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2. WYCIłG  Z  OPERATU  SZACUNKOWEGO 

 
Rodzaj nieruchomoŜĺ: NieruchomoŜĺ gruntowa zabudowana. 

 

PoğoŨenie nieruchomoŜci: BOGATYNIA , ul. 1 Maja nr 22 

    obrňb Bogatynia 0003,  AM-4, dz. nr 72 o powierzchni 523 m
2  

 

WğaŜciciel nieruchomoŜci: Gmina Bogatynia 

 

WğaŜciciel budynku i uŨytk. ĞuŨycki Bank Sp·ğdzielczy w Lubaniu 

wieczysty nieruchomoŜci: z/s 59-800 LUBAő, ul. Sp·ğdzielcza nr 10 

 

Zakres  wyceny: Zakres wyceny obejmuje okreŜlenie wartoŜci rynkowej prawa wğasnoŜci do 

nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej. 

 

Cel wyceny: Celem wyceny nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej jest okreŜlenie jej 

wartoŜci rynkowej, dla potrzeb decyzyjnych w procesie inwestycyjnym 

ĞuŨyckiego Banku Sp·ğdzielczego w Lubaniu. 

 

Rodzaj wartoŜci:  WartoŜĺ rynkowa (WR) 

 

Opis nieruchomoŜci: NieruchomoŜĺ gruntowa o regularnym ksztağcie wielokŃta, poğoŨona jest 

w obszarze zabudowy Ŝr·dmiejskiej, bezpoŜrednio przy ulicy 1 Maja, 

r·wnolegğej do gğ·wnej ulicy miasta. Na nieruchomoŜci, bezpoŜrednio przy 

ulicy, zlokalizowany jest dwukondygnacyjny budynek o funkcji usğugowej, 

na dzieŒ wyceny siedziba oddziağu banku. NieruchomoŜĺ oznaczona 

w ewidencji grunt·w symbolem Bi ï inne tereny zabudowane, a w 

miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego poğoŨona na obszarze 

oznaczonym symbolem planu ZP ï tereny zieleni parkowej i skwer·w.  Na 

nieruchomoŜci rosnŃ pojedyncze drzewa r·Ũnych gatunk·w i w r·Ũnym 

wieku. Znaczna czňŜĺ nieruchomoŜci jest utwardzona kostkŃ betonowŃ. 

NieruchomoŜĺ gruntowa u zbrojona w sieĺ energii elektrycznej, wodnej, 

kanalizacyjnej (sanitarnej deszczowej). 

 

 
 

WartoŜĺ nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej:       808 000 zğ 
 

                     sğownie: osiemset osiem tysiňcy zğotych, 00/100. 

 

 

Data sporzŃdzenia operatu szacunkowego:                    20 paŦdziernika 2011 r. 

 

 

 

Rzeczoznawca majŃtkowy: 
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4. PRZEDMIOT  WYCENY 

4.1. Rodzaj nieruchomoŜci: 

ï NieruchomoŜĺ gruntowa zabudowana. 

4.2. PoğoŨenie nieruchomoŜci: 

ï Bogatynia, ul. 1 Maja nr 22. 

4.3. Oznaczenie w ewidencji grunt·w i budynk·w: 

ï Obrňb Bogatynia 0003, AM-4, dziağka nr 72 o powierzchni 523 m
2
. 

4.4. Oznaczenie ksiňgi wieczystej: 

ï  JG1Z/00016096/5, SŃd Rejonowy w Zgorzelcu, Wydziağ ksiŃg Wieczystych. 

 

5. ZAKRES  WYCENY 

5.1. Rodzaj prawa, kt·rego przedmiotem jest nieruchomoŜĺ podlegajŃca wycenie: 

 ï prawo wğasnoŜci do nieruchomoŜci gruntowej przysğuguje Gminie Bogatynia; 

ï prawo uŨytkowania wieczystego nieruchomoŜci gruntowej do dnia 11 grudnia 2091 roku 

oraz prawo wğasnoŜci do nieruchomoŜci budynkowej przysğuguje dla ĞuŨyckiego Banku 

Sp·ğdzielczego w Lubaniu z/s 59-800 LubaŒ, ul. Sp·ğdzielcza nr 10, na podstawie umowy 

sprzedaŨy z dnia 11 grudnia 1992 roku ï repertorium A nr 6749/92. 

5.2. OkreŜlenie zakresu wyceny: 

 Zakres wyceny obejmuje okreŜlenie wartoŜci rynkowej prawa wğasnoŜci do nieruchomoŜci 

gruntowej zabudowanej. 

 

6. UWARUNKOWANIA  WYCENY 

6.1. ZağoŨenia wyceny: 

Wycena nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej okreŜlajŃca jej wartoŜĺ rynkowŃ, zostağa 

sporzŃdzona w oparciu o: 

- ObowiŃzujŃce podstawy prawne; 

- Miňdzynarodowe Standardy Wyceny; 

- Stan prawny nieruchomoŜci, ustalony w procesie wyceny, w oparciu o dostňpne dokumenty 

Ŧr·dğowe, wymienione w operacie szacunkowym i stanowiŃce zağŃczniki do opracowania. 
 

 Wycena nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej nastňpuje z zağoŨeniem jej optymalnego 

wykorzystania, kt·re jest kontynuacjŃ jej aktualnego sposobu uŨytkowania. 

6.2. Warunki ograniczajŃce: 

 W procesie wyceny nie stwierdzono okolicznoŜci ograniczajŃcych, wpğywajŃcych na spos·b 

uŨytkowania nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej. NaleŨy jednak zaznaczyĺ, Ũe nieruchomoŜĺ 

zostağa podtopiona wodami rzeki Miedzianka podczas historycznej powodzi we wrzeŜniu 2010 

roku. Na rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego znajduje siň poza niebieskŃ 

liniŃ obszaru zagroŨonego powodziŃ.  
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 7. CEL  WYCENY 
 Celem wyceny nieruchomoŜci gruntowej zabudowanej jest okreŜlenie jej wartoŜci rynkowej, 

dla potrzeb decyzyjnych w procesie inwestycyjnym ĞuŨyckiego Banku Sp·ğdzielczego w Lubaniu. 

 
 

8. PODSTAWY  OPRACOWANIA  OPERATU  SZACUNKOWEGO 

8.1. Podstawa  formalna: 

PodstawŃ wyceny jest zlecenie ĞuŨyckiego Banku Sp·ğdzielczego w Lubaniu z dnia 

6 paŦdziernika 2011 roku na wykonanie wyceny zgodnie z zakresem i celem wyceny.  

 

8.2. Podstawy materialno-prawne: 

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoŜciami. 
   (tekst jednolity: Dz. U. nr 102 z 2010 r. poz. 651 ze zmianami) 

 - Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U. nr 16, poz. 93 ze zmianami) 

 - Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wğasnoŜci lokali. 
   (tekst jednolity: Dz. U. nr 80 z 2000 r. poz. 903 ze zmianami) 

- RozporzŃdzenie Rady Ministr·w z dnia 21 wrzeŜnia 2004 r. w sprawie wyceny 

   nieruchomoŜci i sporzŃdzania  operatu  szacunkowego. (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zmianami)  

- Miňdzynarodowe Standardy Wyceny. 

 

8.3. ťr·dğa danych merytorycznych: 

- Ksiňga wieczysta JG1Z/00016096/5, SŃd Rejonowy w Zgorzelcu, 

- Powiatowy OŜrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej Starostwa 

  Powiatowego w Zgorzelcu, 

- Miejscowy Plan  Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Bogatynia ï  

  Uchwağa nr XLVIII/347/2002 Rady Gminy i Miasta Bogatyni  z dnia 5 sierpnia 2002 r., 
    (Dziennik Urzňdowy Wojew·dztwa DolnoŜlŃskiego Nr 218 z dnia 16.10.2002 r. poz. 3000 ze zmianami) 

- inwentaryzacja budowlana budynku, sporzŃdzona przez Witolda Demianowicza, 

 - lustracja przedmiotu wyceny, 

 - dane o zawartych transakcjach kupnaïsprzedaŨy,  

 - wğasna baza danych na podstawie lokalnego rynku nieruchomoŜci,  

 

 

9. DATY ISTOTNE DLA OKREśLENIA WARTOśCI NIERUCHOMOśCI 

9.1. Data sporzŃdzenia wyceny:         20 paŦdziernika 2011 r. 

9.2. Data, na kt·rŃ okreŜlono wartoŜĺ przedmiotu wyceny:      20 paŦdziernika 2011 r. 

9.3. Data, na kt·rŃ okreŜlono i uwzglňdniono stan przedmiotu wyceny:    20 paŦdziernika 2011 r. 

9.4. Data dokonania oglňdzin nieruchomoŜci:         6 paŦdziernika 2011 r. 
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10. OPIS STANU  PRZEDMIOTU  WYCENY 

10.1. Stan nieruchomoŜci: 

 Stan nieruchomoŜci okreŜlono w wycenie na dzieŒ sporzŃdzenia operatu szacunkowego, tj. 

20 paŦdziernika 2011 roku. 

 

10.2. Stan prawny nieruchomoŜci: 

NieruchomoŜĺ gruntowa jest wğasnoŜciŃ Gminy Bogatynia  

 Prawo uŨytkowania wieczystego nieruchomoŜci gruntowej do dnia 11 grudnia 2091 roku 

oraz prawo wğasnoŜci do nieruchomoŜci budynkowej przysğuguje dla ĞuŨyckiego Banku 

Sp·ğdzielczego w Lubaniu z/s 59-800 LubaŒ, ul. Sp·ğdzielcza nr 10, na podstawie umowy 

sprzedaŨy z dnia 11 grudnia 1992 roku ï repertorium A nr 6749/92. 

Stan prawny nieruchomoŜci gruntowej ustalono na podstawie: 

- wglŃdu w dniu 20 paŦdziernika 2011 r. do ksiňgi wieczystej JG1Z/00016096/5, 

prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomoŜci przez SŃd Rejonowy w Zgorzelcu, 

Wydziağ V KsiŃg Wieczystych ï notatka z wglŃdu do ksiňgi wieczystej stanowi zağŃcznik 

do operatu szacunkowego; 

- wglŃdu do rejestru grunt·w Powiatowego OŜrodka Dokumentacji Geodezyjnej 

i Kartograficznej Starostwa  Powiatowego w Zgorzelcu; 

- wypisu z ewidencji grunt·w i wyrysu z mapy ewidencji grunt·w, wydanych przez Starostň 

Zgorzeleckiego, wedğug stanu z dnia 17 paŦdziernika 2011 roku; 

 

 

10.2.1. Stan ksiňgi wieczystej: 

 

Stan ksiňgi  JG1Z/00016096/5 w dniu badania przedstawia siň nastňpujŃco: 

 

Dziağ I-O ï Oznaczenie Ksiňgi Wieczystej 

 

1.3. PoğoŨenie: 

 1.3.1.5. MiejscowoŜĺ:   Bogatynia; 

 

1.4. Oznaczenie: 

 1.4.1. Dziağka ewidencyjna: 

 1.4.1.1.2. Numer dziağki:  72; 

 1.4.1.1.3. Obrňb ewidencyjny: III  

 1.4.1.1.5. Ulica:   1 Maja; 

 1.4.2. Budynek: 

 1.4.2.4. Dane adresowe: 

   A: nazwa ulicy:  1 Maja 

 1.4.2.8. Przeznaczenie budynku: Budynek przeznaczony na cele gospodarcze 

 1.4.2.11. OdrňbnoŜĺ:   Tak 

 

 1.5.1. Obszar:    0,0523 ha; 
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Dziağ I-SP  ï Spis praw zwiŃzanych z wğasnoŜciŃ 

 

1.11. Spis praw: 

 1.11.2. Prawo uŨytkowania wieczystego: 

 1.11.2.1. Okres uŨytkowania:  2091-12-11 

 1.11.2.2. Spos·b korzystania: Dziağka gruntu w uŨytkowaniu wieczystym oraz 

      budynek stanowiŃcy odrňbnŃ nieruchomoŜĺ. 

 

 

Dziağ II ï WğasnoŜĺ 

 

2.2. WğaŜciciel: 

 2.2.1. Udziağ: 

 2.2.1.1.2. WielkoŜĺ udziağu:  

      (licznik/mianownik): 1/1; 

 2.2.3. Jednostka samorzŃdu terytorialnego (zwiŃzek miňdzygminny): 

 2.2.3.1.2. Nazwa:   Gmina Bogatynia 

 

2.4. UŨytkownik wieczysty: 

 2.4.2. Udziağ: 

 2.4.2.1.2. WielkoŜĺ udziağu:  

      (licznik/mianownik): 1/1; 

 2.4.5. Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna nie bňdŃca osobŃ prawnŃ: 

 2.4.5.1.2. Nazwa:   ĞuŨycki Bank Sp·ğdzielczy w Lubaniu 

 

 

Dziağ III ï Prawa, Roszczenia i Ograniczenia 

 

       brak wpis·w 

Dziağ IV ï Hipoteka 

 

       brak wpis·w 

 

Podstawy wpis·w: 

1. Umowa sprzedaŨy z dnia 11 grudnia 1992 roku ï repertorium A nr 6749/92;  
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10.3. Opis nieruchomoŜci gruntowej: 
 

10.3.1. Rodzaj, charakter i cechy nieruchomoŜci: 

NieruchomoŜĺ gruntowa o regularnym ksztağcie wielokŃta, poğoŨona jest w obszarze 

zabudowy Ŝr·dmiejskiej, bezpoŜrednio przy ulicy 1 Maja, r·wnolegğej do gğ·wnej ulicy miasta za 

kt·rŃ uwaŨa siň ulicň Ignacego DaszyŒskiego. NieruchomoŜĺ poğoŨona jest w odlegğoŜci okoğo 420 

metr·w od Ŝcisğego centrum miasta, za kt·re przyjňto siedzibň urzňdu miasta. Uksztağtowanie 

terenu i historyczny ukğad zabudowy uksztağtowağ zabudowň Ŝr·dmiejskŃ wzdğuŨ rzeki Miedzianka 

na dğugoŜci okoğo 2,5 km, po obu stronach potoku. W latach szeŜĺdziesiŃtych i siedemdziesiŃtych 

ubiegğego wieku po wschodniej stronie miasta rozwinňğa siň zabudowa mieszkaniowa 

wielorodzinna, typowa dla okresu tzw. wielkiej pğyty. Obecnie na obrzeŨach miasta intensywnie 

rozwija siň jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa. Ukğad urbanistyczny miasta sprawia, Ũe 

w Bogatyni nie ma typowego centrum handlowoïusğugowego, typowego dla miast zakğadanych na 

planie kwadratu z centralnym rynkiem. Tutaj administracja, handel, usğugi  rozlokowane sŃ na 

znacznej przestrzeni w tzw. starej zabudowie Ŝr·dmiejskiej. OczywiŜcie istnieje okresowa moda na 

bardziej atrakcyjnŃ lokalizacjň i mniej atrakcyjnŃ, ale niewielkie odlegğoŜci niwelujŃ r·Ũnice 

lokalizacyjne. Wpğywa na to r·wnieŨ ukğad komunikacyjny miasta oraz dostňpnoŜĺ miejsc 

parkingowych. Na nieruchomoŜci, bezpoŜrednio przy ulicy, zlokalizowany jest dwukondygnacyjny 

budynek o funkcji usğugowej, na dzieŒ wyceny siedziba oddziağu banku. Budynek o powierzchni 

zabudowy 211,20 m
2
 zajmuje 40% powierzchni dziağki, co stwarza moŨliwoŜci r·Ũnorodnego 

wykorzystania pozostağych 300 m
2
 nieruchomoŜci gruntowej, zaleŨnie od potrzeb i moŨliwoŜci 

technicznych. W poğudniowej czňŜci dziağki zlokalizowany jest blaszany budynek gospodarczy na 

betonowej podmur·wce. CechŃ charakterystycznŃ bezpoŜredniego sŃsiedztwa jest duŨy teren wolny 

od zabudowy ï okoğo 2000 m
2
, aktualnie urzŃdzany jako teren zieleni ze ŜcieŨkami spacerowymi. 

Na nieruchomoŜci rosnŃ pojedyncze drzewa r·Ũnych gatunk·w i w r·Ũnym wieku. Znaczna czňŜĺ 

nieruchomoŜci jest utwardzona kostkŃ betonowŃ. W nieruchomoŜci uğoŨona jest sieĺ energii 

elektrycznej, kanalizacji sanitarnej ks200 i kanalizacji deszczowej kd100 i  kd200. 

 Szczeg·ğowŃ lokalizacjň nieruchomoŜci obrazuje poniŨszy wyrys z mapy ewidencyjnej: 

 

Lokalizacja 

nieruchomoŜci 
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10.3.2. Lokalizacja i czynniki Ŝrodowiskowe: 

Szczeg·ğowŃ lokalizacjň nieruchomoŜci przedstawia poniŨszy plan. 

 
 

 

Lokalizacja 

nieruchomoŜci 

Lokalizacja 

nieruchomoŜci 

UrzŃd miasta 
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 Jak obrazujŃ powyŨsze zdjňcia, lokalizacja nieruchomoŜci jest sprzyjajŃca dla funkcji 

usğugowej. NaleŨy podkreŜliĺ, Ũe ulica 1 Maja leŨy w lewostronnym ciŃgu komunikacyjnym miasta 

(ul. Turowska, ul. Armii Czerwonej, ul. 1 Maja, ulica Tadeusza KoŜciuszki), prowadzŃcym ruch 

w kierunku granicy paŒstwa (Sieniawka, Poraj·w).   

 Odbudowa infrastruktury po zniszczeniach wyjŃtkowŃ powodziŃ 2010 roku, kt·re dotknňğy 

nadbrzeŨa i bezpoŜredniego sŃsiedztwa rzeki Miedzianka, tworzy nowŃ jakoŜĺ tej czňŜci miasta. 

 
 

10.3.3. WyposaŨenie w urzŃdzenia infrastruktury technicznej: 

NieruchomoŜĺ gruntowa uzbrojona jest w sieĺ: 

ï energii elektrycznej, 

ï wodnŃ ï sieĺ miejska, 

ï kanalizacyjnŃ ï sieĺ miejska (kanalizacja sanitarna i deszczowa), 

ï grzewczŃ ï sieĺ miejska, 

ï telekomunikacyjnŃ. 
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Og·lny widok nieruchomoŜci i bezpoŜredniego sŃsiedztwa obrazujŃ poniŨsze zdjňcia: 

 

 
Widok nieruchomoŜci od strony poğudniowej ï ulicy 1 Maja 

 

 
Widok nieruchomoŜci oraz terenu przylegğego od strony p·ğnocnoïwschodniej. 
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10.4. Opis  budynku: 

 Budynek dwukondygnacyjny z uŨytkowym strychem, czňŜciowo podpiwniczony, 

wzniesiony w technologii tradycyjnej w poczŃtku XX wieku. Gğ·wna bryğa budynku wzniesiona na 

planie prostokŃta. Od strony poğudniowoïwschodniej jednokondygnacyjna dobud·wka z tarasem. 

Budynek poddawany w p·Ŧniejszym okresie przebudowie i modernizacji do obecnej funkcji 

usğugowej. Pomieszczenia parteru, po gruntownym remoncie prowadzonym w latach 2010õ2011, 

peğniŃ gğ·wnie funkcjň obsğugi klienta. Pomieszczenia pierwszego piňtra sŃ wykorzystywane jako 

pomieszczenia biurowe. Piwnica peğni funkcje pomieszczeŒ pomocniczych, magazynowych 

i wymiennikowni ciepğa. 

  ï powierzchnia zabudowy:   211,2 m
2
; 

  ï kubatura budynku:            2 073,0 m
3
; 

 

Opis szczeg·ğowy: 

 - fundamenty: - murowane z kamienia i cegğy, 

 - Ŝciany: - Ŝciany murowane z cegğy peğnej,  

 - stropy: - nad piwnicŃ sklepienia ceramiczne ğukowe,  

     pozostağe stropy drewniane, belkowe, wzmocnione nad parterem kratownicŃ 

     z belek stalowych; 

 - dach:  - w konstrukcji drewnianej, ciesielski, kopertowy; 

 - pokrycie: - dach·wka ceramiczna; 

 - schody: - ceramiczne, kamienne i drewniane, 

 - posadzki: - cementowe, z pğytek, podğogi drewniane, wykğadziny  podğogowe, 

 - stolarka: - okienna z pcv z szkleniem antywğamaniowym, drzwi zewnňtrzne 

     antywğamaniowe, wewnňtrzne przeciwpoŨarowe i drewniane pğycinowe, 

 - tynki wew. - cementowo-wapienne kat. III, gğadzie gipsowe, glazura, 

 - tynki zew. - brak, Ŝciany na cağym budynku z cegğy licowej klinkierowej. 
 

Budynek wyposaŨony jest w instalacje: 

 - energii elektrycznej,  

 - wodnŃ ï sieĺ miejska 

- kanalizacyjnŃ ï sieĺ miejska, 

 - grzewczŃ, 

 - telekomunikacyjnŃ. 

 

 Budynek o atrakcyjnej bryle architektonicznej, oryginalnej elewacji z cegğy klinkierowej, 

bogato zdobionej indywidualnŃ ornamentykŃ, uzupeğnionŃ elementami metaloplastyki oraz ciekawŃ 

konstrukcjŃ dachu, wyr·Ũnia siň poŜr·d zabudowy miejskiej.  

 Stan techniczny budynku jest dobry, wiele element·w jest nowych, wykonanych z dobrych 

materiağ·w. W 2003 roku wykonano nowe pokrycie dachu dach·wka ceramicznŃ, wraz 

z obr·bkami blacharskimi i rynnami. Wykonano cağkowity remont tarasu ze skutecznym 

odprowadzeniem wody opadowej i roztopowej oraz nowŃ podğogň. W 2006 roku wymieniono w 

cağoŜci stolarkň okiennŃ i drzwiowŃ, montujŃc okna z pcv z szybami w klasie ochrony 

antywğamaniowej P1 i P2. Podobnie drzwi wejŜciowe do budynku antywğamaniowe. 

 Najwiňkszy zakres obejmowağy prace remontowe prowadzone od jesieni 2010 roku do lata 

2011 roku. Remont obejmowağ cağkowitŃ przebudowň parteru ze wzmocnieniem konstrukcji stropu 

nad parterem stalowŃ kratownicŃ z belek stalowych. JednoczeŜnie wykonano nowŃ obudowň 

Ũeliwnych sğup·w podporowych w sali obsğugi klienta, podwieszany sufit, przebudowano 

pomieszczenia parteru, dostosowujŃc czňŜĺ do funkcji biurowej, czňŜĺ do zaplecza technicznego 

banku (skarbiec, serwerownia) oraz czňŜĺ do zaplecza socjalnego. Wykonano nowe instalacje 

techniczne w budynku, w tym centralnego ogrzewania z nowŃ wymiennikowniŃ ciepğa w piwnicy. 
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Og·lny widok budynku przedstawiajŃ poniŨsze zdjňcia: 

  
Widok od strony p·ğnocnoïwschodniej. 

 

 
Widok od strony p·ğnocnoïzachodniej. 
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Widok od strony poğudniowoïzachodniej. 

 

 

 
Widok od strony poğudniowoïwschodniej. 

 

 

 


