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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny
Przedmiotem wyceny jest:
prawo wfasnosci nieruchomosci gruntowej
- dziatki gruntowej numer 642/2 o powierzchni 0,28 ha potozonej w miejscowosci
Koscielnik w gminie Luban w wojewddztwie dolnosligskim.

Zakres opracowania obejmuije:
e Opis aktualnego stanu nieruchomosci,
e Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci.

2. Okreslenie celu wyceny
Okreslenie aktualnej wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

zabudowanej dla potrzeb zbycia.

3. Podstawa formalna wyceny oraz zrodta danych o nieruchomosci
3.1. Podstawy formalne:
Zleceniodawca Pani Beata Sliwa Kancelaria Syndyka 58-500 Jelenia-Goéra
ul. Klonowica 2 lok. 5b zlecenie dla Agencji Nieruchomos$ci Domland Krystyny
Muzyka.

3.2. Zrédta danych o nieruchomosci:

e Ogledziny nieruchomosci, weryfikacja ksiegi wieczystej

e Uproszczony Wypis z rejestru gruntéw z dnia 22-02-2022 r.— kopia
e Baza danych, dokumenty prawne, przeglad transakgji, inne.

Materialy pormocnicze:
e Literatura, czasopisma, Baza danych, dokumenty prawne, przeglad transakcji,
inne, GEOPORTAL, SIT, inne.

4. Ustalenie dat istotnych dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data ogledzin nieruchomosci: 27 styczen 2022 r.
Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 17 marzec 2022 r.
Data, na ktdrg okreslono warto$é przedmiotu wyceny: 17 marzec 2022 r.

Data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 17 marzec 2022 .

5. Opis stanu nieruchomosci
5.1. Okreslenie stanu wedfug faktycznego uzytkowania
Wyceng objete jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej. Nieruchomosé
obejmuje dziatke gruntowa numer 642/2 potozong w miejscowosci Koscielnik.
W sgsiedztwie znajdujg sie domy mieszkalne jednorodzinne przewaznie
w zabudowie wolnostojgcej, w dalszej zabudowa przedwojenna, tereny rolne.
Dojazd bardzo dobry drogg asfaltowa.
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Koscelnik
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Wyceng objete jest prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej obejmujacej dziatke
gruntu o numerze geodezyjnym 642/2 i obszarze 0,28 ha.

W czasie ogledzin nieruchomos$ci 27 stycznia 2022 r. stwierdzitam, ze dziatka
posiada ksztatt zblizony do wielokata. Teren ptaski, nieogrodzony, na dziafce
znajduje sie maty budynek gospodarczy i stup energetyczny z linig przesytowa.

Fot. 1. 27-01-2022. Widok dziatki gruntowej 642/2 oraz otoczenia.



5.2. Stan prawny na podstawie ksiegi wieczystej nieruchomosci i przediozonych
dokumentow

e Na podstawie weryfikacji ksiegi wieczystej JG1L/00036242/9 prowadzone;
przez w Lubaniu, V Wydziat Ksigg Wieczystych - JG1L w dniu 23.02.2022 r.
ustalono, ze ksiega zawiera miedzy innymi wpisy:

Typ ksiegi wieczystej: NIERUCHOMOSC GRUNTOWA
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
Numer biezgcy nieruchomosci 1
Dziatki ewidencyjne:
Lp. 1. Numer dziatki 642/2. Identyfikator dziatki 021004_2.0003.642/2
Potozenie: wojewodztwo dolnoslaskie, powiat lubarski, gmina Luban,
miejscowos$é Koscielnik
Sposdb korzystania: Ps - PASTWISKA TRWALE
Obszar catej nieruchomosci 0,2800 ha

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA; brak wpisow
DZIAL Il - WEASNOSC. Whasciciele:
¢ Magdalena Anna Brodziriska corka Artura i Agnieszki - wielko$¢ udziatu 1/2
» Arkadiusz Sebastian Janowski syn Czestawa i Krystyny-wielko$¢ udziatu 1/2

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Lp. 1. Numer wpisu 1. Rodzaj wpisu: OSTRZEZENIE
TreS¢ wpisu: ostrzezenie o udzieleniu zabezpieczenia w sprawie
Zpowddztwa syndyka masy upadiosci Artura Brodzinskiego,
prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg "MAKA" sieé
punktow sprzedazy Artur Brodzinski w Lubaniu, przeciwko Arkadiuszowi
Janowskiemu w sprawie o uznanie czynnos$ci prawnej za bezskuteczna
w stosunku do masy upadtosci Umowe sprzedazy 1/2 udzialu w
nieruchomosci niezabudowanej o powierzchni 0,28 ha, pofozonej w
Koscielniku, opisanej w niniejszej ksiedze wieczystej poprzez:
1. Ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania udziatu w 1/2 czesci
nieruchomosci nalezgcego do Arkadiusza Sebastiana Janowskiego.
2. Ostrzezenie o toczacym si¢ postgpowaniu z powodztwa syndyka
masy upadiosci Artura Brodzifiskiego prowadzacego dziatalnosé
gospodarczg pod firmg "MAKA" sie¢ punktéw sprzedazy Artur
Brodzinski w Lubaniu.
Przedmiot wykonywania udziat nr 3 w wysokosci 1/2 czesci nalezacy do
Arkadiusza Sebastiana Janowskiego.

DZIAL IV — HIPOTEKA: brak wpiséw

Na podstawie przedtozonego Wyroku Sygnatura akt | C365/19 z dnia 12 sierpnia
2021 r. ktérego kopie zatgczono stwierdzono, ze czynno$é nabycia nieruchomosci
- udziatu w wysokosci 1/2 przez Arkadiusza Janowskiego na podstawie art.527kc
jest bezskuteczna.

5.3. Stan prawny wedfug Ewidencji Gruntow

Na podstawie Uproszczonego Wypisu z Rejestru Gruntéw z dnia 22.02.2022 r.,
ktérego kopie zataczono, stwierdzono, ze dziatka nr 642/2 o powierzchni 0,28 ha
jest potozona:
Wojewddztwo dolnoslaskie, powiat lubanski,
gmina Luban, miejscowos$é Koscielnik
Jednostka ewidencyjna: Luban — gmina wiejska
Obreb ewidencyjny: 021004_2.0003, Koscielnik. Miejscowoéé Koscielnik.
Numer dziatki 642/2. Identyfikator dziatki 021004_2.0003.642/2. Ark.Mapy 1.
Oznaczenie uzytkéw: Pslll — 0,03 ha pastwiska, PsIV — 0,25 ha pastwiska
Ksiega Wieczysta JG1L/00036242/9.
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6. Wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci

Na podstawie ogledzin oraz dostepnych informacji stwierdzono, ze teren dziatki
gruntowej nr 643/2 objetej wycena potozonej w Koscielnikach 28A jest
przeznaczony pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonego Uchwatg
NR XLVII/245/2021 Rady Gminy Luban w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Luban obejmujgcego obreb Koscielnik
z dnia 29 wrzes$nia 2021 r. (Dz.Urz.Woj.Doln. z 2021 r. poz. 4756) znajduje sie
w obrebie konturu oznaczonego symbolem 19 MN.

Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 19.MN obowiazuja nastepujace
ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) uzupetniajgce: ustugi nieuciazliwe, wody powierzchniowe $rédlgdowe;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) budynek mieszkalny jednorodzinny wytgcznie jako wolno stojgcy lub blizniaczy,
b) zabudowe zagrodowa dopuszcza sie wytacznie na dziatkach obecnie przez nig
zajmowanych,
c) czesci terendw 19.MN znajdujg sie w obszarach szczegdélnego zagrozenia
powodzig, oznaczonych na rysunku planu, obowigzujg ustalenia szczegdlne
warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy:
zawarte w § 8 pkt 1, 2 i 3; miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

(TS T



USTALENIA PLANU #
== Granica obszaru objgtego planem miejscowym
Linie rozgraniczajgce teren

0 roznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania

MN  Symbol terenu

—t—a_ Granica stre

Nieprzekraczalna lina zabudowy

f}r ochroay htstorycznych
uktadow ruralistycznych

- - Granica strefy ,OW"ohserwacji archeologicznej
OZNACZENIA INFORMACYJNE

Obszary, na ktorych prawdopodobienstwo powodzi jest niskie | wynosi 0,2%

Obszary narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia walu
przeciwpowodziowego

|

F

‘r -

o b b O

3) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu,

b) nieprzekraczaine linie zabudowy nie dotyczg budynkéw istniejacych,
wykraczajacych poza te linie, dla ktérych dopuszcza sie wytacznie przebudowe,
remont i rozbiérke; pozostate roboty budowlane obowigzujg zgodnie z liniami
zabudowy,

c) wysokosé budynkow: mieszkalnych i ustugowych - nie wigksza niz 10 m;
gospodarczych i garazy - nie wieksza niz 5 m; gospodarczych i inwentarskich

w zabudowie zagrodowej: nie wieksza niz 12 m,

d) liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw nie wieksza niz 3, w tym poddasze
uzytkowe,

e) intensywno$¢ zabudowy: minimalna - 0,1, maksymalna - 0,4,

f) geometria dachu - dachy strome, dwuspadowe lub czterospadowe

o symetrycznych nie mijajgcych sie potaciach bryty gtéwnej budynku,

z mozliwoscig wprowadzenia innych elementéw dachu np. lukarny, naczotki,
ponizej gtéwnej kalenicy, o kgcie nachylenia potaci dachowych od 30° do 45°,
dopuszcza sie pokrycie tarasem do 20% powierzchni zabudowy budynku,

g) ustalenia, o ktérych mowa w lit. ¢, d, e i f nie dotyczg obiektow ujetych w
gminnej ewidencji zabytkéw, dla ktérych obowigzuje zachowanie istniejgcych
wskaznikow wysokosci zabudowy i geometrii dachu,

h) powierzchnia zabudowy: nie wieksza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej,
i) powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

j) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 1000 m2.

Obowigzujg nastepujace szczegdline warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

Zakaz zabudowy obejmuje:

1) cze$c obszaru objetego opracowaniem planu znajduje sie w granicach
obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig, oznaczonych na rysunku planu, na
ktorych obowigzujg zakazy i ograniczenia zgodnie z przepisami odrebnymi;
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2) w granicach obszar6w szczegdélnego zagrozenia powodzia, o ktorych mowa

w pkt 1 obowigzuje:

a) zakaz realizacji kondygnacji podziemnych,

b) wyniesienie poziomu zerowego parteru budynku ponad poziomy wod
powodziowych 1%, wynikajgce z map zagrozenia powodziowego,

¢) zmniejszenie wrazliwosci na zalanie poprzez zastosowanie wodoodpornych lub
mato wrazliwych na wode materiatéw, zabezpieczenie konstrukcji oraz
zabezpieczenie wszelkich instalacji i przytaczy przed uszkodzeniem w czasie
powodzi,

d) zabezpieczenie przed wodami powodziowymi istniejacej zabudowy w przypadku
jej remontu lub modernizacji;

3) w granicach obszarow szczegéinego zagrozenia powodzia, o ktérych mowa

w pkt 1, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest wysokie

i wynosi 10%, zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego, obowigzuje:

a) zakaz lokalizacji nowej zabudowy,

b) zakaz zmiany sposobu uzytkowania budynkow gospodarczych i garazy na cele
mieszkalne;

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci w zakresie
dotyczacym celu i sposobu wyceny

Zasada szczegélnej starannosci wymaga poszukiwania ma rynku (rynkach)
nieruchomosci spetniajacej wymagania definicji nieruchomosci podobnej. Nalezy
przez to rozumie¢ taka nieruchomos¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia
stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na pofozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej wartosc.

Dia potrzeb wyceny okreslono:
e rynek nieruchomosci gruntowych
e obszar obejmuje teren rynku lokalnego, inne podobne
e okres badania cen: od 2020 r. —2022 .

Nastepnie przeanalizowano warunki obrotu i réznice cech nieruchomosci.
Rynkowe cechy nieruchomosci okreslono na podstawie posiadanych informaciji
uwzgledniajace preferencje potencjalnych nabywcow.

Zanotowano miedzy innymi:

Transakcje dziatek gruntowych niezabudowanych:

NR Powierzchnia  cena cena . Przeznaczenie ;
DATA Repertorium Belrs ha zt/ha 2t/m2 Lizytek w MPZP Lwagt
przez dziatke
KOSCIELNIKI taki tereny przebiega linia
-01- 9 72 464
0210113 Z48f2022 DOLNE §;9800 i = trwatet  rolnicze elektroenergetyczna
20kV
. budownictwo
: pastwiska . -
2021-12-21 6955/2021  KOSCIELNIK 0,1633 587 875 60,00 mieszkaniowe 1 MN
trwate Ps . ;
jednorodzinne
— budownictwo
2021-11-18 6142/2021  KOSCIELNIK 0,3431 349752 35,29 frwahe g mieszkaniowe 17 MN

jednorodzinne

budownictwo

2021-08-27 4492/2021  JALOWIEC 0,1500 300000 30,00 mieszkaniowe
jednorodzinne

pastwiska tereny

trwate Ps rolnicze R; Q1%

2021-05-31 3357/2021  Koéscielnik 1,1600 21552 2,16
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2021-06-18 3283/2021

2020-08-03 3191/2020

Newelow 03000 33333 333 erunty tereny R; Q1%
tuzycki orne R rolnicze

budownictwo

2020-12-02 7615/2020  Koscielnik 01722 429733 42,97 Pk kaniowe 17MN
trwate Ps . .
jednorodzinne
. budownictwo
s pastwiska . :
2020-09-25 4666/2020 Koscielnik 0,1633 299449 29,94 mieszkaniowe 17MN
trwate Ps . .
jednorodzinne
tcielniki )
Koscielniki 0,5000 30000 3,00 pastwiska terepy 17MN
Dolne trwate Ps rolnicze
: budownictwo
R pastwiska . ;
2020-06-17 2210/2020 Koscielnik 0,1789 346562 34,66 erasle b mieszkaniowe 17MN

jednorodzinne

Ceny nieruchomosci gruntowych na badanym rynku wahaja si¢ w zaleznosci od
atrakcyjnoséci lokalizacji, uzytkdw i stopnia kultury i uprawy rolnej, przeznaczenia.
Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze w badanym okresie obserwuje sig
stabilizacje cen i zainteresowania dziatkami.

8. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejécia, metody
i techniki szacowania

Wyboru sposobu szacowania dokonano w oparciu o nastepujace:

Podstawy prawne.

e Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. Nr
115, poz. 741) z pdzn. zmianami tj. z dnia 17 wrzeénia 2021 r. (Dz.U. z 2021 r.
poz. 1899)

e Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109
z pézniejszymi zmianami). tj. z dnia 3 marca 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 555)

Podstawy merytoryczne, uzupetniajgce:

e Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 lipca 1982 r. (Dz.U. Nr 19,
poz. 147) z pézn. zmianami tj. z dnia 18 pazdziernika 2019 r. (Dz.U. z 2019 r.
poz. 2204)

o Kodeks cywilny — Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. z pézniejszymi zmianami,
tj. z dnia 16 wrzesnia 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1740)

e Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r. (Dz.U. Nr 43, poz.
296) z pdzniejszymi zmianami tj. z dnia 17 wrzesnia 2021 r. (Dz.U. 2 2021 r. poz.
1805)

e Krajowe Standardy Wyceny i Noty interpretacyjne.

Po ustaleniu przedmiotu i celu wyceny, ustalono, iz podstawa prawng niniejszego
operatu szacunkowego jest ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z art. 150 pkt. 1i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie miedzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla
nieruchomosci, ktére sg lub moga byé przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co
stanowi warto$é rynkowa nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt. 2 katalog podejs¢
mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1,
2 i 3 precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybor
wiasciwego podejécia, metody i techniki szacowana nieruchomosci przy
uwzglednieniu w szczegélnosci celu wyceny, rodzaju i pofozenia nieruchomosci,
funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostgpnych danych
o cenach nieruchomosci podobnych.



W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majatkowy sporzgdzit na piSmie niniejszy operat
szacunkowy. Art. 175 pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majgtkowego do
wykonywania czynnoéci zgodnie zzasadami wynikajgcymi z przepisow prawa
i standardami zawodowymi.

Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego jest szczegoétowym przepisem regulujgcym postepowanie,
w wyniku ktérego nastepuje okreslenie wartosci nieruchomosci. Przy czym poprzez
zwrot ,okreslenie wartosci nieruchomosci’ rozumie sie zgodnie z § 3, okreslenie
wartosci prawa wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci. Rozdziat 4 zawiera
sposdb sporzadzania, forme i tre$¢ operatu szacunkowego.

Standardy zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych stanowig normy zawodowe
w dziedzinie wyceny nieruchomos$ci obowigzujgce w dziedzinie wyceny
nieruchomosci na mocy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Rzeczoznawca
majatkowy zobowigzany jest do stosowania standardéw zawodowych w trakcie
wykonywania czynnosci szacowania na réwni z innymi przepisami prawa (w czasie
ich obowigzywania). Status powyzszych norm zawodowych jest zréznicowany.

Wedtug Rozporzadzenia Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz.U.
nr207, poz. 2109 z pdzniejszymi zmianami) okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci powinno wynikaé z podejscia poréwnawczego lub dochodowego.

Na podstawie szczegdtowej analizy ustalen wynikajgcych z przepiséw prawa
podanych w punkcie ,podstawa prawna” dla wyceny nieruchomosci dokonano
wyboru sposobu okreslenia wartosci.

Warto$é wycenianej nieruchomosci obejmujgcej prawo wiasnosci okreslono jako
warto$é rynkowa dla aktualnego stanu i sposobu zagospodarowania i wykorzystania.

Z uwagi na rodzaj i stan nieruchomosci do oszacowania warto$ci przyjeto podejscie
poréwnawcze, metode poréwnania parami dla okreslenia wartosci rynkowej prawa
wtasnosci nieruchomosci.

W podejsciu porownawczym zaktada sie, ze warto§¢ wycenianej rowna jest cenie,
ktéra zostata uzyskana za nieruchomosci podobne bedace przedmiotem obrotu
rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci.

Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyskaé za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie¢
w sytuacji przymusowe;.

W celu okreslenia warto$ci rynkowej rzeczoznawca majatkowy powinien ustali¢ sposéb
optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci.
Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub
moze polegaé na innym sposobie jej uzytkowania.

Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz
stan rynku. Przyjety do wyceny sposéb uzytkowania musi by¢ uzasadniony w operacie
szacunkowym w taki sposéb, aby umozliwiat wtasciwg interpretacje otrzymanego
wyniku.



9. Przedstawienie obliczen wartosci nieruchomosci oraz wyniku wyceny
wraz z uzasadnieniem

9.1. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

Dla potrzeb Zleceniodawcy okreslono aktualng wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej .

Dia potrzeb Zleceniodawcy okreslono warto$¢ rynkowag prawa wiasnosci
nieruchomosci dla stanu aktualnego w podej$ciu w podejsciu poréwnawczym
metodg poréwnania parami. Do analizy i porownania wybrano transakcje:

NR Powierzchnia Cena cena Przeznaczenie
: AT, 7 i
il Repertorium Adres ha zt/ha  zt/m2 Catioske w MPZP Uwagi
przez dziatke
KOSCIELNIKI faki tereny przebiega linia
: -01-13 24
= 0ein 2642082 DOLNE B Rt Tl trwatet  rolnicze elektroenergetyczna
20kV
budownictwo
4, 2021-08-27 4492/2021  JALOWIEC 0,1500 300000 30,00 mieszkaniowe
jednorodzinne
5. 2021-05-31 3357/2021 Koscielnik  1,1600 21552 2,16 pastwiska tereny R; Q1%

trwate Ps rolnicze

Na podstawie przyjetych transakcji okreslono:

Cene transakcyjng maksymaing Cmax = 30,00 zt/m?
Cene transakcyjng minimaing Cmin= 3,00 zt/m?
| obliczono przedziat cenowy A C = 27,00 zt/m?

Ustalono, ze istotnymi cechami majgcymi wplyw na wartos¢ nieruchomosci sg
przede wszystkim nastepujgce cechy i ich wagi:

Nr |Nazwa cechy waga | zakres kwotowy [zi]
1|Potozenie, atrakcyjnos¢ lokalizaciji 20% 5,40
2| Otoczenie i walory $rodowiskowe 20% 5,40
3|Ksztatt i wielkos¢ nieruchomosci 20% 5,40
4|Przeznaczenie w planie miejscowym 20% 5,40
Wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury "

S technicznej i dostep do drogi 20% oA

Razem 100% 27,00

Zestawienie cech nieruchomosci wycenianych i przyjetych do poréwnania:

Nieruchomo$¢ | Nieruchomos$¢ | Nieruchomosé | Nieruchomosé

l.p. { Cechy rynkowe wyceniana p 5 3

1. | Potozenie lepsze lepsze dobre lepsze

2. | Otoczenie i walory $rodowiskowe | lepsze lepsze dobre lepsze

3. [Ksztalt i wielko$¢ nieruchomosci b.dobry dobry lepszy dobry

4. | Przeznaczenie w planie | lepsze dobre lepsze dobre
miejscowym, mozliwos¢ zabudowy

5. | Wyposazenie w urzadzenia | dobre dobre lepsze dobre
infrastruktury technicznej
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Obliczenie wartosci prawa wtasnosci dziatki gruntu 642/2

Warto$é rynkowa 1 m? wycenianego prawa wiasnosci dziatki jako niezabudowanej
okreslono jako $rednig arytmetyczng wartosci czgstkowych, wyznaczonych
w parach poréwnawczych.

. Wartosé rawki [z
Lp. Cechy rynkowe Udziat kwotowy [zf] Nl‘?::;:;;nn;sé Nierucr;omoéé Nieruer:mOSé [Nilrucgomoéé
1. Polozenie 20% 5,40 5,40
2. Otoczenie | walory srodowiskowe 20% 5,40 540
3. Ksztalt i wielko$¢ nieruchomosci 20% 5,40 5,40 -5,40 5,40
4 ;razncia:r:igseg& I’;I::’UChOH"IOSCI w S5 5.40 5.40 5,40
5ttty echvicore 20% | 540 5,40
Suma poprawek 10,80 0,00 10,80
Wartos$¢é rynkowa 1m? dla nieruchomosci przyjetych do poréwnan 7,25 30,00 2,16
Po uwzglednieniu poprawek 18,05 30,00 12,96
Srednia wartos¢ 20,34
Powierzchnia dziatki 642/2 m2 2800
Wartos¢ prawa wiasnosci dziatki 37/1 zt 56 942,67
Woartos¢ dziatki nr 642/2 w zaokragleniu 56 900 zi

9.2. Whioski i komentarz do wyniku

Oszacowana wartos$¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng cene, jakg uzyskatby sprzedajacy po wystawieniu nieruchomosci na
rynek zaktadajgc, ze spetnione sg niezbedne warunki dla wartosci rynkowej. Wartosé
okreélono dla nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania i przeznaczenia.
Okreslona warto$¢ prawa wiasnosci nieruchomosci zostata okreslona na podstawie
cen transakcyjnych nieruchomosci.

10.Klauzule i zastrzezenia

¢ Opinia sporzgdzona zostata dla celéw w nim okreslonych i wykorzystanie go dla
innych celéw i przez osoby trzecie jest niedozwolone. Operat z wyceny przedmiotowe;j
nieruchomosci wykorzystany przez osoby trzecie nie rodzi skutkéw prawnych dla
autora opracowania.

o Od dnia przekazania operatu szacunkowego Autor wyceny nie ponosi
odpowiedzialnosci za udostepnienie osobom trzecim niniejszego opracowania
i przetwarzanie danych poufnych oraz danych osobowych wynikajacych
bezposrednio jak tez wynikajacych posrednio z tego opracowania.

e Rzeczoznawca otrzymuje wynagrodzenie nieuzaleznione w zaden sposéb od wyceny
nieruchomosci.

e Rzeczoznawca nie pozostaje w zadnym stosunku osobistym lub stuzbowym
z ktorymkolwiek z wiascicieli lub osobg uprawniong, nie jest zatrudniony ani przez
dtuznika hipotecznego ani przez jego doradce prawnego.

e Stan posiadania okreslono na podstawie wpisdow w ksiedze wieczystej
nieruchomosci.
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Na podstawie przedtozonego Wyroku Sygnatura akt | C 365/19 z dnia 12 sierpnia
2021 r. ktérego kopie zataczono stwierdzono, ze czynno$é nabycia - udziatu
w wysokosci 1/2 w nieruchomosci przez Arkadiusza Janowskiego na podstawie
art.527kc jest bezskuteczna.

W dniu weryfikacji ksiegi wieczystej nieruchomosci zmiana posiadania nie jest
jeszcze wprowadzona.

Ani cato$é ani zadna czesé niniejszego operatu, ani Zadne odwotanie sie do niego nie
moga by¢ wiaczone do zadnego publikowanego dokumentu, okélnika lub komunikatu,
ani publikowane w jakikolwiek sposdb bez pisemnej zgody Rzeczoznawcy
Majatkowego okreslajgcej forme i kontekst, w jakim mogg sie ukazac.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich
stan prawny nie byty przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Warto$¢ ustalona w operacie jest wazna w zakresie prawnym i warto$ci nabywczej
ziotowki na dzien sporzgdzenia operatu.

Do wyceny nieruchomosci przyjeto dane z dokumentéw, ktorych kopie zatgczono do
Operatu.

Ustalenie wartosci nie nalezy utozsamiac z ustaleniem ceny nieruchomosci. Cena jest
co prawda wyrazem wartosci, moze byé jednak ksztattowana w sposob
koniunkturalny. W teorii wartosci gtéwnymi czynnikami majgcymi wptyw na wartosc
nieruchomosci sg:
o uzytecznosc towaru, bedgca stymulatorem popytu,
e zbywalnos¢ towaru jako konieczny warunek mozliwosci dokonywania transakcji,
w toku ktérej wyréwnuija sie na poziomie ceny.

Ustalona warto$¢ moze ulec zmianie na skutek uptywu czasu, zmiany poziomu cen,
zmiany sposobu uzytkowania, zmiany przepisow, metodologii wyceny.

Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi.

Sporzadzit:
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Sygnatura akt I C 365/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITE]J POLSKIE]J

[.uban, dnia 12 sierpnia 2021 r.

Sad Rejonowy w Lubaniu [ Wydzial Cywilny w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:  sedzia Jerzy Chrusciak

Protokolant:  st. sek. sad. Joanna Szabat

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2021 r. w Lubaniu

sprawy z powodztwa Syndyk Masy Upadiosci Artura Brodzinskiego prowadzacego

dzialalnos¢ gospodarcza po firmg "MAKA" Sie¢ Punktow Sprzedazy Artur Brodzinski w

Lubaniu

przeciwko pozwanemu Arkadiuszowi Janowskiemu

0 uznanie czynnosci prawnej za bezskuteczng (art. 527 kc)

11

11

uznaje za bezskuteczng w stosunku do masy upadioéci upadlego Artura Brodzinskiego
prowadzacego dzialalnos¢ gospodarcza pod nazwa MAKA Sie¢ Punktow sprzedazy
Artur Brodzinski w Lubaniu umowe sprzedazy zawarta w dacie 22.03.2017 r. przed
notariuszem Jerzym Granowskim prowadzacym Kancelari¢ Notarialng w Lubaniu
zarejestrowang za numerem Repertorium A nr 1551/2017, na podstawie ktérej pozwany
Arkadiusz Janowski nabyl od Artura Brodzinskiego i Agnieszki Brodzinskiej udzial
wynoszacy 1/2 c¢zgs¢ w niezabudowanej dzialce gruntu o numerze 642/2, o
powierzchni 0,28 ha, poloZzonej w miejscowosci Koscielnik, gmina Luban, powiat
lubanski, wojewdédztwo dolnoslaskie, dla ktorej Sad Rejonowy w Lubaniu prowadzi

ksigge wieczysta o numerze JGIL/00036242/9,

zasadza od pozwanego na rzecz powoda kwote 917 zl kosztow zastepstwa

procesowego,

nakazuje pozwanemu, aby zaplacil na rzecz Skarbu Paristwa —Sadu Rejonowego w
Lubaniu kwote 2.774,78 zi tytutem oplaty od pozwu j kesztow opinii bieglego.
. f.)!"a.‘ .U} )@
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Wojewodztwo: Wojewddztwo Dolnoslaskie
Powiat: Powiat Lubanski

STAROSTA LUBANSKI

Uproszczony wypis z rejestru gruntow
wedtug stanu na dzien: 2022-02-22 12:39:07
Jednostka ewidencyjna:Luban - gmina wiejska
Obreb ewidencyjny:021004_2.0003, Koscielnik
Miejscowosc:Koscielnik

Jednostka rejestrowa gruntéw: 021004_2.0003.G226

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL: 111 charakter stanu wiadania: wiasnosé
grupa rejestrowa: 7.2

Janowski Arkadiusz Sebastian rodzice: Czestaw, Krystyna PESEL: 75080410953
Zam. 59-800 Luban ul Armii Krajowej 16 m.1

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. | dziatki Polozenie qruntow Opis uzytku Symbol . - Numer ksiegi
mapy | ewiden 4 Klasouzytku| U2yt dziatki wieczystej
.cy"nej [ha] [ha]
d 643/2 Koscielnik 28A Pastwiska PslV 0.1229 0.1700{JG1L/00019190/4
Tereny mieszkaniowe B 0.0471

Identyfikator dziatki: 021004_2.0003.643/2

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.1700

Jednostka ewidencyjna:Luban - gmina wigjska
Obreb ewidencyjny:021004_2.0003, Koscielnik
Miejscowosé:Koscielnik

Jednostka rejestrowa gruntow: 021004_2.0003.G299

WLEASCICIELE/ WEADAJACY:
UDZIAL: 1/2 charakter stanu wiadania: wiasno$¢
grupa rejestrowa: 7.2
Brodzinska Magdalena Anna rodzice: Artur, Agnieszka PESEL: 95020510440

Zam. 59-800 Luban Koscielnik 28A

UDZIAL: 1/2 charakter stanu wiadania: wlasnos¢
grupa rejestrowa: 7.2

Janowski Arkadiusz Sebastian rodzice: Czestaw, Krystyna PESEL: 75080410953

Zam. 59-800 Luban ul Armii Krajowej 16 m.1

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Numer Powierzchnia
Ark. dziatki Poloenie gruntéw Opis uzytku Symbol ) - Numer ksiggi
mapy | ewiden < klasouzytku| UZyku dziatki wieczyste]
_Cyjnej [ha] [ha]
1 642/2 Pastwiska Psill 0.03 0.28[JG1L/00036242/9
Pastwiska PslV 0.25

Identyfikator dziatki: 021004_2.0003.642/2

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0.28

W dniu; 22.02.2022
dokument sporzadzony przez: Martyna Biata
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(imie | nazwisko osoby upowaznionegj)
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