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OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci gruntowej zabudowanej
zlokalizowanej w Gorzycach przy ulicy Ogrodowej 20

Przedmiot wyceny:

Zakres wyceny:

Cel wyceny:

Autor wyceny:

Data opracowania:

nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Gorzycach, przy
ulicy Ogrodowej 20, opisana w ewidencji gruntéw dziatkami numer
643/210 o powierzchni 0,1031 ha oraz 644/211 o powierzchni 0,1431
ha, dla ktérej V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
z siedzibg w Wodzistawiu Slgskim prowadzi ksiege wieczystg numer
GL1W/00032252/5.

prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej.

oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie
upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;j.

Iwona Kubarek
» Rzeczoznawca Majatkowy

12 lutego 2024 roku

Zarzad: Krzysztof Puk — Prezes Zarzadu, Iwona Kubarek — V-ce Prezes Zarzadu Kapitat: 50.000 PLN
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Wyciag z operatu szacunkowego
1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Gorzycach,
przy ulicy Ogrodowej 20, opisana w ewidencji gruntdw dziatkami numer 643/210 o powierzchni
0,1031 ha oraz 644/211 o powierzchni 0,1431 ha, dla ktdrej V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego z siedzibg w Wodzistawiu Slgskim prowadzi ksiege wieczystg numer GL1W/00032252/5.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, w tym:

. prawo wilasnosci gruntu opisanego w ewidencji gruntéw dziatkami numer 643/210 oraz
644/211;
. prawo wiasnosci sktadnika budowlanego posadowionego na gruncie w postaci budynku

mieszkalnego oraz budynku gospodarczego.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadto$ci osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

4, Daty sporzadzenia operatu szacunkowego
Operat szacunkowy zakonczono dnia 12 lutego 2024 roku.

5. Wartos$c¢ przedmiotu wyceny

Wartos$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania opisanej powyzej nieruchomosci
gruntowej zabudowanej oszacowano w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny
Sredniej, tacznie na: 479 000,00 PLN (stownie: czterysta siedemdziesigt dziewieC tysiecy ztotych).

6. Podpis rzeczoznawcy majatkowego

Iwona Kubarek
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana zlokalizowana w Gorzycach,
przy ulicy Ogrodowej 20, opisana w ewidencji gruntdow dziatkami numer 643/210 o powierzchni
0,1031 ha oraz 644/211 o powierzchni 0,1431 ha, dla ktdrej V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego z siedzibg w Wodzistawiu Slaskim prowadzi ksiege wieczystg numer GL1W/00032252/5.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega prawo wiasnosci wyzej wymienionej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej, w tym:

. prawo wilasnosci gruntu opisanego w ewidencji gruntéw dziatkami numer 643/210 oraz
644/211;
. prawo wiasnosci sktadnika budowlanego posadowionego na gruncie w postaci budynku

mieszkalnego oraz budynku gospodarczego.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie upadtoéci osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej.

4, Podstawy sporzadzenia operatu szacunkowego
4.1 Podstawy formalne

Podstawg wykonania wyceny jest zlecenie udzielone przez Syndyka Masy Upadtosci Panig
Anete Brachaczek dziatajgcq w imieniu Pani Gertrudy Sikory jako Zamawiajgcego, a realizowane
przez Business Management CONSULTING Sp. z 0.0. z siedzibg w Siemianowicach Slaskich jako
Wykonawce.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrédtowe
przygotowane przez Zamawiajgcego, a takze o materiaty i informacje pozyskane przez
rzeczoznawce, niezbedne w procesie szacowania nieruchomosci.

4.2 Podstawy prawne

" Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2023 roku, poz. 344, z pdzniejszymi zmianami).
" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz. U. z 2023 roku, poz. 1832).
" Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 1610,
poz. 1615, z pozniejszymi zmianami).

4.3 Podstawy metodologiczne

. Powszechne Krajowe Standardy Wyceny — wyd. przez Polskg Federacje Stowarzyszen,
uzgodnione oraz pomocniczo nieuzgodnione z Ministrem Infrastruktury.
. Miedzynarodowe Standardy Wyceny.

Analiza regionalnego i lokalnego rynku nieruchomosci.
Informacje pozyskane z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami.
Informacje, opinie oraz dokumenty dostarczone przez Zamawiajgcego.

4.4 Zrédta danych merytorycznych
. Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
. Badanie ewidencji gruntéw.
" Badanie ksiegi wieczystej.
. Wizja lokalna.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Daty istotne dla procesu szacowania

Wizji lokalnej dokonano w dniu 26 stycznia 2024 roku.

Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono w cenach na dzien 12 lutego 2024 roku.
Operat szacunkowy zakonczono dnia 12 lutego 2024 roku.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 12 lutego 2024 roku.

u u [ ] LI, |

6. Okreslenie stanu przedmiotu wyceny

Stan prawny nieruchomosci

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, V Wydziat Ksiag Wieczystych.
Numer ksiegi wieczystej

GL1W/00032252/5

Potozenie

Wojewodztwo $Slaskie, powiat wodzistawski, gmina Gorzyce, miejscowos¢ Gorzyce, ul. Ogrodowa
20.

Opis i mapa

Dziatki numer 643/210, 644/211

Sposob korzystania

B — tereny mieszkaniowe

Obszar

0,2462 ha

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Dziat wolny od wpisow.

Wiasciciel

Gertruda Sikora corka Franciszka i Marii — udziat 1/1.

Podstawa nabycia

Prawomocny akt wtasnosci ziemi, 1975-01-25, Naczelnik Powiatu w Wodzistawiu Sl.
(przedmiot decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu).
//00002127/77/, 1977-03-24 00:00:00, 1977-05-16 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu).

Odpis skrocony aktu matzenstwa, 103/1986, 2007-10-02, Kierownik Urzedu Stanu Cywilnego w
Gorzycach; 10

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty
akt).

DZ. KW.//00007078/07/, 2007-10-01 12:30:00, 2007-10-16 00:00:00, NIE

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu).

Ciezary i ograniczenia

1. ograniczone prawo rzeczowe

Tres$¢ wpisu: stuzebnos¢ drogi przez parcele 478/98 opisang w pkt 2 postanowienia z dnia 19
czerwca 1968r. nr 3 KW 19.837 na rzecz wiascicieli parceli 475/98 wchodzacej w skiad
nieruchomosci KW 57.818 parceli 476/98 wchodzacej w skfad nieruchomosci 19.839 oraz parceli
477/98 wchodzacej w skiad nieruchomosci KW 57.817, wpisano dnia 17 lutego 1969r.
Wskazania innej nieruchomosci: /00057818/, wiasciciele parceli 475/98; /00019839/, wiasciciele
parceli 476/98; /00057817/, wiasciciele parceli 477/98.

Hipoteki

1. Hipoteka umowna zwykia

Kwota: 60000,00 (szes¢dziesiat tysiecy) zt.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1W/00032252/5

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny: celem zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci kapitatowej z tytutu
udzielonego w dniu 1 pazdziernika 2007r. Umowg kredytowg nr 1768/1080005-7640/2007/KON
kredytu.

Termin zaptaty: 12.10.2018 r.

Wierzyciel hipoteczny: BANK BPH S.A. Oddziat w Katowicach, Krakéw.

3. Hipoteka umowna kaucyjna

Kwota: 36000,00 (trzydziesci szes¢ tysiecy) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny: celem zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci odsetkowej i innych
naleznosci i kosztow wynikajacych z umowy kredytu.

Termin zapfaty: 12.10.2018 r.

Wierzyciel hipoteczny: BANK BPH S.A. Oddziat w Katowicach, Krakéw.

2. hipoteka umowna zwykia

Kwota: 224979,60 (dwiescie dwadziescia cztery tysigce dziewiecset siedemdziesigt dziewiec
60/100) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny: celem zabezpieczenia sptaty kapitatu wynikajgcego z umowy
kredytu nr 125551 z dnia 22 pazdziernika 2009r. Zmienionej aneksem nr 1 z dnia 10.03.2011r.
Termin zaptaty: 31.01.2039 r.

Rodzaj zmiany: w polu 4.4.1.9 zmieniono termin zaptaty, w polu 4.4.1.8 b opis wierzytelnosci oraz
w podrubryce 4.4.4 zmieniono nazwe wierzyciela.

Wierzyciel hipoteczny: Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Wroctaw.

4. hipoteka umowna zwykia

Kwota: 157485,72 (sto piecdziesigt siedem tysiecy czterysta osiemdziesiat pie¢ 72/100) zt.
Wierzytelnosc¢ i stosunek prawny: dla zabezpieczenia sptaty odsetek oraz innych naleznosci
wynikajgcych z umowy kredytu nr 125551 z dnia 22 pazdziernika 2009r. Zmienionej aneksem nr 1
z dnia 10.03.2011r.

Termin zapfaty: 31.01.2039 r.

Rodzaj zmiany: w polu 4.4.1.9 zmieniono termin zaptaty, w polu 4.4.1.8 b opis wierzytelnosci oraz
w podrubryce 4.4.4 zmieniono nazwe wierzyciela. w podrubryce 4.4.4 zmieniono nazwe wierzyciela
hipotecznego

Wierzyciel hipoteczny: Prokura Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny
Zamkniety, Wroctaw.

5. hipoteka przymusowa

Kwota: 19325,00 (dziewietnascie tysiecy trzysta dwadziescia piec) zt.

WierzytelnosS¢ i stosunek prawny: zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci wynikajacych z nakazu
zaptaty w postepowaniu upominawczym sygn. akt VI NC-E 343978/11 z dnia 02 czerwca 2011
roku wydanego przez Sad Rejonowy Lublin-Zachéd w Lublinie.

Wierzyciel hipoteczny: ASEKURACIA spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, Sopot.

Komentarz do stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej zabudowanej opisany w ksiedze wieczystej jest zgodny ze
stanem rzeczywistym.
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Raport koncowy, wydanie nr 1.

Charakterystyka nieruchomosci
Ewidencja gruntow

numer jednostka obreb ksiega powierzchnia rodzaj arkusz

dziatki ewidencyjna & wieczysta [ha] uzytku mapy

643/210 Gorzyce 0004 GL1W/00032252/5 0,1031 B 4
Gorzyce

644/211 Gorzyce 0004 GL1W/00032252/5 0,1431 B 4
Gorzyce

tacznie: 0,2462

Opis nieruchomosci

Lokalizacja

Nieruchomos¢ zlokalizowana w Gorzycach, przy ulicy Ogrodowej 20. Lokalizacje nieruchomosci
okreslono jako przecietng. Znaczna odlegto$¢ od punktéw handlowych, ustugowych i uzytecznosci
publicznej.

Dojazd

Dojazd do nieruchomosci od ulicy Ogrodowej. Dojazd do nieruchomosci okreslono jako dobry.
Dojazd $rodkami komunikacji miejskiej dobry. Najblizszy przystanek komunikacji autobusowej
w odlegtosci do 100 metréw, pozostate w odlegtosci okoto 500 metrdw.

Otoczenie

W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna jednorodzinna.

W dalszym sasiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna, tereny rolnicze, tereny zalesione,
cmentarz.

Ksztatt i wielko$¢ dziatki

Dziatki o regularnym ksztatcie zblizonym do trapezu, nie wystepuje negatywny wptyw na walory
nieruchomosci.

Uzbrojenie terenu

W granicach nieruchomosci: wodne, energetyczne, telekomunikacyjna, gazowa;

w bezposrednim otoczeniu: wodne, kanalizacyjne, energetyczne, telekomunikacyjna, gazowa.

Inne cechy charakterystyczne

Dziatka zabudowana budynkiem domu jednorodzinnego oraz budynkiem gospodarczym. Dziatka
czeSciowo ogrodzona.

Uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Podstawa okreslenia:

Uchwata Nr XXXI/245/13.2013 Rady Gminy Gorzyce z dnia 12 czerwca 2013 r. (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Slaskiego poz. 4288).

D52MNI - tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej
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Uwarunkowania konserwatorskie

Wedtug informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy w Gorzycach przedmiotowa nieruchomos¢ nie jest
objeta ochrong konserwatora zabytkéw. Jednakze na nieruchomosci usytuowana jest kapliczka
wpisana do planu miejscowego jako obiekt architektury Swieckiej i sakralnej. Wzmiankowana jest
réwniez w programie opieki nad zabytkami (Uchwata nr XXV/238/20 Rady Gminy Gorzyce z dnia
21 grudnia 2020 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Opieki nad Zabytkami na lata 2021-
2024 dla Gminy Gorzyce (Dz. Urz. Woj. Sl. Z dnia 29.12.2020 r. poz. 9522)), jednakze nie zostata
dla niej zatozona tzw. biata karta. Nie jest tez wpisana do gminnej ewidencji zabytkdow.

Sktadnik budowlany nieruchomosci
Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek

nazwa Budynek mieszkalny jednorodzinny
lokalizacja Gorzyce, ulica Ogrodowa 20
rok budowy lata trzydzieste

169,50+21,50 (powierzchnia uzytkowa

powierzchnia uzytkowa [m?] onizej 2,20)

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: mieszkalne

ilos¢ kondygnacii: dwie — zagospodarowane poddasze
podpiwniczenie: tak

konstrukcja: tradycyjna murowana, cegta
fundamenty: cegta

Sciany: cegta

schody: betonowe

posadzki: anele, ptytki ceramiczne
tynki: cementowo-wapienne
stolarka okienna: drewniana

stolarka drzwiowa: drewniana
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Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek

nNazwa

Budynek mieszkalny jednorodzinny

lokalizacja

Gorzyce, ulica Ogrodowa 20

dach:

drewniany pokryty blachg

rynny i rury spustowe:

tradycyjne, PCV

wyposazenie w instalacje:

wodna, elektryczna, telekomunikacyjna,
kanalizacyjna — szambo

stan techniczny:

dobry

inne:

budynek ogrzewany piecem weglowy,
ocieplony w roku 2007. Ciepta woda z pieca
weglowego w lecie podgrzewana elektryczne.

Skiadnik budowlany nieruchomosci

Identyfikacja obiektu budowlanego - budynek

nazwa

Budynek niemieszkalny - garaz

lokalizacja Gorzyce, ulica Ogrodowa 20
rok budowy lata trzydzieste
powierzchnia uzytkowa [m?] 35

Charakterystyka techniczno-funkcjonalna

przeznaczenie obiektu: gospodarcze

ilos¢ kondygnacii:

dwie (druga kondygnacja dostepna z drabiny)

podpiwniczenie:

brak

konstrukcja: tradycyjna murowana, cegta, pustak
fundamenty: brak

Sciany: cegta, drewno

stolarka drzwiowa: drewniana

dach: drewniany

pokrycie dachu: dachowka — widkno-cementowe
rynny i rury spustowe: tradycyjne, PCV

wyposazenie w instalacje: elektryczna

stan techniczny: pogorszony

inne:

Dokumenac"a\‘ fotograficzna

Iy
I
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7. Metody i zrodta pozyskania informacji o przedmiocie wyceny

Dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosSci przedmiotu wyceny przeprowadzono
szereg czynnosci zwigzanych z jego prawidtowg identyfikacjg, opisem i oceng, w tym:
. ogledziny nieruchomosci;

. badanie ewidencji gruntéw;

. badanie ksiegi wieczystej;

. badanie przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1 Obszar i okres objety analiza rynku
Dla potrzeb wyceny okreSlono:
" Rodzaj rynku:
o rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych przeznaczonych na cele mieszkalne
jednorodzinne.

" Obszar badania rynku: powiat wodzistawski, gmina Wodzistaw Slaski, obreb Gorzyce oraz
obreby o podobnym potencjale z catego powiatu wodzistawskiego i raciborskiego.
. Okres badania cen: 24 miesigce poprzedzajgce wycene przypadajace na okres od stycznia

2022 roku do grudnia 2023 roku.

8.2 Rezultaty analizy rynku

Rynek jako kategoria ekonomiczna, jest okresSlany najczesciej przez catoksztatt stosunkéw
wymiennych miedzy sprzedajgcymi i kupujgcymi, ktérzy wzajemnie wywierajg wptyw na
ksztattowanie sie ogdinej podazy, popytu oraz poziomu cen.

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

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreSlono dla potrzeb wyceny wiarygodny
pod wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomosci stanowigcy dla szacowanej
nieruchomosci otoczenie przestrzenne z takimi cechami jak: ogdlne potozenie przyjetego rynku
lokalnego, odlegtos¢ od wiekszych osrodkdéw miegjskich, centrow administracji lokalnej, zaplecza
medycznego, ustugowo — handlowego, przemystowego, tras szybkiego ruchu, miejsc o walorach
turystycznych, rekreacyjnych itp. okreslono rowniez okres jego analizy.

Przyjety zakres przestrzenny rynku regionalnego jest obszarem, w ktérym jednakowe
czynniki zaréwno przestrzenne, jak i zwigzane z samg nieruchomoscig (atrybuty) w podobnym
stopniu wptywajg na ksztattowanie sie cen i wartosci rynkowe;j.

Powyzsze elementy stanowigce zewnetrzne uwarunkowania rynku regionalnego (wzajemnie
ze sobg powigzane) tworzg popyt jako ujawnione potrzeby nieruchomosciowe poparte sitg
nabywczg, a takze tworzg podaz, jako wypadkowq istniejgcego zasobu oraz przyrostu i ubytkow
wolnych terendw.
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Analiza rynku w szczegdlnosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw wptywajgcych
na popyt, podaz, ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikéw tworzacych warunki wymiany
praw do nieruchomosci, ktore stanowig tres¢ sensu stricte umow kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkdw zachodzacych miedzy elementami rynku
a czynnikami na nie wplywajacymi z uwzglednieniem racjonalnych motywdw postepowania
uczestnikdw rynku. Szczegdiny nacisk potozono na analize, ktdra jest niezbedna do oszacowania
wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci gruntowej zabudowanej.

Przy opracowywaniu niniejszego operatu szacunkowego zastosowano podstawowe
i najczesciej stosowane metody analizy rynku nieruchomosci, pominieto natomiast bardziej
skomplikowane metody marketingowe (np. pomiar tgcznego oddziatywania zmiennych i analize
czynnikowg) z powodu ich ograniczonego zastosowania do rynku nieruchomosci. W opracowaniu
pominieto réwniez opis procedur statystycznych, analitycznych, ktére wykraczajg poza tresc¢
przeznaczenia opracowania.

Badanie i analiza rynku nieruchomosci powinna zakonczy¢ sie oceng wielkosci i struktury
podstawowych elementdéw rynku, tj. popytu, podazy i cen. Szczegdlnie wazng role odgrywa
prognozowanie rynku, co daje uczestnikom rynku mozliwos¢ racjonalnego gospodarowania zasobem
nieruchomosci. Bioragc pod uwage ocene relacji pomiedzy popytem a podaza. Przejawia sie to przede
wszystkim w nieco mniejszej ilosci zawartych transakcji kupna-sprzedazy, ktorych przedmiotem byly
tego typu nieruchomosci w latach 2022 - 2023. OkreSlenia wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci gruntowej oparto na zbiorze danych transakcyjnych zawartych na obszarze rynku
regionalnego. Podstawowymi cechami decydujgcymi w tym segmencie rynku o poziomie ceny
transakcyjnej sg lokalizacja nieruchomosci, dostepno$¢ komunikacyjna, otoczenie i sagsiedztwo
nieruchomosci, stopien zainwestowania w infrastrukture przemystowg i technologiczng, wyposazenie
w infrastrukture techniczng oraz wielko$¢ i ksztatt dziatki jak i pozostatych skfadnikéw nieruchomosci
decydujgce o mozliwym sposobie wykorzystania, zabudowy i zagospodarowania.

Whnioski z badania rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych mieszkalnych
jednorodzinnych
. aktywnos¢ rynku lokalnego w badanym obszarze i zakresie w okresie ostatnich 24 miesiecy:

o W Uujeciu catoSciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi na terenie wojewddztwa $laskiego: duza — ponad 14800
transakcji nieruchomos$ciami gruntowymi zabudowanymi, w tym ponad 11200
transakcji nieruchomosciami o charakterze mieszkalnym, pozostate transakcje
dotyczyly miedzy transakcji nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
0 miedzy innymi o charakterze produkcyjnym, przemystowy, ustugowym,
handlowym, magazynowym, garazowym, itp.;

o na terenie obrebu Gorzyce: mata — zaledwie 21 transakcji, niewystarczajgca
ilos¢ transakcji w ujeciu wiasciwym o przeznaczeniu mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej miedzy 140 a 250 m? i powierzchni
gruntu w okolicach 2500 m?;

o na terenie powiatu wodzistawskiego: duza — ponad 630 transakcji, wiekszos¢
o charakterze mieszkaniowym jednorodzinnym;

o W ujeciu wtasciwym dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot niniejszego
opracowania - transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych
przeznaczonych na cele mieszkalne jednorodzinne o powierzchni uzytkowej
od 140 do 250 m? i powierzchni w okolicach 2500 m?: mata — zaledwie 28
transakcji, nie wystarczajgca ilos¢ dla potrzeb przeprowadzenia oszacowania
co spowodowato rozszerzenie obszaru badan rynku do powiatu raciborskiego;

= Najnowsza analiza ksztattowania sie cen nieruchomosci gruntowych zabudowanych
0 przeznaczeniu mieszkalnym jednorodzinnym wraz z zabudowa towarzyszaca opracowana
przez niezalezne instytuty badajgce rynek nieruchomosci wskazuje, obecnie daje sie
zaobserwowaé wzrost popytu na nieruchomosci gruntowe zabudowane o przeznaczeniu
mieszkalnym jednorodzinnym. Spowodowane jest to wysokim poziomem inflacji i checig
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ulokowania wolego kapitatu na ptynnym i stabilnym rynku nieruchomosci. Wzrost popytu,
przy niskiej podazy spowodowat gwattowany wzrost cen. Ponizszy wykres oraz analiza
statystyczna prezentujg trend wzrostu cen w badanym okresie czasu w ujeciu wiasciwym dla
przedmiotu niniejszego opracowania, ze szczegdlnym uwzglednieniem lokalizacji i cech
charakterystycznych nieruchomosci gruntowej zabudowanej stanowigcej przedmiot
niniejszego opracowania:

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
20% -~

15% -
§ 10% -
S 5%
: I
g 0%
= 5% -
-10% - -
-15% -
Lp. Parametr / Data okreslenia 12.02.2024

1. | Od najwczesniejszej transakcji 10.01.2022

2. | Od najpdzniejszej transakcji 25.10.2023

3. | Rozstep czasowy (dni) 653

4.  Nachylenie réwnania trendu (b1) 0,24294

5. | Rzedna réwnania trendu (b0) -8 763

6.  Rodzaj trendu i charakter trendu brak trendu

7. | Wspdtczynnik korelacji (R) 9,3%

8. | Wspdtczynnik determinacji (R2) 0,9%

9. | Cena najwczesniejsza z rdwnania regresji 2 064,75 zt
10. | Cena najpdzniejsza z réwnania regresji 2 223,38 zt
11. | Wymiar $redni bezwzgledny trendu (zt)/okres 158,64 zt
12. | Okres badania rynku (lata) 1,79
13. | Wymiar wzgledny trendu (%)/okres badania 7,7%

14. | Wymiar wzgledny trendu (%)/dzien 0,01%
15. | Wymiar wzgledny trendu (%)/mies. 0,3%
16. | Wymiar wzgledny trendu (%)/rok 4,22%
= Okres sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych o przeznaczeniu mieszkalnym
jednorodzinnym waha sie w granicach od 1 do maksymalnie 6 miesiecy. Jest to czas
potrzebny na niezbedne wyeksponowanie nieruchomosci na rynku przy zastosowaniu
odpowiedniej reklamy oraz czas na wynegocjowanie warunkdw umowy. Na podstawie analizy
rynku nieruchomosci  gruntowych zabudowanych o przeznaczeniu mieszkalnym
jednorodzinnym mozna stwierdzi¢, ze najwiekszy popyt w tej grupie nieruchomosci utrzymuje
sie w dzielnicach i obrebach przylegajgcych bezposrednio do centrum miasta w otoczeniu
podobnej architektury. W badanym okresie, transakcje kupna-sprzedazy dotyczyly
najczesciej takich nieruchomosci.
= W wyniku badania lokalnego oraz regionalnego rynku nieruchomosci wiasciwych dla
nieruchomosci stanowigcej przedmiot niniejszego opracowania, zebrano 12 transakcji kupna-
sprzedazy. Wybrane transakcje zostaty przedstawione w ponizszej tabeli.
Data . 2 ¢ . 2« Powierzchnia Pgwierzchnia caE .
transakgji Lokalizacja nieruchomosci Rodzaj nieruchomosci gruntu [m?] uzytkowa transakcyjna
[m?] [PLN]
wojewddztwo: $Slaskie, powiat: nieruchomo$¢ gruntowa
13.01.2022 wodzistawski, gmina: Wodzistaw | zabudowana budynkiem 2570 169,00 350 000,00
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31.01.2022

28.06.2022

20.07.2022

25.07.2022

24.08.2022

02.03.2023

18.04.2023

29.06.2023

08.08.2023

31.08.2023

25.10.2023
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Lokalizacja nieruchomosci

wojewddztwo: Slaskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Gorzyce,
miejscowos¢: Gorzyce, obreb:
TURZA

wojewddztwo: Slaskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Goddw,
miejscowos¢: Godéw, obreb:
GODOW

wojewodztwo: Slaskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Radlin,
miejscowos¢: Radlin, obreb:
RADLIN

wojewodztwo: Slaskie, powiat:
raciborski, gmina: Kornowac,
miejscowos¢: Kornowac, obreb:
RZUCHOW

wojewddztwo: $Slaskie, powiat:
raciborski, gmina: Krzanowice,
miejscowos¢: Krzanowice, obreb:
KRZANOWICE

wojewddztwo: $Slaskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Pszow,
miejscowos¢: Pszéw, obreb:
KRZYZKOWICE

wojewddztwo: $laskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Wodzistaw
Slaski, miejscowos¢: Wodzistaw
Slaski, obreb: RADLIN

wojewddztwo: Slaskie, powiat:
raciborski, gmina: Kornowac,
miejscowosc: Kornowac, obreb:
RZUCHOW

wojewodztwo: Slaskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Ryduttowy,
miejscowosc: Ryduttowy, obreb:
RYDULTOWY GORNE

wojewddztwo: Slaskie, powiat:
raciborski, gmina: Racibdrz,
miejscowos¢: Racibérz, obreb:
MARKOWICE

wojewddztwo: $laskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Wodzistaw
Slaski, miejscowos¢: Wodzistaw
Slaski, obreb: TURZYCZKA

= whioski:

o ilos¢ transakgcji: 12;

Rodzaj nieruchomosci

nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym z
zapleczem
gospodarczym
nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym z
garazem

nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym z
zapleczem
gospodarczym
nieruchomos¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym
nieruchomos$¢ gruntowa
zabudowana budynkiem
mieszkalnym
jednorodzinnym z
garazem

Powierzchnia
gruntu [m?]

1728

2470

2515

2 500

2 688

2 687

2 093

2990

1842

2636

2 106

Powierzchnia
uzytkowa
[m?]

143,90

182,44

180,00

177,40

242,65

150,00

180,00

160,00

152,62

172,50

170,00

Numer
Zlecenia:
DW-1704-2024

Cena
transakcyjna
[PLN]

335 000,00

395 000,00

520 000,00

380 000,00

680 000,00

369 000,00

507 000,00

380 000,00

410 000,00

480 000,00

375 000,00

o minimalna cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 2 236,98 PLN/m?;
o maksymalna cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 3 081,87 PLN/m?;
o Srednia (arytmetyczna) cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke
powierzchni uzytkowej: 2 598,66 PLN/m?;
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o Srednia (mediana) cena transakcyjna w przeliczeniu na jednostke powierzchni
uzytkowej: 2 543,92 PLN/m?;

o podsumowanie: badanie rynku wykazato wystarczajgcg aktywnosc dla potrzeb
oszacowania wartosci w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny

Sredniej;

. opis, ocena nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:
Cechy rynkowe Nieruchomosc o cenie minimalnej Nieruchomos¢ o cenie maksymalnej
Lokalizacja, otoczenie przecietna dobra
Dostep do komunikacji przecietny dobry
Ksztatt i wielko$¢ sktadnika .

niekorzystny korzystny
gruntowego
Stan techniczny obiektéw
budowlanych pogorszony dobry
Zabudowa towarzyszaca brak korzystna
9. Okreslenie sposobu wyceny

9.1 Definicja wartosci rynkowej i jej interpretacja
9.1.1 Definicja wartosci rynkowej

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem
i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

9.1.2 Interpretacja wartosci rynkowej
Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakcji zawieranej
na warunkach rynkowych, przy ktorej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie. Warto$¢ rynkowa to
najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest to najlepsza cena
osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez kupujacego. Szacunek ten
wyklucza w szczegolnosci: cene zawyzong lub zanizong przez jakiekolwiek szczegdlne warunki lub
okolicznosci (np. finansowanie), ktére sg nietypowe, umowy sprzedazy i najmu zwrotnego,
szczegodlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub
tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktére
posiadajg specyficzng wartos¢ dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach
rynkowych” oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomos$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob, tak aby umozliwic
sprzedaz za najlepszg, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Dtugos¢
okresu ekspozycji moze by¢ roézna w zaleznosci od warunkdw rynkowych, ale musi by¢
wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw
nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byla okreSlona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym terminie
moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date
wyceny, a nie na date przesztg lub przyszla. Definicja zaktada takze réwnoczesne zawarcie
i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okreSleniem wartosci na
chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci
bankowo-hipoteczne;j.

Pojecie kwota jakg mozna uzyskac
Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena sprzedazy.
Jest to cena, po ktorej rynek spodziewa sie zrealizowad transakcje na date wyceny przy spetnieniu
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wszystkich innych elementdw definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa ,mozna” oddaje sens
rozsadnego oczekiwania odnosnie ceny. Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac
nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkdw rynkowych lub tez zaktada¢ poziomu wartosci
rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie osiggalna.

Pojecie nieruchomos¢

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie
jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktdéry bytby
uwzgledniony przez uczestnikdow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, takze takie, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich
zmian, np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury,
rozwoju rynku lub innych. Stad w wartosci rynkowej moze by¢ uwzgledniony dodatkowy jej element,
ale tylko taki, za jaki kupujacy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze nieruchomos¢ uzyska mozliwosé
lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej rozwoju, ktdre zaowocujg zwyzka jej
wartoéci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych ograniczeniach. Przyszta mozliwosc
wykorzystania nieruchomosci w sposdb, ktory w dniu wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi
by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym byto zatozenie, ze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy
rynku takg mozliwo$¢ w dniu wyceny dostrzegajg i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie
sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zakfada sie tu hipotetycznego kupujacego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie zainteresowany
zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg cene. Jest réwniez osobg, ktéra dokonuje zakupu
z uwzglednieniem biezacych realidw rynkowych i biezagcych oczekiwan, nie zas w oparciu
o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktory nie moze by¢ scharakteryzowany ani nie ma
pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny kupujacy jest pragmatyczny i nie
zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktdrg dyktuje rynek. Nie mozna przy tym zaktadaé, ze waha sie lub
jest niechetny do zakupu. Obecny wtasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych osdb, ktére
stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w hipotetycznej transakcji. Réwniez
w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a nie faktyczny
wiasciciel. Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony do sprzedazy za
kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w oczekiwaniu na osiggniecie
ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej. Sprzedajacy jest zmotywowany do
sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za najlepszag cene osiggalng na wolnym rynku
po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce
w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majacy
stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy s poinformowani, co do charakteru
i cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opierajg sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien mozna
w rozsadny sposdb przewidziec.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wiasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedzg,
a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna
by¢ oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszig
date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla sprzedajgcego sprzedawad nieruchomos$¢ na rynku
charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktére juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych
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warunkach rynkowych. W takich przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na
rynkach charakteryzujgcych sie zmiennoscig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajacy postepuje
w zgodzie z najpetniejszymi dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja sie w sytuacji przymusowej
Zaktada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakgji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

9.2 Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci oraz sposobu uzytkowania

Warto$¢ opisanej wyzej nieruchomosci szacuje sie jako wartos¢ rynkowa.

Jednoczesnie z uwagi na zapisy w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stan zagospodarowania oraz kontynuacje dziatania wartos¢ nieruchomosci okreslono dla aktualnego
sposobu uzytkowania.

9.3 Wybor i opis metody szacowania

Stosownie do art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru wiasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong
dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepnos¢ danych o cenach nieruchomosci podobnych.”

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres, cel oraz rezultaty przeprowadzonej analizy rynku
lokalnego i regionalnego dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosci praw do
przedmiotowej nieruchomosci gruntowej zabudowanej zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny $redniej.

9.4 Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny sredniej.

W podejsciu porownawczym warto$¢ nieruchomosci odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Istotne znaczenie ma majg
rowniez warunki dokonania transakcji, a takze cechy nieruchomosci wplywajgce na te ceny,
zwlaszcza na ich zrdznicowanie.

Okreslenie wartosci nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym jest poprzedzone analizg
wiasciwego rynku nieruchomosci podobnych, uwzgledniajaca:

. rodzaj rynku,

" obszar terytorialny rynku,

" okres badania cen,

. relacje popytu do podazy,

" ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

. stan Srodowiska naturalnego,

. inne czynniki majgce wptyw na wartos$¢ nieruchomosci, jak np. wpisanie nieruchomosci do

rejestru zabytkow.

Badany przez rzeczoznawce rynek powinien by¢ miare mozliwosci jednolity, pod wzgledem
cech fizycznych, uzytkowych i ekonomicznych oraz pod wzgledem stanu prawnego. W wyniku analizy
nastepuje okreslenie atrybutéw nieruchomosci — cech rynkowych, na podstawie, ktorych okreslona
zostaje warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Metoda korygowania ceny $redniej jako jedna z mozliwych do zastosowania w podejsciu
porownawczym, polega na okresleniu wartosci nieruchomosci poprzez korekte S$redniej ceny
nieruchomosci podobnych przy pomocy wspotczynnikéw korygujgcych. Do pordwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci, dla ktorych znane sg ceny transakcyjne i warunki zawarcia
transakgji.

Procedura postepowania w przypadku tej metody obejmuje nastepujgce czynnosci:

. utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny,
. zaktualizowanie cen transakcyjnych na date wyceny,
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" ustalenie cech rynkowych,

. ustalenie wag cech rynkowych odpowiednio do wielkosci wptywu na poziom cen
transakcyjnych,

. ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

. scharakteryzowanie wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych,

. wyznaczenie ceny minimalnej (Cmin), maksymalnej (Cmax) i Sredniej (Ce)ze zbioru cen
transakcyjnych,

. podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej,

- obliczenie gornej [Cmax/Cs] i doInej [Cmax/Cs] granicy sumy wspdtczynnikdéw oraz obliczenie
zakresdw wspdtczynnikéw dla poszczegdlnych cech rynkowych,

. przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi i okreslenie wielkosci poprawek kwotowych,

. okreslenie wielkosci wspotczynnikow  korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej

nieruchomosci, z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny $redniej w przedziale
[Cmin, Cmax],

. obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty:
n
W=C,>u,
i=1
gdzie:
w - wartos¢ jednostkowa nieruchomosci
Ui - wartosc i-tego wspodtczynnika korygujgcego
n - liczba wspédtczynnikéw korygujacych
. okreSlenie wartosci nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

jednostek poréwnawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).
Zakres wspdtczynnikdw korygujacych, o ktdérych mowa powyzej, powinien by¢ zawarty
W przedziale:

Cmin C ﬁ
[ 2

sr n=1 sr

Biegty porusza sie wiec w ograniczeniu tych wartosci i nie wychodzi poza te granice o ile nie
zachodzg szczegdlne uwarunkowania i nie zastosuje w tych okolicznosciach wspédtczynnika korekty
(dawniej ,eksperta”) innego niz 1,00 uwzgledniajgcy wystepujgce te ewentualnie szczegdlne
okolicznosci.

Okreslenia cech i ich wag dokonano na podstawie badan w formie ankiet przeprowadzanych
okresowo wsrdd kontrahentdéw, wyniki w oparciu, o ktére dokonano oszacowania zaprezentowano
ponizej:

Opis atrybutow cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe zabudowane

lokalizacja nieruchomosci w strefie

dzielnica lub lokalizacja cieszagca sie $rednim zainteresowaniem pod katem budownictwa

mieszkaniowego, neutralne otoczenie z zabudowa mieszkaniowa, przecietny dostep do gtéwnych

ciggdw komunikacji krajowej, tj. za posrednictwem drédg gminnych i powiatowych, dobra

komunikacja w regionie,

nieruchomo$¢ w skali atrakcyjnosci lokalizacji gorzej oceniana od dobrej np. z powodu gorszych

potokéw ruchu, wiekszej odlegtosci od osrodkéw administracyjnych i handlowych itp., otoczenie nie

przecietna sprzyjajace rozwojowi zabudowy mieszkaniowej, pewne oddalenie od gtéwnych ciggdw komunikagji
krajowej, dojazd drogg lokalng lub gruntowa przez sasiednie nieruchomosci, przecietne rozwigzania
komunikacyjne w regionie,

dostep do komunikacji

dobra

dobry dobry dostep do gtéwnych ciggéw komunikacji krajowej, dobra komunikacja w regionie,
. pewne oddalenie od gtéwnych ciagdw komunikacji krajowej, przecietne rozwigzania komunikacyjne
przecigtny W regionie
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Opis atrybutow cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe zabudowane

ksztalt i wielkos$¢ sktadnika gruntowego
teren ptaski, nieznacznie nachylony lub nieznacznie pofatdowany nie majacy wplywu na
ksztattowanie przestrzeni lub obiektow na nim potozonych np. teren moze by¢ poddawany w trakcie
budowy plantowaniu lecz nie makroniwelacji lub niwelacji; duza powierzchnia terenu pozwalajgca
na lepsze wykorzystanie waloréw nieruchomosci.
teren mniej korzystnie uksztattowany w stosunku do pfaskiego, tj. nieznacznie nachylony lub
nieznacznie pofatdowany nie majacy istotnego wptywu na ksztattowanie przestrzeni lub obiektéw na
przecietny nim potozonych np. teren moze by¢ poddawany w trakcie budowy plantowaniu lub w nieznacznym
stopniu niwelacji; powierzchnia gruntu pozwala wykorzystac walory nieruchomosci w stopniu
przecietnym
teren niekorzystnie uksztattowany w stosunku do ptaskiego, tj. znacznie nachylony lub znacznie
pofatdowany; powierzchnia gruntu pozwala wykorzysta¢ walory nieruchomosci w stopniu
przecietnym, wystepujg lub mogg wystepowac utrudnienia w realizacji funkcji zawartej
w uwarunkowaniach planistycznych wynikajace z wymiaru powierzchni nieruchomosci gruntowej
stan techniczny obiektéw budowlanych

obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s w dobry stanie technicznym, nie wymagaja
dobry poniesienia nakltaddw na konserwacje i remonty, zastosowane rozwigzania technologiczne

i funkcjonalne odpowiadajg obecnie stosowanym w budownictwie mieszkaniowym

obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s3 w dostatecznym stanie technicznym,
przecietny wymagaja poniesienia naktadéw na konserwacje i remonty, wzglednie konieczne jest wykonanie
niezbednych prac wykonczeniowych
obiekty budowlane zlokalizowane na nieruchomosci s3 w pogorszonym stanie technicznym,
wymagaijg poniesienia naktadéw na remonty
zabudowa towarzyszaca

na nieruchomosci posadowiona jest zabudowa towarzyszaca np. garaz lub budynek gospodarczy
korzystna w dobrym stanie techniczno-funkcjonalnym, pozytywnie wptywajacy na walory uzytkowe
nieruchomoéci, jednoczesnie bez znaczacego wptywu na wymiar kosztow eksploatacji nieruchomosci
na nieruchomosci posadowiona jest zabudowa towarzyszaca np. garaz lub budynek w stanie

korzystny

niekorzystny

pogorszony

przecigtna techniczno-funkcjonalnym wymagajgcym poniesienia naktaddw
brak na nieruchomosci nie jest posadowiona zadna zabudowa towarzyszaca
" Dokonano okreslenia wag cech rynkowych, czyli pomiaru ich wplywu oddziatywania na

osiggane ceny transakcyjne. Rynkowe cechy nieruchomosci decydujgce o wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz wagi tych cech na lokalnym rynku wynoszg odpowiednio:

Wyszczegodlnienie cech Procentowy wptyw cechy na cene (waga cechy)
Lokalizacja, otoczenie: 20,00 %
Dostep do komunikacji: 5,00 %
Ksztatt i W|e!kosc sktadnika 30,00 %
gruntowego:

Stan technlczruy obiektow 35,00 %
budowlanych:

Zabudowa towarzyszaca: 10,00 %
Razem: 100,00 %

Otrzymane wyniki skonfrontowano z informacjami uzyskanymi w biurach posrednictwa
W obrocie nieruchomosciami.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Prezentacja wyniku i wnioski
Warto$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania opisanej powyzej nieruchomosci

gruntowej zabudowanej oszacowano w podejsciu poréwnawczym, metodg korygowania ceny
$redniej, tacznie na: 479 000,00 PLN (stownie: czterysta siedemdziesigt dziewieC tysiecy ztotych).

Business Management CONSULTING Sp. z 0.0.
41-103 Siemianowice Slaskie, ul. Londynska 3/2

druk.010.001

Whioski i komentarz do wyniku oszacowania:

przedmiotowa nieruchomo$¢ nie podlega zadnym negatywnym wptywom zagrozen
Srodowiskowych, ryzyku zanieczyszczen, powodzi, jednoczesnie nalezy stwierdzi¢, iz z uwagi
na znacznie uksztattowane otoczenie i sgsiedztwo przedmiotowej nieruchomosci sytuacja ta
W czasie nie powinna ulec zmianie;

stan nieruchomosci oraz jej sktadnikdéw nie ogranicza mozliwosci jej wykorzystania;

warto$¢ okreslono uwzgledniajgc wszystkie cechy okreSlone w art. 154 Ustawy z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, a w szczegolnosci: cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomosci, sposob uzytkowania, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien
wyposazenia W urzadzenia infrastruktury technicznej, stan ich zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych;

wycene przeprowadzono dla aktualnego sposobu uzytkowania na podstawie zasad
stosowanych w gospodarkach rynkowych;

wycene sporzadzono zgodnie z przepisami prawa.
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Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej zabudowanej zlokalizowanej w Gorzycach przy | zlecenia:

ul. Ogrodowej 20 DW-1704-2024
Data opracowania: 12 lutego 2024 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Klauzule i zastrzezenia

Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa.

Nie moze by¢ on opublikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody
autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci.

Nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie.

Niniejsza wycena jest wazna przez okres 12 miesiecy, lecz nie diuzej niz do wystgpienia
istotnych zmian w zakresie stanu przedmiotu wyceny oraz aktualnej sytuacji na rynku
nieruchomosci.

Wycena oparta jest na ogledzinach przedmiotu wyceny dokonanych podczas wizji lokalnych
oraz na informacjach i dokumentach udostepnionych przez Zamawiajgcego.

Dokumentacja dostarczona przez Zamawiajgcego przyjeta zostata w dobrej wierze jako
wiarygodna oraz kompletna i nie byta przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Parametry uzytkowe obiektdw przyjeto na podstawie wizji lokalnej oraz informagiji
dostarczonej przez Zamawiajgcego.

Zaktada sie, ze autorowi opracowania zgtoszono wszystkie znane okolicznosci majgce wptyw
na oszacowanie wartosci.

Stan techniczny przedmiotu wyceny zostat okreSlony tylko dla celéw wyceny i nie jest
ekspertyzg techniczna.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady prawne nieruchomosci, ktorych nie mogt
stwierdzi¢ na podstawie uzyskanych informacji od Zamawiajgcego lub w trakcie badania
stanu prawnego na podstawie dostepnych dokumentow.

Wykorzystanie danych zawartych w niniejszym operacie powinno odbywac sie zachowaniem
zasad poufnosci.

Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT.

Zataczniki

Zatgcznik — A — arkusze kalkulacyjne.
Zatacznik — B — polisa OC.
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