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Wycena nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 392/4 AM-1

obreb 0034 Gliniany, gmina Wotéw, powiat wotowski

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Prawo wtasnosci nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach
dziatki o nr ewidencyjnym 392/4 AM—1 o powierzchni 653 m2, obreb Gliniany,
gmina Wotoéw, powiat wotowski. Stan prawny nieruchomosci uregulowany w
ksiedze wieczystej WR1L/00037310/5, prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Wotowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Gliniany
oddalonej okoto 20 km od miasta Wotdw (siedziba gminy). Nieruchomosé
potozona jest przy drodze gruntowej utwardzonej. Bezposrednie otoczenie
nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa
oraz tereny niezabudowane - rolne.

Zgodnie ze zleceniem wyceng objeto nieruchomo$é gruntowg niezabudowang
w granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 392/4 AM—1 i powierzchni 653 m?2.
Stan prawny nieruchomosci ujety jest w ksiedze wieczystej o numerze

WR1L/00037310/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotowie.
Nieruchomos¢ potozona jest w zasadzie w centralnej czesci wsi przy drodze
publiczne;.

Teren nieruchomosci objety jest miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym dziatka nr 392/4
przeznaczona jest praktycznie w catosci pod teren rolniczy, taki, pastwiska,
nieuzytki.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Teren dziatki
ptaski. Ksztalt regularny, w formie trapezu, nie utrudniajgcy swobodnego
zagospodarowania. Na dzien wizji lokalnej dziatka pozostawata niezabudowana
i czesciowo zagospodarowana. Dziatka gtéwnie porosnieta trawg oraz
pojedynczymi drzewami. Teren dziatki nieogrodzony, stad granice dziatki nie sg
widoczne w terenie.

Woyceniana nieruchomos¢ ma mozliwosé podtaczenia do nastepujgcych
sieci infrastruktury technicznej: energii energetycznej oraz gminnej sieci
wodociggowej. Kanalizacji i gazu sieciowego brak.

Dodatkowo, czesciowo na terenie analizowanej nieruchomosci znajduje
sie wiata samochodowa, stanowigcej wtasnos¢ innych podmiotéw. Wiata ta
posadowiona jest przede wszystkim na dzialce nr 392/3, ale czesciowo takze
obejmuje analizowang dziatke.

Osoby, ktorym
przystuguje prawo do
nieruchomosci:

Maksymilian Klinski syn Aleksandra i Magdaleny, PESEL 96101708774 w
udziale 1/1.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w
trybie postepowania upadtos$ciowego.
Wartosé Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w

nieruchomosci:

granicach dziatki nr 392/4 AM—1 obreb Gliniany, gmina Wotéw okreslona
zostata w wysokosci:

8100zt
stownie: osiem tysiecy sto ztotych

Data okreslenia
wartosci:

15 grudnia 2023 roku

Data sporzadzenia
operatu:

15 grudnia 2023 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatki o nr
ewidencyjnym 392/4 AM-1 o powierzchni 653 m?, obreb Gliniany, gmina Wotéw, powiat
wotowski. Stan prawny nieruchomosci uregulowany w ksiedze wieczystej WR1L/00037310/5,
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Witasciciel nieruchomosci:
Maksymilian Klinski syn Aleksandra i Magdaleny, PESEL 96101708774 w udziale 1/1.

2. ZAKRES WYCENY

Wycenie podlega prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w
granicach dziatki o nr ewidencyjnym 392/4 AM-1 i powierzchni 653 m2, obreb Gliniany,
gmina Wotdw, powiat wotowski wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia

sporzadzenia operatu szacunkowego.

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb

sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego.

4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadtosci prowadzgcego upadiosé osoby
fizycznej nie prowadzacej dziatalnosci gospodarczej (dtuznik Aleksander Klinski) dotyczace
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatki o
nr ewidencyjnym 392/4 AM-1 obreb Gliniany, gmina Wotdw, powiat wotowski dla potrzeb

sprzedazy.

5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzgdzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych
aktéw prawnych:
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz. 344 z dnia 11 stycznia 2023 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. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2023 poz. 977 dnia z 7 kwietnia 2023 roku).

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

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadto$ciowe — (Dz.U. z 2022, poz.
1520) z pdzniejszymi zmianami.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1832 z dnia 8 wrzesnia
2023 r.).

Uchwata Nr LIII/337/2013 Rady Miejskiej w Wotowie z dnia 24 pazdziernika 2013 r. w
sprawie uchwalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego zespotu
wsi: Lubigz, Gliniany, Prawikéw, Rataje, Zagérzyce — Gmina Wotéw — Strefa IX.

ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:

. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 28 listopada 2023 roku.

Ksiega wieczysta o nr WR1L/00037310/5 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Wotowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw sporzadzony przez Starostwo Powiatowe w
Wotowie.

Kopia mapy ewidencyjnej.

Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wtasne, uzyskane drogag
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym.

Baza danych o rynku nieruchomosci - analiza wfasna wyceniajgcego
na podstawie danych z Biur Posrednictwa Obrotu Nieruchomos$ciami w zakresie cech
rynkowych nieruchomosci rolnych niezabudowanych wptywajgcych na poziom cen
transakcyjnych.

Nota Interpretacyjna NI 1 — Zastosowanie podejscia porobwnawczego w wycenie

nieruchomosci.
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7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzgdzenia wyceny: 15 grudnia 2023 r.
Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 15 grudnia 2023 r.
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 28 listopada 2023 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 28 listopada 2023 r.

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono w oparciu o wglad do ksiegi wieczystej numer
WR1L/00037310/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotowie, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych oraz w oparciu o uproszczony wypis z rejestru gruntow wydany przez Starostwo

Powiatowe w Wotowie.

Stan prawny wedtug ksieqi wieczystej nr WR1L/00037310/5

Dziat I-O: oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: wojewddztwo dolnoslgskie, powiat wotowski, gmina Wotéw, miejscowos¢ Gliniany
Identyfikator dziatki: 022203_5.0034.392/4

Nr dziatki: 392/4

Nr obrebu ewidencyjnego: 0034

Nazwa obrebu ewidencyjnego: Gliniany

Sposéb korzystania: Ps — pastwiska trwate

Przytgczenie (nr KW ; obszar): WR1L/00002817/5; 0,0653 ha

Obszar: 0,0653 ha

Dziat I-Sp: spis praw zwigzanych z nieruchomoscia

Brak wpiséw.

Dziat II: wiasciciel
Maksymilian Klinski syn Aleksandra i Magdaleny, PESEL 96101708774 w udziale 1/1.

Dziat lll: prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpiséw.

T Maksymilian Klinski stat sie wtascicielem przedmiotowej dziatki na podstawie umowy darowizny z
dnia 09 listopada 2021 roku, AN nr A 3474/2021, darczyncami byli jego rodzice Aleksander Klinski i
Magdalena Kliriska
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Dziat IV: Hipoteki
Brak wpiséw.

Kopia ksiegi wieczystej w zalaczeniu do operatu szacunkowego.

Stan prawny wedtug operatu ewidencji gruntéw:

Wojewo6dztwo: dolnoslaskie
Powiat: wotowski
Jednostka ewidencyjna: 022203_5, Wotow — obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 0034, Gliniany

Nr jednostki rejestrowej: G104

Osoby: 1
Udziat . . ..
Forma wiadania Dane osoby fizycznej / instytucji
11 Klinski Maksymilian (Aleksander, Magdalena)
wiasnosc adres: Gliniany 9, 56-100 Gliniany
Dziatki ewidencyjne: 1
L .. Powierzchnia Uzytek i klasa bonitacyjna .
Arkusz Nr dziatki Adres / Potozenie [ha) Usytek Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty

1 392/4 Gliniany 0.0653 Pslli 0.0653 WR1L/00037310/5

Identyfikator dziatki: 022203_5.0034.392/4;

Razem powierzchnia dziatki [ha]: 0.0653 ha

Stownie: | sze$¢set piecdziesigt trzy metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkow i klas

Pslll — pastwiska trwate

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw w zalgczeniu do operatu szacunkowego.

Stan prawny ksiegi wieczystej jest zgodny ze stanem prawnym ujetym w ewidencji gruntow i
budynkow.




Wycena nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 392/4 AM-1
obreb 0034 Gliniany, gmina Wotéw, powiat wotowski

9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Znowelizowana ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w art.
154 ustala cztery zrodta 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 aktow prawa miejscowego w Urzedzie Gminy w Wotowie ustalono, iz
nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny tj. dziatka nr 392/4 znajduje sie na obszarze, dla
ktérego obowigzujgcym dokumentem planistycznym jest MPZP (Uchwata Nr LIII/337/2013
Rady Miejskiej w Wotowie z dnia 24 pazdziernika 2013 r. w sprawie uchwalenia Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego zespotu wsi: Lubigz, Gliniany, Prawikéw, Rataje,
Zagorzyce — Gmina Wotéw — Strefa IX). Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do niniejszego
planu dziatka potozona jest na nastepujgcym terenie:

Rt/4 - teren rolniczy, tgki, pastwiska, nieuzytki

MNR/12 - teren zabudowy zagrodowej i mieszkaniowej jednorodzinnej (w niewielkiej czesci)
KDL/1 - droga klasy lokalnej (w niewielkiej czesci)

Ponadto dziatka znajduje sie w strefie ochrony zabytkow archeologicznych oraz strefie "K"
ochrony krajobrazu kulturowego.

Do dalszej wyceny rzeczoznawca przyjat jako gtéwne przeznaczenie dziatki pod tereny rolne.
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Rysunek nr 1. Fragment zatacznika graficznego z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wotow.

Zgodnie z tekstem planu:

1. MNR/(1-24) - przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy zagrodowej i
mieszkaniowej jednorodzinnej.

1) dopuszczalne kierunki przeksztatcen: zmiany sposobu uzytkowania istniejgcych budynkow
mieszkalnych i gospodarczych na cele zabudowy mieszkaniowej, agroturystycznej oraz
ustug towarzyszacych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami szczeg6inymi;

2) przeznaczenie uzupetniajgce:

a) ustugi nie wymagajgce wielokrotnego w ciggu doby (ponad 2 kursy) i ucigzliwego (ponad
3,5 tony) transportu dostawczego,

b) urzadzenia towarzyszace,

c) zieleh urzadzona,;

3) zabrania sie lokalizowania w granicach dziatek obiektow i urzadzen ustugowych lub
hodowlanych, stwarzajgcych zagrozenie lub ucigzliwosci dla mieszkancéw i Srodowiska
przyrodniczego;

4) ustala sie warunki, zasady i standardy ksztattowania zabudowy i urzgdzania terenu:

a) ustala sie maksymalng wysoko$¢ noworealizowanych budynkéw mieszkalnych na dwie
kondygnacje nadziemne plus poddasze uzytkowe — maksymalna wysoko$¢ budynku od
poziomu gruntu do kalenicy dachu na 12 m,
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b) obowigzuje stosowanie w przebudowywanych i nowoprojektowanych budynkach
mieszkalnych potaci dachowych o spadkach 30 - 45°. Dopuszcza sie stosowanie dachow
jednospadowych wytgcznie w budynkach ustugowych, garazowych, gospodarczych lub
towarzyszacych,

c) obowigzuje maksymalna wysokos¢ noworealizowanych ogrodzen od drog publicznych i
terenédw publicznych do 1,8 m. Ustala sie maksymalny udziat ogrodzenia petnego
izolujgcego optycznie na 35 % powierzchni ogrodzenia,

d) dla ogrodzen zaleca sie stosowanie materiatdbw naturalnych z przewagg drewna i
kamienia badz zywoptotow,

e) w przypadku lokalizacji funkcji towarzyszgcych ustala sie obowigzek wydzielenia w
obrebie wtasnosci odpowiedniej liczby miejsc parkingowych dla samochodéw uzytkownikdéw
statych i przebywajgcych okresowo.

5) maksymalna powierzchnia zabudowy nie moze przekroczy¢ 40% powierzchni dziatki.

6) minimalna powierzchnia biologicznie czynna nie moze by¢ mniejsza niz 20% powierzchni
dziatki.

Rt/(1-10) — przeznaczenie podstawowe — tereny rolnicze, taki, pastwiska, nieuzytki:

1) ustala sie bezwzgledny zakaz lokalizacji obiektéw kubaturowych;

2) dopuszcza sie prowadzenie sieci napowietrznej i podziemnej infrastruktury technicznej,
stacji transformatorowych, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami szczegolnymi;

3) dopuszcza sie prowadzenie utwardzonych drog dojazdowych (gospodarczych);

4) dopuszcza sie zalesienie terenu po spetnieniu wymogdw zawartych w przepisach
szczego6towych;

5) dopuszcza sie lokalizacje niekubaturowych urzadzen sportu i rekreacji

KDL/1-4 Lubiaz, KDL/1 Gliniany, KDL/1-3 Prawikoéw, KDL/1-2 Rataje, KDL/1 Zagorzyce
— drogi powiatowe nr 1285D, 1292D, 1293D, 1294D, drogi gminne dostepne bez ograniczen,
o parametrach drogi lokalnej

a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgcych = 14-20m,

b) szerokos¢ jezdni = 5,0-6,0m,

c) wystepuje koniecznos¢ budowy ciggéw pieszo-jezdnych wzdtuz zabudowy i poza
zabudowa,

d) dopuszcza sie wprowadzenie zieleni oraz elementéw matej architektury,

e) dopuszcza sie organizowanie stanowisk postojowych, sposéb ich jest formg organizacji

zagospodarowania tymczasowego;

10
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10. METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzadzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci.

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.) wartosé rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

W operacie okreslono warto$¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktory jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako grunt niezabudowany
przeznaczony na cele rolne.

W operacie okreslono wartosé rynkowa nieruchomosci zgodnie z ustawa
0 gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzeniem w sprawie zasad wyceny nieruchomosci,

wedtug ktérego wartos¢ rynkowg okresla sie stosujac podejscie poréwnawcze lub podejscie

dochodowe.

§ 5. Podejscie poréwnawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen
transakcyjnych  nieruchomosci podobnych do nieruchomosci 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 poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem
wyceny, ktdrej 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 S$redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3a ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspétczynnikami korygujacymi
wartosci przypisane poszczegdlnym 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 poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianej

nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co najmniej trzema

nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktére byty przedmiotem obrotu

rynkowego. W ten sposéb dokonuje sie korekty cen kazdej z porownywanych nieruchomosci

pod katem réznic pomiedzy nimi wynikajgcych z odmiennosci cech i ich wag.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomosci bedgcych
wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,
przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych,

na podstawie badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Metoda porownywania parami sktada sie z nastepujgcych etapdw:

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

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

podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,
wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia rdéznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,

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

ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako $redniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach lub $redniej wazonej, jesli

wiarygodnos¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana.

12




Wycena nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 392/4 AM-1
obreb 0034 Gliniany, gmina Wotéw, powiat wotowski

Wyceny przedmiotowej nieruchomosci dokonano w podejsciu porownawczym,
metodg poréwnywania nieruchomosci parami. Wybrano trzy nieruchomosci, bedace
przedmiotem obrotu a zblizone charakterem, funkcjg do nieruchomosci wycenianej, ktére
wchodzg w zakres analizy rynku. Przy wycenie postugiwano sie cenami netto, zatem
okreslona wartos¢ ma charakter netto. Nalezy jednak podkreslic, ze na lokalnym rynku
wystepujg jedynie transakcje pomiedzy osobami fizycznymi, gdzie ceny transakcyjne netto
rownajg sie cenom transakcyjnym brutto (brak podatku VAT). Jednostkg poréwnawczg byt 1
ha gruntu niezabudowanego.

11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

11.1 Opis rynku lokalnego

Powiat wotowski jest jednym z 26 powiatéw ziemskich nalezgcych do wojewodztwa.
Powiat graniczy od wschodu z powiatem trzebnickim, od pétnocy z powiatem gérowskim, od
zachodu z powiatem lubinskim, a od potudnia z powiatami $redzkim i legnickim. Sposréd
roznych elementéw okreslajacych potozenie powiatu wotowskiego wyrézni¢ nalezy
przebiegajacy przez teren powiatu szlak kolejowy Wroctaw - Szczecin i Krakéw - Berlin,
szlak drogowy Wroctaw - Lubin - Zielona Goéra oraz szlak wodny - rzeke Odre. Przemyst,
turystyka, rolnictwo, wytwdrczosc¢ rolno-spozywcza, drzewna, handel oraz ustugi - to gtéwne
kierunki rozwoju.

Gmina Wotéw potozona jest w pdétnocnej czesci wojewddztwa dolnoslgskiego, w
odlegtosci okoto 40 km na poétnocny zachdd od Wroctawia w zakolu Odry. Graniczy z: gming
Winsko od pétnocy, gming Prusie i Oborniki Slgskie od pétnocnego wschodu, gming Brzeg
Dolny od potudniowego wschodu, gminami Sroda Slgska i Malczyce od potudnia wzdtuz
Odry oraz gminami Prochowice i Scinawa od zachodu.

Gmina Wotdw jest jedng z trzech gmin powiatu wotowskiego (obok gminy Brzeg
Dolny i gminy Winsko) lezgcego w podregionie legnickim. Gmina ma charakter
przemystowo—ustugowo-rolniczy z dobrze rozwinigtym sektorem lesnym. Sktada sie z miasta
Wotbw, bedacego siedzibg wtadz gminy, i 47 mniejszych miejscowosci skupionych w 37
sotectwach. Powierzchnia catkowita gminy wynosi 33 106 ha (331,06 km?), w tym miasto
zajmuje 1 853 ha (18,53 km?).

Miasto Wotdw jest gtobwnym osrodkiem edukacyjnym w gminie, bedgc zarazem
centrum szkolnictwa podstawowego, gimnazjalnego i ponadgimnazjalnego ($redniego). W
przypadku ostatniego szczebla edukacyjnego swiadczy takze ustugi dla pozostatych gmin

powiatu wotowskiego.
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W obrebie gminy Wotéw krzyzujg sie mniej wazne w skali wojewddztwa i kraju szlaki
komunikacji lgdowej, nie przebiega przez nig zadna droga krajowa (autostrada, droga
ekspresowa, droga gtbwna ruchu przyspieszonego). Gtéwne szlaki komunikacyjne na terenie
gminy tworzg uktad promienisty, a wigekszo$¢ z nich skupia sie w miescie Wotéw. Nalezy
jednak podkresli¢, ze gmina dysponuje stosunkowo dobrym potaczniem z autostradg A4 (44
km w kierunku miejscowosci Jawor).

Pomimo niekorzystnych warunkéw glebowych (mata powierzchnia gleb bardzo
dobrych i dobrych klas I-1ll) sytuacja na rynku pracy powoduje, ze rolnictwo w dalszym ciggu
odgrywa znaczgcg role w gospodarce gminy, szczegOlnie na pétnocnych i wschodnich
obrzezach gminy (pomimo trendu regresyjnego w przypadku liczby podmiotéw gospodarki
narodowej nalezacych do tego sektora). W gminie dominujg mate gospodarstwa, ale jedynie
niewielki odsetek gospodarstw produkuje na wtasne potrzeby. Duze gospodarstwa rolne
wystepuja w m.in. w nastepujgcych miejscowosciach: Mojecice, Krzydlina Mata, Krzydlina
Wielka, Petczyn, Bozen.

Miejscowos¢ Gliniany to wies w Polsce potozona w wojewddztwie dolnoslgskim, w
powiecie wotowskim, w gminie Wotéw przy trasie nr 338, okoto 20 km od centrum Wotowa.
Jedna z najstarszych wsi w okolicy. Na terenie miejscowosci dominuje w przewazajacej
czesci zabudowa mieszkaniowa zagrodowa oraz tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej. W
Glinianach znajdujg sie jedynie podstawowe os$rodki uzytecznosci publicznej. Do
najwazniejszych instytucji typu urzad, bank, szkota czy szpital nalezy uda¢ sie do pobliskiego
Wotowa. Teren miejscowosci jest stabo skomunikowany z Wotowem w zakresie komunikaciji

publicznej.
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Rysunek nr 3. Fragment mapy internetowej wraz z lokalizacja miejscowosci Gliniany na tle

gminy Wotow.

Rysunek nr 4. Widok ogolny potozenia nieruchomosci w miejscowosci Gliniany.
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Rysunek nr 5. Widok ortofotomapy ze szczeg6towym potozeniem nieruchomosci w granicach
dziatki nr 392/4 obreb Gliniany.

11.2 Analiza lokalnego rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci niezabudowanej tj. dziatki nr 392/4
AM-1 obreb Gliniany, gmina Wotéw przeznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod tereny rolne dokonano analizy lokalnego rynku w zakresie
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Nalezy zauwazyé, ze mimo, ze analizowana
dziatka ma cechy typowej dziatki budowlanej (potozenie, ksztatt, powierzchnia), to w planie
miejscowym jest przeznaczona pod role i to przeznaczenie w planie determinuje jej wartosé.
Na rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych rzadza 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
ostatnich kilkunastu lat, cho¢ w ostatnich kilku latach wykazujg stabilizacje). Srednie ceny
gruntéw rolnych publikowane sg zaréwno przez GUS jak i ANR (aktualnie KOWR). Dane
tych dwoch instytucji nieco sie réznig. Wynika to przede wszystkim z metodologii
przeprowadzenia pomiarow. Dane KOWR oparte sg na zanotowanych cenach
transakcyjnych sprzedawanych przez Agencje gruntébw z pominieciem gruntow o
specyficznym charakterze. Dane GUS opierajg sie na wywiadach przeprowadzanych przez
ankieterow wsréd rolnikow indywidualnych tzw. obrét sasiedzki. Jednak w jednym i w drugim
przypadku zauwazy¢ mozna bardzo podobne trendy.
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Duzy popyt skierowany na typowe grunty rolne generowany jest przede wszystkim
przez nastawione na rozwdj duze i srednie gospodarstwa rolne (dlatego najwyzsze ceny
osiggaja grunty o duzej powierzchni). Grunty rolne kupowane sg gtéwnie pod produkcje
rolng, ktérej optacalnos¢ ostatnio nieco spada. Moze to w potgczeniu z trwajgcym kryzysem
finansowym i kryzysem w innych segmentach rynku nieruchomosci doprowadzi¢ do stagnaciji
cen w tym segmencie rynku nieruchomosci.

Zupetnie inng grupe stanowig grunty rolne posiadajgce niewielkie powierzchnie,
potozone w bezposrednim sasiedztwie zabudowy i drég utwardzonych, posiadajgce dostep
do urzadzen infrastruktury technicznej. Grunty te uzyskujg znacznie wyzsze ceny anizeli
pozostate grunty rolne, lecz o ich wartosci nie decydujg juz jednak czynniki typowe dla
gruntéw 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 myslg o ich alternatywnym wykorzystaniu w przysztosci. Takie cechy ma
nieruchomos¢ wyceniana.

Trend czasowy zmiany cen okreslic mozna za pomocg kilku technik. Niestety
technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtornych sprzedazy posiadajg ograniczone
mozliwosci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu.
Trend czasowy mozna rowniez okresli¢ za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego
jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowej
zjawiska wymaga rowniez do$¢ dtugiego okresu badania cen.

W zwigzku z powyzszym lokalny rynek dla potrzeb wyceny i okreslenia zmian cen w
czasie zostat zdefiniowany nastepujgco:

a) przedmiot analizy: nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane przeznaczone w planie
miejscowym lub studium pod role;

b) obszar analizy: powiat wotowski;

c) okres analizy: grudzien 2021 — grudzieh 2023 roku;

W wyniku tej analizy uzyskano 117 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. lloS¢ transakcji wskazuje, ze powiat wotowski jest aktywnym rynkiem
nieruchomosci rolnych, gdzie liczba Kupujacych i Sprzedajacych jest dos¢ duza. Z tego tez
wzgledu nie zestawiano petnych danych dotyczgcych 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 wartos¢ linii trendu dopasowujac linie prostg metodg najmniejszych
kwadratow do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym czasie. Na

wykresie ponizej zaprezentowano zalezno$¢ ceny od czasu dla otrzymanych danych.
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Rozktad zmiennej Cena jednostkowa [zt/m2] w czasie
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L.p. Parametr Wartos¢
1. | Data wyceny grudzien 2023
2. | Od najwczesniejszej danej 2022-01-13
3. | Od najpbzniejszej danej 2023-07-12
4. | Rozstep czasowy (dni) 545
5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 4,51256
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -155 167
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu trend rosnacy
8. | Wspdiczynnik korelacii (R) 2,9%
9. | Wspdtczynnik determinacji (R2) 0,1%
10. | Cena najwcze$niejsza z rownania regres;ji 45976 ztm2
11. | Cena najpbzniejsza z réwnania regresji 48 435 zt/m2
12. | Wymiar éredni bezwzgledny trendu (zt)/okres 2 459 ztim2
13. | Okres badania rynku (lata) 1,49
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 5,3%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,01%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,30%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 3,55%

Na podstawie danych z obszaru analizowanego rynku nieruchomosci rolnych
uzyskano wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, ktory wyniést 3,55%/rok, co
wskazuje na trend rosnacy. Wobec powyzszego oraz na podstawie danych z raportow
branzowych publikowanych w prasie i internecie oraz wieloletniego doswiadczenia
zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego, stwierdzono, ze poziom cen za tego rodzaju

nieruchomos$ci pozostaje w ostatnim okresie na poziomie wzrostowym. W dalszym kroku
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przyjeto zatem wzrost cen gruntow rolnych na poziomie +3,55% w skali roku na dzien

wyceny, bazujgc na danych otrzymanych z powyzszych obliczen.

Ceny transakcyjne nieruchomosci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane

zawarto w tabeli nr 1. Sporzgdzono je w oparciu o informacje z aktow notarialnych kupna —

sprzedazy

nieruchomosci

przechowywanych w

zbiorach dokumentéw Starostwa

Powiatowego w Wotowie oraz informacje z witasnej bazy danych.

Zidentyfikowane ceny transakcyjne skorygowano ze wzgledu na uptyw czasu in plus

0 +3,55% w skali roku na dzien wyceny. W tabeli ponizej zestawiono nieruchomosci podobne

w stopniu najwyzszym z mozliwych wzgledem nieruchomosci wycenianej.

Ostatecznie dla potrzeb wyceny analizowany

zdefiniowany nastepujgco:

a)

rynek

nieruchomosci

zostat

przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone w planie

miejscowym lub studium pod role o powierzchni do 0,55 ha; analizowano gtéwnie

nieruchomosci rolne o matej powierzchni

b) obszar analizy: gmina Wotdéw — obszar wiejski;
c) okres analizy: od grudnia 2021 roku do dnia wyceny;
Tabela nr 1. Zestawienie transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi pod tereny rolne na terenie gminy Wotéw. —
Lp. Obreb Data B Povo(ier?chnia Cen_a tran(s:aelr(I:ﬁna_ ;L%ﬁ?;ﬁ?;?‘aa
transakcji dziatki [ha] sprzedazy [zl] | za 1 ha dziatki za 1 ha dziatki
[z¥/ha] [zt/ha]
1. Boraszyn 2023-01-19 0,2400 ha 16 000 zt 66 667 zt/ha 68 777 zi/ha
2. | Garwot 2023-01-19 0,4900 ha 53100 zt 108 367 zt/ha 111 798 zt/ha
3. | Gliniany 2023-05-30 0,5100 ha 27 600 zt 54 118 zt/ha 55 132 zt/ha
4. Krzydlina Wielka 2022-02-28 0,1487 ha 9090 zt 61 130 zt/ha 65 024 zi/ha
5. Lipnica 2022-01-21 0,3600 ha 39 000 zt 108 333 zt/ha 115 640 zt/ha
6. Mojecice 2022-10-26 0,0730 ha 5260 zt 72 055 zt/ha 74 940 zt/ha
7. Piotroniowice 2022-06-27 0,1478 ha 10 000 z 67 659 zt/ha 71175 zi/ha
8. | Stary Wotéw 2023-06-27 0,3500 ha 19 500 zt 55 714 zt/ha 56 604 zt/ha
9. Tarchalice 2022-11-28 0,1900 ha 18 000 z 94 737 zt/ha 98 221 zt/ha
10. | Wrzosy 2022-01-19 0,5080 ha 22 000 zt 43 307 zt/ha 46 237 zt/ha
11. | Wrzosy 2022-01-19 0,5080 ha 22 000 zt 43 307 zt/ha 46 237 zt/ha
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W wyniku analizy rynku, dla danych transakcji przyjetych do poréwnania rozpietos¢ cenowa

za 1 ha powierzchni nieruchomosci rolnej niezabudowanej wynosita:

cena minimalna C min = 46 237 zt/ha
cena maksymalna C max = 115 640 zt/ha
roznica cen AC = 69 403 zt/ha

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma
mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy
porébwnawczej nieruchomosci. Wsrdd nieruchomosci kandydujgcych do poréwnawczych
czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cechg, nierzadko réwniez
nieruchomos¢ réznigca sie jedng cechg i w sposdb oczywisty ,lepsza” jest tansza od
nieruchomosci ,gorszej”. Wynika to z niedoskonatosci i matej przejrzystosci rynku

nieruchomosci.

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

W skutek badania rynku nieruchomosci rolnychy niezabudowanych przeznaczonych
pod tereny rolne i analizy preferencji potencjalnych nabywcéw ustalono cechy rynkowe
(atrybuty) majace istotny wptyw na ceny transakcyjne nieruchomosci i przypisano im wagi
wyrazajgce procentowy wptyw tych cech na wartos¢ 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 czgstkowych przedstawia tabela nr 2 zamieszczonej ponizej.
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Tabela nr 2. Atrybuty i ich wplyw na wartosé.

Stopien nasilenia (skala)
Lp. Cechy rynkowe Wag[?/oi:ech P
1 2 3

Lokalizacja i potozenie w . .
1. stosunku do gléwnych drég 30 dobra Srednia dostateczna
2. | Ksztalt dziatki 20 regularny przecietny nieregularny
3. | Utrudnienia w uprawie 15 brak Srednie duze
4. Mozliwosc a[ternatywnego 25 wysoka Srednia niska

wykorzystania
5. | Powierzchnia dziatki [ha] 10 powyzej 0,4 ha od 0,2do 0,4 ha do 0,2 ha
Opis cech:

1. Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: pod uwage wzieto potozenie
nieruchomosci w relacji do najblizszych zabudowan, potozenia wzgledem gtéwnych drog,
a takze postrzeganie danej lokalizacji przez potencjalnych nabywcéw; analizowano takze
jakos¢ drogi dojazdowej do nieruchomosci;

2. Ksztalt dziatki: analizowano wptyw ksztattu dziatku 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 dziatki;
wzieto pod uwage ewentualne sgsiedztwo lasu; a takze wystepujgce nieuzytki, rowy, itp.;

4. Mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania: pod uwage wzieto odlegtosé od
nieruchomosci zabudowanych, dla ktérych dana nieruchomo$s¢ moze stanowi¢ dobro
komplementarne (np. jako ogrdd przydomowy lub plac sktadowy);

5. Powierzchnia dziatki: na podstawie analizy rynku okreslono, ze im wigksza powierzchnia

dziatki, tym wyzsza cena jednostkowa;
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12. OPIS NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w miejscowosci Gliniany oddalonej okoto 20
km od miasta Wotéw (siedziba gminy). Nieruchomos¢ potozona jest przy drodze gruntowej
utwardzonej. Bezposrednie otoczenie nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna, zagrodowa oraz tereny niezabudowane - rolne.

k]

]
d{ - .I;'rl
)

]
— 183 Jagn

Rysunek nr 6. Fragment mapy ewidencyjnej z lokalizacja dziatki nr 392/4 obreb Gliniany.

Zgodnie ze zleceniem wyceng objeto nieruchomos¢é gruntowg niezabudowang w
granicach dziatki o numerze ewidencyjnym 392/4 AM—1 i powierzchni 653 mZ.

Stan prawny nieruchomosci ujety jest w ksiedze wieczystej o numerze
WR1L/00037310/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Wotowie. Nieruchomos$¢é potozona
jest w zasadzie w centralnej czesci wsi przy drodze publicznej.

Teren nieruchomosci objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym dziatka nr 392/4 przeznaczona jest praktycznie w catosci
pod teren rolniczy, taki, pastwiska, nieuzytki.

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej. Teren dziatki ptaski. Ksztatt
regularny, w formie trapezu, nie utrudniajgcy swobodnego zagospodarowania.

Na dzien wizji lokalnej dziatka pozostawata niezabudowana i czesciowo
zagospodarowana. Dziatka gtéwnie porosnieta trawg oraz pojedynczymi drzewami.

Teren dziatki nieogrodzony, stad granice dziatki nie sg widoczne w terenie.
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Wycena nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 392/4 AM-1
obreb 0034 Gliniany, gmina Wotéw, powiat wotowski

Wyceniana nieruchomo$¢ ma mozliwos¢ podtgczenia do nastepujgcych sieci
infrastruktury technicznej: energii energetycznej oraz gminnej sieci wodociggowe;.
Kanalizacji i gazu sieciowego brak.

Dodatkowo, czesciowo na terenie analizowanej nieruchomosci znajduje sie wiata
samochodowa, stanowigcej wtasnos¢ innych podmiotéw. Wiata ta posadowiona jest przede
wszystkim na dziatce nr 392/3, ale czesSciowo takze obejmuje analizowang dziatke.
Widoczne jest to na zdjeciu satelitarnym ponizej.
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13. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach

dziatki o nr ewidencyjnym 392/4 AM-1 obreb Gliniany, gmina Wotéw, powiat wotowski

dokonano w podejsciu porownawczym metodg porownywania nieruchomosci parami.

Do poréwnania przyjeto nastepujgce nieruchomosci rolne niezabudowane:

a) 2022-11-28 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana o powierzchni 0,1900 ha potozona
na terenie obrebu Tarchalice, gmina Wotéw. Cena sprzedazy: 18 000 zi.
Cenatransakcyjna za 1ha gruntu niezabudowanego: 94 737 zi/ha.
Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu niezabudowanego: 98 221 zt/ha.

1) Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: srednia

)
2) Ksztatt dziatki: przecietny
3) Utrudnienia w uprawie: brak
4) Mozliwosc¢ alternatywnego wykorzystania: srednia

5) Powierzchnia dziatki: do 0,2 ha

b) 2022-06-27 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana o powierzchni 0,1478 ha potozona
na terenie obrebu Piotroniowice, gmina Woftéw. Cena sprzedazy: 10 000 =z
Cenatransakcyjna za 1ha gruntu niezabudowanego: 67 659 ziha.
Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu niezabudowanego: 71 175 zt/ha.

1) Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: srednia

N

Ksztalt dziatki: nieregularny

A W

Mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania: srednia

$)]

)
)
) Utrudnienia w uprawie: $rednie
)
)

Powierzchnia dziatki: do 0,2 ha

c) 2022-10-26 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana o powierzchni 0,0730 ha potozona
na terenie obrebu Mojecice, gmina Wotéw. Cena sprzedazy: 5 260 zi.
Cenatransakcyjna za 1ha gruntu niezabudowanego: 72 055 ziha.
Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu niezabudowanego: 74 940 zt/ha.

1) Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: srednia

N

Ksztalt dziatki: przecietny

A W

)

)

) Utrudnienia w uprawie: $rednie

) Mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania: srednia
)

¢

Powierzchnia dziatki: do 0,2 ha
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obreb 0034 Gliniany, gmina Wotéw, powiat wotowski

Tabela nr 3. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach

dz. 392/4 AM-1 obreb Gliniany
i Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Udziat .
Waga | kwoto R . . - .
Lp. Atrybut (%) W na jed. mos¢é ob. Tarchalice ob. Piotroniowice ob. Mojecice
’ (Z}; atrybutu wyceniana Popraw Popraw Popraw
zt
() Ocena “ka Ocena Ka Ocena Ka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 11. 12.
1| Data transakeji lub wyceny g“z‘ggi;r" 2022-11-28 2022-06-27 2022-10-26
2 | Cena transakcyjna za 1 ha gruntu
niezabudowanego 94 737 zt/ha 67 659 zi/ha 72 055 zt/ha
3 C_ena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu 98 221 zkha 71 175 ziha 74 940 zWha
niezabudowanego
Lokalizacja i
4 | potozenie w . . . . . .
stosunku do 30 20 821 10 411 dobra Srednia 10411 Srednia 10411 Srednia 10411
gtéwnych drog
5 Ksztatt dziatki 20 13 881 6 941 regularny przecietny 6941 regrL]JIIZ _rny 13882 przecietny 6941
6 | Utrudnienia w 15 | 10410 | 5205 brak brak 0 srednie | 5205 | srednie 5205
uprawie
7 Mozliwose
alternatywnego 25 17 351 8 676 wysoka Srednia 8676 Srednia 8676 Srednia 8676
wykorzystania
8 | Powierzchnia
dziatki [ha] 10 6 940 3470 do 0,2 ha do 0,2 ha 0 do 0,2 ha 0 do 0,2 ha 0
9 Suma poprawek > pi 26 028 zt/ha 38 174 zi/ha 31 233 zt/ha
10 | Warto$¢ poprawiona za 1 ha gruntu
niezabudowanego 124 249 zt/ha 109 349 zt/ha 106 173 zt/ha
" Wartos$¢ srednia za 1 ha gruntu niezabudowanego 113 257 zt/ha

* szczeg6towe dane o nieruchomosciach przyjetych do poréwnania sg opisane w bazie danych wyceniajacego.

Wartosé rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach
dziatki nr 392/4 AM-1 obreb Gliniany wynosi:

Przy wykorzystaniu

Wqr = 0,0653 ha x 113 257 zt/ha = 7 396 zt

podejscia poréwnawczego

mozliwe jest zastosowanie

wspétczynnika korekty z przedziatu [0,90 — 1,10] . Moze on by¢ stosowany wytacznie w

uzasadnionych przypadkach, na przyktad gdy przedmiot

wyceny posiada natozone

ograniczenia lub szczeg6lne wady badz zalety wykraczajgce poza cechy okreslone dla

przyjetego pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynku w okresie jego monitorowania.

Biegty zdecydowat sie zastosowaé dla przedmiotowej nieruchomosci wspotczynnik

ekspercki w wysokosci 1,1 z uwagi na matg powierzchnie dziatki oraz bliskos¢ zabudowy
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mieszkalnej. Majac to na uwadze wydaje sie zasadne zwiekszenie okreslonej w podejsciu

poréwnawczym wartosci o wskazany wspétczynnik ekspercki.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dziatki nr 392/4
AM-1 obreb Gliniany po zastosowaniu wspotczynnika eksperckiego wynosi:

Wqr = 1,1 X 0,0653 ha x 113 257 zt/ha = 8 135 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 8 100 zi

stownie: osiem tysiecy sto zlotych

co daje wartos¢ jednostkowa w wysokosci: 124 583 zt/ha
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14. USTALENIA KONCOWE

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach
dziatki o numerze ewidencyjnym 392/4 AM—1 i powierzchni 653 m? obreb Gliniany, gmina

Wotdw, powiat wotowski okreslona zostata w wysokosci:

8 100 zt
stownie: osiem tysiecy sto ziotych

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

nieruchomos$¢ w warunkach normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami na terenie gminy Wotdw,
uwzgledniajgc miedzy innymi zainteresowanie potencjalnych nabywcoéw dang lokalizacja
i potozeniem w stosunku do gtéwnych drég, ksztattem dziatki, a takze biorgc pod uwage
utrudnienia w uprawie, mozliwos¢ alternatywnego wykorzystania oraz powierzchnie
dziatki otrzymany wynik jednostkowy 124 583 zt/ha gruntu niezabudowanego (rolnego)

mozna uznac za realny.
3. 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

1. Klauzule ogélne:

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majatkowych.
Okreslona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest aktualna na date wyceny,
i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendéw wystepujgcych na rynku
nieruchomos$ci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwtokg w stosunku
do daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury
aktualizacyjnej.

Przy sporzgdzaniu operatu podatek VAT nie byt brany pod uwage, okreslona wartos¢
ma charakter netto, przy czym na rynku wtérnym nieruchomosci rolnych
niezabudowanych ceny netto réwnajg sie cenom brutto.

2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w p.. ,Cel wyceny”
niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢é modyfikowany
i wykorzystany do innych celéw wyceny rozwazanej nieruchomosci.

Operat nie moze by¢ publikowany w catosci ani w czesciach, jak réwniez nie moze
by¢ udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

3. Klauzule ograniczajagce odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy:

Wytagcza sie odpowiedzialnosé rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowa¢ na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawne;.

Wyklucza sie  odpowiedzialno§¢ rzeczoznawcy wobec o0sOb  trzecich,
w szczegOllnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzgdzony.

Operat sporzadzit:

rzeczoznawca majgtkowy — Wojciech Rogowski

Wroctaw, 15 grudnia 2023 r.
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16.

ZALACZNIKI

Dokumentacja fotograficzna.

Kopia ksiegi wieczystej nr WR1L/00037310/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Wotowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw.

Wyrys z mapy ewidencyjne;j.

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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Zalacznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
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Firefox hitps:#preegladarka-ckw.ms.gov.plicokw_prz/KsiegiWieczysterp...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WR1L/00037310/S, STAN Z DNIA 2023-12-06
09:57

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WOLOWIE, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WR1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat I1 Dzial III Dzial IV |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 3 12
Dzialki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. 2= podstawy
wpisu
Numer dziatki 392/4 7,8
Identyfikator dziatki 022203 5.0034.392/4
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0034, GLINIANY
Potozenie (numer porzadkowy / '
wojewddztwo, powiat, gmina, Lp.1. 2 %%t%OWSLéaﬁIItEAN»:OLOWSKI !
miejscowosc) !
Sposdb korzystania PS - PASTWISKA TRWALE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z
ktéref odtaczono dziaike, obszar) WRI1L / 00002817 / 5, 0,0653 HA
Nr
podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,0653 HA 12
Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu

Wpisy lub czesci wpisow, ujawnione w AM-1. NA PODSTAWIE UMOWY

ksiedze wieczystej w toku migracji, ktdre ;

wieczystej lub projekty wpisow

przeniesione z dotychczasowej ksiegi %‘ggggﬂgR 18803 M ETS AN LB NI
wieczystej )

Ostatni numer aktualnego lub

wykreslonego wpisu w danym dziale w 1

dotychczasowe] ksigdze wieczyste)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu

tz2 2023.12.06, 09:56
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7 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2013-09-06, STAROSTA WOLOWSKI, WOtOW; 38
{podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa or9anu, siedziba organu; pofozenie
dokumentu - numer Karty akt)

DZ. KW./WR1L/00002485/13/001, 2013-09-13 11:06:44,
2013-09-17-12.01.20.215052, NIE, 36-37

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie
wniosku - numer karty akt)

8 WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ, 2013-09-06, STARDSTA WOLOWSKI, WOLOW; 39
{podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie
dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./WR1L/00002485/13/001, 2013-09-13 11:06:44,
2013-09-17-12.01.20.915052, NIE, 36-37

{rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwils wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku ~ numer karty akt)

12 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2014-03-11, STAROSTA WOLOWSKI, WOLOW; 49
{podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; pelozenie
dokumentu - numer karty akt)

D2Z. KW./WR1L/00000664/14/001, 2014-03-11 11:44:29,
2014-03-17-16.22.19.608405, NIE, 1-2, WR1L/00044612/4

(rodzaj i numer dziennika, chwifa wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poilozenie
wrigsku - numer karty akt, polozenie wniosku - numer ksiegi)

Powrot |
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE]J NR WR1L/00037310/5, STAN Z DNIA 2023-12-06
09:57

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WOLOWTIE, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH ~ WRiIL

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
BRAK WPISOW

Powrot

121 2023-12-06, 09:56
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR WR1L/00037310/5, STAN Z DNIA 2023-12-06
(031863

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WOLOWIE, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WR1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat IjO Dziat I-Sn} izial II Dzial III Dziat IV
DZIAL II - WLASNOSC

Wlasciciele
Nr
Lp. 1. .- podstawy
WpIsU
Lista wskazan udziatow w prawie 15

(numer udziatu w prawie/ wietkos¢ Lp. 1. 2 1/1

vdziatu/rodza) wspdinosci)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, MAKSYMILIAN KLINSKI, ALEKSANDER,
imie ojca, imie matki, PESEL) MAGDALENA, 96101708774

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

podstawy

wpisu

15 UMOWA DAROWIZNY, 3474/2021, 2021-11-09, AGNIESZKA MATUSZEWSKA,
WOLOW,; 55-57
(tytud aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imi¢/imiona {
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./WR1L/00004773/21/001, 2021-11-09 15:10:00,
2021-11-22-14.30.37.963302, NIE, 52-53
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie
wniosku - numer karty akt)

Powrot
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR WR1L/00037310/5, STAN Z DNIA 2023-12-06
09:58

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WOLOWIE; IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WRIL

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp DziatITI Dzial III Dziat IV

DZIAL ITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

‘Powrat r

1zi 2023-12-00, 09:57



Firefox hitps://przepladarka-ckw.ns.gov.plieukw prz/KsiegiWicezysteip...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR WR1L./00037310/5, STAN Z DNIA 2023-12-06
09:58

prowadzonej przez SAD REJONOWY W WOLOWIE, IV WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - WRI1L

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

IEzial I-0 DziatI-Sp Dziat II Dzial III Daziat IV
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Znak sprawy: GK.6621.1488.2023

Wojewodztwo: dolnosiaskie

Starosta Wolowski
pl. Piastowski 2
56-100 Woldw

{nazwa organu wydajacego dokument}

Powiat: wolowski

Jednostka ewidencyjna; 022203_5, Wolow - Obszar Wiejski
Obreb ewidencyjny: 0034, Gliniany

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 35-10-2023 10:39:05

Nr jednostki rejestrowej: G104

Osoby: 1 )
Udziat L .
Fonnalwiatanis Dane osoby fizycznej / instytucfi
" Klinski Maksymilian {Aleksander, Magdalena)
wiasnos¢ adres: Gliniany 9, 56-100 Gliniany
Dziatki ewidencyjne: 1 )
Numer dziatki Powierzchnia | UZyltek i kiasa bonitacyjna .
identyfikator Adres tha] poTE——— Pow. fha] Nr KW lub inne dokumenty
392/4 "
022203_5.0034.392/4 Gliniany 0.0853 Pslll 0.0653 WR1L/00037310/5
N  Razem powierzchnia dziatek fhal: 0.0653 ha

Slovynie:' szesiset pigcdziesiat triy metry kwadratqwe

Oznaczenia uzytkow i klas
leil - Pastwiska trwate

l Nie podiega oplacie skarbowe| na podstawie art 3 ustawy z ania 16 listopada 2006 ¢ o oplacie skarbawey
{1j. Dz U 220201 poz 1546 ze zm } z uwagi na lres¢ arl 40b uslawy 2 dma 17 maja 1989 r Prawo
geodezyjne 1 kartograficzne (1) D2. U. 22020+ poz 2052 zpoin. zm )

Sporzgdzit{a): Milena Junory

Strona 121

-~

!' .I
|

o st
f‘ \,A/
POBRIN KTDR
wWydy :IF\;!,' \V Lartografji
05-10-2023

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcef organ
jub oscby upowaZnionej przez organ: data i podpis)
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

ESTYMATOR WYCENY MAJATKOWE
WOJCIECH ROGOWSKI
51-217 Wroctaw, Ramiszow 60

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0014897

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 02/08/2023 - 01/08/2024

na sume gwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 444.00 PLN

s iExpert.pl Spotka Akcyjna
Lidia chalska Al. Jerozolimskie 99 lok. 32
; 02-001 Warszawa
Sy dfs Ubezpieczed KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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