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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Adres nieruchomosci powiat wodzistawski, gmina Gorzyce, miejscowo$¢ Belsznica
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana,
stanowigca dzialke oznaczong numerem geodezyjnym 390/47
potozona w wojewddztwie $lgskim, powiecie wodzistawskim, gminie
Gorzyce, miejscowoéci Belsznica, dla ktérej Sad Rejonowy
w Wodzistawiu Slagskim, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
Przedmiot i zakres ksiege wieczystg GL1W/00006500/8.
wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreSlenie warto$ci rynkowej udziatu 11/32
w prawie wlasnoéci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 390/47 dla ktérej Sad Rejonowy
w Wodzistawiu Slgskim, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg GL1W/00006500/8.
Cel wyceny Okres$lenie . wartosci . rynkowej nieruchomosci dla potrzeb
postepowania upadiosciowego
Ksiega Wieczysta GL1W/00006500/8
Dziatka nr 390/47 obreb Betsznica
Powierzchnia dziatki 0,1535 ha
Wartos¢ rynkowa 13 400 zt
ialu 11/32 . .
wur:lizel:u::lh on/1 ofci /trzynascie tysigcy czterysta ztotych/
Warto$¢ udziatu 11/32 10725zt
dla wymuszonej /dziesieé tysiecy siedemset dwadzie$cia pieé zlotych/
sprzedazy
Data na ktéra okreslono
wartosé 03.09.2020r.
Data sporzadzenia
operatu szacunkowego (BRI

Pieczed i podpis rzeczoznawcy majgtkowego
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1. Okreslenie przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é¢ gruntowa niezabudowana, stanowigca dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym 390/47 potozona w wojewodztwie $laskim, powiecie
wodzistawskim, gminie Gorzyce, miejscowoéci Belsznica, dla ktérej Sad Rejonowy
w Wodzistawiu Slaskim, V Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta
GL1W/00006500/8.

2. Okreslenie zakresu wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartoéci rynkowej udziatu 11/32 w prawie wiasnosci
nieruchomoséci gruntowej stanowigce]j dziatke oznaczona numerem geodezyjnym 390/47
dla ktérej Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksigge wieczysta GL1IW/00006500/8.

3. Cel wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb postgpowania upadto$ciowego.

4. Podstawy opracowania operatu

4.1. Podstawa formalna wyceny

Podstawa opracowania jest zlecenie biegtego sadowego Jarostawa Jaromina prowadzacego
dziatalnoé¢ gospodarcza pod nazwa Doradztwo Ekonomiczne Jarostaw Jaromin, z dnia
25.06.2020 .

4.2, Podstawy prawne sporzadzenia wyceny

- Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (tekst jednolity:
Dz.U. 2020 poz. 65),

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadio$ciowe (tekst jednolity: Dz.U. 2020 poz.
1228)

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109
z poZniejszymi zmianami).

4.3. Podstawy metodologiczne wyceny

- Nota Interpretacyjna z dnia 01.03.2009 r. ,Zastosowanie podej$cia porbwnawczego
w wycenie nieruchomosci”
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4.4. Zr6édta danych merytorycznych
- dane ustalone w trakcie ogledzin w dniu 27.07.2020 r.
- badanie ksiegi wieczystej GLIW/00006500/8 w dniu 02.09.2020 r.
- dane uzyskane z geoportalu powiatu wodzistawskiego
- akty notarialne oraz wtasna baza danych rzeczoznawcy majatkowego.

5. Daty istotne dla wyceny
Data na ktéra okreslono stan prawny przedmiotu wyceny 02.09.2020 .

Data ogledzin i ustalenia stanu uzytkowego 27.07.2020r.
Data na ktérg okreslono wartos$é 03.09.2020r.
Data sporzadzenia operatu 03.09.2020r.

6. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci szacowanej

6.1. Stan prawny nieruchomosci

W dniu 02.09.2020 r. w ksiedze wieczystej nr GL1W/00006500/8 stwierdzono miedzy
innymi nastgpujace wpisy:

i DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Nr
podstawy

O e e R e e wpisu

Jumer biezacy nieruchomosa _ L

Dzlatkl ewidencyjne

Ny

e 1s podstawy
wpisu
Numer dziatki 390/47 1
Potozenie (numer porzadkowy / Lp.
iejscowosE 1. | s
Sposob korzystania KA

INr
{podstawy

B i i Iwpisu

Obszar calej nieruchomoéd _ [
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DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISO

| DZIAL II - WELASNOSE |

Wiaéciciele :

Lp. 1. 3 - : A Jipodstawy
: Hwpisu

Lista wskazan udziatdw w prawie L
(numer udziatu w prawie/ wietkos¢ 1p. 2 |i11 /32 ---3, 4
udziatu/rodzaj wspdinosci) ’

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL) DOROTA KRZYZOK, STEFAN, MARTA, 64030900121

Lp. 2.

Lista wskazan udziatéw w prawie
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ )
udziat/rogza) wspdinosc '

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,
imie ojca, imie matki, PESEL)

JINr
Lp. 3. T== lpodstawy
‘ ‘Bwpisu

Lista wskazan udziatow w prawie L
(numer udzialu w prawie/ wielkos¢ 1p. 4 17 /32 ---3, 4
udziatu/rodzaj wspbinosci) ’

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, KAROLINA KRZYZOK, ANTONI, DOROTA,
imie ojca, imie matki, PESEL) 02242409344
3 Nr
Lp. 4. % . L =-= podstawy
! ; ¥ : i 3 Wwpisu

Lista wskazan udziatéw w prawie L
(numer udziatu w prawie/ wielko$¢ lp. S 17 /32 ---3, 4
udziatu/rodzaj wspdinosci) )

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko,  llmaR1USZ KRZYZOK, ANTONI, DOROTA, 82122913978

imie ojca, imie matki, PESEL)

| DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA B

Rodzaj wpisu _ OSTRZEZENIE

. OSTRE2ENIE O OGLOSZENIU PADtOéCI DOROTY
resé i [Regago -0 OCtOSIEN UrADIOSCI BOROTY
, KRZYZOK

Przedmiot wykonywania _ fuDZIAE NR 2 DOROTY KRZYZONOSZACY 11/32
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DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Na geoportalu powiatu wodzistawskiego zawarto m.in. nastepujjce dane:

Numer dziatki
390/47

Numer obrebu
241506_2.0001

identyfikator dziatki
241506_2.0001.AR_1.390/47

Powierzchnia dziatki [m2)
1535

Nazwa obrebu
BEL SZNICA

gagospodamwanie uzytku (OFU)

Sposob zagospodarowania opis zgodny z G5
Grunty orne

gznaczenie uzytku (OZU)

Klasa uzytku (OZK
N uzytku (OZK)

Wydruk ksiegi wieczystej stanowi zatgcznik do niniejszego opracowania.

6.2. Uwarunkowania przestrzenne

Przeznaczenie nieruchomo$ci ustalono, zgodnie a art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, na podstawie zapisbw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Uchwala nr XXX1/245/13 Rady Gminy Gorzyce z dnia 3 czerwca 2013r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego obszar w granicach
administracyjnych Gminy Gorzyce, ogloszona w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa

7
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Slaskiego poz.4288 z dnia 12 czerwca 2013 r., okredla teren, na ktérym potozona jest
szacowana nieruchomo$¢ symbolem A19 MNI oraz w niewielkiej czesci A5R], co oznacza
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny rolnicze.

Fragment rysunku planu miejscowego!

P. L5 . o ', L . o

“ L ) N - 3
] ] W !

-
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! https://gorzyce.bip.gmina.pl/upload/ mapa.pdf
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6.3. Opis szacowanej nieruchomosci
Lokalizacja ogélna

Gmina Gorzyce lezy w potudniowo - zachodniej czesci wojewoddztwa $laskiego, na krawedzi
Wyzyny Slaskiej i Doliny Nadodrzanskiej, co sprawia, iz ziemia ta nalezy do najciekawszych
krajobrazowo terenéw Goérnego Slaska. Cze$¢ gminy polozona jest na réwninie
nadodrzanskiej, pozostala cze$é to teren Wyzyny Slaskiej, w bezpoérednim sgsiedztwie
Beskidu Slaskiego, Bramy Morawskiej i Doliny Odry. Przez teren gminy przeplywaja rzeki
Olza, Odra i Lesnica. Poza tym obszar gminy charakteryzuje wystepowanie szeregu matych
jezior powstatych po wyrobiskach zwirowych, a takze kompleks6w lesnych stanowiacych
cze$é tzw. ,Zielonego Slaska”. Gmina Gorzyce, zajmujgca powierzchnie ok. 65 km2 (co
stanowi ok. 22,3% terytorium powiatu wodzistawskiego i ok. 0,5% calego obszaru
wojewddztwa Slaskiego) jest zamieszkala przez ok. 20 tys. mieszkancow.

Gmina dzieli si¢ na 12 sotectw: » Gorzyce * Belsznica ¢ Bluszczéw ¢ CzyZowice ¢ Gorzyczki «
Kolonia Fryderyk ¢ Osiny ¢ Odra ¢ Olza * Rogéw  Turza Slaska » Uchylsko.

Potozenie gminy?
&
(e i
: {-.u A » Ryduttowy
X\‘v f& et Radhn(
\- ZhioTae Ps2éw ,
TR ONRORDT 2 OWY /4
- Roz100%7 \,
et // /
= : 7
45 ;
i WOdzIs}gL K
'\§ _ .‘\." 5 Y $]a5k‘ J \
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. Phice; f }
o N Bukow : : \
'\""'vk Wb;!. - l,
ey ,
?ﬁ ._ X 3 - ’
g \ L X &~astrzebie-Zdrdj
L

v

) NBohumin ‘ : ,‘_7- it i %

n ) 7 Dolni Lutyné \ /,fmﬁgtrovi\:e{u f
: = Karving w4
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We 4 \ g

2 https://www,openstreetmap,org/relation/3856202#map=11/49,9749/18,4155
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Lokalizacja szczegotowa

Szacowana nieruchomos$¢ potozona jest w sotectwie Betsznica.

Sotectwo usytuowane w $rodkowej czesci gminy, od péinocy graniczy z Rogowem, od
wschodu z Czyzowicami, od potudnia z Gorzycami i Olza, od zachodu z Odra. Gléwna
zabudowa rozciaga sie wzdtuz ulicy Raciborskiej (faczacej trasy Racibérz - Wodzistaw Slaski
oraz Rybnik - Chatupki) - uklad jest pozostalo$cig wsi ,ulicoéwki”. Wie$ rozrastala sig
poprzez zlokalizowanie nowej zabudowy przy krétkich uliczkach prostopadtych do gtéwnej
ulicy. Przez sotectwo, w jego potudniowej czesci przeptywa potok - prawy doptyw Odry oraz
przechodzi trasa linii kolejowej Wodzistaw Slaski - Chatupki ze stacja kolejowg Betsznica.
Od péitnocnego wschodu do miejscowosci Belsznicy przylega kompleks le$ny, zwany
Buczyng Betsznickg. Zabudowa gléwnie jednorodzinna, zwarta, czgsciowo o wartosciach
zabytkowych w skali lokalnej. W sotectwie znajduja sig krzyze i kapliczki przydrozne.

Potozenie szacowanej nieruchomosci?

By | "
. 1 BOisko IKS /g
zwO|t Belsznica

? https://www.google pl/maps/(@49.973991,18.3521285,885m/data~!3m1!le3

10
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Dostep do drogi publicznej
Nieruchomos$¢ ma bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Watowej poprzez dziatke
drogowa nr 208/47, ktora jest drogg wewnetrzng bedaca wlasnoscig gminy.

Opis dzialki

Szacowana nieruchomo$¢ sktada sie z dziatki nr 390/47 o powierzchni 1535 m2. Dziatka ma
wymiary okoto 140 m x 11 m - ksztatt wydtuzony.

Dziatka stanowi uzytek R - uzytki rolne.

Dziatka jest rowna, ptaska, od strony zachodniej dochodzi do cieku wodnego. We wschodniej
czesci dziatki przebiega sie¢ energetyczna.

Szacowana nieruchomos¢4

4 5://sip.powiatwodzislawski.pl/imap/Imgp.html
11
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7. Analiza i charakterystyka rynku lokalnego

Rynek jako kategoria ekonomiczna jest okreslany najczeSciej przez catoksztalt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywieraja wplyw na
ksztaltowanie sie ogélnej podazy, popytu oraz poziomu cen.

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i niefatwo poddajacym sie analizie. Wynika
to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikéw ksztattujacych go i majacych na niego wplyw
oraz liczby informacji przez niego generowanych.

Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikow
ksztaltujacych popyt, podaz ksztaltujacych si¢ cen oraz na analizie czynnikéw
ksztattujacych warunki wymiany praw do nieruchomoéci. Celem analizy jest wykrycie
prawidlowosci i zwigzkéw zachodzacych miedzy elementami rynku a czynnikami na nie
wplywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywéw postgpowania uczestnikéw rynku.

W celu oszacowania wartosci przedmiotowej nieruchomosci przeanalizowano lokalny rynek
rozumiany jako obszar gminy Gorzyce pod katem obrotu nieruchomos$ciami
niezabudowanymi o przeznaczeniu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Okres
analizy zawiera si¢ miedzy wrze$niem 2019 r. a wrze$niem 2020r.

W badanym okresie na analizowanym obszarze rynku zidentyfikowano kilkadziesiat
transakcji nieruchomosciami niezabudowanymi o przeznaczeniu pod zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinna, o cenach jednostkowych zawierajacych si¢ w przedziale 2,48
zt + 1066 zt.

Cena jednostkowa ponizej 10 zt i powyzej 80 zt znacznie odbiega od przecietnych cen
odnotowywanych na rynku. W zwigzku z powyzszym ceny skrajne nie beda brane pod
uwage w toku dalszej wyceny.

Po odrzuceniu transakcji zawartych w warunkach nierynkowych (przetarg, na polepszenie
zagospodarowania nieruchomosci przylegtej, o cenach znacznie odbiegajacych od
przecietnych cen rynkowych, miedzy podmiotami powigzanymi ze sobg) oraz transakeji
niespelniajacymi kryterium podobienstwa do nieruchomosci szacowanej (do dalszej analizy
pozostato 36 transakcji przedstawionych w ponizszej tabeli.

12

Numer =1 s ‘ Pow. Cenajedn. |Cenajedn.
D& o Data transakgji | Gmina Obreb dziatki/ek Cenanetto | . Skoryg. netto
1.] 166272020 15020-06-01 |Gorzyce | GORZYCE 1334 75000 56,22 57,25
2.[1413/2020 | 5020-05-18 |Gorzyce |TURZA 2779 87540 31,5 32,171
3.|2123/2020  [>020-05-18 |Gorzyce |CZYZOWICE 1742 83000 47,65 48,66
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4.| 11372020 |5020-05-14 |Gorzyce |TURZA 1508 74000 49,07 50,15
5.{ 157972020 12020-05-13 |Gorzyce |ROGOW 1025 80000 78,05 79,79
6.[3135/2020  (5620.05-07 |Gorzyce |ROGOW 880 62500 71,02 72,69
7.|1799/2020  15020-04-22 | Gorzyce |GORZYCE 960 48000 50 51,33
8.|1750/2020  15020-04-20 |Gorzyce |ROGOW 1429 50000 34,99 35,93
9,{1063/2020 |5020-03-27 |Gorzyce |ROGOW 2482 74460 30 30,96
10.| 1391/2020  12020-03-16  |Gorzyce |GORZYCE 1371 45000 32,82 33,94
11.| 11492020 15020.03-12 | Gorzyce |OLZA 1158 35000 30,22 31,28
12.1440/2020  15020.03-12 | Gorzyce |TURZA 1092 60000 54,95 56,87
13.| 1733/2020  |5020.03-12 | Gorzyce |CzYZOWICE 1031 25000 24,25 25,1
14.] 12452020 15020-03-06 |Gorzyce |GORZYCE 2127 80000 37,61 38,97
15.| 119772020 15020-03-04 |Gorzyce |GORZYCE 1900 91200 48 49,76
16.|904/2020  15020.02-26 |Gorzyce |TURZA 1492 50000 33,51 34,79
17.|879/2020  15020-02-25 |Gorzyce |TURZA 1222 80000 65,47 67,98
18.|923/2020  12020.02-21 |Gorzyce |czvZOWICE 1006 53000 52,68 54,74
19.|803/2020  [5020.02-21 | Gorzyce | GORZYCE 1139 44000 38,63 40,14
20.[246/2020  (5020.02-12 |Gorzyce |ROGOW 880 46000 52,27 54,41
21.[690/2020  15020.02-10  |Gorzyce [ROGOW 608 6080 10 10,41
22.[711/2020  15020.02-07 |Gorzyce | CZYZOWICE 1615 100000 61,92 64,52
23.[>43/2020  13020-02-04 |Gorzyce |ROGOW 1011 35300 34,92 36,41
24,[470/2020  15020-02-03 | Gorzyce |TURZA 2665 70000 26,27 274
25.|415/2020  12020-01-30 | Gorzyce |GORzZYCZKI 1815 75000 41,32 43,13
27.522/2020  15020.01-23  |Gorzyce |TURZA 1661 82000 49,37 51,6
28.[283/2020  15020.01-22 | Gorzyce |GORZYCE 1755 48500 27,64 28,89
29.291/2020  15020-01-22 |Gorzyce |GORzYCE 1738 48500 27,91 29,18
30.[ 142020 15020-01-10 |Gorzyce |BLUSZCZOW 2500 100000 40 41,92
31.|2105/2019 15019.11-07  |Gorzyce |czYZOWICE 816 57750 70,77 75,12
32.|5021/2019  15019.11-04 |Gorzyce |ROGOW 2480 103000 41,53 44,11
33.[5315/2019  (5019.11-01 |Gorzyce |ROGOW 1506 60000 39,84 42,34
34,|3702/2019  (5019.10-24 | Gorzyce | GORZYCZKI 1312 43000 32,77 34,88
35.[2739/2019  (5019-10-16  |Gorzyce |cCzYZOWICE 1615 100000 61,92 66,01
36.|4°36/2019  15019.10-10 |Gorzyce |TURZA 997 44000 44,13 47,1
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Podaz na lokalnym rynku rozumianym jako obszar gminy Gorzyce okres$lono, na podstawie
anonséw w popularnych portalach nieruchomosciowych, na kilkanascie ofert
o cenach ofertowych zawierajacych si¢ w przedziale 2-6 zt/m?.

Okres ekspozycji na rynku tego typu nieruchomos$ci wynosi okoto 12 miesigcy.

7.1. Aktualizacja cen transakcyjnych ze wzgledu na uplyw czasu

W celu zbadania wplywu uptywu czasu na ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych
. niezabudowanych, na podstawie cen odnotowanych w transakcjach nieruchomos$ciami
podobnymi do szacowanej zbadano wplyw uptywu czasu na ceny transakcyjne
i stwierdzono, ze trend w skali roku wynosi okoto 7,3%. Trendem tym zaktualizowano ceny
transakcyjne na date wyceny.
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Wspélczynnik zmiany: 0,02%; R2: 0,0006; Funkgja: y=e*(0,0002x -3,2676); Wspdtczynnik zmiany w przeliczeniu na rok: 7,3%
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8. Przedstawienie sposobu wyceny

8.1. Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r.
warto$¢ rynkowgq okresla sie dla nieruchomoéci, ktére s3 lub mogg by¢ przedmiotem obrotu.
Za$ zgodnie z art. 151 ustawy warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, kt6rzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie
w sytuacji przymusowe;j.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane sg przedmiotami obrotu rynkowego stad dla
szacowanej nieruchomosci mozna okres$la¢ wartos¢ rynkowa.

8.2. Wybér podejscia i metody wyceny

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wyboru witasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami do okre$lenia wartosci
rynkowej nieruchomosci stosuje si¢ podej$cie poréwnawcze lub podejscie dochodowe.

Art. 153 ust. 1 moéwi, ze podejScie poréwnawcze polega na okreéleniu wartosci
nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$§¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomoséci wycenianej oraz
uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze stosuje
sig, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wycenianej.
W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.
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8.3. Procedura zastosowania podejécia poréwnawczego, metody korygowania

ceny $redniej

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody Kkorygowania ceny S$redniej
przedstawia si¢ nastgpujgco:

gdzie:

utworzenie zbioru nieruchomoéci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny,

ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zrdéznicowanie cen
na rynku nieruchomosci,

ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zrbznicowanie stawek cen
transakcyjnych,

ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,
charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

obliczenie ceny $redniej (C$r) ze zbioru stawek cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej
(Cmax),

podanie  charakterystyki nieruchomoéci o cenie minimalnej (Cmin)
i nieruchomosci o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych,

obliczenie dolnej granicy [Cmin/C$r] i goérnej granicy [Cmax/Csér] sumy
wspbtczynnikéw  korygujacych oraz  obliczenie zakreséw wspoétczynnikow
korygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych,

okreélenie wielkoéci wspétczynnikéw korygujacych, wynikajacych z ocen
wycenianego lokalu z uwzglgdnieniem okres§lonych granic i potozenia ceny $redniej
w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sig innych sposob6w ustalania wielkosci
wspétczynnikéw korygujacych ceng $rednig,

obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W=C, i u,
1=1

ui - warto$¢ i-tego wspétczynnika korygujacego,
n - liczba wspétczynnikéw korygujacych.
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9. Okreslenie warto$ci nieruchomosci

9.1. Cechy rynkowe nieruchomosci i ich wagi

Potencjalni nabywcy przy nabywaniu nieruchomosci kierujg sie wylacznie Kkilkoma
kryteriami (cechami). Cechy te maja réing ,waznos$¢”, dlatego w procesie wyceny
wylonionym w analizie cechom rynkowym nalezy przypisa¢ odpowiednie wagi
odzwierciedlajgce wptyw danej cechy rynkowej na warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z Notg Interpretacyjnag nr 1 wielko$¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okresli¢
w zalezno$ci od stanu rynku, uwzgledniajgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedacych przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacje preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposéb.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badania i obserwacji wtasnej preferencji
potencjalnych nabywcow oraz wieloletniego doswiadczenia, positkujac sie informacjami z
lokalnych biur nieruchomosci.

Cecha rynkowa Ocena Opis cechy Waga
Nieruchomos$¢ potozona w niewielkiej odlegtosci
korzystne od infrastruktury spotecznej, komunikacji

publicznej itp. lub moda na dang lokalizacje

Lokalizacja ogélna przecietne Zawiera elementy powyzszego i ponizszego 30%

Nieruchomos$¢ potozona z dala od infrastruktury

niekorzystne | spotecznej, terenéw rekreacyjnych, w otoczeniu
nieruchomosci uzytkowanych rolniczo

Dojazd bez utrudniefi drogami utwardzonymi,

OB bezpos$redni dostep do drogi publicznej
Dojazd z drobnymi utrudnieniami, drogi
Dojazd dobry czesciowo utwardzone, Posrgdm dostep do drogi 20%
publicznej
stab Dojazd z duzymi utrudnieniami, drogi nie
y utwardzone, brak dostepu do drogi publicznej
Brak utrudnien w zagospodarowaniu, dziatka,
Warunki korzystne réwna plaska, bez zadrzewien, stupow itp. 20%
0
zagospodarowania przecietne Mozliwe pojedyncze utrudnienia w zabudowie
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) Dzialtka zadrzewiona, zakrzaczona, z ciekami
niekorzystne wodnymi, stupami itp.
korzystne przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowg
Przeznaczenie p : - - : -
w planie $rednie zawiera elementy powyzszego i ponizszego 20%
miejscowym niekorzystne przeznaczenle_mleszkamowe i rolnicze z
przewagg rolniczego
Dziatka o korzystnej proporcji dtugosci i
korzystny szerokosci, ksztalt regularny
Ksztatt dziatki przecietny Za@era eleme_nty pOWYZSZego 1 ponizszego 10%
Dziatka dtuga i waska, ksztait nieregularny lub
niekorzystny | ksztatt utrudniajacy wykorzystanie zgodne z
przeznaczeniem

9.2. Charakterystyka nieruchomosci o cenie min i max w aspekcie cech
rynkowych

Nieruchomos$¢ o cenie minimalnej

Data transakcji: 2020-02-10

Cena transakcyjna netto: 6080 zi

Powierzchnia: 608 m?

Cena jednostkowa skorygowana: 10,41 zi

Nieruchomo$¢ potozona w gminie Gorzyce w obrebie Rogéw, bezpo$redni dostep do drogi
publicznej, przy czym dziatka ma ksztatt litery L z czego dtuzsze ramig dzialki stanowi dojazd
(okoto 145 m?). Na dzialce pojedyncze drzewa. Przeznaczenie w planie miejscowym
mieszkaniowe jednorodzinne.

Nieruchomo$¢ o cenie maksymalnej

Data transakcji: 2020-05-13

Cena transakcyjna netto: 80 000 z}

Powierzchnia: 1025 m2

Cena jednostkowa skorygowana: 79,79 zi

Nieruchomos$¢ potozona w gminie Gorzyce, w obrebie Rogéw, przy ul. Wyzwolenia, potozona
w sgsiedztwie nowej zabudowy jednorodzinnej. Dzialka réwna, ptaska, bez jakichkolwiek
utrudniefi w zagospodarowaniu, ksztalt prostokata. Przeznaczenie w planie miejscowym
mieszkaniowe jednorodzinne.
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