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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

zgodnie z art.158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami

1. Oszacowanie wartosci rynkowej czesci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej poto-
zonej w m. Lipce, gmina Mitkowice, powiat legnicki;

2. Oznaczenie w ewidencji gruntow:
dziatka nr 1/14, obreb nr 0009 - Lipce, gmina Mitkowice, powiat legnicki, wojewddztwo
dolnoslgskie;

3. Ksiega wieczysta Sgdu Rejonowego w Legnicy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych:
- KW. nr LE1L/00099519/7.

4. Prawa do nieruchomosci:
- prawo wilasnosci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej nalezy do spotki pod firmg
,LAVINIA XIX" Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spédtka Komandytowo - Akcyjna
Z siedzibg w Warszawie;

5. Krétki opis nieruchomosci:
Czes¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej opisana dziatkg ewidencyjng nr 1/14 o
obszarze 23.296 m? nie objeta planem zagospodarowania przestrzennego a w Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Mitkowice stano-
wigca czesc terendw o projektowanej aktywnosci gospodarczej oznaczonych symbolem
U - tereny o wiodacej funkcji aktywnosci gospodarczej - ustugowe, potozone bezposred-
nio przy drodze krajowej DK94 (Legnica — Chojnéw — Zgorzelec) w sasiedztwie projek-
towanego wezia trasy ekspresowej S3.
Uzbrojenie — energia elektryczna.

6. Cel dokonanej wyceny: oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci dla celéw ra-
chunkowosci lub zabezpieczenia wierzytelnosci oraz w celu ustalenia jej ceny w przy-
padku sprzedazy;

7. Do wyceny nieruchomos$ci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania
ceny $redniej;

8. Operat szacunkowy sporzgdzono w pazdzierniku 2017 roku, warto$¢ okreslona zostata
na dzieh 26 pazdziernika 2017 roku;

9. Operat zostat wykonany przez rzeczoznawce majatkowego:
mgr inz. ARTURA SZCZERBINSKIEGO (uprawnienia zawodowe nr 311);

10. Okreslone warto$ci rynkowe prawa do nieruchomosci:

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMO$CI GRUNTOWEJ NIEZABUDOWANEJ
w zaokragleniu do 1.000,- zt 13.1 72000!' zt

stownie: trzynascie miliondw sto siedemdziesigt dwa tysigce ztotych

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA PRZEDRUKOW,

KOPII | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.

OPRACOWANIE JEST OBJETE KLAUZULA POUFNOSCI NA ZYCZENIE ZAMAWIAJACE.

NINIEJSZY WYCIAG NIE ZOSTAt. DOSTARCZONY ORGANOW! FROWADZACEMU EWIDENTCJE GRUNTOW | BUDYNKOW

© Artur Szczerbiriski

Operat szacunkowy — Nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana — Lipce, dz. 1/14, gm. Mitkowice



Rzeczoznawca Majgtkowy ARTUR SZCZERBINSKI

1
Warszawa, 26 pazdziernika 2017 r.

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej czesci nieruchomosci gruntowej nieza-
budowanej - prawa wiasnos$ci gruntu w dziatce nr 1/14, obreb nr 0009 - Lipce, poto-
zonej w m. Lipce, gmina Mitkowice.

Opracowanie obejmuje wycene nieruchomosci niezabudowanej wraz z infrastruktura,
bez obiektéw niezwigzanych trwale z nieruchomoscia.

1 PODSTAWY OPRACOWANIA

1.1 PODSTAWY FORMALNOPRAWNE

1.1.1 ZAMAWIAJACY
Niniejsze opracowanie zostato wykonane na podstawie umowy o dzieto zawartej
pomiedzy Zamawiajgcg — ,LAVINIA XIX” Spétka z o0.0. Spétka Komandytowo -
Akcyjna z siedzibg w Warszawie a Wykonawcg — rzeczoznawcg majatkowym
Arturem Szczerbinskim.
Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty
Zzrodtowe przygotowane przez Zamawiajgcg oraz materialy i informacje pozyskane
przez rzeczoznawce, niezbedne w procesie okreslenia wartosci nieruchomosci.

1.1.2 AUTOR OPERATU

mgr inz. ARTUR SZCZERBINSKI, rzeczoznawca majatkowy, uprawnienia zawodowe
nr 311 nadane przez Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, posiadajacy
specjalistyczne przeszkolenia w zakresie szacowania majatku dla potrzeb skarbowo
— podatkowych oraz zabezpieczen kredytowych.

Oswiadczam, ze nie mam oraz nie planuje zadnych zwigzkéw z Zamawiajgcq - Wiascicielkg nie-
ruchomosci, ani tez nie mam oraz nie planuje zadnych innych kontaktéw, ktére moglyby wply-
ngé¢ na bezstronnosé opracowania. Wynagrodzenie autora operatu w zaden sposéb nie jest uza-
leznione od warto$ci szacowanej nieruchomosci.

ZASTRZEZONE PRAWA AUTORSKIE, SZCZEGOLNIE DLA PUBLIKACJI, WYKONYWANIA
PRZEDRUKOW, KOPII | WYKORZYSTANIA NIEZGODNEGO Z PRZEZNACZENIEM.
OPRACOWANIE JEST OBJETE KLAUZULA POUFNOSCI NA ZYCZENIE ZAMAWIAJACE.
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1.1.3

2

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1.4

Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej potozona w
m. Lipce, gmina Mitkowice opisana w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Legnicy,
VI Wydziat Ksigg Wieczystych nr kw. LE1L/00099519/7 obejmujaca m.in. prawo wta-
snosci gruntu w dziatce nr 1/14, obreb nr 0009 - Lipce, o obszarze 23.296 m>.

Zakres wyceny obejmuje wycene wartosci rynkowej nieruchomosci (WR) w przypadku
sprzedazy w normalnych warunkach rynkowych.

Zestawienie podstawowych informacji dotyczgcych przedmiotu wyceny

_ 2 Ksigga wieczysta
Dziatka nr 1/14 Obszar 23.296 m kw. nr LE1L/00099519/7

CEL WYCENY

1.1.5

W niniejszym operacie szacunkowym okreslono warto$¢ rynkowg czesci nierucho-
mosci gruntowej potozonej w m. Lipce, gmina Mitkowice.

Operat moze zosta¢ wykorzystany do celéw zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu
kredytu udzielonego przez Bank na zasadzie okreslonej w art. 93 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 roku prawo bankowe (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r. poz. 128 z p6z-
niejszymi zmianami) oraz art. 65 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wie-
czystych i hipotece (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. nr 124 z 1361, z pdzniejszymi
Zmianami).

Niniejsze opracowanie zostato wykonane $cisle do wyZzej opisanego celu i za jego wyko-
rzystanie do innych celdw autor nie ponosi odpowiedzialnosci. Metodologia oszacowania
wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z przepisami prawa oraz ze standardami
zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych i z wytycz-
nymi TEGOVA obrazujgc najbardziej zblizong cene transakcyjng, jakg mozna uzyskac
wystawiajgc szacowang nieruchomosc na wolnym rynku.

WARUNKI WYKONANIA WYCENY

1.1.6

Oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej wykonano przy
uwzglednieniu aktualnie ksztattujacych sie cen w obrocie tego typu nieruchomo-
$ciami, celu wyceny, rodzaju nieruchomosci i jej potozenia, funkcji wyznaczonej dla
niej w planie zagospodarowania przestrzennego, stopnia wyposazenia w urzgdzenia
komunalne, energetyczne i gazowe oraz stanu zagospodarowania.

DATY ISTOTNE DLA WYCENY

Data sporzadzenia wyceny: 26 pazdziernika 2017 r.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: | 26 pazdziernika 2017 r.

Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie

. ) data ogledzin nieruchomosci
stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20 grudnia 2016 r.

© Artur Szczerbinski
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1.2 PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE

1.2.1 PRzEPISY PODSTAWOWE

Za podstawe wyceny postuzyty nastepujgce akty prawne:
e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U. z 2014 r.
poz. 121 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. z 2015 r. poz. 782 z pdzniejszymi zmianami);
Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1997 r. Prawo Bankowe (tekst jednolity Dz.U. z 2015 r.
poz. 128 z pdzniejszymi zmianami);
Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 z
pbzniejszymi zmianami);

1.2.2 PRZEPISY UZUPELNIAJACE | NORMY ZAWODOWE

Przy wycenie, jako przepisy uzupetniajgce, zastosowano nastepujace przepisy
prawne:

e Ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity
Dz.U. z 2001 r. nr 124 z 1361, z pdzniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. Nr 80, poz. 717, z pdzniejszymi zmianami);

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - standardy zawodowe rzeczoznawcéw ma-
jatkowych opracowane i wydane przez Polska Federacje Stowarzyszen Rzeczo-
znawcow Majatkowych, a w szczegélnosci:

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 1 (KSWP 1) ,Wartos¢ rynkowa i war-
tos¢ odtworzeniowa™

- Krajowy Standard Wyceny Podstawowy Nr 3 (KSWP 3) ,Operat szacunkowy”,

- Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny Nr 3 (KSWS 3) ,Wycena dla zabez-
pieczenia wierzytelnosci”,

- Nota Interpretacyjna Nr 1 (NI 1) ,Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wy-
cenie nieruchomosci”,

1.2.3 ZRODLA INFORMACJI

W celu sporzgdzenia wyceny wykorzystano nastepujace zrodia i opracowania oraz
dokumenty uzyskane przez autora operatu i przedtozone przez Zamawiajgca:
dokumenty przedtozone przez Zamawiajgca zatgczone do niniejszego operatu;
»,Ogolnopolski raport o kredytach mieszkaniowych i cenach transakcyjnych nieru-
chomoSci 4/2016 — luty 2017” Zwigzek Bankoéw Polskich, Warszawa, 28 lutego 2017
(Raport AMRON SARFiN);

»Raport o stanie rynku nieruchomosci - wiosna 2017” mBank Hipoteczny, W-wa 2017,
~Raport z Rynku Nieruchomo$ci 2016 Polska” Ober-Haus, Warszawa 2017,
,Marketbeat Polska — Jesieri 2016” Cushman & Wakefield 2017,

SWycena nieruchomo$ci miejskich” Wactaw Ktopocinski, Wydawn. SGP W-wa 1995;
,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego” Mieczystaw
Prystupa, Warszawa 2003;

LInwestowanie w nieruchomo$ci” praca zbiorowa pod kierunkiem Ewy Kucharskiej —
Stasiak, Instytut Nieruchomosci VALOR t.édz 1999,

.Zasady gospodarki przestrzennej i szacowanie nieruchomosci” Andrzej Hopfer z
zespotem — wyd. Zachodnie Centrum Organizacji, Zielona Géra 1996;

~Wycena mienia” Mieczystaw Prystupa, CIM, Warszawa 2000;

»Europejskie standardy wyceny 2000” (wydanie polskie). Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych, Warszawa 2001,

© Artur Szczerbiriski
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~Leksykon rzeczoznawcy majgtkowego”. Praca zbiorowa. Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcédw Majatkowych, Warszawa 2004,

baza danych autora operatu oraz dane uzyskane w Urzedzie Miejskim o notowa-
niach cen rynkowych nieruchomosci w Legnicy;

informacje udzielone przez wtasciciela nieruchomosci;

wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona w dniu 20 grudnia 2016 roku.

2 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez stan nieru-
chomosci nalezy rozumieé stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno -
uzytkowy, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze
stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej jest potozona.

2.1 STAN PRAWNY

Wyceniana nieruchomos¢ ma urzadzong ksiege wieczystg prowadzong przez Sad
Rejonowy w Legnicy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych nr kw. LE1L/00099519/7. Ni-
niejsza ksiega wieczysta zostata ujawniona w Centralnej Informacji Ksigg Wieczys-
tych i jest prowadzona w formie elektronicznej.

Zapisy w ksiedze sprawdzono za posrednictwem Internetu na stronie Ministerstwa
Sprawiedliwosci oraz na www.ekw.pl w dniu 26 pazdziernika 2017 roku, wydruk za-
pisow ksiegi zatgczono do operatu.

Ksiega Wieczysta Nr LE1L/00099519/7

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat | Potozenie: Lipce, gmina Mitkowice, powiat legnicki, wojewddztwo doino$lgskie.

1 | Numer dziatki: 1/10

Numer i nazwa obrebu ewidencyjnego: ---
Potozenie: 1

Ulica: ---

Sposoéb korzystanla Ps — pastwiska trwate

Obszar: 3,6574 ha

2 | Numer dziatki: 1/14

 Numer i nazwa obrebu ewidencyjnego: ---

 Potozenie: 1

Ulica: ---

‘Sposob korzystania: Ps — pastwiska trwale
Obszar: 2,3296 ha

Budynek Brak wpisu

Urzadzenie: Brak wpisu

Lokal: Brak wpisu

Obszar nieruchomosci: 59870 ha

Komentarz: ---

Dziat | SP | Brak wpisow.

Dziat Ii Wiasciciel:

Akcyjna z siedzibg w Legnicy

sprostowany)
REGON - 146854772
KRS - ---

"LAVINIA XIX" Spéika z ogran/czona odpow:edz:alnosaa Spolka Komandytowo -

(Zapis bledny — spétka ma siedzibe w Warszawie, wpis powinien by¢ niezwlocznie

4 = -C:tﬂ\ﬂr
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Dziat Ill Brak wpiséw

Dziat IV Brak wpiséw

Stan prawny nieruchomosci opisany w ksiedze wieczystej — co do wtasciciela, ob-
szaru, pofozenia i uzytkowania dziatki jest zgodny ze stanem faktycznym.

Rzeczoznawca okreslit warto$é nieruchomosci, jako wolng od obcigzen hipo-
tecznych, nie analizujac wplfywu ewentualnych obcigzen hipotecznych na jej
wartos$¢ rynkowa.

2.2 OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW
Na podstawie wypisu z rejestru gruntow z dnia 20 grudnia 2016 roku prowadzonego
przez Staroste Legnickiego stwierdzono, ze zapisy sg nastepujgce:
— £ Blizsze .
Nr Pow. dziatki Wiasciciel gruntu : Rodzaj
9brgb dzialki [ ha] uzytkownik wieczysty %'(‘Jﬁf:: uzytku
PslV - 2,5879 ha
0005 110 3,6574 ,LAVINIA XIX” PSV - 1,0695 ha
Li Spoétka z 0.0. SKA
ipce T 2 3906 Warszawa PslV - 1,2628 ha
: PsV - 1,0668 ha
2.3 FUNKCJA W STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSP. PRZESTRZENNEGO
& Teren nieruchomosci nie jest objety obowigzujacym planem zagospodarowania
@i_f . Przestrzennego.
= '\\"f'ﬁ\':"“'/z' ;\}
\_\( V" 70 Nieruchomos¢ wedtug zapisow Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowa-
“((—= "~ nia przestrzennego gminy Mitkowice zatwierdzonego Uchwatg nr LIV/295/2010 Ra-

dy Gminy Mitkowice z dnia 31 sierpnia 2010 roku zmienionego ostatnio Uchwatg nr
XLIV/259/2014 Rady Gminy Mitkowice z dnia 10 stycznia 2014 roku znajduje sie w
strefie terenéw projektowanych, wskazanych w ,Studium...” jako tereny o wiodacej
funkcji aktywno$ci gospodarczej - ustugowe, oznaczonych symbolem U.

Zalicza sie do nich tereny projektowanych wiekszych zaktadéw ustugowych o cha-
rakterze komercyjnym z dopuszczeniem funkcji mieszkalnej oraz nieucigzliwej za-
budowy produkcyjnej, wraz z zielenig, niezbednymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej oraz obstugg komunikacyjna.

Zapisy w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Mitkowice sg nastepujace:

We wszystkich, okreslonych w ,Studium”, rodzajach ustugowych terenéw aktywnosci gospo-

darczej obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) nalezy ogranicza¢ lokalizacje inwestycji moggcych znaczgco oddziatywac¢ na $rodowisko;

2) ewentualna lokalizacja inwestycji zaliczonych do przedsiewzie¢ moggcych znaczgco od-
dzialywac na $rodowisko winna uwzglednia¢ potencjalnie szkodliwy wplyw na otoczenie;

3) dopuszcza sie w funkcje mieszkaniowg oraz nieucigzliwg zabudowe produkcyjng;

4) dopuszcza sie ustugi publiczne, o ile sgsiednie zakfady nie prowadzg dziatalnosci ucigzli-
wej;

5) dopuszcza sie w ograniczonym zakresie funkcje przemysfowg: produkcje nieucigzliwg,
bazy transporfowe i budowlane oraz sktady i magazyny w przypadku zapewnienia obsiugi
komunikacyjnej nie zwigzanej z drogami osiedlowymi;

®© Artur Szczerbiriski
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6) ucigzliwos$¢ inwestycji musi zamykac sie w granicach dziatki;

7) nie dopuszcza sie realizacji inwestycji mogacych stanowic¢ jakiekolwiek zagroZenie dla
przylegajgcych terenéw mieszkaniowych oraz terenéw zamknietych;

8) przy projektowaniu nowych inwestycji nalezy uwzglednia¢ ochrone $rodowiska kulturowe-
go poprzez ksztaftowanie zabudowy w nawigzaniu do otaczajgcego krajobrazu;

9) przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzgledni¢ potencjalne ucigzliwo$ci i ograniczenia
wynikajgce z eksploatacji terenoéw zamknietych zwigzanych z obronno$cia i bezpieczen-
stwem panstwa;

10) przy projektowaniu nowej zabudowy wzdtuz drég krajowych, z uwagi na ograniczenia
wynikajgce z warunkow technicznych, przepustowosci, szkodliwego wpfywu ruchu dro-
gowego na Srodowisko obszardw zurbanizowanych (emisja hafasu oraz zanieczyszczen
pylowych i gazowych), wymagajq realizacji niezaleznego ukiadu drég publicznych niz-
Szego rzedu, podfgczonych do drogi giéwnej w oparciu o projektowane na etapie opra-
cowania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego rozwigzania ukiadoéw
komunikacyjnych obstugujgcych obszary inwestycyjne;

11) w planach zagospodarowania przestrzennego nalezy kazdorazowo okresli¢ szczegéfowe
wskazniki i paramelry dotyczgce co najmniej: powierzchni zabudowy oraz wysokosci za-
budowy;

12) ponadto w planach zagospodarowania przestrzennego nalezy okreélic¢ wskaZniki i para-
metry dotyczgce:

e minimalnej ilosci miejsc postojowych;
e kata nachylenia gléwnych pofaci dachowych w ewentualnych budynkach mieszkal-
nych oraz ustug publicznych.

Fragment rysunku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego z naniesionymi rysunkami plandéw zagospodarowania przestrzennego w
sgsiedztwie ponizej:

T~ - - = =y
o i L - - f . .
l’ S N =| Lokalizacja
L b .

'| nieruchomosci
e

i "R_h

m‘_h

|W|

Potozenie nieruchomosci przy drodze krajowej DK94 (Legnica — Chojndéw - Zgorze-
lec) tzw. ,starej czworce”, w sgsiedztwie planowanych duzych terenéw mieszkanio-
wych (Osiedle Poludniowe) i ustugowych, doskonale podnosi warto$¢ nieruchomo-
§ci biorgc pod uwage stan zainwestowania w sagsiedztwie oraz fakt mozliwosci uzy-
skania zezwolenia na budowe i uzytkowanie obiektu komercyjnego wraz z infra-
struktura.

© Artur Szczerbiriski
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3 CzESC OGOLNA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1 RoODzAJ OKRESLONEJ WARTOSCI

W procesie wyceny okreslona zostata wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WR). Za-
tozono, iz zbycie nieruchomosci nastepuje w dniu wyceny. Ustalona wartos¢ nieru-
chomosci odzwierciedla stan rynku lokalnego na dzien wyceny i odpowiada najbar-
dziej prawdopodobnej cenie, jakg mozna by uzyskac¢ za szacowang nieruchomos¢
przy zawarciu umowy sprzedazy. Przyjeto, iz w okresie ekspozycji nieruchomosci na
rynku oraz w okresie negocjowania umowy ceny nie ulegtyby zmianie.

Zatozono, iz nieruchomos$¢ wystawiona zostata na sprzedaz na nieograniczonym
rynku przez czas wystarczajgcy dla jego zbadania, wykonania odpowiedniego mar-
ketingu i wynegocjowania ceny sprzedazy.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci (WR) ustalana jest dla funkcji nieruchomosci
zgodnie z zapisami w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢
sposdb najkorzystniejszego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym
sposobie jej uzytkowania. Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc przepisy prawa, cel wyceny, stan i
przeznaczenie nieruchomos$ci oraz stan rynku.

Warto§¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejScia
poréwnawczego, podejscia dochodowego i podej$cia mieszanego z wykorzystaniem
danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody wyceny, w szczegolnosci
dotyczacych cen, dochodéw, stép zwrotu i kosztow.

Warto$¢ rynkowa przedstawia wartosé wymienng lub kwote, ktérg mozna uzyskaé
za nieruchomos$¢ sprzedawang na rynku w okoliczno$ciach spetniajgcych wymogi
definicji wartosci rynkowej. Pojecie wartosci rynkowej nie jest uzaleznione od
faktycznego zawarcia transakcji w dniu, na ktéry sporzadzona zostaje wycena.

3.2 DoOBOR METODY WYCENY

Rzeczoznawca oszacowat warto$¢ nieruchomosci zgodnie z art. 134 ust. 2 i ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami o tresci:

Art. 134.

2. Przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegélnosci jej rodzaj,
pofozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieni wyposaZenia w
urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie ksztaffujgce sie ceny w
obrocie nieruchomos$ciami.

3. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okre$la sie wediug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli
przeznaczenie nieruchomosci w planie miejscowym, ..., nie powoduje zwigkszenia jej wartosci.

Lokalizacja i funkcja rozpatrywanej nieruchomosci oraz dostepno$¢ danych z
lokalnego rynku nieruchomosci zobligowaty rzeczoznawce do obliczenia wartosci
rynkowej nieruchomosci gruntowej korzystajac z podejScia poréwnawczego. W
obecnych warunkach rynkowych na rynku lokalnym - terenie powiatu legnickiego,
nie odnotowano odpowiedniej liczby transakcji podobnymi nieruchomosciami, stad
rozszerzono obszar rynku o powiaty olesnicki, trzebnicki, otawski i wroctawski, co
pozwolito na zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie tej nieruchomosci.

© Artur Szczerbinski
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W opracowaniu zastosowano metode korygowania ceny $redniej w podejsciu po-
réwnawczym.

Wedtug mojej oceny oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci przy pomocy
powyzszej metody pozwala na doktadne uwzglednienie wplywu sposobu uzytkowa-
nia, lokalizacji, funkcji nieruchomosci okreslonej w planie zagospodarowania prze-
strzennego i stanu koniunktury na rynku nieruchomosci na jej warto$é. Warto$é nie-
ruchomosci oszacowana podejsciem poréwnawczym, z uwagi na obecny standard i
stan prawny nieruchomosci, powinna by¢ najbardziej wtasciwa do okreslenia jej war-
tosci rynkowej (WR).

Zastosowanie podejscia poréwnawczego jest zgodne w szczegélnosci z § 4 rozpo-
rzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieru-
chomos$ci i sporzadzania operatu szacunkowego.

3.3 PODEJSCIE POROWNAWCZE - OPIS METODY KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Szacowanie wartosci rynkowej przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego jest
procesem, w ktérym obliczona warto$é rynkowa wynika z analizy rynku lokalnego
tego typu nieruchomosci i poréwnywania ich z obiektem szacowania. Podstawg po-
dejscia poréwnawczego sg relacje do cen innych nieruchomosci poréwnywanych
przy zastosowaniu zasady substytucyjnoéci, zatozeniu réwnowagi popytu i podazy
oraz zasady najlepszej i najbardziej efektywnej funkcji.

Zgodnie z § 4 pkt. 4 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, w podejsciu
poréwnawczym, przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje
sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co naj-
mniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byfy przedmiotem obrotu rynko-
wego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny
okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynni-
kami korygujacymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegoblnych cechach tych nie-
ruchomosci.

Powyzsze podejscie zastosowano w niniejszej wycenie z uwagi na mozliwo$é wyko-
rzystania danych dotyczacych transakcji zawieranych na lokalnym rynku nierucho-
mosci. Funkcjonujacy rynek lokalny pozwolit na zebranie wiarygodnych danych o
zaistniatych transakcjach mieszczgcych sie w definicji warto$ci rynkowej.

Przy podej$ciu tym uwzglednia sie nastepujace atrybuty poréwnawcze:
e ceny nieruchomos$ci uzyskiwane na niewymuszonym rynku,
data transakc;ji i warunki rynkowe,
lokalizacja nieruchomosci i jej otoczenie,
potoZenie szczegétowe — osiedle, ulica, sgsiedztwo itp.
mozliwo$¢ zabudowy gruntu, mozliwy do uzyskania spos6b zagospodaro-
wania gruntu,
o stopien wyposazenia gruntu w urzadzenia infrastruktury komunainej,
o forma nabycia i wtadania,

W praktyce ilos¢ atrybutédw ogranicza sie jedynie do tych, ktére majg istotny wpltyw
na ceng nieruchomos$ci przyjetych do poréwnania, a w nastepstwie na cene nieru-
chomosci podlegajgcej oszacowaniu. Wielko§¢ poprawek ustala sie w oparciu o
specyfike i znajomos¢ rynku.

© Artur Szczerbifiski
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3.4 PROCEDURA OKRESLANIA WARTOSCI RYNKOWEJ

Procedura okreslania wartosci rynkowej metoda korygowania ceny $redniej sktada
sie z nastepujacych etapow:

1. Ustalenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomosé,
w szczegolnosci poprzez okreslenie jego rodzaju, obszaru oraz okresu ba-
dania cen.

2. Okreslenie liczby i wag cech rynkowych na podstawie bazy danych cen

transakcyjnych z rynku lokalnego.

W metodzie korygowania ceny $redniej sposoéb okreslania wag cech rynkowych wy-

maga przyjecia zatozenia , ze
warto$¢ rynkowa n/eruchomosm bedgcej wyceny miesci sie w przedziale pomie-
dzy ceng minimalng (Cp) @ ceng maksymalng (Cnay) jakie znajdujg sie w zbio-
rze transakcji przyjetym przez rzeczoznawce,
przy przyjeciu powyzszych warunkéw brzegowych zastosowac nalezy w proce-
sie szacowania nieruchomosci ogéing metode interpolacji,
w przypadku, gdy wyceniana nieruchomosc¢ posiada cechy rynkowe korzystniej-
sze od cech nieruchomo$ci o cenie maksymalnej lub gorsze od cech nierucho-
mosci o cenie minimalnej nalezy stosowac¢ metode ekstrapolacji.

Opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych.

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej (Cnin) | nieruchomosci o cenie mak-

symalnej (Cax) Wraz z podaniem cech rynkowych tych lokali.

5. Okreslenie ceny $redniej (Cg) z bazy danych transakcyjnych oraz zakresu

sumy czynnikdéw korygujacych jako:

% Cmax
C\'r ‘ Csr

Powyzszy zakres zapewni, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje sie pomie-
dzy Cmin a Cmax-

Hw

6. Okreslenie zakresu wspétczynnikéw korygujgcych u; poszczegdinych cech.

Poszczegodine wspoitczynniki korygujgce okredla sie osobno dla kazdej cechy rynko-
wej podajgc zakres ich dopuszczalnych warto$ci w nastepujgcy sposoéb :

waga; ><(Cmin/Cmax) <=Up <= waga; x (Cmax/Cmin)
Przyjmujgc powyZsze warunki brzegowe, nalezy zastosowac w szacowaniu nieru-
chomosci ogéing metode interpolacji.

7. Okres$lanie jednostkowej wartosci rynkowej wedtug ponizszego wzoru:

I/VR = C'sr x Z ul
i=l
gdzie:
e  u;—wielkos¢ i-go wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy
na warto$¢ nieruchomosci.
e n - liczba wspédtczynnikéw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie
cech rynkowych dla danego rodzaju nieruchomosci.
Nalezy podkresli¢, ze liczba wspolfczynnikéw jest rowna okreslonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomos$ci na danym rynku lokalnym.

< - BaPERT
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3.5 ZALOZENIA | DEFINICJE

W opracowaniu przyjeto nastepujgce zatozenia:

e definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest przyjeta wedtug Powszechnych
Krajowych Zasad Wyceny - standardow zawodowych rzeczoznawcow
majatkowych opracowanych i wydanych przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majagtkowych,

e definicja wartosci rynkowej nieruchomosci jest zgodna z ustawg z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami oraz z wytycznymi
Europejskiej Grupy Rzeczoznawcéw Majatkowych TEGoVA,

¢ nieruchomos¢ jest wyceniana jako ,wolna” tj. bez najemcoéw i dzierzawcédw,

e obecna funkcja nieruchomosci jest zgodna z zapisami i wytycznymi planu
zagospodarowania przestrzennego,

e kontynuacja obecnej funkcji nieruchomosci jest uzasadniona i mozliwa,

e instalacje i ich podigczenia sg zgodne z obowigzujgcymi normami,

e elementy niezbadane i ukryte nie majg wptywu na warto$¢ nieruchomosci.

W trakcie realizacji wyceny oparto sie na zasadzie ‘najlepszego i najbardziej
efektywnego wykorzystania’ (Highest and Best Use) definiowanego wedlug ,The
Appraisal of Real Estate”, 10th Edition oraz Krajowy Standard Wyceny Podstawowy
Nr 1 ,Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa”. Sposob najkorzystniejszego
uzytkowania oznacza wykorzystanie nieruchomosci, ktére jest fizycznie mozliwe,
odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie optacalne i
zapewniajgce najwiekszg warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Zgodnie z wymogami standardow zawodowych oraz ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wycena nieruchomosci, ktére sg lub mogg by¢ przedmiotem
obrotu ma by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawcoéw na podstawie jej wartosci
rynkowe;j.

Definicje wartosci nieruchomosci przyjeto wedtug art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami, w tre$ci:

1. Warto$¢ rynkowg nieruchomoS$ci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania
na rynku, ustalona z uwzglednieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spetnieniu
nastepujgcych warunkéw:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziafafy w sytuacji przymusowej oraz miaty
stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uplynat okres niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do

wynegocjowania warunkow umowy.
tekst definicji podano za ustawaq z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz.U. Z 2004r. nr 261 poz. 2603 z p6Zniefszymi zmianami)

przy uwzglednieniu definicji opublikowanej w Krajowym Standardzie Wyceny
Podstawowym Nr 1 ,Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych w tresci -

Jezeli przepisy prawa nie stanowig inaczej warto$¢ rynkowa jest definiowana, jako
.Szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozZna uzyska¢ za nieruchomos¢, zakfadajgc, ze
strony majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, sg od siebie niezalezne, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie, nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej, oraz uplyngf
odpowiedni okres eksponowania nieruchomo$ci na rynku’.

»

tekst definicji podano za Krajowym Standardzie Wyceny Podstawowym Nr 1 ,Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa
Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majgtkowych, Warszawa 2009
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Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okreslono bez uwzgledniania kosztéw transakciji
kupna — sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

W niniejszym operacie szacunkowym jako podstawe do obliczen przyjeto wartos¢
nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania (WR), wynika to z
nastepujgcych czynnikow:

- celu sporzgdzenia wyceny,

- stanu rynku nieruchomosci,

- uwarunkowan prawnych szacowanej nieruchomosci.

Wartos¢ nieruchomoséci okreslono z uwzglednieniem obowigzujgcych przepiséw i
przytoczonych wyzej metod i zatozen.

3.6 DATA STANU NIERUCHOMOSCI | POZIOMU CEN

Wycene sporzadzono wedtug stanu nieruchomosci z dnia 20 grudnia 2016 roku tj.
daty przeprowadzenia wizji lokalnej nieruchomosci, wedtug poziomu cen na dzien
26 pazdziernika 2017 roku.

/Wﬁ
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4 OPIS NIERUCHOMOSCI

4.1 LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Wyceniana nieruchomos$¢ zlokalizowana jest w m. Lipce, w péthocno zachodniej
czesci miejscowosci, bezposrednio przy drodze krajowej DK94 (Legnica — Chojnéw
- Zgorzelec) tzw. ,starej czwérce”, w sasiedztwie planowanych duzych terendéw
mieszkaniowych (Osiedle Potudniowe) i ustugowych.

SZKIC LOKALIZACYJNY NIERUCHOMOSCI

Lokalizacja
#~| nieruchomosci

- .‘- .:'n

T b o = et ) A A .
Zrédlo — geoportal.gov.pl - ilustracja zalgczona wylacznie dia celdw informacyfnych

4.2 LEGNICA

LEGNICA (dawniej Lignica, czes. Lehnice, niem. Liegnitz, tac. Lignitium) — miasto na
prawach powiatu potozone w potudniowo - zachodniej Polsce, w $rodkowej czesci
wojewodztwa dolnoslgskiego, na réwninie legnickiej, nad rzekami: Kaczawa (lewy
doptyw Odry) i wpadajgca do niej Czarng Wodg. Miasto od 1 czerwca 1975 r. do 31
grudnia 1998 r. byto stolicg wojewddztwa legnickiego. Obecnie siedziba wtadz
powiatu legnickiego.

Legnica, wedtug stanu na dzieh 30 czerwca 2015 r., liczytg 101.133 mieszkancow i
jest trzecim co do wielkosci (po Wroctawiu i Watbrzychu) miastem w wojewodztwie
dolnoslgskim oraz 38. w Polsce. Stanowi rowniez najdalej wysuniety na potudnie i
najwiekszy osrodek miejski Legnicko-Gtogowskiego Okregu Miedziowego i
aglomeracji, liczgcej 448.494 osob.

Miasto jest regionalnym oérodkiem akademickim, w ktéorym znajduje sie 7 uczelni
wyzszych, na ktérych studiuje 16 tys. oséb.

——
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Korzystne potozenie miasta w centrum Dolnego Slaska - na skrzyzowaniu europej-
skich szlakéw komunikacyjnych - ma istotne znaczenie dla jego rozwoju gospodar-
czego i turystycznego. Réwnie wazne jest bliskie sgsiedztwo z Niemcami i Czecha-
mi. Legnica lezy na historycznych trasach: wedréwek cysterséw oraz handlowo-
pielgrzymkowej Via Regia rozpoczynajgcej sie w Portugalii, a koriczgcej na Ukrainie.
Réwniez dzisiaj miasto jest waznym weztem komunikacyjnym: drogowym z auto-
stradg A4 (wschdd-zachdd) i drogg krajowg DK3 (pétnoc-potudnie) oraz kolejowym
Wroctaw - Drezno.

Ze wzgledu na bliskos¢ celtyckich osad znajdujgcych sie na rowninie w poblizu Sle-
zy, miasto Legnice mozna przyja¢ za dziedziczke osady Lugidunum, potwierdzonej
zrodtami rzymskimi, a znajdujacej sie na rozlewiskach Kaczawy.

Pierwsze udokumentowane $lady osadnictwa Stowian na terenie Legnicy pochodza
z VIIl w. Legnica byta wéwczas centralnym grodem plemienia Trzebowian. Nazwa
grodu pojawita sie po raz pierwszy w dokumencie pisanym Bolestawa Kedzierzawe-
go w 1149 r. W 1241 r. pod Legnicg obok obecnej miejscowosci Legnickie Pole ro-
zegrata sie stynna bitwa z Mongotami (bitwa pod Legnicg). Skutecznie obronit sie
przed nimi Zamek Piastowski w Legnicy, ktérego kasztelanem byt, wedtug $rednio-
wiecznego dokumentu spisanego po tacinie w 1242 roku, Lassota — castellano in
Legnic.

W 1248 r. miasto stato sie stolicg Ksiestwa Legnickiego. Dzieki lokacji na prawie
magdeburskim ok. 1264 r. u podnéza zamku zaczeto rozwijaé si¢ miasto. Za sprawg
nieudanej ekspansjonistycznej polityki Bolestawa Il Rozrzutnego, w 1329 r. miasto
stato sie stolicg czeskiego lenna

Dzieki usytuowaniu na skrzyzowaniu szlakéw handlowych z Niemiec, poprzez Wro-
ctaw i Krakow do Kijowa oraz z Wielkopolski na Potudnie nastapit rozwéj handlu i
rzemiosta. W okresie sredniowiecza czerpato tez zyski z wydobycia ztota w kopalni
w Mikotajowicach. W lipcu 1454 r. miat miejsce bunt pospoélstwa, ktdry zapobiegt
oddaniu Legnicy pod bezposrednie wiadanie kréléw czeskich. W 1675 r. zmart
ostatni ksiaze piastowski Jerzy Wilhelm, co sprawito, Ze miasto dostato si¢ pod bez-
posrednie panowanie Habsburgow.

Po zdobyciu Slaska przez Krélestwo Prus miasto, wraz z catym regionem stato sie
od 1740 r. czescig panstwa pruskiego, a odrebno$é administracyjna ksigstwa ulegta
ostatecznej likwidacji. W okresie tym miasto stato sie garnizonem, m.in. 7 Putku
Grenadieréw im. Kréla Wilhelma |.

Legnica w 1945 r. znalazta sie na mocy postanowien konferencji poczdamskiej w
granicach Polski. W maju tegoz roku miasto doznato wielkich zniszczen, ktorych
skutki nawet aktualnie odbijajg sie na krajobrazie miejskim. Dotychczasowg ludnosé
miasta wysiedlono do Niemiec. Dzieki dobrze zachowanym poniemieckim obiektom
wojskowym w miescie ulokowano garnizony: Wojska Polskiego (istniejgcy w latach
1945-2007) oraz zajmujace znaczny obszar miasta dowoédztwo i koszary Pétnocne;j
Grupy Wojsk Armii Radzieckiej (stacjonujacej w miescie w latach 1945-1993).

W latach 60. i 70. XX wieku wyburzono pozostatosci poniemieckich kamienic w ryn-
ku oraz w poblizu zamku i wybudowano tam bloki mieszkalne, niszczac zabytkowy
uktad urbanistyczny. Przy budowie hotelu Cuprum zburzono fragmenty Srednio-
wiecznych murdéw obronnych.

Funkcje przemystowa ozywito powstanie w latach 50. pierwszej w Polsce Huty Mie-
dzi oraz odkrycie pod Lubinem nowych rud i utworzenie Legnicko-Gtogowskiego
Okregu Miedziowego.

Dzi$é w miejscu $redniowiecznego miasta rozbudowywanego od poczatkéw istnienia
Ksigstwa Legnickiego stoi zabudowa srédmiescia o estetyce charakterystycznej dla
urbanistyki niewydolnych gospodarczo krajéw socjalizmu.
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Dalszy rozwdj przyniosta miastu decyzja o zlokalizowaniu w nim od 1975 r. stolicy
wojewodztwa.

W latach 1945 -1984 w Legnicy dyslokowany byt Sztab Gtéwny Grupy Pétnoc armii
radzieckiej zajmujacy ok. 1/3 miasta. Od 1990 — do czasu wycofania wojsk tj. do 17
wrzesnia 1993. W okresie 1984 — 1991 w Legnicy byto dyslokowane Naczelne Do-
wodztwo Wojsk Kierunku Zachodniego.

Od poczatku lat 90. nastapit rozwdj szkolnictwa wyzszego — do istniejacej od lat 60.
filii Politechniki Wroctawskiej dotgczyty Nauczycielskie Kolegium Jezykéw Obcych,
Panstwowa Wyzsza Szkota Zawodowa oraz uczelnie prywatne.

Dalszy rozwoj to powstanie w 1997 roku Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;.
Ulokowato sie w niej ponad 30 duzych zaktadéw, dajgc prace ponad 5.000 osob.

Obecne granice administracyjne Legnicy zostaty ustalone w roku 1983]. Od potnocy
i zachodu miasto graniczy z gming Mitkowice, od zachodu, wschodu i potudnia z
gming Krotoszyce, od potudnia i wschodu z gming Legnickie Pole, od wschodu i
pétnocy z gming Kunice.

ARCHITEKTURA | PODZIAL. TERYTORIALNY MIASTA

Formalnie, cho¢ status miasta daje takg mozliwos¢, Legnica nie jest podzielona na
osiedla ani dzielnice. Jedynym istniejacym podziatem, uzywanym do celéw ewiden-
cyjnych i rejonizacji szkét jest podziat na 41 obrebéw (Zabtocie, Piaski, Kgpielisko,
Czarny Dwér, Piatnica, Gorka, Ulesie, Zosinek, Fabryczna, Stare Miasto, Kartuzy,
Piekary, Wroctawskie Przedmiescie, Ogrody, Tarninéw, Ochota, Winiary, Bielany,
Nowiny, Biatka, Glinki, Bartniki, Nowe Osiedle, Osiedle Sudeckie, Huta, Ludwikowo,
Rybaki, Domki, Nowy Dwér, Bartoszéw, Nowa Wies, Przybkéw, Rzeszotary, Pawi-
ce, Patnéw, Piekary Stare, Piekary Wielkie, Osiedle Piekary, Osiedle Mikotaja Ko-
pernika, Pawtowice, Smokowice) pokrywajgcych sie z obrebami geodezyjnymi.

Teren Scistego centrum miasta, trawiony na przestrzeni wiekdéw przez pozary, w la-
tach 60. 70. XX w. zostat poddany czesciowej zabudowie wielkoptytowej i obecnie
nie jest architektonicznie jednolity.

Na obszarze miasta znajdujg sie zarowno obiekty pochodzace ze:

e Sredniowiecza (Zamek Piastowski), Katedra, Koscidét Mariacki, zabytkowe
baszty pochodzgce z czesci muréw obronnych,

 renesansu (fragmenty Zamku, Kamienice Sledziowe tzw. ,Sledziéwki”, Dom
Pod Przepiérczym Koszem, Kamienica Scultetusa),

e baroku (Akademia Rycerska, Kosciot sw. Jana, dawny Kosciét Maurycego,
Kuria Opatéw Lubigskich, Stary Ratusz),

e jak i przykfady architektury neoklasycystycznej (budynek dawnego ,Empiku”
w Rynku),

e neobarokowej (zabudowania | LO, budynek banku na placu Klasztornym),

e czy wreszcie obiekty wspélczesne oraz starsza zabudowa — kamieniczna
budowana do poczatku XX w.

Bardziej jednolite sg dzielnice przylegajace do $redniowiecznego centrum — w potu-
dniowej, Tarninowie dominuje zabudowa eklektyczna z elementami modernizmu i
secesji. W potudniowej czesci dzielnicy dominuje zabudowa kamieniczna.

Zachodnia dzielnica Fabryczna sktada sie z XIX-wiecznych fabryk i kamienic robot-
niczych, podobnie jak potozona po wschodniej czeSci dzielnica Kartuzy, oraz cze-
$ciowo na pétnocy i potudniowym wschodzie wystepuje zabudowa kamieniczna.
Roéwniez dzielnica Ochota (na potudniowy wschéd; od Parku Miejskiego do dzielnicy
Tarninéw) zabudowana jest kamienicami z poczatku XX w.

"PRO - &8
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Osiedla doméw jednorodzinnych — dzielnica Piekary Wielkie z elementami zabudo-
wy szeregowej: Stare Piekary (pétnocny wschoéd) oraz w rejonie dzielnicy Przedmie-
$cie Glogowskie (pétnoc) oraz czes¢ osiedle Sienkiewicza (potudnie), Przybkéw (po-
tudnie), osiedle Nowe (potudnie), i cze$¢ dzielnicy osiedle Biate Sady (potudniowy
wschod) z lat 20. XX w. stanowig typowg realizacje zabudowy koncepcji miasta-
ogrodu[37]. Domy jednorodzinne budowane w czasach terazniejszych (w XIX w.)
reprezentuja: osiedle Amerykanskie (zachéd), osiedle Sienkiewicza (potudnie),
osiedle w Alejach (potudniowy wschéd) oraz domy budowane (w drugiej potowie XIX
w.) reprezentujg: Biate Sady (potudniowy zachod) i pétnocna czesé dzielnicy Bielany
oraz poétnocna cze$é osiedla Sienkiewicza — stanowig pozostato$¢ idei budowy
osiedli tanich — domkéw jednorodzinnych.

Bloki wielorodzinne w rejonie ul. Dziatkowej, Chojnowskiej i Marynarskiej, Asnyka i
Ztotoryjskiej (Osiedle Asnyka), ul.Gliwickiej (Czarny Dwor) i al. Rzeczypospolitej
(Bielany) stanowig przyktad zabudowy modernistycznej.

Budownictwo wielkoptytowe w technologii FADOM reprezentujg osiedla wschodnie z
przetomu lat 70. i 80. XX w. — osiedle Kopernika z przetomu lat 80. i 90. XX w. —
osiedle Piekary oraz zachodnie — cze$¢ osiedla Asnyka, oraz Zosinek czy okolice
ulic: Drzymaly i Piatnickiej.

Zabudowa w okolicach ulicy Myrka a Mysliwca, Stubickiej, Poznariskiej, Chocianow-
skiej czy w Lasku Ztotoryjskim, to dawne kompleksy koszarowe wojsk Wehrmachtu,
a nastepnie Pétnocnej Péinocnej Grupy Wojsk Armii Radzieckiej adaptowana na
wspoiczesne mieszkania. Sg wsréd nich réwniez pojedyncze budynki z wielkiej pty-
ty, budowane przez polskie firmy w zamian za wymiane na dotychczas zajete obiek-
ty w centrum (zachodnia cze$¢ os. Zosinek wzniesiona w technologii ,\Wroctawskiej
Wielkiej Ptyty”, budynki przy ul. Bydgoskiej, Chojnowskiej oraz ul. Marcinkowskiego
czy Wybickiego i Kosciuszki na Tarninowie), jak i montowane z elementéw przywie-
zionych z ZSRR (budynki typu ,LENINGRAD").

GOSPODARKA LEGNICY

Pomimo ze w samym miescie nie dziata zadna kopalnia, z uwagi na potozenie w
LGOM i lokalizacje w Zagtebiu Miedziowym, jednym z najwiekszych pracodawcéw w
miescie sg zaktady przemystu miedziowego. Sg to m.in. Huta Miedzi Legnica, Fa-
bryka Przewodéw Nawojowych ,PATELEC ELPENA”, Pol-MiedZ Trans oraz potgczone
z polkowickim ,ZANAMEM” zaktady ,ZANAM-LEGMET".

W miescie dziata Instytut Metali Niezelaznych, sktadajacy sie z 3 zaktadéw przy hu-
cie miedzi; Do$wiadczalnych Hutnictwa Miedzi, Doswiadczalny Chemii i Zaktad Ma-
teriatéw Sciernych.

Duze znaczenie w strukturze zatrudnienia w miescie i regionie ma Legnicka Spe-
cjalna Strefa Ekonomiczna, najwiecej pracownikéw (1.300) zatrudnia w niej firma
WINKELMANN — producent podgrzewaczy wody oraz elementéw dla branzy sanitar-
nej i motoryzacyjnej. W strefie wystepuje przemyst motoryzacyjny, meblowy, spo-
zywczy, maszynowy, chemiczny i metalowy.

BOPERT
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POWIAT LEGNICKI — powiat w Polsce (wojewodztwo dolno$laskie), utworzony w 1999
roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Legnica, ktére
jednak samo stanowi osobne miasto na prawach powiatu i w sktad powiatu legnic-
kiego nie wchodzi. Powiat potozony jest w centralnej czesci wojewoddztwa dolnosla-
skiego.

® Chojnéw
Praochovvice®

°r-mH<0'\f~.lice

® Kunice
® Legnica
Ruja

| ol =gnickie Pole
el{rctoszyce

W sktad powiatu wchodza:

gminy miejskie: Chojnéw
gminy miejsko-wiejskie: Prochowice

gminy wiejskie: Chojnow, Krotoszyce, Kunice, Legnickie Pole, Mitkowice, Ruja

miasta: Chojnéw, Prochowice (Legnica jest osobnym powiatem)

[35] N
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Powiat legnicki potozony na Nizinie Slgsko - tuzyckiej, w centralnej czesci woje-
wodztwa dolnoslgskiego graniczy z powiatem: bolestawieckim, polkowickim, lubin-
skim, wotowskim, sredzkim, jaworskim, ztotoryjskim.

Powiat legnicki charakteryzuje sie nizinnym uksztattowaniem powierzchni. Srednia
wysokos$¢ nad poziomem morza wynosi od 80 do 180 m. W czesci potudniowej po-
wiatu wystepuja niewielkie pofalowania terenu, najwyzsze wzniesienie potozone w
Wale Okmianskim tzw. "Zawaty" ma wysoko$¢ ok. 270 m n.p.m.

© Artur Szczerbiriski

Operat szacunkowy — Nieruchomo$c gruntowa niezabudowana — Lipce, dz. 1/14, gm. Mitkowice



Rzeczoznawca Majgtkowy ARTUR SZCZERBINSKI

17

Klimat powiatu legnickiego charakteryzuje sie krotka zima, wczesng wiosng i diugim,
cieptym latem. Srednia temperatura roczna wynosi 7,7-8,5°C, $rednie roczne opady
500-650 mm, a okres wegetacyjny trwa 225 dni i jest najdiuzszy w Polsce.

Powiat legnicki ma charakter rolniczy, uzytki rolne stanowig blisko 72% ogétu jego
powierzchni, co daje mu pigte miejsce w wojewddztwie. W powiecie, ale i w woje-
wodztwie najwiekszy odsetek uzytkéw rolnych posiada gmina Ruja - 81%. W ogél-
nej powierzchni uzytkéow rolnych powiatu dominujg grunty orne, ktére stanowig
85,5% uzytkow rolnych. tagodny klimat charakteryzujacy si¢ bardzo krétkg zima,
wczesng wiosng i diugim cieptym latem, diugi okres wegetacji roslin oraz stosunko-
wo urodzajne gleby, to atuty dla rozwoju rolnictwa na naszym terenie. Mozna przy-
jaé, ze ziemia legnicka jest zapleczem rolniczym centralnej cze$ci wojewddztwa
dolnoslgskiego. Korzystne warunki dla rolnictwa stanowig baze do rozwoju przemy-
stu rolno-spozywczego. Niestety w ostatnich latach wiele zaktadéw przetwérczych
uleglo likwidacji np. spétdzielnia mleczarska, zaktady miesne, zaktady przetwoérstwa
owocowo-warzywnego czy pobliska cukrownia w Jaworze.

Powiat legnicki posiada bogate ztoza surowcow naturalnych. Najwieksze to potozo-
ne w poétnocnej czesci dotychczas nieeksploatowane ztoze wegla brunatnego ,LE-
GNICA” zalegajgce na gtebokosci od 142 m do 192 m, ktérego zasobnos¢ okresla sie
na 2,7 mld Mg. Duze znaczenie gospodarcze majg zasoby kruszyw budowlanych,
ktére aktualnie wydobywane sg w rejonie Rokitek, Okmian i Spalonej. Na terenie
powiatu funkcjonuje kopalnia bazaltu ,LUBIEN” i kopalnia kwarcytu ,TACZALIN". Waz-
ne dla lokalnej gospodarki jest wydobycie surowcéw ilastych, duze zasoby udoku-
mentowanych zt6z w Kunicach stanowia podstawe do produkcji doskonate] jakosci
ceramiki budowlanej.

W powiecie dziata przeszio 3.750 jednostek gospodarczych. Najwiecej jednostek
funkcjonuje w branzach handel i naprawy (1.320), przetwérstwo przemystowe (433)
oraz obstuga nieruchomosci i nauka (404).

Przemyst usytuowany jest w dwéch osrodkach miejskich powiatu. W Chojnowie
funkcjonujg zaréwno zakfady o wieloletniej tradycji, jak i nowe jednostki gospodar-
cze. Tutaj produkowane sg maszyny rolnicze, akcesoria dla przemystu migsnego i
wedliniarskiego, rozwija sie przemyst spozywczy, skorzany i odziezowy. Warto do-
daé, iz na terenie gminy Chojnoéw wystepuje najwieksza w kraju koncentracja firm
zajmujacych sie sprzedazg i dzierzawg uzywanych maszyn oraz ciezkiego, budow-
lanego sprzetu specjalistycznego.

W Prochowicach skupia sie przetworstwo spozywcze, produkcja elementéw beto-
nowych, wytwornia pasz i makaronéw oraz przemyst skérzany. Sam powiat nie jest
gospodarczym liderem, jednak nalezy zauwazy¢, ze w jego centralnej czesci poto-
zona jest Legnica, ktéra pod wzgledem gospodarczym stanowi drugi po Wroctawiu
osrodek wojewodztwa.

W Legnicy powstata i nadal doskonale rozwija sie Legnicka Specjalna Strefa Eko-
nomiczna (76 firm z zatrudnieniem 8.700 oséb), ktérej cze§¢ (podstrefa o po-
wierzchni 48 ha) potozona jest w gminie Legnickie Pole. W podstrefie dziatalno$¢
gospodarczg podejmujg takie firmy jak: Voss Automotive Polska, Apinex, Lidl Pol-
ska, Sor {berica.

W drugiej podstrefie potozonej w Chojnowie o powierzchni ok. 7 ha inwestujg firmy
Impel i Feerum. Z inicjatywy wiejskiej gminy Chojnéw utworzono Teren Aktywno$ci
Gospodarczej "Krzywa-Okmiany" o powierzchni 201 ha, na ktérym wydzielono
dziatki pod zabudowe przemystowsq i ustugowa.
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4.4 GMINA MILKOWICE

\, Mitkowice (do 1954 gmina Grzymalin) - gmina wiejska w wojewodztwie dolnoslg-
skim, w powiecie legnickim. W latach 1975-1998 gmina potozona byta w wojewddz-
twie legnickim.

Siedziba gminy to Mitkowice. Przez gmine przebiega droga krajowa DK94 z Legnicy
do Lubina i z Legnicy do Chojnowa.

Wedtug danych z 31 grudnia 2011 gming zamieszkiwato 6.322 oséb.

Wedtug danych z roku 2002 gmina Mitkowice ma obszar 86,37 km?, w tym[2]:
e uzytki rolne: 72%

e uzytkilesne: 11%

Gmina stanowi 11,6% powierzchni powiatu legnickiego.

Gmina Mitkowice potozona jest na Rowninie Legnickiej, w $srodkowej czesci woje-
woddztwa dolnoslgskiego, w potudniowo zachodniej czesci Polski, miedzy Legnicg i
Chojnowem. Gmina Mitkowice jest gming wiejskg, wchodzacg w sktad powiatu le-
gnickiego.

Powierzchnia gminy wynosi 86,4 km? skiada sie na nig 16 miejscowoséci: Bobrow,
Dobrzejow, Gtuchowice, Goslindéw, Gniewomirowice, Grzymalin, Jakuszow, Jezie-
rzany, Kochlice, Lipce, Mitkowice, Patnowek, Rzeszotary, Siedliska, Studnica i Ule-
sie. Najwiekszg wsig w gminie sg Mitkowice, w ktérych mieszka ponad dwa tysigce
0s6b.
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Teren gminy jest nizinny, a szczegolnie wysoka jakos¢ gleb w jej potudniowej czesci
(gleby klasy I-IV zajmujg 85 proc. powierzchni gruntéw) i sprzyjajace warunki klima-
tyczne przesadzity o jej rolniczym charakterze. Mieszkancy specjalizujg sie w ho-
dowli trzody chlewnej, uprawie zbéz i warzyw. Wszystkie wsie sg juz zwodociggo-
wane, Mitkowice i Siedliska majg juz kanalizacje dzieki wybudowanej oczyszczalni
$ciekdw, w najblizszych latach kontynuowany bedzie program kanalizacji reszty wsi
i rozpoczeta zostanie gazyfikacja gminy. Przez gmine przebiega migdzynarodowa
droga A-3 potnoc-potudnie i krajowa z Legnicy do Zgorzelca, a takze zelektryfiko-
wana magistrala kolejowa Wroctaw-Wegliniec.

- i~ : T .
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4.5 OPIS LOKALIZACJI

Szczegodtowa lokalizacja nieruchomosci, ktora jest poddana wycenie jest wskazana
na ponizszym wycinku ortofotomapy:

- 2L OV RER w3 ..’__-" . _-/ AL b
o — mitkawice netgis.pl, lustrag, vigcznie dia cefow informacyinych

Teren, ktéry obejmuje wyceniana nieruchomos¢ jest potozony w | linii zabudowy od
drogi krajowej DK94 (Legnica — Chojnéw - Zgorzelec) tzw. ,starej czwérki®, w sa-
siedztwie planowanych duzych terenéw mieszkaniowych (Osiedle Potudniowe) i
ustugowych, w zachodniej cze$ci miejscowosci, przy granicy wsi Gniewomirowice.

Dziatka 1/14 ma regularny ksztatt zblizony do prostokata a jej granice stanowig:

- od pétnocy — droga krajowa DK94 o nawierzchni asfaltowej,

- od wschodu — tereny niezabudowane przeznaczone w Studium... pod zabudowe
usfugows a za nimi droga dojazdowa z drogi krajowej DK94 na Os. Potudniowe,

- od zachodu — droga dojazdowa z drogi krajowej DK94 na Osiedle Potudniowe a za
nig tereny niezabudowane przeznaczone w planie zagospodarowania przestrzen-
nego pod zabudowe ustugowa,

- od potudnia — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

Wijazd na teren nieruchomosci z drogi krajowej DK94 — drogi ponadlokalnej o na-
wierzchni asfaltowej prowadzacej z Legnicy do Chojnowa i dalej do Zgorzelca. Stan
zagospodarowania nieruchomosci jest niski, znajdujg sie na nim zadrzewienia —
brzozy samosiejki. Teren nie jest ogrodzony.

Nieruchomos$¢ nie ma obecnie bezposredniego dostepu do infrastruktury komunal-
nej (przytaczy), infrastruktura mozliwa do uzyskania to:

e sieé energetyczna,

e sie¢ wodociggowa,

o sie¢ gazowa,
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Z uwagi na cel i zakres oszacowania rzeczoznawca nie oszacowaf odrebnie wartosci
rynkowych obiektéw niekubaturowych, wychodzac z zalozenia, ze sa one elemen-
tami towarzyszgcymi, niezbednymi i warunkujacymi prawidlowe funkcjonowanie
obiektow kubaturowych, tym bardziej, ze nie miat mozliwosci wykonania szczegé-
fowej inwentaryzacji oraz jednoznacznego okreslenia zastosowanych materiatow i
parametréw technicznych elementéw uzbrojenia gruntu.

Wartosé rynkowa nieruchomosci zostala oszacowana podejSciem poréwnawczym
na podstawie transakcji rynkowych dla nieruchomosci, gdzie udziat obiektéw nie-
kubaturowych oraz obiektow pomocniczych zawiera sie w cenach transakcyjnych
przyjetych do poréwnania w procedurze wyceny.

_"'-_‘_
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4.6 AKTUALNY STAN ZAGOSPODAROWANIA GRUNTU

Teren nieruchomosci nie jest zabudowany. Nieruchomos¢ jest stabo zagospodaro-
wana, nieogrodzona, wymaga przygotowania pod inwestycje.

Lokalizacja
nieruchomosci

Lokalizacja nieruchomosci wobec terendéw Osiedla Potudniowego

Widok nieruchomosci od zachodu, z drogi krajowej DK94

3\
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Widok nieruchomosci od zachodu, z drogi krajowej DK94

Widok drogi krajowej DK94 w kierunku wschodnim

Widok drogi dojazdowej na Osiedle Potudniowe przy granicy zachodniej dziatki
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Widok drogi dojazdowej na Osiedle Pofudniowe przy granicy zachodniej dziatki

Widok drogi krajowej DK94 w kierunku zachodnim

Widok drogi krajowej DK94 w kierunku zachodnim
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5 PROCEDURA SZACOWANIA

Dla potrzeb niniejszej wyceny zbadano lokalny rynek nieruchomosci oraz dokonano
jego analizy na podstawie wskazanych Zrodet informacgiji.

Zakres analizy i stopien jej szczegdtowosci wynikat w szczegoélnosci z:

stanu prawnego wycenianej nieruchomosci, w tym przypadku nierucho-
mosci gruntowej niezabudowane;j,

celu i zakresu wyceny, w tym przypadku okreslenia warto$ci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci dla celéw sprawozdawczoéci rachunkowe;j.
dostepnosci i liczebnoéci danych rynkowych odnoszgcych sie zwlaszcza
do transakcji rynkowych nieruchomosciami o atrybutach poréwnywalnych
do atrybutéw nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.

metodologii przyjetej do sporzadzenia wyceny.

Celem dokonanej analizy rynku byto okreslenie podstaw rynkowych sporzgdzenia
wyceny, a w szczegéblnosci:

stanu i stopnia rozwoju rynku w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci sta-
nowigcej przedmiot wyceny,

uwarunkowan tego rynku, w tym stosunkéw w zakresie popytu i podazy
oraz ksztattowania sie cen transakcyjnych na tym segmencie rynku,
stopnia spetnienia przez nieruchomo$é wymogéw rynku lokalnego,

wybor danych przyjetych w procesie szacowania.

5.1 OPIS RYNKU

5.1.1 RODzAJ RYNKU

5.1.2

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych bedacych przedmiotem prawa
wilasnosci i uzytkowania wieczystego. Inwestorzy rynkowi nie rozrézniajg obu praw i
réznica pomiedzy cenami transakcyjnymi gruntéw bedacych przedmiotem prawa
wiasnosci a uzytkowania wieczystego nie przekracza 5 % zaréwno w gore jak i w

OBSZAR RYNKU

513

Teren regionu dolnoslaskiego — Legnica, powiaty: legnicki, otawski, olesnicki, trzeb-
nicki i wroctawski.

OKRES BADANIA CEN

Od roku 2002.
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5.2 OTOCZENIE MAKROEKONOMICZNE

Gospodarka polska — mimo stagnacji na gtéwnych rynkach eksportowych — wcigz
znajduje sie na $ciezce wzrostu. Zapoczatkowane w 2013 roku ozywienie gospo-
darcze byto kontynuowane réwniez w 2015 roku — wzrost gospodarczy przekroczyt
3,0%. Jednoczesnie odnotowano przyspieszenie wzrostu wynagrodzeh ponad 4%,
a liczba oséb pozostajgcych bez pracy spadia po raz pierwszy od ponad dwbéch lat
ponizej dwéch milionéw. Tym niemniej, | pétrocze 2016 roku byto réwniez okresem
wzrastajgcej niepewnosci co do krotkoterminowych perspektyw polskiej gospodarki.
Negatywnie w 2015 r. zaskoczyta inflacja. Wbrew prognozom rok uptynat pod zna-
kiem niemal monotonicznego jej spadku — w lipcu po raz pierwszy w historii spadta
ona ponizej zera a na koniec roku siegneta -1%.

W 2016 rok polska gospodarka weszta solidnie rozpedzona, a wzrost gospodarczy
w | kwartale wyniést az 3,4%, zaskakujac pozytywnie ekonomistéw, przebijajac
oczekiwania nawet najwigkszych optymistéw. Choé nie brakowato czynnikow ryzyka
i towarzyszacych im obaw o polskg gospodarke, a takze negatywnych niespodzia-
nek w danych o wyzszej czestotliwosci, wzrost gospodarczy w kolejnych kwartatach
utrzymat sie powyzej 3% (3,5% w Il kwartale, 3,1% w IV kwartale).

Polskie PKB na przestrzeni lat

10
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Na bardzo dobre wyniki polskiej gospodarki ztozyto sie kilka czynnikéw:

e Dalsze przyspieszenie w konsumpcji, wspierane wyzszym realnym wzrostem
dochodéw gospodarstw domowych (dotyczy to nie tylko ptac, ale réwniez in-
nych zroédet dochodu takich jak Swiadczenia spoteczne) i systematycznie po-
prawiajgcymi sie nastrojami konsumentéw. W 2016 roku, przy dos¢ umiarkowa-
nych wzrostach sprzedazy detalicznej, za gros wzrostow konsumpcji odpowia-
daty ustugi.

¢ Silne wzrosty inwestycji prywatnych, ktére odpowiadaty w 2016 roku za wiekszg
cze$¢ wzrostu naktadéw na Srodki trwate w gospodarce. Sita inwestycji prywat-
nych to w opinii Banku przede wszystkim efekt odroczonego popytu inwestycyj-
nego (w okresie dekoniunktury przedsiewziecia byty odktadane na pézniej) i sil-
nej poprawy sentymentu przedsiebiorstw na przetomie roku, a takze koniecz-
nos¢ zwiekszania mocy wytwoérczych, ktérych wykorzystanie jest relatywnie wy-
sokie.
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e Duza zywotnos¢ polskiego rynku pracy — w 2016 roku obserwowali$my dalszy
spadek stopy bezrobocia, ktéra w grudniu siegneta zaledwie 11,4% (wobec
13,4% na koniec 2015 r.). Jednocze$nie, w minionym roku dynamicznie rosta
liczba pracujacych — w zaleznos$ci od przyjetej miary i zrodta danych, wzrost ten
wyniést od 0,7 do 2%.

e Drastyczne ztagodzenie polityki pienieznej w poprzedzajacym roku, ktére obok
natychmiastowych skutkow w postaci zmniejszenia obcigzen budzetéw gospo-
darstw domowych obstugg zadtuzenia, wplyneto réwniez na strukture ich akty-
wow (wycofywanie $rodkéw z kont oszczednosciowych i przenoszenie do fun-
duszy inwestycyjnych lub ich wydawanie), wspierajac wydatki konsumpcyjne.

Whbrew powszechnym prognozom i wbrew oczekiwaniom NBP, w 2016 inflacja nie
powrdcita do wzrostow. Przeciwnie — to wtasnie w 2016 roku inflacja spadta ponizej
zera i to wiasnie w tym roku notowano w kolejnych miesigcach kolejne rekordy na
tym obszarze. Na przestrzeni roku inflacja spadta z 0,5% notowanych w styczniu
2016 do -1% w grudniu 2016. Ztozyto sie na to wiele czynnikdéw, poczawszy od sil-
nych spadkéw cen zywnosci zwigzanych z bardzo dobrymi zbiorami i p6ézniejszg
wojng handlowg z Rosja, a skonczywszy na ,szoku naftowym” pod koniec 2014
(spadek cen ropy naftowej o ponad 50%), ktorego efekty jeszcze w petni nie znala-
zly odzwierciedlenia w danych CPIl. Na te impulsy natozyt sie niski poziom inflacji
bazowej, ktéry nalezy wigzac ze zjawiskami deflacyjnymi w otoczeniu zewnetrznym
polskiej gospodarki (ujemne tempo wzrostu cen débr importowanych przez wiekszg
czesc¢ doku) i weigz niepetng odbudowg popytu wewnetrznego w kraju. W takich wa-
runkach srednioroczne tempo wzrostu cen konsumentéw wyniosto w 2014 roku
niemal doktadnie zero.

Po pierwsze, wptyw konfliktu ukrainsko-rosyjskiego, jego politycznych reperkusji i
zatamania aktywnos$ci ekonomicznej w obydwu krajach zaczat byé odczuwalny w
sposob wyrazny przez polskich przedsiebiorcéw. Zgodnie z danymi GUS, wyrazony
w zlotych eksport do panstw Europy Srodkowo - Wschodniej (a wiec przede wszyst-
kim do Rosji i na Ukraine) spadt w pierwszych pieciu miesigcach roku o 10% w sto-
sunku do analogicznego okresu 2014 roku, przy czym spadek wartosci débr wysy-
tanych z Polski na Ukraine siegnat w tym okresie 30%.

Po drugie, aktywnosci gospodarczej w | kwartale walnie pomogty korzystne warunki
atmosferyczne, jako ze ciepta i sucha zima pozwolita ha wczesne rozpoczecie prac
budowlanych. Przesuniecie to dostrzezono zaréwno w danych miesiecznych dot.
produkcji budowlano-montazowej i liczby mieszkan, ktérych budowy rozpoczeto, jak
i w wynikach tych branz przetwérstwa przemystowego, ktérych produkty znajdujg
zastosowanie przede wszystkim w budownictwie (cement i produkty rafineryjne, me-
tale).

Po trzecie, obowigzujace przez pierwsze trzy miesigce roku zmienione zasady odli-
czania VAT od samochodéw innych niz ciezarowe (popularne ,samochody z krat-
ka") pozwolity na istotne zwiekszenie sprzedazy samochodéw, klasyfikowanych
rownoczesnie jako srodki trwate ($rodki transportu) przez przedsiebiorcow dokonu-
jacych zakupéw. Stanowito to czynnik zwiekszajagcy jednoczesnie konsumpcje i in-
westycje prywatne.

Wymienione wyzej czynniki natozyly sie na pozytywne tendencje istniejgce juz
wczesniej w polskiej gospodarce — mowa tu przede wszystkim o rosngcej sktonnosci
przedsiebiorstw do inwestowania (do czego zmusza wzrost popytu i wysoki poziom
mocy wytworczych) oraz o stale poprawiajgcym sie sentymencie gospodarstw do-
mowych, ktére na konsumpcje wydajg coraz wieksze strumienie dochodéw (przede
wszystkim ptac). Tym niemniej, o ile | kwartat byt czasem pozytywnych zaskoczen, o
tyle w kolejnych trzech miesigcach dominowaty negatywne niespodzianki. Spowol-
nienie dynamiki produkcji przemystowej i produkcji budowlano-montazowej w Il
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kwartale, w potgczeniu z zakonczeniem odziatywania jednorazowych czynnikow
sprawia, ze — w ocenie Banku — wzrost gospodarczy w |l kwartale najprawdopodob-
niej spowolnit do ok. 3,0% r/r. Zmienne koleje polskiej gospodarki znalazty réwniez
odzwierciedlenie w pogorszeniu sentymentu przedsigbiorcéw, najsilniej widocznym
w odpowiedziach udzielanych przez menadzerdéw logistyki (indeks PMI).

| potowa roku w polityce pienieznej uptyneta pod znakiem kontynuacji tagodnego
nastawienia, uzasadnionego przez brak presji inflacyjnej w gospodarce. Konsensus,
zaréwno w tonie Rady Polityki Pienieznej, jak i wéréd analitykdw i uczestnikow rynku
wskazywat na utrzymywanie stép procentowych na rekordowo niskim poziomie
przez kolejne miesigce. Zmiana w polityce pienigeznej przychodzita jednak powoli.

Oczekiwania wznowienia cie¢ stép procentowych pojawity sie¢ w maju i czerwcu,
wraz z pogorszeniem krajowych danych makroekonomicznych, intensyfikacjg wojny
handlowej z Rosjg oraz rozpoczeciem nowej fazy luzowania monetarnego przez Eu-
ropejski Bank Centralny. Informacje naptywajace w miesigcach wakacyjnych tylko
ten trend wzmocnily i ostatecznie na wrzesniowym posiedzeniu RP zasygnalizowata
rozpoczecie nowego cyklu cie¢ stép procentowych. Doszto do tego w pazdzierniku,
kiedy stopa referencyjna zostata obcieta o 50 pb (lombardowa az o 100 pb).

W kolejnych miesigcach na decyzjach RPP zawazyly wewnetrzne roznice zdan co
do adekwatnej reakcji na potgczenie solidnego wzrostu gospodarczego i pogarsza-
jacych sie perspektyw inflacyjnych, i na posiedzeniach w listopadzie i grudniu nie
doszto do obnizek, cho¢ gotebie skrzydio Rady Polityki Pienieznej takie wnioski re-
gularnie zgtaszato.
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5.3 RYNEK NIERUCHOMOSCI W POLSCE

Wsrdd najwazniejszych czynnikéw ryzyka dla polskiej gospodarki wymieni¢ nalezy
recesje na rynkach zagranicznych utrudniajgca eksport, kryzys na $wiatowych ryn-
kach finansowych i coraz wieksze uzaleznienie polityki kredytowej bankéw krajo-
wych od zewnetrznych zrédet finansowania.

Dwa pierwsze czynniki znajdujg sie poza zasiegiem oddziatywania krajowej polityki
gospodarczej, ktéra moze wykorzystywac¢ jedynie srodki o charakterze buforowym,
ochraniajgce polski rynek przed skutkami zewnetrznych zawirowan. Wydaje sie, ze
wyjasnienia wymaga czynnik trzeci, wazny co najmniej z dwoch powodow. Jest cze-
sto niedoceniang, endogeniczng przyczyng kryzysow bankowych i gospodarczych
oraz znajduje sie w zasiegu wptywu krajowej polityki gospodarcze;.

Rynek nieruchomosci w Polsce jest silnie zwigzany z rynkiem kredytéw hipotecz-
nych, ktére finansujg obecnie ponad 85 % zakup6éw mieszkan. Budownictwo stano-
wito jak dotychczas silng lokomotywe wzrostu catej gospodarki.

W tych trudnych okolicznosciach, ktérych jednym z powazniejszych katalizatorow
byt rynek nieruchomosci w USA i Europie warunki funkcjonowania tego rynku na te-
renie naszego kraju tez ulegty znaczgcemu pogorszeniu. Przede wszystkim pojawity
sie powazne utrudnienia ze strony kapitatu finansujgcego rynek nieruchomosci, kté-
ry do niedawna podejmowat sie finansowania inwestycji powyzej ich wartosci zas
obecnie wymaga znacznego wkitadu wtasnego. Decyzja ta utrudnita zycie zaréwno
jednostkowym konsumentom, ktérzy nie majg mozliwosci sfinansowania wtasnego
mieszkania przy takich wymaganiach instytucji finansowych, jak i deweloperom.

Deweloperzy ubiegajacy sie o finansowanie nie majg juz zagwarantowanego pozy-
tywnego nastawienia bankéw, ktoére nauczone gorzkim doswiadczeniem przeswie-
tlajg wszelkie inwestycje i bardzo ostroznie finansujg nowe inwestycje. Nie inaczej
jest tez z tymi, ktérzy koncza inwestycje i z réznych wzgleddéw nie sg w stanie, ze
wzgledu na roznice kursowe czy tez inne czynniki, sfinansowa¢ jej do konca a ban-
ki niechetnie przyznaja nastepne $rodki na dokonczenie, dla ratowania tych, juz wy-
korzystanych. Powoduje to silne napiecia na rynkach nieruchomosci i w niektérych
przypadkach skutkuje ogtoszeniem bankructwa przedsiebiorcow, a czasami tylko
znacznymi obnizkami cen nieruchomosci. Jest to forma reakcji na sytuacje na rynku
gdzie podaz jest ciggle znacznie wyzsza od popytu, sttumionego przez instytucje fi-
nansowe. Kredyt na zakup nowych mieszkan na rynku wtornym zaczat stanowié
nieoczekiwang konkurencje dla deweloperéw. Finansuje bowiem zakup mieszkan
oferowanych przez niedawnych nabywcéw. W ten sposéb firmy deweloperskie na-
razone sg na silng konkurencje ze strony swoich bytych klientéw. Po trzecie — na-
stapita gwattowna zmiana modelu finansowania mieszkan. Dotychczasowy model,
polegajgcy na zaliczkach wptacanych okresowo przez nabywcéw, ulegt zmianie.
Klienci majg coraz bogatszg oferte nabycia nieruchomosci gotowych, dlatego nie
chcg akceptowaé zaliczkowego finansowania mieszkan, ktére sg dopiero w fazie
projektowania [ub budowy.

Sytuacja kryzysu na rynkach finansowych nie jest jedynym czynnikiem majgcym
wplyw na rynek nieruchomosci. W obliczu kryzysu, obnizenia prognoz wzrostu go-
spodarczego, przewidywanego wzrostu bezrobocia oraz wahan stabilnosci waluto-
wej ztotowki nowego znaczenia zaczynajg nabieraé takze takie czynniki jak brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dotychczas ten element
mimo, ze zauwazany, powodujacy wzrost wartosci kosztéw i diugotrwatosci oczeki-
wania na zwrot z zainwestowanego kapitatu byt rekompensowany przez systema-
tyczny wzrost cen nieruchomosci i tatwg zbywalnos¢ przy rosngcym popycie. Jed-
nak gdy zabrakto sity napedowej dla rynku — popytu, zaczety sie problemy takze z
cenami nieruchomosci, inwestorzy znacznie baczniej obserwujg wszelkie czynniki
powodujace wzrost koniecznych naktadéw i dgzg do obnizenia kosztéw. Spadajace
tempo inwestycji w nieruchomosci musiato sie takze odbi¢ na rynku nieruchomosci
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niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe. Jeszcze w 2007 roku wida¢ byto
determinacje wielu inwestoréw, ktérzy nie baczac na dtugotrwate procedury admini-
stracyjne walczyli o odrolnienie kazdego skrawka ziemi nadajacego sie pod zabu-
dowe, najchetniej mieszkaniowa. Obecnie nie wida¢ juz tej determinacji, szczegdlnie
jezeli chodzi o grunty, dla ktérych istnieje mozliwo$é wydania warunkéw tylko i wy-
tacznie pod zabudowe mieszkaniowa.

Niestety okazuje sie, ze ograniczenie popytu powoduje znaczne ostabienie zainte-
resowania zakupem gruntdéw i choé nie obserwuje sie jeszcze znaczacych spadkoéow
cen transakcyjnych gruntéow niezabudowanych to jednak zmiany, ktére zamierza
wprowadzi¢ ustawodawca mogag wraz z aktualnie panujgcymi warunkami ekono-
micznymi doprowadzi¢ do niewielkiej korekty cen transakcyjnych.

W duzo lepszej sytuacji znajduje sie sektor nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych o mozliwym wykorzystaniu pod zabudowe komercyjng i ustugowa. Tutaj
kwestie zwigzane z wptywem szeroko pojetego kryzysu i zmniejszenia popytu jest
znacznie mniej odczuwalna. Powodem jest mocniejszy zwigzek tego sektora z ro-
dzimg sytuacjg gospodarczg. Oczywiscie tempo wzrostu popytu na tego rodzaju
gruntu tez poddato sie ogédinie przyjetej tendencji, ktéra prowadzi do zmniejszenia,
jednak spowodowato to tylko niewielkie spowolnienie rynku.

W granicach miast jest coraz mniej gruntéw, na ktérych mozliwa jest zabudowa
obiektem o przeznaczeniu komercyjnym lub ustugowym. Zdecydowana wiekszos¢
wydanych decyzji dotyczy budynkéw mieszkalnych ewentualnie mieszkalno — ustu-
gowych. Wynika to z inercji rynku nieruchomosci, ktérego reakcja na warunki ma-
kroekonomiczne jest zawsze opo6zniona o kilka miesiecy, ale takze z duzo wieksze-
go popytu, jakimi charakteryzowaty sie grunty o tym przeznaczeniu w poprzednich
latach.

5.4 OPIS RYNKU NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANYCH

Analiza transakcji z rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudo-
we przemystowa i uzytkowag zawartych w miescie Legnica w latach 2009 — 2017
prowadzona przez autora operatu oraz danych uzyskanych od firm zajmujacych sie
obrotem nieruchomosciami — pozwala na stwierdzenie, ze obrét gruntami niezabu-
dowanymi przeznaczonymi pod zabudowe mieszkalng jednorodzinng jest dos¢ duzy
z wyrazng przewaga popytu nad podaza. Popyt inwestoréw (deweloperdw) jest w
wiekszosci skierowany w strone terenow $redniej wielkosci (ok. 800 — 1.500 m?), po-
tozonych w atrakcyjnych lokalizacjach, z bezposrednim wjazdem i dobrym dojaz-
dem. Popyt inwestoréw instytucjonalnych, skierowany na zakup nieruchomosci na
cele inwestycyjne jest rowniez duzy, z wyraznym trendem wzrostowym. Duzym po-
wodzeniem cieszg sie réwniez tereny duze kilku- czy kilkunastohektarowe pozwala-
jace deweloperom na racjonalne planowanie duzych inwestycji, odbija sie to rowniez
w cenach tych gruntéw osiggajgcych putapy przekraczajgce ceny dziatek Srednich —
do 5.000 m*.

Analiza cen transakcyjnych w powiecie legnickim potwierdza prawdziwos¢ danych
statystycznych. W procesie szacowania nieruchomosci analizie poddano kilkadzie-
sigt transakcji zawartych na terenie powiatu, w ktérym potozona jest nieruchomosé
oraz w powiatach sasiadujgcych. Fakt ten potwierdza ogéing tendencje, gdzie na te-
renie aglomeracji wroctawskiej wiekszos¢ zawartych umoéw sprzedazy dotyczy grun-
téw o przeznaczeniu mieszkaniowym.

Ceny gruntéw budowlanych ustugowych w powiecie legnickim w latach 2013 - 2017

zawieraly sie w przedziale od 100,- z/m? do ponad 800,- zt/m? za dziatke budowla-

ng, a cena jest gléwnie uzalezniona od dwéch czynnikow:

- zapisdw w planie zagospodarowania przestrzennego, obecnie nie notuje sie
sprzedazy dziatek budowlanych poniewaz po uchwaleniu nowego planu zagospo-
darowania przestrzennego wtasciciele gruntéw, ktérych przeznaczenie zostato
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zmienione z rolnego na budowlane wstrzymali sie z ich sprzedazg na okres pieciu
lat aby nie ptaci¢ optaty planistyczne;j,

- obszaru i ksztaftu terenu,

dodatkowe czynniki wptywajgce na cene gruntu to:

- uzbrojenie terenu w media,

- tzw. wystawa, czyli szerokos¢ frontu dziatki,

- warunki gruntowo — wodne.

Popyt, kreowany w latach 2006 — 2009 przez duzych inwestoréw na grunty pod za-
budowe mieszkalng i uzytkowg spowodowat utrzymywanie si¢ cen wywotawczych
gruntéw na wysokim poziomie. Odnotowuje sie takze wysoki poziom cen wywotaw-
czych nieruchomos$ci gruntowych sprzedawanych przez inwestoréw prywatnych.
Sprzedajacy oczekujg na powrdt koniunktury gdyz pomimo recesji gospodarcze;j i
spadku oprocentowania lokat bankowych oraz ich opodatkowania podatkiem do-
chodowym wystepuje caty czas zwigzane z tym do$¢ mocne zainteresowanie inwe-
storéw lokowaniem oszczednosci w inwestycje o niskim stopniu ryzyka.

Wiekszoé¢ transakcji na rynku wtérnym jest finansowana kredytami hipotecznymi.

Niewielka oferta rynku wolnych gruntéw przeznaczonych pod zabudowe w grani-
cach gminy Mitkowice powoduje, Ze na rynku wtérnym obrét nieruchomosciami nie-
zabudowanymi jest ograniczony, a ceny za te nieruchomos$ci sg na wysokim pozio-
mie. Dominujgcym czynnikiem cenotwérczym, w przypadku gruntéw niezabudowa-
nych, poza lokalizacja, jest stopien i standard uzbrojenia, dojazd oraz wielko$¢
dziatki.

5.5 OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI KOMERCYJNYCH

Utrzymujaca sie od wielu miesiecy niepewno$¢ wobec przyszitosci strefy euro silnie
wplywa na rynek inwestycyjny nieruchomos$ci komercyjnych. Priorytetem instytuciji
finansowych jest ochrona kapitatu oraz utrzymanie jego wysokiej ptynnosci, gwaran-
tujacej elastycznos¢ dziatania na wypadek zmiany warunkéw rynkowych. O ile ren-
townos¢ inwestyciji w nieruchomosci jest wyraznie wyzsza niz np. w obligacje najsil-
niejszych gospodarek strefy euro, o tyle ich relatywnie niska ptynnos¢ powstrzymuje
kupujacych od inwestycji.

W 2014 r. wolumen transakcji na rynku nieruchomosci komercyjnych wynidst ponad
3,1 mid euro (| ok. 8% r/r). Podobnie jak w poprzednich latach, wéréd nabywcéw
dominowali zagraniczni inwestorzy, w tym gtéwnie fundusze REIT i emerytalne.
Zmienity sie jednak kierunki, z ktorych kapitat naptywa do Polski. Dominujgcymi in-
westorami byly amerykanskie fundusze, ktére w 2014 r. wydaty ok. 1,1 mid EUR, tj.
35% catkowitego wolumenu transakcji. Wplyw na te sytuacje miata aktywnos¢ takich
podmiotow jak: Griffin Group, W.P. Carey i Deutsche Assets & Wealth Managment.
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Miniony rok byt kolejnym, w ktérym prym wiodty transakcje w sektorze nieruchomo-
éci biurowych. Bardzo dobry wynik odnotowat rynek nieruchomos$ci magazynowych,
ktérego udziat w catkowitym wolumenie transakcji wyniést ok. 23% i byt po raz
pierwszy w historii wyzszy niz w sektorze handlowym.

taczna kwota transakcji na biurowym rynku inwestycyjnym na koniec 2014 r. za-
mknela sie kwotg ok. 1,54 mid EUR. Najwieksze transakcje odnotowano na war-
szawskim rynku nieruchomosci biurowych, do ktérych nalezaty: Rondo | (ok. 300
min EUR), Plac Unii (ok. 226 min EUR), Metropolitan (ok. 187 min EUR) oraz Lipo-
wy Office Park (108 min EUR).

Do grona najwiekszych transakcji nalezy réwniez zaliczy¢ sprzedaz krakowskiego
Quattro Business Park (ok. 115 min EUR) oraz zakup trzech biurowcéw przez Fun-
dusz Starwood (dwoch potozonych w Warszawie: topuszariska Business Park, T —
Mobile Office Park oraz Business Point w Katowicach za ok. 192 min EUR).

Stopy kapitalizacji w 2014 r. pozostaty stabilne, dla najlepszych obiektoéw biurowych
potozonych w Warszawie wynosity ok. 6,0 - 6,5%, a poza stolicg $rednio ok. 7,2%.

Wolumen transakgji na rynku nieruchomosci handiowych wyniést ok. 562 min EUR
wobec ok. 1,5 mid EUR w 2013 roku. Wynika to z ograniczone;j liczby centréw han-
dlowych, nowej generacji, w najwiekszych miastach, przeznaczonych na sprzedaz.
Do najwiekszych transakcji mozna zaliczy¢ sprzedaz m.in.: Poznari City Center
(ok. 227 min EUR), Centrum Handlowe Focus Mall w Bydgoszczy (ok. 122 min
EUR), Galeria Mazovia w Ptocku oraz Galeria Dexa w Rzeszowie. W | potowie 2014
roku miaty miejsce transakcje obiektami w mniejszych miastach m.in. CH Park Nova
w Gorzowie Wielkopolskim, Galeria Ostrowiec i Galeria Aura w Mielcu.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektéw wyniosty ok. 6,5 - 7,0% i nie zmienity si¢
az od 2011 roku. Mozna przypuszcza¢, biorgc pod uwage planowang podaz nowe;j
powierzchni, iz szacowana warto$¢ transakcji w 2015 r. wyraznie wzro$nie i bedzie
oscylowata w okolicy 1 mid EUR.

Najwiekszymi transakcjami na rynku nieruchomo$ci magazynowych w | potowie
2014 roku byly: trzech obiektow Panattoni Park Wolumen transakcji na rynku nieru-
chomos$ci magazynowych siegnat kwoty ok. 324 min EUR.

Wolumen transakcji na rynku nieruchomosci magazynowych wyniost ok. 750 min
EUR. Najwiekszymi transakcjami na rynku nieruchomo$ci magazynowych w 2014 r.
byty: zakup przez Hillwood trzech obiektéw Panattoni Park, Business Center t6dZ
przez PZU TFI, obiektu Select Portfolio przez Blackstone oraz portfela obiektéw
magazynowych Tristana przez Segro.

Stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektéw wyniosty $rednio ok. 7,5%.

Wolumen transakcji na rynku
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Polski rynek nieruchomos$ci komercyjnych przeksztatca sie w rynek dojrzaty. Polska
przycigga coraz wiekszg liczbe inwestoréw, ktérzy poszukujg réznego typu nieru-
chomoéci juz nie tylko w Warszawie, ale takze w miastach regionalnych. Utrzymanie
relatywnie wysokiego poziomu wzrostu gospodarczego w 2015 r., wraz z utrzyma-
niem wskaznikbw makroekonomicznych na zadawalajgcym poziomie pozwala sa-
dzi¢, iz w obecnym roku wolumen transakcji utrzyma sie na poréwnywalnym do
2014 r. poziomie. Ostatecznie wynik ten uzalezniony bedzie od dostepnosci naja-
trakcyjniejszych aktywéw, ktore do tej pory byly najchetniej kupowanymi nierucho-
mosciami.

Kondycja rynku inwestycyjnego w drugiej potowie roku bedzie silnie uzalezniona od
obranej strategii wyjscia z kryzysu strefy euro. Dalsza niepewno$¢ bedzie pogtebiata
nieche¢ inwestoréw do przedsiewzieé dtugoterminowych. Istotny bedzie zwtaszcza
sposOb rozwigzania problemu nadmiernego obcigzenia europejskich bankéw ryzy-
kownymi inwestycjami w obligacje krajéw strefy euro, ktérym grozi bankructwo. W
obecnej sytuacji niemozliwe jest prowadzenie szerokiej akcji kredytowej, ktéra po-
zwalataby swobodnie dziata¢ na rynku.

Stopy kapitalizacji w Polsce
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Najwigksze transakcje inwestycyjne zawarte w 2014 r.
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5.6 OKRES EKSPOZYCJI NA RYNKU

Typowy okres ekspozycji dla gruntéw niezabudowanych o duzych obszarach (przy
zatozeniu ,rozsadnej’ ceny wywotawczej) to okolo 4 do 6 miesiecy obecnosci na
rynku.

Dla tej nieruchomosci typowy okres ekspozycji to czas okoto szesciu miesiecy, jest
on zalezny gtéwnie od sytuacji na rynku, ktéry dla gruntéw komercyjnych nalezy
obecnie do najbardziej stabilnych segmentéw rynku.

5.7 PROGNOZA RYNKU NA ROK 2017

Dalszy rozwoj rynku kryje sie przede wszystkim w mozliwosciach finansowych przy-
sztych nabywcoéw nieruchomosci tj. w zdolnosci kredytowej ludnosci. Z tego powodu
nie byto widocznego wzrostu cen w latach 2011 - 2015 i pierwszej potowie 2016 ro-
ku, a takze oczekuje sie niewielkiego wzrostu cen w 2017 roku, ktéry mimo wszyst-
ko nie wystapit w roku 2016 w znacznym stopniu. Dalszych znacznych wzrostéw
cen mieszkan nie mozna oczekiwaé w stolicy. W innych aglomeracjach nie mozna
spodziewa¢ sie duzych wzrostéw cen, jednak nie prognozowatbym tak duzych wa-
han cen jak w zesztym roku.

Czynnikami stymulujgcymi popyt na rynku nieruchomosci mieszkaniowych beda:
» prognozy obnizki poziomu stop procentowych od Il potowy 2017 r.;
~ perspektywa docelowego obnizania poziomu LTV;
» stabilizacja cen mieszkan na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, niewiel-
kie fluktuacje w wysokosci cen nieruchomosci na rynku pierwotnym, nato-
miast w przypadku rynku wtérnego przewiduje sie stabilizacje cen;

Czynnikiem negatywnie wptywajacym na popyt na rynku nieruchomos$ci mieszka-
niowych bedzie:
> wysoka niepewnosc¢ na rynku;
» wejscie w zycie nowej rekomendac;ji S, ktéra uniemozliwi zaciggniecie kredy-
tu na 100% warto$ci nieruchomosci.

Czynniki wptywajgce na podaz na rynku nieruchomosci mieszkaniowych :

» zmniejszenie skali rozpoczynanych nowych inwestycji mieszkaniowych w
ubieglych latach bedzie skutkowato wyhamowaniem ilosci mieszkan odda-
nych do uzytkowania, ktére najsilniej bedzie odczuwaine w Il potowie 2017 r.
i | potowie 2018 r.;

» malejgca oferta mieszkan dostepnych na rynku pierwotnym bedzie sprzyjata
ozywianiu podazy i zachecata do rozpoczynania nowych inwestycji;

» utrzymujaca sie na wysokim poziomie (ok. 20%) rentowno$¢ deweloperskich
projektéw mieszkaniowych bedzie zachecata do rozpoczynania nowych in-
westycji. Utrzymanie ceny mieszkan na statym poziomie, przy niskich, spa-
dajgcych cenach czynnikéw produkcji zapewni wysokie stopy zwrotu.
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6 OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

6.1 OBJASNIENIA | OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWANYCH

W oszacowanej wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej jest
uwzgledniona wartoéc¢ infrastruktury towarzyszacej, poniewaz kazda z nieruchomosci
poréwnywanych zostata sprzedana wraz z tg infrastrukturg i jej wartos¢ zawarta jest w
cenie transakcyjnej.

Do celéw oszacowania warto$ci nieruchomosci gruntowej — prawa wiasno$ci gruntu
wykorzystano transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
zaistniate na rynku lokalnym powiatu legnickiego oraz rozszerzono obszar rynku o
powiaty olesnicki, trzebnicki, otawski i wroctawski. Selekcji obiektow poréwnawczych
dokonano w ten sposob, aby podstawowe cechy cenotwércze byty zblizone do
nieruchomosci wycenianej (przede wszystkim w zakresie potozenia, przeznaczenia w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, powierzchni dziatki (m?),
formy wiasnosci i dostepnosci infrastruktury komunalnej). Uzyskane ceny
transakcyjne zostaly sparametryzowane cechami cenotwérczymi  dziatek
poréwnywanych i zréznicowane w stosunku do cech dziatki objetej wyceng. Wagi
cech rynkowych ustalono na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego.

Obszary gruntu podano na podstawie odpowiednich aktéw notarialnych transakcji
sprzedazy tych nieruchomosci.

Wykorzystujac istniejgce unormowania prawne wycene hiniejszg sporzadzono po-
dejsciem poréwnawczym, metoda korygowania ceny $redniej z wykorzystaniem na-

stepujacych transakgciji:
1p Adres nleruchom ool Data tansaksji 0”’[':‘?]"'"'" cs T::mw"' '::EF.'T. s”u':::;?ﬁ-: = :::?‘::,::L p:’"u:‘::r"'e‘;o
1 Biwlary Wioctmwakio, |ogishyczna, gm Kobissyse de 25255, 28274, J6H76 2016-02-11 158 196 52.048.007,- 21 0,5% 52314 521,- 21 330,60 21 PSU
2 Smardzdw, gm Oleénica, dz 321/23,/28,/30,/40,/34-35 2015-10-21 15 917_ 7.915.300,- 21 0,6% 7 963 182,- 2t 500,29 z1 u
3 Olefnica Miasto, Wojska Polskiege 1D, gm Olesnica dz 6,17,19/6 2015-10-14 13071 4.477.200,- zi 0,6% 4504 542, zt Ma6221 WZUH
4 Nowa Wies Wroctawska, gm Kety Wroclawskie, dz 62/13-62/16 2015-10-09 ] 27925 10.233.423,- 21 0.6% 10 296 422,- 21 388,722 P
5 Bielany ie, Bielart .gm it dz 281/40 2015-10-05 1217 5.904.000,- 2t 0,6% 5940 492,- zI 490,28 zI UH
6 | Wysoka, Lipowa, gm Kobierzyce dz 75 T | 20150608 4154 1.490.883,- 21 0.7% 1501 55,21 21,4721 PSIU
7 Sleza, Pszenna, pm Kobiezyce dz %/5-10, 2015-05-04 7 3.352.119,- 2| 0.7% 3377 081,- 20 480,03 20 MU
B Bielany Wroclawskie, Francuska , gm Kobierzyce dz 246/3 = 2015-03-24 747 3.777.718,- 2 0,8% 3807 122,-T 516,10 zi uc
9 Olawa, 3 Maja 51, pm Olawadz 7/13 2015-02-13 20608 6.398.460,- z| 0,8% 6450 314,- 21 309,00 21 UH
10 | Bartniki, Jaworzyriska 115, gm Legnica dz 840/1 B 2014-04-22 28683 790.500,- 21 1.1% 807 931,- zt 222021 B ———
n Glinki, Poseiska , gm_ Legnica dz 26/201 2014-01-31 1600 464.000,- 2! 11% 469 202,- zt 2,252 MN
12 Diugolgka, gm Diugolgka, dz 670/8, 674/9 2015-04-21 2894 1.112,535,-z1 0,8% 1120938,- 21 387,332 MN
17 Bartoszéw, Gumifiskiego , gm Legnica dz 2/10 2014-10-07 13687 6.000.000,. 21 0.9% 6 054 886,- zt 42.% 21 U, ZP + MW
14 Mirkéw, gm Diugolgka, &2 185/10,185/11 2016-12-16 53197 18.736.900,- 21 0,3% 18 785 257 - 21 831321 UH, ZU
15 Karwiany - Komorowice, gm Zoérawina, dz 90/1 2016-11-24 3105 1.536.000,- zI 0,3% 1540 242,- 2} 498,05 2) WZ MW-U
16 Smolec, 1-9, gm Katy ie dz 570 2016-10-05 5203 1.599.823,- 21 0,3% 1604 998,-z| 308,48 21 MNU
17 Kamieniec Wroctawski, gm Czemica, dz 364/3-7,364/9-13, /15-18, 365/1-5, /8-9 2016-06-26 1 6804 2.087.116,- zt 0.4% 2094 424,- z¢ 307,6221 MU
18 Nowa Wieé Wroclawska, gm Katy Wroctawskie, dz 115/5 2016-08-25 43 008 14.135.543,- 21 0,4% 14.185153,-21 329,83 21 PS, PU
19 Smolec, Aroniowa , gm Katy Wroctawskie dz 162/137/141 2016-08-04 15441 5.248.718,- 2| 0.4% 5268 044,- 21 M1,972 PB MNS
I 20 ] Bielany Ogrodowa , gm  Kobi dz. 284/178 2016-08-02 8806 4.535.090,- 21 0,4% 4551 864,-2 616,00 21 PU
21 Tyniec Maly, gm Kobierzyce, dz 268/4 2016-07-05 10 376 3.300.000,- 2| 0,4% 3312965,- 21 318,292 MU
2 Diugoteka, gm Diugoteka, dz 674/4 2016-06-20 11739 4.000,000,- 2| 0,4% 4016 208,- 2{ 42,1321 PU
23 Brelary Wroclawskie, gm Kobierzyce, dz 281/50, 280/70, 2B0/73 2016-04-19 337e1 12.073.669,- 2t 0,5% 12128 745,- 21 359,04 2t PU
24 Ratowice, gm Czemica, dz 291/2 2016-02-04 4100 3,300,000,- 21 0,5% 3317 088,-21 809,05 21 Inne
=] Bielany Wroclawskie, gm Kobierzyce, dz 242/19-24 2015-12-21 3232 1.309.722,- 21 0,6% 1316 988,-zI 407,48 21t MN
26 Wysoka, gm Kobierzyce, dz 469, 43/71, 43/80, 4¥B2 2015-10-30 4100 3,250,000,- 2! 0,6% 3269 420-21 797,42 21 MN, MU
Trend wzroslu cen [roczny]: 0,3% [Cena érednia w zbiorze transakcj 414,51zt
(Cena maksymalna w zbiorze transakcji 809,05 z1
Cena minimalna w zbiorze transakcj 282,20 z1

W rubryce ,adres nieruchomos$ci’ wykazano ulice, przy ktorej potozony jest nieruchomos$¢ poréwnywana.

Ceny transakcyjne wziete do poréwnania zwiekszono z uwagi na upfyw czasu wskaZnikiem wynoszg-
cym (+0,3%), poniewaz podczas analizy rynku zanotowano w latach 2009 - 2017 widoczny niewielki
dodatni trend zmiany cen gruntéw. W 2015 i w 2016 roku ceny transakcyjne wahaly sie w przedziale +
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6,0 % rocznie co bylo wynikiem znacznej determinacji sprzedajgcych, ktérzy powstrzymywali sie od
sprzedaZzy w syluacjach niesatysfakcjonujacych ofert kupna. W roku 2017 zastosowano dodatni
wskazZnik zmiany cen z uwagi na coraz mniejszg stagnacje rynku i wzrastajgcy popyt oraz mozliwg ko-
rekte trendu cenowego w przysz10sci.

Rzeczoznawca zbadat takze transakcje, w ktérych nieruchomosci gruntowe nieza-
budowane osiggnety ceny minimalng i maksymalna.

Transakcja o cenie minimalnej:
Transakcja z 22 kwietnia 2014 roku,
Dziatka niezabudowana, przeznaczona pod zabudowe,
Legnica-Bartniki, ul. Jaskéicza, dziatka nr 840/1,
dziatka gruntu o obszarze 2.863 m?, prawo wiasnosci gruntu,
cena transakcyjna — 799.500,- zt

Transakcja o cenie maksymalnej:
Transakcja z 4 lutego 2016 roku,
Dziatka niezabudowana, nie objeta MPZP, przeznaczona na cele tzw. inne,
Ratowice, gm. Czernica, dziatka nr 291/2,
dziatka gruntu o obszarze 4.100 m?, prawo wtasnosci gruntu,
cena transakcyjna — 3.300.000,- zt (cena netto, bez VAT)

Uwaga - ze wzgledu na poufno$¢ niektérych danych nie podano ich w opracowaniu, dane
te sgq do wgladu dla uprawnionego podmiotu w archiwum autora.

6.2 PROCEDURA OBLICZENIOWA | TABELA WYCENY GRUNTU

W ponizszej tabeli ustalono wagi cech rynkowych dla poréwnywanych nieruchomo-
§ci a takze cene minimalng C.,, i cene maksymalng Cn,x ze zbioru transakcji dla po-
trzeby ustalenia zakresu poprawek kwotowych AC.

Wagi cech rynkowych okreslono przyjmujgc zatozenie, ze warto$é rynkowa szaco-
wanej nieruchomosci znajduje sie pomiedzy ceng minimalng Cy, a ceng maksy-
malng Cnax ze zbioru transakcji — obiektéw przyjetych do poréwnania z nieruchomo-
$cig wyceniang z bazy danych obiektéw poréwnawczych.

Bezwzgledna warto$¢ AC stanowi zakres kwoty wszystkich poprawek w procesie
poréwnywania nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomoscig wzorcows.
Wagg cechy rynkowej jest jej udziat procentowy w przedziale cenowym AC.

W niniejszym operacie wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania prefe-
rencji potencjalnych nabywcow odnosnie do cech, ktére sg przez nich brane pod
uwage przy zakupie gruntéw. Badanie takie jest prowadzone pod kierunkiem autora
operatu w agencjach obrotu nieruchomosciami w Warszawie i okolicach w sposéb
ciagty od 1998 roku.

Lp. Cechy rynkowe - opis Waga cechy [%]

1 |Lokalizacja og6ina (strefa cenno$ci, strefa miasta) 25%

2 |Lokalizacja szczegétowa / sgsiedztwo 25%

3 |Rodzaj zabudowy, przeznaczenie w mpzp 25%

4 |Uzbrojenie terenu w media 5%

5 |Obszar dzialki 10%

6 |Dojazd do gruntu 10%
Suma 100%

EXSPERT
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Kazdg z wymienionych nizej preferencji mozna scharakteryzowac przy pomocy skali
ocen od 1 do 5, gdzie 1 oznacza ,bardzo niekorzystne”, 2 - ,mierne”, 3 - ,przeciet-
ne”’, 4 - korzystne”, 5 - ,bardzo korzystne”. Nalezy zaznaczy¢, ze oceny te nie maja
charakteru bezwzglednego, a dokonywane sg na tle zbioru nieruchomos$ci przyje-
tych do porownan. Tak np. relatywnie atrakcyjna i w petni uzbrojona dziatka moze
zosta¢ oceniona jako ,przecietna” na tle innych bardzo atrakcyjnych gruntéw w bar-
dzo dobrych lokalizacjach lub jako ,bardzo korzystna” na tle mniej atrakcyjnych
gruntéw w gorszych lokalizacjach.

Szacowang nieruchomo$¢é gruntowa opisang dziatkg nr 1/14 potozong w m. Lipce
gmina Mitkowice, obreb nr 0009 - Lipce mozna oceni¢ nastepujgco:

Lp. Cechy rynkowe - opis Waga cechy [%] ((:)ziasrz:}:rzseg:: Ocena cechy
1 |Lokalizacja ogolna (strefa cennosci, strefa miasta) 25% atrakcyjna 2
2 |Lokalizacja szczegdtowa / sgsiedztwo 25% przy drodze krajowej 5
3 |Rodzaj zabudowy, przeznaczenie w mpzp 25% usiugowa 3
4 |Uzbrojenie terenu w media 5% e 1
5 |Obszar dziakki 10% duzy dla U, wydtuzony 2
6 |Dojazd do gruntu 10% dobry, dostep z DK 4
Suma 100% Ocena $redniowazona 3,15

Ze zbioru danych transakcyjnych stanowigcego podstawe do poréwnan o liczbie po-
réwnywanych transakcji n = 26, okre$lono:

Cene minimalng Crin= 282,20 zt/m?
Cene maksymalng Cpax= 809,05 zt/m?
Cene $rednig Cg = 414,51 zim?

Zakres sumy wspoétczynnikow korygujacych okreslono wedtug formuty:

Cmm 3 %

sr = sr

Obliczenia granicy dolnej i gornej wspotczynnika korygujacego przedstawia sie na-
stepujaco:

C
Granica dolna G4 = %= 0,6808

sr

C
Granica gorna Gq = #’— =1,9520
Zakres wspoétczynnikéw korygujacych dla okreslanej wartosci nieruchomosci grun-
towej wynosi:

0,6808 <> U, < 1,9520

i=1

W tabeli przedstawionej na stronie nastepnej dokonano oszacowania wspoétczynnika
wptywu cech rynkowych na wartos¢ rynkowg nieruchomos$ci wycenianej w drodze
poréwnania jej cech z cechami kolejno kazdego z poréwnywanych gruntéw.
Wyliczenia poprawek dokonano na podstawie tabeli oceny cech rynkowych.
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W obliczeniach zastosowano ogo6lng metode interpolacji w zaleznosci od rodzaju
cech rynkowych. W operacie nie zastosowano metody ekstrapolacji poniewaz zadna
z cech rynkowych nie wykraczata poza warunki brzegowe tj. poza przedziat [Cny, ;

Cmax] .

Lp Rodzaj wspoélczynnika Waga cechy [%)]) PPl wsxcnz(;ré\:ika
dolny gorny

Lokalizacja ogoéina (strefa cennosci, strefa miasta) 25% 0,1702 0,4880 0,2497

2 |Lokalizacja szczegdtowa / sasiedztwo 25% 0,1702 0,4880 0,4880
3 |Rodzaj zabudowy, przeznaczenie w mpzp 25% 0,1702 0,4880 0,3291
4 |Uzbrojenie terenu w media 5% 0,0340 0,0976 0,0340
5 |Obszar dziatki 10% 0,0681 0,1952 0,0999
6 |Dojazd do gruniu 10% 0,0681 0,1852 0,1634
Razem: 0,6808 1,9520 1,3641

Przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac dodatkowy
wspodtczynnik korekcyjny K z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspotczynnik ten moze by¢
uwzgledniany wytacznie w szczegolnych, uzasadnionych przypadkach, na przyktad,
gdy nieruchomos$¢ posiada szczegoéline wady lub zalety wykraczajace poza cechy
rynkowe lub wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podaza.

Oszacowana podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej war-
tos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej nie odbiega od cen transakcyjnych na rynku
lokainym oraz od cen wywotawczych gruntow. W opracowaniu przyjeto K réwne 1.

Wartos¢ rynkowa 1 m? obszaru dziatki, dla aktualnego sposobu uzytkowania, beda-
cego przedmiotem wyceny, bez zastosowania wspotczynnika korekcyjnego K, wy-
nosi:

41451 zim? x 1,3641 x 1,0 = 565,43 z{/m’

slownie ziotych w zaokragleniu: pigéset sze$édziesiat pie¢ 43/100

Wartosé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej (WR), oszacowa-
na podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej, prawa wiasno-
$ci gruntu opisanego dziatkg nr 1/14, obreb nr 0009 - Lipce, potozonej w m. Lipce,
gmina Mitkowice wynosi, w zaokragleniu do 1.000,- ztotych:

23.296 m? x 565,43 z/m? = 13.172.257,28 zi

w zaokragleniu - 1 3.1 72.000,' Z‘l

stownie: trzynascie milionéw sto siedemdziesigt dwa tysigce ztotych

g - EXSPERT
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7 WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI

W celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci rzeczoznawca proponuje przy-
jac jako wartosé rynkowa nieruchomosci niezabudowanej jej warto$¢ obliczong
na podstawie podejscia poréwnawczego, poniewaz bedzie to najbardziej prawdopo-
dobna cena, po ktérej mozna sprzedaé tg nieruchomosé na rynku lokalnym w jej
obecnym stanie prawnym.

Wybér podejscia poréwnawczego jest najbardziej wiarygodny, poniewaz sposéb
oszacowania warto$ci nieruchomosci opiera sie na zaistniatych transakcjach rynko-
wych i pozwala wiekszg doktadnos¢ oszacowania wartosci nieruchomos$ci niz innymi
podejsciami.

Zgodnie ze szczegdbtowymi wyliczeniami stanowigcymi integralng czes¢ niniejszego
opracowania warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozonej w m. Lipce,

gmina Mitkowice tj. prawa wtasnosci gruntu w dziatce nr 1/14, obreb nr 0009 - Lipce,
oszacowano, w zaokragleniu do 1.000,- ztotych, w wysokosci:

13.172.000,- z}

sfownie: trzynascie miliondw sto siedemdziesigt dwa tysigce ziotych

Autor operatu:

mgr inz. Artur Szczerbinski

© Artur Szczerbinski
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8 DANE KONCOWE

8.1 OGRANICZENIA | ZASTRZEZENIA

e Zadne informacje posiadane przez autora operatu moggce mie¢ wplyw na wartosé
budynku nie zostaty utajnione.

e  Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, kt6-
rych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji lokalnej, ani na podstawie dokumentéw
technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty odnoszace sie do stanu praw-
nego uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

e Niniejszy operat szacunkowy nie moze byé publikowany w catosci lub w czesci
w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci
takiej publikaciji;

e Wynikdbw wyceny nie mozna wykorzystywaé do innego celu anizeli okre$lony
w punkcie 1.1.4 niniejszego operatu szacunkowego;

e Autor operatu zaktada, ze wszystkie informacje mogace mie¢ wptyw na warto$é zo-
staty ujawnione oraz, ze uzyskane informacje i dostarczone przez Zamawiajgca da-
ne sg aktualne, prawdziwe i kompletne.

e  Ustalona warto$¢ rynkowa nieruchomosci nie zostata powiekszona o sume odpo-
wiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny nabywca nieruchomosci bedzie
zobowigzany zaptaci¢ w zwigzku z jej nabyciem.

8.2 WYKAZ ZALACZNIKOW

Dokumentacja fotograficzna nieruchomos$ci znajduje sie wewnatrz operatu.
Zatgcznikami do operatu sg dokumenty przediozone przez Zamawiajgca:

- wydruk elektronicznej ksiegi wieczystej,

- kopia mapy ewidencyjnej,

- wypis z planu zagospodarowania przestrzennego,

OPRACOWANIE WYKONANO W TRZECH EGZEMPLARZACH - W TYM W DWOCH DLA ZLECENIODAWCY | JEDNYM
ARCHIWALNYM PRZECHOWYWANYM PRZEZ AUTORA.

OPRACOWANIE ZAWIERA 39 STRON PONUMEROWANYCH | SPIETYCH ORAZ ZAL ACZNIKI.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA ZAWIERA 7 ZDJEC.

© Artur Szczerbiniski
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Nr kancelaryjny: GK.6642.3427.2016

STAROSTA LEGNICKI WOjeW%dOZ“t:;/a(zz :log"r_:i‘:iliqsme

. Siowaioki Jednostka ewidencyjna: 020906_2, Mitkowice
Obreb ewidencyjny: Nr 0009, Lipce

" (nazwe organu wydejacego dokument)
WYPIS | WYRYS
sporzgdzono dnia: 20.12.2016 13:55:59  wedlug stanu na dzien: 20.12.2016 13:55:59

Nr jednostki refestrowej: G139 KW LE1L/00098408/9
Osoby: 1 i e - —— _
Uziel | Dane osoby fizycznej / instytucji
,___Forma wiadania E— y iizycznej
11 "LAVINIA XIX" SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWO-
wilasno$¢ AKCYJINA
siedziba: ul. Zwyciezcéw 28/21, 03-938 Warszawa -
Dziatki ewidencyjne: 2
Arkusz | Nrdziatki . Adres lub polozenie Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyina | Nr KW Jub
| | {ha] Rodzaj Pow [ha] | inne dokumenty |
| 1 1
PslV 2.5879
1 J_ 110 o : 3.6574 | psV | 10695 | LE1L/00098408/9
Identyfikator: 020906_2.0009.1/10 Dziatka objeta forma ochrony przyrody: - Rejestr zabytkéw. - Warto§¢é: - Rejon statystyczny: -
' [ PslV | 1.2628 |
l 1 ( 114 . - 2.3296 PsV | 10668 | LE1L/00098408/9
l Identyfikator: 020806_2.0009.1/14 Dziaka objgta formg ochrony przyrody: - Rejestr zabytkéw: - Wartos¢: - Rejon statystyczny: -
| Razem powierzchnia dziatek: ' 5.9870 ha
Slownie: pie¢ hektarow dziewie¢ tysiecy osiemset siedemdziesigt metrow
| kwadratowych
Oznaczenia klas i uzytkéw ! DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
‘ DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

‘ PslV - Pastwiska trwate ,
| PsV - Pastwiska trwate

Legnica, dnia 20.12.2016

Barbara Sliwinska
dnia: 20.43. 6

(imie i nazwisko t;;ob;/ reprezentujgcef organ)
dala i podpis

.................................................................

(sporzgdzil: data i podpis)
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ZE D GMINY

B Mitkowice, dn. 20 grudnia 2016r.

-

RGP.IV.6727.260.2016

Lavinla XIX S.K.A.
ul. Zwyciezcow 28, lok. 21
03-938 Warszawa

dot: dz. nr 1/10i 1/14 - obreb geodezyjny Lipce.

W odpowiedzi na Paristwa wniosek dot. wydania wypisu z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego informuje, Zze obecnie dia przedmiotowego terenu brak jest ustalen planu
zagospodarowania przestrzennego — miejscowy plan ogélny zagospodarowania przestrzennego gminy
Mitkowice stracil wazno$¢ dnia 31 grudnia 2003 roku.

Jednocze$nie informujg, Ze zgodnie z uchwalg nr XLIV/259/2014 Rady Gminy Mikowice z dnia
10 stycznia 2014r. w sprawie uchwalenia zmiany STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWNIA PRZESTRZENNEGO GMINY MILKOWICE, wiw nieruchomoSci oznaczone sq

jako:

- U - tereny projektowane, wskazane w ,Studium” jako tereny o wiodacej funkcji aktywnosci
gospodarczej — usfugowe.

Zalicza sie do nich: tereny projektowanych wiekszych zakiadow uslugowych o charakterze
komercyjnym z dopuszczeniem funkcji mieszkalnej oraz nieuciazliwej zabudowy produkcyjnej, wraz
z Zielenig, niezbednymi urzadzeniami infrastruktury technicznej oraz obstuga komunikacyjna.

We wszystkich, okre$lonych w ,Studium”, rodzajach ustugowych terenéw aktywno$ci gospodarczej
obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) nalezy ograniczaé lokalizacje inwestycji mogacych znaczaco oddziatywat na srodowisko;

2) ewentualna lokalizacja inwestycji zaliczonych do przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na
Srodowisko winna uwzglednia¢ potencjalnie szkodliwy wplyw na otoczenie;

3) dopuszcza sig w funkcje mieszkaniowa oraz nieucigzliwg zabudowe produkcyjna;

4) dopuszcza sie uslugi publiczne, o ile sasiednie zaktady nie prowadza dziatalnosci ucigzliwe;;

5) dopuszcza sig w ograniczonym zakresie funkcje przemyslowa: produkcje nieucigzliwg, bazy
transportowe i budowlane oraz sklady i magazyny w przypadku zapewnienia obstugi komunikacyjnej nie
zwigzanej z drogami osiedlowymi;

6) uciazliwo$¢ inwestycji musi zamykaé sie w granicach dzialki;

7) nie dopuszcza sig realizacji inwestycji mogacych stanowic jakiekolwiek zagrozenie dla przylegajacych
terenéw mieszkaniowych oraz terenéw zamknietych;

8) przy projektowaniu nowych inwestycji nalezy uwzglednia¢ ochrone $rodowiska kulturowego poprzez
ksztattowanie zabudowy w nawigzaniu do otaczajacego krajobrazu;

9) przy projektowaniu inwestycji nalezy uwzglednic potencjalne uciazliwosci i ograniczenia wynikajace
z eksploatacii terenéw zamknietych zwigzanych z obronnoscig i bezpieczerstwem paristwa;



10) przy projektowaniu nowej zabudowy wzdluz drég krajowych, z uwagi na ograniczenia wynikajace
z warunkéw technicznych, przepustowosci, szkodliwego wptywu ruchu drogowego na $rodowisko
obszaréw zurbanizowanych (emisja halasu oraz zanieczyszczen pylowych i gazowych), wymagajq
realizacji niezaleznego ukladu drég publicznych nizszego rzedu, podiaczonych do drogi glownej w
oparciu o projektowane na etapie

opracowania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego rozwigzania ukladow
komunikacyjnych obstugujacych obszary inwestycyjne;

11) w planach zagospodarowania przestrzennego nalezy kazdorazowo okresli¢ szczegolowe wskazniki
i parametry dotyczace co najmniej: powierzchni zabudowy oraz wysokosci zabudowy;

12) ponadto w planach zagospodarowania przestrzennego nalezy okresli¢ wskazniki i parametry
dotyczace:

- minimalnej ilo$ci miejsc postojowych;

- kata nachylenia gtownych polaci dachowych w ewentualnych budynkach mieszkalnych oraz ushug
publicznych.

1. Okrelone na ,Rysunku Studium’ linie podzialu terendw o roznych funkcjach sa orientacyjne. Dokladny
przebieg linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu powinien zosta¢ ustalony na etapie
opracowan szczegdlowych.
2. Przebieg drég oznaczonych na ,Rysunku Studium’ nalezy traktowac jako orientacyjny, ktory moze byc
usciélony i skorygowany na etapie rozwiazan szczeglowych pod warunkiem, 2e caly przebieg drogi
objety jest opracowaniem szczegblowym.
3. W uzasadnionych przypadkach dopuszcza sig lokalizacje nowych inwestycji infrastrukturainych
wterenach nie ujetych w ,Studium” pod warunkiem, Zze plan uwzgledni wszystkie istniejace
uwarunkowania i nie naruszy glownych zasad polityki przestrzennej okre$lonych w  niniejszym
opracowaniu.
4. Kazdy teren nalezy traktowaé jako wielofunkcyjny z przewagq jednej funkcji traktowanej jako wiodaca.
Dopuszcza sig uzupelnianie funkcji wskazanej w ,Studium” jako wiodaca o inne niekolidujace funkcje przy
pozostawieniu minimum 50 % powierzchni terenu o funkcji wiodacej.
5. Na etapie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, za zgodne
z ustaleniami ,Studium” uznaje sie pozostawienie gruntéw polozonych w obrebie terendw wskazanych
w,Studium” jako obszary przeznaczone pod rozwoj projektowanych terenow inwestycyjnych,
w dotychczasowym - rolniczym lub leSnym uzytkowaniu.
6. Za zgodne z ustaleniami ,Studium" uznaje si¢ przeznaczenie gruntow oznaczonych na rysunku
Studium symbolem ,ZL" (tereny lasow i gruntow lesnych) pod inne funkcje, w przypadku jesli w ewidencji
gruntéw posiadajq one uzytek inny niz lesny.
7. Za zgodne z ustaleniami ,Studium™ uwaza si¢ ponadto:
. zalesienie terenéw rolnych niewskazanych w ,Studium” do zalesienia,

realizacje stawow rybnych na gruntach roinych,

eksploatacije kruszyw pospolitych w przypadku udokumentowania zioza,

lokalizacje infrastruktury technicznej z uwzglednieniem ograniczen wynikajacych z przepisow

odrebnych.

Informuje rowniez, ze dla terenu na ktorym polozone sa przedmiotowe nieruchomosci (dz. nr1/10
i1/14 - obreb Lipce) na dzieh dzisiejszy Rada Gminy Milkowice nie podjela uchwaly w sprawie
wyznaczenia obszaru zdegradowanego oraz obszaru rewitalizacji w rozumieniu przepisow ustawy z dnia
9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015r., poz. 1777 z pézn. Zmianami).

Dodatkowo informuje, ze uchwala nr XLIX/271/2010 Rady Gminy Milkowice przystapiono do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebach



wsi Ulesie i Lipce. W terminie od dnia 22 grudnia 2016r do dnia 24 stycznia 2017r. projekt planu
miejscowego wraz z prognozg oddzialywania na Srodowisko bedzie wytozony do wgladu publicznego.
Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwiazaniami odbedzie si¢ w Urzedzie Gminy
w dniu 3 stycznia 2017r. o godzinie 15.30. Uwagi do projektu planu nalezy sktada¢ na pismie do Woijta
Gminy Mitkowice z podaniem imienia i nazwiska lub nazwy jednostki organizacyjnej i adresu, oznaczenia
nieruchomosci, ktrej uwaga dotyczy, w nieprzekraczalnym terminie do dnia 8 lutego 2017r.

Oplatg w wysokosci 30 z! pobrano zgodnie z Ustawa 2 dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej (Dz.U.2015r.783 j.t).

Otrzymuja;:
1. Adresat
2. Na

Sporzgdzl:
Tadeusz Dec
tel. 76 8871-211



UPRAWNIENIA
RZECZOZNAWCY
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URZAD MIESZKALNICTWA | ROZWOJU MIAST

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 231 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 115, poz. 741 i z 1998 r. Nr 106, poz. 668)
stwierdza sie, ze

28,68 1993

otrzymalwdniu ... ... .... .. uprawnienia zawodowe

NR 311 .......

w zakresie szacowania nieruchomosci, i posiada tytut
rzeczoznawcy maljgqtkowego
oraz prawo wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie
szacowania nieruchomosci, a tak¢e maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z gruntem.

PREZES
RZEDU MIESZKALNICTWA
I ROZWOJU MIAST

«\\(eiww/ '

Warszawa, dnia 44 ¢ ”999"




Pan Artnr Szcezerbinski

ukonezyl kurs specjalistyczny nt.

"METODOLOGIA SZACOWANIA WARTOSCI
MAJATKU W CELU
ZABEZPIECZENIA KREDYTOWEGO"

I

/
zovganizowany przez
POLSKI BANK ROZWOJU 8.A.

w Warszawie
w dniach 2 - 3 grudnia 1803 r.

/
1
¥
: - i
Alomr Riziniewicz / / o Z l aaimezvlf
: g8 I
JzecAozinwen nienichomose Dywktor Depammemu

Eadr i Szkolenia PBR 8
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W zaswiadezenia 2( 464 { 93. Warszawa, 3 grudnia 1993 r,



POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE)
NR 1023674932

Okres ubezpieczenia: od 07.10.2017 r. do 06.10.2018 r.

Ubezpieczajacy: BIURO KONSULTINGOWE PRO EKSPERT SZCZERBINSKI ARTUR

Adres siedziby: ZLOTA 61 m. 100, 00-819 WARSZAWA
E-mail: Klient odmédwit

REGON: 015652490

Telefon: Klient odmdwit

Ubezpieczony: BIURO KONSULTINGOWE PRO EKSPERT SZCZERBINSKI ARTUR

Adres siedziby: ZLOTA 61 m. 100, 00-819 WARSZAWA
E-mail: Klient odmowit

REGON: 015652490

Telefon: Klient odmowit

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie] Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzgcego dzialalnosé rzeczoznawcy majatkowego

25 000 EUR| 25 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu Sredniego euro ogtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Sktadka taczna: 143,51 PLN
Skiadka zostata optacona w catosci.

Warunki ubezpieczenia
1. Do umowy obowiazkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:

1) Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 13.12.2013 r. Rozporzadzenie (Dz. U. z 20

grudnia 2013 r. Poz. 1620).
2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,

Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunlkacyjnych.

Oswiadczenia
1, Oswiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskatem informacje, ze do
umowy ubezpieczenia majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

<= J-§ Q-0 - NoE-

Postanowienia dodatkowe lub odmienne

Postanowienia dodatkowe do Rozporzadzenie.

1. Ubezpieczajgcemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu osobg fizyczna, przysluguje prawo ztozenia reklamacji
w rozumieniu ustawy o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty rynku finansowego
i 0 Rzeczniku Finansowym, tj. prawo skierowania wystapienia do PZU SA, w ktérym
zglasza on zastrzezenia dotyczace uslug $wiadczonych przez PZU SA.

2, Reklamacje skiada sie w kazdej jednostce PZU SA obslugujacej klienta.

3. Reklamacja moze by¢ ztozona w formie:

1) pisemnej — osobiscie albo przesylka pocztowa w rozumieniu ustawy Prawo
pocztowe;

2) ustnej — telefonicznie albo osobiécie do protokotu podczas wizyty osoby, o ktérej
mowa w ust. 1, w jednostce, o ktorej mowa w ust. 2;

3) elektronicznej - wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub wypelniajac
formularz na www.pzu.pl.

4, PZU SA rozpatruje reklamacje i udziela na nig odpowiedzi, bez zbednej zwtoki,
jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia otrzymania reklamacji,

z zastrzezeniem ust. 5.

5. W szczegdlnie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji | udzielenle odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa w ust. 4, PZU SA
przekazuje osobie, ktéra zlozyla reklamacje, informacje, w ktorej:

1) wyjasnia przyczyne opéZnienia;

2) wskazuje okolicznosci, ktére musza zostaé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacji i udzielenia odpowiedzi,
ktéry nie moze przekroczy¢ 60 dni od dnia otrzymanla reklamacji.

6. OdpowiedZ PZU SA na reklamacje zostanie dostarczona osobie, ktéra ja zlozyta,

w postaci papierowej lub za pomocg innego trwalego noénika informacji
w rozumieniu ustawy o ustugach platniczych lub poczty elektroniczng wylacznie na
whiosek tej osoby.

7. Klientowi, o ktérym mowa w ust. 1, przysluguje prawo wnlesienla do Rzecznika
Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednlenia roszczen w trybie rozpatrywania reklamagji;
2) niewykonania czynnosci wynikajgcych z reklamagji rozpatrzonej zgodnie z wola tej
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osoby w terminie okreslonym w odpowiedzl na te reklamadie.

8. Skarge lub zazalenie, niebedace reklamacja, o ktérej mowa w ust. 1, sklada sie na
pi$mie za posrednictwem dowolnej jednostki organizacyjnej PZU SA.

9. Skargi i zazalenia rozpatrywane s3 przez jednostke organlzacyjng okreslong
w przepisach wewnetrznych PZU SA obowigzujacych na dzien skladania skargi lub
zazalenia. Informacja w tym zakresie jest dostepna w jednostkach organizacyjnych
PZU SA.

10. PZU SA udziela odpowiedzi na skarge lub zazalenie na piémie, w terminie 30 dni od
dnla otrzymania skargi lub zazalenia.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przysluguje prawo zwrécenia sig 0 pomoc
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

12. PZU SA podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

Postanowienia dodatkowe do umowy/6w ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majgcych zastosowanie do niniejszej umowy ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sie postanowienie dodatkowe
w brzmieniu:

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporow konsumenckich, wlasclwym dla PZU SA do pozaggdowego rozpatrywania
sporow, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowej

jest nastepujgcy: www.rf.gov.pl.

2. W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest doreczy¢ Ubezpieczonemu OWU, ktére majg zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na pismie lub za zgoda Ubezpieczonego na innym trwatym nosniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktdrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sie pozniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpieczenia, OWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa.
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zadanle PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawi¢ dowéd wykonania
tej powinnosci.

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wptacony w catosci, al. Jana Pawta II 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 1/2



Potwierdzam dane kontaktowe

BIURO KONSULTINGOWE PRO EKSPERT SZCZERBINSKI ARTUR
E-mail: Klient odmowit

Telefon: Klient odméwit

Data zawarcia umowy: 06.10.2017 r. Biuro Ubezpiecze
ey Marta Wozniak -
p 05-260 Marki, ul. Du !

‘ ‘ NIP 125-112-29-94, REGON 01 5&49:

BIURO KONSULTINGOWE PRO EKSPERT
‘ SZCZERBINSKI ARTUR | |

Ubepieczajacy Pieczet | podpis ubezpigerajgeego Pieczed | podpls przedstewiciels PZU SA

( 801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl

w przypadku awarii lub wypadku (in case of accident)
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(301102102 pzu.pl 22



