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Pieczeé rzeczoznawcy Autor operatu:

Krakow, 25 kwietnia 2009



Operat szacunkowy nr 9 — Nieruchaf@gruntowa w aytkowaniu wieczystym — powiateBicki

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
Opis nieruchomosci:

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$é gruntowa polozona w Debicy, powiat debicki, wojewddztwo
podkarpackie, ktora jest w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

Dane z ewidencji gruntow i ksigg wieczystych:

- Nazwa jednostki ewidencyjne;j: Debica

- Numer obrebu: 5

- Numer arkusza mapy: 35

- Numer ewidencyjny dziatki: 1827

- Powierzchnia dziatki: 50 ar 01 m?
- Numer ksiegi wieczystej nieruchomosci: 54594

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosci do nieruchomosci zapisanej w KW 54594 w formie dziatki
ewidencyjnej o numerze 1827 i powierzchni S0ar 01m?2. Wyceniana nieruchomos$¢ nie posiada czesci
sktadowych gruntu.

Przeznaczenie nieruchomosci:

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie 2z zalozeniami studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Debica nieruchomosc¢ znajduje sie
w strefie terendéw z przewaga zabudowy mieszkaniowej jedno- i dwukondygnacyjnej i zabudowy
ushugowe;j.

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci, ktéra bedzie podstawa do aktualizacji
oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu.

Oszacowana warto$§é nieruchomosci:
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci wynosi:

W = 107 822 zt
Slownie: sto siedem tysiecy osiemset dwadziescia dwa ztote

Wycene wykonano na date: 13 kwietnia 2009 r.
Operat sporzadzono na date: 25 kwietnia 2009 r.
Pieczeé rzeczoznawcy majatkowego Podpis rzeczoznawcy majatkowego
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢ gruntowa bedaca w uzytkowaniu wieczystym.
Wyceniana nieruchomos$¢ polozona jest w Debicy, powiat debicki, wojewoédztwo podkarpackie.

1.2. Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow i w ksiedze wieczystej

Dane z ewidencji gruntéw i ksiag wieczystych:

- Nazwa jednostki ewidencyjnej; Debica

- Numer obrebu; 5

- Numer arkusza mapy; 35

- Numer ewidencyjny dziatki; 1827

- Powierzchnia dzialki, 50 ar 01 m?

- Numer ksiegi wieczystej nieruchomosci; 54594
1.3. Zakres wyceny nieruchomosci i jej uwarunkowania prawne

Zakres wyceny obejmuje nieruchomos$¢ gruntowa zapisana w KW 54594 w formie dziatki ewidencyjnej o
numerze 1827 i powierzchni 50 ar 0lm?, stanowiaca przedmiot prawa wlasnosci przystugujacego
Skarbowi Panstwa i bedaca w uzytkowaniu wieczystym Grzegorza Jana Szymbor, s. Stefana i Krystyny,
zam. Debica, ul. Wiejska 3.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomosci, ktéra ma stanowic
podstawe do aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu.

Art. 151. 1 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych
zalozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

2) uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalng opracowania niniejszego operatu szacunkowego stanowi Rozporzadzenie Ministra
Infrastruktury 2z dnia 17 lutego 2005 r. w sprawie nadawania uprawnien
i licencji zawodowych w dziedzinie gospodarowania nieruchomosciami...

3.2. Podstawa materialno - prawna

* USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. Nr 261, poz. 2603, z
2004 r., wraz z pozniejszymi zmianami)

+  ROZPORZADZENIE RADY MINISTROW z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, wraz z p6zniejszymi zmianami)

+ STANDARDY ZAWODOWE RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH - Polska Federacja Rzeczoznawcow
Majatkowych. Wydanie VIII poszerzone Warszawa.

* POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY - Polska Federadpzeczoznawcéw Maikowych.
Warszawa 2008 r..

3.3. Zrédla danych merytorycznych do wyceny nieruchomosci
* W zakresie okreslenia przedmiotu wyceny oraz cech (atrybutéw) szacowanej nieruchomosci
korzystano z informacji zawartych w nastepujacych zbiorach dokumentac;ji:
0 ewidencji gruntéw i budynkoéw,
0 ewidencji sieci uzbrojenia terenu,
o ksiag wieczystych,
0 studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.
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Operat szacunkowy nr 9 — Nieruchaf@gruntowa w aytkowaniu wieczystym — powiateBicki
* W zakresie informacji o rynku nieruchomosci podobnych do wycenianej korzystano:
0 z aktéw notarialnych,
0 zumoéw kupna sprzedazy nieruchomosci.

4. DATY ZWIAZANE Z PRZYGOTOWANIEM OPERATU SZACUNKOWEGO

* Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 25 kwietnia 2009
* Data, na ktorg okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny: 13 kwietnia 2009
» Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 13 kwietnia 2009
* Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 13 kwietnia 2009

5. STAN I OPIS NIERUCHOMOSCI WYCENIANEJ
5.1.Stan prawny nieruchomosci na date sporzadzenia operatu szacunkowego

Zgodnie z zapisami Ksiegi Wieczystej nr 54594, prowadzonej przez Sad Rejonowy w Debicy, Wydzial
Ksiag Wieczystych, dziatka nr 1827, o powierzchni 50 a 01m?2, polozona w mieScie Debica, obreb 5,
stanowi wlasnosé¢ Skarbu Panstwa, gdzie jako wieczysty uzytkownik ujawniony jest Grzegorz Jan
Szymbor, s. Stefana i Krystyny.

Dziat III KW — brak wpisu.

Dzial IV KW (HIPOTEKA) - brak wpisu.

5.2.0pis nieruchomosci

Wyceng jest objeta nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana w formie jednej dziatki, stanowiaca zaplecze
techniczne i polozona na terenach przemystowych. Dziatka potozona
w obrebie 5 miasta Debica i posiada nastepujace cechy (atrybuty):

- polozenie dzialki — korzystne (od strony potudniowo-wschodniej i pélnocno-zachodniej droga, od
strony péinocno-wschodniej, wschodniej i potudniowej dziatki o tym samym przeznaczeniu, zas od
strony pélnocno-zachodniej znajduja sie dzialki o przeznaczeniu rolniczym oraz tereny
mieszkaniowe,

- przeznaczenie w planie — brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego; zgodnie z
zalozeniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Debica
nieruchomos¢ znajduje sie w strefie terenow z przewaga zabudowy mieszkaniowej i ustugowe;j.

- uzbrojenie w granicy dzialki — sie¢ wodociagowa, elektryczna oraz droga, mozliwos¢ przylaczenia
sieci gazowej i kanalizacyjnej,

- pole powierzchni dziatki — 5001 m2,

- ksztalt dzialki nieregularny, skierowany dluzszym bokiem w przyblizeniu péinoc — potudnie,

- dostep komunikacyjny do dzialki — bardzo dobry (linia autobusowa),

- intensywnos¢ zabudowy - bardzo korzystna (zabudowa luzna, od strony pélnocno-wschodniej,
wschodniej i poludniowej dziatki o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomos¢, dziatka
przylega do drogi od strony potludniowo-wschodniej i pélnocno-zachodnie;j.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W MIEJSCOWYM PLANIE

Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie 2z zalozeniami studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Debica uchwalonego przez Rade
Miejska w Debicy Uchwalg Nr XLI/320/98 z dnia 16 czerwca 1998r., uaktualnionego Uchwala Nr
VIII/118/2003 Rady Miejskiej w Debicy z dnia 4 lipca 2003r., ustalono, ze dziatka nr 1827 znajduje sie
w strefie terenéw z przewaga zabudowy mieszkaniowej jedno- i dwukondygnacyjnej i zabudowy
ushugowe;.

7. CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Obszar analizy: transakcje z rynkiDebicy, Brzeznicy, Kedzierzu, Nadawczynie, Pszczynie, Pustkowie,
Pustyni, Stasiowce.

Okres monitorowania rynku: od lutego 2008 r. do marca 2009 r.

Rodzaj rynku: rynek nieruchomii gruntowych przeznaczonych pod budownictwo miesahkwve jako przedmiot
prawa wkasngi.
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7.1. Charakterystyka rynku nieruchomosci podobnych

Na terenie powiatu debickiego mozna znalezé nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, ktére bytly
przedmiotem obrotu rynkowego. Do wstepnej analizy rynku wybrano nieruchomosci polozone w Debicy,
Brzeznicy, Kedzierzu, Nadawczynie, Pszczynie, Pustkowie, Pustyni, Stasiéwce.
Rozpatrywane transakcje byly realizowane w okresie od lutego 2008 roku do kwietnia 2009. Kazdej
nieruchomosci przypisano atrybuty /wyréznione cechy/, ktére moga miec¢ istotny wplyw na zmiennosé
ich cen. Podobienstwo nieruchomosci zawartych w bazie do nieruchomosci wycenianej zostato
sformulowane za pomoca 6 atrybutéw.

W dalszej analizie wszystkie nieruchomosci beda charakteryzowane wedlug nastepujacych cech

(atrybutow):
Nazwa cechy Charakterystyka cech Skala atrybutu
(atrybutu) Tysty y v
W strefie centralnej powiatu, przy gléwnej ulicy w otoczeniu nieruchomosci o
. S ; . Korzystne
przeznaczeniu takim jak wyceniana oraz w odleglosci do 1 km od centrum 2)
powiatu.
. W strefie posredniej powiatu, przy bocznej ulicy w otoczeniu nieruchomosci o .
Polozenie .. . . Przecietne
L podobnym przeznaczeniu jak wyceniana, w odleglosci do 5 km od centrum
(lokalizacja) . (1)
powiatu.
W strefie peryferyjnej powiatu, przy gtéwnej ulicy lub w otoczeniu .
. . . >, . . Nie korzystne
nieruchomosci o odmiennym przeznaczeniu jak wyceniana, oraz w odlegtosci )
powyzej 5 km od centrum powiatu.
Pelna dostepnos¢ do uzbrojenia - liczba urzadzen infrastruktury
podlaczonych: (od 1 do 6); - wodociagowa, elektryczna, gazowa, (1) - (6)
. kanalizacyjna, CO, droga.
Wyposazenie — — T - —
. Czesciowa dostepnosé¢ do uzbrojenia - liczba urzadzen infrastruktury
w urzadzenia . , ... . .
. podlaczonych oraz liczba urzadzen mozliwych do podlaczenia: za kazde
infrastruktury . L . . L ) .
L urzadzenie mozliwe do podlaczenia nalezy przyja¢ wspoélczynnik 0,5. (0,5) = (5,5)
(uzbrojenie) - — - : P ey
Ograniczona dostepnos¢ do uzbrojenia — liczba urzadzen mozliwych do
podlaczenia: za kazde urzadzenie mozliwe do podlaczenia nalezy przyjac 0,5) - (3)
wspoétczynnik 0,5. ’
Zabudowa luzna, o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomos¢. B. ko(rsz)y stna
- Zabudowa zwarta, o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomosc. Korzystna
Intensywnos¢ (2)
zabudowy Zabudowa zwarta, o podobnym przeznaczeniu jak wyceniana nieruchomosé. Prze(cll)e tna
Zabudowa zwarta, o innym przeznaczeniu jak wyceniana nieruchomosé. Nleko(gz)y stna
O ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku dtuzszego do krotszego jest B. korzystny
mniejszy od 1,3. (3)
O ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku dtuzszego do krotszego jest w Korzystny
Ksztalt dziatki przedziale 1,31 do 1,4. (2)
O ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku dtuzszego do krotszego jest w Przecietny
przedziale 1,41 do 1,5. (1)
O ksztalcie nieregularnym lub ksztalcie prostokata, ktérego stosunek boku Niekorzystny
dtuzszego do krotszego jest wiekszy od 1,5. (0)
Dostep do linii autobusowej w odlegtosci do 200 m. B. ko(er)y stna
. Dostep do linii autobusowej w odleglosci do 500 m. Korzystna
Dostepnosé (1)
K kacyi -
omunikacyjna Dostep do linii autobusowej w odleglosci do 1000 m. Prze(col)etna
Dostep do linii autobusowej w odleglosci powyzej 1000 m. Nlek(()fﬁ’ stna
Pole powierzchni . . L. . Liczba metrow
dzialki Jako atrybut nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j. kwadratowych
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Operat szacunkowy nr 9 — Nieruchaf@gruntowa w aytkowaniu wieczystym — powiateBicki

Tabela 1. Zestawienie informacji o sprzedanych nieruchomosciach, usytuowanych
w powiecie debickim

Liczba .
Oznaczenie miesiec Intensyw- G WieZ e Dost e
. Numer ecy . Syw Ksztalt powierz- | infrastrukt. =y jednost-kowa
nierucho- i Data od Polozenie nos¢é 1 . ; komuni-
. dzialtki . . dzialtki chni (liczba . [zt/ m2?]
mosci pierwszej zabudowy < kacyjny
;. [m?] mediow)
transakcji
680/6 |[01/2009 11 2 1 2 1500 3 2 15.0
2 604/27 | 11/2008 9 1 2 2 3100 3 1 15.0
& 20/1 |08/2008 6 1 3 1 3300 4 2 15.0
4* 103/19 | 12/2008 10 2 3 3 1300 4 2 21.9
S 668/2 |11/2008 9 1 0 2 4000 3 2 15.0
6 1262/1 | 12/2008 10 0 1 0 1300 3 2 6.4
7 324 04/2008 2 1 0 2 3900 3 2 7.7
8 995/54 | 03/2009 13 0 0 1 1000 4 2 15.8
o* 92 03/2009 13 2 3 2 4300 3.5 2 20.0
10 215/4 |12/2008 10 2 2 1 1600 3 1 20.3
11 215/5 |12/2008 10 2 2 2 1500 2 23.6
12 463/18 | 02/2008 0 1 0 0 1600 3 0 7.7
13 226/4 | 03/2009 13 2 0 2 1400 3.5 2 12.4
Wy ‘r’lei:rlana 1827 |04/2009 14 2 3 0 5001 4 2 ?

Z uwagi na brak mozliwosci ustalenia par nieruchomosci rézniacych sie tylko czasem transakgcji, trend
zmiany cen w czasie wyznaczono na podstawie analizy liniowej regres;ji.

W tym celu, na podstawie informacji zawartych w tabeli 1, obliczono wspoétczynnik korelacji zupelnej i
jego kwadrat dla liczby miesiecy odsuniecia transakcji od daty wyceny wzgledem jednostkowych cen
transakcyjnych, ktére zamieszczono w tabeli 2.

Tabela 2. Parametry statystycznej analizy bazy nieruchomosci do wyceny

Oznaczenie Czas
Wspolczyt:rr}{ korelacji 0.54
Kwadrat wspoélczynnika korelacji
2 0.29
(ro)

Powyzsza analiza rynku wykazuje, ze data transakcji wpltywa w 29 % na zmiennos¢é cen w analizowanej
bazie, stad przed procedura wyceny, ceny transakcyjne powinny by¢ skorygowane ze wzgledu na
przesuniecie w czasie transakcji wzgledem daty wyceny.

Do okreslenia trendu zmiany cen w czasie zostanie zastosowany model liniowej regresji wazone;j.
By skorygowacé ceny transakcyjne, dla kazdej nieruchomosci obliczono wagi wedlug

wzoru: P =

ktore zamieszczono w tabeli 3.
Tabela 3. Baza nieruchomosci do okreslenia trendu zmiany cen w czasie wedlug modelu liniowej regresji wazonej

»Czas” Cena transakcyjna Waga

Lp. | Liczba miesiecy (ci) pi

(t:) [z1/m?]

1 11 15.00 0.922
2 9 15.01 0.657
3 6 15.01 1.376
4 10 21.88 2.922
5 9 15.01 0.681
6 10 6.39 0.706
7 2 7.69 0.559
8 13 15.83 0.869
9 13 20.00 1.515
10 10 20.28 0.879
11 10 23.63 1.304
12 0 7.68 0.681
13 13 12.44 0.922
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Realizujac wzor:

BziniiZ RTE -2, P, PE _1508,4996.
Zplz mz_(z p,tj 2156,522

otrzymano nastepujaca wartos¢ wspotczynnika zmiany jednostkowych cen w czasie:
B = 0,74 zt/m?xmiesiac

0,7412

Korekte cen nieruchomosci w bazie przedstawiono w tabeli 4.

Tabela 4. Korekta cen nieruchomosci na date wyceny wedtug modelu liniowej regresji wazonej

»Czas” Cena transakcyjna| tw-ti | Cena skorygowana na 01.20009r.

Lp. | Liczba miesiecy (ci) (14-ti) (ci(y)

(ti) [z1/ m2] [zt/ m2]

1 11 15.00 zt 3 17,22
2 9 15.01 zt 5 18,71
3 6 15.01 zt 8 20,93
4 10 21.88 zt 4 24,84
) 9 15.01 zt 5 18,71
6 10 6.39 zt 4 9,35
7 2 7.69 zt 12 16,57
8 13 15.83 zt 1 16,57
9 13 20.00 zt 1 20,74
10 10 20.28 zt 4 23,24
11 10 23.63 zt 4 26,59
12 0 7.68 zt 14 18,04
13 13 12.44 zt 1 13,18

Po korekcie cen ze wzgledu na CZAS wspoélczynniki korelacji przyjmuja wartosci, ktére zamieszczono w
tabeli 5.

Tabela 5. Wspoéiczynniki korelacji dla cen skorygowanych na date wyceny z poszczegélnymi atrybutami

Intensyw- . Ksztalt Pole Dostep
. .. L > Urzadzenia . . . .
Oznaczenie Polozenie nos¢é . i powierzchni komuni-
infrastruktury .
zabudowy topografia [m2] kacyjny
Wspolczynnik
korelacji 0.59 0.62 0.46 0.46 0.09 -0.08
(r)
Kwadrat
wspoélczynnika
korelacji 0.35 0.38 0.21 0.21 0.01 0.01
(r)
€ = 191921/ m>

Na podstawie wartosci zawartych w tabeli 5 mozna wnioskowa¢, ze w analizowanym zbiorze informacji
rynkowych o nieruchomosciach, ceny skorygowane ze wzgledu na CZAS sa uzaleznione w kolejnosci
malejacej od nastepujacych atrybutéw:

INTENSYWNOSC ZABUDOWY (38 %),

POLOZENIE (35 %),

URZADZENIA INFRASTRUKTURY (21 %),

KSZTALT I TOPOGRAFIA (21 %).

Wyzej zestawione wartoSci moga stanowi¢ podstawe do okreslenia udzialéw procentowych (,wag”)
poszczegélnych atrybutow, w wyjasnianiu zmiennosci cen nieruchomosci, zawartych w tabeli 4.
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u
Po podzieleniu rj2 przez Z I‘jz =1,15 uzyskano nastepujace udzialy wagowe rozpatrywanych atrybutow:
j=1

- dla intensywnosci zabudowy k=0.33,
- dla potozenia k=0.31,
- dla urzadzenia infrastruktury k=0.18,
- dla ksztalt i topografia k=0.18,

Tak wustalone wartosci beda podstawa do wyceny rozwazanej nieruchomosci w podejsciu
porownawczym.

8. SPOSOB WYCENY

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 154. Wyboru wlasdciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopient wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan
jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych.

2. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu.

3. W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z ROZPORZADZENIEM RADY MINISTROW z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

§ 28. 1. Na potrzeby ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie
wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okresla sie jej wartosé jako przedmiotu prawa wilasnosci,
stosujqc podejscie poréwnawcze.

2. Przy okreslaniu warto$ci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem §27, ceny transakcyjne
sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.

3. Jezeli nieruchomos$é gruntowa oddawana w uzytkowanie wieczyste jest zabudowana, po okresleniu jej
wartosci jako przedmiotu prawa wlasnosci, z wartosci tej wyodrebnia sie wartosé gruntu, budynkéw lub
ich czesci oraz innych urzadzen.

4. Przy okreSlaniu wartos$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej dla aktualizacji oplat
z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1i2.

5. Wartos$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4, okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na
dzieri oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedtug stanu nieruchomosci i cen na dzien
aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego.

Zgodniez NI 1;

4.1. W metodzie poréwnywania parami poréwnuge réeruchomé¢ wyceniag o znanych cechach kolejno z co najmniej
trzema nieruchomigiami podobnymi o znanych cenach transakcyjnyachach. Wart&* okresla sie poprzez korygowanie
cen transakcyjnych ze wedl na rénice ocen cech poedzy nieruchomgig wyceniag i nieruchoméciami podobnymi.

4.2. Procedura pogpowania przy zastosowaniu metody poréwnywania param

4.2.1. Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchsenpodobnych, stanowtego podstagwyceny.

4.2.2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datyceny.

4.2.3. Ustalenie cech rynkowych wptywaych w spos6b zasadniczy nazmiGowanie cen na rynku nieruchoseo

4.2.4. Ocena wielksci wptywu cech rynkowych na zrécowanie cen transakcyjnych.

4.25. Ustalenie zakresu skali ocen dlazllej z przygtych cech rynkowych.

4.2.6. Wybor do poréwné ze zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruclogennajbardziej podobnych pod wzdem cech
rynkowych do nieruchorgo stanowgcej przedmiot wyceny, z ich opisem i charakterystyk

4.2.7. Charakterystyka wycenianej nieruchaftio z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do jptejy skali cech
rynkowych.

4.2.8. Przeprowadzenie porowraieruchomeci wycenianej kolejno z nieruchose@mmi wybranymi do porowriai okreslenie
wielkasci poprawek wynikaicych z rénicy ocen nieruchonfoi wycenianej i nieruchorgoi wybranych do poréwna

4.2.9 Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnepdjanieruchoméci przygtej do poréwna przy uyciu okrglonych
poprawek.

4.2.10. Obliczenie wartéci jednostkowej wycenianej nieruchafoio jako sredniej arytmetycznej z cen transakcyjnych
skorygowanych, uzyskanych z poréwna poszczegolnych parach, Idbedniej waonej, j&li wiarygodnaé¢ otrzymanych
wynikow jest zrénicowana.

4.2.11. Okreslenie wartagci wycenianej nieruchomdoi na podstawie iloczynu wariti jednostkowej i liczby jednostek
poréwnawczych (np. m. kw. powierzchni gruntu, bidyery lokalu).
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Po uwzglednieniu celu wyceny, przeznaczenia nieruchomosci i jej stanu prawnego, stanu
zagospodarowania nieruchomosci oraz informacji rynkowych o podobnych nieruchomosciach, wlasciwa
procedura do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci bedzie metoda poréwnywania parami
mieszczaca sie w podejSciu poréwnawczym.

9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
9.1. Wybor nieruchomosci i atrybutéw do wyceny

Do wyceny metoda poréwnywania parami wybrano 3 nieruchomosci zamieszczone w tabeli 6, ktore
potozone sa na terenach podobnych do wycenianej nieruchomosci.

Tabela 6. Informacje o nieruchomo$ciach gruntowych podobnych do nieruchomosci wycenianej

Urzadzenia
Ozna}— Nr dziatki/ . Inten§¥w : Ksztatt 1.3016 . infrastr. Dostcp . o
czenie . . ‘. | Polozenie nos¢é s powierzchni . komuni- |jednost-kowa skorego-wana
nier Miejscowosc sabudo dziatki [m?] (liczba kacvin [/ m?]
’ Wy mediow) vy
3 20/1 1 3 1 3300 4 2 20,93 zt
Paszczyna
4+ 103/19 9 3 3 1300 4 2 24,84 zt
Nagawczyna
9* 92 2 3 2 4300 3,5 2 20.74 zt
Nagawczyna
Wye. 1827 2 g 0 5001 4 2 ?
nier. Debica

9.2. Okreslenie cech nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci do poréwnania

Wyceniana nieruchomos¢ posiada nastepujace wczesniej zdefiniowane cechy:

Nazwa cechy

Charakterystyka (wlasnosci) cechy Skala atrybutu

(atrybutu)
Polozenie (lokalizacja) W strefie ‘centrglnf.,j pow1atu3 przy gltownej uhcy‘w. otoczeniu nieruchomosci 0 Korzystne
przeznaczeniu takim jak wyceniana oraz w odleglosci do 1 km od centrum powiatu. 2)
‘?]/{1 gzsgzzgﬁ Czesciowa dostepnosé do uzbrojenia - liczba urzadzen infrastruktury podlaczonych
infras taruktury oraz liczba urzadzen mozliwych do podiaczenia: za kazde urzadzenie mozliwe do Liczba mediow
(uzbrojenie) podiaczenia nalezy przyja¢ wspoétczynnik 0,5. 4
Intensywnos¢ Zabudowa luzna, o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomosc. b. korzystna
zabudowy (3)
Dostepnosc¢ o . . B. korzystna
komunikacyina Dostep do linii autobusowej w odleglosci do 200 m. 2)
Ksztalt dziatki O ksztalcie nieregularnym lub ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku dhuzszego Niekorzystny
do krotszego jest wiekszy od 1,5. (0)
Pole powierzchni Jako atrybut nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, liczba metrow 5001

dziatki

kwadratowych.

Nieruchomos$¢ do poréwnania A — (20/1)/Pszczyna - posiada nastepujace wczesniej zdefiniowane cechy:
Nazwa cechy

(atrybutu) Charakterystyka cechy

Skala atrybutu

- L W strefie posredniej powiatu, przy bocznej ulicy w otoczeniu nieruchomosci o Przecietne
Polozenie (lokalizacja) S : . .
podobnym przeznaczeniu jak wyceniana, w odlegtosci do 5 km od centrum powiatu. (1)

Wyposazenie w Czesciowa dostepnosé do uzbrojenia - liczba urzadzen infrastruktury podtaczonych

. urzadzenia oraz liczba urzadzen mozliwych do podlaczenia. Liczba urzadzen infrastruktury Liczba mediow
infrastruktury .
.. podiaczonych: E,W,G,D. 4
(uzbrojenie)
Intensywnos¢ Zabudowa luzna, o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomosc. b. korzystna
zabudowy (3)
Dostgpnos.c Dostep do linii autobusowej w odleglosci do 200 m. B. korzystna
komunikacyjna (2)
Ksztalt dziatki O ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku dtuzszego do krotszego jest w Przecietny
przedziale 1,41 do 1,5. (1)
Pole powierzchni Jako atrybut nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, liczba metrow
i1 3300
dziatki kwadratowych.

Nieruchomos$¢ do poréwnania B — (103/19)/Nagawczyna - posiada nastepujace wczesniej zdefiniowane
cechy:

Krakow 25 kwiedr?009 Strona 9z 11



Operat szacunkowy nr 9 — Nieruchaf@gruntowa w aytkowaniu wieczystym — powiateBicki

Nazwa cechy Skala
(atrybutu) Charakterystyka cechy atrybutu
.. L W strefie centralnej powiatu, przy gtéwnej ulicy w otoczeniu nieruchomosci o Korzystne
Polozenie (lokalizacja) przeznaczeniu takim jak wyceniana oraz w odlegtosci do 1 km od centrum powiatu. (2)
Wyposazenie w — - L . ..
. Czesciowa dostepnosé do uzbrojenia - liczba urzadzen infrastruktury podtaczonych oraz .
urzadzenia . , . X X . Liczba
. liczba urzadzen mozliwych do podlaczenia. Liczba urzadzen infrastruktury .
infrastruktury ) mediow
. podiaczonych: E,W,G,D.
(uzbrojenie) 4
Intensywnos¢ Zabudowa luzna, o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomosc. b. korzystna
zabudowy (3)
Dostepnosc¢ - . . B. korzystna
komunikacyjna Dostep do linii autobusowej w odleglosci do 200 m. 2)
Ksztalt dziatki O ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku diuzszego do krétszego jest mniejszy od b. korzystny
1,3. (3)
Pole %Z‘;:ﬁ;zc}lm Jako atrybut nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, liczba metréow kwadratowych. 1300

Nieruchomos¢ do poréwnania C - (92)/Nagawczyna - posiada nastepujace wczesniej zdefiniowane

cechy:
Nazwa cechy Skala
(atrybutu) Charakterystyka cechy atrybutu
. o W strefie centralnej powiatu, przy gtéwnej ulicy w otoczeniu nieruchomosci o Korzystne
Polozenie (lokalizacja) przeznaczeniu takim jak wyceniana oraz w odlegltosci do 1 km od centrum powiatu. 2)
Wilicz)sgzZﬁizw Czesciowa dostepnos¢ do uzbrojenia - liczba urzadzen infrastruktury podlaczonych oraz Liczba
. a liczba urzadzen mozliwych do podiaczenia. .
infrastruktury Liczba urzadzen infrastruktu odlaczonych: E,W,D; mozliwos¢ podlaczenia: G mediow
(uzbrojenie) ) a Ty podia yens B, W05 podia ’ 3,5
Intensywnos¢ Zabudowa luzna, o przeznaczeniu takim jak wyceniana nieruchomos¢. b. korzystna
zabudowy (3)
Dostepnosc¢ s . L B. korzystna
komunikacyjna Dostep do linii autobusowej w odlegtosci do 200 m. 2)
Ksztalt dziatki O ksztalcie prostokata, ktorego stosunek boku dhuzszego do krotszego jest w przedziale Korzystny
1,31 do 1,4. (2)
Pole %Z?Zﬁ;zc}lm Jako atrybut nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, liczba metrow kwadratowych. 4300

9.2, Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Do wyceny analizowanej nieruchomosci zastosowano procedure obliczen dla metody poréwnywania
parami, ktéra realizowano wedlug etapow przedstawionych w punkcie 8 operatu.

Do poréwnania przyjeto nieruchomosci zamieszczone w tabeli 6, dla ktorych cztery atrybuty maja
istotne udzialy procentowe w wyjasnianiu zmiennosci cen.

Do wyznaczenia udzialéw kwotowych atrybutéw wykorzystano rozpieto§é cen nieruchomosci z catej
bazy (tabela 4), czyli AC =G, — C, = 26,99 9,35= 17,2z1/m?, gdyz na podstawie calej bazy zostaly

okreslone ,wagi” atrybutéw. Wycene przedstawiono w schemacie w formie tabeli 7.

Tabela 7. Szacowanie jednostkowej wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej metoda poréwnywania parami

Udziaty . . .
procento- Uelatelyy o es Udziat A Nieru- Nieru- . -
kwotowe tosc¢ skal Kk chomosé h . h . Nieru-chomosé
Ao we st | i wotowy na f— chomos§é chomos§é
atrybutow 2 jednostke : _
tow _ _ Cc=9
zt/m? w bazie st X RIS C
(k%]
Atrybut Atry | Popr | Atry Popr | Atry Popr
Polozenie 31 5,35 2-0=2 2,68 2 1 2,68 2 0 2 0.00
Intensywnosc 33 5,69 3-0=3 1,90 3 3 |000| 3 |o000]| 3 0.00
zabudowy
Rk 18 3.10 4-3=1 3,10 4 4 | 0.00 4 0.00 | 3.5 | 1,55
infrastr.
e 18 3,10 3-0=3 1,03 0 1 [-1,03| 3 |-300| 2 | -2,06
topografia
Suma 100 17.24 1,65 -3,09 -0,51
Cena C max- C min = 17.24 20,93 24,84 20,74
Cena skoryg. 22,58 21,75 20,23
1
Wagi= Liczono wedlug wzoru Pp=——— 0,40 0,67 0,40
£ 0,5+ npy
Szacowana jednostkowa warto§¢ nieruchomosci wynosi (Srednia wazona): 21,56 zt/m?2
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Wartos¢ rynkowsg analizowanej nieruchomosci stanowi iloczyn pola powierzchni dziatki i Sredniej
wazonej cen skorygowanych, czyli

W=5001 m?2x21,56 zt/m2 = 107 822 zt

Na podstawie wyceny metoda poréwnywania parami, opartej na 3 poréownywanych nieruchomosciach,
mozna postawi¢ wniosek, ze wartos¢ rynkowa analizowanej nieruchomosci powinna by¢ na poziomie

W =107 822 zl.

Okreslona wartosé rynkowa nieruchomosci wycenianej, na podstawie 3 podobnych nieruchomosci,
moze stanowi¢ reprezentatywng wartosc¢ dla analizowanego rynku.

10. WYNIK KONCOWY WYCENY

Na podstawie wykonanej analizy rynku podobnych nieruchomosci do wycenianej oraz na podstawie
wykonanych obliczen wedlug metody porownywania parami wynika, ze wartos¢ rynkowa nieruchomosci
wynosi:
W = 107 822 z}
Stownie: sto siedem tysiecy osiemset dwadziescia dwa zlote

Szacowana jednostkowa warto§¢ rynkowa tej nieruchomosci, na poziomie 21,56 zt/ M’ miesci sie w
przedziale (od 20,74 zl/m? do 24,84 zl/m?2) cen nieruchomosci podobnych, ktére byly wziete do
poréwnania i wyceny.

11.KLAUZULE I ZASTRZEZENIA

11.1. Klauzule ogolne:

1. Niniejszy operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa w zakresie wyceny
nieruchomosci i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majatkowych.

2. Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci moze by¢ aktualna w nie dluzszym jak pélrocznym
okresie czasu od daty wyceny.

11.2. Zastrzezenia w zakresie wykorzystania operatu:

1. Zgodnie z Art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z niniejszego operatu zostal sporzadzony
wyciag, ktory zostanie przekazany do Wydzialu Geodezji, Kartografii i Katastru.

2. Operat ten moze by¢ wykorzystany tylko do celu zapisanego w punkcie 2 ,CEL WYCENY”
niniejszego opracowania, natomiast operat nie moze by¢ modyfikowany i wykorzystany do innych celow
wyceny rozwazanej nieruchomosci.

3. Operat ten nie moze by¢ publikowany w caloSci ani w czeSciach, jak rowniez nie moze byé
udostepniany osobom trzecim bez uzgodnienia z autorem operatu.

11.3. Klauzule ograniczajace odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy

1. Wylacza sie odpowiedzialno§¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne wycenianej nieruchomosci,
ktorych rzeczoznawca nie moégt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanej dokumentacji technicznej i
prawne;.

2. Wyklucza sie odpowiedzialnoS¢ rzeczoznawcy wobec o0so6b trzecich, w szczegélnosci z tytulu
wykorzystania operatu w innym celu anizeli zostal on sporzadzony.

12.ZALACZNIKI

1. Protoké! z badania ksiegi wieczyste;j.

2. Wypis z rejestru gruntow.

3. Wyrys z mapy ewidencji gruntéw i budynkow.

4. Protokoét z badania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla miasta
Debica.

S. Protokét z wywiadu terenowego.

(Pieczedé i podpis rzeczoznawcy)
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