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1. Wstep

Przedmiotem niniejszej analizy jest nieruchomosci gruntowa niezabudowana o
numerze geodezyjnym nr 147 potozona w obrebie Msciszow, gmina wiejska Luban, powiat
lubanski, rozpatrywana jest ona pod katem potencjalnej inwestycji deweloperskiej z
szacunkowym okresleniem jej rentownosci. Opracowanie zostato wykonane na zlecenie

SPOKI XXXXXXXXXXXKXXXXXKX . XXXXKX.
Podstawowe dane nieruchomosci:

e |okalizacja google maps - https://maps.app.goo.gl/NupDFZ712YX7WdKn7,

e lokalizacja e-mapa - https://luban.e-mapa.net/,

e powierzchnia -2 985 m2,

e przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego - zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca lub blizniacza,

e uzbrojenie: wodocigg, energia elektryczna, swiattowdd.

2. Lokalizacja nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana jest we wschodniej czesci
wsi Msciszow w bezposrednim sasiedztwie pojedynczych domow jednorodzinnych oraz pol
uprawnych, co nadaje jej spokojnego charakteru. W odlegtosci do 1 km od nieruchomosci

potozonych jest kilka stawow rybnych oraz tereny lesne.

Dziatka zlokalizowana jest korzystnie pod katem turystycznym - istnieje mozliwos¢
pozyskania klienta zewnetrznego z obszaru szerszego niz gmina czy powiat Lubanski - w
ramach “second home”, lub np. “bazy wypadowej” w pobliskie gory lzerskie. Okoto 90

minut jazdy samochodem od nieruchomosci potozone sg duze osrodki miejskie (Wroctaw,
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Praga, Drezno). Teren powiatu lubanskiego to obszar z silnie rozwijajgcym sie sektorem
budownictwa jednorodzinnego, wptyw ma na to stale poprawiajgca sie sytuacja
ekonomiczna mieszkancéw (dochody z turystyki, bliskos¢ duzych pracodawcéw takich jak
kopalnia Turdéw, Citronex, Strefa ekonomiczne Wykroty, praca w pobliskich niemieckich
miastach). W regionie obserwowany jest stalty wzrost liczby mieszkarncow oraz osob
naptywowych zainteresowanych zamieszkaniem w tej lokalizacji - ze wzgledu na aspekty
ekonomiczno-turystyczne. W promieniu 10 km brak wystepowania podmiotow
gospodarczych zajmujacych sie profesjonalng oraz statg dziatalnoscig deweloperska,
obserwowane pojedyncze inwestycje budowy domoéw jednorodzinnych. W samej
miejscowosci w ostatnich trzech latach powstato kilka nowych budynkéw “deweloperskich’ i

znalazty one swoich nabywcéw.

3. Opis i aktualny stan zagospodarowania nieruchomosci

Teren dziatki o jednostajnym nachyleniu okoto 10 % w kierunku
potudniowo-wschodnim. W zwigzku z obecnym nachyleniem na etapie budowy nalezy
ponies¢ naktady zwigzane z niwelacjg terenu pod budynek - lub wykorzystac
uksztattowanie np. wykonujgc czesciowe podpiwniczenie z zaprojektowaniem tarasow
widokowych na pobliskie gory Izerskie. Ksztatt dziatki przypominajacym trojkat o wymiarach
88m x 64m x 110m. Przy mozliwym podziale nieruchomosci na dwie mniejsze dziatki jest to

niekorzystny ksztatt dla jednej z dziatek - znacznie wydtuzony jeden z bokdéw nieruchomosci.

W dniu ogledzin nieruchomo$¢ porosnieta okoto 15 letnim drzewostanem
sosnowym, ktéry nalezy czeSciowo usung¢ pod przyszitg inwestycje, koszt takiego usuniecia
szacowany jest na okoto 15 000 zt - 25 000 zt (koszt usuniecia kolidujgcych drzew oraz
wykonanie nasadzen zastepczych w stosunku 1:2). Brak przeszkéd prawnych dotyczacych

wycinki - jest to dziatka przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z
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uzytkami gruntowymi Pslll i PslV. Obecny drzewostan moze by¢ takze atutem
nieruchomosci poprzez zaprojektowanie zabudowan wkomponowanych w “obszar lesny”.
Brak istniejgcego ogrodzenia nieruchomosci, dojazd do nieruchomosci bezposrednio
gminng droga asfaltowg w dobym stanie technicznym - brak ograniczen tonazowych. Brak
zjazdu do dziatki, w zwigzku z usytuowang skarpg przy wjezdzie na nieruchomos¢ budowa
zjazdu bedzie wigzata sie takze z poniesieniem wiekszych kosztéw niwelacji terenu oraz
utwardzenia zjazdu np. z kostki brukowej - najpewniej bez koniecznosci stosowania muréw
oporowych. Nad potudniowg granicg dziatki przebiega linia energetyczna niskiego napiecia.
Przebiega ona w skrajni nieruchomosci - nie wptynie to na mozliwosci inwestycyjne - jest to
jeden z niewielu niekorzystnych aspektow tej nieruchomosci. Na terenie dziatki usytuowane
sg dwa stupy energetyczne niskiego napiecia z mozliwoscig ich usuniecia oraz skablowania
sieci. Operatorem infrastruktury energetycznej jest spotka Tauron S.A. - brak zawartej

stuzebnosci przesytu. Brak innych przeszkéd technicznych oraz terenowych.
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Dziatka ewidencyjna
Luban, obreb MSCISZOW (0005), numer dz.147
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4. Przeznaczenie nieruchomosci - mozliwosci zabudowy

W chwili obecnej dz. nr 147 potozona jest na terenie na ktérym obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Uchwata nr LIII/274/2021 z dnia
2021-12-22. Na terenie tym obowigzuje przeznaczenie terenu pod Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz blizniaczej (symbol 7.MN) Dodatkowo dziatka
potozona jest na obszarze: Granica strefy ochrony historycznego ukiadu
ruralistycznego wsi oraz Granica strefy ,,OW"obserwacji archeologicznej. Ponizej

wazne ustalenia dotyczgce tego terenu:

e przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e przeznaczenie uzupetniajgce: ustugi nieucigzliwe (zwigzane z obstuga sportu i
rekreacji),

e zasady zagospodarowania terenu: budynek mieszkalny jednorodzinny
wytgcznie jako wolnostojacy lub blizniaczy,

e nieprzekraczalne linie zabudowy, zgodnie z rysunkiem planu 6 m od pasa
drogowego,

e wysokos$¢ budynku - nie wieksza niz 10 m,

e liczba kondygnacji nadziemnych budynkéw nie wieksza niz 3, w tym
poddasze uzytkowe,

e intensywnos$c¢ zabudowy: maksymalna - 0,4,

e geometria dachu: - dachy strome, dwuspadowe o symetrycznych nie
mijajgcych sie potaciach bryty gtébwnej budynku, z mozliwos$cig wprowadzenia
ponizej gtownej kalenicy innych elementéw dachu np. lukarny, naczoétki,

pokryte tupkiem, dachéwkg lub materiatem imitujgcym dachéwke, w kolorze
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ceglastym, brgzowym, czarnym, grafitowym lub szarym o kacie nachylenia
potaci dachowych od 35° do 45°,

e powierzchnia zabudowy: nie wieksza niz 30% powierzchni dziatki budowlanej,

e powierzchnia biologicznie czynna: nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki
budowlanej (obszary zielone na nieruchomosci np. trawa, ogréd)

e minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych dla

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1000 m2.
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Granica strefy ochrony historycznego uktadu ruralistycznego wsi

e kolorystyka elewacji, zblizona do koloréw tradycyjnych materiatéw
budowlanych, takich jak: drewno, kamien i cegta, z wykluczeniem jaskrawej

kolorystyki,
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e zakazuje sie stosowania pokrycia elewacji w formie sidingdw z tworzyw
sztucznych i blachy
e obowigzuje zachowanie w obrebie jednego obiektu jednolitej kolorystyki

stolarki okiennej i drzwi zewnetrznych;
Strefa "OW" obserwacji archeologicznej

e Obowigzuje wymoég przeprowadzenia badan archeologicznych zgodnie z
przepisami odrebnymi. Przy budowie w strefie "OW" obserwacji
archeologicznej, konieczne jest prowadzenie robdt pod nadzorem

archeologicznym.

4. Media - uzbrojenie nieruchomosci

Nieruchomos$¢ posiada bezposredni dostep do sieci wodociggowe] (siec
wodociggowa o Srednicy 90), energii elektrycznej oraz sieci Swiattowodowej Orange. Brak
sieci kanalizacji sanitarnej - zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
terenu nalezy wykonac zbiornik bezodptywowy (szambo) lub przydomowg oczyszczalnie
Sciekow. Zgodnie z zapewnieniami operatora sieci wodociggowej tj. Gminy Luban nie
wystepujg przeciwwskazania techniczne aby wykonac przytgcze wodociggowe do budynkéw

(wystarczajace cisnienie na sieci).
5. Pozostate analizowane kwestie techniczno-uzytkowe

Podczas wykonania analizy nieruchomosci sprawdzono takze ponizsze elementy:

e uzytki gruntowe PSIII oraz PSIV - podczas budowy nalezy wytgczyc te grunty z
uzytkowania rolnego - dla inwestycji budowy domu jednorodzinnego

wytgczenie 500 m2 dziatki jest bezptatne,
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e brak obszaréw chronionych na terenie nieruchomosci (natura 2000, obszar
chronionego krajobrazu i inne),

e wykonane odwierty gruntowe wskazujg, ze warunki gruntowe na potrzeby
projektowanego budynku jednorodzinnego wuznaje sie za proste w
rozumieniu przepisow Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i
Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania
geotechnicznych  warunkéw  posadowienia  obiektéw  budowlanych.
Zwierciadto wody gruntowej stwierdzono na gtebokosci 1,6-1,8 m p.p.t.,

e brak farm wiatrowych, fotowoltaicznych w odlegtosci 2 km od dziatki oraz na
dzien 08.02.2025 r, brak planéw ich budowy,

e brak terenéw osuwiskowych,

e brak wodd powierzchniowych, bagien, terendw podmoktych, na terenie
nieruchomosci,

e analiza map historycznych nie wskazuje na mozliwos¢ poprzedniego
zagospodarowania dziatki w sposéb szkodliwy dla planowanego
zagospodarowania,

e brak zasmiecenia nieruchomosci, ekspozycja dziatki potudniowa oraz
potudniowo-wschodnia,

e zadrzewienie obecne na dziatce zgodnie ze stanem prawnym nie jest lasem
wiec brak koniecznosci zachowania bezpiecznej odlegtosci przeciwpozarowej,

e brak elementow zacieniajgcych nieruchomos¢ lub ograniczajgcych dostep do
Swiatta stonecznego,

e w obrebie nieruchomosci brak cmentarza i strefy sanitarnej,

e brak hatasu i ucigzliwosci przemystowe w bezposrednim sasiedztwie (brak
ferm, hodowli itd).

e dogodny zasieg sieci komodrkowej
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5. Analiza prawna nieruchomosci na podstawie ksiegi

wieczystej

1. Oznaczenie nieruchomosci (Dziat 1-O)
W dziale I-O ksiegi wieczystej wskazano, ze przedmiotowa nieruchomosc¢ stanowi dziatke
ewidencyjng nr [147], potozong w obrebie ewidencyjnym [MsSciszow], gmina [Luban],
powiat [lubanski], wojewddztwo [dolnoslgskie]. Powierzchnia nieruchomosci wynosi

[0,2895 ha], a sposdb korzystania okreslono jako grunt rolny.

2. Wiasciciel/wspoétwiasciciele (Dziat I1)
Zgodnie z dziatem Il ksiegi wieczystej, wiascicielem nieruchomosci jest [xxxxxx] posiadajacy
prawo witasnosci w [np. catosci]. Nie ujawniono innych uzytkownikéw wieczystych ani

ograniczonych praw rzeczowych w zakresie wiasnosci.

3. Ograniczenia, roszczenia, ostrzezenia (Dziat Il)
Dziat Il ksiegi wieczystej nie zawiera wpiséw.Brak wpiséw w tym dziale oznacza, ze
nieruchomos¢ nie jest obcigzona prawami oséb trzecich, ktére mogtyby ograniczac
mozliwos¢ swobodnego rozporzgdzania nieruchomoscig (np. brak stuzebnosci przejazdu,

roszczen osob trzecich, postepowan sgdowych lub administracyjnych).

4. Obcigzenia hipoteczne (Dziat IV)
W dziale IV nie ujawniono hipoteki. W przypadku braku hipoteki, nieruchomos¢ nie jest
obcigzona zobowigzaniami finansowymi, co pozytywnie wptywa na bezpieczenstwo

transakcji kupna/sprzedazy.
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6. Mozliwosci zabudowy nieruchomosci

Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania terenu na
przedmiotowej nieruchomosci mozna maksymalnie wydzieli¢ dwie odrebne dziatki o
zblizonej powierzchni 1 500 m2. Przy okreslaniu PUM zastosowano sie do takich

wspotczynnikow jak:

- max. powierzchnia intensywnosci zabudowy - 0,4,

- max. powierzchnia zabudowy nie wieksza niz 30%,

- min. powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40%,
- pow. kazdej nowopowstatej dziatki 1427 m2,

- minimum dwa miejsca postojowe dla domu jednorodzinnego,

Maksymalnie na obszarze analizowanych nieruchomosciach (juz po ich podziale) mozna
wybudowad 2 budynki blizniacze jednorodzinne dwulokalowe tj. 8 lokali mieszkalnych o
powierzchnia uzytkowej okoto 100 m2. Jednak z zwigzku z charakterem sasiedniej
zabudowy oraz profilem potencjalnych nabywcéw inwestycja ta miataby problem z
komercjalizacjg. Profil klienta jaki oczekiwany jest w tej lokalizacji to osoba ktéra poszukuje
domu za garazem, z wiekszg niz minimalng dziatkg, spokojng okolicg oraz z ograniczong
liczbg sgsiaddéw. Dlatego tez proponujemy dwa warianty inwestycyjne: budowe dwéch
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych Ilub budowe dwéch budynkéw

blizniaczych.
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7. Wstepna analiza kosztéw inwestycji

Wariant nr | - budowa budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych

Przyjeto budowe domu jednorodzinnego o powierzchni uzytkowej 150 m2 wraz z garazem
jednostanowiskowym (ponizej podano koszty netto - szczegétowe wyliczenia znajduja sie

w czesci zatacznikowej):

- catosciowy  koszt  budowy  gotowego  stanu  deweloperskiego  wraz
zagospodarowaniem terenu, rachunkiem powierniczym, marketingiem itd.
540 500 zt netto

- koszt dziatki per dom - 75 000 zt

Suma kosztow - 615 500 zt netto

Analiza sprzedazowa - uwzgledniono zaréwno aktualng sytuacje rynkows, jak i specyfike

nieruchomosci:

Cena sprzedazy - 780 000 zt netto

Przyjeta cena sprzedazy jest konkurencyjna wobec innych ofert w obrebie regionu, gdzie
obserwuje sie stopniowy wzrost popytu na nieruchomosci jednorodzinne w spokojnych
lokalizacjach, z jednoczesnym utrzymaniem atrakcyjnej relacji ceny do powierzchni oraz

stanu wykonczenia.

Zysk ze sprzedazy 2 budynkéw - 330 000 zt netto.
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Wariant nr Il - budowa budynkéw blizniaczych

Przyjeto budowe domu blizniaczego o powierzchni uzytkowej segmentu 120 m2 wraz z
garazem (ponizej podano koszty netto - szczegétowe wyliczenia znajdujg sie w czesci

zatgcznikowej):

- catoSciowy koszt budowy gotowego stanu deweloperskiego domu blizniaczego wraz
zagospodarowaniem terenu, rachunkiem powierniczym, marketingiem itd.
- 860 00 zt netto

- koszt dziatki per dom - 75 000 zt

Suma kosztow - 935 000 zt netto

Analiza sprzedazowa - uwzgledniono zaréwno aktualng sytuacje rynkows, jak i specyfike

nieruchomosci:

Cena sprzedazy (1 lokal) - 649 000 zt netto

Podobnie jak w powyzszym przypadku przyjeta cena sprzedazy jest konkurencyjna wobec
innych ofert w obrebie regionu, gdzie obserwuje sie stopniowy wzrost popytu na
nieruchomosci jednorodzinne w spokojnych lokalizacjach, z jednoczesnym utrzymaniem

atrakcyjnej relacji ceny do powierzchni oraz stanu wykonczenia.
Zysk ze sprzedazy 2 budynkéw (4 lokali mieszkalnych) - 730 000 zt netto.
Podsumowanie

Oba warianty inwestycyjne majg swoje mocne i stabe strony. Domy jednorodzinne
charakteryzujg sie nizszymi kosztami budowy oraz odpowiednim profilem dla nabywcow

cenigcych prywatnos$c i wiekszg przestrzen. Natomiast budynki blizniacze, mimo wyzszych
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kosztéw jednostkowych, generujg wyzszg marze zysku dzieki wiekszej liczbie dostepnych
lokali mieszkalnych w jednym obiekcie oraz lepszej optymalizacji powierzchni dziatki do

celéow mieszkaniowych.
Rekomendacje

Dla inwestora cenigcego stabilnos$¢ i mniejszy poziom ryzyka
Zalecane jest rozwazenie wariantu budowy domow jednorodzinnych, gdyz nizszy koszt
jednostkowy oraz oferta skierowana do klientéw poszukujgcych prywatnych rezydencji

mogg skutkowac relatywnie szybkim obrotem nieruchomosci i mniejsza zmiennosciag

popytu.

Dla inwestora dazgcego do maksymalizacji zysku i optymalizacji wykorzystania dziatki:

Wariant budowy budynkéw blizniaczych wydaje sie bardziej optacalny - wyzszy zysk netto
(730000 zt w poréwnaniu do 330000 zt) i mozliwos¢ sprzedazy wiekszej liczby lokali
mieszkalnych wskazujg na potencjat wyzszej rentownosci inwestycji. Warto jednak pamietad
o koniecznosci uzyskania odpowiedniego finansowania i zarzgdzania projektem, co wigze
sie z wiekszym ryzykiem. Budowa domow blizniaczych wigze sie rowniez z ryzykiem ciezszej
sprzedazy. W praktyce moze sie okaza¢, ze segment nabywcoéw poszukujgcych takiej formy
zabudowy jest w danym rejonie mniejszy, co moze wydtuzy¢ okres obrotu nieruchomosci

oraz wptyng¢ na negocjacje cenowe.
Whioski

Na podstawie przedstawionych wyliczen, inwestycja deweloperska na dziatce nr 147 oferuje
dwa warianty realizacji, z ktérych oba sg atrakcyjne, lecz skierowane do réznych profili

klientdw. Inwestycja budowy domdw jednorodzinnych moze zapewni¢ stabilny obrét i
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odpowiada¢ wymaganiom nabywcow cenigcych kameralng zabudowe, natomiast budowa
budynkéw blizniaczych daje mozliwos¢ osiggniecia wyzszych zyskéw dzieki lepszemu

wykorzystaniu przestrzeni i sprzedazy wiekszej liczby lokali.

Ostateczna decyzja powinna by¢ dostosowana do strategii inwestycyjnej oraz zdolnosci
finansowych inwestora. W przypadku, gdy priorytetem jest maksymalizacja rentownosci,
wariant blizniaczy wydaje sie bardziej korzystny. Z kolei dla inwestora stawiajgcego na
mniejsze ryzyko i szybszy obrét nieruchomosci, lepszym wyborem mogg by¢ domy

jednorodzinne.

Podsumowujac, rekomendujemy przeprowadzenie dodatkowych analiz finansowych i
rynkowych oraz konsultacji z ekspertami ds. inwestycji deweloperskich, aby precyzyjnie
dostosowa¢ wybrany wariant do lokalnych warunkéw rynkowych i preferencji

potencjalnych nabywcéw.
Wyciag z analizy - najwazniejsze kwestie

Dziatka nr 147 posiada zaréwno mocne, jak i stabsze strony, ktore warto wzigé pod

uwage przed podjeciem decyzji o budowie domu jednorodzinnego.
Mocne strony:

e Atrakcyjna lokalizacja - spokojna, wiejska okolica, blisko laséw i stawdw rybnych,
idealna dla os6b cenigcych kontakt z natura.

e Dobre skomunikowanie - stosunkowo blisko autostrady A4 i miasta Luban (10 km),

e Uzbrojenie - dostep do wodociggu, pradu i Swiattowodu (Orange),

e Brak ucigzliwosci - zadnych ferm, hatasu ani terenéw przemystowych w poblizu,
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e Mozliwo$¢ podziatu - dziatka ma 2.895 m?, wiec zgodnie z MPZP mozna jg podzieli¢
na dwie mniejsze (min. 1.000 m? kazda),

e Dobre warunki gruntowe - brak terenéw podmoktych, stabilne podtoze pod
budowe.

e Potencjat rynkowy - obserwowany wzrost popytu na nieruchomosci jednorodzinne
w regionie oraz mozliwos¢ osiggniecia atrakcyjnej marzy przy dobrze opracowanej
strategii sprzedazy.

e Mozliwos¢ uzyskania wysokiego atrakcyjnego PUM - ponad 800 m2

e Niska cena nieruchomos$ci 150 000 zt netto.

Stabsze strony:

e Nachylenie terenu (10%) - wymaga niwelacji i budowy umocnionych zjazdow.

e (zesSciowa wycinka drzew - koniecznos¢ usuniecia czesci sosnowego drzewostanu.

e Brak kanalizacji - konieczno$¢ budowy szamb Iub przydomowych oczyszczalni
Sciekow.

e Strefa archeologiczna ("OW") - wymaga nadzoru archeologicznego podczas prac
ziemnych.

e Ograniczenia zabudowy - m.in. wysokos¢ do 10 m, dachy dwuspadowe, kolorystyka
tradycyjna (drewno, cegta).

e Profil potencjalnego klienta nastawiony gtéwnie na domy jednorodzinne,

e Brak dziatalnosci deweloperskiej w najblizszej okolicy.

Opracowanie sporzadzone przez zesp6t analitykow strefy rozwoju nieruchomosci.

+48 798 567 363 info@strefarozwojunieruchomosci.pl www.strefarozwojunieruchomosc.pl



STREF

ROZWOJU NIERUCHOMDSCI

Zataczniki:

e szczegOtowa analiza kosztow przedsiewziecia deweloperskiego,
e dokumentacja fotograficzna,

e badania geologiczne gruntu.
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