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obreb 0002 Biate Btoto, gmina Dobroszyce, powiat olesnicki

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, w czeéci stanowigcej las w granicach
dziatki o numerze ewidencyjnym 57 AM-1 obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce,
powiat olesnicki i powierzchni 1,01 ha. Dla nieruchomos$ci prowadzona jest
ksiega wieczysta numer WR1E/00081254/0 przez Sad Rejonowy w Olesnicy, V
Wydziat Ksiag Wieczystych.

Opis
nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Biate Btoto, w
peryferyjnej czesci wsi, w bezposrednim otoczeniu terendéw niezabudowanych
oraz zabudowy zagrodowej (dziatka w czesci potozona jest w drugiej linii
zabudowy za istniejgcymi budynkami mieszkalnymi). Dojazd do nieruchomosci
drogg gruntowa. Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa stanowi dziatke o numerze
ewidencyjnym 57 AM-1 obreb Biale Btoto o powierzchni 1,01 ha. Teren
nieruchomosci objety jest studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym dziatka przeznaczona jest w czesci pod teren
rolny z mozliwoscig zabudowy (cze$¢ rozwojowa dla zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej), w czesci pod teren lasow i zadrzewien. Wyceniana dziatka w czesci
stanowi las. Teren nieruchomosci prawie ptaski, z niewielkim wzniesieniem od
strony drogi. Ksztatt dziatki regularny, w formie prostokata umozliwiajgcy
swobodne zagospodarowanie. Na dzieh wizji lokalnej dziatka nie byta
uzytkowana, porosnieta w czesci niezabudowanej samosiewami drzew i krzewéw
bez wartosci uzytkowej. Nieruchomos$¢ niezagospodarowana w czesci porosnieta
trawg a w czesci stanowita las sosnowy. Dziatka pozostawata nieogrodzona,
granice niewidoczne w terenie.

Osoby, ktérym
przystuguja prawa

do nieruchomosci:

Dariusz Leszek Kietkiewicz syn Jerzego i Marii, PESEL 60100602957 w
udzialel/1.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w trybie
postepowania upadtosciowego.
Wartosé Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej w granicach dziatki o

nieruchomosci:

nr ewidencyjnym 57 AM-1 obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce, powiat olesnicki
o powierzchni 1,01 ha wynosi:

269 000 =zt
stownie: dwiescie szesédziesiagt dziewie¢ tysiecy ztotych

Rodzaj wartosci:

Warto$¢ rynkowa

Data okreslenia
wartosci:

08 listopada 2022 roku

Data sporzadzenia
operatu:

08 listopada 2022 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Wyceng objeto prawo wlasnosci nieruchomosci gruntowej, w czesci stanowigcej las w
granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 57 AM-1 obreb Biate Bfoto, gmina Dobroszyce,
powiat olesnicki i powierzchni 1,01 ha. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta
numer WR1E/00081254/0 przez Sad Rejonowy w Olesnicy, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomoéci:
Dariusz Leszek Kietkiewicz, syn Jerzego i Marii, PESEL 60100602957 w udzialel1/1.

2. ZAKRES WYCENY

Wycenie podlega prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej, w czesci stanowigcej las
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 57 AM-1 obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce,
powiat olesnicki i powierzchni 1,01 ha wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia

sporzgdzenia operatu szacunkowego.

3. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej, w czesci stanowigcej las
szczegotowo opisanej w punkcie nr 1 operatu. Niniejsza warto$¢ rynkowa wykorzystana
bedzie dla potrzeb sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci w trybie postepowania

upadtosciowego.

4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadtosci prowadzgcego upadio$¢é osoby
fizycznej nie prowadzgcej dziatalnosci gospodarczej (diuznik Pan Dariusz Kietkiewicz)
dotyczgce okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci ww. nieruchomosci gruntowej, w

czesci stanowigcej las dla potrzeb sprzedazy w trybie postepowania upadtosciowego.

5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych aktow
prawnych:
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2021 poz. 1899 z dnia 17 wrzesnia 2021 roku).
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2022 r.
poz. 1360 dnia z 29 czerwca 2022 roku).
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Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2021 poz. 1805 z dnia 17 wrzesnia 2021 roku).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2022 poz. 503 dnia z 28 stycznia 2022 roku).

Ustawa z 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147
z pdzniejszymi zmianami).

Rozporzagdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie zasad
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (tekst jednolity Dz.U.
2021 poz. 555 dnia z 3 marca 2021 roku).

6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:

1.

ok~ 0D

Ksiega wieczysta nr WR1E/00081254/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Olesnicy, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wypis z rejestru gruntow.

Mapa ewidencyjna gruntow.

Opis taksacyjny drzewostanu.

Uchwata Nr V-26/2015 Rady Gminy Dobroszyce z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie
uchwalenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobroszyce dla terenu potozonego w obrebie Biate Btoto.
Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wlasne, uzyskane drogg

samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym.

Baza danych o rynku nieruchomosci - analiza wlasna wyceniajgcego
na podstawie danych z Biur Posrednictwa Obrotu Nieruchomosciami w zakresie cech
rynkowych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wptywajgcych na poziom
cen transakcyjnych.

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 19 pazdziernika 2022 roku.

Nota Interpretacyjna nr 1 (NI 1) - Zastosowanie podejscia pordwnawczego w

wycenie nieruchomosci.
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7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzadzenia wyceny: 08 listopada 2022 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 08 listopada 2022 roku
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 19 pazdziernika 2022 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19 pazdziernika 2022 roku

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono na dzieh wyceny, w oparciu ksiege wieczystg
numer WR1E/00081254/0 prowadzong przez Sad Rejonowy w Olesnicy, V Wydziat Ksiag
Wieczystych oraz w oparciu 0 uproszczony wypis z rejestru gruntéw wydany przez Starostwo

Powiatowe w Olesnicy.

Stan prawny wedltug ksiegi wieczystej nr WR1E/00081254/0

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewodztwo dolnoslgskie, powiat olesnicki, gmina Dobroszyce, miejscowos¢
Biate Btoto

Numer dziafki: 57

Sposéb korzystania: R — grunty orne

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar):
WR1E/00002075/4, 1,0100 ha

Obszar: 1,0100 ha

Dziat I: Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Nr prawa: 1

Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale 1l innej ksiegi
wieczystej

Tres¢ prawa: nieodpfatna stuzebnos¢ gruntowa drogi koniecznej, polegajgca na prawie
przechodu i przejazdu w granicach dziatki numer 58 na rzecz kazdoczesnego witasciciela
dziatki numer 57

Ksiega powigzana: WR1E/00002075/4, WR1E/00116927/4

Nr prawa: 2
Rodzaj prawa: uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi

wieczystej
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Tres¢ prawa: bezterminowa i odptatna stuzebnos¢ drogowa na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela dziatki nr 57, polegajgca na prawie przejscia i przejazdu przez przepust dtugosci
4,50 metra i szerokosci rownej szerokosci rowu, ktéry to przepust znajduje sie na dziatce
numer 61 w miejscu oznaczonym szczegodtowo na szkicu stanowigcym zatgcznik do aktu
Ksiega powigzana: WR1E/00086103/2

Dziat II: Wiasnosé
Dariusz Leszek Kietkiewicz syn Jerzego i Marii, PESEL 60100602957 w udzialel/1.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Nr wpisu: 1

Rodzaj wpisu: ostrzezenie

Tres¢ wpisu: wzmianka o toczgcej sie egzekuciji z nieruchomosci w sprawie AN GKM 42/19

Inna osoba prawna: Womak Lambda Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s Wroctaw

Nr wpisu: 2

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres$¢ wpisu: przytgczenie sie kolejnego wierzyciela do egzekucji z nieruchomosci w sprawie
AN KM 1139/19

Inna osoba prawna: Beyondream Investments Limited z/s Larnace

Nr wpisu: 3

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: przytgczeniu sie kolejnego wierzyciela do egzekucji z nieruchomosci w sprawie
AN KM 1251/19

Inna osoba prawna: Polska Grupa Farmaceutyczna Spétka Akcyjna z/s £6dz

Nr wpisu: 4

Rodzaj wpisu: inny wpis

Tres¢ wpisu: przytgczenie sie kolejnego wierzyciela do egzekucji z nieruchomoséci w sprawie
KM 334/21.

Osoba fizyczna: Karolina Podgérska, PESEL 81061800888

Dziat IV: Hipoteki
Nr hipoteki: 1
Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna

Suma: 500 000,00 zt (piecset tysiecy)
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Wierzytelnosc: roszczenia.

Stosunek prawny: porozumienie o sptacie zadluzenia z dnia 19 marca 2018 r. oraz z umowa
o wspoétprace z dnia 5 maja 2017 r.

Wierzyciel hipoteczny: Polska Grupa Farmaceutyczna Spoétka Akcyjna, z/s £t ODZ,

REGON 142726149, KRS 0000471297

Nr hipoteki: 2

Rodzaj hipoteki: hipoteka umowna tgczna

Suma: 900 000,00 zt (dziewiecset tysiecy)

Wierzytelnos¢: kapitat pozyczki, odsetki, koszty dochodzenia roszczen.

Stosunek prawny: Umowa pozyczki z dnia 17 grudnia 2018 r.

Inne informacje: hipoteka jako tgczna obcigza réwniez nieruchomosci objete KW
SW1S/00082169/6, SW1S/00085035/9 prowadzonymi przez Sad Rejonowy w Swidnicy oraz
KW WR1K/00307835/4 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow

Wierzyciel hipoteczny: Beyondream Investments Limited, z/s Larnace (Cypr)

Nr hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 149 072,41 zt (sto czterdziesci dziewiec¢ tysiecy siedemdziesigt dwa 41/100)
Wierzytelno$¢: zabezpieczenie roszczenia o zaptate.

Wierzyciel hipoteczny: Womak Lambda Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia, z/s
Wroctaw, REGON 022359095

Nr hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 208 478,89 zt (dwiescie osiem tysiecy czterysta siedemdziesigt osiem 89/100)
Wierzytelnos¢: zalegtosc¢ z tytutu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenie spoteczne.
Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat we Wroctawiu, z/s
Warszawa, REGON 00001775600260, osoba prawna, ktoérej powierzono wykonywanie praw

Skarbu Panstwa

Nr hipoteki: 5
Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa
Suma: 82 218,61 zt (osiemdziesigt dwa tysigce dwiescie osiemnascie 61/100)

Wierzytelnosc¢: zalegtosc¢ z tytutu nieoptaconych skfadek na ubezpieczenie zdrowotne.
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Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat we Wroctawiu, z/s

Warszawa, REGON 00001775600260, osoba prawna, ktorej powierzono wykonywanie praw

Skarbu Panstwa

Nr hipoteki: 6
Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa

Suma: 10 383,57 zt (dziesiec tysiecy trzysta osiemdziesigt trzy 57/100)

Wierzytelnos¢: zalegtoS¢ z tytutu nieoptaconych sktadek na fundusz pracy, fundusz

solidarno$ciowy i fundusz gwarantowanych swiadczenh pracowniczych.

Wierzyciel hipoteczny: Zaktad Ubezpieczen Spotecznych Oddziat we Wroctawiu, z/s

Warszawa, REGON 00001775600260, osoba prawna, ktorej powierzono wykonywanie praw

Skarbu Panstwa

Kopia ksiegi wieczystej w zalagczeniu do operatu szacunkowego.

Stan prawny wedtug operatu ewidencji gruntow:

Wojewddztwo: dolnoslaskie
Powiat: olesnicki
Jednostka ewidencyjna: 021403 2, Dobroszyce — obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 02020BiatelBliotoszyce — obszar wiejski

Nr jednostki rejestrowej: G198
WLASCICIELE/WLADAJACY:

Forma wfadania

Udziat Dane osoby fizycznej / instytucji

wlasnosé

1 Kietkiewicz Dariusz Leszek (Jerzy, Maria)

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Arkusz Nr dziatki Adres / Potozenie POWIEZ]Ch”ia UZUyZ_t;I;;(kIasa b‘j:g;f}[/;] Z; Nr KW lub inne dokumenty
RV 0,28
1 57 - 1.01 RVI 0,37 WR1E/00081254/0
LsVI 0,36

Identyfikator dziatki: 021403_2.0012.93/2;

Razem powierzchnia dziatki [ha]: 1.01 ha

Stownie: | jeden hektar sto metréw kwadratowych

Uproszczony wypis z rejestru gruntow w zataczeniu do operatu szacunkowego.
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9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art.
154 ustala cztery Zrodfa okreslania przeznaczenia nieruchomosci:

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

w przypadku jego braku

2) Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy

lub

1) Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

a w przypadku braku ktéregokolwiek z powyzszych dokumentow

4) Faktyczny sposob uzytkowania terenu.

Na podstawie analizy aktéw prawa miejscowego w Urzedzie Gminy Dobroszyce
ustalono, iz nieruchomos$é bedgca przedmiotem wyceny tj. dziatka nr 57 znajduje sie na
obszarze, dla ktérego obowigzujgcym dokumentem planistycznym jest studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Nr V-26/2015 Rady
Gminy Dobroszyce z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobroszyce dla terenu
pofozonego w obrebie Biate Btoto). Dla przedmiotowej dziatki brak jest obowigzujgcego
planu miejscowego.

Zgodnie z zatagcznikiem graficznym do niniejszego studium przeznaczenie dziatki 57
jest nastepujace:

1. Teren rolny z mozliwoscig zabudowy (cze$¢ rozwojowa dla zabudowy mieszkaniowo

— ustugowej),

2. Teren laséw i zadrzewien.

10
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Rysunek nr 1. Fragment zalgcznika graficznego ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobroszyce.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej mieszanej, 0 podstawowym przeznaczeniu

dla zabudowy zagrodowej i jednorodzinnej, ustala sie zasady ksztattowania zabudowy:

1) Lokalizacja nowej i utrzymanie istniejgcej zabudowy, z mozliwoscig rozbudowy,
przebudowy, modernizacji, z tym, Zze relacje zabudowa mieszkaniowa — zabudowa
zagrodowa nie mogg powodowac¢ wzajemnych kolizji i obniza¢ poziomu warunkéw
zamieszkania w budynkach mieszkalnych, a z drugiej strony — ogranicza¢ dostepnosci
gospodarstw do pdl, tak, wod;

2) Mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — preferowana wysokos¢
budynkéw mieszkalnych — dwie kondygnacje, z dopuszczeniem uzytkowego poddasza;

3) Mozliwos¢ lokalizowania zabudowy rekreacyjnej jako zabudowy towarzyszgcej;

4) Utrzymanie istniejgcych i mozliwosc lokalizacji ustug i rzemiosta zaréwno wbudowanych w
obiekty mieszkalne jak i wolnostojgcych, z zastrzezeniem, iz prowadzona dziatalno$¢ nie
spowoduje przekroczenia standardow jakosci srodowiska poza granicami dziatki lub
lokalu, do ktérych prowadzgcy posiada tytut prawny;

5) Zabudowa towarzyszgca, stuzgca obstudze gospodarki rolnej — o wysokosci wynikajgcej z
prowadzonej dziatalnosci; za wyjgtkiem urzgdzen technicznych, ktérych wysokos¢ wynika
bezposrednio z wymogow technologii (takich, jak: silosy, kominy, dzwigi itp.);
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6) Mozliwos¢ przeksztatcenia zabudowy mieszkaniowej na funkcje agroturystyczng, z
zastrzezeniem, iz nie moze ona powodowaé negatywnego oddziatywania na srodowisko
poza granice dziafki;

7) Mozliwos¢ dokonywania podziatu i tgczenia dziatek, w wyniku ktérych minimalna

powierzchnia nowoutworzonej dziatki zagrodowej wyniesie nie mniej niz 2.000 m2.

1) Tereny lasow:

a) zachowanie istniejgcych komplekséw lesnych,

b) wprowadzanie nowych nasadzen,

¢) uwzglednianie ustalen planu urzgdzenia lasu,

d) zakaz realizacji zabudowy poza zabudowg zwigzang z gospodarkg lesng i ochrong p.
pozarowg oraz infrastruktury technicznej i drogowej (w tym wydzielania dojazdéw do
zabudowy) pod warunkiem uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na
cele nielesne;

2) Tereny zalesien:

a) utrzymanie dotychczasowego uzytkowania rolniczego do czasu przeprowadzenia
zalesien,

b) utrzymanie istniejgcych oczek wodnych i ciekow;
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10.METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzgdzeniem w sprawie wyceny i sporzgdzania operatu
szacunkowego.

Majac na uwadze rodzaj wycenianej nieruchomosci, a takze cel wyceny w niniejszej
opinii okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci.

Zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomosciami (art. 151.1.) warto$é rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

W operacie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktory jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako grunt przeznaczony w czesci pod
tereny zalesien, a w czesci pod zabudowe mieszkaniowa.

W operacie okreSlono wartosé rynkowa nieruchomosci zgodnie z ustawg
o] gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzeniem Rady Ministréw
z 21 wrzes$nia 2004 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

szacunkowego”, wedlug ktérego warto$¢ rynkowg okresla sie stosujgc podejscie

porownawcze lub podejscie dochodowe.

§ 5. Podejscie poréwnawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych ~ nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomos¢ bedacg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje sie z rynku
wiasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi

wartosci przypisane poszczegdinym cechom tych nieruchomosci.
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5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie prébe
nieruchomosci reprezentatywnych. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.

Metoda porownywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianegj
nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej porownanie kolejno z co najmniej trzema
nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu
rynkowego. W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci
pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.
Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

e na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych

wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,
e przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

¢ na podstawie badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcdow nieruchomosci.

Metoda porownywania parami sktada sie z nastepujgcych etapow:

o okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

o ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

e wybdr do poréwnan co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod
wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, ktoérych
ceny sg wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystyki,

e utworzenie par porownawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianegj
nieruchomosci porownuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

¢ wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

e okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek,

e ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako Sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnahn w poszczegdlnych parach lub Sredniej wazonej, jesli

wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zroznicowana.
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Na podstawie analizy prawa miejscowego stwierdzono, ze przedmiotowa
nieruchomosc¢ jest przeznaczona w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego w czesci pod tereny rozwojowe dla zabudowy mieszkaniowo — ustugowej
oraz w czesci pod tereny laséw i zadrzewien. W zwigzku z tym rzeczoznawca zdecydowat
sie dokona¢ podziatu funkcjonalnego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej w nastepujgcy
sposob:

a) czes¢ dziatki niezabudowana przeznaczona pod teren rolny z mozliwoscig zabudowy
(czes$¢ rozwojowa dla zabudowy mieszkaniowo — ustugowej) — jednostkg poréwnawczg
byt 1 m? gruntu niezabudowanego — powierzchnia tej czesci dziatki 6 500 m?;

b) czes¢ dziatki niezabudowana przeznaczona pod tereny laséw i zadrzewien — jednostkg

poréwnawczg byt 1 ha gruntu niezabudowanego — powierzchnia czesci dziatki 0,3600 ha;

Wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci bedzie sumg tych dwoéch czesci. Powierzchnie
poszczegélnych czeéci okredlono naktadajgc SUIKZP na mape ewidencyjng, a takze

analizujgc dane z wypisu z rejestru gruntéw.

'3

P ® e

Czesc¢ dziatki przeznaczona
pod tereny zalesien o pow.
0,36 ha
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Wyceny nieruchomosci dokonano w podejsciu  poréwnawczym, metodg
poréwnywania nieruchomosci parami. Wybrano trzy nieruchomosci, bedgce przedmiotem
obrotu a zblizone charakterem, funkcjg do nieruchomosci wycenianej, ktére wchodzg w
zakres analizy rynku. Jednostka poréwnawczg byt 1 m?/1ha gruntu niezabudowanego. Przy
wycenie postugiwano sie cenami netto, zatem okreslona wartos¢ ma charakter netto, przy
czym na lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych ceny netto rownajg sie cenom brutto
(brak podatku VAT)

W granicach czeéci dziatki nr 57 obreb Biate Btoto o powierzchni 0,3600 ha znajduje sie
drzewostan uzytkowy (ta cze$¢ nieruchomosci stanowi las).

Wartos¢ drzewostanu okreslono zgodnie z pkt. 5.8 b Standardu V.6 ,Okreslenie wartosci
nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych” tj. jako iloczyn wskaznika
wartoéci 1 ha drzewostanu odczytany z ,Tablic wskaznikow wartosci drzewostanéw”
T. Partyki i T. Tramplera - tzw. ,metoda wskaznikowa”. Informacje o sredniej ceny sprzedazy
drzewa tartacznego (356,70 zt/m? netto') oraz o kosztach pozyskania 1 m® drewna (30 z/m?3)
uzyskano w Nadlesnictwie Olesnica. Pominieto koszty zrywki, gdyz na miejsce mozna
dojechac transportem ciezarowym. Wartosci te obliczono zgodnie z przedstawionym w ww.
Standardzie wzorem:

Wg=W * Z* P *C

gdzie:
Wy - wartos¢ drzewostanu,
W - wartos¢ sprzedazna 1 ha drzewostanu lub warto§¢ wg

witozonych kosztow,

Z - wskaznik zadrzewienia,
P - powierzchnia drzewostanu,
C - cena 1 m® drewna tartacznego pomniejszona o koszt pozyskania

(356,70 zm? — 30 z/m? = 326,70 zt/m3).

taczna wartos¢ rynkowa tej nieruchomosci bedzie stanowita sume wartosci gruntu
przeznaczonego pod zabudowe, grunty pod uprawy polowe i zalesienia, a takze wartosc

drzewostanu.

1 Stawka VAT to 23%.
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11.CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

11.1 Charakterystyka rynku lokalnego

Powiat olednicki potozony jest na podétnocno-wschodnich krancach wojewddztwa
dolnoslgskiego, graniczac z wojewodztwem wielkopolskim i opolskim. Powierzchnia powiatu
wynosi 1049,7 km? i liczy okoto 105000 ludnosci. W skiad powiatu wchodzi 8 gmin:
4 wiejsko — miejskie: Bierutow, Miedzybérz, Sycow i Twardogéra, trzy wiejskie: Dobroszyce,
Dziadowa Ktoda i Oleénica oraz jedna miejska Olesnica.

Gmina Dobroszyce, to gmina wiejska lezgca w zachodniej czesci powiatu
olesnickiego w wojewddztwie dolnoslgskim. Gmina Dobroszyce graniczy z nastepujgcymi
gminami: Olesnica i Diugoteka — od potudnia, Twardogora — od wschodu, Zawonia — od
zachodu i Krosnice — od pétnocy. Powierzchnia gminy Dobroszyce wynosi 131, 74 km?. Jej
sie¢ osadniczg tworzy 19 miejscowosci (wsi i przysiotkow) skupionych w 14 sofectwach
(Bartkow, Biate Bfoto, Dobra, Dobrzeh, Dobroszyce, tuczyna Wielka, Malerzéw, Miodary,
Nowica, Nowosiedlice, Mekarzowice, Sadkow, Strzelce i Siekierowice).

Gmina Dobroszyce zlokalizowana jest na pograniczu Réwniny Olesnickiej i Wzgoérz
Trzebnickich, posiada atrakcyjne walory srodowiska przyrodniczego. W potudniowej, nizinnej
czesci gminy przewazajg tereny wykorzystywane rolniczo, a w poinocnej pagorkowatej
czesci dominujg zwarte kompleksy lesne o korzystnych walorach klimatycznych oraz
turystycznych. Udziat uzytkdow rolnych w ogdlnej powierzchni gminy wynosi 49%, a lasy i
grunty lesne stanowig az 43%. Obecnie na terenie gminy istniejg dogodne warunki dla
turystyki plenerowej. Urozmaicony krajobraz stwarza mozliwos¢ stworzenia bazy rekreacyjno
-plenerowej tzn. utworzenie Sciezek rowerowych oraz bazy plenerowej jazdy konnej. Wzdtuz
rzeki Dobra powstajg stawy rybne stwarzajgce mozliwos¢ rekreacji zwigzanej z potowem ryb.
Ze wzgledu na potozenie wie$s Dobroszyce w przysztosci moze staé sie atrakcyjng bazag
rozwojowg dla przemystu i sktadéw hurtowych dla regionu. Na terenie gminy znajduje sie
zwarty kompleks (korzystnie usytuowany) o pow. 41 ha przeznaczony w planie
zagospodarowania pod przemyst i sktady.

Gmina Dobroszyce ma generalnie charakter rolniczy, zdecydowana wiekszos¢ jej
mieszkancow zatrudniona jest w rolnictwie. Na jej terenie obserwuje sie jednak znaczne
rozcztonkowanie gospodarstw rolnych iich mate powierzchnie.

Prowadzona dziatalno$¢ ustugowa, to gtdwnie ustugi ogdlnobudowlane, handlowe,
transportowe, najwiecej miejsc pracy zapewnia sektor handlu detalicznego.

Wiekszos¢ przedsiebiorstw, jakie istniejg na terenie gminy, zlokalizowana jest w

miejscowosci bedacej siedzibg gminy. Drobne przedsiebiorstwa nastawione sg gtéwnie na

17



Wycena nieruchomo$ci gruntowej, w czesci stanowigcej las w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 57 AM-1
obreb 0002 Biate Btoto, gmina Dobroszyce, powiat olesnicki

obstuge rynku miejscowego. W gminie Dobroszyce, brak jest obecnie duzych zaktadow
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Rysunek nr 2. Widok na potozenie wsi Biate Btoto na tle gminy Dobroszyce.

Miejscowos¢ Biate Btoto oddalona jest okoto 8 km od Dobroszyc (siedziba gminy),

okoto 16 km od Olesnicy i okoto 40 km od Wroctawia. Jest to wie$ o charakterze rolniczym,

na jej terenie przewazajg domy mieszkalne budowane w latach 30 i 40-tych XX wieku, a

takze budynki budowane w latach 70 — tych i 80 — tych XX wieku. Miejscowos$¢ potozona, w

dalszej odlegtosci od wiekszych aglomeracji miejskich, ale za to zapewnia mieszkarncom

spokdj i czyste powietrze. Wazne osrodki uzytecznos$ci publicznej jak: koscidt, szkoty, sklepy,

markety, banki, przychodnia zdrowia i inne znajdujg sie gtdwnie w Dobroszycach i w

pobliskiej Olesnicy.

18



Wycena nieruchomo$ci gruntowej, w czesci stanowigcej las w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 57 AM-1
obreb 0002 Biate Btoto, gmina Dobroszyce, powiat olesnicki

Lokalizacje przedmiotowej nieruchomosci nalezy uznaé za $rednig. Organizacja
otoczenia pod wzgledem dostepnosci komunikacyjnej autobusowej — staba. Dojazd
bezposredni do nieruchomos$ci mozliwy drogg gruntowa, nieutwardzong. Poziom hatasu
komunikacyjnego niski. Najblizsze sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig
nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (zabudowa
siedliskowa) oraz nieruchomosci gruntowe niezabudowane, uprawiane rolniczo, a takze

nieruchomosci lesne.

Rysunek nr 3. Widok na potozenie nieruchomosci w granicach dziatki nr 57 obreb Biate Bloto.
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11.2 Analiza rynku w zakresie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg — zagrodowa

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci niezabudowane;j tj. czesci dziatki nr
57 AM-1 obreb Biate Bloto, gmina Dobroszyce przeznaczonej w studium uwarunkowan pod
teren rolny z mozliwoscig zabudowy (czes¢ rozwojowa dla zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej) dokonano analizy lokalnego rynku w zakresie transakcji gruntami
niezabudowanymi przeznaczonymi pod tereny zabudowy mieszkaniowo — zagrodowe;.

Trend czasowy zmiany cen okresli€ mozna za pomocag kilku technik. Niestety
technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtérnych sprzedazy posiadajg ograniczone
mozliwosci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienia btedu.
Trend czasowy mozna réwniez okresli¢ za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego
jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowe;j
zjawiska wymaga réwniez dos¢ diugiego okresu badania cen. Dla potrzeb ustalenia trendu
zmiany cen rzeczoznawca dokonat analizy lokalnego rynku, ktéry zdefiniowano nastepujgco:

a) Obszar analizy: gmina Dobroszyce;

b) Okres analizy: od pazdziernika 2020 do listopada 2022 roku;

c) Przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone w
MPZP lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng;

W wyniku tej analizy uzyskano 268 transakcji nieruchomos$ciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. llo$¢ transakcji wskazuje, ze gmina Dobroszyce jest aktywnym rynkiem,
gdzie liczba Kupujacych i Sprzedajgcych jest duza. Nie zestawiano petnych danych
dotyczacych tych transakcji w przedmiotowym operacie szacunkowym, dokonano jedynie
prezentacji graficznej na wykresie zaleznosci ceny od czasu.

Dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano funkcje arkusza kalkulacyjnego Excel
REGLINW, ktéra zwraca warto$¢ linii trendu dopasowujgc linie prostg metodg najmniejszych
kwadratéw do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym czasie.

Otrzymane obliczenia w tym zakresie sg nastepujgce:
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Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie
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Czas
L.p. Parametr Wartos¢
1. | Data wyceny Listopad 2022
2. | Od najwczesniejszej danej 2020-10-05
3. | Od najpo6zniejszej danej 2022-09-08
4. | Rozstep czasowy (dni) 703
5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,02383
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -998
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspotczynnik korelacii (R) 17,3%
9. | Wspotczynnik determinacji (R2) 3,0%
10. | Cena najwczesniejsza z rownania regres;ji 53 zt/m?
11. | Cena najp4zniejsza z rdwnania regresji 70 zt/m?
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 17 ztm?
13. | Okres badania rynku (lata) 1,92
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 31,7%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,04%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 1,17%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 14,10%

Powyzszy wykres, a takze tabela wskazujg jednoznacznie na wysoki wzrost cen
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowg na terenie gminy
Dobroszyce. Jest to takze zgodne z danymi ptyngcymi z raportéw na temat stanu rynku
nieruchomosci w ostatnim okresie.

W zwigzku z powyzszym wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku,
wynosi  14,10%/rok, co oznacza trend rosnacy. Nastepnie dla potrzeb niniejszego
opracowania przeprowadzono analize transakcji prawem wiasnosci do gruntow

niezabudowanych w sgsiedztwie nieruchomosci wyceniane;.
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Dla potrzeb sporzagdzenia przedmiotowej wyceny rzeczoznawca dokonat zawezenia i
analizy lokalnego rynku, ktéry zdefiniowano nastepujgco:

a) Obszar analizy: gmina Dobroszyce, obreb Biate Bioto;

b) Okres analizy: od pazdziernika 2020 do listopada 2022 roku;

c) Przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod

zabudowe mieszkaniowg i zagrodowa;

W wyniku tej analizy uzyskano 25 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. Zestawiono je w tabeli nr 1, ponizej. Sg to transakcje pochodzgce ze
zbiorow dokumentéw przechowywanych w archiwum Starostwa Powiatowego we Olesnicy.
Przy wycenie postugiwano sie cenami netto, przy czym na rynku gruntéw mieszkaniowych

ceny netto réwnajg sie cenom brutto (sprzedaz gruntéw gtéwnie przez osoby fizyczne).

Tabela nr 1. Zestawienie transakcji nieruchomosciami gruntowymi przeznaczonymi pod

zabudowe zagrodowg i mieszkaniowa na terenie analizowanego obszaru.

D . hni Cena c 1 m? Skorygowana

Lp. Gl ORIER tran:l;?(cji Pél):\ilIa?lr(iZ([:mg]I ® | wansakeyina | i opme | cenalm?
[z1] dziatki [zt/m?]

1. |Dobroszyce Biate Btoto 2020-10-06 1300 m2 46 000 zt 35,38 zt/m2 45,70 zt/m2
2. | Dobroszyce Biate Btoto 2020-10-06 1758 m2 63 000 zt 35,84 zl/im2 46,28 zt/m2
3. | Dobroszyce Biate Btoto 2020-10-29 2155 m2 106 026 zt 49,20 zt/m2 63,09 zt/m2
4. | Dobroszyce Biate Btoto 2020-10-29 992 m2 51045 zt 51,46 zt/m2 65,99 zt/m2
5. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-01-19 1500 m2 90 000 zt 60,00 zt/m2 75,02 zt/im2
6. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-03-11 2345 m2 110 000 zt 46,91 zt/m2 57,71 ztim2
7. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-04-07 1 500 m2 81 000 zt 54,00 z/m2 65,87 zt/m2
8. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-04-07 3151 m2 170 154 zt 54,00 zt/m2 65,87 zt/m2
9. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-04-07 1500 m2 90 000 zt 60,00 zt/m2 73,18 ztim2
10. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-04-09 7 300 m2 230 000 zt 31,51 zt/m2 38,41 zi/im2
11. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-05-06 3028 m2 173 800 zt 57,40 z{/m2 69,36 zt/m2
12. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-05-17 3000 m2 100 000 zt 33,33 zt/m2 40,14 zt/m2
13. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-05-25 1508 m2 98 020 zt 65,00 zt/m2 78,06 z/m2
14. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-06-11 2 000 m2 85 000 zt 42,50 zt/m2 50,76 z/m2
15. | Dobroszyce Biate Bloto 2021-07-09 1500 m2 87 000 zt 58,00 zt/m2 68,63 zt/m2
16. | Dobroszyce Biate Bloto 2021-07-09 1500 m2 87 000 zt 58,00 zt/m2 68,63 zt/m2
17. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-08-24 1564 m2 100 096 zt 64,00 zt/m2 74,58 z{/m?2
18. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-08-24 4 500 m2 288 000 zt 64,00 zt/m2 74,58 zt/m2
19. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-09-02 1588 m2 102 400 zt 64,48 zt/m2 74,91 zt/m2
20. | Dobroszyce Biate Bloto 2021-09-10 3167 m2 186 853 zt 59,00 zt/m2 68,36 zi/m2
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. . Cena 2 Skorygowana
. Data Powierzchnia : Cenalm 2
Ho, Cliline SRIEE transakcji | dziatki[m? | ransakeyina | oni[zimz | Senalm
J [21] dziatki [z/m?]

21. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-09-29 1500 m2 40 500 zt 27,00 zt/m2 31,08 zt/m2
22. | Dobroszyce Biate Btoto 2021-12-23 1500 m2 70 000 zt 46,67 zt/m2 52,17 zt/m2
23. | Dobroszyce Biate Btoto 2022-02-24 2688 m2 120 960 zt 45,00 zt/m2 49,19 zt/m2
24. | Dobroszyce Biate Btoto 2022-03-27 2200 m2 132 000 zt 60,00 zt/m2 64,86 zt/m2
25. | Dobroszyce Biate Btoto 2022-03-31 2 308 m2 130 000 zt 56,33 zt/m2 60,80 zt/m2

Na podstawie analizy rynku zidentyfikowano (za 1 m? gruntu niezabudowanego):
Cmin = 31,08 zt/m? gruntu niezabudowanego
Cmax= 78,06 zt/m? gruntu niezabudowanego
AC = 78,06 zt/m? — 31,08 zt/m?
AC = 25,26 zt/m?

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy
porownawczej nieruchomosci. Ws$rod nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cecha, nierzadko réwniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to 2z niedoskonatosci i matej

przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:
— badan - obserwacji preferencji potencjalnych nabywcow,
— opinii 0s6b zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy
Urzedéw Gmin).

W skutek badania rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i analizy
preferencji potencjalnych nabywcdw ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw
na ceny transakcyjne nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych
cech na warto$¢ nieruchomosci. Réwniez na podstawie badania rynku ustalono réwniez
stopien nasilenia tych cech rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomoséci rzeczoznawca okreslit liczbe
cech rynkowych, nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych

oraz wielkosci zakresdw czgstkowych przedstawia tabela nr 2.
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Tabela nr 2. Atrybuty i ich wplyw na wartos¢

Lp. Atrybuty W;ga Stopien nasilenia (skala)
0 1 2 3
1. h%ﬁigﬁ%ﬁi;g;oczeme 40 dobre Srednie dostateczne
2. | Powierzchnia dziatki 15 do 2 000 m? oci %gg?ngo powyzej 4 000 m?
3. | Potencjat inwestycyjny 20 wysoki Sredni niski
4. | Infrastruktura techniczna 25 petna - E, W niepetna brak

Opis cech rynkowych:

1.

11.2

lokalizacja i otoczenie nieruchomosci: pod uwage wzieto wielko$¢ danej
miejscowosci, odlegtosé od Dobroszyc, postrzeganie przez przysztych nabywcow
atrakcyjnosci danej lokalizacji, atrybut ten takze odzwierciedla najblizsze sgsiedztwo
nieruchomosci, dojazd bezposredni;

powierzchnia dziatki: na podstawie analizy lokalnego rynku stwierdzono, ze cena
jednostkowa gruntu za 1 m? o niewielkiej powierzchni jest wyzsza, niz tego, ktérego
powierzchnia jest duza;

potencjat inwestycyjny: pod uwage wzieto ksztatt nieruchomosci oraz zapisy
dokumentéw planistycznych m.in potencjalng wysokos¢ zabudowy; analizowano
takze ewentualne utrudnienia wynikajgce z przebiegajgcych przez nieruchomosé
elementéw infrastruktury technicznej, pozostatosci po starej zabudowie, analizowano
takze zapisy dziatu Il ksiegi wieczystej, szczegolnie w zakresie stuzebnosci;
infrastruktura techniczna: dziatki z petnym uzbrojeniem w media sg drozsze niz
dziatki

nastepujgce media: energia, woda;

z uzbrojeniem czesSciowym, analizowano uzbrojenie nieruchomosci w

Analiza rynku nieruchomosci rolnych i pod zalesienia

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci niezabudowanej w czesci

przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod tereny rolne i

pod zalesienia dokonano analizy lokalnego rynku w zakresie nieruchomosci gruntowych

niezabudowanych wykorzystanych w celach rolniczych. Wyceng objeto czes¢ dziatki o

powierzchni 0,36 ha, ktéra stanowi las (przy czym wartos¢ drzewostanu okreslono odrebnie).

Na rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych rzadzg inne prawa niz na rynku

mieszkaniowym, czy rynku dziatek budowlanych lub typowych nieruchomosci komercyjnych.

Duzy gtéd ziemi spowodowat to, ze grunty te systematycznie drozejg (na przestrzeni
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ostatnich kilkunastu lat, cho¢ w ostatnich kilku latach wykazujg stabilizacje). Srednie ceny
gruntéw rolnych publikowane sg zarowno przez GUS jak i ANR (aktualnie KOWR). Dane
tych dwéch instytucji nieco sie réznig. Wynika to przede wszystkim z metodologii
przeprowadzenia pomiarow. Dane ANR oparte sg na zanotowanych cenach transakcyjnych
sprzedawanych przez Agencje gruntdéw z pominieciem gruntéw o specyficznym charakterze.
Dane GUS opierajg sie na wywiadach przeprowadzanych przez ankieterow wsrod rolnikow
indywidualnych tzw. obrét sgsiedzki. Jednak w jednym i w drugim przypadku zauwazy¢
mozna bardzo podobne trendy.

Duzy popyt skierowany na typowe grunty rolne generowany jest przede wszystkim
przez nastawione na rozwodj duze i Srednie gospodarstwa rolne (dlatego najwyzsze ceny
osiggajg grunty o duzej powierzchni). Grunty rolne kupowane sg gtéwnie pod produkcje
rolng, ktorej optacalnos¢ ostatnio nieco spada. Moze to w potaczeniu z trwajgcym kryzysem
finansowym i kryzysem w innych segmentach rynku nieruchomosci doprowadzi¢ do stagnacji
cen w tym segmencie rynku nieruchomosci.

Zupetnie inng grupe stanowig grunty rolne posiadajgce niewielkie powierzchnie,
potozone w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy i drég utwardzonych, posiadajgce dostep
do urzadzenh infrastruktury technicznej. Grunty te uzyskujg znacznie wyzsze ceny anizeli
pozostate grunty rolne, lecz o ich wartosci nie decyduja juz jednak czynniki typowe dla
gruntow rolnych (klasy bonitacyjne, poziom kultury rolnej), lecz przede wszystkim lokalizacja,
dostep do urzadzen infrastruktury technicznej i drogi. Swiadczy to o tym, ze nieruchomosci
te nabywane sg z mys$lg o ich alternatywnym wykorzystaniu w przysziosci.

Trend czasowy zmiany cen okre$lic mozna za pomocg kilku technik. Niestety
technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtérnych sprzedazy posiadajg ograniczone
mozliwosci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie bfedu.
Trend czasowy mozna réwniez okresli¢ za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego
jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowe;j
zjawiska wymaga réwniez do$¢ dtugiego okresu badania cen. Na tak zidentyfikowanym
rynku zanotowano niewiele transakcji. Po zestawieniu ze sobg tych transakcji otrzymujemy
rozbieznos¢ w stosunku do aktualnie ptyngcych danych z rynku nieruchomosci w zakresie
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod tereny rolne.

Majac powyzsze na uwadze, rzeczoznawca odbiegt od proby wyznaczenia trendu
zmiany cen w czasie i przyjat na podstawie publikowanych w prasie i Internecie raportow
oraz bazujgc na wtasnym doswiadczeniu trend boczy, tzn. zdecydowat sie nie korygowac
cen transakcyjnych. W kolejnym kroku dla potrzeb sporzgdzenia przedmiotowej wyceny

dokonat ograniczenia analizy lokalnego rynku, ktéry zdefiniowano nastepujgco:
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a) przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone w planie
miejscowym lub studium pod role (uprawy polowe) i pod zalesienia;

b) obszar analizy: gmina Dobroszyce;

c) okres analizy: od listopada 2020 roku do dnia wyceny (listopada 2022 roku);

W wyniku tej analizy uzyskano 16 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. Zestawiono je w tabeli nr 3, ponizej. Sg to transakcje pochodzgce ze
zbiorow dokumentow przechowywanych w archiwum Starostwa Powiatowego w Olesnicy.
Przy wycenie postugiwano sie cenami netto, przy czym wszystkie zestawione ponizej

transakcje byly zawierane na rynku wtornym pomiedzy osobami fizycznymi, a zatem mozna

przyjac, ze ceny netto rownajg sie cenom brutto (brak podatku VAT).

Tabela nr 3. Zestawienie transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod tereny rolne i pod zalesienia w gminie Dobroszyce.
zt/ha

1. Dobroszyce 2020-11-25 1,4315 ha 60 000 zt 41914 zi/ha
2. Dobrzen 2020-11-27 3,7799 ha 190 000 zt 50 266 zt/ha
3. Dobra 2020-12-09 0,4711 ha 21000 zt 44 577 zi/ha
4. Strzelce 2021-01-08 2,0700 ha 75 000 zt 36 232 zt/ha

Siekierowice 2021-03-18 0,6386 ha 30 000 zt 46 978 zl/ha
6. Siekierowice 2021-03-26 0,3980 ha 20 000 zt 50 251 zt/ha
7. Strzelce 2021-06-11 2,3400 ha 65 000 zt 27 778 zt/ha
8. Siekierowice 2021-07-13 0,3312 ha 8 500 zt 25 664 zt/ha
9. tuczyna Wielka 2021-07-13 3,0900 ha 92 000 zt 29 773 zt/ha
10. Dobroszyce 2021-11-05 0,7405 ha 25000 zt 33 761 zt/ha
11. Dobroszyce 2021-11-23 1,0089 ha 40 000 zt 39 647 zi/ha
12. Strzelce 2021-12-17 0,4600 ha 14 000 zt 30 435 zi/ha
13. Dobra 2021-12-29 3,1726 ha 150 000 zt 47 280 zt/ha
14. Siekierowice 2022-01-24 1,2000 ha 35 000 zt 29 167 zt/ha
15. | Sadkéw 2022-02-23 2,0800 ha 110 000 zt 52 885 zt/ha
16. | Dobroszyce 2022-03-29 1,1489 ha 60 000 zt 52 224 zt/ha

W wyniku analizy rynku, dla danych transakcji przyjetych do poréwnania rozpietos¢ cenowa

za 1 ha powierzchni nieruchomosci rolnej niezabudowanej wynosita:

cena minimalna C min = 25 664 zt/ha

cena maksymalna C max = 52 885 zl/ha

réznica cen AC = 27 221 zi/ha
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Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy
poréwnawczej nieruchomosci. Wsréd nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cecha, nierzadko réwniez
nieruchomos¢ roznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonatosci i matej przejrzystodci rynku

nieruchomosci.

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami
Zawodowymi Rzeczoznawcow Majatkowych) na podstawie:
— badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw,
— opinii 0s6b zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy
Urzedéw Gmin).
W skutek

przeznaczonych pod tereny rolne i pod zalesienia i analizy preferencji potencjalnych

badania rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
nabywcéw ustalono cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw na ceny transakcyjne
nieruchomosci i przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na wartosc
nieruchomosci. Réwniez na podstawie badania rynku ustalono stopien nasilenia tych cech
rynkowych.

Na podstawie analizy lokalnego rynku nieruchomosci rzeczoznawca okreslit liczbe
cech rynkowych, nadat im nazwy oraz okreslit wagi cech rynkowych. Stany cech rynkowych

oraz wielkosci zakresow czastkowych przedstawia tabela nr 4 zamieszczonej ponize;j.

Tabela nr 4. Atrybuty i ich wplyw na wartosé.

Stopien nasilenia (skala
Lp. Cechy rynkowe WRLE GEE & ( )
(%]
1 2 3

1. Lokalizacja i pq+ozen|e W 20 dobra Srednia dostateczna

stosunku do gtéwnych drég
2. | Ksztalt dziatki 10 regularny przecietny nieregularny
3. | Utrudnienia w uprawie 10 brak Srednie duze
4. | Przydatno$¢ rolnicza i WBG 20 wysoka Srednia niska
5. | Powierzchnia dziatki [ha] 10 do 1,5 ha od 1,5do 3 ha powyzej 3 ha
6. Mozliwos¢ al_ternatywnego 30 wysoka Srednia niska

wykorzystania
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Opis cech:

1. lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: pod uwage wzieto potozenie
nieruchomosci w relacji do najblizszych zabudowan, potozenia wzgledem gtéwnych drég,
a takze postrzeganie danej lokalizacji przez potencjalnych nabywcow; analizowano takze
jako$¢ drogi dojazdowej do pola;

2. ksztatt dziatki: analizowano wptyw ksztattu dziatki na cene transakcyjng nieruchomosci;
3. utrudnienia w uprawie: utrudnienia z tytutu wystepowania infrastruktury technicznej,
a takze utrudnienia wynikajgce z wystepowania zakrzaczen i zadrzewien na czesci dziafki;
wzieto pod uwage ewentualne sgsiedztwo lasu;

4. przydatnos$¢ rolnicza: mozaikowatos¢ gleb (ilos¢ wystepujgcych klas), rzezbe terenu,
stosunki wodne, stan techniczny urzgdzen melioracyjnych oraz poziom kultury rolnej;

5. powierzchnia dziatki: na podstawie analizy rynku okreslono, ze im wieksza powierzchnia
dziatki, tym wyzsza cena jednostkowa;

6. mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania: analizowano cechy nieruchomosci, ktére
powodujg, ze moze byé ona wykorzystana alternatywnie, tymi cechami jest dostep do

uzbrojenia, sgsiedztwo budynkéw mieszkalnych, itp.
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12.0PIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Wyceniana nieruchomo$¢ potozona jest w miejscowosci Biate Btoto, w peryferyjnej
czesci wsi, w bezposrednim otoczeniu terendw niezabudowanych oraz zabudowy
zagrodowe] (dziatka w czesci potozona jest w drugiej linii zabudowy za istniejgcymi
budynkami mieszkalnymi), a takze w otoczeniu laséw. Dojazd do nieruchomosci droga

gruntowa nieutwardzona.

\ R N/

|| / 7

Y >
A - S

ruchori16§ci w granicach> dziatki 0 nr 57 AM-1

~ &/ /9T /[ | e
Rysunek nr 4. Mapa potozenia wycenianej nie
obreb Biale Bloto.

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana stanowi dziatke o numerze
ewidencyjnym 57 AM-1 obreb Biate Btoto o powierzchni 1,01 ha.

Teren nieruchomosci objety jest studium uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym dziatka przeznaczona jest w czesci
pod teren rolny z mozliwoscig zabudowy (czes¢ rozwojowa dla zabudowy mieszkaniowo —
ustugowej), w czesci pod teren laséw i zadrzewien.

Wyceniana dziatka w czesci stanowi las. Teren nieruchomosci prawie ptaski, z
niewielkim wzniesieniem od strony drogi.

Na dzien wizji lokalnej dziatka nie byta wykorzystywana. Nieruchomos$é

niezagospodarowana w czesci porosnieta trawg a w czesci stanowita las sosnowy. Dziatka
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pozostawata nieogrodzona, granice niewidoczne w terenie. W czesci przeznaczonej pod
zabudowe mieszkaniowg liczne samosiejki drzew i krzewow.

W drodze znajduje sie sie¢ wodociggowa oraz siec energetyczna, przy czym nie ma
wykonanych przytgczy do analizowanej dziatki (rysunek ponizej). Dotyczy to czesci potnocnej

dziafki, z pozostatych stron brak elementow infrastruktury technicznej.

N

Rysunek nr 5. Sieci infrastruktury technicznej w obrebie nieruchomosci wyceniane;j.
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Na dzien wizji lokalnej dziatka 57 AM-1 obreb 0002 Biate Btoto, gmina Dobroszyce byta na

pow. 0,36 ha zadrzewiona sosnami. Na podstawie opisu taksacyjnego lasu z 2015 roku, wiek

drzew wynosit 82 i 62 lata. Szczegoty istniejgcych zadrzewieh ponizej.

42
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Wojewddztwo: DOLNOSLASKIE
Obreb ewidencyjny: Biate Bloto
Stan na rok: 2015
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13. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ
NIEZABUDOWANEJ

13.1 Okreslenie wartosci rynkowej czesci dziatki nr 57 AM-1 obreb Biale Btoto

przeznaczonej pod teren rolny z mozliwoscig zabudowy.

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej w granicach czesci dziatki nr
57 AM-1 obreb Biate Btoto, dokonano w podejsciu poréwnawczym metodg poréwnywania

nieruchomosci parami. Do wyceny przyjeto powierzchnie réwng 6 500 mZ,

Do poréwnania przyjeto nastepujgce nieruchomosci gruntowe niezabudowane:

1. 2021-04-09 — nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona w obrebie Biate
Btoto, gmina Dobroszyce. Powierzchnia dziatki: 7 300 m?2 Cena sprzedazy:
230 000 zt. Cenatransakcyjnpa 1 m? gruntu niezabudowanego: 31,51 zi/m?2.
Skorygowana cena transakcyjna 1 m? gruntu niezabudowanego ze wzgledu na uptyw
czasu: 38,41 zi/m?. Jest to dziatka potozona bezposrednio w sagsiedztwie wyceniane;j
nieruchomosci.

a) Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci: srednie

b) Powierzchnia dziatki: powyzej 4 000 m?

c) Potencjat inwestycyjny: niski

d) Infrastruktura techniczna: petna - E, W

2. 2021-12-23 — nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potoZzona w obrebie Biate
Btoto, gmina Dobroszyce. Powierzchnia dziatki: 1 500 m?. Cena sprzedazy: 70 000 zt.
Cena transakcyjna 1 m? gruntu niezabudowanego: 46,67 zt/m?. Skorygowana
cena transakcyjna 1 m? gruntu niezabudowanego ze wzgledu na uptyw czasu: 52,17
zt/m?,

a) Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci: $rednie

b) Powierzchnia dziatki: do 2 000 m?

c) Potencjat inwestycyjny: wysoki

d) Infrastruktura techniczna: petna - E, W

3. 2022-02-24 — nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana potozona w obrebie Biate
Btoto, gmina Dobroszyce. Powierzchnia dziatkii 2 688 m?2 Cena sprzedazy:
120960 zt. Cenatransakcyjna 1 m? gruntu niezabudowanego: 45,00 zi/m?2,
Skorygowana cena transakcyjna 1 m? gruntu niezabudowanego ze wzgledu na uptyw

czasu: 49,19 zt/m?.
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a) Lokalizacja i otoczenie nieruchomosci: dobre
b) Powierzchnia dziatki: od 2 000 do 4 000 m?

c) Potencjat inwestycyjny: sredni

d) Infrastruktura techniczna: petna - E, W

Tabela nr 5. Arkusz wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

(czes¢ dz. 57 AM-1 przeznaczona pod tereny mieszkaniowe).
Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Waoa Udziat kwotowy | Nierucho-
Lp. Atrybut ((y% kwotowy na jed. mos¢ Biate Btoto Biale Bloto Biale Btoto
. (z4) atrybutu | wyceniana
(1) Ocena FOEEY | o | FEEEY Ocena POl
-ka -ka -ka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
1 - Listopad
Data transakcji lub wyceny 2022 2021-04-09 2021-12-23 2022-02-24
2 Cena transakcyjna za 1 m? gruntu niezabudowanego 31,51 zt/m? 46,67 zt/m? 45,00 zt/m?
3 | Skorygowana cena transakcyjna za 1 m?2 gruntu 5 2 5
niezabudowanego 38,41 zt/m 52,17 zt/m 49,19 zt/m
4 Lokalizacja i
otoczenie 40 18,79 9,40 Srednie Srednie 0,00 Srednie 0,00 dobre -9,40
nieruchomosci
5 | Powierzchnia powyzej powyzej do 2000 B od 2000 do :
dziatki 15 7.05 7.05 4000m? | 4o000mz | 000 m? 14101 " 4000 m? 7,05
6 | Potencjat 20 9,40 4,70 $redni niski 470 | wysoki -4,70 $redni 0,00
inwestycyjny
7 | Infrastruktura petna - E, petna - E, petna - E, petna - E,
techniczna 25 11,75 5.88 W W 0,00 W 0,00 W 0,00
8 Suma poprawek > pi 4,70 -18,80 -16,45
iy ) )
9 | WartoS¢ poprawiona za 1 m* gruntu 43,11 ztm? 33,37 Ztim? 32,74 ZHm?
niezabudowanego
10 Warto$¢ $rednia za 1 m? gruntu niezabudowanego 36,41 zt/m?

* szczegGtowe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania sg opisane w bazie danych wyceniajgcego.

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej potozonej w granicach czesci dziatki o nr 57 AM-1

obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce wynosi:

W,= 6 500 m? x 36,41 zt/m? = 236 665 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 237 000 zt

stownie: dwiescie trzydziesci siedem tysiecy ztotych
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13.2 Okreslenie wartosci rynkowej czesci dziatki

przeznaczonej pod tereny rolne i lesne

nr 57 AM-1 obrgeb Biate Btoto

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej w granicach czesci dziatki nr

57 AM-1 obreb Biate Bloto dokonano w podejsciu porownawczym metodg poréwnywania

nieruchomosci parami. Do wyceny przyjeto powierzchnie réwng 0,36 ha.

dziatki przeznaczona w SUIKZP pod tereny lasow i zadrzewien.

Do poréwnania przyjeto nastepujgce nieruchomosci gruntowe niezabudowane:

1.

Jest to czesé

2021-03-18 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana potozona w obrebie Siekierowice,

gmina Dobroszyce. Powierzchnia dziatki: 0,6386 ha. Cena sprzedazy: 30 000 zt.
Cena transakcyjna 1 ha gruntu niezabudowanego: 46 978 zt/ha.

Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drog: srednia

Ksztatt dziatki: regularny

Utrudnienia w uprawie: brak

Przydatnos¢ rolnicza: Srednia

Powierzchnia dziatki [ha]: do 1,50 ha

Mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania: srednia

2021-03-26 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana potozona w obrebie Siekierowice,

gmina Dobroszyce. Powierzchnia dziatki: 0,3980 ha. Cena sprzedazy: 30 000 zi.
Cena transakcyjna 1 ha gruntu niezabudowanego: 50 251 zt/ha.

Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: dobra

Ksztalt dziatki: regularny

Utrudnienia w uprawie: brak

Przydatnos¢ rolnicza: Srednia

Powierzchnia dziatki [ha]: do 1,50 ha

Mozliwosc¢ alternatywnego wykorzystania: wysoka

2022-02-23 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana potozona w obrebie Sadkow,

gmina Dobroszyce. Powierzchnia dziatki: 2,0800 ha. Cena sprzedazy: 110 000 zt.

Cena transakcyjna 1 ha gruntu niezabudowanego: 52 885 zi/ha.
Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: dobra
Ksztalt dziatki: regularny

Utrudnienia w uprawie: brak

Przydatnos¢ rolnicza: niska

Powierzchnia dziatki [ha]: od 1,5 do 3 ha

Mozliwosc¢ alternatywnego wykorzystania: wysoka
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Tabela nr 6. Arkusz wyceny prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej niezabudowanej
(czes¢ dz. 57 AM-1).

Udzial Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Wada kw::?)- kwotowy | Nierucho-
Lp. Atrybut ((y% W najed. mos¢ Siekierowice Siekierowice Sadkow
. (z{) atrybutu | wyceniana 5 5 5
2t opra- opra- opra-
(zt) Ocena wka Ocena wka Ocena wka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
1. | Data transakdji L';g’z'[’;d 2021-03-18 2021-03-26 2022-02-23
2. Cena za 1 ha gruntu niezabudowanego w zt 46 978 zt/ha 50 251 zt/ha 52 885 zt/ha
Lokalizacja i
3. potozenie w stosunku 20 5444 2722 dobra $rednia 2722 dobra 0 dobra 0
do gtéwnych drég
4. Ksztalt dziatki 10 2722 1361 regularny | regularny 0 regularny 0 regularny 0
5, | Ytrudnieniaw 10 | 2722 1361 duze brak 2722 brak 2722 brak 2722
uprawie
6. |raydamoscroniezal| 5o | sasa | 2722 niska | rednia | 2722 | érednia | -2722 niska 0
7. |Powerzehniadziatki | 15 | 5720 | 1361 | dol5ha |dol5ha| 0 do 1,5 ha 0 odL5do | 34
[ha] 3ha
Mozliwosé
8. alternatywnego 30 8 166 4083 Srednia Srednia 0 wysoka -4 083 wysoka -4 083
wykorzystania
9. Suma poprawek > pi -2722 -9 527 -5 444
10. V\_/artosc poprawiona powierzchni w zt za 1ha gruntu 44 256 zt/ha 40 724 ZHha 47 441 ZHha
niezabudowanego
11, Wartosc¢ srednia 1 ha powierzchni gruntu 44140 zt/ha

niezabudowanego

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej

niezabudowanej (czesé rolna i lesna) potozonej w granicach czesci dziatki o nr 57 AM-

1 obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce wynosi:

w

or = 0,36 ha x 44 140 zt/ha = 15 890 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 16 000 zt

stownie: szesnascie tysiecy ztotych
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13.3 Okreslenie wartosci drzewostanu w granicach czesci dziatki nr 57

Tabela nr 7. Wartos$¢é drzew

Lp.| Gatunek w z U (hpa) (;) 2/;/;;

1 2 3 4 5 6 7 3445467
1. Sgﬁﬂg;ﬁ I'Ialta' 205,7 0,70 0,80 0,36 326,70 13 548 zt
2. Sgﬁﬂgé’; I'ﬁ‘ta' 135,0 0,70 0,20 0,36 326,70 2223 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 16 000 zt

stownie: szesnascie tysiecy zlotych

Wobec powyzszego wartos¢ nieruchomosci gruntowej zadrzewionej w granicach
czesci dziatki o nr 57 AM-1 obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce wynosi:

Wy = 16000 zt + 16 000 zt = 32 000 zt
stownie: trzydziesci dwa tysiagce ztotych

Wobec powyzszego wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej

Niezabudowanej, w czesci stanowiacej las potozonej w granicach dziatki o nr 57 AM-1

obreb Biate Btoto, gmina Dobroszyce wynosi:

WN = 237 000 zf + 32 000 zt = 269 000 zt

stownie: dwiescie szesédziesiat dziewie¢ tysiecy ztotych
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14.USTALENIA KONCOWE

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej, w czesci stanowigcej las w granicach
dziatki o nr ewidencyjnym 57 AM-1 i powierzchni 1,01 ha obreb Biate Btoto, gmina
Dobroszyce, powiat olesnicki okreslona zostata wg stanu i poziomu cen z dnia wyceny w

wysokosci:

269 000 zt

stownie: dwiescie szes¢dziesiat dziewie¢ tysiecy ztotych

1. Oszacowana wartos¢ rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanej
nieruchomosci, jest najbardziej prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyskaé za

nieruchomosé w warunkach normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie gminy Dobroszyce,
uwzgledniajgc miedzy innymi zainteresowanie potencjalnych nabywcow otoczeniem
spoteczno - ekonomicznym, wielkoscig dziatki, potencjatem inwestycyjnym oraz
wyposazeniem w elementy infrastruktury technicznej, otrzymany wynik jednostkowy
36,41 zt/m? za przedmiotowg nieruchomo$¢ w czesci przeznaczonej pod zabudowe

mieszkaniowg mozna uznac za realny.

3. Natomiast analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie gminy
Dobroszyce, uwzgledniajac miedzy innymi zainteresowanie potencjalnych nabywcéw
dang lokalizacjg i potozeniem w stosunku do gtownych drog, ksztattem dziatki, a takze
biorgc pod uwage utrudnienia w uprawie, przydatnos¢ rolniczg oraz powierzchnie dziatki
otrzymany wynik jednostkowy 44 140 zi/ha gruntu niezabudowanego (rolnego i pod

zalesienia) mozna uznac za realny.

4. Okreslona wartos¢ nieruchomosci gruntowej odpowiada pod wzgledem poziomu cenom
transakcyjnym kupna - sprzedazy nieruchomosci podobnych na badanym rynku

lokalnym.
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15. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

a) klauzule ogélne:

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majgtkowych.

2. Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest aktualna na date wyceny,
i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendow wystepujgcych na rynku
nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwtokg w stosunku do
daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury aktualizacyjne;j.

3. Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT nie byt brany pod uwage, okreslona warto§¢ ma
charakter netto, przy czym na rynku nieruchomosci gruntowych na terenach wiejskich

ceny netto réwnajg sie cenom brutto.

b) klauzule ogdlne:

1. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody aktora i bez uzgodnienia z nim tresci i formy takiej publikacji.

2. Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianegj
nieruchomosci, ktérych wystepowania nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji
lokalnej, ani tez na podstawie udostepnionej dokumentac;ji.

3. Okreslona w niniejszym operacie warto$¢ nieruchomoéci nie uwzglednia ewentualnego
zmniejszenia wartosci przedmiotu wyceny z tytutu hipoteki, aportu, zastawu lub innych
obcigzen ujawnionych Ilub nieujawnionych w dokumentach okreslajgcych sposéb
wtadania i dysponowania przedmiotowg nieruchomoscia.

4. Jezeli wartos¢ nieruchomosci okreslona w operacie bytaby wykorzystana z istotng zwtokag

wymaga ona aktualizaciji.

c) klauzule ograniczajgce odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy:

1. Wytgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy majgtkowego za ukryte wady prawne
wycenianej nieruchomosci, ktorych rzeczoznawca nie moégt zidentyfikowac¢ na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawnej.

2. Wyklucza sie odpowiedzialnoS¢ rzeczoznawcy majgtkowego wobec oséb trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzadzony.

Operat opracowat: Wojciech Rogowski

Wroctaw, 08 listopada 2022 roku
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ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Ksiega wieczysta nr WR1E/00081254/0 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Olesnicy, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

3. Wypis z rejestru gruntow.
Kopia mapy ewidencyjnej.

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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Zatacznik nr 2. Dokumentacja fotograficzna
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