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I.  WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzgdzony na podstawie:

1. art. 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. z 2015r. poz. 1775)
2. art. 56 ust. 5 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21wrze$nia 2004r. ( Dz. U. Nr 207 poz. 2109 )

1.0 Prawa do nieruchomosci

WrtaSciciel . Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "HEMIZ" Sp. z 0.0.
2.0 Okreslenie nieruchomosci

Wojewodztwo . dolnoslgskie

Powiat : Swidnicki

Gmina : Swidnica

Obreb : Bolescin

Dziatka nr : 66/6

Powierzchnia 11,13 ha

Nr KW : SW1S/00029082/3

3.0 Opis nieruchomosci
Przedmiotem wyceny jest prawo wfasnosci gruntu, przeznaczonego w m.p.z.p. na cele
ustugowe.
Nieruchomo$é zlokalizowana jest w miejscowo$ci Bolescin w sgsiedztwie miasta Swidnica w
odlegfosci ok. 5 km. od jego centrum. Lokalizacja nieruchomosci jest dogodna ze wzgledu na
transport, dziatka potozona przy drodze krajowej .
Teren dziatki niezagospodarowany, poro$niety skupiskami drzew i licznymi zakrzyczeniami.
Instalacje: wodociggowa, elektryczna.

4.0 Cel wyceny
Celem wyceny nieruchomoS$ci, jest okre$lenie warto$ci rynkowej prawa do opiniowanej
nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci pozyczajgcego.

5.0 Wartos¢ nieruchomosci
WR = 383 000 zf

6.0 Rodzaj nieruchomosci
WartoS¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania ( WR)

7.0 Data okreslenia wartosci
20 marca 2017r.

8.0 Data sporzadzenia operatu szacunkowego
20 marca 2017r.

9.0 Autor opracowania
Beata Baran

. N

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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1.0

1.1.

I. INFORMACJE OGOLNE

Dane formalno-prawne

Zleceniodawca

Zlecenie z dnia 28.02.2017r.- Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Ustugowe "HEMIZ" Sp. z o.o.
w upadtosci uktadowej

1.2 Okreslenie i zakres przedmiotu wyceny

1.3

1.4
[1.]

(2]

[3.]

[4]

Przedmiotem wyceny jest prawo do nieruchomo$ci niezabudowanej przeznaczonej
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele usfugowe.

Oznaczenia administracyjne nieruchomosci:
wojewddztwo dolnoslgskie, powiat $widnicki, gmina Swidnica, obreb BoleScin

Oznaczenia ewidencyjne nieruchomosci gruntowej i budynkowej:
wojewddztwo dolnoslgskie, powiat swidnicki, gmina Swidnica, obreb Bolescin, dziatka nr:
- 66/6 0 powierzchni 11 300 m?, opis uzytkéw: RIlNb — grunty orne, Ps V - pastwiska trwate.

Wycenie podlega nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana jako przedmiot prawa wfasnosci

W opracowaniu okre$lono warto$¢ rynkowg wedtug stanu nieruchomosci z dnia dokonania
ogledzin i cen z dnia sporzgdzenia wyceny (WR).

Cel wyceny
Celem wyceny nieruchomosci, jest okre$lenie warto$ci rynkowej prawa do opiniowanej
nieruchomos$ci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci pozyczajgcego.

Podstawy materialno - prawne

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( tekst jednolity Dz. U.
z 2015 . poz. 1774 ze zm.)

Dziat IV — rozdziat | — okre$lenie warto$ci nieruchomosci

- Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego ( Dz. U. 2004r. Nr 207 poz. 2109 ze
zm.)

Rozdziat 2 — okreslenie wartosci nieruchomoS$ci przy zastosowaniu poszczegdolnych podejsc,
metod i technik wyceny,

Rozdziat 3 — okreslenie warto$ci nieruchomoS$ci dla réznych celow,

Rozdziat 4 — sposdb sporzgdzania, forma i treS¢ operatu szacunkowego.

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny ( Dz. U. z. 2016 poz. 380.)
Ksiega druga. Wtasnosc¢ i inne prawa rzeczowe.

— Ustawa z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece. ( Dz. U. z 2013 poz. 707)

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6



[5.] — Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane . ( Dz. U. z 2016r. poz. 290 ze zm.)
Rozdziat 6 — Utrzymanie obiektéw budowlanych

[6.] - Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2016 r. poz.778 z pbzniejszymi zmianami,)

[7.] — Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane . ( Dz. U. Nr 89 poz. 414 ze zm.)

1.5 Zrodla danych merytorycznych
Dane zawarte w operacie ewidencji gruntéw i budynkow.
- Wypis z rejestru gruntow,
- wyrys mapy ewidencyjnej w skali 1 : 2000
B Stopien uzbrojenia terenu wycenianej dziatki gruntu.
- mapa zasadnicza w skali 1:1000 - uzbrojenie terenu
B Dane dotyczgce okreSlenia funkcji terenu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego gminy Swidnica
B Dane dotyczgce ksztaftowania sie ceny rynkowej oraz wysokoS$ci czynszow dzierzawy
nieruchomosci budynkowych na terenie powiatu $widnickiego i powiatow sgsiednich.
- dane Biur Obrotu Nieruchomosciami w Swidnicy
dane zawarte w operacie ewidencji gruntéw i budynkéw — Starostwo Powiatowe w
Swidnicy
informacje rzeczoznawcoéw majgtkowych,
prasa dotyczgca obrotu nieruchomo$ciami, prasa lokalna
B Dane dotyczgce stanu prawnego wycenianej dziatki gruntu.
- dane ksigg wieczystych — odpis z KW nr SW1S/00029082/3
B Wizja terenowa przeprowadzona w dniu 04 marca 2017r. — w trakcie ktérej dokonano
ogledzin nieruchomosci oraz, wykonano dokumentacje fotograficzng

1.6 Zrédfa pomocnicze

[1.] - ,Systemy i procedury wyceny nieruchomo$ci” R. Cymerman, A. Hopfer.
Zielona Gora 2003

[2.] - Wycena Wartosc - Obrét — Zarzgdzanie nieruchomosciami

20 Daty istotne dla operatu szacunkowego

B Data sporzgdzenia wyceny - 20.03.2017r.
B Data na ktérg okre$lono warto$c rynkowg przedmiotu wyceny - 20.03.2017r.
B Data na ktérg okres$lono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny - 20.03.2017r.
B Data ogledzin nieruchomosci - 04.03.2017r.

300Opis przedmiotu wyceny

3.1 Prawa do nieruchomosci
Stan prawny nieruchomosci na dzien 20.03.2017r. okreslono na podstawie ksiegi wieczystej
nr SW1S/00029082/3 prowadzonej w Sgdzie Rejonowym w Swidnicy

Typ ksiegi: nieruchomos¢ gruntowa
Dziat | - Oznaczenie Nieruchomosci
Wojewddztwo — dolnoslgskie
Powiat — I---

Gmina — Swidnica

Obreb — Bolescin

Identyfikator dziatki nr — ---

Dziatka nr — 66/6

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6



3.2

3.3

Sposéb korzystania — nieruchomos$é niezabudowana
Przytaczono z KW - /00020589/
Obszar — 1,1300 ha

Dziat I-SP — Spis praw zwigzanych z wtasnoscig
Brak wpisow

Dziat Il - Wtasnosc¢
Wrtasciciel — Przedsiebiorstwo Produkcyjno - Ustugowe "HEMIZ" Sp. z 0.0.
z/s w Prochowicach
- ha podstawie umowy sprzedazy Rep. A nr 7811/06 z dnia 2006-09-12

Dziat Ill — Ciezary i ograniczenia
Brak wpisow

Dziat IV — Hipoteki

Rodzaj hipoteki — hipoteka umowna

Suma —499 119,17 zt

Wierzytelnos¢ - kredyt wraz z odsetkami i innymi naleznoSciami, umowa nr
2543277/09/k/re/10 z 2010-03-24 wraz z aneksem nr 13 z 2013-03-21

Rodzaj zmiany — zmieniono kwote hipoteki

Wierzyciel hipoteczny — Bank Polskiej Spofdzielczosci SA Oddziat w Legnicy

Rodzaj hipoteki — hipoteka umowna

Suma — 60 880,83 zt

Wierzytelno$¢ - roszczenie zwrotne, umowa portfelowa linii gwarancyjnej de minimis nr
2/pld/2013 z dnia 4 marca 2013r.

Wierzyciel hipoteczny — Bank Gospodarstwa Krajowego

Okreslenie nieruchomosci wg ewidencji gruntéw i budynkow

Wojewodztwo : dolnoslgskie

Powiat : Swidnicki

Gmina : Swidnica

Obreb : Bolescin

Dziatka nr : 66/6

Powierzchnia 11,1300 ha

Uzytek . RIlIb - grunty orne - 0,1400 ha
:PsV - pastwisko trwate - 0,9900 ha

Nr KW : SW1S/00029082/3

Przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego
Wyceniana nieruchomos$¢ oznaczona jest w miejscowym planie zagospodarowanie
przestrzennego symbolem KSM opisanej jako:

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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Przeznaczenie podstawowe terenu Teren obstugi podréznych — stacja tankowania pojazdéw, restauracja,
hotel.

Przeznaczenie, dopuszczalne terenu

1. Ustugi komercyjne.

2. Parkingi, drogi wewnetrzne.

3. Sieci i urzgdzenia zwigzane z infrastrukturg techniczna.

4. Zielen urzgdzona.

Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy

1. Maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacije.

2. Dachy - dowolne.

Parametry i wskazniki zagospodarowania terendw

1. Nieprzekraczalna linia zabudowy — 710 m. od linii rozgraniczajgcej droge.
2. Maksymalny wskaznik zabudowy — 0,4

3. Powierzchnia biologicznie czynna — min. 20%

Uchwata Nr XLVII/478/05 Rady Gminy Swidnica z dnia 29 grudnia 2005 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Bolescin

Natomiast opiniowana nieruchomos$¢ oznaczona jest w studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowanie przestrzennego opisanej jako: zabudowa wiejska wielofunkcyjna
(zagrodowa, mieszkaniowa, ustugowa itp)

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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Uchwata Nr LVI468/09 Rady Gminy Swidnica z dnia 4 grudnia 2009 r. w sprawie zmiany
studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Swidnica.

~

wu

3.4 Stan techniczno - uzytkowy przedmiotu wyceny.

o &
O Golaszyce Swidr
Jaworzyna . et
Slaska o Nowice
=
374 382 ¥
Nowy
Jaworow Wierzbna
Las Klecin
Pankow
Bolestawice
Stary
Jaworow Jagieniec
Gruszow
Witkow
Niegoszow Martcinowice
Clamie e = Sullslawice
C Tomkowa
Zebt
Milid Zawiszow Wilkow
Mikowice 35
=+
35 azarych 51,.,‘_9M Pszenno
Mokrzenzow Swndnica 1
Stotwina anms
35 | ot A :
& Jagodnik ot ow
£
= E Gogotow
&
Witoszow 7 R
Dolny o
o
% Boje s
Witoszow
Garny
s
Pogorzata Bystrzyca Makowice
Dolna
Opoczka Grodziszcze
Zrodto: www.mapaiszukacz.pl Burkatow

Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6



Gmina

Potozenie gminy Swidnica w bezposredniej blisko$ci miasta Swidnica i jednoczesne funkcjonowanie
wielu gospodarstw rolnych na jej obszarze, to dwa elementy okres$lajgce terazniejszo$¢ gminy
Swidnica. Oba czynniki w znaczacy sposéb determinuja dynamike proceséw spofeczno-
gospodarczych zachodzgcych w gminie, w istotny sposéb wptywajgc na formutowanie réznych
koncepcji i ksztattowanie sie ré6znych, czesto odmiennych postaw mieszkancow.

Formutujgc wigzke celéw rozwojowych dla gminy Swidnica skoncentrowano sie przede wszystkim na
wskazaniu komplementarnych celow strategicznych, ktorych realizacja zapewni niwelacje pozornych
sprzecznosci oraz harmonijny, dtugookresowy i zrownowazony rozwoj.

Rozwaj gminy Swidnica koncentruje sie na aktywno$ci i przedsiebiorczosci mieszkaricow w obszarze
rolnictwa i turystyki. Z zachowaniem zasady lokalnego partnerstwa jego kierunki wyznaczajg
strategiczne wyzwania i priorytety oraz sposoby ich realizacji. Okre$lajg wiec podstawowe warto$ci, na
ktérych opiera sie polityka wtadz samorzgdowych gminy.

Lokalizacja szczego6iowa

Zrédtfo: www.maps.google.pl

Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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Zrédfo: www.geoportal. gov.pl

Lokalizacja i otoczenie:

Opiniowana nieruchomosc¢ zlokalizowane jest we wschodniej cze$ci wsi.

Ta czes$¢ miejscowosci to obszar zlokalizowany na obrzezach wsi na ktérym widoczna jest
aktywno$¢ inwestorow indywidualnych, w sgsiedztwie zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i teren boiska sportowego oraz grunty niezabudowane.

Teren wycenianej dziatki oddalony od $cistego centrum miasta Swidnica o okoto 5km. Droge
dojazdowg stanowi bezpos$rednio asfaltowa wojewddzka nr 382 - biegngca w kierunku na
Dzierzoniow.

W bezposrednim otoczeniu

v' od strony granicy wschodniej : teren boiska sportowego

Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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v' od strony granicy potudniowej : droga wojewddzka nr 382
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Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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Uzbrojenie: Przytacza do sieci e (siec ), k ( siec)

Uksztaltowanie i zagospodarowanie terenu: Teren opiniowanej dziatki posiada ksztaft
zblizony do regularnego - prostokata ( wymiary ok. 112m na 100 m). Uksztaftowanie terenu
zréznicowane, duze nierownosci. Wzdtuz strony poéinocnej znajduje sie skarpa o ostrym
nachyleniu ok. 3- 4 m, na ktorej znajdujg sie drzewa akacji. Rowniez w potudniowo-
wschodniej czesci nieruchomosci znajduje sie nasyp, porosnigety zadrzewieniami o wartoSci
uzytkowej, ktore mozna usungC po uzyskaniu decyzji administracyjnej. Natomiast na
pozostaty teren stanowi uksztattowanie ptaskie, oraz porosniety jest licznymi zadrzewieniami
i zakrzyczeniami bez wartosci uzytkowey.

Pomiedzy opiniowana dziatkg, a droga dojazdowg biegnie row.

Teren dziatki nie ogrodzony

Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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droga dojazdowa do dziatki stanowi droga o nawierzchni utwardzonej asfaltowej - dz. nr
162 - stanowigca droge publiczng w kategorii wojewoddzkiej nr 382. Jest do droga
dwukierunkowa o nawierzchni asfaltowej w stanie technicznym dobrym.

Dziatka:

Przedmiot wyceny stanowi niezabudowana dziatka o pow. 11300 m? przeznaczona
w m.p.z.p. gminy Swidnica uchwalonym w roku 2005 na cele usfugowe - stacja benzynowa.
Natomiast w roku 2009 uchwalono zmiane do studium, w ktérej opiniowana dziatka jest
przeznaczona pod zabudowe wielofunkcyjng ( mieszkalna i ustugowsa).

Z informacji uzyskany z Urzedu Gminy Swidnica wynika, iz zmiana m.p.z.p. zgodna
Zz zapisami studium planowana jest w terminie ok. jednego roku od dnia podjecia
uchwaly o przystapieniu do zmiany m.p.z.p. Natomiast uchwala zostanie podjeta
w miesigcu pazdzierniku b.r.

Zatem, ze wzgledu na powyzsze i na cel wyceny w niniejszej opinii zastosowano
alternatywna warto$¢é nieruchomosci.

Na dzien okreslenia wartosci nieruchomos$ci przedmiotowa dziatka jest niezabudowana
i niezagospodarowana. Istniejg znaczne utrudnienia w jej zagospodarowaniu. W postaci
wieloletnich zadrzewier, na wyciecie ktoérych wymagane jest uzyskanie decyzji
administracyjnej. Dodatkowo uksztaftowanie terenu w postaci wysokiej skarby wzdtuz
granicy potudniowej dziatki oraz nasyp w potudniowo-wschodniej cze$ci dziatki stanowi spore
utrudnienie w jej zabudowie.

Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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Wycena nieruchomos$ci niezbudowanej
— gm. Bolescin obreb Swidnica - dziatka nr 66/6
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Il. OKRESLENIE WARTOSCI

Dane techniczno-obliczeniowe

Rodzaj okreslonej wartosci

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreSlono wartoS¢ nieruchomosci dla aktualnego
sposobu uzytkowania (WR).

e warto$c rynkowa nieruchomosci niezabudowanej wedfug stanu z dnia dokonania ogledzin
i cen z dnia sporzgdzenia wyceny (WR)

Tak rozumiana warto$¢ — to warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania przy
przyjeciu, ze nieruchomos$¢ bedzie nadal wykorzystywana z aktualnym sposobem
uzytkowania.

Wartosc¢ rynkowa okreSla sie przy zastosowaniu podej$cia porownawczego mowi o tym art.
152 ust. 1 przepisu [1]

Zgodnie z art. 151 Ustawy o0 gospodarce nieruchomos$ciami warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych
zatozen:

- Sstrony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku | do
wynegocjowania warunkow umowy.

Opiniowana nieruchomos¢ jest obecnie przeznaczona w m.p.z.p pod zabudowe ustugowa,
Jednakze obecnie trwajg prace nad zmiang przeznaczenia na cele mieszkalno -ustugowe i w
relatywnie krotkim okresie czasu nastgpi jej zmiana. Zatem, ze wzgledu na cel wyceny
kontynuacja przysztego sposobu uzytkowania stanowi najkorzystniejszy sposob jej
uzytkowania

Ze wzgledu na powyzsze i ze wzgledu na cel wyceny wartoScig okreSlong w niniejszym
opracowaniu jest wartos¢ rynkowa dla alternatywnego sposobu uzytkowania.

Metoda wyceny

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny analizowano dostepne dane z rynku dla
okreslenia wiarygodnego pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynku nieruchomosci
niezabudowanych .

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru witasciwego podejScia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje
wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepnos$¢ danych
0 cenach nieruchomos$ci podobnych.

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
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W celu wyboru wtasciwego podejscia do wyceny nieruchomosci badano rynek powiatu
polkowickiego i powiatéw sgsiednich, ktére ze wzgledu na regionalny charakter opiniowanej
nieruchomosci  stanowig  rynki  podobne. Zatem  przeanalizowano transakcje
nieruchomosciami porownywalnymi w latach 2012-2016 uzyskane z ewidencji gruntow
i budynkéw — Starostwa Powiatowego miejscowosci powiatowych oraz z biur posrednictwa w
obrocie nieruchomosciami.

Transakcje te dotyczyty nieruchomosci grunfowych niezabudowanych przeznaczonych pod
zabudowe ustugows.

Po analizie odpowiednich danych rynkowych do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci wybrano:

- podejscie porownawcze

- metode poréwnania parami

Zgodnie z art. 153.1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podejs$cie porobwnawcze polega
na okresleniu wartoSci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rbéznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomo$ci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.

W' rozporzgdzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego w rozdziale 2 zapisano:

Par. 4.1.- przy stosowaniu podejscia porownawczego Kkonieczna jest znajomoS¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny ,
a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

Par.4.3. — przy metodzie porownania parami, porownuje sie nieruchomoS¢ bedacag
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 oraz cechy tych nieruchomosci.

Par.4.4. — przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wlasciwego ze wzgledu na pofozenie wycenianej nieruchomo$ci co najmniej Kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okreSla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspobiczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegobinych cechach tych nieruchomosci .

Metoda poréwnania parami :

Zgodnie z zasadami wyceny zawartymi w Powszechnych Krajowych Zasadach Wyceny — Nota
Interpretacyjna nr 1 — NI 1 ,Przy stosowaniu metody poréwnania parami poréwnuje sie nieruchomosc
wyceniang o znanych cechach, kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi, o znanych cechach
transakcyjnych i cenach. WartoSc okresla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze wzgledu na
réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i nieruchomosciami podobnymi.”

Zrealizowano nastepujgcg procedure przy wykorzystaniu w/w metody szacowania:

. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cechach transakcyjnych i cechach,
stanowigcych podstawe wyceny

. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny

. Ustalenie cen rynkowych wplywajgcych w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen na rynku
nieruchomosci

. Ocena wielko$ci wptywu cech rynkowych na zréZnicowanie cen transakcyjnych

. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
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. Wybér do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej
przedmiot wyceny z ich charakterystyka

o Charakterystyka wycenianej nieruchomo$ci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych
. Przeprowadzenie poréwnani nieruchomos$ci wycenianej kolejno z nieruchomosciami

wybranymi do wyceny i okreSlenie wielkosci poprawek wynikajgcych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomos$ci wybranych do poréwnan

. Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy
uzyciu okreslonych poprawek
. Obliczenie wartos$ci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako Sredniej arytmetycznej z cen

transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub
Sredniej wazoneyj, jesli wiarygodno$c¢ otrzymanych wynikéw jest zréznicowana

o Okredlenie warto$ci wycenianej nieruchomo$ci na podstawie iloczynu warto$ci jednostkowey i
liczby jednostek poréwnawczych ( np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu)

Wytyczne dodatkowe:

1. Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny Sredniej mozna
stosowac dodatkowo wspbiczynnik korekcyjny ,K” z przedziatu [0,90, 1,10]. Wspdtczynnik ten moze
by¢ uwzgledniany wytacznie w szczegoélnych, uzasadnionych, przypadkach, na przykfad, gdy
nieruchomos$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna
zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg. Uwzglednianie wspofczynnika korekcyjnego K powinno
byé w kazdym wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformufowanie
odpowiedniej klauzuli.

2. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego do okre$lania warto$ci nieruchomosci o szczegdinych
cechach (nieruchomosci rolne, lesne, z kopalinami, zabytkowe itp.), a takze w przypadku gdy,
stanowig one przedmiot innych praw niz wtasnos¢, nalezy dodatkowo uwzglednia¢ zasady wyceny
zawarte w standardach zawodowych i innych notach interpretacyjnych ze zbioru PKZW.

3. Przy stosowaniu podejscia porownawczego wykorzystuje sie zasade interpolacji, gdy nieruchomos$¢
0 cenie minimalnej ma oceny cech najgorsze na danym rynku i gdy nieruchomo$¢ o cenie
maksymalnej ma oceny najlepsze, i gdy ocena cech szacowanej nieruchomosci zawiera sie w
przyjetym przedziale ocen.

4. W przypadku, gdy szacowana nieruchomos$¢ ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystac¢ zasade ekstrapolacji
przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poroéwnywania parami oraz przy wyznaczaniu
wspotczynnikodw korygujgcych w metodzie korygowania ceny Srednie;.

5. W przypadku, gdy nieruchomo$¢ o cenie minimalnej ma niektére oceny cech lepsze od innych
nieruchomosci ze zbioru cen transakcyjnych lub gdy nieruchomos$¢ o cenie maksymalnej oceny
gorsze z tego zbioru, zasade ekstrapolacji mozna zastosowac dla potrzeb okreslania hipotetycznego
przedziatu cenowego. Mozliwos$¢ taka dotyczy wyjgtkowych przypadkéw okreslania wag cech
rynkowych.

Analiza i charakterystyka rynku wyceny

identyfikacja rynku:

v' rynek nieruchomos$ci niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe ustugowg

rodzaj rynku wyodrebniono na podstawie Kryterium jednorodnosci pod wzgledem stanu
nieruchomos$ci (zgodnie z u.o g.n. stan otoczenia, zagospodarowania, techniczny i prawny)
i przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego,

obszar badanego rynku:

v' rynek lokalny nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych pofozonych w granicach
administracyjnych migjscowosci wiejskich ze szczegdlnym uwzglednieniem powiatu
Swidnickiego.

obszar rynku wyodrebniono na podstawie zasiegu terytorialnego podazy i popytu,
okre$lonego w oparciu o kryterium lokalizacji na terenie miejskim dobrze skomunikowanym
z wiekszymi oSrodkami urbanistycznymi

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
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okres badania cen transakcyjnych:

biorgc pod uwage intensywnos$¢ obrotu rynkowego nieruchomosciami niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalno-ustugowg do analizy przyjeto transakcje
z okresu lat 2012-2017r.

Zgodnie z zapisami NI 1°Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci“ pkt 3.3

3.3, Do pordwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosei podobne. ktére byly przedmiotem
sprzedazy w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny. ale nie dluzszym niz
dwa lata od daty, na ktora okresla si¢ wartos¢ nieruchomosei. Wykorzystanie cen
z innych okresow wymaga szezegolowego uzasadnienia.

Ze wzgledu na niski wolumen obrotu tego typu nieruchomosciami okres badania cen
transakcyjnych wydfuzono obejmujac lata 2013 i 2014, 2015, 2016, 2017.

Analiza relacji pomiedzy popytem a podazg

Rynek gruntéw inwestycyjnych:

Stan badanego rynku lokalnego w mys$l teorii cykli koniunkturalnych, okreSlam na etapie
stagnacji. Jest to faza rynku zwigzana z ogbélnym stanem gospodarki a przede wszystkim
kryzysem finansowym oraz utrudnieniami w mozliwosciach finansowania inwestycji. Rynek
nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na tle pozostatych segmentéw rynku
nieruchomosci komercyjnych charakteryzuje sie najnizszg kapitatochtonnoscia i stabilnoscia.
Z jednej bowiem strony ceny ich nie rosty w przesztosci tak dynamicznie jak ceny na
pozostatych segmentach rynku (mafe wahania koniunkturalne), a z drugiej istnieje na
obszarze badanego rynku duzy potencjat wzrostu stawek czynszowych na obiektach
przemystowych, ktorych wzrost na przestrzeni ostatnich lat byt niewielki (potencjalne zyski
inwestoréow).

Fakt ten generuje popyt z punktu widzenia alternatywnego sposobu zainwestowania $rodkéw
wycofanych z rynkéw kapitatowych. Rynek niezabudowanych nieruchomo$ci o
przeznaczeniu ustugowym wykazuje najwiekszg spos$rod wszystkich segmentéw rynku
inwestycyjnego (po mieszkaniowym deweloperskim) wrazliwo$¢ na wahania koniunktury.
Jest on bowiem zwigzany z cyklem koniunkturalnym na rynku powszechnych dobr
konsumenckich. Pozostate segmenty nie wykazujg az takiej wrazliwosci co nie powoduje
zZnaczgcych wahan cen na rynku. Na terenie rynku lokalnego zasob po stronie podazy
gruntéw pod zabudowe komercyjng tworzony jest zaledwie od kilku lat.

Ze wzgledu na zasadniczy wzrost atrakcyjnosci Swidnicy jako o$rodka o bardzo dobrze
rozwinietym zapleczu oraz kondensacjg wokot niego oddziatéw firm o zasiegu $wiatowym
mozemy réwniez mowic o wzro$cie poziomu atrakcyjno$ci miejscowosci sgsiednich.

Nie bez znaczenia dla ograniczenia podazy na wolnym rynku jest fakt koncentracji w
specjalnych strefach ekonomicznych znacznych powierzchni o funkcji komercyjnej (gtownie
produkcyjnej i magazynowej oraz biurowej).

Analizujgc ceny ftransakcyjne gruntow komercyjnych niezabudowanych dostrzega sie
gradacje ich pozioméw zdeterminowang gtownie lokalizacjg na mapie miasta. Najwyzsze
ceny o0siggajg grunty przeznaczone pod zabudowe ustugowg zlokalizowane w atrakcyjnych
miejscach.

Poziom cen zalezy tu gtéwnie od lokalizacji na mapie miasta . Ceny w strefach srodmiejskich
osiggajg poziomy 100-180zt/m2, w strefach poSrednich w granicach 60zt/m2 a w strefach
podmiejskich ponizej 40zt/m2.

Do pomiaru wptywu atrybutow nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe
obiektami o funkcji mieszkalno-ustugowej na badanym obszarze rynku, okreSlajgcych
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poziom cen transakcyjnych, wykorzystano metode opartg na badaniach preferencji
nabywcow.

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosSciami, a takze
niezaleznych ofert kupna— sprzedazy rodzajowo podobnych nieruchomoS$ci przyjeto do
dalszych analiz nastepujgce wagi cech rynkowych:

lokalizacja

otoczenie

ksztaft dziatki i utrudnienia w zabudowie

wielko$¢ dziatki

zakres i dostep do urzgdzen infrastruktury technicznej

stan dojazdu

Jako bardzo dobrg lokalizacje nabywcy postrzegajg potoZzenie bezposrednio przy drodze o
nawierzchni asfaltowej, z bardzo dobrym dostepem m.in. do komunikacji miedzymiastowej
(autostrada, drogi tranzytowe, inne drogi krajowe) oraz obiektéw handlowo-ustugowych,
obiektéw administracyjnych i innych uzytecznosci publicznej (rynek zbytu). Jako jeden ze
sktadnikow oceny lokalizacji wzieto pod uwage dostepnos¢ komunikacyjng nieruchomosci
rozumiang jako ocene stopnia zorganizowania komunikacji kotowej zapewniajgcej dojazd
pojazdow cigzarowych.

Otoczenie to ocena gtownie sgsiedztwa terendw. Ocena np. faktu czy dziatka znajduje sie w
strefie gruntéw przeznaczonych pod aktywnos$c¢ gospodarczg czy tez znajduje sie w strefie
posredniej w stosunku do gruntébw przeznaczonych pod aktywno$¢ gospodarczg
(potencjalne ograniczenia w rodzaju produkcji, poziomie hatasu, mozliwos¢ ekspozycji
nieruchomoasci itp.) , stan wizualny terenéw sgsiadujgcych.

Ksztatt dziatki to ocena dogodnosci rozktadu terenu pod zabudowe, jego wyptaszczenie ,
istnienie ciggoéw infrastruktury uniemozliwiajgcej zabudowe .

Wielko$é dziatki to ocena wielko$ci dziatki i jej wplywu na wysoko$é 1m? gruntu, wieksze
ceny o0siggajg dziatki gruntu o mniejszej powierzchni.

Dojazd fo ocena okreslajgca bezposredni dojazd do drogi publicznej.

Zakres i dostep do urzadzen infrastruktury technicznej to ocena uzbrojenia bgdz
mozliwosci uzbrojenia terenu .

Nieruchomo$ci gruntowe przeznaczone pod zabudowe mieszkalno-usfugowg, bedgce

przedmiotem prawa wiasnoSci (pw) Transakcje zawarte zostaty na wolnym rynku .

Odrzucono ceny z segmentu pierwszego i drugiego zdefiniowanego w analizie rynku w skali

mikro.

Tabela. Zestawienie nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

. . . e . . Cena Przeznaczenie -

Lp Data Gmina Miejscowos¢ | Powierzchnia [m2] netto[zf] Cena [zt/m2] rozszerzenie
Przemystowo-

1 2017-02-10 Zaréw Zaréw 141221 1 600 000 11,33 ustugowe —
odrzucono jako
skrajng

2 | 2016-11-10 Zaréw Zaréw 2288 57 200 2500 | Preemystowo-
ustugowe

3 | 2016-08-11 | Swiebodzice Pefcznica 27 462 826 250 30,09 Przemysfowo-
ustugowe

4 2016-07-02 Strzegom Goczatkéw 2 000 45 000 22,50 Ustugowa

5 | 2016-06-21 Zarow Zarow 2271 80 000 35,23 Przemystowo-
ustugowe
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6 | 2016-02-25 Zarw Zaréw 6 000 221 190 3687 | Preemysfowo-
ustugowe

7 | 2016-01-18 Zarow Zaréw 13 600 544 000 4000 | Przemysiowo-
ustugowe

8 | 2015-06-25 | Swiebodzice Ciernie 3930 136 500 34,73 | Przemystowo-
ustugowe

9 | 2015-06-25 | Swiebodzice Ciernie 3703 129 500 3497 | Preemystowo-
ustugowe

10 | 2015-02-19 Zarow Zarow 21424 778 110 Przemysfowo-
36,32 ustugowe

11 | 2015-02-19 | Swiebodzice Pefcznica 16 908 440 000 26,02 | Przemystowo-
ustugowe

Csr| 32,17 z/m?

Cmin | 22,50 zt#/m?

Cmax | 40,00 z#/m®

5.0
5.1

5.2

Obliczenie wartosci nieruchomosci

Aktualizacja ceny transakcyjnej

W zwigzku z art. 5 | art. 153 ust. 1 ustawy pozycja [1] wartos¢ nieruchomosci
niezabudowanej ustalono bez uwzglednienia zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Rynek badany jest wiec malo przejrzysty, o duzym stopniu zréznicowania
przedmiotéw transakcji i pozioméw cen transakcyjnych a takze o niskim volumenie
obrotow.

Poniewaz na rynku wystepuje mata iloSC transakcji nieruchomosciami podobnymi do
wycenianego obiektu, w procesu analizy i oszacowania warto$ci nieruchomosci zastosowano
transakcje do dwdch lat.

Ze wzgledu na stan rynku ( mata ilos¢ transakcji) brak jest moZzliwo$ci prawidtowego
okre$lania zmiany wartosci ze wzgledu na uptyw czasu. Dlatego tez nie aktualizowano
wartosci transakcji na dzien wyceny aby nie znieksztatcac rynku.

Okreslenie cech nieruchomosci i ich wag

Dla niniejszego opracowania po przeprowadzonych konsultacjach w biurach obrotu
nieruchomosciami oraz po przeprowadzonej analizie przyjeto ponizsze cechy nieruchomoSci
i ich procentowy wplyw na wartos¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci - wykazano je
W ponizszej tabeli.

W tabeli tej przedstawiono wagi i obliczono zakresy kwotowe poszczegobinych cech
rynkowych oczywiscie z pomieciem transakcji diametralnie odbiegajgcych od przedmiotu
wyceny .

Do pomiaru wptywu atrybutéw gruntdw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng na
badanym obszarze rynku, okre$lajgcych poziom cen transakcyjnych, wykorzystano metode
opartg na badaniach preferencji nabywcow

W wyniku analizy informacji uzyskanych w biurach obrotu nieruchomosciami, a takze
niezaleznych ofert kupna— sprzedazy rodzajowo podobnych nieruchomosci przyjeto do
dalszych analiz nastepujgce wagi cech rynkowych:
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L.p. Cecha Waga Oceny poszczegoélnych cech wplywajgce na wartos$é
(skala od oceny najlepszej do najgorszej)
1. Lokalizacja 20 Bardzo dobra Dobra Srednia
2. |Otoczenie 10 Dobre Srednie
3. | Ksztatt dziatki 20 Dogodny Sredni
4. Wielko$¢ dziatki 10 Mata Srednia Duza
do 3000 m* | 3000 — 10 000 m* | powyzej 10 000m*
5. Zakres | dostep do 20 Uzbrojenie Uzbrojenie
urzagdzen infrastruktury petne niepetne
technicznej
6. |Dojazd 20 Dogodny Sredni

Wyalienowane cechy sg gtownymi czynnikami cenotworczymi. Wplyw pozostatych przyjeto
dla uproszczenia znikomy na ksztattowanie sie ceny badanego rodzaju nieruchomosci na
rynku.

Ocena dziatki opiniowanej wedfug cech atrybutéw okreslonych w analizie rynku — stan z dnia
dokonania ogledzin

L.p. Cecha rynkowa Nieruchomosé
wyceniana (x)
1. Lokalizacja dobra
Lokalizacja w sgsiedztwie drogi tranzytowej,
strefa podmiejska
2. Otoczenie dobre
3. Ksztaft dziatki Sredni
- teren zadrzewiony
4, Wielko$¢ dziatki duza
- 11 300 m2
7y — —
Stopien uzbrojenia uzbrojenie pefne
5. Dojazd dogodny

5.3. Okreslenie wartosci nieruchomosci

Dla lokalnego rynku nieruchomoS$ci na dzien wyceny, :

Ce = 3217m?
Cmin = 22,50 m?
2016-07-02 Strzegom Goczatkéw 2 000 45 000 22,50 Ustugowa

Lokalizacja — srednia
Otoczenie — Srednie

Ksztaft dziatki — Sredni
Wielko$¢ dziatki- mata
Stopien uzbrojenia — niepetne
Dojazd — $redni
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40,00 m?
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2016-01-18

Zaréw

Zaréw

13 600

544 000

40,00

Przemystowo-

ustugowe

Lokalizacja — bardzo dobre

Otoczenie — Srednie

Ksztaft dziatki — dogodny

Wielkos¢ dziatki- duza

Stopien uzbrojenia — petne

Dojazd — dobry

Gorna granica wspofczynnikdéw korygujgcych

Lﬁu
Cs’red

40,00 .

32,17

= 1,243

Dolna granica wspobfczynnikéw korygujgcych

C min__-

Céred

22,50 .

32,17

= 0,699

Tabela Ustalenie wartosci rynkowej 1 m” gruntu niezabudowanego jako przedmiot prawa wtasnosci

L.p. Atrybuty Cechy Waga Wspbtczynnik U, Wspdtczynnik U
nieruchomosci | atrybutu min max dla gruntu
wycenianej %

1. |Lokalizacja dobra 30 0,2097 0,3729 0,2913

2. | Otoczenie dobre 10 0,0699 0,1243 0,1243

3. | Ksztatt dziatki Sredni 10 0,0699 0,1243 0,0699

4, Wielkosc¢ dziatki duza 10 0,0699 0,1243 0,0699

4. | Dostep do infrastruktury petne 20 0,1398 0,2486 0,2486
technicznej

5. |Dojazd dogodny 20 0,1398 0,2486 0,2486
Suma wskaznikéw 100 0,699 1,243 1,0526
korygujgcych

Wartosc wycenianej nieruchomosci
W=Cy x P xX2U; XE

Wspbtczynnik ekspercki przyjeto jako E = 1,0, gdyz wyceniana nieruchomo$c¢ nie wykazuje
cech ponad przecietnoSc.

WRgrpw = 32,17 [ zt/m* ] x 11 300 [ m?] x 1,0526 x 1,0 = 382 642,20 zt
WRgrpw z#/m*= 33,86 zt/m?

WRGR PW — 383 000 z¢#

Wycena nieruchomosci niezbudowane;
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[l . PODSUMOWANIE

Wartosé wycenianej nieruchomosci

W wyniku opisanych powyZzej czynnosci szacowania wartosci otrzymano warto$¢ prawa
wtfasnoSci do nieruchomosci niezabudowanej, pofozonej w miejscowosci BoleScin gm.
Swidnica

Zafozona funkcja —ustugowa

Warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomo$ci na dzienn wizji terenowej wedtug algorytmu
okreslonego powyzej wynosi:

Wartos¢ wedftug stanu z dnia
rynkowa dokonania ogledzin i cen WR = 383 000 zf
alternatywna Z dnia sporzgdzenia
WR wyceny WRa1m? gruntu zabudowanego = 33,89 zt/1m?

Analiza obliczen oraz wnioski

W dacie dokonania wyceny wartoS¢ okre$lona jest na dany dzien, w ktérym hipotetyczng
sprzedaz uznaje sie za dokonang, wiec tym samym odzwierciedla ona rzeczywisty stan
rynku i okoliczno$ci zachodzgce w momencie wyceny. Otrzymane wartosSci nalezy traktowac
Jjako hipoteze ceny, czyli wartos¢, wokoét ktérej moze oscylowac cena transakcyjna
odwzorowujgca dominujgce zachowania uczestnikow rynku.

Na tle rynku nieruchomosc¢ jest postrzegana jako $rednio atrakcyjna, wiekszo$¢ ocen
atrybutéw okres$lono na poziomie srednim.

Oszacowana warto$¢ nieruchomos$ci na poziomie 383 000 zt stanowi najbardziej
prawdopodobng cene mozliwa do uzyskania w przypadku sprzedazy. Okre$lona warto$c
1/m2 gruntu niezabudowanego na poziome 33,89 z#/m? przekracza $rednig cene
transakcyjna okreslona na poziomie 32,17 zi/m* , jest wieksza od niej 0 5 %.

Z obserwacji cen ofertowych na rynku wynika, Zze spodziewana jest na rynku stagnacja
poziomu warto$ci badanego typu nieruchomo$ci zabudowanych przy zafozeniu
niezmienno$ci czynnikow otaczajgcych rynek nieruchomosci (wedtug stanu z dnia wyceny),
w tym kondycji ogdélnej gospodarki.

Nalezy wzig¢ pod uwage fakt, iz wynik kornicowy szacowania nieruchomos$ci moze byc
obarczony btedami popetnianymi na réznych etapach szacowania. Autor operatu zakfada, ze
otrzymana warto$¢ rynkowa jest najbardziej prawdopodobng ceng nieruchomosci mozliwg
do uzyskania na rynku przy niezmiennoS$ci czynnikow ksztaftujgcych wartosc.

80 Uwagi i zastrzezenia
8.1 Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i standardami

zawodowymi, a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

8.2 Operat szacunkowy sporzgdzony zostat dla potrzeb zleceniodawcy i moze byc

wykorzystywany wytgcznie do celéw okre$lonych w punkcie 1.3.
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8.3 Stan techniczny wycenianego obiektu zostat okreslony tylko dla celow wyceny i nie jest
ekspertyzg techniczng.

8.4 Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci bgdz w czesci i udostepniany osobom
trzecim bez zgody autora.

8.5 Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow technicznych i
prawnych. Przedstawione  dokumenty i zawarty w nich  stan prawny
i techniczny uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.
Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznoSci majgce wplyw
na oszacowanie wartoSci.

8.6 W wycenie przedstawiono powierzchnie dziatki wg przedstawionej dokumentacji geodezyjney.

8.7 Okres$lona w operacie warto$¢ rynkowa prawa wtasnos$ci zmianie w wyniku zmian koniunktury
gospodarczej, zmian przepiséw oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci.

8.8 Wycigg z operatu szacunkowego sporzadzony na podstawie art. 168 ustawy z pozycji [1]
zostat przekazany w ustawowym terminie organowi prowadzgcemu ewidencje gruntow
i budynkow.

9.0 Zataczniki

9.1 Wypis z ewidencji gruntéow
9.2 Kopia mapy ewidencyjnej
9.3 Kopia mapy zasadniczej

AUTOR OPRACOWANIA

BEATA BARAN

B gt

Lubin, dnia 20.03.2017r.
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