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Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci:

Prawo wtasnos$ci nieruchomos$ci rolnej niezabudowanej w granicach dziatek o nr
ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1 i powierzchni tgcznej 5,4200 ha obreb
Golczowice, gmina Lewin Brzeski, powiat brzeski. Stan prawny przedmiotowej
nieruchomosci uregulowany jest w ksiedze wieczystej nr OP1B/00014610/2
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Brzegu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Opis
nieruchomosci:

Wyceniane dziatki potozone sg na terenie obrebu Golczowice oddalonego okoto
13 km od Lewina Brzeskiego (siedziba wtadz gminy). Bezposrednie otoczenie dziatek
stanowig grunty niezabudowane o przeznaczeniu pod tereny rolne oraz las. Dziafki
potozone sg w réznych czesciach wsi i tworzg dwa kompleksy (dz. 181/5i 181/6 jeden
kompleks oraz dz. 396/2 i 401/2 drugi kompleks). Dziatka 181/6 znajduje sie w bliskiej
odlegtosci zabudowy mieszkaniowej wsi, zas pozostate dziatki znajdujg sie w dalszej
odlegtosci od ostatnich zabudowan mieszkalnych wsi Golczowice (w bezposrednim
sgsiedztwie dziatki 396/2 znajduje sie pojedynczy budynek mieszkalny wraz z
zabudowaniami gospodarczymi). Dziatka 396/2 administracyjnie znajduje sie przy ul.
Lesnej 13.

Szacowana nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana potozona jest w granicach
dziatek o nr ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1 i powierzchni tgcznej
5,4200 ha, na ktérg sktadajg sie grunty orne, fgki trwate, pastwiska, sady, grunty pod
rowami, grunty rolne zabudowane oraz nieuzytki. Ksztalt poszczegdlnych dziatek
mozna uzna¢ za dos¢ regularny. Teren dziatek plaski, nie stwarzajgcy utrudnien w ich
wykorzystaniu. Na dzien wizji lokalnej dziatka 181/5 byta praktycznie w catosci
zadrzewiona, dziatka 181/6 byta uprawiana rolniczo (teren wyréwnanych po zbiorach
upraw polowych), zas dziatki 396/2 i 401/2 byly porosniete wysoka trawg oraz
drzewami. Na dzialce 396/2 znajdujg sie pozostatosci po muréw po budynku
mieszkalnym. Fragment dziatki 401/2 obsiany kukurydzg. Dziatki generalnie znajdujg
sie wsrdd tak i lasu. Dziatka 181/6 potozona jest najblizej zabudowan mieszkalnych wsi.
Dojazd do nieruchomosci drogami nieutwardzonymi, srédpolnymi.
Teren poszczegolnych nieruchomosci nieogrodzony, stagd granice dziatek nie sg
widoczne w terenie.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ w studium uwarunkowan i kierunkdow
zagospodarowania przestrzennego potozona jest na obszarze stanowigcym tereny
uzytkow rolnych wytaczonych z zainwestowania (przeznaczenie opisano szczegotowo
w punkcie 9 niniejszego operatu szacunkowego). Dla potrzeb wyceny przyjeto
przeznaczenie, zgodnie z optymalnym sposobem wykorzystania dziatki. Dziatki 396/2 i
401/2 majg dostep do energii elektrycznej (stupy elektroenergetyczne znajdujg sie przy
drodze).

Wiasciciel
nieruchomosci:

Gabriel Kostek syn Kazimierza i Stefanii oraz Janina Kostek cérka Jana i Ireny na
prawach wspoélnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale 1/1.

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy w ramach
prowadzonego postepowania upadtosciowego.
Wartosé Warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dziatek o

nieruchomosci:

nr ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1 i powierzchni tgcznej 5,4200 ha
obreb Golczowice, gmina Lewin Brzeski, powiat brzeski okreslona zostata wg stanu i
poziomu cen z dnia wyceny w wysokosci:

112 000 z}
Stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych
W tym:
1. Wartos$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 181/5 AM-1 ... 26 000 zt
2. Warto$c¢ rynkowa dziatki gruntu nr 181/6 AM-1 ... 44 000 zt
3. Warto$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 396/2 AM-1 ... 18 000 zt
4. Wartos$¢ rynkowa dziatki gruntu nr 401/2 AM-1 ... 24 000 z
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Natomiast wartos¢ poszczegdlnych udziatdw przedstawia sie nastepujgco:
1. Gabriel Kostek —udziat 1/2 .....coveiiiiie e 56 000 zt
2. Janina Kostek —udziat 1/2 .......coovviniii e 56 000 zt

Data okreslenia

wartosci: 08 pazdziernika 2025 roku

Data
sporzadzenia 08 pazdziernika 2025 roku
operatu:

Pieczeé i podpis
rzeczoznawcy:
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1. PRZEDMIOT WYCENY

Prawo wtasnosci nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dziatek o nr
ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1 i powierzchni tgcznej 5,4200 ha obreb
Golczowice, gmina Lewin Brzeski, powiat brzeski. Nieruchomosé pofozona we wsi
Golczowice przy ul. Le$nej 13. Stan prawny przedmiotowej nieruchomosci uregulowany jest
w ksiedze wieczystej nr OP1B/00014610/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Brzegu,
V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci:

Gabriel Kostek syn Kazimierza i Stefanii oraz Janina Kostek corka Jana i Ireny na prawach

wspdlnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale 1/1.

2. ZAKRES WYCENY

Wycena swym zakresem obejmuje prawo wilasnosci nieruchomosci rolnej
niezabudowanej w granicach dziatek o nr ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1,
obreb Golczowice, gmina Lewin Brzeski, powiat brzeski i powierzchni tgcznej 5,4200 ha,

wedtug stanu nieruchomosci i poziomu cen z dnia sporzgdzenia operatu szacunkowego.

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej ww. nieruchomosci dla potrzeb

sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego.
4. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

Zlecenie otrzymane od Syndyka Masy Upadtosci prowadzgcego upadtos¢ dtuznikéw
Panstwa Gabriela i Janiny Kostek nie prowadzgcych dziatalnosci gospodarczej dotyczace
okreslenia wartosci rynkowej ww. nieruchomosci rolnej niezabudowanej dla potrzeb

sprzedazy w ramach prowadzonego postepowania upadtosciowego.

5. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu szacunkowego korzystano z nastepujgcych aktow
prawnych:
1. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U. 2024 poz. 1145 z dnia 29 maja 2024 roku).
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2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2024 poz.
1061 dnia z 21 czerwca 2024 roku ze zmianami).

3. Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity
Dz.U. 2023 poz. 1550 z dnia 7 lipca 2023 ze zmianami).

4. Ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity Dz.U. 2024 poz. 1130 z dnia z 21 czerwca 2024 roku).

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

6. Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadtosciowe — (Dz.U. z 2024, poz. 798)
z pdzniejszymi zmianami.

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

6. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

W procesie wyceny wykorzystano nastepujgce zrodta danych:

1. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 17 wrzesnia 2025 roku.

2. Ksiega wieczysta o nr OP1B/00014610/2 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Brzegu, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

Kopia mapy ewidencyjnej.

Uchwata Nr LI1/400/2022 Rady Miejskiej w Lewinie Brzeskim z dnia 21 czerwca 2022
r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Lewin Brzeski.

6. Baza danych autora operatu szacunkowego. Informacje wiasne, uzyskane droga
samodzielnego gromadzenia danych o zawartych transakcjach kupna sprzedazy
podobnych nieruchomosci na rynku lokalnym, w tym akty notarialne udostepnione
przez Starostwo Powiatowe w Brzegu.

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

8. Nota Interpretacyjna NI 1 — Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie

nieruchomosci.
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7. DATY ISTOTNE DLA OPERATU

Data sporzgdzenia wyceny: 08 pazdziernika 2025 roku
Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 08 pazdziernika 2025 roku
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono

stan przedmiotu wyceny: 17 wrzesnia 2025 roku

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 17 wrzesnia 2025 roku

8. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny nieruchomosci okreslono w oparciu o wglad do ksiegi wieczystej nr
OP1B/00014610/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Brzegu, V Wydziat Ksigg
Wieczystych oraz w oparciu o uproszczony wypis z rejestru gruntow wydany przez Starostwo

Powiatowe w Brzegu.

Stan prawny wedtug KW nr OP1B/00014610/2
Dziat I-O: Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: miejscowosé Golczowice
Nr dziatki: 396/2, 401/2, 181/6, 181/5
Obszar: 5,4200 ha

Dziat I-Sp: Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

Brak wpisow.

Dziat II: Wiasnosé
Gabriel Kostek syn Kazimierza i Stefanii oraz Janina Kostek corka Jana i Ireny na prawach
wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej w udziale 1/1.

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia

Nr wpisu': 1

Rodzaj wpisu: ograniczone prawo rzeczowe

Tresc wpisu: stuzebnos¢ mieszkania w jednym pokoju i kuchni
Osoba fizyczna: Anna Sewulok

" Nie wzieto pod uwage tego ograniczonego prawa rzeczowego, gdyz wyceniano grunty rolne niezabudowane,
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Dziat IV: Hipoteki

Nr hipoteki: 3

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykfa

Suma: 4 839,54 zt (cztery tysigce osiemset trzydziesci dziewieé 54/100)
Wierzytelnos¢: naleznos¢ objeta tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: Jacek Kownacki

Nr hipoteki: 4

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 20 000,00 zt (dwadziescia tysiecy)

Rodzaj odsetek: ustawowe

Wierzytelno$¢: odsetki ustawowe od naleznos¢ objetej tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: Jacek Kownacki

Nr hipoteki: 5

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 79 493,00 zt (siedemdziesigt dziewiec€ tysiecy czterysta dziewieédziesiat trzy)
Wierzytelno$¢: naleznosc¢ objeta tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: Jacek Kownacki

Nr hipoteki: 6

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa kaucyjna

Suma: 30 696,00 zt (trzydziesci tysiecy szes$c¢set dziewiecdziesigt szes¢)
Wierzytelno$¢: naleznosc¢ objeta tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: Barbara Gryz

Nr hipoteki: 7

Rodzaj hipoteki: hipoteka przymusowa zwykia

Suma: 82 600,00 zt (osiemdziesigt dwa tysigce szeséset)
Wierzytelnos¢: naleznosc¢ objeta tytutem wykonawczym

Wierzyciel hipoteczny: Jacek Kownacki syn Stanistawa i Jozefy

Kopia ksiegi wieczystej w zalaczeniu do operatu szacunkowego.
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Stan prawny wedtug operatu ewidencji gruntéw:

Wojewoddztwo: opolskie
Powiat: brzeski

Jednostka ewidencyjna: Lewin Brzeski — obszar wiejski
Obreb ewidencyjny: 160104_5.0115, Golczowice

Nr jednostki rejestrowej: G113

WLASCICIELE/WLADAJACY:

Udziat
Forma wtadania

Dane osoby fizycznej / instytucji

wspolnos¢ ustawowa
171
witasnosé

KOSTEK GABRIEL KAZIMIERZ rodzice: KAZIMIERZ, STEFANIA PESEL: 58022702514
Adres zameldowania na pobyt staty: Opole ul. 1 Maja 127 nr lok.16

KOSTEK JANINA rodzice: JAN, IRENA PESEL: 59040902861
Adres zameldowania na pobyt staty: Opole ul. 1 Maja 127 nr lok.16

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Arkusz | Nr dziatki Adres / Pofozenie P °W"[ehr§]c"”’a UZ}; tyet';l’(k'asa bogc’::/"ﬁ]’:]’ Nr KW lub inne dokumenty
Lv 0.0500
RV 0.7500
1 181/5 1.7000 RVI 0.8600 OP1B/00014610/2
W-LV 0.0210
W-RVI 0.0190
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.181/5;
RV 0.1400
1 181/6 1.4200 OP1B/00014610/2
RVI 1.2800
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.181/6;
S-PslV 0.6500
1 396/2 ul. Lesna 13 1.1500 PslV 0.2700 OP1B/00014610/2
Br-PslV 0.2300
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.396/2;
PslV 1.0900
1 401/2 1.1500 OP1B/00014610/2
N 0.0600
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.401/2;
Razem powierzchnia dziatek [ha]: 5.4200 ha

Stownie:

pie¢ hektarow czterdziesci dwa ary

Oznaczenia uzytkoéw i klas

LV —taki trwate

RV, RVI - grunty orne

W-LV, W-RVI — grunty pod rowami
S-PslV - sady

PslV — pastwiska trwate

Br-PslIV — grunty rolne zabudowane
N — nieuzytki

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw w zatgczeniu do operatu szacunkowego

Stan prawny nieruchomosci zawarty w ksiedze wieczystej jest zgodny ze stanem prawnym

zapisanym w ewidencji gruntow i budynkéw oraz stanem stwierdzonym podczas wizji

lokalne;j.
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9. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

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

1) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie:

2) Decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W  przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
zagospodarowania terenu uwzglednia sie:
3) Faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub

4) Ustalenia planu ogélnego gminy?.

Na podstawie analizy dokumentéw planistycznych w Urzedzie Miasta i Gminy w Lewinie
Brzeskim ustalono, iz przedmiotowe dziatki o nr 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM—1 znajdujg
sie na obszarze, dla ktérego brak jest sporzgdzonego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, a obowigzujgcym dokumentem planistycznym jest SUIKZP uchwalone
Uchwatg Nr LI/400/2022 Rady Miejskiej w Lewinie Brzeskim z dnia 21 czerwca 2022 r. w
sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Lewin Brzeski. Zgodnie z zatgcznikiem graficznym do przedmiotowego studium
wyceniane nieruchomosci znajdujg sie na obszarze oznaczonym na rysunku studium
symbolem R o przeznaczeniu podstawowym pod tereny rolne. Ponadto dziatka nr 401/2 w
niewielkim fragmencie potozona jest na terenie oznaczonym symbolem WS stanowigcym
wody. Dodatkowo dziatki 396/2, 401/2 znajdujg sie na obszarze zagrozenia powodzig oraz
Obszaru Natura 2000 ,Grady Odrzanskie”.

2 Zgodnie z przepisami przejsciowymi, w przypadku braku planu ogélnego pod uwage bierze sie ustalenia studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.
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DoE0 Pataroy,

Rysunek nr 1. Fragment zalacznika graficznego ze SUiKZP gminy Lewin Brzeski.

Kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow.

sztuczne zbiorniki wodne, kanaty, rowy, oraz urzgdzenia
melioracji wodnych.

Dopuszcza sie budowle przeciwpowodziowe, budowle
pietrzace, urzgdzenia wodne, budowle inzynierskie,
elektrownie wodne.

W strefie potozonej poza linig brzegu dopuszcza sie
zagospodarowanie zielenig oraz lokalizacje urzadzen i
obiektow sportu i rekreacji, a w obrebie gruntéw pod
stawami hodowlanymi takze wiat oraz budynkéw
gospodarczych.

Lp. Sg;nz::)llx Sposoéb zagospodarowania Paraur:;;m s't;v:zk::mk'

1 R Przeznaczenie — obszary uzytkowane rolniczo. Wysokos¢ zabudowy max.
Dopuszcza sie: uprawy rolne, stawy rybne i inne zbiorniki 20 m, wskaznik powierzchni
wodne, stuzace potrzebom rolnictwa, urzgdzenia i obiekty zabudowy max. 0,10,
stuzgce produkgji rolniczej bez prawa zabudowy nowych intensywnos¢ zabudowy od
siedlisk, urzadzenia: melioracji wodnych, 0,01 do 1,0.
przeciwpowodziowe i przeciwpozarowe, zaopatrzenia
rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utylizacji Sciekow i
odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkancow wsi, drogi
dojazdowe, Sciezki rowerowe, trasy turystyczne,
zadrzewienia $rodpolne.
Na terenach wystepowania zt6z kopalin dopuszcza sig ich
eksploatacje zgodnie z przepisami odrebnymi. Sposéb
zagospodarowania oraz parametry przyjac jak dla terenu
oznaczonego PE.

2 WS Przeznaczenie — wody w tym cieki wodne, naturalne i Nie ustala sie. Dla urzgdzen

sportu i rekreacji oraz
obiektow lokalizowanych
przy stawach przyjgc
parametry zabudowy jak dla
terenu US.
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Wyceniane dziatki sa wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem. Na dzien wizji lokalnej
pozostajg niezabudowane, niezagospodarowane porosnieta trawg oraz drzewami

(samosiewami), a czesciowo sg uzytkowane rolniczo.
10. METODOLOGIA WYCENY

Wycene przedmiotowej nieruchomosci wykonano zgodnie z Ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Rozporzgdzeniem w sprawie wyceny nieruchomo$ci.

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

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

W operacie okreslono wartos¢ rynkowg nieruchomosci dla optymalnego sposobu
uzytkowania, ktory jest zwigzany z jej wykorzystaniem jako grunt niezabudowany
przeznaczony pod tereny rolne (bez mozliwosci zabudowy).

W operacie okreslono warto$¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z ustawag
0 gospodarce nieruchomosciami i rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii
z 05 wrzesénia 2023 r., w sprawie zasad wyceny nieruchomosci, wedtug ktérego wartos¢

rynkowa okresla sie stosujgc podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe.

Podejscie porownawcze:

1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych  nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

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

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

nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
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drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi
warto$ci przypisane poszczegdélnym cechom tych nieruchomosci.

Przy metodzie analizy statystycznej rynku do poréwnan przyjmuje sie probe
nieruchomosci reprezentatywnych. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu

metod stosowanych do analiz statystycznych”.

Metoda poréwnywania parami polega na okresleniu wartosci rynkowej wycenianegj

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

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

rynkowego. W ten sposob dokonuje sie korekty cen kazdej z poréwnywanych nieruchomosci

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

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku:

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

na podstawie badan - obserwaciji preferencji potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci.

Metoda poréwnywania parami sktada sie z nastepujacych etapow:

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

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

podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych,

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

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

okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjne;j
skorygowanej o sume poprawek,

ostateczne okreslenie wartosci nieruchomosci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z
wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach lub Sredniej wazonej, jesli

wiarygodnosc¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.
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Wyceny nieruchomoéci dokonano w podejsciu  poréwnawczym, metodg
poréwnywania nieruchomosci parami. Wybrano trzy nieruchomosci, bedgce przedmiotem
obrotu, a zblizone charakterem, funkcjg do nieruchomosci wycenianej, ktore wchodzg w
zakres analizy rynku. Jednostka poréwnawczg byt 1 ha gruntu niezabudowanego. Przy
wycenie postugiwano sie cenami netto, a zatem okre$lona wartos¢ ma charakter netto, przy
czym na lokalnym rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych ceny netto réwnajg sie
cenom brutto (dotyczy to przede wszystkim gruntéw sprzedawanych pomiedzy osobami

fizycznymi).

11. CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

11.1 Opis rynku lokalnego

Powiat brzeski potozony jest w zachodniej czesci wojewddztwa opolskiego, na Nizinie
Slgskiej w dorzeczu $rodkowej Odry. Zajmuje powierzchnie 877 km2, ktérg zamieszkuje
okoto 86 tys. ludnosci. Jego siedzibg jest miasto Brzeg. Powiat brzeski obejmuje historyczne
czesci zaréwno Dolnego, jak i Gérnego Slgska. Powiat brzeski sktada sie z: Ziemi Brzeskiej
(Brzeg, Gmina Lubsza, Gmina Skarbimierz, wiekszos¢ terytorium Gminy Lewin Brzeski),
czesci Ziemi Grodkowskiej (Gmina Grodkéw) oraz fragmentu Ziemi Niemodlinskiej (sotectwa
Stroszowice, Sarny Mate, Oldrzyszowice, Przecza). Ziemia Brzeska i Grodkowska sg
historycznymi czesciami Dolnego Slgska, natomiast Ziemia Niemodlinska znajduje sie w
granicach Goérnego Slgska. W sktad powiatu wchodzg nastepujgce jednostki
administracyjne: gminy miejskie: Brzeg, gminy miejsko-wiejskie: Grodkow, Lewin Brzeski,
gminy wiejskie: Lubsza, Olszanka, Skarbimierz oraz miasta: Brzeg, Grodkow, Lewin Brzeski.
Powiat brzeski sasiaduje z powiatami: nyskim od potudnia, opolskim od wschodu,
namystowskim od potnocy oraz z otawskim i strzelinskim od zachodu.

Gmina Lewin Brzeski lezy u ujscia Nysy Ktodzkiej do Odry, w zachodniej czesci
wojewodztwa  opolskiego przy gtdbwnych szlakach  komunikacyjnych potudniowej
Polski. Poludniowym obrzezem biegnie autostrada A4, fgczaca gmine Lewin Brzeski z
Dolnym i Gérnym Slgskiem oraz Matopolskg. Od pétnocy granice gminy stanowi rzeka Odra.

Gmina zajmuje obszar 15.970 ha, z czego Lewin Brzeski - potozony w jej centralnej
czesci i zajmuje 1.035 ha.

Cata gmina liczy prawie 12,5 tysiecy mieszkancoéw, z czego w Lewinie Brzeskim
zamieszkuje niecate 5,5 tysigca osob. Tereny wiejskie podzielone sg na 20 sotectw: Losiow,
Strzelniki, Rézyna, Jasiona, Lesniczowka, Buszyce, Skorogoszcz, Chréscina, Wronow,
Mikolin, Golczowice, Borkowice, Btazejowice, Mata Nowa Wie$, Kantorowice, Sarny Mate,
Stroszowice, Oldrzyszowice, Przecza i Ptakowice.
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W poblizu gminy znajdujg sie 2 duze miasta: Opole i Wroctaw oraz znaczgce osrodKki
regionalne, takie jak: Brzeg i Nysa.

Waznym szlakiem komunikacyjnym jest droga krajowa Nr 94 igczgca Wroctaw z
Opolem, a nastepnie z Gérnym Slagskiem. Droga ta przebiega przez Strzelniki, tosiow,
Buszyce, Skorogoszcz i Borkowice. Lewin Brzeski ma dobre pofgczenie drogowe z lezgcg na
potudniu wojewddztwa opolskiego Nysg oraz z usytuowanym na pétnocy Kluczborkiem. To
drugie potgczenie zapewnia jedyna na odcinku Brzeg-Opole przeprawa mostowa przez Odre
w Mikolinie. Gmina Lewin Brzeski ma dogodne potgczenia drogowe z osciennymi gminami:
Brzegiem, Popielowem, Dgbrowg, Niemodlinem i Olszankg. Przez teren gminy takze biegnie
autostrada A4 z Berlina przez Wroctaw na Gérny Slgsk. W niedalekiej przysztosci bedzie to
jedno z gtéwnych potgczen drogowych Europy Zachodniej z krajami Europy Wschodniej.

Gmine przecina linia kolejowa Wroctaw-Katowice, ktéra rowniez tgczy potudniowo-
zachodnig cze$é Polski z Gérnym Slgskiem. Przebiega ona przez tosiéw, Lewin Brzeski i
Przecze.

Obszar gminy charakteryzuje sie gtéwnie monotonng, ptasko rowninng rzezbg terenu.
W krajobrazie wyrdzniajg sie obnizenia rzek Odry, Nysy Ktodzkiej i Scinawy Niemodlinskiej.
Zasoby lesne obejmujg ponizej 10 % powierzchni gminy, a obszary uzytkowane rolniczo —
77,4 %. Dane te wskazujg na rolniczy charakter uzytkowania gminy. Czyste Srodowisko i
bogactwo zbiornikbw wodnych stanowig baze dla rozwoju turystyki i wypoczynku. W
potudniowej czesci gminy potozone sg 4 stawy, bedace czescig kompleksu Stawéw

Niemodlinskich.
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Rysunek nr 4. Widok ortofotomapy z potozeniem wycenianej nieruchomosci (dz. 181/5, 181/6
obreb Golczowice).

Rysunek nr 5. Widok ortofotomapy z potozeniem wycenianej nieruchomosci (dz. 396/2, 401/2
obreb Golczowice).
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11.2 Analiza rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych

Dla potrzeb wyceny przedmiotowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej tj. dziatek
nr 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM—1 obreb Golczowice, gmina Lewin Brzeski przeznaczonych
w studium uwarunkowanh i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod tereny rolne
wytgczone z zainwestowania dokonano analizy lokalnego rynku w zakresie nieruchomo$ci
gruntowych niezabudowanych wykorzystanych w celach rolniczych.

Na rynku nieruchomos$ci rolnych niezabudowanych rzadzg inne prawa niz na rynku
mieszkaniowym, czy rynku dziatek budowlanych lub typowych nieruchomosci komercyjnych.
Duzy gtéd ziemi spowodowat to, ze grunty te systematycznie drozejg (na przestrzeni
ostatnich kilkunastu lat, cho¢ w ostatnich kilku latach wykazujg stabilizacje). Srednie ceny
gruntéw rolnych publikowane sg zaréwno przez GUS jak i ANR. Dane tych dwdch instytucji
nieco sie roznig. Wynika to przede wszystkim z metodologii przeprowadzenia pomiarow.
Dane ANR oparte sg na zanotowanych cenach transakcyjnych sprzedawanych przez
Agencje gruntéw z pominieciem gruntéw o specyficznym charakterze. Dane GUS opierajg
sie na wywiadach przeprowadzanych przez ankieterow ws$rdd rolnikéw indywidualnych tzw.
obrot sgsiedzki. Jednak w jednym i w drugim przypadku zauwazy¢ mozna bardzo podobne
trendy.

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

Zupetnie inng grupe stanowig grunty rolne posiadajgce niewielkie powierzchnie,
potozone w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy i drég utwardzonych, posiadajgce dostep
do urzadzenh infrastruktury technicznej. Grunty te uzyskujg znacznie wyzsze ceny anizeli
pozostate grunty rolne, lecz o ich wartosci nie decydujg juz jednak czynniki typowe dla
gruntéw rolnych (klasy bonitacyjne, poziom kultury rolnej), lecz przede wszystkim lokalizacja,
dostep do urzadzen infrastruktury technicznej i drogi. Swiadczy to o tym, Zze nieruchomo$ci
te nabywane sg z myslg o ich alternatywnym wykorzystaniu w przysztosci. Nie dotyczy to
jednak wycenianych dziatek.

Trend czasowy zmiany cen okreslic mozna za pomocg kilku technik. Niestety
technika analizy par sprzedazy jak i analiza powtérnych sprzedazy posiadajg ograniczone

mozliwosci zastosowania, jak rowniez obarczone sg duzym ryzykiem popetnienie btedu.
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Trend czasowy mozna rowniez okreslic za pomocg modeli statystycznych. Warunkiem tego
jest posiadanie mozliwie duzej liczby cen transakcyjnych. Szacowanie tendencji rozwojowe;j
zjawiska wymaga rowniez dosc¢ dtugiego okresu badania cen.

Dla potrzeb okreslenia zmian cen w czasie dokonano analizy lokalnego rynku.
Lokalny rynek dla potrzeb wyznaczenia zmian cen w czasie zostat zdefiniowany
nastepujgco:

a) przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone w planie
miejscowym lub studium pod role (uprawy polowe);
b) obszar analizy: powiat brzeski;

c) okres analizy: od wrzesnia 2023 roku do dnia wyceny (pazdziernik 2025);

W wyniku tej analizy uzyskano 98 transakcji nieruchomosciami spetniajgcymi
powyzsze kryteria. llos¢ transakcji wskazuje, ze powiat brzeski jest aktywnym rynkiem
nieruchomosci rolnych niezabudowanych, gdzie liczba Kupujgcych i Sprzedajgcych jest
zrownowazona. W zwigzku z tym nie zestawiano petnych danych dotyczgcych tych transakcji
w przedmiotowym operacie szacunkowym, dokonano jedynie prezentacji graficznej na
wykresie zaleznos$ci ceny od czasu.

W wyniku analizy rynku zidentyfikowano transakcje dotyczgce nieruchomosci
podobnych zawartych w ostatnim okresie (nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianych w stopniu najwyzszym z mozliwych).

Dla wyznaczenia linii trendu wykorzystano funkcje arkusza kalkulacyjnego Excel
REGLINW, ktéra zwraca wartos¢ linii trendu dopasowujgc linie prostg metoda najmniejszych
kwadratow do zadanych cen transakcyjnych zrealizowanych w okreslonym czasie.

Otrzymane obliczenia w tym zakresie sg nastepujgce:
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Czas
L.p. Parametr Wartosé
1. | Data wyceny pazdziernik 2025
2. | Od najwczesniejszej danej 2023-09-04
3. | Od najpdzniejszej danej 2025-05-15
4. | Rozstep czasowy (dni) 619
5. | Nachylenie réwnania trendu (b1) 5,69176
6. | Rzedna réwnania trendu (b0) -207 254
7. | Rodzaj trendu i charakter trendu lekki trend rosnacy
8. | Wspdtczynnik korelacji (R) 8,1%
9. | Wspdtczynnik determinaciji (R2) 0,7%
10. | Cena najwcze$niejsza z rownania regresji 49 860 ztha
11. | Cena najpdzniejsza z rownania regresji 53 383 ztlha
12. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 3523 zttha
13. | Okres badania rynku (lata) 1,69
14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 7,1%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,01%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,34%
17. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 4,04%
Na podstawie danych =z obszaru analizowanego rynku gruntéw rolnych

niezabudowanych uzyskano wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, ktory

wyniost nieco ponad 4%/rok, co wskazuje na trend rosngcy. Wobec tego oraz na podstawie

danych z raportow branzowych i dodwiadczenia zawodowego rzeczoznawcy majgtkowego,

stwierdzono, ze poziom cen za tego rodzaju nieruchomosci pozostaje w ostatnim okresie w

dalszy ciggu na poziomie wzrostowym. Potwierdzajg to takze liczne raporty na temat stanu
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rynku nieruchomosci rolnych niezabudowanych publikowane w prasie, telewizji i Internecie.

W zwigzku z tym rzeczoznawca dla potrzeb niniejszej wyceny zdecydowat sie zastosowac

trend dodatni tj. skorygowa¢ zidentyfikowane ceny nieruchomosci rolnych niezabudowanych

na poziomie +4,04% w skali roku na dzien wyceny, bazujgc na danych otrzymanych z

powyzszych obliczeh.

Ceny transakcyjne nieruchomoéci przyjetych do analizy i ich podstawowe dane

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

sprzedazy

nieruchomosci

przechowywanych w

zbiorach dokumentéw Starostwa

Powiatowego w Brzegu oraz informacje z wtasnej bazy danych. Jednostkg poréwnawczg w

przedmiotowej wycenie jest 1 ha gruntu niezabudowanego (rolnego). Zidentyfikowane ceny

skorygowano ze wzgledu na uptyw czasu o +4,04% w skali roku na dzien wyceny.

W wyniku tej szczegétowej analizy uzyskano 22 transakcje nieruchomos$ciami

spetniajgcymi powyzsze kryteria, ktére sg podobne w stopniu najwyzszym z mozliwych do

nieruchomosci wycenianych.

Ostatecznie dla potrzeb wyceny analizowany rynek

zdefiniowany nastepujgco:

nieruchomosci

zostat

a) przedmiot analizy: nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone w planie

miejscowym lub studium pod role (uprawy polowe);

b) obszar analizy: powiat brzeski, gmina Lewin Brzeski — obszar wiejski;

c) okres analizy: od wrzesnia 2023 roku do pazdziernika 2025 roku;

Tabela nr 1.
przeznaczonymi pod tereny rolne w gminie Lewin Brzeski.

Zestawienie transakcji

nieruchomosciami

gruntowymi

niezabudowanymi

Cena 1 ha gruntu

Skorygowana

| o || P | Conaspretsy | icabudovansge | (ST UL
[zt/ha]
1. | Chroéscina 2023-11-30 0,2100 ha 5000 z 23 810 zt/ha 25 578 zi/ha
2. | Wrondéw 2025-01-03 4,1900 ha 130 000 zt 31026 zt/ha 31938 zt/ha
3. | Golczowice 2023-09-14 0,2014 ha 6 000 zt 29 791 zt/ha 32 262 zt/ha
4. | Sarny Mate 2024-10-31 0,3731 ha 13 000 zt 34 843 zt/ha 36 118 zt/ha
5. |Przecza 2025-03-13 0,5500 ha 21 000 z 38 182 zt/ha 39 009 zt/ha
6. |Borkowice 2024-07-03 1,3400 ha 50 000 zt 37 313 zt/ha 39 181 zi/ha
7. | Oldrzyszowice 2025-01-03 1,2284 ha 49 500 zt 40 296 zt/ha 41 481 zt/ha
8. | Borkowice 2025-04-01 0,1700 ha 7 000 z 41 176 zi/ha 41 981 zl/ha
9. |Przecza 2024-06-13 0,4700 ha 20 000 zt 42 553 zl/ha 44 779 zt/ha
10. | Sarny Mate 2024-11-08 2,0800 ha 100 000 zt 48 077 zt/ha 49 793 zl/ha
11. | Kantorowice 2023-10-05 1,5100 ha 70 000 zt 46 358 zl/ha 50 093 zt/ha
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Cena 1 ha gruntu

Skorygowana

=D el tralr::::lell(cji |:’OW[.hdaz]ia,‘ki Cena s[g:]zedaiy niezal::{tzlstc:;\ianego n(i:::aalgu';i\?l;ﬂ:;o
[zt/ha]
12. | Wrondéw 2023-10-05 2,3100 ha 110 000 z 47 619 zl/ha 51 456 zt/ha
13. | Ptakowice 2023-10-04 5,4500 ha 260 000 zt 47 706 zi/ha 51 556 zt/ha
14. | Oldrzyszowice 2024-04-24 0,4300 ha 21450 z 49 884 zl/ha 52 772 zt/ha
15. | Losiow 2024-02-08 1,8500 ha 92 500 zt 50 000 zl/ha 53 322 zt/ha
16. | Buszyce 2023-10-03 3,7100 ha 185 500 zt 50 000 zl/ha 54 040 zt/ha
17. | Losiow 2024-09-03 1,4441 ha 80 000 zt 55 398 zl/ha 57 785 zi/ha
18. | Nowa Wies$ Mata 2024-08-23 0,9900 ha 55 000 zt 55 556 zi/ha 58 018 zt/ha
19. | Nowa Wies$ Mata 2025-03-31 0,3850 ha 22 000 z 57 143 zl/ha 58 265 zi/ha
20. |Rozyna 2025-02-27 2,6700 ha 160 000 zt 59 925 zi/ha 61 317 zl/ha
21. |Losiow 2025-02-26 0,7796 ha 50 000 zt 64 135 zl/ha 65 633 zl/ha
22. | Nowa Wie$ Mata 2025-04-03 1,5600 ha 103 000 zt 66 026 zl/ha 67 300 zl/ha

W wyniku analizy rynku, dla danych transakcji przyjetych do poréwnania rozpietosé

cenowa za 1 m? powierzchni nieruchomosci rolnej niezabudowanej wynosita:

Cena minimalna C nin = 30 693 zt/ha,

Cena maksymalna C nax = 74 733 zt/ha,

Réznica cen AC = 44 040 zi/ha.

Analiza cech sprzedanych na rynku lokalnym nieruchomosci wykazata, ze nie ma

mozliwosci wyprowadzenia wag cech w sposéb analityczny np. na podstawie analizy

porownawczej nieruchomosci. Wéréd nieruchomosci kandydujacych do poréwnawczych

czesto nie ma odpowiedniej ilosci par réznigcych sie jedng cecha, nierzadko rowniez

nieruchomos¢ réznigcg sie jedng cechg i w sposob oczywisty ,lepsza” jest tansza od

nieruchomosci

nieruchomosci.

~gorszej”.

Wynika to z niedoskonato$ci i

przejrzystosci

rynku

Wobec powyzszego autor okreslit wagi cech rynkowych (zgodnie ze Standardami

Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych) na podstawie:

— badan - obserwac;ji preferencji potencjalnych nabywcow,

— opinii 0oséb zajmujgcych sie obrotem nieruchomosciami (posrednicy, pracownicy

Urzedéw Gmin).
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W  skutek

przeznaczonych pod tereny rolne i analizy preferencji potencjalnych nabywcow ustalono

badania rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
cechy rynkowe (atrybuty) majgce istotny wptyw na ceny transakcyjne nieruchomosci i
przypisano im wagi wyrazajgce procentowy wpltyw tych cech na warto$¢ nieruchomosci.
Rowniez na podstawie badania rynku ustalono stopien nasilenia tych cech rynkowych.

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

oraz wielkosci zakresow czastkowych przedstawia tabela nr 2 zamieszczona ponizej.

Tabela nr 2. Atrybuty i ich wptyw na wartos¢.

Lp. Cechy rynkowe Wag&;ech Stopien nasilenia (skala)

1 2 3
1. I;%';alj:flfjgoi gg\?vi?/rc]:ir? <\1A;c’)g 25 dobra Srednia dostateczna
2. | Przydatnosc¢ rolnicza 30 wysoka Srednia niska
3. | Ksztalt dziatki 10 regularny przecietny nieregularny
4. | Utrudnienia w uprawie 20 brak srednie duze
5. | Powierzchnia dziatki [ha] 15 powyzej 4 ha od2do4 ha do 2 ha

Opis cech rynkowych:

1. Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: pod uwage wzieto potozenie
nieruchomosci w relacji do najblizszych zabudowanh, pofozenia wzgledem gtéwnych drég,
a takze postrzeganie danej lokalizacji przez potencjalnych nabywcow; analizowano takze
jakosc¢ drogi dojazdowej do nieruchomosci;

2. Przydatnos$¢ rolnicza: mozaikowatos$¢ gleb (ilos¢ wystepujgcych klas), rzezbe terenu,
stosunki wodne, stan techniczny urzadzeh melioracyjnych oraz poziom kultury rolnej; pod
uwage wzieto takze wskaznik bonitacji gruntéw okreslany jako relacja ilosci ha
przeliczeniowych do fizycznych;

3. Ksztalt dziatki: analizowano wptyw ksztattu dziatku na cene transakcyjng nieruchomosci;
4. Utrudnienia w uprawie: utrudnienia z tytutu wystepowania infrastruktury technicznej,
a takze utrudnienia wynikajgce z wystepowania zakrzaczen i zadrzewien na czesci dziatki;
wzieto pod uwage ewentualne sgsiedztwo lasu; a takze wystepujace nieuzytki, cieki wodne,
rowy, itp.;

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

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

Wyceniane dziatki potozone sg na terenie obrebu Golczowice oddalonego okoto 13
km od Lewina Brzeskiego (siedziba wladz gminy). Bezposrednie otoczenie dziatek stanowig
grunty niezabudowane o przeznaczeniu pod tereny rolne oraz las. Dziatki potozone sg w
réznych czesciach wsi i tworzg dwa kompleksy (dz. 181/5 i 181/6 jeden kompleks oraz dz.
396/2 i 401/2 drugi kompleks). Dziatka 181/6 znajduje sie w bliskiej odlegtosci zabudowy
mieszkaniowej wsi, za$ pozostate dziatki znajdujg sie w dalszej odlegtosci od ostatnich
zabudowah mieszkalnych wsi Golczowice (w bezposrednim sgsiedztwie dziatki 396/2
znajduje sie pojedynczy budynek mieszkalny wraz z zabudowaniami gospodarczymi).
Dziatka 396/2 administracyjnie znajduje sie przy ul. Lesnej 13.

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana potozona jest w granicach
dziatek o nr ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM—-1 i powierzchni tgcznej 5,4200 ha,
na ktoérg sktadajg sie grunty orne, tgki trwate, pastwiska, sady, grunty pod rowami, grunty
rolne zabudowane (aktualnie na zadnej dziatce nie ma zadnej zabudowy kubaturowej) oraz
nieuzytki. Ksztatt poszczegdélnych dziatek mozna uznaé¢ za dos¢ regularny. Teren dziatek
plaski, nie stwarzajgcy utrudnieh w ich wykorzystaniu. Na dzien wizji lokalnej dziatka 181/5
byta praktycznie w catosci zadrzewiona (na dzien wizji stanowita nieuzytek), dziatka 181/6
byta uprawiana rolniczo (teren wyréwnanych po zbiorach upraw polowych), zas dziatki 396/2
i 401/2 byly porosniete wysokg trawg oraz drzewami ( te dwie ostatnie dziatki sg porosniete
wieloletnimi drzewami i zakrzaczeniem, na znacznej powierzchni stanowigcymi wieloletni
nieuzytek. Na dziatce 396/2 znajdujg sie pozostatosci murow po budynku mieszkalnym.
Fragment dziatki 401/2 obsiany kukurydzg. Dziatki generalnie znajdujg sie wsrdd tak i lasu.
Dziatka 181/6 potozona jest najblizej zabudowan mieszkalnych wsi. Dojazd do
nieruchomosci drogami nieutwardzonymi, srédpolnymi. Teren poszczegolnych
nieruchomosci nieogrodzony, stad granice dziatek nie sg widoczne w terenie.

Przedmiotowa  nieruchomos¢ w  studium  uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego potozona jest na obszarze stanowigcym tereny uzytkow
rolnych wytgczonych z zainwestowania (przeznaczenie opisano szczegétowo w punkcie 9
niniejszego operatu szacunkowego). Dla potrzeb wyceny przyjeto przeznaczenie, zgodnie z
optymalnym sposobem wykorzystania dziatki. Dziatki 396/2 i 401/2 majg dostep do energii
elektrycznej (stupy elektroenergetyczne znajdujg sie przy drodze). Podsumowujgc, nalezy
stwierdzi¢, ze analizowane dziatki to grunty rolne, ktére ( poza dziatkg nr 181/6) od wielu lat
stanowig nieuzytki, porosniete sg wieloletnimi drzewami i krzakami i ich przydatnosc rolnicza
jest bardzo staba. Dodatkowo cechujg sie one niskg bonitacja gleb, dominujg gleby klasy V i
VI ( bardzo stabe).
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Rysunek nr 5. Widok ogdlny dziatek nr 181/5, 181/6 obreb Golczowice.
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Rysunek nr 6. Widok ogoélny dziatek nr 396/2, 401/2 obreb Golczowice.
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13. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI ROLNEJ

NIEZABUDOWANEJ

13.1 Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 181/5 AM-1

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach

dziatki nr 181/5 AM—1 obreb Golczowice dokonano w podejsciu poréwnawczym metodg

poréwnywania nieruchomosci parami. Do poréwnania przyjeto nastepujgce nieruchomosci

rolne niezabudowane:

1.

2025-01-03 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana o powierzchni 4,1900 ha potozona
na terenie obrebu Wrondéw, gmina Lewin Brzeski. Cena sprzedazy: 130 000 zi.
Cenatransakcyjpa za 1ha gruntu  niezabudowanego: 31026  ziha.
Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu niezabudowanego: 31 938 zt/ha.

a) Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtdwnych drog: dostateczna

b) Przydatnos¢ rolnicza: srednia

c) Ksztalt dziatki: regularny

d) Utrudnienia w oprawie: brak

e) Powierzchnia dziatki: powyzej 4 ha

2024-07-03 — nieruchomos¢ rolna niezabudowana o powierzchni 1,3400 ha potozona
na terenie obrebu Borkowice, gmina Lewin Brzeski. Cena sprzedazy: 50 000 zi.
Cenatransakcyjpa za 1ha gruntu niezabudowanego: 37 313 ziha.
Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu niezabudowanego: 39 181 zi/ha.

a) Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drég: dobra

b) Przydatnos¢ rolnicza: wysoka

c) Ksztalt dziakki: regularny

d) Utrudnienia w oprawie: srednie

e) Powierzchnia dziatki: do 2 ha

2023-09-14 — nieruchomos$¢ rolna niezabudowana o powierzchni 0,2014 ha potozona
na terenie obrebu Golczowice, gmina Lewin Brzeski. Cena sprzedazy: 6 000 zi.
Cenatransakcyjna za 1ha gruntu niezabudowanego: 29 791 ziha.
Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu niezabudowanego: 32 262 zi/ha.

a) Lokalizacja i potozenie w stosunku do gtéwnych drog: srednia

b) Przydatnosc rolnicza: srednia

c) Ksztatt dziatki: regularny

d) Utrudnienia w oprawie: brak
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e) Powierzchnia dziatki: do 2 ha

Tabela nr 3. Arkusz wyceny nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 181/5.

Udzlat Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Waga kw:z- kwotowy | Nierucho-
Lp. Atrybut (0/9) na jed. mos¢é Wronéw Borkowice Golczowice
4 g}’) atrybutu | wyceniana > 5 5
(1) Ocena opra- Ocena opra- Ocena opra-
wka wka wka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 1. 12.

1. | Data transakciji lub wyceny pazzdozé%m'k 2025-01-03 2024-07-03 2023-09-14
2. Cena transakcyjna za 1 ha gruntu rolnego 31026 zt/ha 37 313 zt/ha 29 791 zt/ha
3, Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu 31 938 zt/ha 39 181 zi/ha 32 262 zi/ha

rolnego

Lokalizacja i potozenie dostate-
4. w stosunku do 25 10 430 5215 Srednia czna 5215 dobra -5 215 Srednia 0

gtéwnych drog
5. Przydatnos¢ rolnicza 30 12 517 6 258 niska Srednia -6 258 wysoka -12 517 Srednia -6 258
6. Ksztalt dziatki 10 4172 2086 regularny regularny 0 regularny 0 regularny 0
7. Utrudnienia w uprawie 20 8 344 4172 duze brak -8 344 Srednie -4172 brak -8 344
g. | Powierzchnia dzialki 15 | 6258 | 3129 | do2ha | POWZ® | 6258 | do2ha 0 do2 ha 0

[ha] 4 ha
9. Suma poprawek } pi -15 646 -21 904 -14 603
10. | Warto$¢ poprawiona za 1 ha gruntu rolnego 16 293 zt/ha 17 277 ztlha 17 660 zi/ha
11. | Warto$¢ srednia za 1 ha gruntu rolnego 17 077 zt/ha

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

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci rolnej

niezabudowanej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 181/5 AM-1 obreb

Golczowice, gmina Lewin Brzeski wynosi:

W= 1,7000 ha x 17 077 zt/ha = 29 030 zt

Przy wykorzystaniu

podejscia

poréwnawczego

mozliwe

jest

zastosowanie

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

uzasadnionych przypadkach, na przyktad gdy przedmiot

wyceny posiada nafozone

ograniczenia lub szczegolne wady badz zalety wykraczajgce poza cechy okreslone dla

przyjetego pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynku w okresie jego monitorowania.
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Rzeczoznawca zdecydowat sie zastosowaé dla przedmiotowej nieruchomosci wspétczynnik
ekspercki w wysokosci 0,9 ze wzgledu na wystepujace zadrzewnia i zakrzewienia oraz
diugoletnie wytgczenie z produkcji rolnej. Majgc to na uwadze wydaje sie zasadne
zmniejszenie okredlonej w podejsciu porownawczym wartosci o wskazany wspoétczynnik

ekspercki.

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci rolnej
niezabudowanej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 181/5 AM-1 obreb Golczowice,

gmina Lewin Brzeski, po zastosowaniu wspétczynnika eksperckiego wynosi:
Wy = 0,9 x 29 030 zt =26 127 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 26 000 zi

Stownie: dwadziescia szes¢ tysiecy ztotych

tj. 15 369 zt/ha gruntu rolnego
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13.2 Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 181/6 AM-1

Okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach

dziatki nr 181/6 AM—1 obreb Golczowice dokonano w podejsciu poréwnawczym metodg

poréwnywania nieruchomosci

parami.

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci

niezabudowane szczegoétowo opisane w punkcie 13.1 opracowania.

rolne

Tabela nr 3. Arkusz wyceny nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 181/6.

Udzlat Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Waga kw:;?)- kwotowy | Nierucho-
Lp. Atrybut (l,/% na jed. mos¢é Wronéw Borkowice Golczowice
4 2:}’) atrybutu | wyceniana 5 5 5
=) Ocena opra- Ocena opra- Ocena opra-
wka wka wka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 1. 12.

1. | Data transakcji lub wyceny pazggg”"‘ 2025-01-03 2024-07-03 2023-09-14
2. Cena transakcyjna za 1 ha gruntu rolnego 31026 zit/ha 37 313 zt/ha 29 791 zt/ha
3. Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu 31 938 ztha 39 181 ztha 32 262 zt/ha

rolnego

Lokalizacja i potozenie dostate-
4. w stosunku do 25 10 430 5215 dobra czna 10 430 dobra 0 Srednia 5215

gtéwnych drég
5. Przydatnos¢ rolnicza 30 12 517 6 258 niska Srednia -6 258 wysoka -12 517 Srednia -6 258
6. Ksztatt dziatki 10 4172 2086 regularny regularny 0 regularny 0 regularny 0
7. Utrudnienia w uprawie 20 8 344 4172 brak brak 0 Srednie 4172 brak 0
g. | Powierzchnia dzialki 15 | 6258 | 3129 | do2ha | POWZ® | 6258 | do2ha 0 do2ha 0

[ha] 4 ha
9. Suma poprawek } pi -2 086 -8 344 -1043
10. | Warto$¢ poprawiona za 1 ha gruntu rolnego 29 852 zi/ha 30 837 zt/ha 31219 zt/ha
11. | Warto$¢ srednia za 1 ha gruntu rolnego 30 636 zt/ha

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

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej

niezabudowanej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 181/6 AM-1 obreb

Golczowice, gmina Lewin Brzeski wynosi:
Wy = 1,4200 ha x 30 636 zt/ha = 43 503 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 44 000 zt

Stownie: czterdziesci cztery tysigce ztotych
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13.3 Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 396/2 AM-1

Okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach

dziatki nr 396/2 AM—1 obreb Golczowice dokonano w podejsciu pordwnawczym metodg

poréwnywania nieruchomosci

parami.

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci

niezabudowane szczego6towo opisane w punkcie 13.1 opracowania.

rolne

Tabela nr 3. Arkusz wyceny nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 396/2.

Udzlat Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Waga kw:;?)- kwotowy | Nierucho-
Lp. Atrybut (l,/% na jed. mos¢é Wronéw Borkowice Golczowice
4 m’) atrybutu | wyceniana 5 5 5
(z4) Ocena opra- Ocena opra- Ocena opra-
wka wka wka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 1. 12.

1. | Data transakcji lub wyceny paz;gg”"‘ 2025-01-03 2024-07-03 2023-09-14
2. Cena transakcyjna za 1 ha gruntu rolnego 31026 zit/ha 37 313 zt/ha 29 791 zt/ha
3. Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu 31 938 zt/ha 39 181 zt/ha 32 262 zt/ha

rolnego

Lokalizacja i potozenie dostate-
4. w stosunku do 25 10 430 5215 Srednia czna 5215 dobra -5 215 Srednia 0

gtéwnych drég
5. Przydatnos¢ rolnicza 30 12 517 6 258 niska Srednia -6 258 wysoka -12 517 Srednia -6 258
6. Ksztatt dziatki 10 4172 2086 regularny regularny 0 regularny 0 regularny 0
7. Utrudnienia w uprawie 20 8 344 4172 duze brak -8 344 Srednie -4172 brak -8 344
g. | Powierzchnia dzialki 15 | 6258 | 3129 | do2ha | POWZ® | 6258 | do2ha 0 do2 ha 0

[ha] 4 ha
9. Suma poprawek } pi -15 646 -21 904 -14 603
10. | Warto$¢ poprawiona za 1 ha gruntu rolnego 16 293 zt/ha 17 277 zt/ha 17 660 zi/ha
11. | Warto$¢ srednia za 1 ha gruntu rolnego 17 077 zt/ha

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

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej

niezabudowanej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 396/2 AM-1 obreb

Golczowice, gmina Lewin Brzeski wynosi:

Wqr = 1,1500 ha x 17 077 zt/ha = 19 638 zt
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Przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego mozliwe jest zastosowanie
wspotczynnika korekty z przedziatu [0,90 — 1,10] . Moze on by¢ stosowany wyigcznie w
uzasadnionych przypadkach, na przyktad gdy przedmiot wyceny posiada natozone
ograniczenia lub szczegdlne wady badz zalety wykraczajgce poza cechy okreslone dla
przyjetego pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynku w okresie jego monitorowania.
Rzeczoznawca zdecydowat sie zastosowaé dla przedmiotowej nieruchomosci wspétczynnik
ekspercki w wysokosci 0,9 ze wzgledu na wystepujgce zadrzewnia i zakrzewienia oraz
diugoletnie wytgczenie z produkcji rolnej. Majac to na uwadze wydaje sie zasadne
zmniejszenie okredlonej w podejsciu poréwnawczym wartosci o wskazany wspétczynnik

ekspercki.

Wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci rolnej
niezabudowanej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 396/2 AM-1 obreb Golczowice,

gmina Lewin Brzeski, po zastosowaniu wspétczynnika eksperckiego wynosi:
Wy = 0,9x 19638 zt =17 674 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 18 000 zt

Stownie: osiemnascie tysiecy ztotych

tj. 15 369 zt/ha gruntu rolnego
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13.4 Okreslenie wartosci rynkowej dziatki gruntu nr 401/2 AM-1

Okreslenia wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach

dziatki nr 401/2 AM—1 obreb Golczowice dokonano w podejsciu poréwnawczym metodg

poréwnywania nieruchomosci

parami.

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci

niezabudowane szczego6towo opisane w punkcie 13.1 opracowania.

rolne

Tabela nr 3. Arkusz wyceny nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dz. 401/2.

Udzlat Udziat Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Waga kw:;?)- kwotowy | Nierucho-
Lp. Atrybut (l,/% na jed. mos¢é Wronéw Borkowice Golczowice
4 2:}’) atrybutu | wyceniana 5 5 5
=) Ocena opra- Ocena opra- Ocena opra-
wka wka wka
1. 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. 1. 12.

1. | Data transakcji lub wyceny pazggg”"‘ 2025-01-03 2024-07-03 2023-09-14
2. Cena transakcyjna za 1 ha gruntu rolnego 31026 zit/ha 37 313 zt/ha 29 791 zt/ha
3. Cena transakcyjna skorygowana za 1 ha gruntu 31 938 ztha 39 181 ztha 32 262 zt/ha

rolnego

Lokalizacja i potozenie dostate-
4. w stosunku do 25 10 430 5215 Srednia czna 5215 dobra -5 215 Srednia 0

gtéwnych drég
5. Przydatnos¢ rolnicza 30 12 517 6 258 niska Srednia -6 258 wysoka -12 517 Srednia -6 258
6. Ksztatt dziatki 10 4172 2086 regularny regularny 0 regularny 0 regularny 0
7. Utrudnienia w uprawie 20 8 344 4172 Srednie brak -4172 Srednie 0 brak -4172
g. | Powierzchnia dzialki 15 | 6258 | 3129 | do2ha | POWZ® | 6258 | do2ha 0 do2 ha 0

[ha] 4 ha
9. Suma poprawek } pi -11 473 -17 732 -10 430
10. | Warto$¢ poprawiona za 1 ha gruntu rolnego 20 465 zt/ha 21 449 zt/ha 21 832 zt/ha
11. | Warto$¢ srednia za 1 ha gruntu rolnego 21 249 zi/ha

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

Wartosé rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci rolnej

niezabudowanej w granicach dziatki o nr ewidencyjnym 401/2 AM-1 obreb

Golczowice, gmina Lewin Brzeski wynosi:
Wy = 1,1500 ha x 21 249 zi/ha = 24 436 zt

Przyjeto w zaokragleniu wartos¢: 24 000 zt

Stownie: dwadziescia cztery tysigce ztotych
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14. USTALENIA KONCOWE

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dziatek o nr
ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1 i powierzchni tgcznej 5,4200 ha obreb
Golczowice, gmina Lewin Brzeski, powiat brzeski okreslona zostata wg stanu i poziomu cen

z dnia wyceny w fgcznej wysokosci:

112 000 zt

Stownie: sto dwanascie tysiecy ztotych

W tym:
1. Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr 181/5 AM-1 ... 26 000 zt
2. Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr 181/6 AM-1 ... 44 000 z
3. Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr 396/2 AM-1 ... 18 000 zt
4. Wartos¢ rynkowa dziatki gruntu nr401/2 AM-1 ... 24 000 zt
Natomiast warto$¢ poszczegdinych udziatéw przedstawia sie nastepujgco:

Lp. Wyszczegdlnienie Wartos¢ rynkowa

udziatu [z1]

1. Gabriel Kostek — udziat 1/2 56 000
2. Janina Kostek — udziat 1/2 56 000

1. Oszacowana wartos¢ rynkowa, dla aktualnego sposobu uzytkowania wyzej opisanych
nieruchomosci, jest najbardziej prawdopodobng ceng, jakg mozna uzyskaé za
nieruchomos¢ w warunkach normalnie funkcjonujgcego rynku nieruchomosci.

2. Analizujgc transakcje podobnymi nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi na
terenie gminy Lewin Brzeski, uwzgledniajgc miedzy innymi zainteresowanie
potencjalnych nabywcow dang lokalizacjg i potozeniem w stosunku do gtéwnych drég,
ksztattem dziatki, a takze biorgc pod uwage przydatnosc rolniczg, utrudnienia w uprawie
oraz powierzchnie dziatki otrzymane wyniki oszacowania dla poszczegolnych dziatek
rolnych, mozna uznac za realne.

3. Okreslona warto$¢ nieruchomosci gruntowej odpowiada pod wzgledem poziomu cenom
transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych na badanym rynku
lokalnym.

4. Podsumowujgc, nalezy stwierdzi¢, ze analizowane dziatki to grunty rolne, ktére ( poza
dziatkg nr 181/6) od wielu lat stanowig nieuzytki, porosniete sg wieloletnimi drzewami i
krzakami i ich przydatnosc rolnicza jest bardzo staba. Dodatkowo cechujg sie one niskg

bonitacja gleb, dominuja gleby klasy V i VI ( bardzo stabe).
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15. KLAUZULE, ZASTRZEZENIA | OGRANICZENIA

1. Klauzule ogélne:

— Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie

wyceny nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.
OkresSlona wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest aktualna na date wyceny,
i wraz z uptywem czasu przy uwzglednieniu trendéw wystepujgcych na rynku
nieruchomosci moze ulec zmianie, jesli zostanie wykorzystana ze zwitokg w stosunku
do daty wyceny. W takim przypadku wymagane jest dokonanie procedury
aktualizacyjnej.

Przy sporzadzaniu operatu podatek VAT byt brany pod uwage, okreslona warto$¢ ma
charakter netto, przy czym na rynku lokalnym gruntéw rolnych ceny netto rownajg sie
cenom brutto (dotyczy to przede wszystkim gruntéw sprzedawanych pomiedzy
osobami fizycznymi).

2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

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

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

3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy:

Wylgcza sie odpowiedzialnosé rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianegj
nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie
uzyskanej dokumentacji technicznej i prawne;j.

Wyklucza sie  odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec o0s6b  trzecich,
w szczegolnosci z tytutu wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostat on
sporzgdzony.

Operat sporzadzit:

rzeczoznawca majatkowy — Wojciech Rogowski

Wroctaw, 08 pazdziernika 2025 roku

34




Wycena nieruchomosci rolnej niezabudowanej w granicach dziatek o nr ewidencyjnych 181/5, 181/6, 396/2, 401/2 AM-1,
obreb 0115 Golczowice, gmina Lewin Brzeski, powiat brzeski, wojewddztwo opolskie

16. ZALACZNIKI

1. Dokumentacja fotograficzna.

2. Kopia ksiegi wieczystej nr OP1B/00014610/2 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Brzegu, V Wydziat Ksigag Wieczystych.
Uproszczony wypis z rejestru gruntow.

Polisa OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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Zalacznik

nr 1. Dokumentacja fotograficzn

a
Y
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR OP1B/00014610/2, STAN Z DNIA 2025-10-08 09:27

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OP1B

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp

Dziat Il

Dziat 1l Dziat IV

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci

Lp. 1.

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy /
miejscowosc)

Lp. 2.

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy /
miejscowosc)

Lp. 3.

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy /
miejscowosc)

Lp. 4.

Numer dziatki

Potozenie (numer porzgdkowy /
miejscowosc)

Obszar catej nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

Lp. 1.

396/2

1 GOLCZOWICE

401/2

1 GOLCZOWICE

181/6

1 GOLCZOWICE

181/5

1 GOLCZOWICE

5,4200 HA

Nr

podstawy
wpisu

1

Nr

podstawy
wpisu

1

Nr
podstawy
wpisu

1

Nr

podstawy
wpisu

1

Nr
podstawy
wpisu

1

Nr
podstawy
wpisu

1



Komentarz do migracji
Nr
podstawy
wpisu
Wpisy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksiedze
wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg tresc
nie objetg strukturg ksiegi wieczystej lub
projekty wpiséw przeniesione z dotychczasowej
ksiegi wieczystej
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze 1

SPOSOB KORZYSTANIA: ROLA, PASTWISKO, SAD,
EAKA, ROW, NIEUZYTKI ORAZ ZABUDOWANIA

wieczystej
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
1 OPIS | MAPA; ZBD NR 1

(podstawa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00000499/80/, 1980-07-15 00:00:00, 1980-07-28 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

Powroét |
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prowadzonej przez SAD REJONOWY W BRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OP1B
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNO§CIA
BRAK WPISOW
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR OP1B/00014610/2, STAN Z DNIA 2025-10-08 09:28

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OP1B

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV
DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele

Nr

Lp. 1. podstawy
wpisu

wizats w pramiel wiekost coatolrosza) Lp.1. 1 4 WSPOLNOSCUsTAwowa  °

Hwp J =P MAJATKOWA MAEZEKISKA

wspdlnosci)

Qspba flzyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, GABRIEL KOSTEK, KAZIMIERZ, STEFANIA

imie matki)
Nr

Lp. 2. podstawy
wpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie (numer WSPOLNOSC USTAWOWA 2

udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp.1. 1 171

o MAJATKOWA MAEZENSKA
wspolnosci)
Qspba flzyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, JANINA KOSTEK, JAN, IRENA
imie matki)

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy
wpisu
2 UMOWA SPRZEDAZY, 1991-11-08; ZB D NR 7
(tytut aktu, data sporzqdzenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW.//00002477/91/, 1991-11-08 00:00:00, 1991-11-08 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

Powrét |



TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR OP1B/00014610/2, STAN Z DNIA 2025-10-08 09:28
prowadzonej przez SAD REJONOWY W BRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OP1B

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Nr

Lp. 1. podstawy
wpisu

Numer wpisu 1 3

Rodzaj wpisu OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE

Treé¢ wpisu StUZEBNOSC MIESZKANIA W JEDNYM POKOJU |

KUCHNI
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp.1. ANNA SEWULOK
Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze 1

wieczystej
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
3 UMOWA SPRZEDAZY, 1980-07-15

(tytut aktu, data sporzqdzenia)
DZ. KW.//00000500/80/, 1980-07-28 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)

Powrot |



TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR OP1B/00014610/2, STAN Z DNIA 2025-10-08 09:28

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BRZEGU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OP1B

NIERUCHOMOSC¢ GRUNTOWA

Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11l Dziat IV

DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 3 7,8,17,18
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKLA
Suma (stownie), waluta 4839,54 (C,ZTERY TYSIA}CE OSIEMSET
TRZYDZIESCI DZIEWIEC 54/100) Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer TR NALEZNOSC OBJETA TYTULEM
wierzytelnosci / wierzytelnosc) WYKONAWCZYM
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp.1. JACEK KOWNACKI
Nr
Lp. 2. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 4 910,17,
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA KAUCYJNA 18
Suma (stownie), waluta 20000,00 (DWADZIESCIA TYSIECY) Zt
Odsetki (rodzaj) USTAWOWE
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer Lp. 1. ODSETKI USTAWOWE OD NALEZNOSC
wierzytelnosci / wierzytelnosc) OBJETE]J TYTULEM WYKONAWCZYM
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp.1. JACEK KOWANACKI
Nr
Lp. 3. podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 13
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA KAUCYJNA
Suma (stownie), waluta 79493,00 (SIEDEMDZ,IESIAT DZIEWIEC TYSIECY
CZTERYSTA DZIEWIECDZIESIAT TRZY) Zt
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer TR NALEZNOSC OBJETA TYTULEM
wierzytelnosci / wierzytelnosc) WYKONAWCZYM
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp.1. JACEK KOWNACKI
Nr
Lp. 4. podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 6 14



Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA KAUCYJNA

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos$¢ i stosunek prawny (numer

30696,00 (TRZYDZIESCI TYSIECY SZESCSET
DZIEWIECDZIESIAT SZESC) Zt

o 1. 1 NALEZNOSC OBJETA TYTULEM

wierzytelnosci / wierzytelnosc) WYKONAWCZYM
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp.1. BARBARA GRYZ

Nr

Lp. 5. podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia) 7 15

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA ZWYKtLA

. 82600,00 (OSIEMDZIESIAT DWA TYSIACE

Suma (stownie), waluta SZESCSET) ZL

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer | NALEZNOSC OBJETA TYTULEM

wierzytelnosci / wierzytelnosc) P WYKONAWCZYM

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imi¢ pierwsze nazwisko, 4 1A cEK KOWNACKI, STANISEAW, JOZEFA

imie ojca, imie matki)

Komentarz do migracji

Nr
podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego
wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze 2

wieczystej
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy
wpisu
7 NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, XVIII NC 4093/02, 2003-08-08, SAD

REJONOWY DLA £ODZI-SRODMIESCIA W £ODZI WYDZIAL XVIIl GRODZKI, tODZ; 87

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00006939/08/001, 2008-11-04 12:13:31, 2008-11-12-13.50.28.759099, NIE, 81-84
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)

POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI PRZECIWKO MALZONKOWI
DLUZNIKA, XVIII CO 75/08, 2008-07-08, SAD REJONOWY DLA £ODZI-SRODMIESCIA W £ODZI
WYDZIAL XVIIl GRODZKI, tODZ; 86

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00006939/08/001, 2008-11-04 12:13:31, 2008-11-12-13.50.28.759099, NIE, 81-84
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)



10

13

14

15

17

18

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU UPOMINAWCZYM, XVIII NC 4093/02, 2003-08-08, SAD
REJONOWY DLA £ODZI-SRODMIESCIA W £ODZI WYDZIAL XVIIl GRODZKI, tODZ; 87

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00006939/08/002, 2008-11-04 12:13:31, 2008-11-12-13.50.28.759099, NIE, 81-84
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)

POSTANOWIENIE O NADANIU KLAUZULI WYKONALNOSCI PRZECIWKO MALZONKOWI
DLUZNIKA, XVIII CO 75/08, 2008-07-08, SAD REJONOWY DLA +ODZI-SRODMIESCIA W £ODZI
WYDZIAL XVIIl GRODZKI, tODZ; 86

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00006939/08/002, 2008-11-04 12:13:31, 2008-11-12-13.50.28.759099, NIE, 81-84
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)

POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU POWODZTWA, | NC 4517/09, 2009-11-09, SAD REJONOWY
W OPOLU WYDZIAL | CYWILNY, OPOLE; 128-129

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00001093/10/001, 2010-02-18 14:57:04, 2010-05-27-12.16.56.648556, NIE, 120-124
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)

POSTANOWIENIE O ZABEZPIECZENIU POWODZTWA, | NC 3401/09, 2009-11-09, SAD REJONOWY
W OPOLU WYDZIAL | CYWILNY, OPOLE; 161-162

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenia, nazwa sqdu, siedziba sqdu;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00001094/10/001, 2010-02-18 15:09:44, 2010-05-27-13.48.10.617701, NIE, 154-157
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)

UMOWA SPRZEDAZY, 962/2000, 2000-02-24, MARIA ZARZYCKA, SKARZYSKO KAMIENNA; 188-191
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00001369/10/001, 2010-02-25 09:56:50, 2010-05-31-10.53.26.636831, NIE, 186-187
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)

UMOWA O PRZELEW WIERZYTELNOSCI, 2009-02-03; 224-226

(wskazanie podstawy, data wydania; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00003249/11/001, 2011-05-19 12:52:39, 2011-05-31-11.02.57.407050, NIE, 219-222
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty
akt)

ANEKS DO UMOWY O PRZELEW WIERZYTELNOSCI; 236-238

(wskazanie podstawy; potozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OP1B/00003249/11/001, 2011-05-19 12:52:39, 2011-05-31-11.02.57.407050, NIE, 219-222
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty
akt)

Powrét |



STAROSTA BRZESKI Wojewddztwo: wojewddztwo opolskie
ul. Robotnicza 20 Powiat: powiat brzeski
49-300 Brzeg

Jednostka ewidencyjna: Lewin Brzeski - obszar wiejski

Obreb ewidencyjny: 160104_5.0115, GOLCZOWICE
Miejscowos$é: Golczowice (idTERYT: 0498158)
G.6621.1.2796.2025

Uproszczony wypis z rejestru gruntéw
wedtug stanu na dzien: 22.09.2025 r. 07:38:40

Numer jednostki rejestrowej gruntow: G113
grupa rejestrowa: 7

WLASCICIELE/ WLADAJACY:

UDZIAL. WSPOLNY: 1/1 rodzaj prawa/wladania: witasnos$é
MALZENSTWO:
KOSTEK GABRIEL KAZIMIERZ rodzice: KAZIMIERZ, STEFANIA PESEL: 58022702514
Adres zameldowania na pobyt staty: Opole ul. 1 Maja 127 nr lok.16
KOSTEK JANINA rodzice: JAN, IRENA PESEL: 59040902861
Adres zameldowania na pobyt staty: OPOLE 1 MAJA 127 nrlok.16

DZIALKI EWIDENCYJNE:

Powierzchnia [ha]

Ark. (l;lulmelr Adres/potozenie gruntéw Opis uzytku Oznaczenie Numer ksiegi
mapy | dziatki Klasouzytku | klaso- dziatki wieczystej
uzytku
1 181/5 Laki trwate Lv 0.0500 1.7000{OP1B/00014610/2
Grunty orne RV 0.7500
Grunty orne RVI 0.8600
Grunty pod rowami W-LV 0.0210
I I e | Gruntypodrowami | W-Rvl | 00190 |
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.181/5
1 181/6 Grunty orne RV 0.1400 1.4200/OP1B/00014610/2
I R Guntyome _Rvi | otas00) |
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.181/6
1 396/2 ul. Lesna 13 Sady S-PslV 0.6500 1.1500|OP1B/00014610/2
Pastwiska trwate PslV 0.2700
A e R Grunty rolne zabudowane | _BrPsiv_| 02300 |
Identyfikator dziatki: 160104_5.0115.396/2
1 401/2 Pastwiska trwate PsIV 1.0900 1.1500|OP1B/00014610/2
Nieuzytki N ~0.0600]

Catkowita powierzchnia jednostki rejestrowej [ha]: 5.4200

Data sporzadzenia dokumentu: 22.09.2025 r.

Dokument sporzadzony przez: Ewa Gasior

z up. Starosty Brzeskiego

(podpis) Elektronicznie

Ewa podpisany przez

Ewa Kluska
Data: 2025.09.22
KI USka 12:14:02 +02'00'
Z-ca Naczelnika Wydziatu Geodezji i
Gospodarki Nieruchomosciami

(data i podpis osoby upowaznionej przez organ)
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie,ze:

Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech
Rogowski

51-217 Wroctaw, Ramiszow 60

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie UbezpieczeRSA

Nr polisy SRM0019029

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019 r.
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnoséw zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majgtkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 02/08/2025 - 01/08/2026

na sumegwarancyjng: 500 000 EUR

stownie: piecset tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 444.00 PLN

|
aduidon o=y

; | Warszawa
— - —— KPS OOGUW LA N, REGAIN HDITER

iExpert.pl SA| www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XlIl WydziatGospodarczy KRS, KRS nr: 0000426530

tel.: 22 646 42 42 | fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitatzaktadowy: 100.000 zt, optacony w catosci.
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