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Przedmiot wyceny: nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Mszanie,
opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 1574 o powierzchni 0,4792
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z siedzibg w Wodzistawiu Slaskim prowadzi ksiege wieczysta numer
GL1W/00016105/2.

Zakres wyceny: udziat w wysokosci ¥4 w prawie wiasnosci wyzej wymienionej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

Cel wyceny: oszacowanie wartosci rynkowej dla aktualnego sposobu korzystania
nieruchomosci dla przeprowadzenia postepowania w zakresie
upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarcze;j.
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Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zlokalizowanej Mszanie powiat | zlecenia:
wodzistawski. DW-1638-2023
Data opracowania: 2 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Wyciag z operatu szacunkowego
1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Mszanie
gmina Mszana powiat wodzistawski, opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 1574 o powierzchni
0,4792 ha, dla ktérej V Wydziat Ksiagg Wieczystych sadu Rejonowego z siedzibg w Wodzistawiu
Slgskim prowadzi ksiege wieczystg numer GL1W/00016105/2.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega udziat w wysokosci 4 w prawie wilasnosci wyzej wymienionej
nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

3. Cel wyceny

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

4, Daty sporzadzenia operatu szacunkowego
Operat szacunkowy zakonczono dnia 2 pazdziernika 2023 roku.

5. Wartosc przedmiotu wyceny

Wartos$¢ rynkowg dla aktualnego sposobu uzytkowania opisanej powyzej nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej oszacowano w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny
$redniej, facznie na: 204 187,00 PLN (stownie: dwiescie cztery tysigce sto osiemdziesigt siedem
ztotych).

Tym samym warto$¢ udziatu w nieruchomos$ci wynoszacego 1/4 i przypadajacego Panu
Pawtowi Ktosokowi oszacowano na: 51 047,00 PLN (stownie: piecdziesiat jeden tysiecy czterdziesci
siedem ziotych).

6. Podpis rzeczoznawcy majatkowego

Iwona Kubarek

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.

41-103 Siemianowice élqskie, ul. Londynska 3/2 strona 2z 16

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zlokalizowanej Mszanie powiat | zlecenia:
wodzistawski. DW-1638-2023
Data opracowania: 2 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

Spis tresci

WyCigg z operatu SZAQCUNKOWEGO ..........coiuviiiiiie ittt ettt st e et e e st e e sat e e s be e s sbae e e beeesnaeeenns 2
1. Przedmiol WYCENY ... ..ooiii ittt e e e e e et e e e e e e e e e eaabe e e e etbeeeeaabreeeeanbreeesantaeeeeanees 4
2. ZAKIES WYCENY .. .oviiitie ettt ettt ettt et e e et e et e e et e e st e e e eaa e e eab e e et e e e eabeeeabeeeabaeeeabaeesabeeeabeeeabeeesnbeeeaareeaareas 4
G T O BT AVl 0SSOSO PRSP 4
4., Podstawy sporzadzenia operatu SZaCuNKOWEGO ..........ccciiuiiiiiiiiiiic ittt 4
4.1 POAStaWY FOIMAINE ......oeiiiii ettt et s e et e e e bb e e st e e e sabeeebeeestaeeebeeeanseeanns 4
4.2 POASTAWY PrAWNE .....oeiiiiiiiiie ettt e e e e e e ettt e e e ettt e e e e eabb e e e e eaabeeeeeasbeeeeeasteeeesanteeeeeanbaeeesanres 4
T2 G oo K5 = 1Y) VA 01T o T (o] (o [ [ov.d 1= TN USRS 4
4.4 ZrOdta dANYCh MEIYEOTYCZNYCN .. ..v. e eeeeee ettt e ettt e et et e et et es et eee e es e eseer s aseeseneenes 4
5. Daty istotne dla proCeSU SZACOWANIA. ..........eeiuieiiiie e iie st e et e e ee sttt e seee e et e e steeesnbeeesneeesneeas 5
6. Okreslenie stanu przedmiotl WYCENY ..........coveiieiieiieieie et e et e eteeete e eteesteesaeesreeseestesnteesreesresareeas 5
6.1 Stan Prawny NIErUCNOMOSC.......c..ciiuiiieitiiieteitei ettt sttt e et st e st et e e sseseebeeseebesresaessesenee 5
6.2 Charakterystyka NIErUCNOMOSCI...........ccuiiiveeieeecee ettt et e et e st e s e st e s beeeaeesraesreeereeas 6
6.3 Uwarunkowania planistyczne i KOnserwatorskie. ...........oocuiiiiiiiiiiiiiie e 7
6.4 Dokumentacja fotOgrafiCZNa.........ccueiiiiiiiiii i s e e e et e e e e e e e anree s 7
7. Metody i zrodfa pozyskania informacji 0 przedmiocie WYCENY .........c.ccveviiiiiierieieieieeee e 8
8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchOmMOSCi...........cooieiiiiiiiiiicecc e 8
8.1 Obszar i okres objety @nalizg MYNKU...........ceii ittt s e e 8
8.2 RezURaty @nalizy MYNKU........c.oi it e et e st e et e e snbe e e ntaeesnteeenreas 8
9. OKreSIENIE SPOSODU WYCENY.......c.eiuiitiiiiitiiiiieiese ettt sttt se et ettt st et a et esaenaebesseetessesneseseas 11
9.1 Definicja wartoSci rynkowej i J&j INTErPrEtACIA ......cveecveeeveiieie ettt eae e 11
9.2 Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci oraz sposobu UZytkKOWania .............cccceveveeeviiiece i 13
9.3 WybOr i 0pis MELOAY SZACOWANIA ........ccveeieieiieeiee et eetee e et e et ete e ste e st e s e e e e etessteeereeeresereeeeeeeree e 13
9.4 Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredni€]. ..........c.cveeeevievierieieieieece e 13
10. Prezentacja WyniKU i WRIOSKI ...........c..cooiiiiiii e 16
11, KIQUZUIE T ZASIIZEZENIA ... ..o oottt e st et e et e e st e e et e e sseeeanteeenseeeantenenneeens 16
£ | - T o || SO RPOUSOPR 16

Business Management CONSULTING Sp. z o.0.

41-103 Siemianowice élqskie, ul. Londynska 3/2 strona 3z 16

druk.010.001



Wykonano dla: Syndyk Masy Upadtosci Aneta Brachaczek Numer

Projekt: Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej niezabudowanej zlokalizowanej Mszanie powiat | zlecenia:
wodzistawski. DW-1638-2023
Data opracowania: 2 pazdziernika 2023 roku.

Raport koncowy, wydanie nr 1.

1. Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w Mszanie
gmina Mszana powiat wodzistawski, opisana w ewidencji gruntéw dziatkg numer 1574 o powierzchni
0,4792 ha, dla ktérej V Wydziat Ksigg Wieczystych sadu Rejonowego z siedzibg w Wodzistawiu
Slaskim prowadzi ksiege wieczystg numer GL1W/00016105/2.

2. Zakres wyceny
Wycenie podlega udziat w wysokosci %2 w prawie wilasnosci wyzej wymienionej
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej.

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 dziatajagcq w imieniu Pana Pawta Kilosoka jako Zamawiajacego, a realizowane
przez Business Management CONSULTING Sp. z 0.0. z siedzibg w Siemianowicach Slagskich jako
Wykonawce.

Opracowanie zostato wykonane w oparciu o informacje, wyjasnienia i dokumenty zrodtowe
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 nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U.
z 2023 roku, poz. 344, poz. 1113, poz. 1463, z pdzniejszymi zmianami).
" Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci. Na podstawie art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, poz. 1113, poz. 1463, poz. 1506, poz. 1688,
poz. 1762, z pozniejszymi zmianami)

" Ustawa z dnia 23.04.1964 r. Kodeks Cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 1610,
poz. 1615, z pdzniejszymi 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 Zrodta danych merytorycznych
= Informacje o przeznaczeniu nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania

przestrzennego.
. Badanie ewidencji gruntéw.
. Badanie ksiegi wieczystej.
. Wizja lokalna.
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Daty istotne dla procesu szacowania

Wizji lokalnej dokonano w dniu 19 wrzesnia 2023 roku.

Wartos¢ przedmiotu wyceny okreslono w cenach na dzien 2 pazdziernika 2023 roku.
Operat szacunkowy zakonczono dnia 2 pazdziernika 2023 roku.

Stan przedmiotu wyceny ustalono na dzien 19 wrzesnia 2023 roku.

u u [ ] LI, |

6. Okreslenie stanu przedmiotu wyceny

6.1 Stan prawny nieruchomosci

Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, V Wydziat Ksiag Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1W/00016105/2

Potozenie

Wojewoddztwo $Slaskie, powiat wodzistawski, gmina Mszana, miejscowos¢ Mszana.

Opis i mapa

Dziatka numer 1574

Sposob korzystania

R — grunty orne.

Obszar

0,4792 ha

Spis praw zwigzanych z wiasnoscig

Dziat wolny od wpisow.

Wiasciciel

Pawet Ktosok syn Alojzego i Wiktorii — udziat ¥4, Grzegorz Ktosok syn Pawta i Anieli — udziat Va,
Gabriela Gawliczek corka Pawia i Anieli — udziat %2, Mirostawa Rusek corka Pawia i Anieli — udziat
Va.,

Podstawa nabycia

Postanowienie o stwierdzenie nabycia spadku po Anieli Ktosok, I NS 812/06, 2006-11-28, Sad
Rejonowy w Wodzistawiu $l.; 10

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

DZ. KW.//00000704/07/, 2007-01-31 08:00:00, 2007-02-02 00:00:00, NIE

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

Odpis skroconego aktu matzenstwa, NR 5/1971, 1971-02-18, USC w Mszanie; 11

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

DZ. KW.//00000704/07/, 2007-01-31 08:00:00, 2007-02-02 00:00:00, NIE

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

Ciezary i ograniczenia

2. ograniczone prawo rzeczowe

Tre$¢ wpisu: prawo drogi, opisane w akcie wiasnosci ziemi z dnia 22 grudnia 1973 r. na rzecz
wiascicieli nieruchomosci KW. 75857-75859-75860.

Nieruchomos¢ wspotobcigzona: / 00052233 /.

Wskazania innej nieruchomosci: / 00075857 /, / 00075859 /, / 00075860 /.

3. inny wpis
Tre$¢ wpisu: stuzebnos¢ przesytu o tresci z § 3 umowy ustanowienia stuzebnosci przesytu Rep. A
NR 7826/2013 z dnia 2013-06-20 sporzadzonej przed notariuszem Damianem Mojescikiem w
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Sad Rejonowy wtasciwy dla nieruchomosci

Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim, V Wydziat Ksigg Wieczystych.

Numer ksiegi wieczystej

GL1W/00016105/2

Kancelarii Notarialnej w Jastrzebiu Zdroju - na rzecz Przedsiebiorstwa Gospodarki Wodnej i
Rekultywacji Spétka Akcyjna z Siedzibg w Jastrzebiu Zdroju.

Przedmiot wykonywania: dziatka nr 2594/18.

Inna osoba prawna: Przedsiebiorstwo Gospodarki Wodnej i Rekultywacji Spotka Akcyjna,
Jastrzebie Zdrd;j.

Hipoteki

Dziat wolny od wpisow.

Komentarz do stanu prawnego nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej opisany w ksiedze wieczystej jest zgodny
ze stanem rzeczywistym.

6.2 Charakterystyka nieruchomosci
Ewidencja gruntow

numer jednostka obreb ksiega powierzchnia rodzaj arkusz
dziatki ewidencyjna & wieczysta [ha] uzytku mapy
1574 241509_2 0002 GL1W/00016105/2 0,4792 R

Opis nieruchomosci

Lokalizacja

Nieruchomos$¢ zlokalizowana w Mszanie, obreb Mszana, niedaleko ulicy Wesota. Lokalizacje
nieruchomosci okresSlono jako przecietng. Znaczna odlegto$¢ od punktéw handlowych, ustugowych
i uzytecznosci publicznej. Potozona okoto 1 km od Centrum Mszany.

Dojazd

Dojazd do nieruchomosci od ulicy Wodzistawskiej. Dojazd do nieruchomosci okres$lono jako
przecietny. Dojazd $rodkami komunikacji miejskiej utrudniony, przystanki komunikacji miejskiej w
znacznej odlegtosci. W odlegtosci okoto 2 km zlokalizowany jest wjazd na autostrade Al.

Otoczenie

W bezposrednim sgsiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna jednorodzinna, dziatki rolnicze,
tereny zadrzewione.

W dalszym sgsiedztwie zlokalizowana zabudowa mieszkalna, dziafki rolnicze.

Ksztatt i wielkos¢ dziatki

Dziatka o nieregularnym ksztatcie wydtuzonego prostokatnego trapezu, nie wystepuje negatywny
wptyw na walory nieruchomosci.

Uzbrojenie terenu

W granicach nieruchomosci: wodne;

w bezposrednim otoczeniu: wodne, kanalizacyjne, energetyczne, gazowe, telekomunikacyjne.

Inne cechy charakterystyczne

Dziatka niezabudowana.
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/| Raport koncowy, wydanie nr 1.

6.3 Uwarunkowania planistyczne i konserwatorskie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Podstawa okres$lenia:

Uchwata Nr XXVIII/26/2013 Rady Gminy Mszana z dnia 29.04.2013 r. - miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego sofectwa Mszana ze zmiang I1V/25/2015 (Dz. Urz. Dziennik
Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego z 9 maja 2013 r., poz. 3775).

B158.U - zabudowa ustugowa, wraz z terenami obstugi komunikacji samochodowej, stacje paliw.

Uwarunkowania konserwatorskie
Wedtug informacji uzyskanych w Urzedzie Gminy w Mszanie przedmiotowa nieruchomos$¢ nie jest
objeta ochrong konserwatora zabytkéw.

6.4 Dokumentacja fotograficzna
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7. Metody i zrodta pozyskania informacji o przedmiocie wyceny

Dla nalezytego i obiektywnego oszacowania wartosSci przedmiotu wyceny przeprowadzono
szereg czynnos$ci zwigzanych z jego prawidtowa identyfikacja, 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: rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na
szeroko rozumiane cele ustugowe.

" Obszar badania rynku: wojewddztwo Slaskie, powiat wodzistawski, gmina Mszana oraz
powiaty i gminy o podobnym potencjale.

" Okres badania cen: 24 miesigce poprzedzajgce wycene przypadajgce na okres od wrzesnia

2021 roku do sierpnia 2023 roku.

8.2 Rezultaty analizy rynku

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

Rynek nieruchomosci jest rynkiem specyficznym i nietatwo poddajacym sie analizie. Wynika
to gtéwnie z dysproporcji liczby czynnikdw 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: ogolne potozenie przyjetego rynku
lokalnego, odlegtos¢ od wiekszych osrodkéw miegjskich, centréw 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 ubytkéw
wolnych terendw.

Analiza rynku w szczegdInosci polega na systematycznym badaniu czynnikéw wptywajgcych
na popyt, podaz, ksztattujgcych sie cen oraz na analizie czynnikdw tworzacych warunki wymiany
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praw do nieruchomosci, ktore stanowig tres¢ sensu stricte umow kupna-sprzedazy nieruchomosci.
Celem analizy jest wykrycie prawidtowosci i zwigzkdow zachodzacych miedzy elementami rynku
a czynnikami na nie wplywajagcymi z uwzglednieniem racjonalnych motywdw postepowania
uczestnikdw rynku. Szczegdlny nacisk potozono na analize, ktéra jest niezbedna do oszacowania
wartosci rynkowej szacowanej nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.

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¢
przeznaczenie 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
nieruchomoéci. Biorgc 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 2021 - 2023.

Whioski z badania rynku nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

. obszar badania: powiat wodzistawski, gmina Mszana oraz gminy i powiaty o podobnym
potencjale;

. aktywnos$é: rynek o duzej aktywnosci, w okresie ostatnich 24 miesiecy odnotowano obrét
nieruchomosciami  gruntowymi niezabudowanymi — dominujacg iloS¢  stanowity

nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna:

o W ujeciu catosciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
na terenie wojewddztwa Slaskiego: duza — ponad 27000 transakcji, w tym ponad
16500 transakcji nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi o charakterze
mieszkalnym;

o na terenie obrebu Mszana - mata — tylko 49 transakcji, w tym 19 transakdji
0 przeznaczeniu mieszkalnym, w zwigzku z mata ilosci transakcji na terenie obrebu
Mszana rozszerzono obszar badan rynku do obrebdéw i gmin osciennych oraz
o podobnym potencjale na terenie powiatu wodzistawskiego, powiatu rybnickiego
oraz Jastrzebia-Zdroj;

o W ujeciu catoSciowym — transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
na terenie powiatu rybnickiego i Rybnika: duza — ponad 1980 transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, w tym: dominujg transakcje
nieruchomosciami gruntowymi o przeznaczeniu mieszkalnym — ponad 1300
transakciji;

o W ujeciu wiasciwym dla nieruchomosci stanowigcej przedmiot niniejszego
opracowania - transakcje nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi ha szeroko pojete cele ustugowe — ponad 440 transakcji;

o w wyniku badania rynku nieruchomosci wtasciwego dla nieruchomosci stanowigcej
przedmiot niniejszego opracowania, zebrano 16 transakcji kupna-sprzedazy, ktorych
przedmiotem bylo prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
0 szeroko pojetym przeznaczeniu ustugowym;

o zestawienie transakcji pordwnywalnymi nieruchomosciami:
Forma

bElz .. Lokalizacja nieruchomosci wiadania P_rzeznaczenlle_ PO\gvlerzchnla Cena [PLN]
transakgcji nieruchomosci [m?]
gruntem
WoszanSkL granat Wodzgiow mieszkaniowe
22.11.2021 \Wodzistawski, g ) wiasnosc jednorodzinne (MN), 3080 | 150 000,00
Slaski, miejscowosc: Wodzistaw ustugowe (ogélnie) (U)
Slaski, obreb: WILCHWY 9 9
12.01.2022 | Wojewodztwo: slaskie, powiat: wlasnosé | ustugowe (ogéinie) (U) 2449 122 000,00

wodzistawski, gmina: Wodzistaw
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Forma - . .
Data kalizacia i h - tadani Przeznaczenie Powierzchnia
transakgji Lokalizacja nieruchomosci wiladania nieruchomosci [m2]
. gruntem
Slaski, miejscowos¢: Wodzistaw
Slaski, obreb: TURZYCZKA
wojewddztwo: Slaskie, powiat: ) )
wodzistawski, gmina: Wodzistaw iy mieszkaniowo-ustugowe
12.01.2022 - .7 U - wiasnosé (MU), ustugowe 2 869
Slaski, miejscowosc: Wodzistaw (ogdlnie) (U)
Slaski, obreb: RADLIN 9
wojewddztwo: $lgskie, powiat:
28.01.2022 ry_bmcku gr,nll.na'l: _SW|erkIany, . wlasnosé mieszkaniowo-ustugowe 3000
miejscowosc: Swierklany, obreb: (MU)
SWIERKLANY GORNE
wojewodztwo: $lgskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Godow, ‘s -
22.02.2022 miejscowqéc’: Goddw, obreb: wiasnosc ustugowe (ogdlnie) (U) 2 059
SKRZYSZOW
wojewoddztwo: Slaskie, powiat: -
. . o , ustugowe (ogdlnie) (U),
23.02.2022 W(_)d_2|s+aws,k,|., gmina: GOdOV\_” wiasnosc rolnicze (ogdlnie) (R), 3750
miejscowosc¢: Godow, obreb: drogi publiczne (KD)
LAZISKA 9P
wojewoddztwo: Slgskie, powiat:
09.05.2022 W(_)c|_2|s+aws,k,|', gmina Mszana', wiasnosc ustugowe (ogolnie) (U) 2322
miejscowosc: Mszana, obreb:
MSZANA
wojewoddztwo: Slaskie, powiat: mieszkaniowe
24.01.2023 W(_)c|_2|s+aws,k,|', gmina: Mszana', whasnoé ]ednorod2|nne,(MN), 3680
miejscowosc: Mszana, obreb: ustugowe (ogolnie) (U),
POLOMIA drogi publiczne (KD)
wojewoddztwo: Slaskie, powiat:
21.04.2023 Jast,r_zeb|_e-_ZdrOJ, ,g,nl1|na: Jast_rzeb|e- wiasnodé mieszkaniowo-ustugowe 2005
Zdroj, miejscowosc: Jastrzebie- (MU)
Zdroj, obreb: SZEROKA
wojewodztwo: $lgskie, powiat:
26.04.2023 ry_br_1|ck|, gmina: _SW|erkIany, wiasnodé mieszkaniowo-ustugowe 2727
miejscowosc: Swierklany, obreb: (MU)
SWIERKLANY GORNE
wojewoddztwo: Slaskie, powiat:
27.04.2023 Jast,r_zeb|_e-_ZdrOJ, ,g,n.1|na: Jast_rzeb|e- whasnodé mieszkaniowo-ustugowe 2 842
Zdraj, miejscowosc: Jastrzebie- (MU)
Zdréj, obreb: RUPTAWA
wojewoddztwo: Slaskie, powiat: mieszkaniowo-ustuaowe
15.05.2023 | wodzistawski, gmina: Radlin, wihasnos¢ (MU) 9 2 367
miejscowos$¢: Radlin, obreb: RADLIN
wojewodztwo: Slaskie, powiat:
wodzistawski, gmina: Mszana, 1 ustugowe (ogolnie) (U),
19.05.2023 miejscowos¢: Mszana, obreb: wiasnosc drogi publiczne (KD) 2563
MSZANA
wojewddztwo: Slgskie, powiat:
rybnicki, gmina: Swierklany, y mieszkaniowo-ustugowe
07.06.2023 miejscowosc: Swierklany, obreb: wiasnosc (MU) 2 266
SWIERKLANY GORNE
Whioski:
o ilos¢ transakcji: 16;
o minimalna cena transakcyjna: 37,60 PLN/m?;
o Srednia cena transakcyjna: 52,08 PLN/m?;
o maksymalna cena transakcyjna: 66,20 PLN/m?;
o opis nieruchomosci o0 minimalnej cenie transakcyjnej:
Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ o minimalnej cenie transakcyjnej
lokalizacja przecietna
dostepnos¢ komunikacyjna przecietna

wielko$¢ i ksztatt dziatki
wyposazenie w media
stan zagospodarowania
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niekorzystny
czesciowe lub w otoczeniu
niekorzystny

Numer
Zlecenia:
DW-1638-2023

Cena [PLN]

147 000,00

150 000,00

99 000,00

141 000,00

110 000,00

200 000,00

77 000,00

171 801,00

175 000,00

135 000,00

143 000,00

150 000,00
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Cechy rynkowe Nieruchomos¢ o minimalnej cenie transakcyjnej
Opis nieruchomosci

- przedmiotem transakcji byta nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana bedaca przedmiotem prawa wiasnosci gruntu;
- lokalizacja: przecietna; otoczenie stanowig tereny zieleni oraz zabudowy ustugowej;

- dostep do drogi publicznej, w znacznej odlegtosci od gtéwnych weztéw komunikacyjnych;

- ksztalt nieforemnego wieloboku, wystepuja utrudnienia w inwestowaniu;

- wystepuja krzewy i nasadzenia, dziatka nieogrodzona.

o opis nieruchomosci o maksymalnej cenie transakcyjnej:

Cechy rynkowe Nieruchomos$¢ o maksymalnej cenie transakcyjnej
lokalizacja dobra

dostepnos¢ komunikacyjna dobra

wielkosc i ksztatt dziatki, uksztattowanie terenu korzystny

wyposazenie w media petne

stan zagospodarowania dobry

Opis nieruchomosci

- przedmiotem transakcji byta nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana bedaca przedmiotem prawa wiasnosci gruntu;
- lokalizacja: dobra, otoczenie stanowig tereny zabudowane obiektami o charakterze mieszkaniowym;

- dostep do drogi publicznej, w bliskiej odlegtosci od gtéwnych weztéw komunikacyjnych;

- ksztalt wieloboku — bez negatywnego wptywu na warunki inwestowania;

- teren pfaski przygotowany pod inwestycje.

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, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

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,
szczegdlne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub
tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegdlnej (tzn. uwzgledniajgcej cechy nieruchomosci, ktdre
posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego nabywcy). Uzyte tu pojecie ,na warunkach
rynkowych” oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumiec zatem, ze transakcja musi by¢ poprzedzona odpowiednimi dziataniami marketingowymi.
Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob, tak aby umozliwi¢
sprzedaz za najlepszg, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicja wartosci rynkowej. Dtugos¢
okresu ekspozycji moze by¢ rdézna w zaleznosci od warunkdéw rynkowych, ale musi by¢
wystarczajaca, 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$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i okolicznosci na date
wyceny, a nie na date przesztg lub przyszla. Definicja zaktada takze rdéwnoczesne zawarcie
i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Warto$¢ rynkowa jest okreSleniem wartosci na
chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np. przy okreslaniu wartosci
bankowo-hipoteczne;j.
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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
wszystkich innych elementéw 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 majgtkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia, takie
jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

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

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq 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 rdwniez osobg, ktdra dokonuje zakupu
z uwzglednieniem biezacych realidw rynkowych i biezacych oczekiwan, nie za$ w oparciu
0 wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktdry 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 zaktadac, ze waha sie lub
jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci jest takze zaliczony do tych oséb, 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
kazda 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 ,sprzedajacy 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 dzieh mozna
w rozsagdny sposdb przewidziec.

Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wiasnym interesie i w zgodzie ze swojg wiedza,
a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej konkretnej transakcji. Rozwaga powinna
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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
charakteryzujacym sie spadkiem cen, ktére juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczesniejszych
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 transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

9.2 Okreslenie rodzaju szacowanej wartosci oraz sposobu uzytkowania

Wartos$¢ 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 niezabudowanej 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 wptywajgce na te ceny,
zwlaszcza na ich zrdoznicowanie.

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 pordéwnan przyjmuje sie
co najmniej kilkanascie nieruchomosci, dla ktoérych znane sg ceny transakcyjne i warunki zawarcia
transakcji.

Procedura postepowania w przypadku tej metody obejmuje nastepujgce czynnosci:
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. utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny

. zaktualizowanie cen transakcyjnych na date wyceny

" 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 dolnej [Cmax/Cer] granicy sumy wspotczynnikdw oraz obliczenie
zakresdw wspotczynnikow dla poszczegolnych cech rynkowych

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

. okresSlenie 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:

W = Cs'riui
i=1

gdzie:
w - warto$¢ jednostkowa nieruchomosci
Ui - wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego
n - liczba wspédtczynnikdw korygujgcych
. okreslenie wartosci nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej i liczby

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

min ﬁ
[ i)

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 wspétczynnika korekty
(dawniej ,eksperta”) innego niz 1,00 uwzgledniajagcy wystepujace te ewentualnie szczegdine
okolicznosci.

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

. Dokonano okre$lenia wag cech rynkowych, czyli pomiaru ich wptywu oddziatywania na
osiggane ceny transakcyjne. Rynkowe cechy nieruchomosci decydujgce o wartosci rynkowej
nieruchomosci oraz wagi tych cech na lokalnym rynku wynoszg odpowiednio:

Wybér atrybutéw cech rynkowych - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Procentowy wptyw cechy na cene

Lp. Wyszczegolnienie cech (waga cechy)

1. | Lokalizacja: 20,00 %
2. | Dostepnos¢ komunikacyjna: 15,00 %
3. | Wielkosc i ksztatt dziatki: 35,00 %
4. | Wyposazenie w media: 10,00 %
5. | Stan zagospodarowania: 20,00 %
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Wybor atrybutow cech rynkowych - nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Procentowy wptyw cechy na cene
(waga cechy)

Razem: 100,00 %

Lp. Wyszczegolnienie cech

Opis atrybutéw cech rynkowych — nieruchomosci gruntowe niezabudowane

Lokalizacja
nieruchomo$¢ zlokalizowana na obszarze o $redniej atrakcyjnosci inwestycyjnej, zadowalajacy
dobra dostep do gtownych ciggdow komunikacji krajowej; dogodny dostep do punktow ustugowo-
handlowych i administracyjnych
nieruchomo$¢ zlokalizowana na obszarze o przecietnej atrakcyjnosci inwestycyjnej, utrudniony
dostep do punktow ustugowo-handlowych i administracyjnych
Dostepnos¢ komunikacyjna
dojazd drogg publiczng. Dobry dostep do gtéwnych szlakéw komunikacji miejskiej i krajowej. Dobra
dobra ekspozycja nieruchomosci w kierunku drogi; dobre mozliwo$¢ parkowania; dobry dostep do
komunikacji miejskiej
dojazd poprzez sasiednie nieruchomosci drogg asfaltowa lub brukowana; mozliwos¢ parkowania;
pewne oddalenie od gtéwnych ciggéw komunikacji krajowej, sredni dostep do komunikacji miejskiej
Wielkos¢ i ksztatt dziatki
nieruchomo$¢ pod zabudowe mieszkalng, ktorych ksztatt geometryczny oraz uksztattowanie terenu
sg korzystne i umozliwia optymalny sposdb zagospodarowania
nieruchomo$¢ pod zabudowe mieszkalng, ktorej ksztatt geometryczny oraz uksztattowanie terenu sg
przecietny przecietne i wystarczajgce dla tradycyjnych rozwigzan architektonicznych, nie powoduje
jednoczesnie znacznych utrudnien w zabudowie
nieruchomo$¢ pod zabudowe, ktorej ksztatt geometryczny oraz uksztattowanie terenu s3
niekorzystne i moze powodowac utrudnienia w zabudowie
Wyposazenie w media
petne nieruchomo$c¢ posiada petne wyposazenie w media
czesciowe lub w | nieruchomo$c¢ posiada czeSciowe wyposazenie w media lub wystepujg one z bezposrednim otoczeniu
otoczeniu nieruchomosci
Stan zagospodarowania
nieruchomo$¢ zagospodarowana, teren pfaski, na dziatce nie wystepujg urzadzenia i obiekty
utrudniajgce optymalnej zabudowy
teren niezagospodarowany, ptaski lub z niewielkim katem nachylenia, porosniety zielenig niska
przecietny i pojedynczymi drzewami, na nieruchomosci mogg wystepowac urzadzenia lub obiekty, ktdére
W nieznacznym stopniu ograniczajg potencjat mozliwosci jej zabudowy
teren niezagospodarowany, nieréwny lub z wielkim katem nachylenia, poro$niety zielenig i drzewami,
niekorzystny na nieruchomosci mogg wystepowac urzadzenia lub obiekty, ktére w duzym stopniu ograniczajg
potencjat mozliwosci jej zabudowy
Otrzymane wyniki skonfrontowano z informacjami uzyskanymi w biurach posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami.

przecietna

przecietna

korzystny

niekorzystny

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

gruntowej niezabudowanej oszacowano w podejsciu pordwnawczym, metodg korygowania ceny
$redniej, tacznie na: 204 187,00 PLN (stownie: dwiescie cztery tysigce sto osiemdziesigt siedem
Ztotych).

Tym samym warto$¢ udziatu w nieruchomos$ci wynoszacego 1/4 i przypadajgcego Panu

Pawtowi Ktosokowi oszacowano na: 51 047,00 PLN (stownie: piecdziesigt jeden tysiecy czterdziesci
siedem ztotych).
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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 sktadnikdw 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 szczegdlnosci: 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.

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 okre$lony w operacie.

Niniejsza wycena jest wazna przez okres 12 miesiecy, lecz nie dtuzej 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 obiektow przyjeto na podstawie wizji lokalnej oraz informagiji
dostarczonej przez Zamawiajgcego.

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

Stan techniczny przedmiotu wyceny zostat okreSlony tylko dla celdw 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 odbywa¢ sie zachowaniem
zasad poufnosci.

Oszacowane wartosci nie zawierajg podatku VAT.

Zalaczniki

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