Umowa nr 2015/PP.AU/17 z dnia 30 wrze$nia 2015r.

OPERAT SZACUNKOWY WYCENY NIERUCHOMOSCI

Numer dzialki (-ck) I
Micjscowos¢ N
Obreb |
Lokalizacja .

I - y
I -
I
I

Powierzchnia dziatki [ha] [ |iER
-
I

—

Powierzchnia faczna -

B Ksiega wieczysta o el
Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomo$ei gruntowej dla potrzeb okre-
$lenia wysokosci optlaty planistycznej z tytulu zmiany wartosci nierucho-

Cel wyceny mosei w zwigzku z ustaleniami planu miejscowego zgodnie z art. 36 ust. 4

ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym.

Wiasno$¢ na dzien
01 lipiec 2011r. e
Wiasnos¢ na dzien -

26 stycznia 2012r.

Autor opracowania

nadane przez MI nr

Uprawnienia zawodowe szacowania nieruchomosci

- 30 wrzesnia 2015 rok



WYCIAG OPERATU SZACUNKOWEGO NIERUCHOMOSCI

1.Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ oznaczona nastepujaco:

Numer dziatki (-ek)

Miejscowos¢

Obreb

Lokalizacja

Powierzchnia dziatki [ha]

|

Powierzchnia taczna

Ksiega wieczysta

Wtasno$¢ na dzien
01 lipiec 2011r.

Wiasno$¢ na dzien
26 stycznia 2012r.

2. Zakres wyceny.
Oszacowaniu podlega prawo wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej przed zmiang planu miejscowego i
warto$ci rynkowej po uchwaleniu zmiany planu.
Zakres wyceny nie obejmuje cz¢s$ei sktadowych nieruchomoser.

3. Cel dokonania wyceny.
Ustalenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb okre$lenia wysokosci oplaty planistycznej z
tytutu zmiany warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z ustaleniami planu miejscowego zgodnie z art. 36 ust. 4 usta-
wy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.




4. Zestawienie zbiorcze wyniku szacowania.
Warto$¢ nieruchomosci przed zmiana planu:

Powierzchnia nie- | Cena jednost- | Warto$¢ ryn-
ruchomosci [m”] kowa [z/m~] kowa w zt

Wyszczegdlnienie

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci przed zmiang planu
miejscowego dokonang uchwala Rady Miejskiej w Nysie
nr VI/77/11 z dnia 30 marca 2011r.

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci w czg$ci oznaczonej na ry-

Stownie:

Warto$¢ nieruchomo$ci po zmianie planu:

Powierzchnia nie- | Cena jednost- | Wartos¢ ryn-

Wyszczegblnienie ) i
< ruchomos$ci [m7] kowa [zl/m”] kowa w zl

Warto$é rynkowa nieruchomos$ci po zmiang planu miej-
scowego dokonang uchwaly Rady Miejskiej w Nysie nr
VI/77/11 z dnia 30 marca 2011r.

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci w czeSci oznaczonej na ry- -
sunku planu symbolem

Slownic: I

Warto$¢ nieruchomo$ci przed zmiang planu:

Powierzchnia nie- | Cena jednost- | Warto$¢ ryn-

Wyszcezegdlnienie S > L
= = ruchomosci [m’] kowa [zl/m”] kowa w zl

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci przed zmiang planu
miejscowego dokonang uchwaly Rady Miejskiej w Nysie
nr XI11/218/11 z dnia 30 listopada 2011r.

Warto$¢ rynkowa nieruchomodci w czesci oznaczonej na ry-
sunku planu symbolem
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w czesci oznaczonej na ry-
sunku planu symbolem_

Stownie:

Warto$¢ nieruchomosei po zmianie planu:

Powierzchnia nie- | Cena jednost- | Warto$¢ ryn-

Wyszezegdlnienie e ). 0
i & ruchomodci [m’] kowa [z/m7] kowa w zt

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci po zmiang planu miej-

scowego dokonang uchwala Rady Miejskiej w Nysie nr
XI11/218/11 z dnia 30 listopada 2011r.

' Warto$¢ rynkowa nieruchomoscei w cz¢éci oznaczonej na ry-

sunku planu symbolem

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w czgsci oznaczonej na ry-

sunku planu symbolem

S

Wazrost warto$ci nieruchomosci bedacy podstawa do ustalenia oplaty planistycznej wynosi:

Stownie: [
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1.Przedmiot wyceny.

Numer dziatki (-ek)

Miejscowosc

Obreb

Lokalizacja

Powierzchnia dzialki [ha]

Ksigga wieczysta

Wiasnos$¢ na dzien
01 lipiec 2011r.

Wtasno$¢ na dzien
26 stycznia 2012r.

2. Zakres wyceny.

Oszacowaniu podlega prawo warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej przed uchwaleniem planu miejscowe-
go i wartosci rynkowej po uchwaleniu planu.

Zakres wyceny nie obejmuje czesci skladowych nieruchomosci.

3. Cel dokonania wyceny.
Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej dla potrzeb okreslenia wysokosci optaty planistycznej z
tytulu zmiany warto$ci nieruchomosci w zwiazku z ustaleniami planu miejscowego zgodnie z art. 36 ust. 4 usta-
wy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

4, Podstawa opracowania operatu szacunkowego.
4.1 Podstawa formalna wyceny.

Umowa nr [N dnia

Opracowanie zostalo wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty 7rédlowe otrzymane
od zamawiajacego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez rzeczoznawce.
4.2 Podstawy materialno-prawne.
o kodeks cywilny — ustawa = dnia 23 kwietnia 1964roku.(Dz. U. 2014 poz. 121)
o ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U. 2013 poz. 707 z pozniejszymi

zmianami);
o Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2015, poz.
199).

e ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997 roku stanowigca zalgeznik do ob-
wieszczenia Marszalka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 7 maja 2015 r. w sprawie ogloszenia
Jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2015 poz. 782 = pozniejszymi zmia-
nami);

e rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i spo-
rzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004 nr 207 poz. 2109 z pozniejszymi zmianami);

o rozporzqdzenie Rady Ministrow dnia 14 lipca 2011 r. zmieniajqce rozporzqdzenie w sprawie wyceny
nieruchomosci oraz sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2011 nr 165 poz. 985 z pozniejszymi

zmianami);

W




4.3 Zrédlo danych merytorycznych.

e Kopia mapy ewidencyjnej

o Akt notarialny Rep. A numer | - dvi AL

e Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzona uchwala nr -
Rady Miejskiej w Nysie

e Zmiana miejscowego planu zagospodarowania pizestrzennego zatwierdzona uchwala nr
_Rady Miejskiej w Nysie

e  Wypis i wyrys z migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego

e Informacje z rynku nieruchomoéci dotyczace cen rynkowych uzyskane z aktéw notarialnych
kupna - sprzedazy nieruchomosci zawartych na terenie zwigzanym z przedmiotem wyceny

e Informacje uzyskane w internecie, oraz w prasie fachowej

e  Wizja lokalna na nieruchomosci

5. Okre$lenie istotnych dat dla operatu szacunkowego.

Data przeprowadzenia wizji lokalnej na nieruchomosci 30 wrzesnia 2015r.

Data sporzadzenia wyceny - 30 wrzesnia 2015r.

Data na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny (data wejscia w zycie plandw) — 01 lipca 2011r. oraz 26
stycznia 2012r.

Data na ktora okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny (data zbycia nieruchomosei) — 26-06-2013r.

6. OkreSlenie stanu przedmiotu wyeceny.
6.1 Informacje ogolne.
Przedmiotu wyceny stanowi teren zabudowany.

6.2 Stan prawny przedmiotu wyceny
6.2.1 Informacje z ksigg wieczystveh

Protoké! z badania ksiegi wieczyste] | NGGTGTTNTNGGG
Data badania: 30 wrze$nia 2015r., wg stanu na dzien 26 stycznia 2012r.
Na dzien 22 stycznia 2012r. tj. na dzien wejécia w zycie zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego zatwierdzonego uchwalg nr IR 2 dy Miejskiej w Nysie z dnia_ dla dzia-
lek gruntu o numerach ewidencyjnych I < 20 vigcych przedmiot wyceny prowadzona byla przez Sad
Rejonowy w Nysie V Wydziat Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta o numerze

Cel badania: okre$lenie stanu prawnego dzialek stanowigcych przedmiot wyceny na dzien zmiany planu miej-

SCOWEEO0.

Stan przedmiotu wyceny na dzier’l_

; = Powierzchnia : : :
Lp Obreb Nr dzialki Sposdb korzystania

[hal
.
I

2 < I
Suma powierzchni

Dia ksiegi wicezystej rui RN 2 d7ich

Dzial I - Wlasciciel nieruchomosci:

Dzial III —brak wpisow
Dziat IV — brak wpisow




Protokél z badania ksiegi wieczvstei—
Data badania: 30 wrzeénia 2015r., wg stanu na dzien 01 lipca 2011
Na dzien 01 lipca 2011r. tj. na dzien wejscia w Zycie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-

nego zatwierdzonego uchwala nr Il Rady Miejskicj w Nysie _ dla dziatek gruntu o
numerach ewidencyjnych stanowiacych przedmiot wyceny prowa-
dzona byta przez Sad Rejonowy w Nysie V Wydzial Ksiag Wieczystych ksiega wieczysta 0 numerze

Cel badania: okreslenie stanu prawnego dzialek stanowiacych przedmiot wyceny na dzien zmiany planu miej-

SCoOwego.
Stan przedmiotu wyceny na dziel'l_
s Powierzchnia ) :
Lp Obreb Nr dziatki [ha] Sposob korzystania
12

L - I I

> Bl e I
Suma powierzchni - -

Dla ksiggi wieczystej nr_ na dzien

Dzial I - Wiasciciel nieruchomosci:

Dzial ITII —brak wpisow
Dzial IV — brak wpisow

Protokél z badania ksiegi wieczystej KW _
Data badania: 30 wrzeénia 2015r., wg stanu na dzien 26 stycznia 2012r.
Na dzien 22 stycznia 2012r. tj. na dzien wejécia w zycie zmiany miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego zatwierdzonego uchwalg nrj R 2dy Miejskiej w Nysie z dnia _dld dzia-
tek gruntu o numerach uwdmumwh_\tan\’Hdeh przedmiot wy-

ceny prowadzona byla przez Sad Rejonowy w Nysie V Wydzial Ksiag Wieczystych ksigga wieczysta 0 numerze

Cel badania: okre$lenie stanu prawnego dzialek stanowiacych przedmiot wyceny na dziefi zmiany planu miej-

SCOWELO.
Stan przedmiotu wyceny na dzier’l_
) Powierzchnia - ) :
Lp Obreb Nr dziatki [ha] Sposdb korzystania
ha

e ____
I .

2

Suma powierzchni -
Dla ksiegi wieczyste) nr N - e I

Dzial 1T - Wlasciciel nieruchomo$ci:

Dzial III -brak wpisow
Dzial IV — brak wpiséw




6.2.2 Informacje z wypisu z rejestru gruntow

Stan przedmiotu wyceny na dzien wyceny.

E Arkusz Nr
p mapy dziatki

|
i
|

Poloze- Oznaczenie | Powierzchnia | ‘: Numer Ksiegi
nie uzytkow uzytkéw [ha]

Po-
wierzchnia
dzialki [ha]

: Wieczystej

Suma powierzchni ——— et =t

6.3.1 Stan przedmiotu wyceny.

Numer dzialki (-ek)

Miejscowosc

Obreb

Lokalizacja

Powierzchnia dziatki [ha]

Powierzchnia taczna _

Sposob uzytkowania

Nieruchomo$¢ zabudowana, stanowiaca teren plaski, zagospodarowany, polo-

zony w poblizu drogi asfaltowej — Na dzien
ogledzin teren zabudowany || EGNGNGNGNNEEEEEEEEEE
N |- (crenie nieruchomodci NG

Dostep komunikacyjny

Dziatka posiada dostepu do drogi asfaltowe;j - _

Ksztalt 1 wielko$¢ nieruchomosci

Dzialtki stanowig nieforemny kompleks zblizony ksztattem do literu L. Wiel-
kos¢ 1 ksztalt nieruchomosci umozliwia jej racjonalne zagospodarowanie zgod-
nie z przeznaczeniem w planie miejscowym

Otoczenie nieruchomosci

W bezposrednim otoczeniu nieruchomosci znajduja si¢ tereny || NGczNENE

I - I o1 tcreny [

B ()s2c) odleglosci wystepuja zabudowania mieszkaniowe.

Uzbrojenie terenu

Na terenie przedmiotu wyceny lub w najbliZszym otoczeniu:
G — sie¢ gazowa, K — sie¢ kanalizacyjna, W — sie¢ wodociagowa, E — sieC elek-

troenergetyczna.




6.4 Uwarunkowania planistvczne terenu.

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (jednolity tekst:

Dz.U. z 2013 r. poz.267; z pdZniejszymi zmianami), zgodnie z ustaleniami obowiazujacych od dnia 25.11.2004

r. do dnia 30.06.2011 r. nizej wymienionych miejscach planéw zagospodarowania przestrzennego:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

uwzgledniajacy zmiang planu ogdlnego dokonana przez Rade Miejska w Nysie uchwata nr
I o:loszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego
L]

-miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego _
uchwalony przez Rade Miejska w Nysie uchwata ogloszona w

Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego

—uchwalony przez Rade Migjska w Nysie uchwala
ogloszona w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Opolskiego

za$wiadcza sie, Z¢ .

-teren dziatki o nr ewidencyjnym gruntow
jednostka ewidencyjna :
- przeznaczony byl pod

w czesel stanowiace] _ jej powierzchni

oznaczona symbolem w czesel stanowiace]

powierzchni przeznaczony byl pod

oznaczony
Jej powierzehnt przeznaczony byt pod

symbolem oraz w czesci stanowigce]

I 0/ 2 c20nd symbolem
-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntow

jednostka ewidencyjna : w czesei stanowiace] || lici powierzchni
rzeznaczony byt pod

oznaczona symbolem $ci stanowiace]

je] powierzchni — przeznaczony byl pod

0znaczony
przeznaczony byl pod

symbolem oraz w czg$ci stanowigcej je] powierzchnt

_oznaczona symbolem ||| GG—_-_

-teren dziatki o nr ewidencyjnym gruntow
, jednostka ewidencyijna : w czesel stanowigcee) jej powierzehni
przeznaczony byl pod
bznaczona symbolem
- przeznaczony byt pod

ST

jej powierzchni

yznaczony symbolem

teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw
jednostka ewidencyjna :
rzeznaczony byt pod

w czedei stanowigcej je] powierzchni

oznaczona symbolem W CZ stanowiacej

howierzchni — przeznaczony byl pod

oznaczony symbolem

- przeznaczony byl pod -

jej powierzchni

oraz w ¢z¢Sci stanowiace
oznaczona symbolem

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntow
jednostka ewidencyjna : s czescel stanowiace] jej powierzch-
— przeznaczony byl pod
_ yznaczona symbolem | w czesel stanowiacej
jej powierzchni przeznaczony byt pod




oznaczony
symbolem

ien’ Qi e SRy o I
jednostka ewidencyna : I ) vo i7" I

znaczony byl pod
oznaczony symbolem

-teren dzialki o nr ewidencyjnym grunt()w—
B jccnostka ewidencyina : jej powierzchni
rzeznaczony byl pod

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (jednolity tekst:
Dz.U. z 2013 1. poz.267; z pézniejszymi zmianami), zgodnie z ustaleniami obowigzujacych od dnia 01.07.2011
r. do dnia 25.01.2012 r. nizej wymienionych miejscach planéw zagospodarowania przestrzennego:
- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
uwzgledniajacy zmiane planu ogdlnego dokonana przez Rad¢ Miejska w Nysie uchwala
ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego
‘ zmieniony uchwala Rady Miejskiej w Nysie Nr z dnia
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego

-miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

uchwalony przez Rad¢ Miejska w Nysie
ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego 7z dnia

zaswiadcza si¢, 2e :

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw
jednostka ewidencyjna :
wierzchni rzeznaczony byl pod

ogloszong w

w rejonie ulic

w czeSel stanowigcej

oznaczony symbolem
przeznaczony pod

oraz w czesci stanowigcej jej powierzchni ozna-

czona symbolem [N

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntow
jednostka ewidencyjna w czeSci stanowiacej jej po-
wierzchni zeznaczony byl pod
oznaczony symbolem

oraz w cze$ci stanowiacej jej powierzchni przeznaczony byl pod

oznaczong symbolem [ NNENGEGEG

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntow

B i inostka ewidencyina ¢ jej powierzchni

oznaczony symbolem

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw —

I icdnostka ewidencyina jej powierzchni
rzeznaczony byl pod

—oznaczony symbolem [ GGG

-teren dziatki o nr ewidencyjnym gmméw-arkusz mapy. o pow. |0’ ozonej w obrebie :-

jednostka ewidencyjna jej powierzchni ||l przeznaczony

1] po-

przezna-

oraz cze$ci stanowiace]

oznaczona symbolem ||| EGTGEN
arkusz mapy.o p(‘)\\f__p()k)ZOan w obrebie :

jej powierzchni _p ze-

oznaczony symbolem
wierzchni przeznaczony byl pod

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntow
jednostka ewidencyina

znaczony byl pod ]
yznaczony symbolem




-teren dziatki o nr ewidencyjnym gruntow
jednostka ewidencyjna

jej powierzchni

znaczony by

oznaczony Sy mbolem

teren dzialki o nr ewidencyjnym grunr()w- arkusz mapy .0 pow_poloioncj w obre¢bie :
jednostka ewidencvina : jej powierzchni

przeznaczony byl pod

I 0 -2 2701y bolenn

Na podstawie art. 217 ustawy z dnia 14.06.1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (jednolity tekst:
Dz.U. z 2013 r. poz.267; z péZniejszymi zmianami), zgodnie z ustaleniami obowigzujacych od dnia 26.01.2012

r. do dnia 19.06.2013 r. nizej wymienionych miejscach planow zagospodarowania przestrzennego:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

uwzgledniajacy zmiane planu
ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego

mcmony uchwata Rady Miejskiej w Nysie _/, dnia

Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Opolskiego

ogloszong w

-miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
uchwalony przez Rad¢ Miejska w Nysie uchwala

ogloszong w Dzienniku Urzedowym Wojew

3 odztwa Opolskiego
]SK1€] ogloszona w Dzienniku

zmieniony uchwata Rady Miejskiej w Nysie
Wojewddztwa Opolskiego

zaswiadcza sig
-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw
jednostka ewidencyjna
wierzchni przeznaczony byl pod

w czesci stanowiaceij jej powierzchni

w czeScl stanowigce]

oznaczony symbolem

brzeznaczony byl pod [

oznaczony symbolem

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw
jednostka ewidencyjna w czeSel stanowigceej
wierzchni przeznaczony byl pod
oznaczony symbolem
naczony byl pod
oznaczony symbolem

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw |
I icnostka cwidencyina N ; ¢ rovicrzchni I

rzeznaczony byl pod
hoznaczony symbolem
-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéwﬁ
I jc:ostka ewidencyina [N  ; »oYierzchni
rzeznaczony byl pod

-teren dzialki o nr ewidencyjnym gruntéw

I ic0nostka ewidencyjna

przeznaczony byl pod
przeznaczony byl pod

jej powierzchni
oznaczony symbolem

ppI—— oo
I v ostka ewidencyjna : jej powierzchni

oraz czesScl stanowig-

oznaczony symbolem




przcznaczons byl oo I —
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7. Podstawy prawne wyceny.

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Art. 36. 1.5) Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie z
nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo si¢
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze, z
zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy:

1) odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkodg albo

2) wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

2. Realizacja roszczen, o ktérych mowa w ust 1, moze nastapi¢ réwniez w drodze zaoferowania przez gming
wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany
roszczenia wygasaja.

3. Jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, warto$¢ nieruchomosci ulegla
obnizeniu, a wlasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$c 1 nie skorzystal z praw, o ktérych
mowa w ust. 1 i 2, moze zada¢ od gminy odszkodowania rownego obniZeniu wartosci nieruchomosci.

4. Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wartos¢ nieruchomosci wzrosla, a
whadciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowa oplate ustalona w tym planie, okreslona w stosunku procentowym do wzrostu wartosci
nieruchomosci. Oplata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysoko$¢ oplaty nie moze by¢ wyzsza niz 30%
wzrostu wartosci nieruchomosci.

4a. Oplaty, o ktérej mowa w ust. 4, nie pobiera si¢ w przypadku nieodplatnego przeniesienia przez rolnika
wlasnosci nieruchomosci wehodzacych w sklad gospodarstwa rolnego na nastgpcg w rozumieniu przepisow
ustawy z dnia 20 grudnia 1990 r. o ubezpieczeniu spolecznym rolnikow (Dz. U. 22013 r. poz. 1403, z poZn.

Z1m.

9)) albo przepiséw w sprawie szczegétowych warunkow i trybu przyznawania pomocy finansowej w ramach
dziatania ,.Renty strukturalne” objetego Programem Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013 wydanych
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 marca 2007 1. 0 wspieraniu rozwoju obszarow wiejskich z
udzialem $rodkéw Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszarow Wiejskich (Dz. U. z 2013 r.
poz. 173). W przypadku zbycia przez nastepce nieruchomosci przekazanych przez rolnika przepisy o oplacie, o
ktorej mowa w ust. 4, stosuje si¢ odpowiednio.

5. W razie stwierdzenia niewazno$ci uchwaly rady gminy w sprawie planu miejscowego, w czgsei lub w catosci,
odszkodowanie, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1. albo oplata, o ktérej mowa w ust. 4, podlegaja zwrotowi
odpowiednio na rzecz gminy lub na rzecz aktualnego wiasciciela albo uzytkownika wieczystego nieruchomosci.
6. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 3, w razie stwierdzenia niewaznosci uchwaly rady gminy w sprawie
planu miejscowego w czgéei lub w calo$ci gmina moze Zgdac od aktualnego wlasciciela albo uzytkownika
wieczystego nieruchomosei zwrotu kwoty stanowiacej rownowartosc wyplaconego odszkodowania.

Art. 37. 1.10) Wysoko$¢ odszkodowania z tytuhu obniZenia warto$ci nieruchomosci, o ktérym mowa w art. 36
ust. 3, oraz wysoko$é oplaty z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, ustala si¢
na dzief jej sprzedazy. ObniZenie oraz wzrost wartosci nieruchomosci stanowig roznice miedzy wartoscia
nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowiazujacego po uchwaleniu lub zmianie
planu miejscowego a jej wartoscia, okreslona przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu, obowiazujacego przed




zmiana tego planu, lub faktycznego sposobu wykorzystywania nieruchomosci przed jego uchwaleniem.

Artykul 37.1 utracit moc, na podstawie wyroku TK z dnia 9.02.2010 r., sygn. akt P 58/08 (Dz. U. Nr 24, poz. 124), w zakresie,
w jakim wzrost warto$ci nieruchomosci odnosi do kryterium  faktycznego jej wykorzystvwania w  sytuacjach, gdv
przeznaczenie nieruchomosci zostato okreslone tak samo jak w miejscowvm planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym przed 1 stycznia 1995 r., ktdry utracit moc z powodi uplywu termint wyznaczonego w art. 87 ust. 3 ustawy.

2. (uchylony).

3. Roszczenia, o ktorych mowa w art. 36 ust. 3, mozna zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan
miejscowy albo jego zmiana staly si¢ obowiazujace.

4. Przepis ust. 3 stosuje sie odpowiednio do oplat, o ktérych mowa w art. 36 ust. 4.

5. Notariusz, w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia umowy, ktérej przedmiotem jest zbycie nieruchomosci, w
formie aktu notarialnego, jest zobowiazany przesta¢ wojtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta wWypis z
tego aktu.

6. Woijt, burmistrz albo prezydent miasta ustala oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4, w drodze decyzji,
bezzwlocznie po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego, o ktérym mowa w ust. 5.

7. Whasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci, ktérej wartos¢ wzrosta w zwigzku z uchwaleniem lub
zmiang planu miejscowego, przed jej zbyciem moze zada¢ od wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
ustalenia, w drodze decyzji, wysokosci oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

8. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przedstawia okresowo — ddpowiednio do potrzeb, lecz co najmniej raz

wydanych decyzjach, o ktérych mowa w ust. 6.1 7.

9. Wykonanie obowiazku wynikajacego z roszczefi, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3, powinno nastapi¢ w
terminie 6 miesiecy od dnia zloZenia wniosku, chyba Ze strony postanowig inaczej. W przypadku opézZnienia w
wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe.

10. Spory w sprawach, o ktorych mowa w art, 36 ust. 1-3 i ust. 5, rozstrzygaja sady powszechne.

11. W odniesieniu do zasad okre$lania wartosci nieruchomosei oraz zasad okre$lania skutkow finansowych
uchwalania lub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do 0s6b uprawnionych do okreslania tych
wartosci i skutkéw finansowych stosuje sie przepisy o gospodarce nieruchomosciami.

$Utracil moc z dniem 7 stycznia 2015 r. na podstawie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 18 grudnia
2014 r., sygn. akt K 50/13 (Dz. U. z 2015 r. poz. 22), w zakresie, w jakim wylacza roszczenia wiascicieli lub
uzytkownikéw wieczystych, ktérych nieruchomosci zostaly przeznaczone na cel publiczny w miejscowym pla-
nie zagospodarowania przestrzennego obowigzujacym 31 grudnia 1994 r.. jesli takie przeznaczenie zostalo
utrzymane w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym pod rzadem aktualnie obowia-
zujacej ustawy.

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegélnosci cel
wyceny, rodzaj i poloZenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz do-
stepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Dla celu podanego w pkt.4 niniejszego opracowania, okresleniu podlega wartos¢ rynkowa nieruchomo-
$ci. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakeji przy przyjeciu nastepujacych zalozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoscei na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy.




8. Okreélenie warto$ci nieruchomos$ci w_czeéci przeznaczonej pod zabudowe produkeyina,
przemystowa, sktadow i magazynow.
8.1Charakterystyka i analiza rvnku

Opolskie to najmniejsze wojewoddztwo pod wzgledem powierzchni wsréd 16 wojewodztw Polski. Jest
to region o bardzo intensywnym rolnictwie. dzigki czemu stanowi korzystne miejsce lokalizacji dla przemystu
spozywczego. Dodatkowo posiada takze dlugotrwale tradycje przemystowe, szczegblnie w dziedzinie przemystu
metalowego, mineralnego, spozywczego, maszynowego oraz chemicznego. Do jego przewag konkurencyjnych

nalezy m.in bezposrednie sgsiedztwo Czech oraz blisko$¢ Niemiec. Duze znaczenie ma takze gesto$e 1 jakos¢
sieci drég publicznych, dzieki ktérej opolskie znajduje si¢ wérdd najlepiej rozwinigtych obszardéw kraju w zakre-
sie infrastruktury technicznej.

Nysa, liczy 45100 mieszkancéw (stan na dzien 30.06.2011r.), sotectwa gminy Nysa to 13042. Lacznie
w gminie mieszka 58142 oséb. Nysa lezy w poludniowo-zachodniej czgsci Opolszezyzny, nad rzeka Nysa
Klodzka, u podnéza Sudetow. Przez kilkaset lat miasto bylo stolica Ksigstwa Biskupiego oraz jednym z najwaz-
niejszych osrodkéw kulturalnych i gospodarczych éwezesnej Europy. Do dzisiaj mozna tutaj podziwiaé wicle
cennych zabytkéw z réznych epok historycznych. Z my$lg o turystach na obrzezach miasta nad Jeziorem Ny-
skim zlokalizowano rozlegly kompleks rekreacyjno-wypoczynkowy, ktory stanowi centrum uprawiania sportow
wodnych oraz jest punktem wypadowym dla turystyki pieszej i rowerowe;.

Niezdegradowane $rodowisko, dogodne polozenie komunikacyjne pomiedzy Gornym i Dolnym Sla-
skiem, blisko$¢ Republiki Czeskiej oraz dobrze rozwinigta infrastruktura komunalna, telekomunikacyjna, ener-
getyczna i gazowa sa atutem atutami miasta.

Bardzo dobre polaczenie Nysy z Opolem oraz Dolnym Slaskiem, stanowi niewatpliwy atut miejscowosci, ktory
wplywa na decyzje inwestordw, poszukujacych dobrej lokalizacji rowniez na inwestycje zwigzane z prowadze-
niem dziatalno$ci gospodarcze;j.

Gospodarka

W Nysie, przy ul. Dubois i Krapackiej, miesci si¢ takze Podstrefa Walbrzyskiej Specjalne; Strety Ekonomicznej
o powierzchni 12 ha. Decyzje o inwestycji w Strefie podjely trzy firmy: Advantech Polska (Wlochy), Alsecco
(Polska) oraz Vasco Doors (Polska). Na powierzchni 156 ha (docelowo 255 ha) pomigdzy miejscowosciami
Radzikowice — Go$winowice utworzono Regionalny Park Przemysfowy WSSE | Invest Park”. Na terenie miasta
dominuja sektory: rolno — spozywczy (Spoldzielnia Pracy "Cukry Nyskie", Grupa Otmuchow - dawniej ZPC
Otmuchéw., Intersnack Poland — tzw. Chio oraz Bioagra Go$winowice) i metalowy (Mega Nysa, Famet, Cafrex,
Franz Waggonbau). W wyniku dziatan gminy w 2010 uchwalono ,.Studium uwarunkowan i kierunkow zagospo-
darowania przestrzennego Gminy Nysa” pokrywajace obszar calej gminy, co daje mozliwosci bardziej przemy-
$lanego rozwoju gospodarczego, turystycznego oraz mieszkaniowego miasta.

Transport drogowy

Przez Nyse przebiegaja drogi krajowe:

e Klodzko — Nysa — Opole — Lubliniec — Czgstochowa — Szczekociny [46]

e Nysa— Prudnik — granica z Czechami w Trzebinie [41]

e  wramach drogi [46] Klodzko — Nysa — Czgstochowa, planowana jest (aktualnie w realizacji) budowa
obwodnicy miasta (wg planéw GDDKIA o szerokosci 4 pasow wraz z kilkoma nowoczesnymi skrzy-
zowaniami bezkolizyjnymi).

Sie¢ uzupehiaja drogi wojewodzkie:

e Brzeg ~ Nysa [401]

e  Glucholazy — Nysa [411]

e Korfantow ~ Nysa [407]

W odleglosci 36 km od centrum Nysy przebiega autostrada [A4]:
Przeprawe przez rzeke Nyse Klodzka umozliwiaja 2 mosty drogowe w poblizu centrum.

Transport kolejowy
Dawniej Nysa byla waznym wezlem kolejowym Slaska, obecnie znajduje si¢ tu jedna czynna stacja kolejowa.
Odbywaja sie z niej regularnie polaczenia regionalne w granicach wojewodztwa opolskiego.




Analiza rynku wykazala, ze najwigkszy wplyw na warto$¢ zawieranych transakcji kupna-sprzedazy mialo poto-
zenie dzialki niezabudowanej w poblizu waznych wysoko zurbanizowanych obszaréw. Wyzsze ceny uzyskiwaly
nieruchomosci w otoczeniu ktorych istniala juz zabudowa o charakterze produkcyjno-przemystowym, z nie-
zbedna dla tego typu zabudowy infrastruktura. Najnizsze ceny uzyskiwaly nieruchomosci polozone wsrod tere-
néw rolnych, lub terendw zieleni.

Nizsze ceny uzyskiwaly nieruchomosci polozone przy malo uczeszezanych szlakach komunikacyjnych - utrud-
niajacych mozliwo$¢ dojazdu tak dla potencjalnych klientow jak i dostawcow. Wyzsze ceny transakcyjne uzy-
skiwaty nieruchomosci potozone w poblizu waznych szlakéw komunikacyjnych, ktére umozliwialy szybki do-
jazd do nieruchomosci.

Ksztalt i powierzchni nieruchomos$ci réwniez wplywala na warto$¢ zawieranych transakcji kupna-sprzedazy.
Nieruchomosci o niekorzystnym ksztalcie lub/i posiadajace duza powierzchnie uzyskiwaty ceny nizsze, niz
nieruchomos$ci o regularnym ksztalcie i umiarkowanej powierzchni do 5000m”.

7 uwagi na cel wyceny w zwiazku z zmiana planu miejscowego szezegdlnej analizie poddano wplyw zapisdw w
planach miejscowych na warto$¢ zawieranych transakcji kupna-sprzedazy. W bazie transakcji przyjetej do dal-
szego procesu wyceny znajduja sie tak niezabudowane dziatki gruntu przeznaczone | lEGTGTGTGTNGNGEGEG
I o < i tcreny o przeznaczeniu .

wplywu zréZnicowania zapiséw w planach miejscowych dla nieruchomosci przeznaczonych pod _

N 12 wartoS¢ zawieranych transakeji kupna-

sprzedazy.

OKRES BADANIA RYNKU:

Dla oszacowania 1m’ przedmiotowej nieruchomosci przyjeta metoda, realizujac cel niniejszego opracowania,
zebrano informacje o zaistniatych na rynku lokalnym transakcjach, dotyczacych podobnych nieruchomosci na
przestrzeni od czerwca 2011r. do dnia sprzedazy nieruchomoscei tj. 26.06.2013r.

Z uwagi na mala liczbe transakcji nieruchomo$ciami o przeznaczeniu w planach miejscowych podobnych do
przedmiotu wyceny, okres badania rynku rozpoczeto od dnia 01.06.2011r.

OBSZAR RYNKU: powiat Nyski, gmina Nysa, dla nieruchomosci niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe produkcyjna, przemystowa, tereny skladow i magazynow.

TREND CZASOWY:

Analizujac wplyw czasu na ceny transakcyjne gruntow przeznaczonych pod zabudowe przemystowa, produk-
cyjna, skladéw lub magazynéw, nie zaobserwowano wplywu czasu na cen¢ zawieranych transakeji kupna-
sprzedazy.




8.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny

Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru wlasciwego podejs$cia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosei cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz do-
stepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Dla celu podanego w pkt.4 niniejszego opracowania, okresleniu podlega warto$¢ rynkowa nieruchomo-
$ci. Wartos¢ rynkowa nieruchomosei stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakgji przy przyjeciu nastgpujacych zalozen:

- strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoéci na rynku i do wynegocjowania warunkéw
umowy.

W ninieiszvm operacie okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny. Badania cech rynkowych oraz pro-

centowy wplyw poszezegdlnych atrybutéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci podobnych do przedmiotu
wyceny dokonano na podstawie badania rynku wiasciwego dla przedmiotu wyceny oraz podobnych rynkow
réwnoleglych.

Wyceny dokonano w podejéciu poréwnawczym, metoda pordwnania parami. W podejéciu poréwnawczym za-
klada sie, ze warto$¢ nieruchomosci wycenianej rowna jest cenie, ktora zostala uzyskana za nieruchomosci po-
dobne bedace przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacun-
kowego z dnia 21 wrze$nia 2004r. (Dz.U. 2011 nr 165 poz. 985 z poZniejszymi zmianami), § 4.:

1. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych nieruchomosci po-
dobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode pordwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy
sa znane, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do pordwnaii przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki za-
warcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosei bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétezynnikami korygujacymi, uwzgledniaja-
cymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych wilasciwych do okreslenia
warto$ci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161, powszechna taksacja, warto$c katastral-
na, ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

Wartoé¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci zalezy od cen obiektow sprzedanych weze$niej 1 roznic,
jakie wystepuja pomiedzy nieruchomoécia wyceniang, a nieruchomos$ciami przyjetymi do poréwnan. Tak wiec
podstawowym zalozeniem tej metody jest zasada poréwnywania obiektow parami, czyli obiektu wzorcowego o
znanej cenie i cechach z obiektem szacowanym o znanych cenach, lecz nieznanej wartosci.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci metoda poréwnywania parami sklada si¢ z nastepujacych
etapow:
1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ poprzez przyjecie: rodza-
ju, obszaru rynku, okresu, w ktérym bedziemy szukac cen transakeyjnych.
2. Opracowanie analizy rynku.
3. Okredlenie cech rynkowych wplywajacych na wysoko$¢ cen na rynku lokalnym wraz z ocena wplywu
poszezegdlnych cech na ceny.
4. Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych, polegajaca na ustaleniu gradacji kazdej z cech

oraz opisu kazdego z ustalonych stopni poszczegélnych cech .

5. Dobér transakeji, z ktérych mozliwe bedzie obliczenie wplywu czasu na ceny oraz obliczenie wag cech
rynkowych i poprawek z tytutu réznic w cechach.
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6. Obliczenie wplywu czasu ( trendu ) na zmiang cen w jednostce czasu oraz skorygowanie cen jednost-
kowych nieruchomosci przyjetych do okreslenia wartosci szacowanej nieruchomosci.

7. Opis wraz z charakterystyka lub diagnoza wyceniangj nieruchomosci. Charakterystyka wycenianej nie-
ruchomosci powinna by¢ $cisle zwiazana z podaniem opisu nieruchomosci przez pryzmat cech rynko-
wych. Z opisu powinien wynika¢ obraz wartosci rynkowej nieruchomosci.

8.  Wybdr kilku podobnych nieruchomosci, ktére zostaty wezesniej sprzedane i ktorych ceny transakcyjne
mozna ustali¢ oraz opis nieruchomos$ci poréwnywalnych przez pryzmat okreslonych wczesniej cech
rynkowych.

9. Obliczenie wag cech rynkowych :

a. Na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych wezesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badan cen ( metoda ,,pozostale réwne” )

b. Przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych,

¢. Na podstawie badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci

10. Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami poréwnawczymi ( od 3 do 5 nieru-
chomosci poréwnawczych ). Na tym etapie cechy wycenianej nieruchomosci porownujemy kolejno z
cechami kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnania. Pordwnanie odbywa si¢ wigc w parach porow-
nawczych na podstawie cech rynkowych.

11. Okre$lenie réznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscia wyceniana a nieruchomosciami
podobnymi o znanych cechach i cenach.

. 12. Obliczanie wartosci nieruchomosci zalezy od ceny nieruchomosci sprzedanej oraz od roznic pomiedzy
cechami w kazdej parze poréwnawczej. Wartos$¢, ktéra obliczymy po analizie poréwnawczej dla poszcze-
gblnych par, bedzie funkcja sumy poprawek pomiedzy cechami poréwnawczymi, waga poszcezegdlnych
cech oraz cena obiektu, ktéry postuzyl nam jako wzorzec poréwnawczy.

13. W ostatnim etapie tej metody obliczmy ostateczna warto$¢ nieruchomosci jako $rednia arytmetyczng z
wartos$ci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach.

14. Obliczenie wartosci nieruchomosci wycenianej przez przemnozenie okreslonej w pkt. 13 wartosci jed-

nostkowej przez liczbe jednostek nieruchomosci wycenianej.
Wiy = Wi x Py x K

Gdzie :

Wiy - warto$é rynkowa szacowanej nieruchomosci

W,» - wartos¢ rynkowa 1 m’ szacowanej nieruchomosci

P, - powierzchnia szacowanej nieruchomosci

K - wspdlezynnik eksperta [ 0,9 - 1,1] - wspdlczynnik eksperta stosujemy w uzasadnionych przypadkach .




8.3. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny

Tabela zanotowanych na rynku transakcji nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonym w planie

miejscowym pod zabudowe produkcyjna, ustugowa, skladéw 1 magazynow:

Datat ek I Kita Powierzchnia | Cena trans- | Cena jed-
1ip: Repetytorium Gmina Obreb A e % m‘,‘ j;| Nr dzialki | nieruchomosci akcyjna nostkowa
“ LA [m2] netto [71] [zt/m2]
|
1 |Rep. AT ~vs: | 2010-00-00 |
{ | |
| !
3 Rep. AN Nyvs: I 2011-03-17 | I
{ |
4 |Rep AN | ~yse - 20110406 | I
| | |
| | |
5 | Rep. A NGB ~yse 20110713 |
!
! ! !
6 |Rep. A EGEGN0 | Nysa 2011-11-09 t
; ] I
[ | |
L ] o200 |
[ 1 x
| | |
8 |Rep.ANNEEEEE | Nysa 2012-03-01 —
| s
% 1 ! |
9 % Nysa 2013-04-10 _
| | |
i ! s I
0 | Nysa 2030514 |
| 1

W prébee reprezentatywnej okreslono:

C i - $rednia cena 1m” powierzchni wynosi:

C min - cena minimalna w probce wynosi:

C ax - cena maksymalna w probce wynosi:

AC= CmM > Cjmin




Po przeanalizowaniu rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w miejscowym planie
pod zabudowe produkcyjna, skladéw i magazynow podobnych do przedmiotu wyceny, ustalone zostaly naste-

pujace cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci:

. Waga % ; o
Rodzaj cechy = Wartos¢ Wartos¢ i 3 ; ; ;
Lp: ; cechy Zakres % Opis cechy rynkowej
rynkowej % ]‘ cechy punktowa :
/0
: ofozenie w otoczeniu terendéw nisko
zadowalajace 1 0,00% |P : :
zurbanizowanych lub terenéw rolnych
polozenie w otoczeniu terendw $rednio
1 | Lokalizacja 45% dobre 2 50,00% | zurbanizowanych, z ograniczong mozli-
woscig ekspozycji obiektu
polozenie w otoczeniu terenéw wysoko
bardzo dobre 3 100,00% | zurbanizowanych, z dobra mozliwos$cig
ekspozycji
dojazd do nieruchomos$ci drogami o zlej
zadowalajace 1 0,00% | nawierzchni i malym znaczeniu komuni-
kacyjnym dla miejscowosci
Dostorises dojazd do nieruchomos$ci drogami dobrej
2 konﬂlgikac e 40% dobre 2 50,00% |jakosci o $rednim znaczeniu komunika-
< . Gl T
7 cyjnym dla miejscowosci
bliskie sgsiedztwo gléwnej arterii komu-
bardzo dobre 3 100,00% | nikacyjnej miasta o dobrej jakosci na-
nej A
wierzchni
Sidnin ksztatt i/lub powierzchnia dziatki wplywa-
: S S 1 0.00% | jace na ograniczenie mozliwosci zagospo-
Powierzchnia 1 rzystny = R
3 : o darowania terenu
3 |ksztatt nieru-| 15% = : e ==
a7 ksztalt i/lub powierzchni dziatki umozli-
chomosci = N :
korzystny 2 100,00% | wiajaca dogodne zagospodarowanie tere-
o J & o
nu

Okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych:

Lp

Rodzaj wspolczynnika

Spadek

Wazrost

Zakres kwotowy

Gradacja

% na | stopien
cechy

Lokalizacja

-0,45

0,45

-12,66

12,66 22.,50%

(8]

Dostepnos¢ komunikacyjna

-0.40

0.40

-11.25

20,00%

o | b

11.25

(V]

chomosci

Powierzchnia 1 ksztalt nieru-

-0,15

0,15

-4.,22

4,22 ] 15,00%

b

Razem

-1,00

1,00

-28,13

28,13 X X

Lp.

Charakterystyka nieruchomosci wycenianej

[.okalizacja

Powierzchnia i
ksztalt nieru-
chomosci

Dostepnos¢
komunikacyjna

pleksie

zlokalizowanym
W od strony wschodniej kompleks graniczy
a od strony zachodniej z |

a w dalszej odleglosci z

Nieruchomo$¢ potozona na terenie miasta Nysa w odleglosci
ponad [ od $cistego centrum miasta. PoloZenie w kom-

terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dojazd do
nieruchomosci droga dobrej jakosci [ G
I o duzym znaczeniu komunikacyjny dla miejscowo-
$ci. Ograniczone mozliwosci ekspozycji nieruchomosci. Ksztalt
dzialki korzystny, duza powierzchnia nieruchomosci.




Charakterystyka nieruchomosci przyjetych do pordwnan:

; Powierzchnia | Cena trans- | Cena jed-
! e : Data Karta Nr % s : :
L.p. | Repetytorium | Gmina | Obreb > ... | nieruchomosci akcyjna nostkowa
7 . transakcji | mapy | dziatki ot R )
: v [m~] netto [z1] [zl/m~]
. | Rep. A oy e
3 | Nysa 2011-03-17 |
__ |
! l
Rep.A < ,
3 \mmp Nysa 2012-03-01 L

2013-05-14

10 hRe M Nysa

Przeznaczenie domi- : o Powierzchnia i
: ; 3 : L A Dostepnosé :
Lp. Charakterystyka nieruchomosci nujace w planie Lokalizacja : 3 ksztalt nieru-
Sy *~ | komunikacyjna s
miejscowym ; chomosci

. Dziatka gruntu potozona w odleglosci
ok il od centrum miasta Nysa w
otoczeniu
sktadéw i magazynow oraz terenow
3 | zieleni. Dojazd do nieruchomosci dro-
gami dobrej jakosci o Srednim znacze-
niu komunikacyjnym dla miejscowosci.
Ksztalt dzialki nieregularny, jednak nie
ograniczajacy jej zagospodarowania.

Nieruchomo$¢ potozona w
otoczeniu

Dojazd do nieruchomosci drogami o
malym znaczeniu komunikacyjnym.
Duza powierzchnia dzialki.

Nieruchomo$¢ potozona w stycznosci z
gldwna arterig komunikacyjng miasta
Polozenie w

otoczeniu

LI
(OS]
N

10
Bardzo dobre mozliwosci ekspozycji
nieruchomosci. Ksztalt dzialki regular-
ny umozliwiajacy dogodne zagospoda-
rowanie.

Poréwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomosciami reprezentatywnymi oraz okreslenie poprawek:
Poréwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomoscia nr 3

QOcena Ocena nieru- g L
X : : . : s Poprawka | Poprawka
LI Rodzaj wspolczynnika przedmiotu chomosci 4 (]
’ . /0

wyceny | porOwnawczej

X Cena sprzedazy

] Lokalizacja 2 2 0,00%

2 Dostepnos¢ komunikacyjna 3 2 20,00%

3 Powierzchnia i ksztalt nieruchomosci 1 1 0,00%

X Suma poprawek X X 20,00%

X Warto$¢ po uwzglednieniu poprawek X X




Pordéwnanie przedmiotu wyceny z nieruchomoscia nr 8

Ocena Ocena nieru- 3
: e Poprawka | Poprawka
EP Cena sprzedazy przedmiotu | chomosci 3 1]
. . /0 Z
wyceny | porownawczej Az
X Cena sprzedazy -
1 Lokalizacja 2 1 22.50%
]
2 Dostepnos¢ komunikacyjna 3 1 40,00%
P M}
3 Powierzchnia i ksztalt nieruchomosci 1 1 0,00% [
X Suma poprawek X X 62,50% -
X Warto$¢ po uwzglednieniu poprawek X X X -
Porownanie przedmiotu wyceny z nieruchomoscia nr 10
Ocena Ocena nieru-
: ; - b e Poprawka | Poprawka
LP Cena sprzedazy przedmiotu |  chomosci " (1]
, . /0 4
wyceny | poroéwnawczej R
X Cena sprzedazy ' ]
1 Lokalizacja 2 3l 22,50%| N
2 Dostepnos$¢ komunikacyjna 3 3 0,00%| 1N
3 Powierzchnia i ksztatt nieruchomosci | 2| -15,00% I
X Suma poprawek X X 37.50% | N
X Warto$¢ po uwzglednieniu poprawek X X X [
Okreslenie wartosci $redniej z wartoéci poprawionych
; 7 : Srednia
Lp. Warto$¢ poprawiona ;
arytmetyczna
1 | w poréwnaniu do 3 -
2 | w poréwnaniu do 8 [ ]
3 | w poréwnaniu do 10 [
Warto§¢ érednia 1m? dzialki gruntu [z/m’] I
Lp | Wyszczegélnienie X
1 Cena jednostkowa [z/m’] [ ]




9.0kre$lnie wartoéci nieruchomosci w czesci oznaczonej na rysunku planu symbolem

Varto$é rynkowa nieruchomodci stanowiacej przedmiot wyceny w czesei oznaczonej na rysunku planu symbo-

Wart
lcm_oszacowano na podstawie na podstawie wartosci rynkowej terendw o przeznacze-

niu_przewazajacych wsrdd terenow przyleglych zeodnie 7z Rozporzadzenie rady Ministrow w sprawie wyceny

nieruchomodci i sporzadzaniu operatu szacunkowego:

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w_czesci przeznaczonej pod tereny oznaczonej svmbolcm_




10.Zestawienie wyniku szacowania:
Wartos$¢ nieruchomosci przed zmiang planu:

Wyszczegdlnienie

Powierzchnia nie-
’ . 2+
ruchomosci [m~]

Cena jednost-
) 9.
kowa [zV/m']

Warto$¢ ryn-
kowa w zt

Warto§¢ rynkowa nieruchomo$ci przed zmiang planu
miejscowego dokonang uchwala Rady Miejskiej w Nysie

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci w cze$ci oznaczonej na ry-

”

Warto$¢ nieruchomosci po zmianie planu:

Wyszczegdlnienie

Powierzchnia nie-
S 2
ruchomosci [m7]

Cena jednost-
kowa [z{/m7]

Warto$¢ ryn-
kowa w zt

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci po zmiang planu miej-

scoweio dokonani uchwalg Rady Miejskiej w Nysie nr

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci w czg$ci oznaczonej na ry-
sunku planu symbolem i

l

Slownic: I

Warto$¢ nieruchomodci przed zmiana planu:

Wyszczegdlnienie

Powierzchnia nie-
I, Oy
ruchomosci [m”]

Cena jednost-
- ; s
kowa [zl/m”]

Wartos¢ ryn-
kowa w zi

Warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci przed zmiang planu

mieiscoweai o dokonang uchwalg Rady Miejskiej w Nysie

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci w czgsci oznaczonej na ry-

sunku planu symbolcm_

Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci w czes$ci oznaczonej na ry-
sunku planu symbolcm-

|

Slownic: I

Warto$¢ nieruchomodci po zmianie planu:

Wyszczegdlnienie

Powierzchnia nie-
2l e o 2
ruchomosci [m7]

Cena jednost-
kowa [zh/m’]

Warto$¢ ryn-
kowa w zl

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci po zmiang planu miej-
scowego dokonang uchwalg Rady Miejskiej w Nysie nr

Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci w cze$ci oznaczonej na ry-
sunku planu symbolem

Warto$¢ rynkowa nieruchomoscei w czesci oznaczonej na ry-

sunku planu symbolem NN

m

Stowni: |




Wazrost warto$ci nieruchomoséci bedacy podstawa do ustalenia oplaty planistycznej wynosi:

stownic: |

Uzasadnienie wyniku wycenv.
Uzasadnieniem korcowego wyniku wyceny jest wlasciwy dobor nieruchomosci poréwnawcezych na co wskazujg

wielkosci liczbowe poprawek korygujgeych i wag do obliczenia Sredniej wartosci jednostkowej. Przedmiot wy-

ceny nalezy do nieruchomosci typowyvceh, ktére sq lub mogq by¢ przedmiotem powszechnego obrotu i kiore wy-

stepujg na rynku.

Ustalona w procesie szacowania wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla:

- rodzaj i przeznaczenie szacowanej nieruchomosci,

- biezqcy stan lokalnego rvnku nieruchomosci,

- cechy wplywajqce na wartos¢ nieruchomosci.

Po przeanalizowaniu transakcji zawartych w badanym okresie na rynku lokalnym, w obrocie nieruchomosciami

tego samego rodzaju, nalezy zauwazy¢, ze uzyskane w niniejszej wycenie wartosci sa realne i porownywalne na

obszarze badanego rynku nieruchomosei. Warto$¢ uzyskana w wyniku wyceny za 1 m’ powierzchni przedmio-
' towej nieruchomosci nie odbiega znaczaco od ceny $redniej nieruchomo$ci podobnych na badanym rynku.

Wynik wyceny moze by¢ wykorzystany do celu, dla jakiego operat szacunkowy zostal sporzadzony. Warto$¢

uzyskana w wyniku wyceny za |1 m’® przedmiotowej nieruchomosci jest wypadkowa jej cech rynkowych

majacych wplyw na warto$¢. Przedstawiona powyzej warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci dzialki gruntu

stanowiacej przedmiot wyceny stanowi najbardziej prawdopodobna jego cen¢ mozliwa do uzyskania na rynku

przy spelnieniu odpowiednich zatozen.




11. Klauzula publikacji i wykorzystania.

-Opracowanie wykonano na okreslony dzien i w okreslonym celu- wykorzystywanie operatu do innych celow
jest zastrzezone.

-Opracowanie wykonano na podstawie materialow wizji lokalnej.

-Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z przepisami prawa, standardami zawodowymi rze-
czoznawcOw majatkowych opracowanymi przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaweow majatkowych,
a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym. Rzeczoznawca jest czlonkiem Polskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Wycen Nieruchomosci Oddzial Opole.

Klauzule ograniczajace odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy:

-Informacje udzielone autorowi wyceny przez zleceniodawce oraz innych informatoréw wykorzystano w dobrej
wierze dla potrzeb ninigjszego opracowania.

-okre$lona warto$¢ nieruchomos$ci moze by¢ aktualizowana jedynie przez autora operatu szacunkowego.
-Dokumenty wykorzystane w tym opracowaniu zostaly potraktowane jako aktualne a operat szacunkowy wyko-
nany na ich podstawie zgodnie z obowigzujacymi przepisami i poprawnie pod wzgledem merytorycznym.
-Operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek opracowaniu bez zgody rzeczo-
znawcy 1 bez uzgodnienia formy i tresci takiej publikacji, o ile taka publikacja nie wynika wprost z celu wyko-
nania opinii. Przed skopiowaniem niniejszej opinii lub odwolaniem sie do niej w jakimkolwiek dokumencie lub
przed ujawnieniem jej tresci jakiejkolwiek stronie trzeciej, wymagana jest pisemna zgoda autora, o ile takie
skopiowanie, odwotanie lub ujawnienie tre$ci nie wynika wprost z celu wykonania operatu.

Dokonywanie wszelkich odniesiefi do operatu, zawartych w nim warto$ci, nazw 1 danych o zawodowej przyna-
leznosci rzeczoznawcy moze by¢ dokonywane wylgcznie za pisemng zgoda autora opracowania.

- Stan formalnoprawny analizowanych nieruchomosci zostat przyjety w dobrej wierze przez rzeczoznawcg na
podstawie dostepnych dokumentéw oraz dostepnych z innych Zrédel, wedlug dat wystawienia tych dokumen-
tow. Przyjeto, ze wszystkie informacje majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci zostaly rzeczoznawcy udostep-
nione.

-Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte wycenianych nieruchomosci, ktérych wystepowa-
nia nie mozna bylo stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostepnej dokumentacji.
-Oceny stanu zagospodarowania wycenianych nieruchomosci nie stanowia ekspertyz technicznych.

-Nie badano nieruchomodci i ich sgsiedztwa w celu stwierdzenia obecnosci jakichkolwiek szkodliwych substan-
cji. Dla celow niniejszego opracowania zalozono, ze nieruchomosci i ich otoczenia sa wolne od skazen. W przy-
padku stwierdzenia jakichkolwiek zanieczyszezen, skazen lub wyciekéw oraz w wypadku stwierdzenia, Ze uzyt-
kowanie sasiednich nieruchomosci powodowalo, powoduje lub bedzie powodowalo zanieczyszezenia, wnioski
przedstawione w wycenie moga ulec zmianie.

- przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nie uwzgledniono kosztéw manipulacyjnych w przypadku zaistnialego
obrotu (kupna/ sprzedazy nieruchomosci), podatkdw- w tym podatku VAT, oplat notarialnych ....
-Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci wobec 0sob trzecich.




12. Zalaczniki.

» Dokumentacja fotograficzna

Widok nieruchomosci
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Droga dojazdowa




