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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Z OSZACOWANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
PRAWA WELASNOSCI NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ POLOZONEJ
W KRZECZYNIE WIELKIM (GMINA LUBIN), DZIALKI GRUNTU O NUMERACH EWIDEN-
CYJINYCH 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 O LACZNEJ POWIERZCHNI 9,3188 HA W OBREBIE 0013 KRZE-
CZYN WIELKI, KSIEGA WIECZYSTA NR LE1U/00049474/2

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, poto-
zonej W Krzeczynie Wielkim (gmina Lubin), dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 8/1, 8/3,
9/1, 9/3 0 tacznej powierzchni 9,3188 ha w obrebie 0013 Krzeczyn Wielki.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej, potozonej w Krzeczynie Wielkim (gmina Lubin), dziatki gruntu o numerach
ewidencyjnych 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 o tacznej powierzchni 9,3188 ha w obrebie 0013 Krze-
czyn Wielki, nalezace do Stawomira Buriana we wspolno$ci ustawowej majatkowej mat-
zenskiej z Ewa Burian;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: dziatki gruntu nr 8/2 i 9/2 stanowiace dziatki dro-
gowe, ktore zostaty wywlaszczone.

2. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartos$ci rynkowej prawa wilasnosci przedmiotowej nierucho-
mosci dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym prowadzonym przez syndyka masy
upadtosci Stawomira Buriana, pana Huberta Sidowskiego.

3. Metodologia wyceny: podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny $redniej.

4. Okreslona podejsciem poréownawczym, metodgq korygowania ceny Sredniej wartos¢ rynkowa
prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozonej w Krzeczynie Wielkim
(gmina Lubin), dzialki gruntu o numerach ewidencyjnych 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 0 lgcznej po-
wierzchni 9,3188 ha w obrebie 0013 Krzeczyn Wielki, dla celu sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym, W zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych, wynosi:

Wr =486 000 zt
slownie: czterysta osiemdziesiat szes¢ tysiecy zlotych

5. Daty istotne dla procesu oszacowania:

Operat sporzgdzono w dniu 10 lutego 2025 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 07 lutego 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 08 listopada 2024 roku
Data ogledzin 08 listopada 2024 roku
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6. Autor operatu: rzeczoznawca majatkowy Milena Wieczorek posiadajacy uprawnienia nadane
przez Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w dniu 23 wrze$nia 2013 roku,
numer 5726, Biegly Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim ds. szacowania nieruchomosci

1 czynszow.
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Zalacznik nr 2: Zawiadomienie o odszkodowania z tytutu wywlaszczenia (znak: IF-
WO0.7570.542.2021.AG) wydanego przez Wojewodg Dolno$laskiego w dniu 19 sierpnia 2021
roku.

Zalaczniki:

1. Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 09 grudnia 2024 roku.

2. Zawiadomienie o odszkodowania z tytulu wywlaszczenia  (znak:  IF-
WO0.7570.542.2021.AG) wydanego przez Wojewode Dolnoslaskiego w dniu 19 sierpnia
2021 roku.

3. Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
OKkreslenie nieruchomosci

a) rodzaj nieruchomosci: gruntowa niezabudowana;

b) potozenie nieruchomosci: dz. ewid. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki, miej-
scowos¢ Krzeczyn Wielki, gmina Lubin, powiat lubinski, wojewddztwo dolnoslaskie;

c) powierzchnia gruntu: 9,3188 ha;

d) numer ksiegi wieczystej: LE1U/00049474/2.

Zakres wyceny:

e Rodzaj praw podlegajacych wycenie: prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabu-
dowanej, potozonej w Krzeczynie Wielkim (gmina Lubin), dziatki gruntu o numerach
ewidencyjnych 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 o tacznej powierzchni 9,3188 ha w obrgbie 0013 Krze-
czyn Wielki, nalezace do Stawomira Buriana we wspdlnosci ustawowej majatkowej mat-
zenskiej z Ewa Burian;

e Rodzaj praw niepodlegajacych wycenie: brak.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okres$lenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci przedmiotowej nieru-
chomosci dla potrzeb sprzedazy w postgpowaniu upadlosciowym prowadzonym przez syndyka
masy upadtosci Stawomira Buriana, pana Huberta Sidowskiego.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1 Podstawa formalna wyceny

Zlecenie z dnia 02 wrzesnia 2024 r. otrzymane od syndyka masy upadto$ci Stawomira Buria-
na, pana Huberta Sidowskiego, prowadzacego kancelari¢ przy ul. Piramowicza 2 lok. 12 w Lodzi
(90-254). Sprawa o sygnaturze akt PT1P/GUp-s/149/2024.

3.2 Podstawy materialno-prawne

1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2024 r.,
poz. 1145) — UoGN.

2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wy-
ceny nieruchomosci (t. j. Dz. U. z 2023 1., poz. 1832) — RWN.

3. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 794) — PU.

3.3 Podstawy metodyczne

1. Standardy Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcoéw Majatkowych
obowigzujace w dniu wyceny, w tym:

- Nota Interpretacyjna ,,Zastosowanie podej$cia porOwnawczego w wycenie nieru-
chomosci”,
- Krajowe Standardy Wyceny Podstawowe.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

3.4 Zrédla danych merytorycznych

1. Ogledziny przeprowadzone w dniu 08 listopada 2024 roku.

2. Uchwata nr LIV/551/2023 Rady Gminy Lubin z dnia 26 czerwca 2023 r. w sprawie
uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Lubin
dla obrebu Krzeczyn Wielki.

3. Uproszczony wypis z rejestru gruntow z dnia 09 grudnia 2024 roku.

4. Badanie ksiegi wieczystej nr LE1U/00049474/2 w dniu 08 listopada 2024 roku.

5. Kopia zawiadomienia o odszkodowania z tytulu wywlaszczenia (znak: IF-
WO0.7570.542.2021.AG) wydanego przez Wojewod¢ Dolnoslaskiego w dniu 19 sierpnia
2021 roku.

6. Dane z portali: https://www.sip.gison.pl/lubingmina;  https://lubinski.e-mapa.net/;
https://mapy.geoportal.gov.pl/

7. Przeglad transakcji na rynku lokalnym (Starostwo Powiatowe w Lubinie).

8. Dokumentacja fotograficzna przedmiotowej nieruchomosci i jej sgsiedztwa.

9. Wtasna baza danych dotyczacych cen nieruchomosci (Walor).

4. DATY ISTOTNE DLA PROCESU WYCENY

Operat sporzgdzono w dniu 10 lutego 2025 roku
Wartosé nieruchomosci okreslono na dzien 07 lutego 2025 roku
Stan przedmiotu wyceny okreslono na dzien 08 listopada 2024 roku
Data ogledzin 08 listopada 2024 roku

5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny przedmiotu wyceny

o Ksiega wieczysta nr LE1U/00049474/2:
Nieruchomos$¢ gruntowa.

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci
Dziatki ewidencyjne
Numer dziatki: 8/1
Identyfikator dziatki: 021102_2.0013.8/1
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0013, Krzeczyn Wielki
Potozenie: wojewddztwo dolno$laskie, powiat lubinski, gmina Lubin, miejscowos¢ Krzeczyn
Wielki
Sposob korzystania: R — grunty orne

Numer dziatki: 8/2

Identyfikator dziatki: 021102 _2.0013.8/2

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0013, Krzeczyn Wielki

Potozenie: wojewodztwo dolnoslaskie, powiat lubinski, gmina Lubin, miejscowos¢ Krzeczyn
Wielki

Sposéb korzystania: Dr — drogi
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

Numer dziatki: 8/3

Identyfikator dziatki: 021102 2.0013.8/3

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0013, Krzeczyn Wielki

Potozenie: wojewodztwo dolnoslaskie, powiat lubinski, gmina Lubin, miejscowos¢ Krzeczyn
Wielki

Sposéb korzystania: R — grunty orne

Numer dziatki: 9/1

Identyfikator dziatki: 021102 2.0013.9/1

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0013, Krzeczyn Wielki

Potozenie: wojewodztwo dolnoslaskie, powiat lubinski, gmina Lubin, miejscowos$¢ Krzeczyn
Wielki

Sposéb korzystania: Dr — drogi

Numer dziatki: 9/2

Identyfikator dziatki: 021102 2.0013.9/2

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0013, Krzeczyn Wielki

Potozenie: wojewddztwo dolno$laskie, powiat lubinski, gmina Lubin, miejscowos$¢ Krzeczyn
Wielki

Sposodb korzystania: Dr — drogi

Numer dziatki: 9/3

Identyfikator dziatki: 021102 _2.0013.9/3

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa): 0013, Krzeczyn Wielki

Potozenie: wojewodztwo dolnoslaskie, powiat lubinski, gmina Lubin, miejscowo$¢ Krzeczyn
Wielki

Sposob korzystania: R — grunty orne

Obszar catej nieruchomosci: 9,7937 ha

Dzial I-SP: Spis praw zwiazanych z wlasnoScia
Brak wpisow.

Dzial II: Wlasnos¢

Prawo wtasnosci przedmiotowe] nieruchomosci przystuguje w catosci we wspolnosci ustawowe]
majatkowej malzenskiej Stawomirowi Bogdanowi (s. Romana i Ireny) 1 Ewie Marii (c. Jozefa
1 Teresy) Burianom, ktorzy nabyli to prawo na podstawie: umowy sprzedazy (warunkowej), nr
rep. 7583/2006, z dnia 2006-12-19; umowy przeniesienia wlasno$ci, nr rep. 1483/2007, z dnia
2007-03-20; protokotu niedoktadnosci, nr rep. 1763/2007, z dnia 2007-03-29.

Dzial I11: Prawa, roszczenia i ograniczenia
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / LE1U / 8257 / 24 / 1 - 2024-08-26, 14:42:04 - WPIS OGLOSZENIA UPADtOSCI

2. Ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia.
Ogloszenie upadlosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej z wniosku dtuz-
nika, ktérym jest Stawomir Burian.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

Dzial IV: Hipoteki
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / LE1U / 5315 / 24 / 1 - 2024-05-29, 12:08:07 - WPIS HIPOTEKI PRZYMUSOWE]

1. Hipoteka przymusowa w wysoko$ci 1291045,00 (jeden milion dwiescie dziewiec¢dziesigt jeden
tysiecy czterdzieSci pie¢) zl tytulem zabezpieczenia naleznosci gloéwnej wraz z odsetkami
1 kosztami egzekucyjnymi z tytulu podatku dochodowego od dochodéw z pozarolniczej dziatalno-
$ci gospodarczej za 2007 rok, zobowigzanie podatkowe — na rzecz wierzyciela hipotecznego Skar-
bu Panstwa reprezentowanego przez Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Tomaszowie Mazowiec-
Kim.

2. Hipoteka przymusowa w wysokosci 671483,00 (sze$cset siedemdziesigt jeden tysigcy czterysta
osiemdziesiat trzy) zt tytulem zabezpieczenia naleznosci glownej wraz z odsetkami z tytulu po-
datku dochodowego od 0séb fizycznych za 2005 r. i 2007 r., zobowigzanie podatkowe Ewy Bu-
rian podatkowe — na rzecz wierzyciela hipotecznego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez
Naczelnika Urzedu Skarbowego w Tomaszowie Mazowieckim.

3. Hipoteka przymusowa w wysokosci 1449028,00 (jeden milion czterysta czterdziesci dziewigé
tysiecy dwadzie$cia osiem) zt tytulem zabezpieczenia nalezno$ci gldwnej wraz z odsetkami
z tytulu podatku dochodowego od o0séb fizycznych za 2005 r., zobowigzanie podatkowe Stawomi-
ra Buriana — na rzecz wierzyciela hipotecznego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Naczel-
nika Urzgdu Skarbowego w Tomaszowie Mazowieckim.

4. Hipoteka przymusowa w wysokosci 3608184,00 (trzy miliony sze$éset osiem tysiecy sto
osiemdziesiat cztery) zl tytulem naleznosci Skarbu Panstwa w podatku dochodowym od oséb fi-
zycznych za 2006 r. oraz wysoko$¢ odsetek za zwloke od nieuregulowanych w terminie platno$ci
miesi¢cznych zaliczek na podatek dochodowy od 0sob fizycznych za m-ce 1-X11 2006 r., plus od-
setki za zwloke, zobowigzanie podatkowe Stawomira Buriana — na rzecz wierzyciela hipotecznego
Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Naczelnika Urzgedu Skarbowego w Tomaszowie Mazo-
wieckim.

5. Hipoteka przymusowa w wysokosci 585894,00 (pigéset osiemdziesigt pie¢ tysiecy osiemset
dziewigédziesiat cztery) zt tytutem naleznos$ci Skarbu Panstwa w podatku dochodowym od oséb
fizycznych za 2006 r. oraz wysoko$¢ odsetek za zwloke od nieuregulowanych w terminie ptatno-
$ci miesiecznych zaliczek na podatek dochodowy od 0s6b fizycznych za m-ce 1-X11/2006 r., plus
odsetki za zwloke, zobowigzanie podatkowe Ewy Burian — na rzecz wierzyciela hipotecznego
Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego w Tomaszowie Mazo-
wieckim.

6. Hipoteka przymusowa w wysokosci 1111248,00 (jeden milion sto jedenascie tysiecy dwiescie
czterdziesci osiem) zt tytulem naleznos$ci Skarbu Panstwa w podatku od towarow i ushug za okre-
sy: 1-VI, VIII, X-XI/2007 r., odsetki za zwtoke i koszty egzekucyjne, zobowigzanie podatkowe
— na rzecz wierzyciela hipotecznego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Naczelnika Urzgdu
Skarbowego w Tomaszowie Mazowieckim.

e Wedlug ewidencji gruntéow:

Wiasno$¢ nieruchomosci gruntowej w calo$ci we wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskie;j:
Stawomir 1 Ewa Burianowie.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

Numer Adres Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna Numer ksiegi wieczystej lub

dzialki [ha] Oznaczenie | Powierzchnia [ha] inne dokumenty
8/1 0,1928 Rillb 0,1928
Rllla 1,7438
Rillb 0,4281
8/3 2,7841 RIVb 0,4343
RV 0,0433
LV 0,1346
9/1 Krzeczyn 0,6396 Rillb 0,6396
Wielki Rllla 1,4586

Rlllb 1,0814 LE1U/00049474/2
RIVa 0,1022
RIVb 0,6635
9/3 5,7023 RV 0.6199
LIV 0,6867
LV 0,3046
LVI 0,7854
8/2 0,2301 dr 0,2301
9/2 0,2448 dr 0,2448

Uwaga: Przy badaniu stanu nieruchomos$ci zauwazono, ze dziatki ewidencyjne 8/2 1 9/2 sg urza-
dzong droga publiczng, jednakze widoczne sa wcigz w powyzszej ksigdze wieczystej 1 w uprosz-
czonym wypisie z rejestru gruntow. Na podstawie uzyskanych od wtasciciela informacji, a takze z
przedstawionych dokumentéw wynika, iz przedmiotowe dziatki zostaly objete decyzja Wojewody
Dolnoslaskiego nr 10/21 z dnia 30 lipca 2021 roku (znak: IF-AB.7820.27.2020.KS) o zezwoleniu
na realizacj¢ inwestycji drogowej nazwanej przez Inwestora ,.Budowa obwodnicy Krzeczyna
Wielkiego w ciggu drogi wojewodzkiej nr 3357, ktorej nadano rygor natychmiastowej wykonalno-
sci. W zwigzku z powyzszym prawo wlasnosci dziatek ewidencyjnych 8/2 1 9/2 w obrebie 0013
Krzeczyn Wielki przeszto na rzecz Wojewodztwa Dolnoslaskiego. Wiasciciel nie dopilnowal ob-
owiazku ujawnienia swojego prawa w katastrze nieruchomosci i w ksiedze wieczyste;.

W zwiazku z celem niniejszej wyceny podjeto decyzje o wylaczeniu dzialek ewidencyj-
nych 8/2 1 9/2 1 ich powierzchni z zakresu wyceny. Obszar calej nieruchomos$ci oszacowanej dla
potrzeb sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym wynosi wigc 9,3188 ha 1 sktada si¢ z dzialek
ewidencyjnych 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 w obrgbie 0013 Krzeczyn Wielki (gmina Lubin).

5.2 Uwarunkowania planistyczne

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci ustala si¢
na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku braku planu
przeznaczenie ustala si¢ na podstawie profilu funkcjonalnego strefy planistycznej obejmujacej
nieruchomos$¢ w planie ogdélnym gminy. Na terenie przedmiotowej nieruchomosci obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Dokumentem planistycznym obowigzujacym
dla przedmiotowego terenu na dat¢ opracowania jest Uchwata nr LIV/551/2023 Rady Gminy Lu-
bin z dnia 26 czerwca 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy Lubin dla obrgbu Krzeczyn Wielki. Teren przedmiotowej nieruchomo-
Sci (dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3) po objeciu planem z 2023 r. 0znaczono na mapie symbolami:
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
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e R —tereny rolnicze;
e EF — tereny rozmieszczenia ogniw fotowoltaicznych wytwarzajacych energi¢ o mocy
przekraczajacej SOOkW.
Nalezy takze zauwazy¢, iz zgodnie z obowigzujagcymi uwarunkowaniami planistycznymi na
terenie nieruchomosci znajduja si¢ stanowiska archeologiczne oraz przebiega napowietrzna linia
elektroenergetyczna 110 kV z pasem technologicznym.

Mapa 1: Zatacznik graficzny do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

I

Zrédto: https://www.sip.gison.pl/lubingmina

,»35. 1. Dla terendw oznaczonych na rysunkach planu symbolami EF1, EF2, EF3, EF4, EFS5, EF6,
EF7, EF8 ustala si¢ przeznaczenie podstawowe na tereny rozmieszczenia ogniw fotowoltaicznych,
w tym wytwarzajacych energie o mocy przekraczajgcej S00 kW.
2. Na terenach, o ktérych mowa w ust. 1, obowigzuja nastepujace ustalenia:
1) dopuszcza si¢ budynki lub budowle zwigzane z obstuga ogniw fotowoltaicznych oraz
magazynowaniem, przetwarzaniem lub przesylem energii, w tym budynki stacji
transformatorowych lub rozdzielni elektrycznych, o nieprzekraczalnej tacznej powierzchni
zabudowy 100 m? na kazde rozpoczete 10 ha terenu oraz parametrach:

PT1P/GUp-s/149/2024 10
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a) wysokos$¢ budynkow nie moze przekraczac 4 m,
b) dopuszcza si¢ dowolne formy dachu i rodzaje pokrycia,
¢) wysokos¢ budowli nie moze przekraczac¢ 20 m;
2) wskaznik intensywnos$ci zabudowy w przedziale od 0 do 1;
3) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej - 10% powierzchni dziatki
budowlanej;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy w odlegltosci 15 m od linii rozgraniczajacych, zgodnie
z rysunkiem planu;
5) nie ustala si¢ wymagan w zakresie liczby miejsc do parkowania.
(...) §12. Dla terenéw oznaczonych symbolami R1, R2, R3, R4, R5, R6, R7, R8, R9, R10, R11,
R12 ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe na tereny rolnicze;
2) przeznaczenie uzupeiniajace na drogi transportu rolniczego;
3) zakaz zabudowy z zastrzezeniem §18 pkt 2.”

5.3 Stan techniczno-uzytkowy nieruchomosci
Lokalizacja i czynniki Srodowiskowe

Lubin to gmina wiejska w wojewddztwie dolnoslaskim, w powiecie lubinskim. W latach
1975-1998 gmina wchodzita w sktad d6wczesnego wojewddztwa legnickiego. Siedziba wiadz gmi-
ny jest miasto Lubin, nie wchodzace w sktad gminy.

Gmina Lubin posiada charakter rolniczo-przemystowy, chociaz waznym czynnikiem de-
terminujagcym rozwoj bez watpienia jest tez przebiegajaca przez gming droga ekspresowa S-3.
Podstawowa funkcja rozwoju gminy jest rolnictwo oraz dziatalno$§¢ produkcyjno-ustugowa,
a w tym eksploatacja surowcow naturalnych tj. miedZ. W poéinocnej cze$ci gminy znajduja si¢
ztoza rudy miedzi, a w poludniowo-wschodniej wegiel brunatny. Powierzchnia gminy wynosi
29015 ha, z tego:

e 53% (15 378 ha) — uzytki rolne;

e 39,5% (11 458 ha) — grunty le$ne, zadrzewione i zakrzewione;
e 6,4% (1 854 ha) — grunty zabudowane i zurbanizowane;

e 0,6% (174 ha) — nieuzytki;

e 0,2% (54 ha) — grunty pod wodami;

e 0,3% (98 ha) — tereny rozne.

Gmina Lubin wyrdznia si¢ wyjatkowymi walorami przyrodniczymi, znajduje si¢ tu 18 par-
koéw krajobrazowych, rezerwat przyrody oraz obszar chronionego krajobrazu ,,Dolina Czarnej
Wody”. Rezerwat przyrody ,,Zimna Woda” zostal utworzony 1987 r. o tacznej powierzchni 59,82
ha, stanowigc wschodnig odnoge Borow Dolnoslaskich. Ochrong objete sg tu zbiorowiska grado-
we z licznymi drzewami pomnikowymi o znacznych rozmiarach oraz stanowiska wielu gatunkow
gorskich zaaklimatyzowanych na stanowiskach nizowych. W potudniowo zachodniej czesci gmi-
ny zostat wydzielony takze obszar chronionego krajobrazu ,,Dolina Czarnej Wody” 0 powierzchni
103,3 km?, w tym 38,8 km? cennych przyrodniczo zasobow lesnych.

Gmina Lubin obejmuje swym zasiggiem 31 solectw: Buczynka, Bukowna, Chroéstnik,
Czerniec, Dabrowa Gorna, Gogotowice, Gola, Gorzelin, Gorzyca, Karczowiska, Ktopotow, Krze-
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czyn Maly, Krzeczyn Wielki, Ksigginice, Lisiec, Mitoradzice, Milosna, Miroszowice, Niemstow,
Obora, Osiek, Pieszkéw, Raszowa, Raszowa Mata, Raszowka, Siedlce, Sktadowice, Szklary Gor-
ne, Ustronie, Wiercien, Zimna Woda.

Mapa 2: Lokalizacja pI‘ZCdl’IllOtOWC] nieruchomosci na tle gminy Lubin.
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Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Krzeczyn Wielki. To wies z historig
ze wzgledu na wystepujace tu zabytki, m. in. zesp6t patacowo-parkowy.

Stan zagospodarowania otoczenia nieruchomeosci

W otoczeniu przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ tereny niezabudowane i zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna. Okoto 1,8 km w linii prostej dzieli przedmiot wyceny od drogi eks-
presowej S-3 i takze w podobnej odleglosci znajduje si¢ wjazd na nig.
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),

dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

Mapa 3: Otoczenie nieruchomosci.

Zrédlo: https://mapy.geoportal.gov.pl/

Przedmiot wyceny sktada si¢ z 4 dziatek ewidencyjnych o numerach 8/1, 8/3, 9/1, 9/3

0 tacznej powierzchni 9,3188 ha. Wycena zostanie dokonana osobno dla kazdej z dzialek, stad
ponizej sa one 0sobno opisane i zaprezentowane w ponizszych tabelach.

Nr . Warunki
dzialki Przeznaczenie Dojazd Dostepnos¢ me- Sposéb _ Warunki uzytko- glebqwo-
ewid w MPZP diow korzystania we terenu rolnicze
) gruntu
. ksztatt nieregular- Zytni
bezposredni, nv. nieoarodzon bardzo
8/1 rola asfaltowy, brak Y, NIEog g Y dobry,
72 stron ptaski, nieporosnig- sytni
ty, uporzadkowany slaby
rola; tereny roz-
mieszczenia ogniw
fotowoltaicznych .
wytwarzajacych ksoztellt \;V};(diuzoqe: pszenny
energi¢ o mocy £0 prostokaia, nie dobry,
przekraczajacej 500 b . . Ogr(.)dzon}{, PlaSkl’ zytni
8/3 kW; przebieg na- ezposredn, nieporosniety, bardzo
: S asfaltowy uporzadkowany,
powietrznej linii Lo : 2 dobry,
elektroenergetycznej nieuzytek napowietrzna siec¢ Zytni
110 kV z pasem . . elektroenergetyczna dobry
technologicznym: sie¢ telek_omum- 110 kV ze stupem
stanowiska archeo- kacyjna
logiczne
ksztatt trapezu
rola; przebieg na- Ir)]rig(s)torl;%t;gﬁo’ zytni
powietrznej linii bezposredni, taski ?ﬁe orogﬁi | bardzo
9/1 elektroenergetycznej | asfaltowy, f’ u (’)rz gkowaj dobry,
110 kV z pasem z 2 stron i’l;pg wi:;rzna sieg, zytni
technologicznym elektroenergetyczna staby
110 kv
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie informacji dostepnych w systemach informacji przestrzennych
Nr
dzialki Granice i wymiary Zagospodarowanie terenu
ewid.
8/1
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Zrédto: https://mapy.geoportal.gov.pl/
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/.-

Mapa 4: Warunki glebowo-rolnicze przedmiotowej nieruchomosci.
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.‘I - pszenny bardzo dobry
.2 - pszenny dobry

3 - pszenny wadliwy
.4 - zytni bardzo dobry
[5 - zytni dobry

6 - Zytni staby

7 - zytni bardzo staby
.8 - zbozowo-pastewny mocny
.9 - zbozowo-pastewny staby
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Zdjecia 1-2: Zagospodarowanie terenu.

Stan i stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos$¢ posiada dostepu do mediow rozumianego przez wykonanie przyltaczy do
nich. Przez dz. 8/3, 9/1, 9/3 przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna 110 kV (takze

z posadowionymi stupami na terenie nieruchomosci).

Mapa 6: Stopief informacji stanu wyposazenia w media.
P FR—
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Stan uslug zaplecza bytowego i komunikacji

Obszar, na ktorym potozona jest nieruchomos¢, posiada korzystny jak dla terenow wiej-
skich dostep do podstawowego zaplecza handlowo-ustugowego. Skupia si¢ ono glownie
w miescie Lubin, od ktérego granicy dzieli przedmiot wyceny ok. 2,5 km.

Zdjecie 3: Dojazd do nieruchomosci i jej bezposrednie otoczenie.

6. METODYKA OSZACOWANIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

6.1 Wybor metodologii wyceny

Zgodnie z artykutem 154.1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Wyboru wlasciwego podej-
Scia oraz metody 1 techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgled-
niajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj 1 potozZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miej-
scowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i1 cechach nieruchomosci po-
dobnych. Stan nieruchomosci rozumiany jako stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieru-
chomosci, w tym wielko$¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosé
jest potozona (art. 4.17).

6.2 Sposob wyceny

Sposdb wyceny zalezy od charakteru 1 przeznaczenia nieruchomosci. Do okreslenia sposobu
wyceny niezbgdna jest znajomos$¢ rynku nieruchomosci, na ktorym umiejscowiony jest przedmiot
wyceny. Znajomos$¢ rynku jest rozumiana zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak 1 pod
wzgledem sposobu uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z artykutem 149 UoGN (rozdziat IV), ktory brzmi:

»Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziatu stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu
na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny,
z wylaczeniem okreslania warto$ci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu
1 wymianie gruntow.”
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Dla tego celu wyceny wlasciwego wyboru podej$cia metody wyceny dokonuje rzeczoznaw-
ca majatkowy. To jest potwierdzone w art. 154.1 UoGN, ktéry mowi, ze:

HArt. 154, 1. Wyboru wlasciwego podejs$cia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajagc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potoze-
nie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla celu podanego w pkt. 2 operatu okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowa jest okreslana stosownie do art. 151.1 UoGN o nastgpujacej tresci:

»Art. 151, 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktdrzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja
Z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowe;j”.

Wyboru sposobu okreslenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci dokonano uwzgledniajac:

+ cel wyceny,

* rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcja wyznaczona dla niej w planie miejscowym,

» stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej i stan zagospodarowania nie-
ruchomosci,

+ zakres wyceny,

* dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych i ich otoczeniu,

« uwarunkowania wynikajace z podstaw materialno-prawnych wyceny,

+ stan prawny nieruchomosci.

Zgodnie z celem opinii na potrzeby postepowania upadtosciowego szacuje si¢ warto$¢ ryn-
kowa nieruchomosci. Zgodnie z art. 313. 1. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe:

»Art. 313. 1. Sprzedaz dokonana w postgpowaniu upadtosciowym ma skutki sprzedazy egzeku-
cyjnej. Nabywca sktadnikéw masy upadtosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe upadte-
go, takze powstate po ogloszeniu upadiosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnio-
nych przez wpis do ksiggi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych syndy-
kowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony
nabywa prawo do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcig-
zonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawa do wy-
kreslenia praw, ktoére wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podzialu sumy uzyska-
nej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawa wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy
nieruchomosci.

(...) 6. Do sprzedazy utamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majg przepisy
art. 1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu postepowania cywilnego.”

W podejsciu porownawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode korygowa-
nia ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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Zgodnie z aktualnie obowigzujacymi przepisami do oszacowania warto$ci nieruchomosci
zastosowano podejscie pordownawcze, metode korygowania ceny $redniej, ktora w tym przypadku
najlepiej oddaje aktualng warto$¢ rynkowg przedmiotu wyceny.

Zgodnie z Nota Interpretacyjna NI*, procedura postepowania przy zastosowaniu metody ko-
rygowania ceny Sredniej jest nastepujaca:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposoéb zasadniczy na zrdznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrdznicowanie cen transakcyjnych.
5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

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

7. Obliczenie ceny $redniej (Ci) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wy-
ceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Crmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) 1 nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] 1 gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspotczynnikow ko-
rygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdlnych
cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic 1 potozenia ceny $redniej w przedzia-
le [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza si¢ innych sposobow ustalania wielkosci wspotczynnikoéw
korygujacych ceng $rednig.

11. Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedlug formuty:
n
W=C,>u,
i=1

gdzie:
Ui — wartos$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

! Zastosowanie podejécia porownawczego w wycenie nieruchomosci.
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12. Okreslenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednost-
kowej i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy loka-
lu).

Do porownan przyjete zostaly nieruchomosci niezabudowane z lokalizacji poréwnywalnych
o podobnych parametrach uzytkowych.

Cechy majace wplyw na warto$¢ wycenianych praw do nieruchomosci sg nastgpujace:
- lokalizacja i otoczenie,
- dojazd,
- warunki glebowo-rolnicze gruntu,
- powierzchnia gruntu,
- uwarunkowania planistyczne,
- warunki uzytkowe terenu i sposob korzystania.

Wptyw takich cech, jak:
- forma wladania (wlasnos¢),
- dostepnos¢ medidw (brak istniejacych przylaczy do wody, pradu, gazu i/lub kanaliza-
cji)
zostal uwzgledniony juz na etapie doboru obiektow poroéwnawczych, totez cechy te zostaty
w dalszej analizie pominig¢te.

Analiza porownawcza

Opis cech rynkowych dla nieruchomosci gruntowej o sposobie korzystania jako tereny rol-
ne wraz z przypisanymi im warto$ciami zostal przedstawiony w tabeli nr 1.

Tabela 1: Cechy rynkowe i ich stany.
Lokalizacja i otoczenie
Nieruchomos¢ potozona w gminie Lubin, blisko osady, jak tez wigksze-

Bardzo dobre , : . . . .
go osrodka, wiec wysoki stopien zurbanizowania.

Dobre Nieruchomos$¢ potozona w gminie Lubin, blisko osady, wigc umiarko-
wany stopien zurbanizowania.

Nieruchomos$¢ potozona w gminie Lubin, w oddaleniu od osad, wiec

Stabe . . .
staby stopien zurbanizowania.

Powierzchnia gruntu

Bardzo dobra Powierzchnia gruntu powyzej 5 ha.
Dobra Powierzchnia gruntu z przedziatu 3-5 ha.
Korzystna Powierzchnia gruntu z przedziatu 1-2 ha.
Srednia Powierzchnia gruntu ponizej 1 ha.

Warunki uzytkowe terenu i sposéb korzystania

Ksztalt regularny, teren ptaski i zadbany (nieporosnigty - niezadrzewiony,
niezakrzewiony), preferowany grunt uprawiany. Brak ucigzliwosci (po-
zostato$ci zabudowan, linie przesytowe, podmoktos$¢ terenu). Wszystkie

Bardzo korzystne

warunki stanu cechy sg speinione.
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Korzystne Maksimum 2 z cech opisane w stanie ,,bardzo korzystne” sg niespetnione.

Srednie Co najmniej 3 z cechy opisane w stanie ,,bardzo korzystne” sg niespetnio-
ne.

Dojazd

Bardzo dobry Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej
z 2 stron.

Dobry Nieruc_homos'f': posiada Z 1 strony bezposredni dostep do drogi publiczne;j
o0 nawierzchni asfaltowej.

Sredni Nieruchomos¢ posiada z 1 strony bezposredni dostgp do drogi publiczne;j
0 nawierzchni gruntowej.

Zty Brak bezposredniego dostepu do drogi publiczne;.

Warunki glebowo-rolnicze gruntu

Pszenne

Dominujg grunty o wysokiej jako$ci rolnej (pszenne).

Zytnie

Dominujg grunty o $redniej jakosci rolnej (zytnie).

Uzytki zielone

Dominuja grunty uzytkéw zielonych.

Uwarunkowania planistyczne

Korzystne

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
umozliwiajace gospodarcze, dochodogenne wykorzystanie gruntu.

Niekorzystne

Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
okreslone jako rola tudziez tereny zielone.

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Analiza gruntow niezabudowanych o sposobie korzystania jako tereny rolne

Segment rynku:

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane o Sposobie korzystania jako
tereny rolne z gminy Lubin.

Okres badania cen
transakcyjnych:

Analizowano transakcje z ostatnich 2 lat.

ANALIZA POPYTU (opis stanu biezacego 1 prognozy na przyszto$¢ w oparciu o dostepne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Sposob
1 dostepnos¢ finan-
sowania:

Zaréwno z kredytu, jak 1 gotowka.

Aktywnos$¢ budow-
lana (indywidualna,
deweloperzy):

Mala.

ANALIZA PODAZY (opis stanu biezacego i prognozy na przyszlo$¢ w oparciu o dostgpne
dane i badanie tendencji zmian historycznych)

Aktualna oferta;

Niska podaz nieruchomosci 0 charakterze rolnym podobnych o po-
wierzchni gruntu powyzej 1,5 ha.

Charakterystyka
lokalnego rynku:

Na lokalnym rynku (gmina Lubin) istnieje stabilny poziom obrotu nie-
ruchomosciami niezabudowanymi 0 Sposobie korzystania jako tereny
rolne. Przewazajg transakcje gruntami 0 powierzchni gruntu ponizej 1,5
ha, a czym wigksza, tym mniejsza podaz. Dla lokalnego rynku zdecy-
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dowanie zaobserwowano taka zalezno$¢, ze wielko$¢ gruntu nie wptywa
na transakcyjng cen¢ jednostkows.

Ceny jednostkowe
transakcyjne:
Charakterystyka
cen ofertowych:

3,55 z/m? — 6,20 zt/m?

Poziom cen ofertowych jest wyzszy od cen transakcyjnych.

Piszac o cechach réznicujacych majacych wplyw na warto$¢ rynkowa
nieruchomosci nalezy pamigta¢, ze obecnie mamy rynek kupujacego.
Wynika to z faktu wigkszej podazy nieruchomos$ci podobnych niz popy-
tu na te nieruchomosci. Tak wigc dzisiaj istotne sg preferencje kupuja-
cych. Z analizy preferencji kupujacych wynika, ze jednymi z bardziej
istotnych cech majacych wpltyw na zachowania inwestorow jest lokali-
zacja og6lna i szczegdlowa (otoczenie) nieruchomosci. Bywa czgsto, ze
cechy te sg ze sobg taczone. Jednakze bywa rowniez, ze stan cechy ,,lo-
kalizacja” jest inny niz stan cechy ,,otoczenie”. W takich przypadkach
konieczne jest ich rozdzielenie. Jako, ze zadna z cech rdznicujacych nie
ma charakteru uniwersalnego, to przyjmowane przez nig stany zaleza
w duzej mierze od nieruchomos$ci wybranych poréwnawczych. W tym
przypadku, ze wzgledu na dobor nieruchomosci poréwnywalnych,
wplyw cechy ,,lokalizacja i otoczenie” zostat potaczony i wyniost 25%.
Z analizy rynku wynika rowniez, ze nieruchomosci zlokalizowane
blizej zurbanizowanych terenéw ciesza si¢ wigkszym powodzeniem.
Kolejng istotng cechg sg rowniez ,,warunki uzytkowe terenu i sposob

Zachowania kupu- . ,
P korzystania” wynoszace 25% rozstgpu przedziatu cen. W tym przypad-

jacych: ) . L. . o
Jaty ku, majac na uwadze dostgpne nieruchomos$ci porownawcze, widac, ze

kolejna cecha roznicujacy jest rowniez powierzchnia gruntu. Z analizy
dostepnych transakcji jej wplyw na warto$¢ wynosi 15% rozstgpu prze-
dzialu cen. Tego wplywu nie mozna utozsamia¢ z kosztami nabycia do-
datkowej powierzchni dziatki. Nieco mniejszy wptyw na cen¢ ma cecha
,dojazd” - 10%. Zdarza si¢ bowiem, ze grunty rolne czgsdciej niz prze-
znaczone pod zabudowe nie maja zapewnionego bezposrednio dostepu
do drogi publicznej. Licza si¢ takze uwarunkowania planistyczne. Zapi-
sy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego warunkuja
bowiem mozliwosci wykorzystania terenu, a posrednio tez jego docho-
dogenno$¢. Ostatnig wyrdzniong cecha rynkowa sa warunki glebowo-
rolnicze gruntu. Dla nieruchomosci o rolniczym sposobie korzystania
istotne jest na jakich glebach jest potozone — na lepszych jako$ciowo
gruntach, co do zasady, plony sg lepsze.

Zdaniem wyceniajgcego wyzej wymienione cechy rdznicujace majace
wplyw na warto$¢ przedmiotu wyceny w wystarczajacy sposob obja-
$niajg rynek nieruchomosci podobnych.

Do bezposrednich porownan starano si¢ dobra¢ nieruchomosci najbardziej podobne do nie-
ruchomosci szacowanej pod wzgledem lokalizacji i otoczenia, powierzchni gruntu, uwarunkowan
planistycznych i innych czynnikow, dlatego tez nie zawsze najnowsze transakcje okazywaty sie
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odpowiednie do dalszej analizy. Nieruchomosci tego rodzaju, co wyceniana, byly przedmiotem
transakcji na rynku lokalnym i jest na nie okreslony popyt.

Na lokalnym rynku nieruchomos$ci obrotu prawami do nieruchomosci niezabudowanych
0 rolniczym sposobie korzystania nastepujgce transakcje sprzedazy podobnych nieruchomosci
w sasiedztwie wycenianego prawa (gmina Lubin) oraz lokalizacjach poréwnywalnych, ktore
w najwiekszym stopniu spetniajg kryteria porownywalnosci.
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Tabela 2: Zbioér nieruchomosci podobnych stanowigcych podstawe wyceny.

Pow Cena lgcza Cena jed- Warunki gle-
Data ' - nostkowa Przeznaczenie Warunki uzytkowe terenu . Lokalizacja -
Lp. . Obreb | gruntu | transakcyjna . . , . Dojazd - - bowo-rolnicze
transakcji ) transakcyjna w MPZP i sposob korzystania i otoczenie
[m?] ] (2] gruntu
bardzo korzystne - ksztalt beznosredni 2 2 stron dobre - pomiedz zytni bardzo
1. | 2023-08-31 | Gogotowice | 11130 | 39 500,00 3,55 tereny rolnicze | regularny, teren plaski, zad- p g POTICEZY 1 4obry, pszenny
i - gruntowy dwoma osadami
bany; grunty rolne, uprawiane dobry
k?errze)I/lSths-klfS;:iilé;gularl‘;ly, brak bezposredniego uzytki zielone
2. | 2023-08-21 | Niemstéw | 3576 | 13300,00 3,72 tereny rolnicze weven prasicl, zacbany, brey |- goctepu do drogi pu- | dobre - blisko osady | stabe i bardzo
cieku wodnym; grunty rolne, : )
. f blicznej stabe
nieuprawiane
$rednie - ksztalt nieregularny,
teren ptaski, zaniedbany bezposredni z 2 stron. bardzo dobre - bli-
3. | 2024-08-20 | Ksiggnice | 12328 | 49 200,00 3,99 tereny rolnicze (resztki starych zabudowa, P - > | sko osady i granic pszenny dobry
L. gruntowy i asfaltowy .
porosnigty); grunty rolne, miasta
nieuprawiane
korzystne - ksztalt regularny, ) . s L
4. | 2024-05-14 | Bukowna | 50000 | 200 000,00 4,00 tereny rolnicze | teren plaski, zadbany; grunty | bezposredni, gruntowy Slabeo d""oggga'e”'“ zytni Ziggf zytni
rolne, nieuprawiane y y
bardzo korzystne - ksztatt szennv dob
5. | 2024-07-24 | Siedlce | 8930 | 36 000,00 4,03 tereny rolnicze | regularny, teren plaski, zad- | bezposredni, asfaltowy | dobre - blisko osady | P i miydobr Y
bany; grunty rolne, uprawiane Y Y
Krzeczyn bardzo korzystne - ksztalt bezposredni z 2 stron S?c? br:?u-zcl)ﬂ’séglr)l}i;g— Zytni bardzo
6. | 2023-06-14 eczy 19711 80 000,00 4,06 tereny rolnicze regularny, teren ptaski, zad- p ’ Pniu 2 . dobry, zytni
Wielki i - gruntowy wania jednakze
bany; grunty rolne, uprawiane - staby
niedaleko osady
EF2 - teren roz-
mieszczenia ogniw
fotowoltaicznych
wytwarzajacych
energie o mocy )
przekraczajacej 500 'fiiiysiﬂikikiﬁﬁaﬁifgﬁaﬁyi dobre - blisko osady, |, .\ b vt
7. | 2023-06-15 | Osiek | 31494 | 130 000,00 4,13 KW; obszar LZWP np o f { " | bezposredni, gruntowy | teren umiarkowanie | “¥ dobf’ Y
nr 316 ,,subzbiornik pujg przesyly, grunty roine, zurbanizowany y
i nieuprawiane
Lubin; pas techno-
logiczny napo-
wietrznej linii elek-
troenergetycznej
110 kV
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tereny rolnicze,
obszar i teren gorni- | korzystne - ksztalt regularny, bardzo dobre - bli-
8. | 2023-08-16 | Siedice | 41466 | 200 000,00 4,82 czy ,Lubin- | teren plaski, zadbany, wyste- | o oqni astaltowy | sko osady i blisko | pszenny dobry
Matomice”, obszar | puja przesyty; grunty rolne, wickszeeo oérodka
LZWP nr 316 ,,Sub- uprawiane grszeg
zbiornik Lubin”
$rednie - ksztalt nieregularny, stabe - slaby stopich
9. | 2024-09-10 | Raszowa | 10376 | 51880,00 5,00 tereny rolnicze | teren plaski, zaniedbany (po- | bezposredni z 2 stron, | iz ouania, | PSZenny dobry,
ro$nigty); grunty rolne, nieu- gruntowy 7 dala od osad grunty orne
prawiane y
zbozowo-
salesienia. teren korzystne - ksztatt nieregular- bardzo dobre - bli- | pastewny mocny,
10. | 2024-07-29 | Gogotowice | 19476 | 100 000,00 5,13 rolni(;ze y ny, ptaski, zadbany; grunty | bezposredni, gruntowy | sko osady i blisko zytni bardzo
rolne, uprawiane wigkszego osrodka | staby, zytni sta-
by, las
srednie - ksztalt nieregularny, dﬁrariiu:k?)l\:\jl‘:r?yost% d_y
11. | 2023-07-07 | Chrostnik | 5000 | 31 000,00 6,20 tereny rolnicze | 'ren Plaski, zaniedbany (po- |y oo i astaltowy | pien zurbanizowa- | 2™ bardzo
rosnigty); grunty rolne, nieu- nia, blisko trasy dobry
prawiane szybkiego ruchu
C min — |:| C max — |:|
27
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8. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
8.1 Okreslenie trendu czasowego

Trend zmian cen na rynku ustalono na podstawie kilkunastu transakcji sprzedazy prawa
wilasnos$ci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w gminie Lubin, ktore zostaty zanotowa-
ne na przetomie ostatnich 2 lat od daty wyceny. Przeprowadzona analiza cen transakcyjnych wy-
kazata brak mierzalnej zmiany cen — trend wynosit okoto 0%. Dane te zostaty uwzglednione przy
ustalaniu wplywu trendu czasowego na cen¢ nieruchomosci. Ustalony trend czasowy dotyczy ob-
rotu nieruchomos$ciami niezabudowanymi 0 sposobie korzystania jako tereny rolnicze.

8.2 Oszacowanie wartos$ci poszczegolnych dzialek

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto cene jednostkowa transakcyjng. Wybrano ceng jed-
nostkowg, bowiem rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowany jest przejrzysty w tej kwestii
oraz w obrocie kupujacy w duzej mierze zwracajg uwage wpierw na cen¢ jednostkowa, a nastep-
nie dopiero na cen¢ tgczng. Warto$¢ rynkowa przedmiotowego prawa wlasnosci okreslono pode;j-
sciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej. Oszacowano osobno warto$¢ kazdej
z dziatek tj. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 zgodnie z uzasadnieniem zawartym w punkcie 5.1 operatu szacun-
kowego.

W okresie badania cen zanotowano na rynku:

ceng jednostkowg transakcyjng minimalng Cmin = 3,55 zt/m?
ceng jednostkowg transakcyjng maksymalng Crmax = 6,20 z/m?
ceng jednostkowa transakcyjng $rednig Ci = 4,42 zt/m?

AC = Cmax- Cmin = 6,20 zt/m? — 3,55 zl/m? = 2,65 zl/m?

Na podstawie przeprowadzonej analizy otrzymano nast¢pujace dane wyjsciowe:

C min 3,55
C max 6,20
AC = C max — C min 2,65

C max / C Ny 1,4023

C min / C $r 0,8027
potozenie ceny Sredniej w AC g ::'n'_:_'cii 8:23
C 4 (po uwzglednieniu jej potozenia w AC) 4,42
srodek odcinka AC (hipotetyczna cena $rednia) 4,87

Zbior transakcji wybranych do poréwnan speinia kryteria porownywalnosci 1 moze by¢
podstawg do ustalenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny z duzym prawdopodobienstwem.
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Tabela 3: Réznicujace cechy rynkowe i przypisane im wagi oraz zakresy wspotczynnikow.

Cechy rynkowe Udzial cechy | WSsp. max Wsp. min

Dojazd 10% 0,1402 0,0803
Uwarunkowania planistyczne 15% 0,2103 0,1204
Warunki uzytkowe terenu i sposob korzystania 25% 0,3506 0,2007
Lokalizacja i otoczenie 25% 0,3506 0,2007
Powierzchnia gruntu 15% 0,2103 0,1204
WarunkKi glebowo-rolnicze gruntu 10% 0,1402 0,0803

RAZEM 100% 1,4023 0,8027

Dokonujac szczegdtowej analizy cech majacych wplyw na cene¢ przyjeto nastepujace ce-
chy 1 wagi tych cech rynkowych. Okreslone dla potrzeb niniejszej wyceny wagi cech oraz zakresy
wspoétczynnikow dla poszczegdlnych cech roznicujgcych sg przedstawione w tabeli 4. Natomiast
tabele 5-8 przedstawiajg zakresy wspotczynnikéw roznicujacych dla wycenianego prawa okreslo-
ne dla poszczegodlnych przedmiotowych dzialek gruntu i warto$é ich 1 m? przy uwzglednieniu
sumy wspotczynnikow.

Tabela 4: Zakresy poszczegolnych cech.

Cecha rynkowa Stan danej cechy
. Bardzo dobry Dobry Sredni 7ty

Dojazd 0,1402 0,1134 0,0934 0,0803

Uwarunkowania plani- Korzystne Niekorzystne

styczne 0,2103 0,1204

Warunki uzytkowe terenu | Bardzo korzystne Korzystne Srednie

i sposob korzystania 0,3506 0,2500 0,2007

Lokalizacja i otoczenie Bardzo dobre Dobre Stabe
0,3506 0,2500 0,2007

Powierzchnia gruntu Bardzo dobra Dobra Korzystna Srednia
0,2103 0,1701 0,1401 0,1204

\Warunki glebowo-rolnicze Pszenne Zytnie Uzytki zielone

gruntu 0,1402 0,1000 0,0803

Warto$é 1 m? powierzchni gruntu wycenianej dziatki okresla si¢ zgodnie z nastepujacymi
wzorami:

W..:= Cj = Cgr x Y Ui
gdzie:
C.— $rednia cena 1 m? powierzchni gruntu okreslona na podstawie probki reprezentatywnej,
U, — wspdlczynniki korygujace wycenianej dziatki odpowiadajace cechom rynkowym (zawarte w
odpowiedniej tabeli 5-8);

W.. =P xW,;:
gdzie:
P — powierzchnia gruntu dziatki,
W..: — rynkowa warto$é 1 m? gruntu.
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Tabela 5: Okreslenie sumy warto$ci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianego prawa
— dziatka 8/1.

Wyceniane prawo do nieruchomosci Poziom cechy
Dojazd Bardzo dobry 0,1402
Uwarunkowania planistyczne Niekorzystne 0,1204
Warunki uzytkowe terenu i sposob korzystania Srednie 0,2007
Lokalizacja i otoczenie Bardzo dobre 0,3506
Powierzchnia gruntu Srednia 0,1204
Warunki glebowo-rolnicze gruntu Zytnie 0,1000

RAZEM 1,0323
Warto$¢ 1 m? [zt/m?] 4,56
Powierzchnia dzialki 8/1 [m?] 1928
Warto$¢ prawa wlasnosci dzialki 8/1 [z} 8 799,52

Warto$¢ rynkowa wycenianej przedmiotowej dziatki 8/1 obliczono wedlug wzoru:

W 1m2= 4,42 zZ{/m? x 1,0323 = 4,56 z/m?
W dzei1 = 4,56 zt/m? x 1928 m? = 8 799,52 712

Tabela 6: Okreslenie sumy wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianego prawa
— dziatka 8/3.

Wyceniane prawo do nieruchomosci Poziom cechy
Dojazd Dobry 0,1134
Uwarunkowania planistyczne Korzystne 0,2103
Warunki uzytkowe terenu i sposéb korzystania Srednie 0,2007
Lokalizacja i otoczenie Bardzo dobre 0,3506
Powierzchnia gruntu Korzystna 0,1401
Warunki glebowo-rolnicze gruntu Pszenne 0,1402

RAZEM 1,1554
Warto$¢ 1 m? [zt/m?] 5,11
Powierzchnia dzialki 8/3 [m?] 27841
Wartos$¢ prawa wlasnoSci dzialki 8/3 [zl] 142 218,66

Warto$¢ rynkowa wycenianej przedmiotowej dziatki 8/3 obliczono wedtug wzoru:

W 1m2= 4,42 zZ4/m? x 1,1554 = 5,11 zV/m?
W dzei3= 5,11 zt/m? x 27841 m2 = 142 218,66 z}3

2 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadno$¢ jest wicksza niz dwa miejsca po przecinku.
3 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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Tabela 7: Okreslenie sumy wartosci wspotczynnikow korygujacych dla wycenianego prawa
— dziatka 9/1.

Wyceniane prawo do nieruchomosci Poziom cechy
Dojazd Bardzo dobry 0,1402
Uwarunkowania planistyczne Niekorzystne 0,1204
Warunki uzytkowe terenu i sposob korzystania Srednie 0,2007
Lokalizacja i otoczenie Bardzo dobre 0,3506
Powierzchnia gruntu Srednia 0,1204
Warunki glebowo-rolnicze gruntu Zytnie 0,1000

RAZEM 1,0323
Warto$é 1 m? [zi/m?] 4,56
Powierzchnia dzialki 9/1 [m?] 6396
Wartos¢ prawa wlasnosci dzialki 9/1 [zl] 29 191,76

Warto$¢ rynkowa wycenianej przedmiotowej dziatki 9/1 obliczono wedtug wzoru:

W 1m?= 4,42 zZ{/m? x 1,0323 = 4,56 zV/m?
W dzo1 = 4,56 zt/m? x 6396 m?2 =29 191,76 z}+4

Tabela 8: Okreslenie sumy wartoSci wspotczynnikéw korygujacych dla wycenianego prawa
— dziatka 9/3.

Wyceniane prawo do nieruchomosci Poziom cechy
Dojazd Bardzo dobry 0,1402
Uwarunkowania planistyczne Korzystne 0,2103
Warunki uzytkowe terenu i sposéb korzystania Srednie 0,2007
Lokalizacja i otoczenie Bardzo dobre 0,3506
Powierzchnia gruntu Bardzo dobra 0,2103
Warunki glebowo-rolnicze gruntu Zytnie 0,1000

RAZEM 1,2122
Warto$é 1 m? [zi/m?] 5,36
Powierzchnia dzialki 9/3 [m?] 57023
Warto$¢ prawa wlasno$ci dzialki 9/3 [zl] 305 607,63

Warto$¢ rynkowa wycenianej przedmiotowej dziatki 9/3 obliczono wedtug wzoru:

W 1m?2=4,42 zt/m? x 1,2122 = 5,36 zl/m?
W dz9i3 = 5,36 z/m? x 57023 m? = 305 607,63 z15

4 Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadno$¢ jest wicksza niz dwa miejsca po przecinku.
S Uwaga: Wszystkie obliczenia sa dokonywane za pomoca arkusza kalkulacyjnego Excel, a zaokraglenia wynikow sa
dokonywane na ostatnim etapie obliczen, ktorych doktadnos$¢ jest wigksza niz dwa miejsca po przecinku.
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8.3 Oszacowanie wartos$ci calej nieruchomosci niezabudowanej

Po oszacowaniu warto$ci kazdej z dziatek zsumowano ich wartosci, ktora to suma stanowi

wartos$¢ nieruchomosci podlegajacej wycenie.

Tabela 9: Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci.

Nr dzialki 8/1 8/3 9/1 9/3
Warto$¢ 1 m? [zt/m?] 4,56 511 4,56 5,36
Powierzchnia dzialki [m2] 1928 27841 6396 57023
Wartos¢ prawa wlasnosci dzialki [z1] 8 799,52 142 218,66 29191,76 | 305607,63

Suma

485 817,56 z}

Okreslona podejsciem poréownawczym, metodq korygowania ceny Sredniej wartos¢ rynkowa

prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potoionej w Krzeczynie Wielkim

(gmina Lubin), dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 8/1, 8/3, 9/1, 9/3 o tgcznej po-
wierzchni 9,3188 ha w obrebie 0013 Krzeczyn Wielki, dla celu sprzedaZy w postegpowaniu upa-
dlosciowym, w zaokrggleniu do pelnych tysiecy zlotych, wynosi:

Wr = 486 000 zt

slownie: czterysta osiemdziesiat sze$¢ tysiecy zlotych

9. WYNIKI KONCOWE I ANALIZA OTRZYMANYCH WYNIKOW

1. Do oszacowania nieruchomo$ci wyceniajacy zastosowal podejScie poroOwnawcze, metode

korygowania ceny $rednie;j.

2. Przedmiot wyceny stanowila nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana.
3. Przy ustalaniu wartosci rynkowych wycenianego prawa do przedmiotowej nieruchomosci do
poréwnan wzigto nieruchomosci bedagce przedmiotem obrotu z lokalizacji porownywalnych,
ktorych stan prawny prawidtowo odzwierciedlat wartos¢ podobnych praw.
4. Otrzymane w procesie wyceny wartosci rynkowe w petni oddajg stan lokalnego rynku nieru-
chomosci podobnych i uwzglednia ceny przecietne podobnych nieruchomosci z tej samej

okolicy na wskazane daty szacowania przedmiotowej nieruchomosci.
5. Po przeanalizowaniu cech wplywajacych na wartos¢ i1 atrybutéw odpowiadajacych tej nieru-
chomosci okreslona warto§¢ odpowiada uwarunkowaniom rynku.
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KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

1.

10.

11.

12.

13.

W operacie nie ujawnia si¢ danych identyfikujacych nieruchomos$ci poréwnawcze, ktorych
ujawnienie wkracza w sfer¢ zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 05.04.2012 roku (11 CSK 369/11).

Potencjalny nabywca powinien zapozna¢ si¢ osobiscie z tre$cig niniejszego operatu szacun-
kowego oraz z przedmiotowg nieruchomosciag w terenie.

Warto$¢ rynkowa zostata o0szacowana na dzien 07 lutego 2025 roku.

Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami Zawo-
dowymi opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.
Wszystkie obliczenia byty dokonywane w arkuszu kalkulacyjnym Excel, skad moga wynikac
btedy zaokraglen.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna bylo stwierdzi¢ podczas wizji lokalnej catej nieruchomosci. Zaktada sie, ze wszystkie
udzielone rzeczoznawcy majatkowemu informacje sg zgodne z prawda oraz Ze nie zatajono
przed nim zadnych faktow mogacych wptynaé¢ na wynik niniejszego operatu szacunkowego.
Autor nie bierze odpowiedzialno$ci za stan prawny nieujawniony w dokumentach i w ksiggach
wieczystych.

Aktualnos$¢ operatu szacunkowego moze potwierdzi¢ jej autor w sposob opisany w §83 Roz-
porzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci w przypadku wykorzystania niniejszego operatu
szacunkowego do innych celow niz cel, dla ktorego zostata sporzadzona.

Zamawiajacy zostat poinformowany przez wyceniajgcego o odpowiedzialnosci zawodowe]
rzeczoznawcy majatkowego, o jego obowigzkowym ubezpieczeniu oraz o fakcie posiadania
polisy seria SRM 0016736.

Wyceniajacy o$wiadcza, ze ze swojej strony dochowa poufnosci wszystkich informacji uzy-
skanych w procesie sporzadzania operatu oraz nie bedzie udostepnia¢ w catosci lub
w czgsciach dostarczonych mu dokumentow.

Okreslona warto$¢ nieruchomosci nie uwzglednia zadnych obcigzen z tytutu hipotek nieru-
chomosci oraz tych, ktore nie sg autorowi znane.

Operat zawiera 33 (stownie: trzydziesci trzy) ponumerowane strony (brak numeru na pierw-
szej stronie) oraz zatgczniki.

Podpis wyceniajacego
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Zalacznik nr 1: Kopia uproszczonego wypisu z rejestru gruntow z dnia 07 listopada 2024
roku.

Powiat zglerski
Jadnostka ewidencyna: 102004_5, Aleksandréw Lodzki -

STAROSTWO POWIATOWE w ZGIERZU
Wydzial Geodezji, xanogm:u Katastry obszar wiejski
95-100 Zglerz, ul. Diuga 49 Obrgb ewidencyjny 0024, Rableri

tel. 42 2888368, fax. 42 7190263

s o...

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 07-11-2024 12:42:17

Nr jednostki rejestrowej: G376

Znak sprawy: GK 6621.9024.2024 WA V
Wojewsdztwo: t6dzkie

Osoby: 1
T E— Fro
Forma wiadania } Dane osoby fizycznej / instytuc
n Pietruszewska Marzena (Janistaw, Krystyna) PESEL: 65062212089
. whasnost adres: ul. Biedronkowa 48/52, 85-070 Rablen =
Dziatki ewidencyjne: 1 .
Numer dziatkl '|_ Powierzchnia | Utytoki kissa bonitacyine |
Nr KW lub inne dokumenty
Identyfikator Adres fha] Oznaczenie | Pow. (ha] £
Rabien RIVD | 0.0729
9218 RV 0.0570
j 102004_5.0024 92/5 ey W 0002 e
B 0.0216

Uwagi. AN REP. A 1252/2001 Z DNIA 01-06-2001

Razem powierzchnia dzistek (ha]:| 05808 |ha

Slownie: | pig¢ tysigcy osiemset dziewiec metrow kwadratowych

[ Oznaczenia uzytkow | kias i
8- Tereny mieszkaniowe
PsiV - Pastwiska trwale
RIVD - Grunty orne
RV - Grunty ome
|W - Grunty pod rowam|

Ne optace w e g uamz“nu?;unmc:-:mm
2022 D TiRzhu 2 8 40 B ust 1 gt 2 atawy Z dres 17 maiys 1569 1 prawo Qeadezyye |
L w?vummu.muwm:mmn_n

Z gR. STAROSTY

|es. K
Starszy Geodela
07-11-2024

(imig | nazwisko osoby reprozentujqcef organ
lub osoby upowaznionsj przez Wn'm i podpis)
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Zalacznik nr 2: Zawiadomienie o odszkodowania z tytulu wywlaszczenia (znak: IF-

WO0.7570.542.2021.AG) wydanego przez Wojewod¢ Dolnoslaskiego w dniu 19 sierpnia 2021

roku.

WOJEWODA DDI.ND?I.ASKI Wroclaw, dnia .| | sierpnia 2021 r.
[F-W(.,7570.542.2021 AG

ZAWIADOMIENIE

NMa podstawie art. 61 § 11 § 4 ustawy z dnia 14 czerwea 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tj. Dz. U. 22021 r., poz. 735 ze zm.) zawiadamiam o wszezgeiu z urzedu,
w opareiu o art. 12 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szezegdlnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycjii w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1363 z¢ zm.),
postgpowania administracyjonego w sprawie ustalenia odszkodowania na rzecz:

L. Slawomira Buriana i Ewy Burian (na zasadach wspélnodei ustawowe)
majatkowe] maléenskiej, udziat 1/1) z tytulu nabyeia z mocy prawa przez
Wojewddztwo  Dolnodlaskie prawa  wiasnodci nieruchomodci  polozonej
na terenie gminy Lubin, obreb Krzeczyn Wielki, oznaczone) ewidencyjnie jako
dzialka nr 8/2 o pow. 0,2301 ha, dzialka nr 9/2 o pow. (1,L2448 ha, AM-1,

II. Skarbu Pafistwa reprezentowanego przez Naczelnika Urzedu Skarbowego
w Tomaszowie Marowieckim z tytulu wygasniecia ograniczonych praw
rzeczowych — 6 hipotek przymusowych — wpisanych w dziale [V Ksiggi
wiceryste] nr LE1U/00494 74,2,

Przedmiotowa nieruchomodé zostala objgta decyzja Wojewody Dolnoélgskiego

Nr 10/21 z dnia 30 lipca 2021 roku (znak sprawy: IF-AB.7820.27 2020.K8) o zezwoleniu
na realizacje inwestyeji dropowej nazwane) przez Inwestora , Budowa obwodnicy Krzeczyna
Wielkiego w ciagu drogi wojewddzkiej nr 3357, ktore] nadano rygor natychmiastowej
wykonalnodci, Z dniem ostatecznosci ww. decyzji, przedmiotowe dzialki stana sig¢ z mocy
prawa wlasnoscia Wojewddztwa Dolnodlaskiego.

W przypadko wydania preedmiotowe] nieruchomosdei inwestorowi preez
wlasciciela w terminie uprawniajacym do powigkszenia odszkodowania o 5%, proszg
o niezwloczne przeslanie Kopii dokumentu potwierdzajacego ten fakt.

Zgodnie z dyspozycjg art. 12 ust. 4c vstawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o
szezegOlnyeh zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drbg publicznych,
jezell na nieruchomodci lub prawie uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci zostaly
ustanowlone ograniczone prawa rzeczowe z dniem, w kidrym decyzja o zezwoleniu na
realizacje inwestycji drogowej stala sig ostateczna, prawa te wygasaja. Ponadto zgodnie z art.
12 ust. 41, w zwigzku z art. 18 ust. 1c ww, ustawy odszkodowanie preysluguje dotychezasowym
whadcicielom nieruchomodel, uzytkownikom wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktdrym
przystuguje do nieruchomosdcl ograniczone prawo rzeczowe, a jekeli na nieruchomodciach lub
na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomodei jest ustanowiona hipoteka, wysokoéé
odszkodowania z tytulu wygadniecia hipoteki ustala sie w wysokosci éwiadezenia glownego
wierzytelnosci zabezpieczonej hipoteka, wraz z odsetkami zabezpieczonymi ta hipoteks.
Odszkodowanie to podlega zaliczeniu na splate fwiadczenia gldwnego wierzytelnosci
zabezpieczongj hipoteka wraz z odsetkami,

W zwiazku z powyiszym zwracam sig¢ z prosby do wierzyciela hipotecznego,
Skarbu Panstwa - reprezentowanego prrzez Naczelnika Urzedu Skarbowego
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o

IF-W0.7570.542.2021.AG

w  Tomaszowie Mazowieckim (ujawnionego w  ksigdze wieczystej numer
LE1U/00049474/2) o przestanie informacji o aktualnej wysoko$ci wierzytelnosci lacznej
wraz z odsetkami zabezpieczonej 6 hipotekami, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
niniejszego pisma. Jezeli naleznos¢, o ktorej mowa w dziale IV ksiegi wieczystej zostala
splacona, prosz¢ o podanie kiedy doszlo do jej uregulowania. W przypadku wyrazenia
zgody na wykreslenie hipotek prosimy o przeslanie informacji wraz z Kopia zgody.

Jednoczesnie zwracam si¢ do Inwestora, o udzielenie informacji czy rozpoczeto (jesli
tak to od kiedy) prace na przedmiotowej nieruchomosci.

Rownoczesnie informujg, ze nie sporzadzono jeszcze operatu szacunkowego
okreslajgcego wartos¢ przedmiotowe] nieruchomosei w zwiazku z realizacja ww. inwestycji.
Po wykonaniu tego dokumentu i wigczeniu w poczet materiatu dowodowego, organ przesle
stronom informacj¢ o oszacowanej przez rzeczoznawcg majgtkowego wartosci prawa
wiasnosci nieruchomosci i mozliwosci zapoznania si¢ z jego trescia.

Zgodnie z art. 73 § 1 Kpa, strona ma prawo wglgdu w akta sprawy, sporzadzania
z nich notatek, kopii lub odpiséw - w siedzibie Dolnodlgskiego Urzedu Wojewddzkiego
we Wroclawiu, pl. Powstaficdw Warszawy 1, Kancelaria Wydziatu Infrastruktury, pokdj
nr 1123, w godzinach od 9% do 14” po wczednigjszym umodwieniu si¢ telefonicznie -
tel. 71 340-60-38  (przywolujac numer sprawy I[F-W0.7570.542.2021.AG). Prawo
to przyshiguje réwniez po zakoficzeniu postgpowania.

Stosownie do art. 41 § 1 Kpa, w toku postepowania strony oraz ich przedstawiciele
i pelnomocnicy maja obowigzek zawiadomi¢ organ administracji publicznej o kazdej zmianie
swojego adresu, w tym adresu elektronicznego, W myél art. 41 § 2 Kpa, w razie zaniedbania
obowiazku okreslonego w § 1, dorgczenie pisma pod dotychczasowym adresem ma skutek
prawny.

Odpowiadajac na niniejsze pismo prosze o przywolanie znaku sprawy,

Otrzymuja;

Stawomir Burian (zal. — informacja o ochronic danych osobowych),

Ewa Burian (zal. - informacja o ochronie danych osobowych),

Skarb Paristwa reprezentowany przez Naczelnika Urzgdu Skarbowego w Tomaszowie Mazowieckim,
Zarzad Wojewodziwa Dolnoélaskiego,

Dolnoslaska Stuzba Drég i Kolei we Wroctawiu,

aa.

gt Sl il

Spraws prowadzi: Andrzej Gasiorsk_tel, 71 340 60 38
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Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej — Krzeczyn Wielki (gm. Lubin),
dz. 8/1, 8/3, 9/1, 9/3, obreb 0013 Krzeczyn Wielki

Zalacznik nr 3: Kopia polisy OC rzeczoznawcy majatkowego.

X EIIi PZU
nslrance

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:
MW Business Group Milena Wieczorek
92-111 Lodz, powstancow slaskich 4

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen S4

Nr polisy SRM0016736

na okres: 23/08/2024 - 22 /08/2025

na sume gwarancyjna: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat kysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 256.00 PLN

1
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