapisy ksiegi wieczystej oraz dane ewidencji gruntéw i budynkdéw nie wykazujg rozbieznosci.

Nieruchomos¢ ma zapewniony dostep do drogi publicznej — dz. nr 436, 454, obreb Grzybiany
(ustalono na podstawie https://legnicki.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy).

Na podstawie informacji Wojewddzkiego Inspektoratu Ochrony Srodowiska we Wroctawiu
Delegatura w Legnicy o zakoniczeniu prac rekultywacyjnych z dnia 26.06.2024 r. ustalono, ze
prace rekultywacyjne okreslone w decyzji o wyrazeniu zgody na zamkniecie sktadowiska
odpaddw zostaty zakonczone w dniu 30 kwietnia 2021 r.

4.2. Przeznaczenie terenu

Przeznaczenie terenu ustala sie na podstawie przeznaczenia w planie miejscowym.
W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku
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planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego
gminy (art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw: ,,Do dnia wejscia w Zycie
planu ogdlnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszq ustawg,
z wyjgtkiem ustawy zmienianej w art. 26, odnoszgcych sie do planu ogdlnego gminy, przez
plan ogdlny gminy nalezy rozumiec¢ studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy, z wyjqtkiem spraw uchwalania planéw ogdlnych gminy”.

Biorgc pod uwage cytowany powyzej przepis wskazujacy, ze w przepisach ustaw zmienianych
ustawg z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (a wiec réwniez w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami) odnoszacych sie do planu ogdélnego gminy, przez plan ogdlny gminy (do
dnia wejscie jego w zycie) nalezy rozumie¢ studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Dla przedmiotowego terenu nie ma obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W zaswiadczeniu znak GP.6727.61.2024.AG o przeznaczeniu terenu z dnia 15.05.2024 r. Wojt
Gminy Kunice stwierdzit:

Zgodnie z uchwaty nr LI/341/23 Rada Gminy Kunice z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego :

Dzialka nr 258, obreb 2.0003-GRZYBIANY:
Kierunek: Z-7P2 - Tereny zielemi nieurzadzonej;

Urzad Gminy w Kunicach informuje, ze w $wietle art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku,
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.),
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego stracit moc z dniem 31.12.2003 roku.

Dzialka nr 258, obreb 2.0003-GRZYBIANY: nie ma pokrycia miejscowvm planem

Z.‘-_ll-_[l).\iDUL] arowania przesirzennego.

FPonadto zaswiadcza sie, Ze Rada Gminy Kunice dla wskazanego obszaru, nie wyznaczyla w drodze
uchwaly, obszaru rewitalizacji, zgodnie z ustawq z dnia 9 pazdziernika 2015 r o rewitalizacji (t.j. Dz.

U. 2021 v poz. 485, Dz. U. 2023 poz. 28).

Petna tresé zaswiadczenia znajduje sie w czesci zatgcznikowej operatu szacunkowego.

Przeznaczenie terenu dla przedmiotowego terenu, ustalone zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa, to: tereny zieleni nieurzgdzonej.

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kunice, przyjetego uchwatg nr, tereny zieleni nieurzgdzonej — ZP2, obejmujg zaréwno
obszary uzytkéw zielonych o wysokich walorach przyrodniczych (Kunice — koto jeziora,
Grzybiany-Ziemnice, Jaskowice Legnickie — koto jeziora), jak i tereny zdegradowane na
ktorych uzytki zielone sg wprowadzane w ramach rekultywacji (Grzybiany dawne wysypisko)
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oraz inne tereny zieleni nieurzadzonej nienadajace sie np. do zalesienia. Na terenie gminy, sg
to przewaznie zbiorowiska roslinne tworzgce w naturalny sposéb korytarze ekologiczne lub
stanowigce wraz z sgsiadujgcymi lasami, tgkami, pastwiskami, zadrzewieniami srédpolnymi
zwarte kompleksy ekologiczne. Zbiorowiska te charakteryzujg sie interesujgcym sktadem
gatunkowym oraz sg miejscem wystepowania licznych gatunkéw roslin chronionych. Tereny
zieleni nieurzagdzonej na terenie gminy obejmujg w pierwszej kolejnosci doliny rzeczne i rowy
melioracyjne. Na etapie opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, dopuszcza sie lokalizacje terendw zieleni nieurzadzonej na terenach dla
ktérych ustalono inny podstawowy kierunek zagospodarowania. Tereny te najczesciej
wystepujg w postaci pétnaturalnych siedlisk tgkowych i mogg stanowié lokalne korytarze
ekologiczne, ktére wraz z enklawami lesnymi, zwiekszajg bioréznorodnos¢ terenéw o innym
przeznaczeniu. Ponadto tereny te wzdtuz ciekéw petnig funkcje buforowg i ochronng, a ich
utrzymanie i wiasciwe uzytkowane jest wazne dla zapewnienia réwnowagi biocenotyczne;j
ekosystemow.

Dla terendw zieleni nieurzadzonej — ZP2, ustala sie:
1) podstawowe kierunki zagospodarowania:
- uzytki zielone,
- tereny zadrzewione,
- zielen izolacyjna,
- tereny i obiekty sportu i rekreacji.
2) dopuszczalne kierunki zagospodarowania (funkcja uzupetniajgca):
- tereny zieleni urzadzonej,
- cieki wodne, rowy, urzadzenia wodne,
- zbiorniki wodne, zbiorniki retencyjne,
- urzadzenia obstugi ruchu turystycznego: szlaki turystyki pieszej i rowerowej, state
miejsca biwakowe, ogniskowe, tawki, wiaty, platformy widokowe,
- parkingi, drogi, ulice, Sciezki piesze, pieszo-rowerowe, drogi dla roweréw,
- zabudowa letniskowa i rekreacji indywidualnej w tym zwigzana z wypoczynkiem
nadwodnym, w ukfadzie wolnostojgcym oraz zielert towarzyszaca,
- tereny tradycyjnej produkgcji rolnej — stanowigce tereny otwarte, w tym grunty orne,
taki i pastwiska, sady, szklarnie, winnice,
- na gruntach rolnych stanowigcych uzytki rolne klas V, VI, Viz i nieuzytki —
w rozumieniu przepiséw wydanych na podstawie art. 26 ust.1 ustawy z dnia 17 maja
1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne, dopuszcza sie rozmieszczenie
wolnostojgcych urzadzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie
wiekszej niz 1000 kW,
- infrastruktura techniczna.

4.3. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogolne

Nieruchomos¢ potozona jest we wsi Grzybiany, w gminie Kunice, w powiecie legnickim,
w wojewddztwie dolnoslgskim.

Biuro Wycen Majagtkowych
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Dolny Slask jest jednym z szesnastu polskich wojewddztw. W 1999 roku zostato stworzone
z ziem wczesniejszych wojewodztw:

e wroctawskiego

e legnickiego

¢ jeleniogdrskiego

e watbrzyskiego

e czescileszczynskiego i kaliskiego

Wojewddztwo potozone jest na potudniowym zachodzie Polski. Jego stolicg i zarazem
najwiekszym miastem jest Wroctaw. Dolny Slask graniczy z Niemcami oraz Czechami.
Przeptywajg przez niego rzeki takie jak Odra, Bobr czy Kwisa.

Dolny Slgsk zajmuje powierzchnie niemal 20 tys. km? co stanowi okoto 6% ogdinej
powierzchni catego kraju, natomiast liczba mieszkancéw osiggneta liczbe niemal trzech
miliondw. Wojewddztwo obfituje w ciekawe atrakcje turystyczne, jak zamki, Sredniowieczne
zabudowania, parki narodowe i krajobrazowe czy stoki narciarskie potozone w Sudetach.
Topografia tego regionu pozwala mieszkaricom cieszy¢ sie z relatywnie niewielkiej odlegtosci
do rozlegtych partii gorskich, czeskiej oraz niemieckiej stolicy, a takze — dzieki coraz lepszej
infrastrukturze drogowej — umozliwia szybki dojazd od innych polskich wojewddztw.

Powiat legnicki potozony jest w centralnej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego. Od pdtnocy
graniczy z powiatami polkowickim i lubidskim, od wschodu — z powiatami wotowskim
i Sredzkim, od potudnia — z powiatami jaworskim i ztotoryjskim, a od zachodu — z powiatem
bolestawieckim. Enklawg w granicach powiatu legnickiego jest Legnica, stanowigca odrebng
jednostke samorzadu terytorialnego — miasto na prawach powiatu.

Biuro Wycen Majagtkowych
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Zrédto: https://pl.wikipedia.org/

Gmina Kunice lezy w centralnej czesci powiatu legnickiego i wojewddztwa dolnoslgskiego,
graniczy z gminami Prochowice, Mitkowice, Legnickie Pole, Ruja oraz miastem Legnica.

Zrédfto: https://pl.wikipedia.org/

Gmina Kunice potozona jest na poétnocny — wschdd od Legnicy, w odlegtosci 5 km od tego
miasta, w obszarze Bloku Przedsudeckiego o charakterze réwninnym z licznymi jeziorami
i oczkami wodnymi o charakterze polodowcowym. W czesSci pétnocnej gminy znajdujg sie
duze kompleksy le$ne stanowigce potudniowg granice Boréw Dolnoslaskich.

Powierzchnia gminy wynosi 9266 ha. Wedtug danych z 31 grudnia 2023 gmine zamieszkiwato
7677 o0s6éb. Od roku 2002 do 2023 liczba mieszkainicéw wzrosta o 59,8%. Portal
polskawliczbach.pl podaje takze, ze sredni wiek mieszkaricow gminy (39,5 roku) jest nizszy
od $redniej na Dolnym Slasku i catej Polsce. Zgodnie z danymi tego portalu, 60,2%
mieszkancow gminy Kunice jest w wieku produkcyjnym, 21,5% w wieku przedprodukcyjnym,
a 18,2% mieszkancow jest w wieku poprodukcyjnym.

W 2022 roku w gminie Kunice oddano do uzytku 77 mieszkan. Na kazdych 1000
mieszkanncow oddano wiec do uzytku 10,10 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie wieksza
od wartosci dla wojewddztwa dolnoslgskiego oraz znacznie wieksza od sredniej dla catej
Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Kunice to 2 538 nieruchomosci. Na kazdych

Biuro Wycen Majagtkowych
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1000 mieszkancéw przypadajg zatem 333 mieszkania (zrédto: https://www.polskawliczbach
.pl/gmina_Kunice#tnieruchomosci).

Zgodnie z portalem polskawliczbach.pl, bezrobocie rejestrowane w gminie Kunice wynosito
w 2023 roku 7,4% (7,4% wsréd kobiet i 7,4% wsrdd mezczyzn). Ok. 9,3% aktywnych
zawodowo mieszkarncéw gminy Kunice pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, lesnictwo,
towiectwo i rybactwo), 40,3% w przemysle i budownictwie, a 27,5% w sektorze ustugowym
(handel, naprawa pojazddéw, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja
i komunikacja) oraz 1,2% pracuje w sektorze finansowym (dziatalno$¢ finansowa
i ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).

Wie$ Grzybiany potozona jest w potudniowej czesci gminy Kunice.

). 9 Grzybiany-.~

Zrédto: https://pl.wikipedia.org/wiki/Grzybiany

Wedtug Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan z 2021 roku liczba ludnosci
we wsi  Grzybiany wynosi 1215 o0s6b (irédto:  https://www.polskawliczbach
.pl/wies_Grzybiany).

Infrastruktura techniczna wsi — sieci: energetyczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa,
telekomunikacyjna.

Wies$ Grzybiany posiada bezposrednig komunikacje autobusowg z Legnica.

Na potudniowym-zachodzie od wsi zlokalizowane jest Jezioro Koskowickie. Na cyplu
wschodniego brzegu Jeziora Koskowickiego  wystepuje unikatowe stanowisko
archeologiczne, w postaci pozostatosci osady kultury tuzyckiej istniejgcej z przerwami
w czasie epok poznego brgzu i wczesnego zelaza. Te prehistoryczng osade nazywa sie
dolnoslgskim Biskupinem, zaréwno z powodu jej obronnego charakteru, potozenia na cyplu
jeziora, jak i bardzo dobrego zachowania konstrukcji drewnianych.

Biuro Wycen Majagtkowych
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Zrédto: https://www.google.p//maps/
Nieruchomos$é potozona jest w oddaleniu od zabudowan, w na potudniowy-wschdd od wsi.

Najblizsze sgsiedztwo stanowig grunty rolne. W odlegtosci ok. 500 m od nieruchomosci
zlokalizowana jest farma fotowoltaiczna.

Zrédfto: https://legnicki.webewid.pl/e-uslugi/portal-mapowy

Dziatka ma ksztatt zblizony do tréjkata. Jest porosnieta roslinnoscig niskg oraz pojedynczymi
drzewami usytuowanymi wzdtuz granic dziatki. Teren nieruchomosci nie jest ogrodzony.
Grunt nie jest obecnie uzytkowany.

Ponizej przedstawiona zostata dokumentacja fotograficzna nieruchomosci.

Biuro Wycen Majgtkowych
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Nieruchomos$é ma zapewniony dostep do drogi publicznej — dz. nr 436 (ul. Legnicka) oraz
dz. nr 454 — o nawierzchni szutrowe;j.

Powierzchnia dziatki wynosi 3,9322 ha.

5. Analiza i charakterystyka rynku

Rynek nieruchomosci w naturalny sposdb zwigzany jest z sytuacjg spoteczno-gospodarcza
oraz dochodami (zarobkami) oséb pracujgcych na danym terenie. Liczba ludnosci gminy
Kunice w ostatnich latach rosnie, a wedtug danych GUS pod koniec 2023 wynosita 7,2 tys.
Gmina ma charakter wiejski, miejscowa ludnos¢ pracuje na roli, obiektach turystyczno-
wypoczynkowych, dojezdza do pracy w pobliskiej Legnicy, lub w miejscowych urzedach,
oswiacie, stuzbie zdrowia oraz innych dziedzinach zycia gospodarczego. Powiat legnicki na
terenie ktérego potozona jest gmina Kunice wg danych GUS-u pod koniec lipca 2024 objety
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byt 6,7% bezrobociem, co bylo wartoscig wyzszg od $redniej krajowej (5,0%) i sSredniej
w wojewddztwie dolnoslgskim (4,5%). Taka sytuacja na rynku pracy przektadata sie na
zarobki oséb tu pracujacych.

Lokalny rynek nieruchomosci na terenie gminy jest rynkiem stabo rozwinietym: rocznie na
terenie gminy notuje sie niespetna sto transakcji. Gtdwnym segmentem lokalnego rynku
nieruchomosci sg grunty niezabudowane z przewaga gruntéw rolnych a nastepnie budynki
mieszkalne. W segmencie gruntéw rolnych wystepuje duze zrdznicowanie cenowe,
spowodowane to byto tym, Zze obok zwyktych transakcji wystepowaty transakcje
o charakterze spekulacyjnym. Spekulacje te wigzg sie z nadziejg przeksztatcenia gruntu
rolnego na grunt budowlany w celu sprzedazy gruntu ze znacznym zyskiem.

Analiza typowych transakcji gruntami rolnymi, potozonymi na terenie powiatu
w analizowanym okresie wykazata, wzrost wartosci na poziomie 8 % w skali roku - patrz linia
trendu na rysunku 1.
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Rys 1 trend czasowy zmiana cen jednostkowych gruntdw rolnych na terenie powiatu legnickiego

Wzrost cen potwierdzajg dane GUS-u: S$rednie ceny gruntdw rolnych na terenie
wojewddztwa dolnoslaskiego w okresie ostatnich dwu lat wzrosty o 8% w skali roku — patrz
diagram na rysunku 2.
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Rys 2 Srednie ceny gruntéw rolnych na terenie wojewddztwa dolnoslgskiego

Srednia cena stabych gruntéw rolnych w IV kwartale 2023 roku na terenie wojewddztwa
dolnoslaskiego wynosita 42,6 tys. zt/ha.
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5.1. Rynek gruntéw przeznaczonych pod zielen

Na terenie powiatu legnickiego w okresie ostatnich dwu lat zanotowano jedynie dwie
transakcje wiekszymi dziatkami (ponad 0,5 ha) przeznaczonymi pod zielen. W tym jedna
z transakcji okazata sie mato wiarygodna. Majgc na uwadze niewielka ilo$¢ transakcji rynek
poszerzono na region Wroctawski, przyjmujgc dziatki sredniej wielkosci (o powierzchni ponad
0,5 ha) przeznaczonych pod zielen. Na podstawie dostepnych zrédet informacji transakcje
rynkowe rozpoznano w zakresie szczegétowych warunkdw ich zawarcia oraz ustalenia
zaptaty i jej formy. Do analizy przyjeto nieruchomosci podobne do przedmiotu wyceny,
ktore:

- byty przedmiotem obrotu rynkowego;

- znane sg ich ceny transakcyjne;

- znane sg okolicznosci zawarcia transakcji;

- znane sg cechy tych nieruchomosci wptywajgce na poziom ich cen.

Po odrzuceniu transakcji mato wiarygodnych (to jest o cenach razgco odbiegajgcych od
przecietnych cen uzyskiwanych na rynku za nieruchomosci podobne) do analizy przyjeto
ostatecznie 10 transakcji, ktére zestawiono w tabeli 1.

TABELA 1
ZESTAWIENIE PODOBNYCH GRUNTOW BEDACYCH PODSTAWA WYCENY
LP Data Potozenie Pow. Cena trans. | Cen.jedn. | Skor. c. j.
(gmina / obreb) [ha] [zt] [zt/ha] [zt/ha]
1 |2022-07 |Ztoty Stok Chwalistaw 1,8400 121000 65761 79977
2 |2022-12 | Otawa Niemil 0,6000 33030 55050| 64464
3 |2023-02 | Chojnéw Kondratéwka 0,7700 22000| 28571 32 852
4 |2023-03 | Czernica Kamieniec 4,0164 160000 39837 | 45531
5 ]2023-03 | Czernica Kamieniec 2,0318 93000| 45772 52315
6 |2023-03 | Skarbimierz | Matujowice 1,7000 58 100| 34176| 38929
7 |2023-08 | Prusice Kopaszyn 1,0500 40000| 38095 41 619
8 ]2023-11 | Winsko Wyszecice 1,4271 36360| 25478 27 274
9 |2024-01 |Czernica Kamieniec 4,8046 110000 | 22895 24 153
10 | 2024-02 | Zmigréd Barkowo 1,6348 65392 | 40000| 41814

Ceny jednostkowe za nieruchomosci podobne, bedgce przedmiotem obrotu rynkowego
zawieraty sie w granicach 22 895 zt/ha — 65 761 zt/ha. Ze wzgledu na zmiane wartosci
w czasie, ceny jednostkowe skorygowano o uptyw czasu — patrz ostatnia kolumna tabeli 1.

6. Przedstawienie metody i techniki szacowania
6.1. Rodzaj okreslanej wartosci

Wartos¢ nieruchomosci okreslono jako rynkowa. Pojecie wartosci rynkowej zdefiniowano
wart. 151. ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
W nhastepujgcy sposob:
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WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI stanowi szacunkowa kwota, jakqg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujq rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Wedtug art. 152, ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego lub dochodowego okredla sie wartos¢ rynkowa nieruchomosci...”.
Wedtug art. 153 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Podej$cie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne .. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej”. Zgodnie z § 7 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w
sprawie wyceny nieruchomosci z dnia 5 wrzesnia 2023 r.: ,,W podejsciu poréownawczym
stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania ceny sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku”. ,Przy metodzie pordwnywania parami pordéwnuje sie
nieruchomos¢ bedqgcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno
Z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych
znane sq cechy transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.”
Zas zgodnie z § 8 RMRIT: ,,Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdérych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera sie co najmniej trzy
nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci przyjetych do poréwnan okreslonych w przyjetych skalach”. , Przy
metodzie korygowania ceny sredniej do porédwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdrych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc¢
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspofczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potoZenia ceny sSredniej w przedziale pomiedzy cenqg minimalng
i ceng maksymalng.”

Wedtug Noty Interpretacyjnej nr 1, pkt. 3.6 ,Cechy rynkowe, na podstawie, ktdrych
porownuje sie nieruchomos¢ szacowanq z nieruchomosciami podobnymi, sq to miedzy
innymi: ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno — uzytkowe i prawne wpfywajgce
w sposOb zasadniczy na zréZnicowanie cen”. Metoda poréwnywania parami polega na
okresleniu wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci o okreslonych cechach przez jej
poréwnanie, z co najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach
i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Uwzgledniajgc zawarte w cytowanych przepisach kryteria, cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosdci, jej przeznaczenie oraz dostepno$¢ danych o cenach nieruchomosci
podobnych wartos¢ rynkowa lokali okreslono stosujgc podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami. W procesie wyceny przyjeto stan nieruchomosci i ceny z daty
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oszacowania. Jako jednostke odniesienia przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu. Przy
wyborze podejscia i metody kierowano sie celem wyceny oraz przepisami prawa okreslonymi
w art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

6.2. Opis procedury szacowania

METODA POROWNYWANIA PARAMI polega na okreslaniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez poréwnanie kolejno, z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. Porownywania dokonuje sie w odniesieniu cen jednostkowych. W ten sposdb
dokonuje sie korekty cen kazidej z poréwnywanych nieruchomosci pod katem rdznic
pomiedzy nimi wynikajgcymi z odmiennosci cech i ich wag.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wyglada
nastepujgco:

o Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

o Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

o Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

o Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

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

o Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech
nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystyka.

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

o Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okres$lenie wielkosci poprawek wynikajgcych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

o Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
poréwnan przy uzyciu okreslonych poprawek.

o Obliczenie wartosci wycenianej nieruchomosci jako sredniej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegdlnych parach, lub sredniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikdw jest zréznicowana.

Przy stosowaniu metody pordwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej mozna
stosowac¢ dodatkowo wspodtczynnik korekcyjny ,,K” z przedziatu [0,90 + 1,10]. Wspdtczynnik
ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na
przyktad, gdy nieruchomos¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub, gdy
wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie
wspoétczynnika korekcyjnego K powinno byé w kazdym wypadku uzasadnione przez
rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli. W przypadku, gdy
szacowana nieruchomos¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie najwyzszej lub
gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzysta¢ zasade ekstrapolacji przy
wyznaczaniu poprawek w metodzie porownywania parami oraz przy wyznaczaniu
wspodtczynnikdw korygujgcych w metodzie korygowania ceny $redniej.
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7. Wartosc¢ nieruchomosci

W niniejszym punkcie okreslono warto$é¢ rynkowag nieruchomosci z wykorzystaniem
w metody pordwnywania parami.

7.1. Analiza transakgcji, okreslenie wag cech

Dla analizowanego rynku lokalnego okreslono:
Minimalng skorygowang cene jednostkowa: Cmin = 24 153 zt/ha
Maksymalng skorygowang cene jednostkowa: Cmax = 79 977 zt/ha
Dla powyzszych danych obliczono AC:
AC = Cigx — Cimin = 79 977 — 24 153 = 55 824 zt/ha

Na podstawie analizy rynku lokalnego (z wykorzystaniem metod regresji liniowej
i wielorakiej), informacji otrzymanych od posrednikéw w obrocie nieruchomosciami
o preferencjach potencjalnych nabywcoéw oraz rozméw przeprowadzonych w srodowisku
rzeczoznawcow majgtkowych ustalono 4 cechy rynkowe (atrybuty) majace istotny wptyw na
zréznicowanie cen jednostkowych nieruchomosci podobnych, zestawienie cech
przedstawiono w tabeli 2.

TABELA 2
PODOBNE OBIEKTY — GRUNTY POD ZIELEN — ATRYBUTY RYNKOWE, WAGI ORAZ OCENY
WAGA OCENA
Lp CECHA cechy | sfowna (liczbowa) OpIs
atrakcyjna > | Na lokalizacje  wphw  miala
dobra 4 | odleglosé od lokalnego osrodka —
1 | Lokalizacja 15 % | srednia 3 |miasta powiatowego. Najwyzej
mierna 2 |oceniano  lokalizacje  blisko
staba 1 |lokalnego osrodka
zurbanizowane 3
2 | Sgsiedztwo 40 % | posrednie 2
niezurbanizowane 1
dobry 3 |,,przy” drodze utwardzonej
3 | Dojazd 20 % | Sredni 2 |blisko drogi utwardzonej
staby 1 |daleko od drogi utwardzonej
Wielkos¢ 5b ci 4,80 -0,60 ha
4 . . 25 % w Sp,OSOb Clagfy . wzrost powierzchni powoduje spadek oceny
dziatki odwrotnie proporcjonalnie (wartosci)

Analizie poddano takze inne cechy, takie jak: odlegtos¢ od Wroctawia, odlegto$é od gtéwnych
drég (krajowych lub wojewddzkich), geometria (ksztatt) dziatek oraz mozliwosé zalesienia lub
wybudowania farm fotowoltaicznych jako funkcje dopuszczalne, lecz cechy te nie wptywaty
znaczgco na zréznicowanie cen.

Przedstawione w tabeli nr 2 cechy rynkowe majgce wptyw na ceny zostang wykorzystane do
obliczen wartosci rynkowe] nieruchomosci.
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7.2. Nieruchomosci pordwnawcze

Ze zbioru transakcji, jakie miaty miejsce na lokalnym rynku wybrano 3 transakcje sprzedazy
najbardziej podobnymi obiektami. Opis nieruchomosci wycenianej oraz nieruchomosci
o przyjetych do bezposrednich poréwnan, pod katem cech wptywajgcych na zréznicowanie
cen zestawiono w tabeli nr 3.

NIERUCHOMOSC A Lokalizacja: Niemil, gm. Otawa— 9 km od miasta powiatowego. Dziatka
o powierzchni 0,60 ha, pofozona ,,przy” drodze utwardzonej
Transakcja odbyta sie w lutym 2023 r; Cena transakcyjna: 30 030 zt (55 050 zi/ha)

NIERUCHOMOSC B Lokalizacja: Kamieniec Wroctawski, gm. Czernica — 11 km od miasta
powiatowego. Dziatka o powierzchni 4,01 ha, pofozona ,przy” drodze utwardzonej.
Transakcja odbyta sie w marcu 2023 r; Cena transakcyjna: 160 000 zf (39 837 zt/ha)

NIERUCHOMOSC C Lokalizacja: Barkowo, gm. Zmigréd — 13 km od miasta powiatowego.
Dziatka o powierzchni 1,63 ha, potozona daleko od drogi utwardzonej (1,5 km)
Transakcja odbyta sie w lutym 2024 r; Cena transakcyjna: 65 392 zt (40 000 zi/ha)

7.3. Obliczenia

Wartos$¢é rynkowa nieruchomosci oszacowano na podstawie wartosci jednostkowej (za 1 ha)
i powierzchni dziatki. Ostateczng wartos¢ jednostkowej obliczono w podejsciu
poréwnawczym.

Nie zauwazono dodatkowych czynnikdw wptywajacych na wartosé¢ lokalu, dlatego
zastosowano wspoéfczynnik korekcyjny na nominalnym poziomie K=1,00.

Obliczenia przedstawiono w tabeli nr 3, ktdra zawiera:

wier.1-6 - podstawowe dane o nieruchomosciach poréwnawczych

wier. 7 - skorygowane ceny transakcyjne nieruchomosci poréwnawczych

wier. 8-11 - poprawki wartosci czgstkowych w parach porownawczych

wiersz 12 - sumy poprawek

wiersz 13 - wartosci czastkowe okreslone w parach poréwnawczych (suma ceny jedn. i sumy
poprawek)

wiersz 14 - sumy modutéw poprawek

wiersz 15 - waga okreslona na podstawie modutu poprawek i ceny maksymalnej

wiersz 16 - S$rednia wartosc¢ (Srednia wazona z wartosci czgstkowych)

wiersz 17 - wartosci rynkowa 1 ha (iloczyn wartosci sredniej i wspofczynnika korekcyjnego)

wiersz 18 - wartosci rynkowa (iloczyn wartosci rynkowej 1 ha i powierzchni budynku)

Biuro Wycen Majagtkowych
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TABELA 3
OSZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
RoDzAJ CECH NIERUCHOMOSCG | NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B ©

1 obreb Grzybiany Niemil Kamieniec Wr. Barkowo
2 Gmina Kunice Otawa Czernica Zmigréd
3 Data transakcji XXX grudzien 2022 | marzec 2023 luty 2024
4 Pow. dziatki [ha] 3,9322 0,6000 4,0164 1,6348
5 Cena transakcyjna [zt] XXX 33030 160 000 65392
6 cena 1 ha[zf] XXX 55 050 zt 39837 zt 40 000 zt
7 Skoryg. cena 1 ha [z{] XXX 64 464 7t 45531 zt 41814 zt
8 Lokalizacja dobra atrak dobra srednia

-2.093 zt 0 zt 2093 zt
9 Otoczenie niezurb zurbaniz. niezurb niezurb

-22 330 zt 0zt 0zt
10 Dojazd Sredni dobry dobry staby

-5582 zt -5582 zt 5582 zt

Wielkogé 3,9322 0,6000 4,0164 1,6348
11 (powierzchnia) -11 060 zt 279 zt -7 626 zt
12 SUMA POPRAWEK [z] | -13 154 zt 279 z 5532zt
13 WARTOSC 1 ha w parach poréwnawczych [zt] | 51311 zt 45 810 zt 36 282 zt
14 suma modutéw poprawek | 13 154 zt 279 zt 9719 zt
15 waga 0,836 0,997 0,878
16 WARTOSC SREDNIA 44 418 zt
17 WARTOSC RYNKOWA 1 HA 44 418 7t
1,00 x 44 418 zt/ha

18 WARTOSC GRUNTU 174 660 zt

3,9322 ha x 44 418 zt/ha

Biuro Wycen Majagtkowych
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8. Wynik koncowy wyceny

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny — nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
o powierzchni 3,9322 ha, potozonej we wsi Grzybiany, oznaczonej wedtug ewidencji gruntow
jako: dz. nr 258, obreb 0003, Grzybiany, jednostka ewidencyjna 020904 2, Kunice, powiat
legnicki, wojewddztwo dolnoslaskie, wynosi na dzien sporzgdzenia operatu szacunkowego:

175 000 zt

stownie: sto siedemdziesiat piec tysiecy ztotych

8.1. Whnioski z dokonanych obliczen

Uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie przedmiotu wyceny oraz
stan rynku, wartos¢ rynkowaq nieruchomosci okreslono dla aktualnego sposobu uzytkowania.

Oszacowana warto$¢ rynkowa miesci sie w przedziale cen przecietnych zanotowanych na
lokalnym rynku nieruchomosci. W przeliczeniu na 1 ha powierzchni gruntu wartosc
okreslona zostata na poziomie ok. 44,4 tys. zt/ha. Wartos$¢ ta odpowiada przecietnym cenom
transakcyjnym nieruchomosci podobnych zanotowanych na analizowanym rynku.

AUTORZY:

Dariusz tyczkowski tukasz Kaluska

rzeczoznawca majqtkowy rzeczoznawca majgtkowy

upr. nr 4106 upr.nr4176
biegty sqdowy z zakresu szacowania

nieruchomosci przy Sqdzie Okregowym
we Wroctawiu

9 wrzesnia 2024 r.
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9. Klauzule i ustalenia dodatkowe

* Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa oraz Standardami Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych.

e Okreslona przez rzeczoznawce majatkowego warto$¢ nieruchomosci nie zawiera
podatkdéw i optat, w szczegdlnosci podatku od towardw i ustug.

e Podstawe do okreslenia stanu prawnego stanowity udostepnione przez Zamawiajgcego
wycene dokumenty oraz inne zrédfa wymienione w punkcie 3.4.

e Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianej nieruchomosci,
ktérych wystepowania nie mégt stwierdzi¢ przy dokonywaniu ogledzin nieruchomosci,
ani tez na podstawie przedstawionej przez Zamawiajgcego dokumentacji technicznej
i prawnej.

e Rzeczoznawca w procesie wyceny przyjat, ze nie ukryto przed nim istotnych faktow
majgcych wptyw na okreslang w operacie szacunkowym wartos¢.

e Okreslanie wartosci nalezy odrézni¢ od szacowania ryzyka kredytowego. Szczegétowa
interpretacja i analiza ryzyka, zwigzanego z przedmiotem zabezpieczenia, moze by¢ dla
rzeczoznawcy majgtkowego dodatkowg czynnoscig lub przedmiotem odrebnego
opracowania, nie stanowigcego operatu szacunkowego. Ocena ryzyka, zwigzanego
z zabezpieczeniem wierzytelnosci na nieruchomosci, nalezy w kazdym przypadku do
wierzyciela.

e Okreslona warto$¢ rynkowa nie uwzglednia obcigzen hipotecznych ustanowionych na
przedmiocie wyceny.

e W niniejszym operacie szacunkowym zostajg ujawnione wytgcznie dane osobowe
Zamawiajacego.

e  Wykorzystywanie operatu szacunkowego moze odbywac sie tylko i wyfacznie w celach
okreslonych w operacie. Ujawnianie tresci operatu w celach innych niz okreslone
w operacie jest zabronione.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci
takiej publikacji (w szczegblnosci w zakresie przepiséw o ochronie danych osobowych).

10.Zataczniki

Zgodnie z §79 ust. 4 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Infrastruktury z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. z 8 wrzesnia 2023 r. poz. 1832) Do operatu
szacunkowego dotfgcza sie istotne dokumenty dotyczgce nieruchomosci wycenianej
wykorzystane przy jego sporzgdzaniu, z wyfgczeniem dokumentéw zawierajgcych dane
powszechnie dostepne.

1. Uproszczony wypis z rejestru gruntow
2. Informacja WIOS we Wroctawiu Delegatura w Legnicy
3. Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu

Biuro Wycen Majagtkowych
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Wojewddztwo: dolnoslaskie

Powiat: legnicki
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STAROSTA LEGNICKI Jednostka ewidencyjna: 020904_2, Kunice

LEGNICA
pl. Stowianski 1

 (nazwa organu wydajacego dokumeny

QObreb ewidencyjny: 0003, Grzybiany

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

sporzgdzono dnia: 13-05-2024 13:41:17
Nr jednostki rejestrowej: G731

Osoby: 1
Udziaf . .
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
171 PRODIGO SPC){_KA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
wiasnosé siedziba: al_ Al. Slaska 1, 54-118 Wroclaw
Dziatki ewidencyjne: 1
Numer dziatki Powierzchnia | UZytek i klasa bonitacyjna
Identyfikator Adres [hal Oznaczenic Pow [ha] Nr KW lub inne dokumenty
258
020904 2.0003.258 3.9322 N 3.9322 LE1L/00090207/4

Razem powierzchnia dziafek [ha]- 3.9322 | ha

kwadratowe

Slownie: trzy hektary dziewie¢ tysigey trzysta dwadziescia dwa metry

Oznaczenia uzytkéw i klas

N - Nieuzytki

Dokument zostal uwierzytelniony i ym podpi: elektronicznym, o kidrym mowa w art. 3 pkt. 121
art. 25 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 910/2014 z dnia 23 lipca 2014 r. w sprawie
identyfikacji elektronicznej i ustug zaufania w odniesieniu do fransakcji elektronicznyeh na rynku wewngtrznym
oraz uchylajacego dyrektywe 1999/93/WE (Dz. Urz. UE L 257 z 28.08.2014, sfr. 73).
Kwalifikowany podpis elektroniczny ma taki sam skutek prawny jak podpis wiasnorgczny.
Wenyfikacji podpisu mozna dokonaé za pomoca oprogramowania do weryfikacji podpisu.

Sporzadzil(a): Gabriela Sochacka

Signed by /
Podpisano przez:

Monika Marta
Pinczuk
Powiat Legnicki

Date / Data: 2024-
05-14 08:27

dokument zostaf podpisany elektronicznie

(imie | nazwisko osoby reprezeniujacej organ
lub osoby upowazZnionej przez organ: data i podpis)

Biuro Wycen Majgtkowych
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Zatacznik nr 2. Informacja WIOS we Wroctawiu Delegatura w Legnicy

WOJEWODZKI INSPEKTORAT OCHRONY SRODOWISKA
WE WROCLAWIU
. DELEGATURA W LEGNICY
59-220 Legnica, ul. Rzeczypospolitej 10/12, tel./fax (76) 854-14-00, 850-61-38
e-mail: legnica@wroclaw.wios.gov.pl

ngnica' Lo b [0

DL-DIL.7016.10.2024. EM
DLJ’Lde,gH{ 12024 r.

ESTATUS

Biuro Wycen Majatkowych
Smolec, ul Sliwkowa 77
55-080 Katy Wroclawskie
wyeena@estatus.pl

W odpowiedzi na wniosek z dnia 29.05.2024 r.
w sprawie udostepnienia informagji dot. stanu zaawansowania rekultywacji wysypiska $mieci
w Grzybianach, gmina Kunice, powiat legnicki, Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu Delegatura w Legnicy przekazuje w zalaczeniu kopie sporzadzonej notatki
stuzbowej z dokonanych w dniu 16.06.2021 r. ogledzin terenu skladowiska odpadéw
w Grzybianach oraz kopie pisma PRODIGO Sp. z o.0., zarzadzajgcego skladowiskiem,
z informacja o zakoriczonych pracach rekultywacyjnych.

Zalaczniki:

1. Notatka stuzbowa z dnia 16.06.2021r.,

2. Dokumentacja fotograficzna,

3. Pismo PRODIGO Sp. z 0.0., z informacija o zakoficzonych pracach rekultywacyjnych.

Omzymuje:
1. Adresat,

2. afa

Edyta Majchrzak, tel. 76 854 14 00

Biuro Wycen Majgtkowych
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'DL’W- 0l 7,28 AVLY fO0 bt g o WECaDRRHY
Ves 22 PRODIGO
/ chr e nf oe g -
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LT . KTORAT 4 Wroclaw, 30 kwietnia 2021 r.
OCRA o4 we Wroclawiu

LAl - LEGNICY ¥ -
EGNIC ?1’9 ,’ZQ.{W :
06. 05, W2
N

o

1%.16

Wojewoédzki Inspektorat Ochrony Srodowiska
Delegatura w Legnicy

Aleja Rzeczypospolitej 10

59-220 Legnica

Wypelniajac obowiazek wynikajacy z art. 147 ust. 2 ustawy z dnia 14 grudnia 2012r. r. o odpadach
(tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 797, 875, 2361) Prodigo Sp. z o.0. jako zarzadzajacy skladowiskiem
odpadéw innych niz niebezpieczne i obojgtne w Grzybianach informuje, ze 30 kwietnia 2021r.
zakonczono prace rekultywacyjne okreslone w decyzji o wyrazeniu zgody na zamknigcie
sktadowiska odpadéw — decyzja nr 1 Starosty Legnickiego z dnia 21 lutego 2011r. znak
RS.6237.1.2011 z pdZniejszymi zmianami.

Ka m\; L-o‘;n‘mm f,.fsk

Prg .ﬂ_’dr.r-;r

»PRODIGO” Spiz o0.0.
STADION WROCEAY

Al Slgska 1, 54-118 Wro. '~ w

NiP: 5272545851, Regon: 141012175

KRS: 0000286825  (12)

PRODIGO sp. 2 0.0, zzrejestrowana w Sadzic Rejenowym dla Wroclawia - Fabry cmej we Wroctawiu VI Wydzial
Gospodarcry Krajowego Rejestru Sgdowego ped numerem KRS 0000286825, NIP 5272545851, ‘i;‘
Regon 141012175, Kapitah Zakladowy: 21 010 000,00 PLN. Adres: $4-118 Wrockaw, al Slq.-:k.n 1.
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Zatgcznik nr 3. Zaswiadczenie o przeznaczeniu terenu

GP.6727.61.2024 AG Kunice, dnia 15.05.2024 r.
Na wniosek z dnia: 13.05.2024 r.

Lukasz Kaluska
ul. Sliwkowa 77
55-080 Smolec

ZASWIADCZENIE

Dzialajac na podstawie art. 217 §1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks Postgpowania
Administracyjnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 775 ze zm.) Wéjt Gminy Kunice zadwiadcza, iz:

Zgodnie z uchwala nr LI/341/23 Rada Gminy Kunice z dnia 30 marca 2023 r. w sprawie uchwalenia
studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego :

Dzialka nr 258, obreb 2.0003-GRZYBIANY:
Kierunek: Z-ZP2 - Tereny zieleni nieurzgdzonej;

Urzad Gminy w Kunicach informuje, ze w swietle art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku,
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.),
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego stracit moc z dniem 31.12.2003 roku.

Dzialka nr 258, obreb 2.0003-GRZYBIANY: nie ma pokryveia miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego.

Ponadto zaswiadeza sig, Ze Rada Gminy Kunice dla wskazanego obszaru, nie wyznaczyla w drodze
uchwaly, obszaru rewitalizacji, zgodnie z ustawgq z dnia 9 pazdziernika 2015 r o rewitalizacji (t.j. Dz.
U 2021 1 poz. 485, Dz. U. 2023 poz. 28).

Zaswiadezenie sporzgdzono do celow: wyceny nieruchomodei.

Krzysztof Elektronicznie podpisany
.. . przez Krzysztof
B*QdZIHSkI; Btadziriski: Gmina Kunice
] _ Data:202405.15

Gmina Kunice o09:43:36 +0200

(podpis i pieczec)
Zgodnie z ustawg z dnia 16.11.2006 r. o oplacie skarbowej (t). Dz.U. 2022 poz. 2142 ze. zm.) za
pozostate zaswiadcezenia pobierana jest oplata skarbowa w wysoko$ei 17 2L

Kwota oplaty skarbowej: 17 zt

Otrzymuja:
1. Adresat,
2.GP-ala

sporzgdzita: Aleksandra Galecka, podinsp. ds. gosp. przestrzennef
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