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1 OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1

1.2

PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto
Wroclaw, jako przedmiot prawa wlasnosci, wydzielona w celu realizacji inwestycji
drogowej pn ,,Budowa drogi ul Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp 5KDL na odcinku od
skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7KDW/1 (ul.Nowogrddzka) do skrzyzowania z drogami
6KDW/2 i 8KDW/1 (ul. Grodzienska) wraz z budowa sieci kanalizacji deszczowej, linii
kablowej niskiego napigcia dla o$wietlenia drogi i kanatu technologicznego™ planowanej we
Wroclawiu. Dzialka objeta na dzien wustalenia stanu Ksiegg Wieczysta nr
WR1K/00209212/4 prowadzong przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow — IV
Wydziat Ksigg Wieczystych. Nowy nr KW WR1K/00445460/3.

ZAKRES OPRACOWANIA

Zakresem opracowania objeto wycene prawa wlasnosci, w granicach dziatki gruntu nr 39/9
AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw, o powierzchni 0,0176ha, wg stanu z dnia
17.01.2023r tj z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na lokalizacj¢ inwestycji drogowej pod
nazwg Budowa drogi ul Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp SKDL na odcinku od
skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7TKDW/1 (ul.Nowogrddzka) do skrzyzowania z drogami
6KDW/2 i 8KDW/1 (ul. Grodzienska) wraz z budowg sieci kanalizacji deszczowej, linii
kablowej niskiego napiecia dla o$wietlenia drogi 1 kanatu technologicznego” we Wroctawiu.
Dziatka nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw, na dzien ustalenia stanu
nieruchomosci, objeta byta Ksiega Wieczystag nr WR1K/00209212/4 prowadzong przez Sad
Rejonowy dia Wroclawia Krzykéw - IV Wydzial Ksigg Wieczystych.Nowy nr KW
WR1K/00445460/3.

2 CEL WYCENY

Celem wyceny przedmiotowej dziatki gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto
Wroctaw, wg stanu z dnia wydania decyzji o zezwoleniu na lokalizacje inwestycji drogowej
pod nazwa " Budowa drogi ul Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp 5KDL na odcinku od
skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7KDW/1 (ul.Nowogrédzka) do skrzyzowania z drogami
6KDW/2 i 8KDW/1 (ul. Grodzienska) wraz z budowg sieci kanalizacji deszczowe;j, linii
kablowej niskiego napi¢cia dla o$wietlenia drogi i kanatu technologicznego™ we Wroclawiu,
jest okreslenie jej wartosci dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania przystugujacego
bylemu wiascicielowi, z tytulu przejecia przedmiotowych gruntéw na cele publiczne, przez
Gminge Wroctaw, w trybie ustawy o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (tzw. specustawy).

3 PODSTAWY FORMALNE, PRAWNE | MERYTORYCZNE WYCENY

3.1

3.2

PODSTAWA FORMALNA OPRACOWANIA

Podstawa formalng opracowania operatu szacunkowego jest zaméwienie z dnia 19.09.2023
Gminy Walbrzych, Miasta na Prawach Powiatu, adres: Plac Magistracki 1, 58-300
Walbrzych, w ramach zadania nr BGN/L.P.IGOSP.NIER-9-14

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

— Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity
opublikowany w Dz. U. poz. 344 z 24.02.2023r).- z pézniejszymi zmianami
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3.3

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023r w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U poz 1832 z 08.09.2023r)

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny — (Tekst jednolity opublikowany w
Dz. U. z dnia 2 sierpnia 2023r. poz. 1610).

— Ustawa z dnia 10.04.2003r o szczegélnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Tekst jednolity opublikowany w Dz. U. z dnia
20.01.2023r. poz.162)

— Ustawa z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych (Tekst jednolity opublikowany w Dz.
U. z2022r poz.1693).

UWARUNKOWANIA PRAWNE
Uwarunkowania prawne wyceny zawarte s3 w nast¢pujacych aktach prawnych:

e Ustawa z dnia 10.04.2003r o szczegélnych zasadach przygotowania i
realizacji inwestycji w zakresic drég publicznych (Tekst jednolity
opublikowany w Dz. U. z dnia 20.01.2023r. poz.162)

o Art. 12. Ust.4c Jezeli na nieruchomosci lub prawie uzytkowania wieczystego
tej nieruchomosci zostaly ustanowione ograniczone prawa rzeczowe z dniem, w
ktorym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej stala sie
ostateczna, prawa te wygasaja.

o Art. 12. Ust.4f Odszkodowanie za nieruchomosci, o ktérych mowa w ust 4,
przystuguje dotychczasowym wlascicielom nieruchomosci, uzytkownikom
wieczystym nieruchomosci oraz osobom, ktérym przystuguje do nieruchomosci
ograniczone prawo rzeczowe.

o Art. 12 ust 5. Do ustalenia wysokosci i wyplacenia odszkodowania, o ktérym
mowa w ust 4a, stosuje si¢ odpowiednio przepisy o gospodarze
nieruchomosciami z zastrzeZzeniem art. 18.

o Art. 12 ust 6. Nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 4, moga byé uzytkowane
nieodplatnie przez dotychczasowych wiascicieli lub uzytkownikéw wieczystych do
uplywu terminu, o ktérym mowa w art. 16 ust. 2.

o Art. 18 ust 1 Wysoko$¢ odszkodowania, o ktérym mowa w art. 12 ust 4a ustala
si¢ wedlug stanu nieruchomo$ci w dniu wydania decyzji o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej przez organ I instancji oraz wedtug jej wartosci
z dnia w ktérym nastgpuje ustalenie wysokosci odszkodowania.

o Art. 18 ust la jezeli na nieruchomosciach, o ktérych mowa w art. 12 ust 4, lub
na prawie uzytkowania wieczystego tych nieruchomosci sg ustanowione
ograniczone prawa rzeczowe, wysoko$¢ odszkodowania przyshugujacego
dotychczasowemu whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu zmniejsza
si¢ 0 kwote rowng wartosci tych praw.,

e Ustawa z dmnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst
jednolity opublikowany w Dz. U. poz. 344 z 24.02.2023r ) z pdZniejszymi
zmianami

o Art. 128 ust. 1. Wywlaszczenie wlasnosci nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub innego prawa rzeczowego nastepuje za odszkodowaniem na
rzecz osoby wywlaszczonej odpowiadajgcym wartosci tych praw.

o Art. 128 ust. 2. Jezeli na wywlaszczanej nieruchomoscei lub prawie uzytkowania
wieczystego tej nieruchomosci s3a ustanowione inne prawa TIZeczowe,
odszkodowanie zmniejsza sie 0 kwotg réwng wartosci tych praw.

o Art. 130. ust 1. Wysoko$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu,
przeznaczenia i1 wartosci wywlaszczone] nieruchomos$ci w dniu wydania
decyzji o wywlaszczeniu. W przypadku gdy starosta, wykonujacy zadanie z



. . . Zaméwienie z dnia 19.09.2023r
Dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw zadanie: BGN/LP.IGOSP NIER-9-14 5

zakresu administracji rzadowej, wydaje odrebng decyzje o odszkodowaniu,
wysokos¢ odszkodowania ustala sie wedlug stanu i przeznaczenia
nieruchomosci w dniu pozbawienia lub ograniczenia praw, a w przypadkach o
ktérych mowa w art. 98 ust 3 1 art. 106 ust 1, wedtug stanu i przeznaczenia
nieruchomosci odpowiednio w dniu wydania decyzji o podziale, lub podjecia
uchwaty o przystapieniu do scalenia i podziatu oraz jej wartosci w dniu
wydania decyzji o odszkodowaniu. Przepis art. 134 stosuje si¢ odpowiednio.

o Art. 130 ust 2 Ustalenie wysokosci odszkodowania nastepuje po uzyskaniu
opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej warto$é nieruchomosci.

o Art. 134 ust 1 Podstawe¢ ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi, z
zastrzezeniem art. 135,warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

o Art. 134 ust 2. Przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia
si¢ w szczegolnosci jej rodzaj, polozenie, sposdb uzytkowania, przeznaczenie,
stan nieruchomosci oraz aktualnie ksztattujgce si¢ ceny w obrocie
nieruchomosciami.

o Art. 134 ust 3. Warto$¢ nieruchomosci dla celow odszkodowania okresla sie
wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przeznaczenie
nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwickszenia jej
warto$ci.

o Art. 134 ust 4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ dla celow
odszkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania
wynikajgcego z tego przeznaczenia.

o Art. 135. Ust 1 Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢
jej wartoéci rynkowej, gdyz tego rodzaju nieruchomos$ci nie wystepuja w
obrocie, okresla sie jej warto$¢ odtworzeniows.

o Art. 135 Ust 2. Przy okreS§laniu wartosci odtworzeniowe] nieruchomosci,
oddzielnie okredla si¢ warto§¢ gruntu i1 oddzielnie warto$¢ jego czesci
sktadowych.

o Art. 135 Ust 3. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje si¢ przepisy art. 134 ust.
24,

o Art. 135 ust 4. Przy okreslaniu wartosci budynkow lub ich czesci, budowli,
urzadzen infrastruktury technicznej i innych urzadzen szacuje si¢ koszt ich
odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

o Art. 135 ust 5. Przy okreélaniu warto$ci drzewostanu lesnego albo zadrzewien,
jezeli w drzewostanie znajdujg si¢ materialy uzytkowe, szacuje si¢ warto$¢
drewna znajdujgcego sie¢ w tym drzewostanie. Jezeli w drzewostanie nie
wystepuje material uzytkowy lub warto$¢ drewna, ktére moze by¢ pozyskane,
jest nizsza od kosztéw zalesienia 1 pielegnacji drzewostanu, szacuje si¢ koszty
zalesienia oraz koszty pielegnacji drzewostanu do dnia wywlaszczenia.

o Art. 135 ust 6. Przy okreslaniu wartosci plantacji kultur wieloletnich szacuje sie
koszty zatozenia plantacji i jej pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw oraz
warto$§¢ utraconych pozytk6w w okresie od dnia wywlaszczenia do dnia
zakonczenia pelnego plonowania. Sum¢ kosztéw i warto$¢ utraconych
pozytkbw zmniejsza si¢ o sume¢ rocznych odpisow amortyzacyjnych,
wynikajgca z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania
do dnia wywlaszczenia.

o Art. 135 ust 7. Przy okreslaniu wartosci zasiewow, upraw 1 innych zbioréow
jednorocznych szacuje si¢ warto$¢ przewidywanych plonéw wedhug cen
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ksztattujacych si¢ w obrocie rynkowym, zmniejszajac jg o wartosé nakladow
koniecznych w zwigzku ze zbiorem tych plonéw.

o Art. 150 ust. 2. Warto$¢ rynkowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktére sa, lub
moga by¢ przedmiotem obrotu.

o Art. 152 ust. 2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu
podejsé: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego
zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich.

o Art. 153 wust. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejsécie porOwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

o Art. 154. Ust. 1 Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac
w szczego6lnosei cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

o Art. 154 ust 2 W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala si¢ na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu.

o Art. 156. Ust. 1. Rzeczoznawca majgtkowy sporzadza na piS$mie opini¢ o
warto$ci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego.

o Art. 156. Ust.2. Rzeczoznawca Majatkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za
wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu niz cel, dla ktérego zostat
sporzadzony.

o Art. 156. Ust. 3. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla
ktdérego zostat sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystgpily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw o ktérych mowa w art. 154.

o Art. 156. Ust.4 Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie
okresu, o ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego
nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym
przez rzeczoznawcg, ktdry go sporzadzil, oraz dolaczenie do operatu
szacunkowego analizy potwierdzajgcej, ze od daty jego sporzadzenia nie
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o
ktorych mowa w art. 154. Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy
moze byé wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, w
kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia uplywu okresu, o ktorym mowa w ust.
3, chyba ze wystgpia zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154.

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia S wrzesnia 2023r w
sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U poz 1832 z 08.09.2023r).

o § 3 ust. 1. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza si¢ analiza rynku
nieruchomosci, w szczegélnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek
czynszOw oraz warunkOw zawarcia transakcji, a takze ogledzinami
nieruchomosci.
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§ 4. Przy stosowaniu podej$cia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na
poziom ich cen.

§ 5. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci
podobne do nieruchomosci wycenianej, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajacym date, na ktérg
okresla si¢ warto$¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu
badania cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

§ 5. 4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowiacego podstawe wyceny
nie mogg by¢ przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystapity
szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujace ustalenie ceny w sposob
razaco odbiegajacy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci
podobne.

§ 5. 5. Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza si¢ w szczegolnosci
sprzedaz dokonana w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikata,
sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub sprzedaz z odroczonym terminem
wydania nieruchomosci nabywcy.

§ 5. 6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze
przetargu moga by¢ przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi
watpliwosci.

§ 7. W podejsciu por6wnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami,
metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku

§ 8. 1. Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno =z
nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy
tych nieruchomosci. Do poréwnan wybiera si¢ co najmniej trzy nieruchomoséci
ze zbioru nicruchomosci podobnych stanowigcego podstawg wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje si¢ na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej 1 nieruchomosci przyjetych do poréwnan
okreslonych w przyjetych skalach.

§ 8. 2. Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co
najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosei. Warto$¢ nieruchomoscei okresla sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami korygujacymi wynikajacymi
z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen
poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem poltozenia ceny Sredniej w
przedziale pomigdzy ceng minimalng i ceng maksymalng

§ 49. 1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci dla potrzeb ustalenia odszkodowania
za nieruchomosci wywiaszczone lub przejete z mocy prawa na podstawie
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegbélnych zasadach
przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z
2023 r. poz. 162) okresla si¢, przyjmujac stan nieruchomosci z dnia wydania
decyzji, ceny nieruchomos$ci z dnia ustalenia odszkodowania, a
przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z art. 154 ustawy bez uwzglednienia
ustalen decyzji. Nie uwzglednia si¢ naktadow poniesionych na nieruchomosci
po dniu wydania decyzji.
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2. W przypadku gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sa
niewystarczajace do okreSlenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, wartosé
nieruchomosci objetej decyzja okresla sie w podejsciu kosztowym.
3. W przypadku gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej wartosci, warto$¢ rynkows
nieruchomosci okresla si¢ w nastepujacy sposob:
1) wartos¢ dzialek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod
poszerzenie drog istniejacych stanowi iloczyn wartosci 1 m 2 gruntéw, z
ktorych wydzielono te dziatki gruntu, i ich powierzchni,
2) wartos¢ nieruchomosci zajgtych pod drogi publiczne stanowi iloczyn
wartoSci 1 m2 gruntéw o przeznaczeniu przewazajgcym wsrod gruntow
przylegtych i ich powierzchni — powigkszony, na podstawie badania rynku
nieruchomosci, nie wiecej niz o 50%.
4. W przypadku gdy na realizacje inwestycji drogowej zostata wywlaszczona
lub przejeta z mocy prawa nieruchomo$é, ktora na dzien wydania decyzji byla
przeznaczona pod inwestycj¢ drogows, warto§¢ rynkowa okresla sig,
przyjmujagc przeznaczenie nieruchomosci przewazajace wsréd gruntéw
przyleglych, chyba ze okreslenie wartosci jest mozliwe przy uwzglednieniu cen
transakcyjnych nieruchomosci drogowych. Przepisy ust. 1-3 stosuje sie
odpowiednio.

5. Przez decyzje, o ktorej mowa w ust. 1, 2 i 4, rozumie sie decyzje o

warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu,decyzje o ustaleniu lokalizacji

inwestycji celu publicznego, decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji autostrady, decyzje

o ustaleniu lokalizacji drogi krajowej, decyzje o ustaleniu lokalizacji drogi lub

decyzj¢ o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, na podstawie ktorej

ustalona zostata lokalizacja inwestycji drogowej.

6. Przepisy ust. 1-4 stosuje sic odpowiednio przy okreslaniu wartosci

nieruchomosci przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zaj¢tych lub

przejetych pod drogi, a w szczegd6lnoscei:

1) odszkodowania, o ktérym mowa w art. 73 ust. 1 ustawy z dnia 13
pazdziernika 1998 r. — Przepisy wprowadzajace ustawy reformujgce
administracje publiczng (Dz. U. poz. 872, z p6ézn. zm. 2) ), z tym Ze stan
tych nieruchomosci przyjmuje si¢ na dzien 29 pazdziernika 1998 r.; nie
uwzglednia si¢ naktadow dokonanych przez osobg¢ uprawniona po utracie
prawa do wladania gruntem;

2) przy okreslaniu wartosci dziatek gruntu wydzielonych pod drogi publiczne, o

ktorych mowa w art. 98 ust. 1 i art. 105 ust. 4 ustawy, z tym Ze stan

nieruchomodei, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, przyjmuje sie¢
odpowiednio na dzien wydania decyzji zatwierdzajacej podzial nieruchomosci

albo na dzien wej$cia w zycie uchwaly rady gminy o przystapieniu do scalenia i

podziatu nieruchomosci;

3) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania, o

ktorym mowa w art. 24e ustawy z dnia 7 wrzesnia 2007 r. o przygotowaniu

finalowego turnieju Mistrzostw Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012

(Dz. U. 2 2020 1. poz. 2008);

4) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nabywanych pod drogi w drodze

umowy, z tym ze wszystkie czynniki wply wajace na warto$¢ nieruchomosci

przyjmuje si¢ na dzien zawarcia umowy;

5) przy okreslaniu wartosci nieruchomosci wydzielonych lub zajetych pod

drogi wewnetrzne.



. . . Zamowienie z dnia 19.09.2023r
[ Dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw zadanie: BGN/A_P.IGOSP.NIER.9-14 9

o § 51. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci dla ustalenia odszkodowania za
jej wywlaszczenie:
1) uwzglednia si¢ obcigzenie nieruchomosei prawem dozywocia;
2) nie uwzglednia si¢ praw rzeczowych i innych praw obcigzajgcych
nieruchomos¢ ustanowionych po dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu oraz
nakladéw poniesionych na nieruchomo$é po tym dniu.

e Ustawa z dnia 21.03.1985r. o drogach publicznych (Tekst jednolity
opublikowany w Dz. U. z 2022r poz.1693 z 7.07.2022).

O Art. 1. Droga publiczng jest droga zaliczona na podstawie niniejszej ustawy do
jednej z kategorii drog, z ktérej moze korzysta¢ kazdy, zgodnie z jej
przeznaczeniem, z ograniczeniami i wyjatkami okreslonymi w tej ustawie lub
innych przepisach szczegdlnych.

o Art. 2. 1. Drogi publiczne ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej dzielg sie na
nastepujace kategorie:

1) drogi krajowe;

2) drogi wojewddzkie;

3) drogi powiatowe;

4) drogi gminne.

0 Art. 3. Drogi publiczne ze wzgledu na ich dostgpnos¢ dzielg sig na:

1) drogi ogblnodostepne;

2) drogi o ograniczonej dostepnosci, w tym autostrady i drogi ekspresowe.

o Art. 4. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczajg:

1) pas drogowy — wydzielony liniami granicznymi grunt wraz z przestrzenig nad i

pod jego powierzchnig, w ktérym sa zlokalizowane droga oraz obiekty budowlane i

urzadzenia techniczne zwigzane z prowadzeniem, zabezpieczeniem i obstuga

ruchu, a takze urzadzenia zwigzane z potrzebami zarzadzania drogg;

2) droga — budowle wraz z drogowymi obiektami inzynierskimi, urzagdzeniami oraz

instalacjami, stanowigca calos¢ techmiczno-uzytkowa, przeznaczona do

prowadzenia ruchu drogowego, zlokalizowana w pasie drogowym,;

3.4 ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

— Czynnosci szacunkowe na nieruchomosci przeprowadzone w dniu 06.10.2023r.

— Ksiega Wieczysta nr WR1K/00209212/4 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroclawia-Krzykéw— IV Wydzial Ksiag Wieczystych

— Ksiega Wieczysta nr WR1K/000445460/3 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykow— IV Wydziat Ksiag Wieczystych

— Zaswiadczenie UM Wroctawia o stanie w ewidencji gruntéw i budynkéw m Wroctawia,
dla dziatki nr 39/1 AM 4 obreb Zgorzelisko m Wroclaw, wg stanu na dzien 17.01.2023r

— Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cz¢sci zespotu urbanistycznego Psie
Pole w rejonie ulic Zmudzkiej i Nowogrédzkiej we Wroctawiu uchwalony Uchwala
Rady Miejskiej Wroctawia nr VIII/136/15 z dnia 19.03.2015r ogloszong w Dzienniku
Urzedowym woj. dolnoslaskiego z 2015 1., poz.1379

— Uproszczony wypis z rejestru gruntoéw dla dziatki nr 39/9 AM 4 obrgb Zgorzelisko m.
Wroclaw oraz fragment mapy ewidencyjnej

— Decyzja Prezydenta Wroctawia nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r udzielajaca zezwolenia
na realizacje inwestycji drogowej, zatwierdzajaca podziaty nieruchomosci oraz projekt
architektoniczno-budowlany dla zadania pn " Budowa drogi ul Kurtlandzkiej,
oznaczonej w mpzp SKDL na odcinku od skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7TKDW/1
(ul.Nowogrédzka) do skrzyzowania z drogami 6KDW/2 i 8KDW/1 (ul. Grodziefiska)
wraz z budowg sieci kanalizacji deszczowej, linii kablowej niskiego napiecia dla
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3.5

3.6

3.7

os$wietlenia drogi i kanatu technologicznego” we Wroclawiu — pismo nr WAZ-
1B.6740.625.2022.AH16 z dnia 17.01.2023r

— Zaswiadczenie nr 2267/2023 z dnia 27.02.2023 do ostatecznosci decyzji Prezydenta
Wroctawia nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r udzielajacej zezwolenia na realizacje
inwestycji  drogowej, zatwierdzajacej podzialy nieruchomosci oraz projekt
architektoniczno-budowlany dla zadania pn " Budowa drogi ul Kurtlandzkiej,
oznaczonej w mpzp SKDL na odcinku od skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7KDW/1
(ul.Nowogrodzka) do skrzyzowania z drogami 6KDW/2 i 8KDW/1 (ul. Grodziefiska)
wraz z budowa sieci kanalizacji deszczowej, linii kablowej niskiego napiecia dla
o$wietlenia drogi i kanatu technologicznego” we Wroclawiu.

— Opinia - inwentaryzacja nieruchomosci- w granicach nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko
wg stanu z 17.01.2023r, sporzadzona przez rzeczoznawcg¢ majgtkowego p. Natalie
Schindler nr upr 4599

— Wywiad $rodowiskowy

DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 09.10.2023r.

Data, na ktora okreslono warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci - 09.10.2023r

Data, na ktdorg okreslono stan przedmiotowej nieruchomosci (z dnia wydania decyzji o
realizacji inwestycji drogowej) — 17.01.2023r

— Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 06.10.2023r

DANE MERYTORYCZNE

> ,,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”
MATERIALY POMOCNICZE

» Waglad do zasobu katastralnego Katastru Miejskiego we Wroclawiu.

4 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

4.1

STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci dla dziatki nr 39/9 AM 4 obrgb 0069 Zgorzelisko, miasto
Wroctaw okreslono na dzien 17-01-2023r i ustalono na podstawie badania Ksiegi
Wieczyste] nr WRI1K/00209212/4, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Wroclawia
Krzykow -IV Wydziat Ksiag Wieczystych. Dziatka nr 39/9 AM 4 obrgb 0069 Zgorzelisko,
o powierzchni 0,0176ha, wg stanu na dzien wydania decyzji nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r
stanowily wspoOtwlasnos¢ wyodrebnionych z nieruchomosci lokali-wg zestawienia
przedstawionego ponizej w tabeli nr 1- zgodnie z wykazem z UM Wroclaw wg stanu na
dzien 17.01.2023r. Dziatka na dzien ustalenia stanu nieruchomosci wchodzita w sklad
nieruchomosci objetej KW WR1K/00209212/4. W dziale III Ksiggi Wieczystej widniaty
nastgpujgce wpisy:

- Nieodplatna i nieograniczona czasowo shuzebno$¢ przesylu zgodnie z art. 305 (ze
znaczkiem 1) kodeksu cywilnego, polegajaca na:

1) prawie wybudowania i utrzymania stacji kontenerowej 20kv na dzialce nr 40,
2) prawie wybudowania i utrzymania linii kablowej sn i nn na dziatkach nr 39/1 i 40,
3) prawie wybudowania i utrzymania ziacz kablowych nn na dzialce 39/1,
4) prawie catodobowego swobodnego dostgpu (wraz z dojazdem kazdym sprzgtem) do
zainstalowanych urzadzen wymienionych w pkt 1-3), w celu dokonywania odbudowy,
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montazu, demontazu, przegladow, napraw, usuwania awarii, rozbudowy, przebudowy,
remontéw, konserwacji i innych czynnosci zwigzanych z eksploatacjg, konserwacjg oraz
modernizacja lub wymiang ww urzadzen,

5) prawie instalacji, rozbudowy, wyprowadzania ze stacji i utrzymania kolejnych
obwodéw (linii energetycznych) w kierunku dziatki drogowej w przypadku dalszej
rozbudowy sieci w pasie szerokosci Im (jednego metra) na dtugosci kabli, przy czym
miejsce i zakres wykonywania stuzebno$ci przedstawione zostato w zatgczniku graficznym
(rysunku lokalizacyjnym) stanowigcym zalgcznik nr 1 do aktu stanowigcego podstawe
wpisu. Wpis na rzecz TAURON DYSTRYBUCJA SPOEKA AKCYJINA Krakéw.

- Wpisy dotyczace praw do wylacznego korzystania z naziemnych MP, ogrodkéw, tarasow
dla wlascicieli poszczegélnych lokali mieszkalnych wyodrgbnionych z nieruchomosci
wspOlnej
Stuzebnos¢ przesylu nie jest wykonywana na dzialce bedacej przedmiotem wyceny, w
zwiazku z czym nie ma wpltywu na jej warto$é i nie wchodzi w sklad odszkodowania.

W dziale ISp wpisane bylo uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej
ksiggi wieczystej. Ksiega powigzana WR1K /00414764 / 8.

Zgodnie z ustaleniami decyzji nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r prawo wlasnosci, dziatki nr

39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroclaw, przeszto z mocy prawa na wlasnos§¢
Gminy Wroctaw - Miasta na prawach Powiatu, z dniem w ktéorym decyzja stala si¢
ostateczna. Decyzja stata sie ostateczna z dniem 22.02.2023r.
Na dzien wykonania czynnosci szacunkowych na nieruchomosci (wizja w terenie)
inwestycja drogowa w obrebie przedmiotowej dziatki zostala juz zakonczona. Stan
techniczno-uzytkowy nieruchomosci ustalony zostal na podstawie sporzadzonej na zlecenie
gminy inwentaryzacji majagtku w obrebie przedmiotowej dziatki gruntu nr 39/9 AM 4 obreb
Zgorzelisko, miasto Wroclaw. Inwentaryzacja zostala wykonana przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego p. Natali¢ Schindler nr upr 4599.

Tab nr 1 Zestawienie wspotwlascicieli dziatki nr 39/1 AM 4 obrgb Zgorzelisko- z ktorej

wydzielono dziatke nr 39/9, wg stanu na dzien 17.01.2023r-wg zaswiadczenia UM
Wroctawia z dnia 25.07.2023r

Udziat wlasciciela w
nieruchomosci gruntowej
wg stanu na dzieri
17.01.2023r. [%}

Wiasciciel nieruchomosci
nr dziatki adres gruntowej wg stanu na dzien
17.01.2023

Wroctaw ul. =
Kurtlandzka 2-18

dz nr39/9 AM 4
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montazu, demontazu, przegladéw, napraw, usuwania awarii, rozbudowy, przebudowy,
remontow, konserwacji i innych czynnosci zwigzanych z eksploatacja, konserwacjg oraz
modernizacjg lub wymiang ww urzadzen,

5) prawie instalacji, rozbudowy, wyprowadzania ze stacji i utrzymania kolejnych
obwodow (linii energetycznych) w kierunku dziatki drogowej w przypadku dalszej
rozbudowy sieci w pasie szerokosci 1m (jednego metra) na dlugosci kabli, przy czym
miejsce i zakres wykonywania stuzebnos$ci przedstawione zostato w zalgczniku graficznym
(rysunku lokalizacyjnym) stanowigcym zatacznik nr 1 do aktu stanowigcego podstawe
wpisu. Wpis na rzecz TAURON DYSTRYBUCJA SPOEKA AKCYJINA Krakow.

- Wpisy dotyczace praw do wylacznego korzystania z naziemnych MP, ogrédkéw, tarasow
dla wlascicieli poszczegdlnych lokali mieszkalnych wyodrebnionych z nieruchomosci
wspdlnej
Stuzebnos¢ przesylu nie jest wykonywana na dzialce bedgcej przedmiotem wyceny, w
zwigzku z czym nie ma wplywu na jej wartosé i nie wehodzi w sklad odszkodowania.

W dziale ISp wpisane bylo uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej
ksiggi wieczystej. Ksigga powigzana WR1K /00414764 / 8.

Zgodnie z ustaleniami decyzji nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r prawo wiasnosci, dziatki nr

39/9 AM 4 obrgb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroclaw, przeszio z mocy prawa na wlasno$é
Gminy Wroclaw - Miasta na prawach Powiatu, z dniem w ktérym decyzja stala si¢
ostateczna. Decyzja stala si¢ ostateczna z dniem 22.02.2023r.
Na dziefi wykonania czynno$ci szacunkowych na nieruchomos$ci (wizja w terenie)
inwestycja drogowa w obrebie przedmiotowej dziatki zostala juz zakonczona. Stan
techniczno-uzytkowy nieruchomosci ustalony zostat na podstawie sporzadzonej na zlecenie
gminy inwentaryzacji majatku w obrebie przedmiotowej dziatki gruntu nr 39/9 AM 4 obreb
Zgorzelisko, miasto Wroclaw. Inwentaryzacja zostala wykonana przez uprawnionego
rzeczoznawcg majatkowego p. Natali¢ Schindler nr upr 4599.

Tab nr 1 Zestawienie wspotwlascicieli dzialki nr 39/1 AM 4 obreb Zgorzelisko- z ktorej
wydzielono dziatk¢ nr 39/9, wg stanu na dzien 17.01.2023r-wg zaswiadczenia UM
\|Vroclawia z dnia 25.07.2023r

Wiascicie! nieruchomosci Udziat wiasciciela w

- ) : nieruchomosci gruntowej
nr dziatki adres gruntowe.{ ;vgf%g: na dzien wg stanu na dzier

| 17.01.2023r, [%}

Wroctaw ul.
Kurtlandzka 2-18

dz nr39/9 AM 4
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Dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroclaw

Wroclaw ul.
Kurtlandzka 2-18

Suma

4.1.1 Oznaczenie nieruchomos

= —. Powierzchni

Nr Uzytkow i oy

L.p. Obreb obrebu Dz.nr | AM KwW powierzchnia a dzialki
w ha
w ha
Obreb Zgorzelisko, Macierzysta KW
1 miasto Wroctaw | 0069 39/9 4 | WRiKo200212/4 | TP—0.0176 0,0176
RAZEM 0,0176 ha

4.1.2 Oznaczenie w/g ksiegi wieczystej
Dziatka nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw, wg stanu na dzien wydania
decyzji o zezwoleniu na lokalizacje inwestycji drogowej, wehodzita w sktad nieruchomosci




——
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objetej Ksigga Wieczysta o numerze WR1K/00209212/4 prowadzong przez Sad Rejonowy
dla Wroclawia Krzykow - IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

4.1.3 Lokalizacja nieruchomosci

y Dzialka nr 39/9 AM 4

obreb Zgorzelisko

SN )

 Dziatka nr 39/9 AM 4
. obreb Zgorzelisko
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4.1.4 Opis nieruchomosci

4.1.4.1 Widok ogéiny dziatki nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroclaw

4.1.5 Opis stanu zagospodarowania, stanu otoczenia oraz stanu technicznego i

uzytkowego dziatki nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko, miasto Wroctaw

Dzialka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko, miasto Wroctaw o powierzchni
176m” wydzielona zostata z dzialki nr 39/1 o powierzchni 3365m2 i polozona jest przy
skrzyzowaniu ul Grodzienskiej i ul Kurtlandzkiej. Dzialka znajduje si¢ w obrebie
Zgorzelisko, dzielnicy Psie Pole, we wschodniej czg¢sci miasta. Zgorzelisko od wschodu
graniczy z gming Dlugol¢ka, od poludnia przez Widawe z Kowalami, od zachodu i
poinocy z Psim Polem. Dziatka nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko polozona jest w
sgsiedztwie nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej, oraz gruntow
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa. Obecnie trwajg nowe
inwestycje z zakresu budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego. Dojazd na teren
osiedla od ul Zmudzkiej i Kurtlandzkiej. Na dzief ustalenia stanu nieruchomosci dziatka
stanowila wpotwiasno$¢ wiascicieli lokali wyodrebnionych z nieruchomosei wspoélne;j.
Prawo wlasno$ci dziatki nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko przeszio na wlasno$é gminy
Wroctaw z dniem w ktérym decyzja o lokalizacji inwestycji drogowej nr 98/2023 z dnia
17.01.2023r stala si¢ ostateczna — czyli z dniem 22.02.2023r. Dziatka nr 39/9 AM 4 obreb
Zgorzelisko wydzielona zostala w celu realizacji inwestycji drogowej pn ,,Budowa drogi
ul Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp SKDL na odcinku od skrzyzowania z drogami
6KDW/1 i 7TKDW/1 (ul.Nowogrddzka) do skrzyzowania z drogami 6KDW/2 i 8KDW/1
(ul. Grodzienska) wraz z budowga sieci kanalizacji deszczowej, linii kablowej niskiego
napiecia dla oswietlenia drogi i kanatu technologicznego” we Wroctawiu

W trakcie czynnosci szacunkowych na nieruchomosci stwierdzono, iz inwestycja
drogowa w obrebie przedmiotowej dzialki zostala zakonczona. Stan nieruchomosci
przyjeto zatem na podstawie inwentaryzacji sporzadzonej na zlecenie Gminy Wroclaw,
przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego p. Natalie Schindler i na jej podstawie,



Dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw

Zamowienie z dnia 19.09.2023r 17
zadanie: BGN/L.P.IGOSP.NIER-8-14

5

A.

§

2.

okreslono skladniki podlegajace wycenie do celéw ustalenia odszkodowania. Wg
sporzadzone] inwentaryzaciji i protokotu z ogledzin, wg stanu na dzien 17.01.2023r na
dziatce nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko stwierdzono iz: grunt poroéniety jest trawa-taczna
powierzchnia trawnika -150m2. W pélnocno-zachodnim narozniku dzialki grunt
utwardzony plytami betonowymi drogowymi. Laczna powierzchnia terenu utwardzonego
plytami wynosi 15m2. Na powierzchni ok 1,5m2 plyty sa rozjezdzone i uszkodzone (stan
staby), natomiast w pozostalej czgsci stan bardzo dobry. Przy poludniowo-wschodniej
granicy dziatki znaduje si¢ opaska z ttucznia drogowego oraz obrzeze z PCV (ogrodowe).
Stan opaski bardzo dobry. Wymiary opaski 0,6m x 6,4m. Diugos¢ obrzeza z pcv — 6,4mb.
Przez teren dzialki przebiega sie¢ kanalizacji sanitarnej ks 150, sie¢ wodociagowa wo63,
sie¢ kanalizacji deszczowej — zgodnie z mapa zasadnicza. Wycenie nie podlegaja
fragmenty sieci, jako wlasno$¢ przedsiebiorstwa przesylowego,

Projektowany odcinek ul Kurtlandzkiej bedzie powiazany z nastepujacymi drogami
publicznymi:

- ul Litewska-droga gminng nr 106857D

- ul. T. Szewczenki —droga powiatowa nr 1917D,

poprzez odcinki drég oznaczone w mpzp symbolami 4KDI i SKDL, ustalone jako obszary
przeznaczone na cele publiczne, czgsciowo zrealizowane lub planowane do realizacji.
Ponadto projektowany odcinek ul. Kurtlandzkiej jest potaczony z ul.Kowiefiskg —droga
gimma ne 106623D poprzez:

-ul. Grodzienska —ogo6lnodostepna droge wewn.

- ul. Nowogrodzka — czesciowo droge gminna nr 106688D, czesciowo ogélnodostepna
droge wewn na pozostalym odc.

Dziatka nr  39/9 AM 4 posiada dostgp do uzbrojenia w sie¢ gazows, wodociggowa,
energetyczng, telefoniczna, kanalizacyjna w ul. Grodzienskiej Dziatka nr 39/9 AM 4
obrgb Zgorzelisko na dzien wydania Decyzji o ustaleniu lokalizacji drogi byla objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego i oznaczona jako: 5 KDL-tereny
ulic klasy lokalne;j.

OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI
Dziatka nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko miasto Wroctaw na dzien ustalenia stanu
nieruchomosci tj na dzien 17.01.2023r, objeta byta miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego czesci zespotu urbanistycznego Psie Pole w rejonie ulic Zmudzkiej i
Nowogrdédzkiej we Wroclawiu uchwalonym Uchwala Rady Miejskiej Wroctawia nr
VIIV/136/15 z dnia 19.03.2015r ogloszona w Dzienniku Urzgdowym woj. dolno$lgskiego z
2015 1., poz.1379. W planie tym nizej wymieniona dziatka zostata oznaczona jako:
— dziatka nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko miasto Wroctaw
Symbol na planszy: SKDL
Przeznaczenie: ulice

34. 1. Dla terenu oznaczonegc na rysunku planu symbolem 5KDL ustala
sie przeznaczenie - ulice.

Na terenie, o ktdérym mowa w ust. 1, obowiazuja nastepujace
ustalenia, dotyczace zagospodarowania terenu:

1) obowiazuje ulica klasy lokalnej;

2) szeroko$¢ wulicy w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem
planu, przy czym w miejscu wskazanym na rysunku planu obowigzuje
szerokos$é¢ w liniach rozgraniczajacych 19 m;

3) obowiazuja obustronne chodniki;

4) obowiazuje trasa rowerowa;

5) obowigzuja szpalery drzew na odcinkach wskazanych na rysunku planu.
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Fragment rysunku planu

Dziatka nr 39/9 AM
4 obreb
Zaorzelisko

6 WYCENA NIERUCHOMOSCI

6.1 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU LOKALNEGO W ZAKRESIE CELU I
SPOSOBU WYCENY.

6.1.1 Rodzaj rynku

Poniewaz dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci okreslone zgodnie z art. 154 UGN,
jest zgodne z celem wywlaszczenia (réwniez pod drogi), aby okresli¢ warto$¢ przedmiotu
wyceny, zgodnie z § 49. 4. Rozporzadzenia, wobec mozliwosci okreslenia wartosci przy
uwzglednieniu cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych, analizg objeto transakcje
sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi.

6.1.2 Obszar rynku

Obszarem badania rynku, obj¢to przede wszystkim miasto Wroctaw jako rynek lokalny.
Informacje o cenach transakcyjnych nieruchomo$ci podobnych pochodza z aktéw
notarialnych bedacych w zasobach Katastru Miejskiego we Wroclawiu. Transakcje zebrano
w tabeli nr 1 w ponizszej czesci opracowania.

6.1.3 Okres badania rynku

Zgodnie ze standardami rzeczoznawcéw majatkowych, rzeczoznawca majatkowy, biorgc
pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpno$¢ danych okresla dla potrzeb
wyceny wiarygodny pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci oraz
wyznacza okres jego analizy. Poniewaz na lokalnym rynku nieruchomosci, transakcje
nieruchomosciami drogowymi zdarzaja si¢ sporadycznie, to ze wzgledu na rzadkosé
wystepowania w obrocie tego typu nieruchomosci, na terenie aglomeracji Wroclawia,
sytuacja zmusila autora do zastosowania wyjgtku opisanego w pkt 3.3 Noty
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Interpretacyjnej nr 1 —Zastosowanie podejscia por6wnawczego w wycenie nieruchomosci.
Z zapisu wynika iz dopuszcza si¢ przyjecie cen z okresu powyzej dwéch lat od daty
wyceny ale wymaga to szczegblowego uzasadnienia. Uzasadnienie: Na rynku lokalnym
transakcje nieruchomosciami drogowymi, wystepuja stosunkowo rzadko i w okresie
ostatnich dwéch lat poprzedzajacych wycene odnotowano zbyt mato transakeji aby moc
prawidtowo zastosowa¢ podejscie poréwnawcze, zatem, autor zmuszony byt rozszerzy¢
czasokres wystepowania transakcji i do analizy przyjgé transakcje z okresu
przekraczajagcego dwa lata i tak analiza objgto okres przekraczajacy dwa lata od daty
wyceny czyli od stycznia 2020 do pazdziernika 2023r

6.1.4 Charakterystyka rynku

Wroclaw - stolica Dolnego Slaska jest jednym z najstarszych i najpigkniejszych miast w
Polsce. Polozony u podno6za Sudetéw, nad rzeka Odra poprzecinany jej licznymi doptywami
i kanalami, jest wyjatkowym miastem 12 wysp i ponad stu mostéw. Wroclaw jest czwartym
co do wielkosci miastem w Polsce liczacym okolo 650 tys. mieszkaficow, pigte pod
wzgledem powierzchni — 293 km?. Miasto stanowi wazny wezetl komunikacyjny kraju:
- drogowy: przez Wroctaw przebiegaja drogi krajowe i europejskie: nr 5-E261, nr 8-E67,
nr 94, na krétkim odcinku granicy miasta przebiega autostrada A-4, a w Bielanach
Wroclawskich, bezposrednio przy granicy miasta znajduje si¢ wezel autostrady A-4 oraz A-
8 (tzw. Autostradowa Obwodnica Wroctawia) i drog nr 5, 81 35.
- kolejowy: pasazerski i towarowy (Wroctaw-Brochéw, Wroclaw-Gadow)
- lotniczy: mi¢dzynarodowe lotnisko na Strachowicach Copernicus Airport Wroclaw, oraz
port towarowy CARGO
- wodny: na terenie miasta znajduje si¢ port rzeczny na Odrze.
Wroclaw jest jednym z najdynamiczniej rozwijajacych si¢ miast w Polsce. Atrakcyjna
lokalizacja, rozwijajacy si¢ wezet sieci transportu drogowego, kolejowego i lotniczego oraz
sukcesywnie opracowywane dla kolejnych obszaréw i inwestycji plany miejscowe
przyciagaja do aglomeracji wroctawskiej duzych i bardzo duzych inwestordw z rynkow
europejskich i swiatowych. Powstaja celowe spotki i organizacje (m.in. Agencja Rozwoju
Przemyshu, Agencja Rozwoju Aglomeracji Wroctawskiej, Wroctawskie Inwestycje),
ktérych zadaniem jest promocja regionu, wspdlpraca z ofrodkami w misjach
gospodarczych, korzystanie z programow UE, wymiana informacji miedzy osrodkami
biznesowymi i opracowanie oferty dla poszczegdlnych grup odbiorcow.
We Wroclawiu i okolicy produkowane sa autobusy, wagony, sprzet AGD, srodki
chemiczne i elektronika oraz przemys! farmaceutyczny. Siedziby ma wiele zagranicznych
firm, oraz ich podwykonawcy. Od kilku lat dynamicznie rozwija si¢ sektor IT. We
Wroclawskim Parku Technologicznym zlokalizowanych jest wiele firm z branzy
przemyshu wysokich technologii (high-tech). Powstalo centrum informatyczno-ustugowe
IBM, dzialaja firmy wysokich technologii. Takze banki oraz centra finansowo-ksi¢gowe
maja tu swoje siedziby. W miescie dziala najwicksza liczba firm leasingowych oraz
windykacyjnych w kraju. Ze wzglgdu na blisko$¢ granicy z Niemcami i Czechami udzial
Wroctawia, jak i catego wojewodztwa dolnoslaskiego w eksporcie z tymi krajami jest
bardzo duzy.
Zgorzelisko — osiedle Wroclawia na terenie bylej dzielnicy Psie Pole, we wschodniej
czedci miasta, nad rzekg Widawa. Obecnie administracyjnie zaliczane do osiedla Psie
Pole-Zawidawie. Osiedle od wschodu graniczy z gming Dlugol¢ka, od poludnia przez
Widawe z Kowalami, od zachodu i pélocy z Psim Polem. Wie§ pierwszy raz
wzmiankowana w dokumencie z 1466 r. pod nazwa Garlitz (od 1736 r. uzywana nazwa
Gorlitz) jako wlasnos¢ prywatna. W 1785 miescil sie tu dwor z folwarkiem oraz 206
mieszkancow. W 1945, oprocz dworu z parkiem i folwarku, znajdowato si¢ tu 40 domow,
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wiatrak, gorzelnia i dwie gospody; zamieszkiwaly tu 264 osoby. Po wojnie Gorlitz
przemianowano na Gorlice, dwér przebudowano na szkole w 1965 r. W latach 1945-1951
Gorlice administracyjnie wchodzity w sklad Gminy Zakrzéw w Powiecie ole$nickim. W
1951 jako Zgorzelisko przytaczono do Wroclawia. W osiedlu znajduja si¢ zabudowania
wiejskie z przetomu XIX i XX wieku, pewna liczba doméw podmiejskich z lat 20. i lat 30.
XX wieku oraz miejskie budynki z lat 70., a takze pewna liczba gospodarstw
ogrodniczych. Na poczagtku XXI wieku nastapil gwattowny rozwéj osiedla, wielu
deweloperow zaczglo budowaé tutaj nowe budynki.

Sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci podobnie jak na rynkach o szerszym zasiggu
przestrzennym nie ulegla w ostatnich latach zasadniczej zmianie, obserwuje sie
stabilizacje cen transakcyjnych nieruchomosci we wszystkich jego segmentach z
jednoczesnym ustabilizowaniem liczby transakeji, jak tez ograniczone zainteresowanie
nieruchomosciami wystawianymi do sprzedazy przez Skarb Panstwa i jednostki
samorzadu terytorialnego. Ze wzgledu na stan rynku nieruchomosci i jego specyficzne
cechy (przede wszystkim niedoskonato$¢, mata przejrzystosé i rzadko$é wystepowania w
obrocie nieruchomosci spetniajacych narzucone kryteria), determinujacy sposob okreslania
wag atrybutow rynkowych, proces eliminacji mégh zakoriczy¢ si¢ dopiero w sytuacji gdy
najdrozsza i najtansza nieruchomos¢ (poréwnanie cen jednostkowych) byly w
rzeczywisto$ci odpowiednio najlepsza i najgorsza w danej populacji, z punktu widzenia
potencjalnego inwestora.

W procesie eliminacji, na terenie miasta Wroctaw, w badanym czasookresie wyodrebniono
18 transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci drogowych, ktore zestawiono w tabeli nr 2
ponizej. W procesie analizy odrzucono transakcje o cenach zbyt odbiegajacych od $redniej
ceny uzyskiwanej na rynku za nieruchomosci podobne. Z analizy rynku wynika iz
gléwnymi cechami wplywajgcymi na warto$¢ tych nieruchomosei s3: polozenie
nieruchomosci i stopien zurbanizowania terenu, przeznaczenie gruntéw przyleglych,
stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng, aktywnosé inwestycyjna sgsiedztwa. Jak
wykazala analiza rynku, powierzchnia nieruchomosci nie miata wplywu na ksztattowang
cen¢ nieruchomosci drogowych. Srednia cena nieruchomodci wyniosta 107,74zk/m?, a
ceny ksztaltowaly si¢ na poziomie od 84,03zVm2 do 116,56zt/m2. W wyniku analizy
rynku stwierdzono, iz w przypadku nieruchomosci drogowych struktura geodezyjna
nieruchomosci poréwnawczych nie wptywa na warto$¢ nieruchomosci i nie jest jej cecha
cenotworcza. Nieruchomosci nabywane pod drogi publiczne maja czesto rézne struktury
geodezyjne, a na potrzeby realizacji inwestycji nabywane sg jako jedna lub kilka dzialek
geodezyjnych, co nie ma znaczenia dla ich wartosci , tak samo jak ich powierzchnia.
Istotne znaczenie majg natomiast inne cechy takie jak: potozenie nieruchomosci i stopief
zurbanizowania terenu, przeznaczenie gruntéw przyleglych, stopiefi wyposazenia w
infrastrukture techniczng, aktywno$¢ inwestycyjna sasiedztwa. Ponize] zestawienie
nieruchomos$ciami drogowymi (Tab nr 2).
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6.1.5 Tab. Nr 2 Zestawienie dokonanych transakcji dzialkami gruntu przeznaczonymi
pod drogi publiczne jako przedmiotu prawa wlasnosci na terenie miasta Wroclaw.

Nr aktu s, Powierzchni Cena
Lp | Data sprzed F Obreb ulica N
p przedaZy notarialnego r dziatki AM a[m2] Cena [z/m2] sprzodazy
1| 2022-05-25 1893/2022 Klecina Ogorkowa 13128 15 20 114,98 4599
2 | 20221024 277312022 Brochow Mandzurska 5471 77 95 112,60 70697
3 | 20220907 | 2258/2022 Kowale Kwidzyfiska 433 6 112 100,00 71200
4 | 20220907 | 2258/2022 Kowale Bociania 44/9 6 496 100,00 79600
5 | 2022-12-14 | 59818/2022 Kowale Kukulcza 249 _ 23 76 114,97 8738
5 | 2021-11-16 3986/2021 Ziotoiki Rajska 4473 5 78 115,38 5000
7 | 20210022 410272021 Zgorzelisko Zmudzka 56 3 7936 100,08 294000
8 | 2021-07-09 2957/2021 Wojnow rejon ul. Ubocze 28 7 2130 106,24 226300
9| 202112-15 5521/21 Wojnow rejon ul. Ubocze 29 7 1220 106,23 129800
10| 2021.04-23 154812021 Ratyn Zieina 2211 r 2778 108,78 302200
11| 2021-03-17 876/2021 Psie Pole Gielniaka 2476 20 372 112,37 21800
12| 2021-07-06 2880/2021 Jagodno Buforowa /6 7 952 116,56 110965
13| 202009017 2992/2020 Ziotniki Kam':';zzzg's"a' 108/8, 10810 | 8 224 116,07 26000
14|  2020-08-06 2280/2020 Pawlowice Clos=hons. 1812, 1814 5 1347 104,76 141110
Zawilcowa
15| _ 2020-06.08 1503/2020 Stablowice Lazurowa 255 29 526 11312 59500
16| 2020-04-28 3732/2020 Marszowice Mydlarskiego 1212 10 238 84,03 20000
17| 2020-01-29 318/2020 Stablowice Lubawska 4311 10 147 104,76 15400
18| 2020-01-20 134/2020 Pilczyce Pilczycka 141,381, 37| 13 213 108,45 23100
Srednia cena 1m2 gruntu 107,74 z4
Wd = 0,7799 Minimalna cena 1m2 gruntu 84,03 zt
Wg = 1,0818 Maksymalna cena 1m2 gruntu 116,56 zt

Zakres zmiennos$ci wartosci rynkowej pomiedzy cena maksymalng (Cmax) a ceng minimalng (Cpin)
Ac= Cuax — Crmin = Ac = 116,56 — 84,03 = 32,53 z/m’

6.2 OKRESLENIE TRENDU CZASOWEGO ZMIAN CEN DZIALEK GRUNTU
PRZEZNACZONYCH POD DROGI

Opisane

wyzej transakcje

(Tab nr 2) nieruchomosciami
przeznaczonymi pod drogi, na przestrzeni badanego czasokresu w istotny sposob nie
zmienialy cen. Z analizy rynku lokalnego w oparciu o dostepne informacje z badania rynku i
wobec ustabilizowania si¢ cen nieruchomosci podobnych, trend wzrostu lub spadku cen
dzialek gruntu przeznaczonych pod drogi przyj¢to na poziomie 0%.

7 METODYKA WYCENY
7.1 OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI

niezabudowanymi

Ze wzgledu na wystepowanie na dzialce czesci sktadowych nieruchomosci, wobec braku
na rynku transakcji nieruchomosciami z podobnymi, zgodnie z art. 135 ust. 1 Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami okreslono warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci w
granicach dzialki gruntu nr 39/9 AM 4 obrgb 0069 Zgorzelisko. Zgodnie z art. 135 ust. 2-4
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami — przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej
nieruchomosci, oddzielnie okresla si¢ warto$¢ gruntu i oddzielnie wartos¢ jego czesci
sktadowych. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje si¢ art. 134. ust.2-4 UGN, przy
okreslaniu wartosci budynkow lub ich czesci, budowli, urzgdzen infrastruktury technicznej
1 innych urzadzen szacuje si¢ koszt ich odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia
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technicznego. W wycenie okre§lono warto§é prawa wlasnosci i wartosé czesci

skladowych nieruchomosci.
W przypadku wycenianej nieruchomosci przeznaczenie nieruchomosci wynikajgce z
zapisow w planie jest tozsame z celem wywlaszczenia okreslonym —w decyzji
Prezydenta Wroctawia nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r dot zezwolenia na realizacje
inwestycji drogowej pn ,, Budowa drogi ul Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp SKDL
na odcinku od skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7KDW/I (ul Nowogrédzka) do
skrzyzowania z drogami 6KDW/2 i SKDW/1 (ul. Grodzieriska) wraz z budowq sieci
kanalizacji deszczowej, linii kablowej niskiego napiecia dla oswietlenia drogi i
kanatu technologicznego”.

WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI SZACOWANIA

Warto$¢ dziatki gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw okreslono
metodg korygowania ceny Sredmiej w podejciu poréwnawczym. z uwagi na
wystarczajacg ilos¢ transakcji nieruchomosci poréwnawczych, Warto$é czesci sktadowych
okreslono metoda kosztéw odtworzeniowa w podejéciu  kosztowym, technika
wskaznikowa.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan przyimuje sie z rynku
wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos$é
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci podobnych, w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny, wspotczynnikami
korygujacymi wynikajacymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegélnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny sredniej w
przedziale pomig¢dzy ceng minimalna a maksymalng.

Istote¢ w_podejsciu poréwnawezym do szacowania stanowi modelowanie zachowania sig
rynku poprzez poréwnanie nieruchomosci, ktére sa szacowane z podobnymi
nieruchomosciami, ktére byly ostatnio sprzedane. Por6wnawcze nieruchomosci sa
wybierane ze wzgledu na podobiefistwo do obiektu bedacego przedmiotem szacowania. Ich
ceny sprzedazy sa nastgpnie dostosowywane ze wzgledu na rdznice w stanie
poszczegodlnych przyjetych cech pordwnawczych wplywajgcych na warto$é nieruchomosci.
Metoda ta bada, bowiem réznice w prawach fizycznych, ekonomicznych i lokalnych
cechach obiektéw z uwzglednieniem dnia sprzedazy, motywacji stron i warunkéw
finansowania. W rezultacie warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci jest okreslona na
podstawie cen sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych. Poréwnywalno$é jest miarg
podobienstwa pomiedzy obiektem sprzedanym a szacowanym. Poréwnywane
nieruchomosci powinny byé podobne z punktu widzenia typu nieruchomosci, dnia
sprzedazy, lokalizacji, czynnikow fizycznych, a nastgpnie warunkéw ekonomicznych i
konkurencyjnosci na tym samym rynku. Szacowanie przy uzyciu porOwnywania cech
nieruchomosci i cen sprzedazy okresli¢ mozna ogélng formutg rachunkowsy:

Wr = (Ct + ZVi)

gdzie:
Wr — warto$¢ rynkowa
Ct - cena transakcyjna nieruchomosci poréwnawczej
Vi - poprawki ze wzgledu na réznice pomiedzy cechami nieruchomosci
poréwnawczej 1 szacowanej
W analizie cen sprzedazy rzeczoznawca ustala cen¢ na charakterystyczng dla danej
nieruchomosci jednostk¢. Przeliczajac ceng sprzedazy na cene przyjete] jednostki
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odniesienia uzyskuje si¢ tatwiejsza mozliwo$é wzajemnego poréwnywania i poprawiania
cech obiektéw na tym samym rynku. Najczesciej stosowana jednostka poréwnawcza jest
m2 dziafki lub powierzchni uzytkowej budynku lub lokalu. Przyjecie okreslonej jednostki
poréwnawczej wynika¢ musi z zachowania si¢ rynku. Cena sprzedazy jest funkcja stopnia,
w jakim kupujacy i sprzedajacy uwazajg za wazne pewne cechy nieruchomosci. Wybrane
cechy (atrybuty) musza odzwierciedlaé istotny wplyw na podaz i popyt na rynku w czasie
wykonania szacowania. Cechy te podzieli¢ mozna na jakosciowe i ilogciowe. Atrybuty
jakosciowe s3 istotne z punktu widzenia popytu, poniewaz odzwierciedlajg uzytecznosé
nieruchomosci. Cechy ilosciowe (wielkos¢, mozliwosci ustug, zasieg) reprezentuja zwykle
podaz jakkolwiek sg one istotne do ksztattowania popytu. Cechy jakosciowe Zazwyczaj
okreslone s3 w procentach, za$ ilo$ciowe kwotowo. Okre§lenie rzeczywistego wplywu
réznic analizowanych cech poréwnawczych obiektu na wysokos¢ ceny rynkowej jest
zagadnieniem niezmiernie trudnym przede wszystkim ze wzgledu na to, ze inwestorzy w
wigkszosci nie korzystaja z ustug rzeczoznawcy majatkowego i zachowuja si¢ na rynku
irracjonalnie. Z informacji powstatych podczas procesu poréwnywania rzeczoznawca moze
okresli¢ stopien zaufania do otrzymanego wyniku. Miarg dla pojedynczej sprzedazy moze
by¢ liczba indywidualnych dopasowafi i suma bezwzglednych wielkosci nadanych
poprawek. Ogoélnie im mniejsza jest liczba niezgodnosci wzgledem przyjetych cech
poréwnawczych tym mniejsze prawdopodobiefistwo popelnienia bledu szacowania.

Wartos¢ odtworzeniowa budvnku, budowli i urzadzen okresla sig, przy zastosowaniu
podejscia kosztowego, ktore polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia
nieruchomosci. Metodg kosztéw odtworzenia stosuje si¢ przy uzyciu techniki szczeg6towej,
techniki elementéw scalonych albo techniki wskaZnikowej. Z uwagi na cel wyceny, w
niniejszym opracowaniu do okreSlenia wartosci odtworzeniowej przedmiotowej
nieruchomosci zastosowano podejscie kosztowe, metoda kosztéw odtworzenia, technika
wskaznikowa. Warto$¢ odtworzeniowa wycenianego budynku i budowli zostanie
wyznaczona na podstawie ponizszego wzoru:

Wpg = Wk * Rp * Wy * (100- Szt/100)
gdzie:
Wg — warto$¢ odtworzeniowa budynku
Wk — wartos¢ kosztorysowa
Rp —koszty dokumentacji i nadzoru
Wr — wspotczynnik regionalny dla woj. dolnoslaskiego
Szt - sredniowazony stopien zuzycia technicznego obiektu wyrazony w procentach

ROZWIAZANIA MERYTORYCZNE | TOK OBLICZENIA WARTOSCI RYNKOWEJ
DZIALKI GRUNTU NR 39/9 AM 4 OBREB ZGORZELISKO, MIASTO WROCLAW
JAKO PRZEDMIOTU PRAWA WELASNOSCI

W celu wyceny przedmiotowej dzialki gruntu wykorzystano informacje o cenach
transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci drogowych (Tab nr 2) , jak i o cechach
wartosciujgcych uzyskanych na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych
nabywcow nieruchomosci gruntowych przedstawionych w analizie i charakterystyce rynku
lokalnego.
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Tab. Nr 3 Charakterystyka cech rynkowych nieruchomosci

Lp Cecha rynkowa Waga Ocena Opis
atrybutu
1 Polozenie i stopien 40% B. dobre Polozenic na terenach osiedli mieszkaniowych o duzym stopniu
zurbanizowania terenu realizacji i urbanizacii terenu, z bardzo dobrym dostepem do centrum
lub gtéwnych wezlow komunikacyjnych.

Dobre Polozenie na terenach osiedli mieszkaniowych o $rednim i matym
stopniu realizacji i urbanizacji terenu lub na teremach aktywnosci
gospodarczej i ustug, z dobrym dostgpem do gldwnych wezidw
komunikacyjnych

2 Przeznaczenie dominujace 25% Bardzo dobre Przeznaczenie pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
wéréd gruntow wielorodzinne, ustugi -
przylegtych Dobre Przeznaczenie pod aktywnos¢ gospodarcza, zielen lub przeznaczenie
mieszane
3 Aktywno$¢ inwestycyjna 20% Dobra Tereny w sgsiedztwie o duzej aktywnosci budowlanej
sasiedztwa
Srednia Tereny w sgsiedztwie o Sredniej aktywno$ci budowlanej
4 Dostep do uzbrojenia w 15% B.dobre Dostep do uzbrojenia w sie¢ wodociagowa, elektryczna, telefoniczng ,
sieci infrastruktury gazowg, lub/i kanalizacji sanitarncj tub deszczowej (w drodze na
technicznej czgdei preylegajacej do dziatki)

Dobre Dostep do uzbrojenia w sie¢ wodociagows, elektryczna, telefoniczna
lub zamiennie kanalizacji sanitarnej lub deszczowej (w drodze na
cz¢sei przylezaincej do dziatki)

Srednie Dostep do uzbrojenia w sie¢ wodociagowa lub elektryczng
ewentualnie tel, lub/ikanalizacji deszczowej w drodze na czgéci
przylegajacej do dzialki, lub brak bezpoéredniego uzbrojenia ale
mozliwo§¢ dozbrojenia z terenéw sasiednich

7.3.1 Ustalenie zakresu wskaznikoéw korygujacych
Na podstawie danych z analizy rynku dotyczacej sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomosci
drogowych (tab nr 2) ustalono:
. . 2
- Ceng $rednig 1m® gruntu — 107,74 z/m
2
- Cen¢ maksymalng — 116,56 zl/m
.. 2
- Cene¢ minimalng —~ 84,03 zt/m
Wspélczynnik polozenia ceny S$redniej w przedziale pomi¢dzy ceng minimalna a
maksymalna. Pc$ = (Cér-Cmin)/(Cmax-Cmin) = 0,73
Zakres wskaznikéw korygujacych:
Wd = Cmin/Csér = 84,03zt/m2 / 107,74zt/m2 = 0,7799
Wg = Cmax/Cér = 116,56 zZt/m2/107,74z/m2 = 1,0818
7.3.2 Opis nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i cenie maksymalnej (Cpax)

v" Nieruchomos$é o cenie minimalnej - Cyin

Nieruchomos¢ potozona jest w obrgbie Marszowice, miasto Wroctaw, ul. Mydlarskiego.
Dziatka posiada powierzchni¢ 238m2 i polozona jest w sasiedztwie gruntow
niezabudowanych, kompleksu lesnego, oraz nowo powstajacej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Uzbrojenie terenu —siec energ, wodociagowa i gazowa. Wséréd gruntéw
przyleglych przeznaczenie mieszane- zabudowa jednorodzinna i zielen lesna. Aktywno$é
inwestycyjna sgsiedztwa $rednia.

v" Nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej — Cyyax

Nieruchomo$¢ potozona jest w obrebie Jagodno, miasto Wroctaw, w okolicy skrzyzowania
ulicy Sarniej i Buforowej. Dzialka posiada powierzchni¢ 952m2 i polozona jest w
sgsiedztwie gruntéw zabudowanych zabudowy mieszkaniowej jedno i wielorodzinnej oraz
zabudowy ustugowej. Uzbrojenie terenu: tel, gaz, w, e, ks, kd. Przeznaczenie dominujace




Dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw

Zamowienie z dnia 19.09.2023r

zadanie: BGNA..P.IGOSP.NIER-9-14

25

w sgsiedztwie wydzielanej dziatki drogowej to zabudowa ustugowa. Aktywno$é
inwestycyjna sasiedztwa dobra. W sasiedztwie nowe inwestycje w zakresie budownictwa

mieszkaniowego i ustug.

7.3.3 Tab. Nr 4 Ocena nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i cenie

maksymalnej (Cmax)

Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
Cmin Cmax
1 Polozenie i stopieti zurbanizowania terenu Dobre Bardzo dobre
| 2 Przeznaczenie dominujace gruntéw przylegltych | Dobre B.dobre
[ 3 Aktywno$¢ inwestycyjna sasiedztwa Srednia Dobra |
- gg}sﬁz Zc:lzj}lzbro_]ema w sieci infrastruktury Dobre B.dobre

7.3.4 Tab. Nr 5 Charakterystyka dziatki nr 39/9 AM 4 obreb Zgorzelisko

Lp Cechy rynkowe Charakterystyka
1 Polozenie i . . . B.dobre- teren osiedla nowej zabudowy
olozenie i stopient zurbanizowania . TR Lo .
terenu mlegzka_r.uowe] me.lorodzmnej o duZy_m stopniu
realizacji w zakresie nowego budownictwa
2 Przeznaczenie dominujace gruntéw B.dobre- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
przylegtych
3 Aktywnos¢ inwestycyjna sasiedztwa Dobra- nowe inwestycje prowadzone
4 Dostep do uzbrojenia w sieci B.dobry- w.e.t.ks.kd,g
infrastruktury technicznej

7.3.5 Tab. Nr 6 Ustalenie wartosci wspoétczynnika korygujacego

1m2

£akres Dila nieruchomosci
Procentowy ws pélczxnnikéw wycenianej
Lp Atrybuty wartosciujace c‘:r?;yx:v:;a korygujacych
cechy) [Y] . ocena wartosc¢
doliny gorny cechy ws;-)élczy
nnika Ui
Polozenie i stopien
1 |zurbanizowania terenu 40 0,3120 0,4327 b.dobre 0,4327
Przeznaczenie gruntoéw
2 |przyleglvch 25 0,1950 0,2705 b.dobre 0,2705
Aktywnos¢ inwestycyjna
3 |sasiedztwa 20 0,1560 0,2164 dobra 0,2164
Dostep do uzbrojenia w sieci
4 |infrastruktury techniczanej 15 0,1170 0,1623 b.dobry 0,1623
RAZEM 100 00,7799 41,0818 1,0818
w spoiczynnik potozenia ceny $r 0,73
Skorygowana cena srednia 116,56 =zt

7.3.6 Wynik koncowy wyceny dzialki gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko,
miasto Wroclaw jako przedmiotu prawa wiasnosci

W dz3000= 116,56 z/m*x 176m*= 20.514,56z1

Stownie: dwadziescia tysiecy piecset dziesigé ztotych.

W zaokragleniu W = 20.510z1
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7.4 OKRESLENIE WARTOSCI BUDOWLI NA TERENIE DZIALKI NR 39/9 AM 4
OBREB ZGORZELISKO, MIASTO WROCLAW

7.41 Obliczenie wartosci czeéci skladowych na dzialce nr 39/9 AM 4 obreb
Zgorzelisko, miasto Wroctaw

Wyg zalgczonej inwentaryzacji na dziatce bedacej przedmiotem wyceny znajdowat sie trawnik na
powierzchni 150m2 oraz nastgpujace budowle: nawierzchnia z ptyt betonowych o powierzchni
15m2 z czego ok 1,5m2 w stanie technicznym zlym, pozostale 13,5m2 w stanie technicznym
bardzo dobrym; opaska z ttucznia i obrzeze z pcv. Opaska o powierzchni 3,84m2, dtugosé
obrzeza z pcv 6,4mb. Sieci uzbrojenia terenu nie podlegaja wycenie. Ze wzgledu na
wystgpowanie cze$ci skladowych na nieruchomoscei, obliczono ich warto§¢ metodg
odtworzeniowg. Do wyceny zastosowano cennik SECOCENBUD cze$¢ II obiekty inzynieryjne
tabele cen.-1II kwartal 2023r

7.4.1.1 Tab. Nr 6 Okreslenie kosztu odtworzenia czesci skladowych, z uwzglednieniem

stopnia zuzZycia
Koszt zuzycie Koszt wartosé
Lp. obiekt nr/ element jedno_stka jednostko | . flo§¢ Kd [%) Wr techm_czne i| odtworzenia| przyjeta w_
nr elementu obmiaru 27 jednostek funkcjonain| zuwzgl | zaokragleni
wy e% zZuzycia u
Sekocenbud obiekt| nawierzchnia z piyt
1 |2112-532 kod D- drogowych 1m2 90,67 1,5 1,7 1 70 41,50 40
05.03.03.10 betonowych
Sekocenbud obiekt| nawierzchnia z piyt
2 |2112-532 kod D- drogowych 1m2 90,67 13,5 17 1 1 1232,41 1230
05.03.03.10 betonowych
secocenbud obiekt
3 2112-311 poz opaska z tucznia 1m2 51,02 3,84 17 1 1 197,25 200
D04.04.01.10
secocenbud obiekt .
4 2112-681 trawnik 1m2 27,89 150 1,7 1 5 4041,89 4040
5 castorama obrzeze z PCV 1m 29,98 6,4 1,7 1 5 185,38 190
Razem 5700
Slownie: pigé tysigcy siedemset ziotych
7.5 ZESTAWIENIE WARTOSCI POSZCZEGOLNYCH SKLADNIKOW
NIERUCHOMOSCI
Nr. poz. Wartos¢ rynkowa

Nazwa elementu nieruchomosci
wyceny w zt

Wartos¢ prawa wihasnosci dziatki nr 39/9 AM 4 obregb

. 20.510, -
-3 Zgorzelisko, miasto Wroclaw
Warto$¢ budowli na dzialce nr 39/9 AM 4 obrgb
7.4 . . 5.700, -
Zgorzelisko, miasto Wroclaw
RAZEM 26.210, -

7.6 ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI KONCOWE
Oszacowana warto$¢ nieruchomosci w granicach dziatki gruntu nr 39/9 AM 4 obreb
Zgorzelisko, miasto Wroclaw okreslona wg cen na dzien 09.10.2023r, wg stanu na dzien
17.01.2023r, dla potrzeb ustalenia wysokosci odszkodowania za utrate prawa wiasnosci, w
zwigzku z przejeciem przedmiotowych gruntéw na cele publiczne przez Gming Wroclaw,



. " . Zamowienie z dnia 19.09.2023r
Dziatka gruntu nr 39/9 AM 4 obreb 0069 Zgorzelisko, miasto Wroctaw zadanie: BGN/LP.IGOSP.NIER-9-14 27
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w trybie ustawy o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
dr6g publicznych (tzw. specustawy), wynosi 1gcznie: 26.210z} (stownie: dwadziescia szesé
tysigcy dwiescie dziesieé ztotych)

Okreslona w niniejszym operacie wartos¢ odpowiada przecigtnym cenom transakcyjnym
podobnych nieruchomosci uzyskiwanych na rynku lokalnym i miesci si¢ w przedziale cen
transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod drogi.
Wyliczona warto$¢ wycenianej dziatki w przeliczeniu za m2 jest zblizona do ceny
uzyskanej za nieruchomos¢ sasiednig — dziatk¢ nr 56 AM 3 obreb Zgorzelisko, réwniez
nabywana na cele budowy drogi publicznej (AN z 22.09.2021r)- sasiednia ulica Zmudzka.
Poniewaz przeznaczenie nieruchomosci jest zgodne z celem wywlaszczenia, warto$é
nieruchomosci okreS§lono przy wykorzystaniu cen transakcyjnych nieruchomosci
drogowych.

KLAUZULE

1. Niniejszy operat szacunkowy moze byé wykorzystywany jedynie w celu okreslonym w operacie.
2. Niniejszy operat sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw
majgtkowych

3. Autor wyceny przyjql w dobrej wierze dane dotyczqce stanu prawnego nieruchomosci, w tym informacje zawarte w
udostepnionych dokumentach oraz przekazane przez zainteresowane strony, niezbedne do wykonania niniejszego
opracowania.

4. Ofreslona w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej nie jest zwigkszana przez
rzeczoznawceg o podatki i oplaty jakie potencjalny nabywca zobowigzany jest zaptacié w zwigzku z jej nabyciem, w
tym o podatek VAT.

5. Obliczenia w tabelach wykonano programem FEXCEL zatem podczas obliczania kalkulatorem mogg wystgpié
nieznaczne roznice w obliczeniach, kidre nie majg wplywu na okreslong warto$é nieruchomosci

ZALACZNIKI
Protokoét z badania Ksiegi Wieczystej nr WR1K/00209212/4 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla
Wroclawia Krzykow— IV Wydzial Ksiag Wieczystych
Zaswiadczenie UM Wroclawia o stanie w ewidencji gruntow i budynkow m Wrocltawia, dla dziatki nr
39/1 AM 4 obreb Zgorzelisko m Wroctaw, wg stanu na dzien 17.01.2023r
Uproszczony wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr 39/9 AM 4 obr¢b Zgorzelisko m. Wroclaw oraz
fragment mapy ewidencyjnej
Decyzja Prezydenta Wroctawia nr 98/2023 z dnia 17.01.2023r udzielajaca zezwolenia na realizacje
inwestycji drogowej, zatwierdzajaca podzialy nieruchomosci oraz projekt architektoniczno-budowlany
dla zadania pn " Budowa drogi ul Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp SKDL na odcinku od
skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7TKDW/1 (ul. Nowogrédzka) do skrzyzowania z drogami 6KDW/2
i 8KDW/1 (ul. Grodzieniska) wraz z budowga sieci kanalizacji deszczowej, linii kablowej niskiego
napi¢cia dla oswietlenia drogi i kanalu technologicznego” we Wroclawiu — pismo nr WAZ-
1B.6740.625.2022.AH16 z dnia 17.01.2023r
Zaswiadczenie nr 2267/2023 z dnia 27.02.2023 do ostatecznosdci decyzji Prezydenta Wroctawia nr
98/2023 z dnia 17.01.2023r udzielajacej zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej, zatwierdzajacej
podzialy nieruchomoéci oraz projekt architektoniczno-budowlany dla zadania pn " Budowa drogi ul
Kurtlandzkiej, oznaczonej w mpzp SKDL na odcinku od skrzyzowania z drogami 6KDW/1 i 7TKDW/1
(ul.Nowogrédzka) do skrzyzowania z drogami 6KDW/2 i 8KDW/1 (ul. Grodzienska) wraz z budowa
sieci kanalizacji deszczowej, linii kablowej niskiego napigcia dla o$wietlenia drogi i kanalu
technologicznego” we Wroctawiu.

Opinia - inwentaryzacja nieruchomosci- w granicach nr 39/9 AM 4 obrgb Zgorzelisko wg stanu z

17.01.2023r, sporzadzona przez rzeczoznawcg majatkowego p. Natalig Schindler nr upr 4599
Kopia polisy OC rzeczoznawcy Majatkowego

AUTOR OPERATU:
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