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1) Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego czesci nieruchomosci

tj. dziatki gruntu nr 5/21 o pow. 4,3247 ha oraz nr 9 o pow. 0,5387 ha, wraz z budynkami
stanowigcymi odrebny przedmiot wlasnos$ci. Dzialki, potozone sg w miejscowosci Zator, gmina
Zator, powiat Oswiecim. W ksigdze wieczystej nr KR1E/00035595/5 zapisana jest m.in. dziatka nr
5/21, natomiast w ksigdze wieczystej nr KR1E/00021544/2 zapisana jest m.in. dziatka nr 9. Obie
ksiggi prowadzone sg przez V Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w O$wigcimiu.

Oznaczenie w ewidencji gruntow: j. ewidencyjna: 121309 4 — Zator — miasto;

2) Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje oszacowanie wartosci prawa uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu nr 5/21 i 9 potozonych w Zatorze, wraz z budynkami stanowigcymi odrebny przedmiot
wlasnosci. Zakres wyceny nie obejmuje okre§lenia wartosci pozostalych cze$ci nieruchomosci

gruntowych.

3) Cel dokonywanej wyceny

Okreslenie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego do czg¢sci nieruchomosci
gruntowej tj. dziatki nr 5/21 i 9 wraz z budynkami stanowigcymi odrgbny przedmiot wiasnosci

w celu zawarcia transakcji kupna — sprzedazy.
4) Podstawy opracowania operatu szacunkowego

4.1. Podstawa formalna
Podstawe formalng stanowi zlecenie Instytutu Rybactwa Srodladowego w Olsztynie dla

Kancelarii Expert Nieruchomosci z siedzibg w Wadowicach, 0s. Jesionowe 11.

4.2. Podstawy materialno — prawne

a) podstawowe:

L Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U.
z 2018 poz. 121);

L Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207 poz. 2109 z 2004 r. z p. zm.);

b) pomocnicze:

L Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz. U. 2017 nr 0 poz. 459);

L Uchwata Rady Miejskiej w Zatorze nr XXIV/219/16 z dnia 30 sierpnia 2016 roku w sprawie
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zator dla obszaru miasta
Zatora;

4.3. Zrédla danych o nieruchomosci
W procesie szacowania przedmiotu wyceny, korzystano z informacji zawartych w nw. Zrédtach:

» ksiggi wieczyste nr KR1E/00035595/5 i KR1E/00021544/2, prowadzone przez V Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Oswigcimiu,

» dane z aktow notarialnych ze Starostwa Powiatowego w Wadowicach, Suchej Beskidzkiej
I O$wiecimiu oraz z Urzedu Gminy Kety,

» miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zator,

» informacje uzyskane od strony zamawiajgcej wyceng,
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» wizja lokalna z 19 kwietnia 2018 r. — protokot z wizji w zataczeniu,
» informacje uzyskane drogg samodzielnego gromadzenia danych.

4.4. Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

Data sporzadzenia wyceny: 30 kwietnia 2018 .
Data, na ktorg okre$lono warto$¢ przedmiotu wyceny: 30 kwietnia 2018 .
Data, na ktorg okreslono 1 uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 12 grudnia 2016 .
Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 19 kwietnia 2018 r.

5) Opis stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny
Ksiega wieczysta nr KR1E/00035595/5 prowadzona przez V Wydzial Ksigg Wieczystych

Sadu Rejonowego w Oswigcimiu.
Oznaczenie ksiegi wieczystej: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste, budynek i urzadzenie
stanowigce odrgbng nieruchomos¢.
Dziat I-O — ,,Oznaczenie nieruchomosci”: nieruchomos$¢ gruntowa, m.in. dziatka 5/21, potozona
w m. Zator, gmina Zator, powiat o§wigcimski, woj. matopolskie.
Dziat I-Sp — ,,Spis praw zwiazanych z wlasnoscig” — zawiera wpis:
Prawo uzytkowania wieczystego

1. Okres uzytkowania: 2096-07-29

2. Sposob korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste na 99 lat zabudowana

obiektami opisanymi w decyzjach.
Dziat IT — ,,Wlasno$¢” — zawiera wpis: Whasciciel: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty: Instytut Rybactwa Srodladowego Im. Stanistawa Sakowicza w Olsztynie.
Dziat Il — ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia” — wpisy nie zwigzane z przedmiotowymi dziatkami.
Dziat IV — ,,Hipoteka” — nie zawiera wpisow.
Ksigga wieczysta nr KR1E/00021544/2 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych

Sadu Rejonowego w O$wigcimiu.
Oznaczenie ksiggi wieczystej: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.
Dziat I-O — ,,Oznaczenie nieruchomosci”: nieruchomo$¢ gruntowa, m.in. dziatka 9, potozona
w m. Zator, gmina Zator, powiat o§wiecimski, woj. matopolskie.
Dziat I-Sp — ,,Spis praw zwigzanych z wlasnos$cig” — zawiera wpis:
Prawo uzytkowania wieczystego

1. Okres uzytkowania: 2090-03-11

2. Sposob korzystania: nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste
Dziat IT — ,,Wlasno$¢” — zawiera wpis: Wiasciciel: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty: Instytut Rybactwa Srodladowego Im. Stanistawa Sakowicza w Olsztynie.
Dziat III — ,,Prawa, roszczenia 1 ograniczenia” — zawiera wpis nie zwigzany z przedmiotowg dziatka.

Dzial IV — Hipoteka” — nie zawiera wpisow.
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5.2. Lokalizacja, otoczenie i informacje ogolne

Gmina Zator - gmina
Dwory o £
Drugie emiksw %,
miejsko-wiejska w  wojewddztwie
matopolskim, w powiecie ‘ o

781

o$wigcimskim, potozona w Kotlinie Monowikie
441

Oswiecimskiej, u stop Pogorza |

Karpackiego, usytuowane nad rzeka

Skawa. Polozona jest w zachodniej ™, mre—g N,

matopolsce, 46 kilometrow na zachod
od Krakowa, 50 kilometrow na ' oncae
wschod od Bielska -  Bialej,

48 kilometrow od Katowic. Walorem Clesahoscik €

Grera wice b -
Glebowice Zygodbwice

gminy jest cisza, spokoj, duzo Paypradz %, I -

zieleni, stosunkowo czyste i rybne wody Skawy, zrekultywowane i zarybione wyrobiska
poeksploatacyjne, dobry dojazd koleja i autobusami. Zatorszczyzna stala si¢ miejscem atrakcyjnym,
zwlaszcza na  wypoczynek  sobotnio-niedzielny dla  mieszkancow  gtoéwnie  Slaska
i okolic Krakowa. Atrakcyjnosci terenom zatorszczyzny dodaja cenne zabytki oraz liczne stawy
rybne tzw. "Dolina Karpia". Spacery nad Skawa wzdhiz zielonych =zarosli wiklinowych
1 stawow z kepami tataraku i sitowia oraz licznymi siedliskami ptactwa wodnego m. in. czapli,
fabedzi, kormoranow sa ulubionym miejscem wypoczynku nie tylko mieszkancow,
ale 1 przyjezdnych szukajacych ciszy 1 kontaktu z przyroda. Zrekultywowane wyrobiska po
eksploatacji kruszywa, zarybione staraniem cztonkéw kot wedkarskich przyciagaja amatorow kapieli
1 wedkowania. Z Zatora prowadza liczne trasy turystyczne m. in. do Krakowa, O$wigcimia,
Wadowic oraz w Beskidy. Latwe i1 atrakcyjne trasy piesze, rowerowe i samochodowe na terenie
gminy pozwalajg na zwiedzanie najciekawszych zakatkdw 1 zabytkow zatorszczyzny.
Dane liczbowe: Powierzchnia gminy Zator - 51 km?, w tym miasto Zator - 11,5 km?. Liczba
mieszkancow gminy - ok. 9 tys. w tym miasto Zator - ok. 4 ty§. W sktad gminy Zator wchodzi 9 wsi
soteckich - Graboszyce, Grodzisko, Laskowa, Lowiczki, Palczowice, Podolsze, Rudze, Smolice,
Trzebienczyce. Sasiednie gminy to: O$wiecim, Przeciszow, Babice, Tomice 1 Wieprz.
Miasto Zator o ponad 700 - letniej historii w woj. matopolskim, w Kotlinie O$wiecimskiej, u stop
Pogorza Karpackiego, usytuowane nad rzeka Skawa, na trasie zelektryfikowanej podkarpackiej linii
kolejowej z Czechowic-Dziedzic do Krakowa-Ptaszowa, na skrzyzowaniu drog nr 781, 44, 28
w kierunku Chrzanowa /18 km/, Oswiecimia /18 km/, Wadowic /15 km/, Andrychowa /18 km/
I Krakowa/40 km/.

W miescie Zator utworzono Specjalng Strefa Ekonomiczng zarzadzang przez Krakowski Park

Technologiczny (w najblizszym sgsiedztwie szacowanych dziatek - po drugiej stronie ul. Kopernika),
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ktora w szybkim tempie rozwija si¢, co wpltywa pozytywnie na atrakcyjno$¢ gospodarcza miasta.
Obszar ten byl sukcesywnie uzbrajany w niezbedne media i stal si¢ atrakcyjnym terenem pod
inwestycje (zwlaszcza w kontekscie budowy obwodnicy miasta Zator).
Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest w strefie centralnej miejscowosci, sasiaduje z innymi
dziatkami gruntowymi, w wigkszo$ci zabudowanymi. Jej sgsiedztwo najblizsze stanowig obiekty
mieszkalne jedno i wielorodzinne, ustugowo-handlowe (np. Biedronka, STOP) oraz straz pozarna
1 o$rodek kultury, natomiast w wigkszej odleglosci usytuowany jest rynek miasta z urzgdem
miejskim, kos$ciotem, a takze osrodek zdrowia i szkota, a takze centrum rozrywki ENERGYLANDIA
5.3. Opis szacowanej nieruchomosci

Z uwagi na podpisanie przez Instytut Rybactwa Srédladowego dtugoletniej umowy dzierzawy
tego terenu, dzierzawca przystgpit do realizacji inwestycji polegajacej na poprawie stanu technicznego
budynkow i budowli oraz zorganizowaniu bazy noclegowej na 600 osob dla pobliskiego centrum
rozrywki Energylandia. Baza ta obejmuje budynki realizowane w czg$ci inwestycyjnej oraz obiekty
matej architektury (wozy i namioty noclegowe). A wigc caly teren ma charakter komercyjny, ktory
przy racjonalnym zainwestowaniu moze w calosci stanowi¢ kompleks przynoszacy dochod.
Wykorzystano rowniez istniejace stawy wedkarskie budujac na nich pomosty dla wedkarzy. Catos¢
jest zaaranzowana na styl dzikiego zachodu. Jednak z punktu widzenia wartosci rynkowej do celow
sprzedazy, nalezato przyja¢ stan nieruchomosci z przed rozpoczgcia naktadow inwestycyjnych, gdyz
one zostaly poniesione przez dzierzawce (pierwsza umowa dzierzawy zostala podpisana 12 grudnia
2016 r., a nastepna 23 pazdziernika 2017 r.).
Przedmiotowe dziatki nr 5/21 o pow. 4,3247 ha oraz nr 9 o pow. 0,5387 ha, stanowig jeden kompleks
usytuowany tuz przy drodze krajowej nr 44 taczacej miejscowosci Zator z Oswigcimiem, ktora taczy
si¢ z kolejnymi arteriami tranzytowymi czyli droga krajowa do Wadowic i dalej przej$cia granicznego
w Medyce oraz z droga wojewodzka prowadzaca do Chrzanowa i Trzebini a takze do autostrady A-4.
Dojazd do kompleksu droga o nawierzchni asfaltowej. Caly teren ma nieregularny ksztalt, bez
wigkszego  nachylenia ale pofaldowany 1  czg¢$ciowo  ogrodzony oraz  uzbrojony
w niezbedne media. Na dziatce 5/21 znajduje si¢ budynek ustugowy o charakterze gastronomicznym
o pow. uzytkowej 154 m? (powierzchnia zabudowy 136 m?) oraz budynki gospodarcze (o charakterze
magazynowo-socjalnym) a takze szalety dla klientow. Stan techniczny przedmiotowych budynkow -
zadowalajacy. Okoto 20 lat temu dokonano istotnego remontu obejmujacego m.in. dach, instalacje,
podtogi. Dodatkowo, czgs¢ terenu dziatek nr 5/21 i 9 stanowia zbiorniki wodne o charakterze
wedkarsko - rekreacyjnym. Na znacznej czeSci okolicznego obszaru realizowane sg inwestycje
w specjalnej strefie ekonomicznej, gdzie powstajag nowe przedsigbiorstwa, co zaczyna wplywaé na

atrakcyjnos¢ danego obszaru.
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Zrédlo: hp://mapy.geoportal.gov.pl

Na potrzeby obliczeniowe, przedmiotowa nieruchomos¢ zostata podzielona na 3 kompleksy, i tak:

1. cze$é dziatki nr 5/21 o pow. 14350 m? - tereny niezabudowane przeznaczone pod tereny ustugowe,

2. dziatka nr 9 o pow. 5387 m? i cze$¢ dzialki 5/21 o pow. 25324 m? - tereny niezabudowane pod
zielen i wody stojace, 0 charakterze rekreacyjno — wedkarskim i komercyjnym,

3. cze$é dziatki nr 5/21 0 pow. 3573 m? zabudowana budynkiem uslugowym (gastronomicznym).

5.4. Uwarunkowania planistyczne
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Gminy Zator
zatwierdzonym Uchwatg nr XXIV/219/16 z dnia 30 sierpnia 2016 roku w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zator dla obszaru miasta Zatora
uwarunkowania planistyczne dla dzialki nr 5/21 i 9 sg nast¢pujace:

& dziatka 5/21 — 15 WS —wody powierzchniowe, 8, 9 i 10 ZP — zielen urzadzong, 15 i 17 U — ustugi.

& dzmlka 15 WS - tereny wod pow1erzchn10wych 37 ZW tereny z1elen1 n1eurzqdzonej

Numer dziaki l:” Szukaj |Dll

"Numer dzialki” mo2na wpisat peiny identyfikator szukane deizlki

X: 23681 5308373 Pummaz' E FFE 121309 4.00049
) N: d‘sﬁﬁ 52.03" E:19°25°54.48° s &= Zbliz do obiektu Szczegély (1) | Inne

Wycinek z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
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Ponizej przedstawiono wyciag z uchwaty okreslajacy mozliwos$ci inwestycyjne na szacowanym
obszarze:

§ 23. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1U — 11U, 13U — 19U, 23U — 32U, 34U -
44U, ustala si¢ przeznaczenie podstawowe: tereny ustug.

2. Na terenach o ktorych mowa w ust.1 dopuszcza sig:

1) zabudowg ustugowa, w tym ustugi turystyki;

2) ustugi kultu religijnego;

3) ustugi publiczne;

4) zabudowe rzemieslnicza;

5) ustugi z zakresu transportu publicznego, w tym dworce i punkty przesiadkowe;

6) targowiska;

7) punkt selektywnej zbiorki odpaddéw komunalnych na terenie 32U.

3. Funkcje o ktorych mowa w ust. 2 moga wystgpowac tacznie lub samodzielnie w ramach jednej dziatki
budowlanej.

4. Dla terenow, o ktérych mowa w ust.1 ustala si¢ przeznaczenia uzupetniajace:

1) zabudowa gospodarcza (garaze, budynki gospodarcze);

2) ustugi sportu i rekreacji;

3) mieszkania i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

4) obiekty i1 urzadzenia matej architektury;

5) zielen urzadzona, place zabaw;

6) obiekty, urzadzenia i sieci infrastruktury technicznej;

7) urzadzenia komunikacji (dojécia, dojazdy, miejsca parkingowe).

5. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenow,

o ktorych mowa w ust. 1, ustala sie:

1) wysoko$¢ zabudowy nie wigksza niz 12 m dla zabudowy mieszkaniowej oraz 15 metréw dla pozostatych
budynkow, z zastrzezeniem §7;

2) liczbg kondygnacji nie wigksza niz 3, z zastrzezeniem §7;

3) powierzchni¢ zabudowy nie wigksza niz 60% powierzchni dziatki budowlanej;

4) wskazniki intensywnos$ci zabudowy:

a) minimalny - 0,05,

b) maksymalny — 1,8;

5) powierzchnig biologicznie czynng nie mniejszg niz 20% powierzchni dziatki budowlane;j;

6) dachy:

a) dla budynkéw ustugowych oraz ustug sportu i rekreacji, o dowolnej konstrukeji i ksztalcie,

b) dla budynkéw rzemieslniczych i mieszkaniowych, dwu lub wielospadowe o jednakowym nachyleniu
gléwnych potaci od 25° - 45°, z wysunietymi okapami, z dopuszczeniem mozliwos$ci realizacji lukarn,
swietlikow, okien dachowych itp.,

c) dla wszystkich budynkow, z zastrzezeniem ppkt a i d, w odcieniach czerwieni, szaro$ci lub brazu,

d) dla budynkow gospodarczych i garazowych — zgodnie z §7; 7) obowiazek ksztattowania zabudowy zgodnie
z ustalonymi liniami zabudowy.

6. Dla obiektow i obszarow zabytkowych, jako nadrzedne, obowiazujg odpowiednie ustalenia §10.

§ 35. 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu miejscowego symbolami 1ZW — 94ZW, ustala sie
przeznaczenie podstawowe: tereny zieleni nieurzadzone;j.

2. Dla terenéw, o ktorych mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ przeznaczenia uzupetniajgce:

1) taki lub pastwiska;

2) place zabaw, plaze, parki oraz skwery;

3) oczka i cieki wodne;

4) urzadzenia melioracji wodnej;

5) stanowiska wedkarskie;

6) ciagi piesze, rowerowe i konne.

3. Ustala si¢ powierzchnig biologicznie czynng nie mniejsza niz 90 % powierzchni terenu.
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§ 36. 1. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1ZP - 22ZP, ustala si¢ przeznaczenie: tereny
publicznej zieleni urzadzone;j.

2. Dla terenow, o ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢ przeznaczenia podstawowe:

1) zielen parkowa, skwery;

2) place wraz z matg architekturg;

3) place zabaw;

4) dojazdy, parkingi, ciagi piesze i rowerowe.

3. Dla teren6éw, o ktérych mowa w ust 1, dopuszcza si¢ przeznaczenia uzupetniajace:

1) terenowe urzadzenia sportowo — rekreacyjne;

2) sanitariaty;

3) przenos$ne lub przewozne obiekty i urzadzenia gastronomiczne;

4) oczka i cieki wodne;

5) urzadzenia melioracji wodne;j;

6) sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej.

4. Ustala sie powierzchnie¢ biologicznie czynng nie mniejsza niz 80 % powierzchni dla terenow 1ZP — 15ZP ,
17ZP — 22ZP oraz 30% powierzchni dla terenu 16ZP

§ 43. 1. Dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1WS — 52WS, ustala si¢ przeznaczenie:
tereny wod powierzchniowych.

2. Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1, ustala si¢ obowigzek zachowania w cato$ci jako biologicznie
czynnej z jednoczesnym dopuszczeniem funkcji rekreacyjnej, o ile nie narusza to przepisoOw odrgbnych.
3. Na terenach, o ktorych mowa w ust. 1, dopuszcza si¢ realizacje mostow, przepraw i pomostow.

6) Charakterystyka i analiza rynku
6.1. Analiza rynku dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Do przeprowadzenia analizy rynku w celu oszacowania warto$ci rynkowej, przyjeto rynek
lokalny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych tj. z gminy Zator i z pozostatych gmin powiatu
o$wigcimskiego i wadowickiego, ktorych przeznaczenie w poszczegodlnych planach miejscowych
zostalo okreslone, jako: szeroko rozumiane tereny ustug. W zwiagzku z brakiem sprzedazy
podobnych dzialek w uzytkowaniu wieczystym, do porownan wzigto prawo wlasnosci, a nast¢pnie
wzorem parametrycznym oszacowano warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania tego gruntu. OKkres
badania transakcji obejmowal przedzial czasu od kwietnia 2016 do dnia wyceny. Informacje
0 cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy uzyskano z aktow notarialnych, dostepnych w Starostwie
Powiatowym w Oswigcimiu i Wadowicach oraz z Wydziatu Geodezji, Kartografii i Katastru, Urzgdu
Gminy Kety. Z ewidencji gruntow 1 budynkow uzyskano takze szczegdtowe dane dot. dziatek, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego.

W badanym okresie wystgpowal $redni obrét podobnymi nieruchomos$ciami gruntowymi.
Wsréd tego typu nieruchomos$ci, na lokalnym rynku, wystepuje przewaga popytu nad podaza.
W okresie monitorowania rynku lokalnego odnotowano kilkadziesiat transakcji kupna — sprzedazy
dziatek gruntowych z podobnym przeznaczeniem. Po przeanalizowaniu transakcji odrzucono kilka
wartosci, ktore uznano za mato wiarygodne. Przyjeto populacje generalng 16 transakcji, przy ktorych
nie wystapily szczegdlne warunki zawarcia transakcji, o ktérych mowa w § 5 pkt 1 RRM w sprawie

wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.
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Badajac preferencje nabywcow dziatek niezabudowanych, poprzez analiz¢ transakcji
przyjetych do szacowania zauwazono, ze najwigksze znaczenie przy wyborze takich nieruchomosci
w celu zakupu, ma lokalizacja. W drugiej kolejnosci decyduje sgsiedztwo dziatki a pdzniej dostepnoscé
komunikacyjna. Jeszcze mniejsze znaczenie dla nabywcéw ma wielkos¢ powierzchni i warunki
fizjograficzne oraz mozliwo$¢ zagospodarowania a najmniej wsrdd znaczacych cech, interesuja ich
dodatkowe ograniczenia lub atuty. Inne cechy dziatek budowlanych takze oddzialywuja na warto$¢
gruntu, ale na analizowanym rynku lokalnym nie odnotowano istotnego ich wptywu i dlatego nie brano
ich pod uwagg.

Przvjete do szacowania cechy maja w operacie nastepujace znaczenie:

» lokalizacja — usytuowanie obiektu w poszczegdlnych strefach miasta; za najlepsza lokalizacje
klienci uznaja gléwne ciagi piesze w miescie i drogi wylotowe z miasta oraz stref¢ centralng;
mniej korzystna jest strefa posrednia lub dalej od glownych ulic miasta; za najmniej zadawalajaca
klienci uznaja strefg peryferyjng i daleko od gtéwnych drog,

» sgsiedztwo — najbardziej poszukiwanymi okolicami w kontek$cie komercji sa obszary, gdzie
przebiegaja gtowne ciagi piesze i1 jezdne lub w poblizu obiektow handlowo — ustugowych oraz
uzytecznos$ci publicznej;

» dostepnos¢ komunikacyjna — uwarunkowana przede wszystkim, jakos$cig drdg, ktorymi
umozliwiony jest dojazd do danej dziatki;

» wielkos¢ powierzchni gruntu — z uwagi na mozliwo$¢ wykorzystania dziatki dla celow
ustugowych wynika, ze najchetniej klienci szukaja dziatek duzych o pow. powyzej 5000 m? ale
mniejszych od 10000 m?; dziatki o éredniej wielkosci (1000 - 5000 m?) oraz dzialki bardzo duze
(10000 — 20000 m?) s3 mniej atrakcyjne dla potencjalnych inwestorow; natomiast dziatki o
powierzchni ponizej 1000 m? oraz te 0 pow. nadzwyczaj duzej (tzn. powyzej 20000 m?) s
najmniej atrakcyjne (w przeliczeniu na jednostke);

» warunki fizjograficzne — lepiej postrzegane sg dziatki o korzystnych proporcjach bokow, ktorych
teren nie ma znacznych spadkow; gorzej natomiast oceniane sg parcele o nieproporcjonalnych
rozmiarach (granica dziatki nieregularna, dlugosci bokéw mocno zréznicowane) oraz takie,
na ktérych wystepuje duzy spadek terenu;

» mozliwos¢ zagospodarowania — oceniano ogoélny stan dzialki tzn. jak wielkich nakladow
potrzeba, zeby przystosowa¢ dany teren pod zabudowe (pod uwage brano np. czy na dzialce
znajduja si¢ drzewa lub krzewy albo czy teren charakteryzuje znaczne pofaldowanie a takze
czy dany obszar przecinajg jakie$ cieki wodne);

» ograniczenia lub atuty — brano pod uwage takie czynniki, ktére nie zostaly ujete
w powyzszych cechach, a mogg dotyczy¢ przedmiotowe] nieruchomos$ci np. po stronie
ograniczen - strefy ochronne zapisane w planie miejscowym (w tym od ,,przebiegajacych”
mediow), wszelkiego rodzaju stuzebnosci, a po stronie atutoéw np. widokowy charakter dziatki.

Informacje zebrane z miejscowego rynku oraz wizja terenowa pozwolily zdefiniowaé, czym
konkretnie charakteryzuje si¢ dany atrybut. Dla kazdego z nich zastosowano indywidualng skale

zréznicowania oraz opisano, co reprezentujg poszczegdlne stopnie oceny.
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Tabelanr 1.
0z Udzial %
Stopien . .
Lp.| Cecha rynkowa ocen Opis atrybutu dla danego stopnia zakresu
y korekcji
bardzo W centrum miejscowosci lub przy drogach krajowych 100
korzystna
. mniej w strefie posredniej miejscowosci badz w znacznej
1b Lokalizacja korzystna |odleglosci od gtownych szlakow komunikacyjnych 50
niekorzvstna obrzeza miejscowosci 0
Y lub daleko od gtownych tras tranzytowych
bardzo niedaleko gt. ciagdw pieszych i jezdnych, w poblizu 100
korzystne | obiektow handl.—ustug. lub uzytecznos$ci publicznej
2b Sasiedztwo koTZr;/ISe':ne spetnione jedno z powyzszych kryteriow 50
niekorzystne | niespetnione zadne z powyzszych kryteriow 0
. |bardzo dobra| dojazd z drogi gléwnej asfaltowej lub betonowe;j 100
Dostepnosc - 50
3 : . dobra dojazd przez droge gruntowa utwardzong
komunikacyjna : . .
zla utrudniony dojazd przez dr. gruntowg nieutwardzong 0
bardzo najchetniej poszukiwane: powyzej 5000 m?
- 5 100
. s korzystna | ale mniejsze od 10000 m
Wielkos¢ — — Ki .
4 powierzchni mniej mniej poszukiwane: 50
Nt korzystna | od 1000 ale do 5000 m? oraz od 10000 do 20000 m?
g niekorzvstna najmniej poszukiwane: mniejsze do 1000 m? oraz 0
Y wieksze od 20000 m?
bardzo ksztatt dziatki o korzystnych proporcjach, teren bez
\ 100
Warunki korzystne | znacznych spadkéw
5 iz arufr_l : mniej dziatka o nieproporcjonalnych rozmiarach 50
1Zjograficzne korzystne | lub niekorzystne uksztattowanie terenu
niekorzystne | niekorzystny ksztalt oraz znaczny spadek terenu 0
tatwa tatwe zagospodarowanie catego terenu 100
Mozliwos¢ . potrzebne stosunkowo niewielkie naktady pod 50
6 zagospodarowania przecigtna kat d ia t
atem zagospodarowania terenu
trudna konieczne duze naktady w celu zagospodarowania 0
Oorani . naplus | wiecej atutow niz ograniczen 100
7 ?L?Jﬂ;j?;la neutralnie | brak lub po réwno 50
naminus | wiecej ograniczen niz atutow 0

Biorgc pod uwage koniecznos¢ zaktualizowania cen z aktéw notarialnych na dzien wyceny,

przeanalizowano wptyw uptywu czasu na warto$¢ nieruchomosci.
Wspotczynnik zmiany cen transakcyjnych r dla wprowadzonych danych obliczono z formuty:

- C,,-C,, ,
= Zel =Wl 100% [%/dzien]

w,i "t

gdzie: ri —jednostkowy wspotczynnik zmiany cen obliczony dla jednej i-tej pary nieruchomosci,
Cp,i — cena nieruchomosci sprzedanej pozniej w i-tej parze,
Cw,i — cena nieruchomosci sprzedanej wczesniej w i-tej parze,
ti — liczba dni pomigdzy terminami sprzedazy nieruchomos$ci w i-tej parze.

W wyniku przeprowadzonej analizy przyjetej bazy danych transakcji kupna — sprzedazy, wybrano
kilka par transakcyjnych, dla ktérych obliczono poszczegdlne wspotczynniki zmiany cen.
Ceny dziatek komercyjnych w latach wczesniejszych rosty bardzo szybko, ostatnio notuje si¢ lekki
wzrost. Sredni wspotczynnik zmiany cen transakcyjnych re obliczono ze wzoru:

i "

L =0,002740 [%/dzien]
n

Zatem $redni roczny wzrost cen wynosi ok. 1 % (liczony w cenach nominalnych).

r. =

sr
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Nastepnie okreslono wskazniki aktualizujace poszczegdlne ceny transakcyjne, korzystajac ze wzoru:

rs'r . d
100%
gdzie: wi— wskaznik zmiany ceny obliczony dla i-tej pary nieruchomosci,

di — liczba dni od zawarcia danej transakcji do dnia, na ktory okreslamy wartos¢.
W dalszej kolejnosci obliczono zaktualizowane ceny jednostkowe - €zi, wg nastepujacej formuty:
Czi= C; - W,

gdzie: ci— poszczegolne ceny uzyskane w dniu zawarcia transakcji.
Tabela nr 2. Probka dla dziatek przeznaczonych pod tereny ustugowe.

Wi=1+

Data N Pow. Czas | Wskaznik | Zaktual. cena

Lp.| zawarcia Log;:fﬁfja p CEIRE di akt. wi jednost. czi
transakcji [m?] [z1] [dni] [] [zt/m?]
1 | 2016-07-20 Oswiecim 3011 150 000,00 649 1,0178 50,71
2 | 2016-08-29 Kety 3321 284 215,00 609 1,0167 87,01
3 | 2016-08-31 Kety 13584 | 936 888,00 607 1,0166 70,11
4 | 2017-01-10 Kety 3209 175 995,29 475 1,0130 55,55
5 | 2017-02-23 Bielany 3088 205 000,00 | 431 1,0118 67,17
6 | 2017-03-09 Nowa Wie$ 3926 196 000,00 | 417 1,0114 50,49
7 | 2017-04-11 Kety 5078 351 700,00 | 384 1,0105 69,99
8 | 2017-04-13 Inwald 11 443 | 850 000,00 382 1,0105 75,06
9 | 2017-04-24 | Kalwaria Zeb. | 21627 |1320000,00f 371 1,0102 61,65
10| 2017-05-30 Zator 5000 328 300,00 | 335 1,0092 66,26
11| 2017-07-27 Roczyny 4002 220 110,00 277 1,0076 55,42
12 | 2017-08-22 Lanckorona 7723 600 000,00 251 1,0069 78,23
13| 2017-09-07 Zator 10608 | 626 200,00 235 1,0064 59,41
14 | 2017-11-09 | Kalwaria Zeb. 3633 230 000,00 172 1,0047 63,61
15| 2017-11-09 | Kalwaria Zeb. 3636 222 500,00 172 1,0047 61,48
16 | 2017-11-23 Wadowice 3442 240 000,00 158 1,0043 70,03

Ceny przecigtne dziatek gruntowych niezabudowanych, jako przedmiotu prawa wilasnosci,
wynosza 50 - 87 zt za 1 m2 Czas trwania ekspozycji nieruchomosci na rynku nie przekracza z reguty
18 m-cy, $rednio ok. 12. Zbior transakcji kupna — sprzedazy niezabudowanych dzialek gruntu,
odnotowany w trakcie badania lokalnego rynku nieruchomo$ci wraz z wymagang ich aktualizacja
w czasie, przedstawia tabela powyzej.

W zbiorze tym okreslono:

cene $rednig 1 m? - C ¢ = 65,14 zh/m?
cene maksymalng - C max = 87,01 zh/m?
cene minimalng - C min = 50,49 zh/m?
AC = 36,52 z/m?

Wartos¢ AC stanowi kwote, w oparciu, o ktorg obliczone zostang w dalszej czgsci operatu wagi
poszczegodlnych atrybutow, czyli ich wplyw na warto§¢ nieruchomosci oraz poprawki kwotowe
w poszczegblnych parach porownawczych.
6.2. Analiza rynku dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zielen
Biorac pod uwage fakt, iz wyceniany grunt stanowi teren zieleni, na ktérym zlokalizowany
jest staw wedkarski otoczony terenami rekreacyjnymi, nalezy wyceni¢ go jako cato$¢, mogaca
w swojej istocie przynosi¢ dochdd dla wtadajacego przedmiotowa nieruchomoscia. Za takim ujeciem

tematu przemawia réwniez oddanie gruntu w dzierzawe wieloletnig oraz lokalizacja w centrum
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Doliny Karpia i usytuowanie pod wzgledem gtownych ciggéw komunikacyjnych w tym rejonie.
Z drugiej strony nie mozna postrzega¢ wycenianego zbiornika wodnego, jako typowego stawu
rybackiego, na ktérym prowadzona jest typowa gospodarka hodowlana zwigzana z chowem ryb,
gdyz nie s3 wyposazone w obowigzkowe dla tego typu stawdéw budowle m.in. do napeiniania
1 spuszczania wody. Poza tym, w peini profesjonalna gospodarka rybacka wymaga odpowiedniego
pod wzgledem ilosci i rodzaju ciggu zbiornikéw 1 budowli, taczacych te zbiorniki w calos¢
techniczno — uzytkowo - produkcyjng. Do typowo komercyjnego charakteru tych zbiornikow pod
wzgledem wedkarsko - rekreacyjnym, brakuje pelnej infrastruktury okolo zbiornikowej, jednak
pozostate kompleksy gruntéw podlegajace wycenie, daja tacznie ogromny potencjal inwestycyjny.
Dlatego biorac pod uwage wszystkie powyzsze przestanki, stawy te sg na dzien wyceny obszarem
zieleni czeSciowo urzadzonej mogacym przynosi¢ pewien dochdéd. Warto$¢ ich mozna zatem
okresli¢ na podstawie nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych, ktérych przeznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zostalo okreslone, jako: szeroko rozumiane
tereny zieleni urzadzonej, rekreacji i turystyki. Brano jednak pod uwage takie obszary, ktorych
lokalizacja 1 charakter daja mozliwo$¢ podobnego zagospodarowania i ukazujg pewien potencjat
rozwoju pod katem dochodowym. W zwiazku z tym, zbadano rynek dziatek na terenie powiatu
o$wiecimskiego, wadowickiego i suskiego, zwlaszcza w rejonie obszaru Doliny Karpia, badz
niedaleko podobnych zbiornikow wodnych.

Okres badania transakcji obejmowat przedziat czasu od kwietnia 2016 r. do dnia wyceny.
Informacje o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy uzyskano z aktow notarialnych, dostepnych
w Starostwie Powiatowym w O$wigcimiu, Wadowicach i Suchej Beskidzkiej oraz w Urzgdzie Gminy
w Ketach. W ewidencji gruntéw 1 budynkow uzyskano takze szczegotowe dane dotyczace dzialek
gruntu, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W okresie tym wystepowat niewielki obrot
podobnymi nieruchomo$ciami gruntowymi, a w ostatnich miesigcach nawet lekki przestd;.
Po przeanalizowaniu transakcji odrzucono kilka warto$ci, ktore uznano za mato wiarygodne. Przyjeto
populacje generalng 10 transakcji, przy ktorych nie wystapily szczegolne warunki zawarcia transakcji,
o ktorych mowa w §5 pkt 1 RRM w sprawie wyceny nieruchomos$ci i1 sporzadzania operatu
szacunkowego.

Badajac preferencje nabywcoOw podobnych dziatek niezabudowanych, poprzez analizg
transakcji przyjetych do szacowania zauwazono, ze najwicksze znaczenie przy wyborze takich
nieruchomosci w celu zakupu, ma lokalizacja. W drugiej kolejnosci decyduja mozliwos$¢ generowania
dochodu i parametry geometryczne oraz dostgpno$¢ komunikacyjna. Mniejsze znaczenie ma wielkos¢,
a najmniej wsrdd znaczacych cech, interesujg ich dodatkowe ograniczenia lub atuty. Inne cechy dziatek
takze oddziatywuja na warto$¢ gruntu, ale na analizowanym rynku lokalnym nie odnotowano istotnego

ich wptywu 1 dlatego nie brano ich pod uwage.
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Przvjete do szacowania cechy maja w operacie nastepujace znaczenie:

» lokalizacja — potozenie gruntu w strefach obszaru danej miejscowosci,

» dostgpnos¢ komunikacyjna — uwarunkowana przede wszystkim, jakoscig drog, ktorymi
umozliwiony jest dojazd do danej dziatki;

» parametry geometryczne — che¢tnie poszukiwane sg dziatki o korzystnych proporcjach i regularnym
ksztalcie, nabywcy rzadko decyduja si¢ na zakup dziatek o nieproporcjonalnych rozmiarach;

» mozliwos¢  generowania dochodu — brano pod uwage to, czy w danym stanie
zagospodarowania grunt moze przynosi¢ dochod lub ma taki potencjat;

» wielkos¢ powierzchni gruntu — jako dziatki przeznaczone pod tereny zieleni klienci najchgtniej
szukaja dzialek o powierzchni bardzo duzej powyzej 5 000 m? cena jednostkowa dzialek
odpowiednio mniejszych jest z reguty nizsza, dlatego przyjeto, ze 1m? dziatki o powierzchni
od 2500 do 5 000 m? jest tanszy, od 1 000 do 2 500 m? jeszcze tafszy, a najtanszy — dziatek
0 pow. do 1 000 m?;

» ograniczenia lub atuty — brano pod uwage takie czynniki, ktore nie zostaly ujcte
w powyzszych cechach, a mogg dotyczy¢ przedmiotowych dziatek.

Informacje zebrane z miejscowego rynku oraz wizja terenowa pozwolily zdefiniowaé, czym
konkretnie charakteryzuje si¢ dany atrybut. Dla kazdego z nich zastosowano indywidualng skale
zrdznicowania oraz opisano, co reprezentujg poszczegolne stopnie oceny.

Tabela nr 4.
Udzial %
Lp.| Cecha rynkowa | Stopien oceny Opis atrybutu dla danego stopnia zakresu
korekgji
bardzo korzystna| w centrum miejscowosci 100
1 Lokalizacja | mniej korzystna | w strefie posredniej miejscowosci 50
niekorzystna |obrzeza miejscowosci 0
. bardzo dobra | dojazd z drogi glownej asfaltowej lub betonowej 100
Dostgpnos¢ -
2 i . dobra dojazd przez drogg gruntowa utwardzong 50
komunikacyjna : ; .
zla utrudniony dojazd przez dr. gruntowa nieutwardzong 0
3 Parametry korzystne dziatka o korzystnych proporcjach (ksztalt regularny) 100
geometryczne niekorzystne | ksztalt dziatki o nieproporcjonalnych rozmiarach 0
Mozliwo$é prawdopodobna | gotowo$¢ do przynoszenia dochodu 100
4 generowania mato realna  [konieczne przygotowanie terenu pod tym katem 0
dochodu
bardzo korzystna| najchetniej poszukiwane: powyzej 5 000 m? 100
Wielkosé korzystna mniej poszukiwane: od 2 500 do 5 000 m? 66
5 powierzchni mniej rzadziej poszukiwane: 33
gruntu korzystna do 2 500 ale powyzej 1 000 m?
niekorzystna | rzadko poszukiwane: do 1 000 m? 0
. . na plus wigcej atutow niz ograniczen 100
Ograniczenia : .
6 neutralnie brak lub po réwno 50
lub atuty - — —— ,
na minus wiece] ograniczen niz atutow 0

Biorgc pod uwage konieczno$¢ zaktualizowania cen z aktéw notarialnych na dzien wyceny,
przeanalizowano wptyw uplywu czasu na warto$¢ nieruchomosci.
Wspotczynnik zmiany cen transakcyjnych r dla wprowadzonych danych obliczono z formuty:

C i_Cwi .
r = ﬁ-lOO% [Yo/dzien]

Wit
gdzie: ri —jednostkowy wspotczynnik zmiany cen obliczony dla jednej i-tej pary nieruchomosci,
Cp.i — cena nieruchomosci sprzedanej pozniej w i-tej parze,
Cw,i — cena nieruchomosci sprzedanej wczesniej w i-tej parze,
ti — liczba dni pomiedzy terminami sprzedazy nieruchomosci w i-tej parze.
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W wyniku przeprowadzonej analizy przyjetej bazy danych transakcji kupna — sprzedazy, wybrano
kilka par transakcyjnych, dla ktérych obliczono poszczegdlne wspotczynniki zmiany cen.
Ceny w latach wczesniejszych rosty szybciej, ostatnio notuje si¢ lekka redukcje, ale
w analizowanym okresie na lokalnym rynku odnotowano lekki wzrost. Sredni wspétczynnik
zmiany cen transakcyjnych rs obliczono ze wzoru:

>,
r, =-—-— =0,002740[%/dzien]

n
Zatem $redni roczny wzrost cen Wynosi ok. 1 % (liczony w cenach nominalnych).
Nastepnie okreslono wskazniki aktualizujace poszczeg6élne ceny transakcyjne, korzystajac ze wzoru:
r,
wi=1+—"—.d,
100%
gdzie: wi— wskaznik zmiany ceny obliczony dla i-tej pary nieruchomosci,
di — liczba dni od zawarcia danej transakcji do dnia, na ktory okre§lamy wartos¢.

W dalszej kolejnosci obliczono zaktualizowane ceny jednostkowe - €zj, wg nastgpujacej formuty:
CZi = C; - W,
gdzie: ci— poszczegdlne ceny uzyskane w dniu zawarcia transakcji.

Tabela nr 4. Probka pod tereny zieleni nieurzgdzonej i wody stojace

Bete e Lokalizacja Pf)w.. Cena Czas |Wskaznik ngtual. cena
Lp. transakcji dzialki dzialki Ci di akt. wi | jednost. czi
[ha] [21] [dni] [-] [z1/ha]
1 2016-04-18 Brzeszcze 1,9348 483 700,00 742 1,0203 255 075,00
2 2016-05-12 Marcyporeba 0,2885 90 000,00 718 1,0197 318 103,99
3 2016-05-18 Zawoja 0,2253 70 000,00 712 1,0195 316 755,44
4 2016-06-28 Chocznia 0,9498 300 000,00 671 1,0184 321 667,72
5 2016-09-14 Dabrowka 0,5095 250 000,00 593 1,0162 498 626,10
6 2017-05-18 Chocznia 0,2075 114 000,00 347 1,0095 554 616,87
7 2017-06-19 Izdebnik 0,2497 50 000,00 315 1,0086 201 962,36
8 2017-07-10 Stanistaw Dolny 0,4386 140 000,00 294 1,0081 321 782,95
9 2017-09-11 Thuczan 0,2392 62 000,00 231 1,0063 260 830,26
10 2017-10-26 Budzow 0,2084 115 000,00 186 1,0051 554 637,72

Ceny przecigtne podobnych dziatek gruntowych, jako przedmiotu prawa wlasno$ci, wynosza

ok. 200 000 — 550 000 zl/1 ha. Czas trwania ekspozycji nieruchomosci na rynku nie przekracza

z reguly 36 miesigcy, Srednio ok. 24. Zbior transakcji kupna — sprzedazy niezabudowanych dziatek

gruntu, odnotowany w trakcie badania lokalnego rynku nieruchomo$ci wraz z wymagang ich

aktualizacja w czasie, przedstawia tabela powyze;j.

W zbiorze tym okreslono:
cene $rednig 1 m?2-Cy¢= 360 405,84 zt/ha
ceng maksymalng - C max = 554 637,72 z1/ ha
cen¢ minimalng - C min = 201 962,36 z1/ ha
AC = 352 675,36 zl/ ha
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6.3. Analiza rynku dla nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Z uwagi na charakter prowadzonej przez kancelari¢ dziatalnosci tj. wycena nieruchomosci jak
1 posrednictwo w obrocie nieruchomos$ciami, analizy rynku wykonywane s systematycznie
a uzyskane dane skrupulatnie analizowane pod wzgledem preferencji potencjalnych najemcow
przedmiotowych obiektow. Na bazie wlasnych analiz oraz monitoringu rynku nieruchomosci
prowadzonego przez instytucje i inne podmioty dzialajace na lokalnym rynku nieruchomo$ci
wynika, ze najwigksze znaczenie przy wyborze przez potencjalnych klientow nieruchomosci
biurowo — administracyjno - ustugowych ma lokalizacja. W drugiej kolejnosci decyduje
dostepnos¢ dla klientéw a nastgpnie funkcjonalno$¢ i standard pomieszczen a pdzniej Stan
techniczny budynku. Tuz za jest mozliwos¢ alternatywnego do wynajmu pomieszczen pobierania
dochodéw (np. umieszczanie reklam na budynku, podnajem parkingu lub dachu na instalacje¢ anten
przekaznikowych). Najmniej wsrdd znaczacych cech, interesuje ich sasiedztwo (w kontekscie
innym niz droga dojazdowa). Inne atrybuty takie, jak wielko$¢ powierzchni lub sprawnos¢
zarzadzania nieruchomoscia, takze oddzialywuja na warto$¢, ale na analizowanym rynku
lokalnym nie odnotowano istotnego wptywu tych cech i dlatego nie wzi¢to ich pod uwage.
Najczesciej potencjalni najemcy szukaja lokali polozonych w rejonie o dobrze rozwinigtej
infrastrukturze komunikacyjnej, wysokim standardzie i poziomie wyposazenia oraz dobrym stanie
technicznym obiektu.

Wybrane do analizy cechy obiektéw biurowo-administracyjno-ustugowych zdefiniowano nastepujaco

» lokalizacja — usytuowanie dziatki w poszczeg6lnych strefach miejscowosci lub w odlegtosci od
glownych arterii komunikacyjnych w regionie; za najlepsza lokalizacj¢ kupujacy uznaja strefe
centralng badz tereny wzdtuz drég o duzym znaczeniu gospodarczym; mniej korzystna jest
strefa posrednia lub wigksza odleglo$s¢ od drog; za najmniej zadawalajaca kupujacy uznaja
strefe peryferyjng lub tereny oddalone znaczaco od gtownych szlakéw komunikacji tranzytowej;

» dostepnosé dla klientéow — istotne jest to czy w najblizszej okolicy nieruchomosci nie brakuje
miejsc parkingowych i czy nie ma barier dla os6b niepelnosprawnych;

» standard i funkcjonalnos¢é pomieszczen — dobrze postrzegane sa obiekty o wysokim standardzie
(nowy lub po remoncie z pelnym wyposazeniem w instalacje teletechniczne);

» stan techniczny budynku — oceniano ogdlny stan obiektu, na jakim poziomie technicznym
budynek jest utrzymywany, czy byt systematycznie konserwowany i czy byly przeprowadzane
biezace remonty; nie brano pod uwage samej technologii wykonania obiektu, gdyz ta cecha raczej
rzadko jest uwzgledniana przez potencjalnych nabywcoéw lub najemcow obiektow biurowych;

» mozliwos¢ uzyskiwania alternatywnych dochodow — istotny jest potencjat danej nieruchomosci np.
wielko$¢ powierzchni reklamowych i ich ekspozycja w stosunku do ciggéw komunikacyjnych;

» sgsiedztwo — najbardziej poszukiwanymi okolicami w kontek$cie komercji sa obszary, gdzie
przebiegaja gtowne ciagi piesze i jezdne lub w poblizu obiektow handlowo — uslugowych oraz
uzytecznos$ci publiczne;.

Informacje zebrane z miejscowego rynku oraz wizja terenowa pozwolily zdefiniowaé, czym
konkretnie charakteryzuje si¢ dany atrybut. Dla kazdego z nich zastosowano indywidualng skale

zréznicowania oraz opisano, co reprezentujg poszczegdlne stopnie oceny.
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Tabela nr 6.
Lp. Cecha Stopien oni bt dla d _ Eyg;;lﬁry
rynkowa oceny pis atrybutu dla danego stopnia W poprawce
b. korzystna |w centrum miejscowos$ci lub przy drogach krajowych 100
- w strefie posredniej miejscowosci badz w znacznej
1| Lokalizacja mniej korzystna odlegioéc? od krajojwyc}j szlakow koqmunikacyjnycjh S0
. obrzeza miejscowosci lub daleko od gléwnych tras
niekorzystna 0
tranzytowych
bardzo dobra |blisko parking, istniejg udogodnienia dla os6b niepetn. 100
Dostepno$é - - - -
2 dla dobra spetnione jedno z powyzszych kryteriow 50
Klientow a w najblizsze;j .okrohcy br’ak lgb za maty parking, 0
bez udogodnien dla os6b niepetnosprawnych
bardzo lokal nowy lub po remoncie, dobry uktad funkcjonalny 100
Standard korzystne pomieszczen, petne wyposazenie w instalacje
3 i mniej lokal wymagajacy od$wiezenia, przeci¢tny rozktad 50
funkcjonalnos¢ korzystne pomieszczen i/lub niepetne wyposazenie w instalacje
pomieszczen niekorzystne zty sFan tech’niczny 101.<a1u, niekorzystny ul<‘1ad i ks.ztah 0
pomieszczen, wyposazony w podstawowe instalacje
budynek jest bardzo dobrze utrzymany, systematycznie
bardzo dobry konser-wowz?ln.y - ’ni.e wyka.zuj’ e zuZycia.i us.zkodzeﬁ; 100
cechy i wlasciwos$ci materiatéw odpowiadaja wymogom
normowym
obiekt jest utrzymany nalezycie, wykonywane byty
dobry niezbedne naprawy i konserwacje; wskazany jest remont 67
biezacy (drobne naprawy i uzupeknienia)
4 Stan techniczny budynek konserwowany i odnawiany, wyst¢puja
budynku : niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace
przecigtny . , . . , . 33
bezpieczenstwu publicznemu; celowy jest czgsciowy
remont kapitalny
obiekt umozliwia bezpieczna eksploatacje i nie zagraza
otoczeniu ale pojawily si¢ juz znaczne uszkodzenia
staby i ubytki a wlasciwos$ci materiatbw majg obnizona klase 0
i dlatego wymagany jest kompleksowy remont,
wzglednie wymiana niektorych elementéw budynku
Mozliwosé bardzo dobra |duza powierzchnia pod reklamy i dobra ekspozycja 100
5 uzyskiwania dobra mata powierzchnia pod reklamy ale dobra ekspozycja 50
alternatywnych lub duza powierzchnia i niezbyt korzystna ekspozycja
dochoddéw zla mata pow. pod reklamy i niezbyt korzystna ekspozycja 0
bardzo niedaleko glownych ciggéw pieszych i w poblizu 100
6 Sasiedztwo korzystne obiektéw handlowo — ustug. lub uzytecznosci publicznej
mniej korzystne | spetnione jedno z powyzszych kryteriow 50
niekorzystne | niespetnione zadne z powyzszych kryteriow 0

Dla budynkéw ustugowych najwieksze znaczenie przy wyborze nieruchomos$ci ma
lokalizacja. W drugiej kolejnosci decyduje funkcjonalnos$¢ i Stan techniczny budynku a pdzniej
wielko$¢ powierzchni i dostgpnos¢ komunikacyjna (zwlaszcza w konteks$cie jakosci drog, ktorymi
odbywa sie¢ transport i ich dopuszczalnego tonazu). Inne atrybuty nieruchomosci podobnych do

szacowanej takie jak: sasiedztwo lub sprawno$¢ zarzgdzania nieruchomoscig, takze
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oddziatywuja na warto$¢, ale na analizowanym rynku lokalnym nie odnotowano istotnego
wptywu tych cech i dlatego nie wzi¢to ich pod uwage.

Tak wnikliwie przeprowadzona analiza pozwolita na uzyskanie informacji o wysokosci
przeci¢tnego czynszu mozliwego do uzyskania przy wynajmie budynkow ustugowych o podobnym
parametrach technicznych. Probka reprezentatywna liczyla 12 stawek jednostkowych czynszu na
obszarach powiatow: wadowickiego i oswigcimskiego. A zatem $rednia stawka rynkowa czynszu dla
obiektow o podobnej wielkos$ci, stanie technicznym i wyposazenia wynosi:

e 20,00 zk/m? dla budynkéw podobnych do wycenianego,

e 1,25 zk/m? dla gruntéw podobnych do szacowanego terenu.
Analiza rynku wykazata takze, iz pustostany 1 zaleglosci czynszowe wsréd podobnych
nieruchomos$ci, nie przekraczaja z reguly 15% dla obiektow ustugowych, czyli stopien
wykorzystania wynajmowanych powierzchni na lokalnym rynku wynosi 85 % i 30 % dla gruntow
czyli stopien wykorzystania wynajmowanego terenu na lokalnym rynku wynosi 70 %. Jednym
z czynnikdw majacych istotny wptyw na to, jest wygdrowane oczekiwanie finansowe wiasciciell,
czesto przewyzszajace atrakcyjno$¢ danego obiektu. Z drugiej strony, zniecierpliwienie wlascicieli
lokali nie wynajgtych, generujacych przeciez biezace koszty ich utrzymania, zwigksza elastyczno$é

wynajmujacego.

7) Sposob wyceny
7.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci
Wycena niniejsza ma na celu okre$lenie wartosci indywidualnej prawa uzytkowania
wieczystego czesci nieruchomosci gruntowe] oraz okreslenie wartosci prawa wiasnosci do czesci
nieruchomos$ci gruntowej, na podstawie analizy ksztaltowania si¢ poziomu cen nieruchomosci
o analogicznym przeznaczeniu, wielkosci 1 wykorzystaniu. Warto$¢ przedmiotu wyceny okreslono
dla alternatywnego sposobu uzytkowania.
7.2. Wybor podejscia i metody wyceny
Z powodu braku transakcji kupna — sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej
dziatki bedace] przedmiotem prawa uzytkowania wieczystego oraz braku mozliwosci ustalenia
wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomos$ci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci uzyskiwanymi podczas
transakcji dokonywanych na porownywalnych rynkach nieruchomosci, warto§¢ prawa uzytkowania
wieczystego obliczono zgodnie z § 29 ust. 3 Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny
nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21.09.2004 r., jako iloczyn wartosci
nieruchomosci gruntowe] niezabudowanej bedacej przedmiotem prawa wilasnosci 1 wspotczynnika
korygujacego. Wspodtczynnik ten obliczono zgodnie ze wzorem zawartym w tym rozporzadzeniu.

Obliczenia wspotczynnika korygujacego dokonano zgodnie z przedstawiong ponizej procedura:
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Wopr,,,, = Wk xWpr,,,
gdzie:
Wpr,,, =Cjedn, xPp
gdzie:
Cjedn — srednia cena jednostkowa z rynku dla nieruchomosci stanowigcych prawo wlasnosci,
Pp — pole powierzchni wycenianego gruntu,
WKk — wspotczynnik korygujacy obliczany ze wzoru:
Wk :[1—Srjxt+o,25xT‘t
R) T T
gdzie:
WK — wspotczynnik korygujacy,
Sr — stawka procentowa optaty rocznej nie wigksza niz 3%,
t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego,
T — liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste,
R — przecigtna stopa kapitalizacji ustalana na podstawie badania rynku nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego, nie mniejsza jednak niz 0,09 i nie wigksza niz 0,12.
Stope kapitalizacji okres§lono wg wzoru: R=r—q¢
gdzie: R — warto$¢ stopy kapitalizacji [%]
I — warto$¢ stopy dyskontowej [%]
g — wspotczynnik odzwierciedlajacy przewidywane zmiany dochodow [%], przyjeto g = 0
a zatem R=r
Stope dyskontowa r, okreslono na podstawie rynku kapitatowego, korzystajac z formuty:
Fr=rmp+ritrp
gdzie: rp — stopa bazowa dla 2 — letnich obligacji skarbu panstwa [%0]
ri — premia ryzyka inwestycyjnego [%]
rp — premia ryzyka przedsiewzigcia indywidualnego [%]

Stope bazowa obliczono z kolei wg wzoru:

= 10781 ,100%
100+s;

gdzie: ro — Stopa oprocentowania 2 — letnich obligacji [%]
si — stopa inflacji [%]

W mysl przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
1 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
1 sporzadzania operatu szacunkowego, a takze kierujac si¢ wynikami analizy rynku, zastosowano
nastepujacy sposob szacowania:
A). dla okreslenia wartosci czesci terenow niezabudowanych:
& podejscie porownawcze, metoda poréownywania parami.

Procedure szacowania przeprowadzono w nastepujacy sposob:

e scharakteryzowano wyceniang nieruchomos$¢ i wyeksponowano jej cechy rynkowe,

e okreslono rynek lokalny, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$¢ poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e odnotowane ceny transakcyjne zaktualizowano na dzieh wyceny oraz ustalono rodzaj i liczbe
cech rynkowych wptywajacych na poziom tych cen na rynku lokalnym,

e przyjeto do poréwnania wszystkie nieruchomosci pod wzgledem cech rynkowych
do nieruchomosci wycenianej, z podaniem ich opisu i charakterystyki,

e okreslono wagi kazdej z cech rynkowych,

e utworzono pary poréwnawcze nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianej nieruchomosci
poréwnywano kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,
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e wyliczono poprawki kwotowe stanowigce wynik uwzglednienia rdznicy cech i przypisanych
im wag pomiedzy nieruchomoscig wyceniang, a nieruchomos$ciami wybranymi,

e okreslono warto§¢ nieruchomos$ci w kazdej parze pordwnawczej, jako cena transakcyjna
skorygowana o sume poprawek kwotowych,

e obliczono warto§¢ prawa wilasnosci I1m? nieruchomo$ci wycenianej, jako $rednig
arytmetyczng z warto$ci czastkowych okreslonych w parach poréwnawczych,

* obliczono wartos¢ wycenianego gruntu wg wzoru: Wpry, =Cq g, XPP

e okreslono warto$¢ uzytkowania wieczystego.
B.) dla okreslenia wartosci cze$ci terenow zabudowanych:
Zgodnie z obowigzujacymi przepisami dotyczacymi wyceny nieruchomosci, procedure

szacowania przeprowadzono w nastepujacy sposob:

& podejscie dochodowe — metode inwestycyjng, technike kapitalizacji prostej dochodu netto.
Podejécie to =zastosowano, poniewaz w przyjetym okresie monitorowania nie odnotowano
wystarczajacej ilosci podobnych, wiarygodnych transakcji kupna — sprzedazy, a wycenie podlegaja
obiekty przynoszace dochdd i znana byta wysokos$¢ tego dochodu. Przy podejsciu tym, istotne jest
réwniez to, ze nieruchomos¢ jest tyle warta, ile warte sg prawa do pobierania przysztych dochodow,
a takze to ze klient zaptaci za nig tyle, za ile moze naby¢ podobng nieruchomosé, o takiej samej
rentownosci 1 poziomie ryzyka.

Tak okres$lona warto$¢ obejmuje juz tacznie warto$¢ gruntu z walorem budynkow 1 innych czgsci
sktadowych danej nieruchomosci. Wybor metody wyceny uzasadnial dochodowy sposob
uzytkowania tej nieruchomosci oraz bardzo dobry stan techniczny budynku, ktory w diuzszym
okresie moze przynosi¢ wiascicielowi stabilne dochody. Przyjmujac technike kapitalizacji prostej,
warto$¢ nieruchomosci okreslono jako iloczyn rynkowego dochodu rocznego netto i wspotczynnika
kapitalizacji. Wspotczynnik kapitalizacji odzwierciedla okres czasu, w ktorym powinien nastgpi¢
zwrot $rodkow, wydatkowanych na zakup nieruchomos$ci, z dochodow uzyskiwanych z tej
nieruchomosci.

Warto$¢ nieruchomosci obliczono wg wzoru:

WF = DxW,

gdzie: WR — warto$¢ nieruchomosci [z1]
D — dochdd roczny operacyjny netto z wycenianej nieruchomosci [zt]
Wik — wspotczynnik kapitalizacji [-]

Wspotczynnik kapitalizacji obliczono jako odwrotno$¢ stopy kapitalizacji, wg nastepujacej formuty:
1
Wk = E X 100%

gdzie: R —stopa kapitalizacji netto [%]
Z uwagi na brak transakcji kupna-sprzedazy nieruchomos$ci podobnych do wycenianej, stope

kapitalizacji okreslono na podstawie rynku kapitatowego, korzystajac z nastepujacej formuty:

R=rb+ri+rp
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gdzie:  rp— stopa bazowa dla 2 — letnich obligacji skarbu panstwa [%]
ri — premia ryzyka inwestycyjnego [%]
I'p — premia ryzyka przedsigwzigcia indywidualnego [%]

Stope bazowa obliczono z kolei wg wzoru:

r=-—0 5 100%
100+s,
gdzie:  ro— stopa oprocentowania 2 — letnich obligacji [%]
si — stopa inflacji [%]

Do okreslenia warto$ci nieruchomosci, w procedurze szacowania przyjeto nastepujace zalozenia:

>

>

ze wzgledu na zréwnowazony popyt i podaz powierzchni najmu przedmiotowego budynku
na lokalnym rynku i zadowalajgcy stan techniczny budynku, zatozono, ze realna wysoko$¢
stawek czynszu rynkowego pozostanie na stabilnym poziomie w dtuzszym okresie czasu,

czynsz rynkowy dla potrzeb wyceny nieruchomos$ci w podejsciu dochodowym okreslono
poprzez analiz¢ lokalnego rynku nieruchomosci,

oszacowane za pomocg czynszu rynkowego dochody brutto zostang skorygowane o wydatki
operacyjne ponoszone przez wlasciciela (podatek od nieruchomosci, fundusz remontowy, koszty
zwigzane z ochrong i ubezpieczeniem mienia); oplat za media nie uwzgledniono, poniewaz sg
one regulowane przez najemce i w zwigzku z tym, nie stanowig obcigzenia dla wtasciciela,
wspotczynnik kapitalizacji okreslono na podstawie analizy rynku kapitatlowego.

A zatem procedure szacowania przeprowadzono nastepujaco:

>
>

scharakteryzowano wyceniang nieruchomos$¢ 1 wyeksponowano jej najwazniejsze cechy,
okreslono rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych, a takze jego cech
charakterystycznych,

ustalono $rednig wysokos$¢ czynszu rynkowego, pobieranego za wynajem podobnych obiektéw,
obliczono potencjalny roczny dochdod brutto, jako iloczyn miesigcznej stawki czynszu
rynkowego i liczby miesigcy w roku,

okreslono efektywny roczny dochod brutto, jako potencjalny roczny dochdd brutto zmniejszony
0 poziom pustostanoéw i zaleglo$ci czynszowych, dotyczacy wynajmowanych obiektow,
obliczono dochdd operacyjny netto, jako réznice pomiedzy efektywnym rocznym dochodem
brutto a wysokoscia wydatkow operacyjnych, ponoszonych w roku przez wlasciciela
nieruchomosci,

okreslono wspdiczynnik kapitalizacji z rynku kapitatowego,

na koncu oszacowano wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci (tzn. gruntu wraz z budynkiem),
jako iloczyn dochodu operacyjnego netto i wspotczynnika kapitalizacji.

8) Szacowanie wartosci rynkowej

8.1. Szacowanie wartosci rynkowej dla dzialek przeznaczonych pod tereny ustugowe

8.1.1. Charakterystyka i opis nieruchomosci przyjetych do porownania

Analizowane nieruchomosci, zostaly objgte szczegdlowym badaniem podczas wizji

terenowej, w trakcie, ktérej brano pod uwage ich cechy i warunki, w jakich si¢ one znajduja.
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Tabela nr 6 — Nieruchomosci przyjete do poréwnania
Lp.| Cechy rynkowe Obiekt A Obiekt B Obiekt C
o Kety, Zator, Zator,
1 Lokalizacja strefa posrednia strefa posrednia strefa posrednia
niedaleko gt. ciaggow niedaleko gl. ciagow niedaleko gl. ciagow
5 Sasiedziwo pieszych i jezdnych, pieszych i jezdnych, pieszych i jezdnych,
2 w poblizu obiektow w poblizu obiektow w poblizu obiektow
handl.—ustug handl.—ustug handl.—ustug
3 Dostepnosc¢ dojazd z drogi gruntowej dojazd z drogi gléwnej dojazd z drogi gltéwnej
komunikacyjna utwardzonej 0 nawierzchni asfaltowej 0 nawierzchni asfaltowej
4 | Wielko$¢ gruntu 5078 m? 5 000 m? 10 608 m?
ksztalt dziatka ksztatt dziatka
5 Warunki 0 korzystnych proporcjach, | o korzystnych proporcjach, mato korzystny ksztatt
fizjograficzne teren bez znacznych teren bez znacznych terenu inwestycyjnego
spadkow spadkow
6 Mozliwosé fatwe zagospodarowanie latwe zagospodarowanie potrzebawwglerﬁlwgarolla terenu
zagospodarowania calego terenu calego terenu 1890
zagospodarowania
7 |Ograniczenia / atuty brak brak brak

Na podstawie tych obiektow sporzadzono charakterystyke cech rynkowych roznigcych je od siebie.

Kazdemu ze stopni przypisano procentowy udzial w poprawce kwotowej, stuzacej do skorygowania

roéznic pomiedzy nieruchomos$cig wyceniang, a nieruchomos$ciami przyjetymi do poréwnania.

Tabela nr 8. Zestawienie nieruchomosci wycenianej z nieruchomo$ciami porownywalnymi.

Lp. Cechy rynkowe Ob'.ekt Obiekt A Obiekt B Obiekt C
wyceniany X

1 Lokalizacja bardzo korzystna | mniej korzystna | mniej korzystna | mniej korzystna
2 Sgsiedztwo bardzo korzystne | mniej korzystne | mniej korzystne | mniej korzystne
3 Dostepnos¢ komunik. bardzo dobra dobra bardzo dobra bardzo dobra
4 Wielko$¢ gruntu bardzo korzystna | bardzo korzystna | mniej korzystna | mniej korzystna
5 | Warunki fizjograficzne | bardzo korzystne | bardzo korzystne | bardzo korzystne | mniej korzystne
6 | Mozliwos¢ zagospodar. fatwa fatwa tatwa przecigtna
7 | Ograniczenia lub atuty neutralnie neutralnie neutralnie neutralnie

8.1.2. Okreslenie wag cech rynkowych

W wyniku analizy rynku polegajacej na badaniu transakcji dotyczacych dziatek gruntu

przyjetych do szacowania, przeprowadzeniu ankiety wsrod potencjalnych nabywcow tego typu

nieruchomos$ci oraz uwzgledniajac szczegdtowe informacje pochodzace z biur posrednictwa

w obrocie nieruchomosciami, przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych, majacych najwigkszy

wpltyw na ceny dziatek gruntowych:

1. Lokalizacja —
2. Sasiedztwo —

3. Dostepnos¢ komunikacyjna —

4. Wielko$¢ powierzchni gruntu —
5. Warunki fizjograficzne —

6. Mozliwo$¢ zagospodarowania —
7. Ograniczenia lub atuty —

25 %
20 %
15%
14 %
11%
10 %
5%

Razem: 100 %
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8.1.3. Obliczenie sredniej ceny jednostkowej prawa wlasnosci
Tabela nr 9. Zestawienie nieruchomosci w parach porownawczych:

Udziat cechy
w AC kZakreS Ro6znica kwotowa
Lp.| Cechy rynkowe (waga cechy) wotowy
[%] [zt/m?] Poprawka| X-A |[Poprawka| X-B |Poprawka| X-C
1 | Lokalizacja 25 9,13 50% 4,57 50% 4,57 50% 4,57
2 | Sasiedztwo 20 7,30 50% 3,65 50% 3,65 50% 3,65
3 | Dostgpno$¢ kom. 15 5,48 50% 2,74 0% 0,00 0% 0,00
4 | Wielkos¢ dziatki 14 511 -50% | -2,56 0% 0,00 0% 0,00
Warunki 11 4,02 0% | 000 | 0% | 000 | 50% | 201
5 | fizjograficzne
Mozliwos¢ 10 3,65 0% | 000 | 0% | 000 | 50% | 1,83
6 | zagospodarowania
7 | Ograniczenia/atuty 5 1,83 0% 0,00 0% 0,00 0% 0,00
Razem: 100 36,52 8,40 8,22 12,06
Zaktualizowana cena jednostkowa [zb/m?]: 69,99 66,26 59,41
Cena jednostkowa skorygowana [z/m?]: 78,39 74,48 71,47
Srednia arytmetyczna [z//m?] Cergoryg™ 74.78

8.1.4. Obliczenie wartosci prawa uiytkowania wieczystego dziatki
Warto$¢ uzytkowania wieczystego czesci dziatki nr 5/21 o orientacyjnej pow. 14350 m? obliczono
W nastgpujacy sposob:
Wpruz — warto$¢ prawa wilasnosci obliczono ze wzoru:
Wpr,, =C x Pp

sr.skoryg .

Wit ez ust. = 14 350 m? x 74,78 zt/m? = 1 073 093,00 zt

WKk — wspotczynnik korygujacy obliczono ze wzoru:
Wk = (1—Srjxt+o,25xT"t
R) T T
gdzie:
Sr — stawka procentowa optaty rocznej = 1 %,
t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego = 82 lat,
T — liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste = 99 lat,
R — przecigtna stopa kapitalizacji obliczona ze wzoru:
R=r=mn+ri+rp

Si—przyjeto1,L3% a  ro—przyjeto 2,0 %
ri—przyjeto4,5% a Io — przyjeto 4,0 %
a zatem:
R=0,79+45+4,0=9,29%

Zgodnie z § 29 RRM z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, przyjeto R = 9,3 %. A zatem Wy = 0,7562
Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego czesci dzialki 5/21 0 pow. 14350 m? obliczono jako:

Wpr,,, = WKxWpr,,
Wpr uw = 0,7562 x 1 073 093,00 = 811 472,93 zt
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8.2. Szacowanie wartosci rynkowej dla dzialek przeznaczonych pod tereny zieleni

8.2.1. Charakterystyka i opis nieruchomosci przyjetych do porownania

Analizowane nieruchomosci,

zostaly objete

szczegblowym

badaniem podczas wizji

terenowej, w trakcie, ktérej brano pod uwagg ich cechy 1 warunki, w jakich si¢ one znajduja.

Tabela nr 13. Nieruchomosci przyjete do poréwnania dla terenow zielen.

Lp.| Cecha rynkowa Obiekt A Obiekt B Obiekt C
1 L okalizacia Brzeszcze, Dabrowka, Stanistaw Dolny,
J strefa peryferyjna strefa peryferyjna strefa peryferyjna
2 Dostepnosc dojazd przez drogg dojazd przez drogg dojazd przez droge
komunikacyjna asfaltowsg gruntowg asfaltowa nieutwardzona
3 Parametry grunt o korzystnych grunt o korzystnych grunt o niekorzystnych
geometryczne proporcjach proporcjach proporcjach
Mozliwosé . .
; . teren ma potencjat (blisko .
4 generowania utrudniona . . utrudniona
Jeziora Mucharskiego
dochodu
5 |  Wiclkos¢ 1,9348 ha 0,5095 ha 0,4386 ha
powierzchni gruntu
Ograniczenia
6 lub atuty teren zalewowy brak brak

Na podstawie tych obiektow sporzadzono charakterystyke cech rynkowych réznigcych je od siebie.
Kazdemu ze stopni przypisano inny procentowy udziat w poprawce kwotowej, shuzacej do skorygowania
réznic pomiedzy nieruchomos$ciag wyceniang, a nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania.

Tabela nr 14. Zestawienie obiektu wycenianego z nieruchomosciami przyjetymi do pordwnania.

Lp. Cechy rynkowe Obiekt wyceniany X Obiekt A Obiekt B Obiekt C

1 Lokalizacja bardzo korzystna niekorzystna niekorzystna | niekorzystna
. . . bardzo bardzo mniej

2 | Dostepno$¢ komunikacyjna bardzo korzystna Korzystna Korzystna korzystna

3 | Parametry geometryczne korzystne korzystne korzystne niekorzystne

4 Mozllwgso%ﬁggarowama prawdopodobna mato realna | prawdopodobna | mato realna

5 Wielko$¢ powierzchni bardzo korzystna bardzo bardzo korzystna
gruntu korzystna korzystna

6 Ograniczenia lub atuty neutralnie na minus neutralnie neutralnie

8.3.2. Okreslenie wag cech rynkowych
W wyniku analizy rynku polegajacej na badaniu transakcji dotyczacych dziatek gruntu

przyjetych do szacowania, przeprowadzeniu ankiety wsrdod potencjalnych nabywcoéw tego typu
nieruchomos$ci oraz uwzgledniajac szczegdtowe informacje pochodzace z biur posrednictwa
w obrocie nieruchomosciami, przyjeto nastepujace wagi cech rynkowych, majacych najwiekszy

wplyw na ceny dziatek gruntowych:

1. Lokalizacja — 25 %
2. Dostepnos$¢ komunikacyjna — 20 %
3. Parametry geometryczne — 20 %
4. Mozliwo$¢ generowania dochodu — 20 %
5. Wielkos$¢ powierzchni gruntu — 10 %
6. Ograniczenia lub atuty — 5%

Razem: 100 %
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8.3.3. Obliczenie sredniej ceny jednostkowej

Tabela nr 15. Zestawienie nieruchomosci w parach pordéwnawczych:

Udziat cechy
w AC kZakres Roéznica kwotowa
Lp.| Cechy rynkowe (waga cechy) wotowy
[%] [zt/ha]  |Poprawka X-A Poprawka| X-B Poprawka X-C
1| Lokalizacja 25 88 168,84 | 100% | 88 168,84 | 100% | 88 168,84 | 100% | 88 168,84
Dostepnosé 20
2 | komunikacyjna 70535,07 | 0% 0,00 0% 0,00 100% | 70 535,07
Parametry 20
3 | geometryczne 70535,07 | 0% 0,00 0% 0,00 100% | 70 535,07
Mozliwosé
generowania 20
4 | dochodu 70 535,07 | 100% | 70 535,07 | 0% 0,00 100% | 70 535,07
5| Wielkos$¢ gruntu 10 35267,54 | 0% 0,00 0% 0,00 100% | 35 267,54
6 | Ograniczenia/atuty S 17 633,77 | 50% | 8816,89 | 0% 0,00 0% 0,00
Razem: 100 352675,36 167520,80 88 168,84 335 041,59
Zaktualizowana cena jednostkowa [zt/ha]: 255 075,00 498 626,10 321 782,95
Cena jednostkowa skorygowana [zt/ha]: 422 595,80 586 794,94 656 824,54
Srednia arytmetyczna [zb/ha] C, pa—— 555 405,09

8.3.4. Obliczenie wartosci prawa uiytkowania wieczystego dziatki
Warto$¢ uzytkowania wieczystego dziatki nr 9 o pow. 0,5387 ha obliczono w nast¢pujacy sposob:
Wpryz — warto$¢ prawa wiasnosci obliczono jako:

Wit dz0 = 0,5387 ha x 555 405,09 zt/ha = 299 196,72 zi

WK — wspotczynnik korygujacy obliczono ze wzoru:

WK = 1_% ><£+0,25><H
R) T T

gdzie:

Sr — stawka procentowa optaty rocznej = 1 %,

t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego = 72 lata,
T — liczba lat, na ktore ustanowiono uzytkowanie wieczyste = 99 lat,

R — przecigtna stopa kapitalizacji obliczona ze wzoru:

a zatem:
R=0,79+45+4,0=929%

Zgodnie z § 29 RRM z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego, przyjeto R = 9,3 %. A zatem Wk = 0,7173

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego do dzialki nr 9 o pow. 0,5387 ha obliczono ze wzoru:
Wpr,,, = WKxWpr,,
Wpr uw = 0,7173 x 299 196,72 = 214 613,81 z}

Wartos$¢ uzytkowania wieczystego cze¢$¢ dziatki 5/21 0 pow. 2,5324 ha obliczono w nastgpujacy sposob:

Wprpz — warto$¢ prawa wlasnosci obliczono ze wzoru:

Wpr,,, =C x Pp

sr.skoryg .

Wi ez dz21 = 2,5324 ha x 555 405,09 zt/ha = 1 406 507,85 zt
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WKk — wspotczynnik korygujacy obliczono ze wzoru:

Wk = [1—Srjxt+o,25xT‘t

R) T T

gdzie:
Sr — stawka procentowa optaty rocznej = 1 %,
t — liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego = 78 lat,
T — liczba lat, na ktére ustanowiono uzytkowanie wieczyste = 99 lat,
R — przecigtna stopa kapitalizacji obliczona ze wzoru:

a zatem:
R=0,79+45+40=929%

Zgodnie z § 29 RRM z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania
operatu szacunkowego, przyjeto R = 9,3 %. A zatem Wy = 0,7562

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego do czesci dzialki 5/21 o pow. 2,5324 ha obliczono ze wzoru:
Wpr,,, = WKxWpr,,
Wpr vw = 0,7562 x 1 406 507,85 = 1 063 601,24 zk

8.4. Szacowanie wartosci rynkowej dla dziatki zabudowanej
8.4.1. Okreslenie wysokosCi czynszu rynkowego
W wyniku analizy rynku polegajacej na badaniu nieruchomosci podobnych do wycenianych
obiektow, przeprowadzeniu ankiety wsrdd potencjalnych najemcéw tego typu nieruchomosci oraz
uwzgledniajac informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami, okreslono
ze érednia warto$é czynszu rynkowego za 1 m? na lokalnym rynku wynosi:

e 20,00 zk/m?dla obiektow podobnych do wycenianego ustugowego (gastronomicznego),

e 1,25 zk/m? dla gruntéw podobnych do szacowanego terenu parkingowo -rekreacyjnego.

A zatem czynsz miesi¢czny wyniesie:
e za powierzchnie w przedmiotowym budynku (154 m?):
C ssm = 20,00 x 154,00 = 3 080,00 zt
e zagrunt o charakterze parkingowo -rekreacyjnym o pow. 3419 m?
Chum=1,25x%x3419,00 =4 273,75 zt
8.4.2. Obliczenie rocznego operacyjnego dochodu netto
Szczegotowa analiza wycenianego obiektu (w tym miedzy innymi stan techniczny budynku
1 standard wyposazenia) doprowadzila do wniosku, iz obiekt ten w dluzszym okresie czasu
generowaé powinien ustabilizowany dochdd co upowaznia do postuzenia si¢ technika kapitalizacji

prostej dochodu netto.

a). OKkreslenie potencjalnego dochodu brutto PDB, jaki moze by¢ osiagniety w ciggu roku
Z wynajmu przedmiotu wyceny:
e dla powierzchni budynku: PDBPUY=3080,00 zt x12 = 36 960,00 zl/rok
e dla gruntu parkingowo -rekreacyjnego: PDB® = 4273,75 zt x12 = 51 285,00 zl/rok
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b). Okreslenie efektywnego dochodu brutto EDB, poprzez pomniejszenie potencjalnego dochodu
brutto o straty spowodowane typowymi dla lokalnego rynku zaleglo$ciami czynszowymi
| poziomem pustostanow. Straty te na lokalnym rynku podobnych nieruchomosci ksztattujg si¢ na
dzien wyceny dla budynkow ustugowych na poziomie 15 % a dla gruntu przyjeto bezpieczny
poziom 30% strat. A wiec:

e dla powierzchni budynku: EDBPUd = 36 960,00 x0,85 = 31 416,00 zl/rok;
¢ dla gruntu parkingowo -rekreacyjnego: EDB® =51 285,00 x0,70 = 35 899,50 zl/rok

C). OKkreslenie rynkowego poziomu wydatkow operacyjnych Wo zwigzanych z eksploatacjg
1 funkcjonowaniem nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny:
v' koszty dostarczenia mediéw ponosi najemca;
v" podatek od nieruchomosci — grunt i budynek ;

v’ zestawienie rynkowych wydatkéw operacyjnych przedstawia ponizsza tabela,

Tabela nr 16.

Lp. Wydatek operacyjny POW|[enr1223:hn|a Stawka WT;;]OSC
1 Podatek od budynku 154,00 20,20 3110,80

2 Podatek od gruntu (udziat) 3573,00 0,84 3001,32

3 Koszt ubezpieczenia mienia 600,00

4 Koszt ochrony mienia 600,00

5 Fundusz remontowy 154,00 10,00 1.540,00
Suma Wo: 8 852,12

Analizujac rynek lokalny pod wzgledem rynkowych wydatkéw operacyjnych oraz przeprowadzeniu
ankiety wsrod potencjalnych najemcéw tego typu nieruchomosci oraz uwzgledniajac szczegotowe
informacje pochodzace z biur posrednictwa w obrocie nieruchomo$ciami uzyskano informacje,
iz dla podobnych nieruchomos$ci ksztattuja si¢ one na poziomie ok. 8 — 12 %. Dla szacowanej
nieruchomosci przyjeto 10 %:

Wo =8 852,12 zl/rok
d). Okreslenie dochodu operacyjnego netto DON jako réznicy efektywnego dochodu brutto

I wydatkow operacyjnych
DON = EDB - W, = 67 315,50 — 8 852,12 = 58 463,38 zl/rok

8.4.3. Okreslenie wspolczynnika kapitalizacji 7 rynku kapitatowego
Wielko$¢ wspotczynnika kapitalizacji uzalezniona jest od ogdlnego poziomu rentowno$ci na
rynku inwestycyjnym, odzwierciedlajagcym oczekiwania inwestoro6w odnosnie zysku z zainwestowanego
kapitatu 1 zwigzanym z inwestowaniem w dany rodzaj nieruchomosci elementem ryzyka.
Do obliczenia stopy bazowej przyjeto nastepujace zatozenia:
— stope oprocentowania 2 — letnich obligacji skarbu panstwa ro = 2,0 %

— stope inflacji si = 1,3 %, a zatem R, = 0,29 %
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Wysokos¢ stopy kapitalizacji uzalezniona jest takze od ogdlnego poziomu rentownos$ci na rynku
inwestycyjnym, odzwierciedlajacym oczekiwania inwestorow odno$nie zysku z zainwestowanego
kapitatu i zwigzanym z inwestowaniem w dany rodzaj nieruchomosci elementem ryzyka.
Z uwagi na fakt, iz na lokalnym rynku wystepuje $rednie zainteresowanie najmem podobnych
obiektow, premi¢ ryzyka inwestycyjnego ri przyjeto na poziomie 4,5 %o.
Premi¢ ryzyka przedsigwzigcia indywidualnego rp przyjeto na poziomie 4,0 %, gdyz wyceniany
obiekt usytuowany jest przy drodze gtownej nr 44, z bardzo dobrym dostepem dla klientow - dobry
dojazd, parking, w bardzo dobrym stanie technicznym. Wszystkie czynniki, pozwalaja zalozy¢,
ze zainteresowanie tg konkretng nieruchomos$cig w okresie prognozy bedzie dos¢ wysokie. Stope
zwrotu zainwestowanego kapitatu zatozono zatem na dos¢ bezpiecznym poziomie ryzyka, biorac pod
uwage lokalizacj¢ specjalnej strefy ekonomicznej (Krakowski Park Technologiczny) oraz dostepno$é
do istotnych z punktu widzenia tranzytowego drog krajowych i wojewodzkich. Jednak odlegto$¢ od
wickszych aglomeracji a co za tym idzie mniejsza dostgpnos¢ do wykwalifikowanej kadry
pracowniczej pozwalajg zatozy¢ bezpieczniejsze wartosci.
Zatem stopa kapitalizacji z rynku kapitalowego wynosi: R = 0,79+4,50+4,00 = 9,29% (przyj. 9,3%)
Dla tak okreslonej stopy kapitalizacji wspotczynnik kapitalizacji wynosi 10,75.
8.4.4. Obliczenie wartosci rynkowej
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci do czes$ci nieruchomosci zabudowanej, zlokalizowanej

na dziatce 5/21, obliczono jako iloczyn dochodu operacyjnego netto i wspotczynnika kapitalizacji:
Wi re. = 58 463,38 zt x 10,75 = 628 481,34 zt

Poniewaz budynek komercyjny zlokalizowany jest na gruncie bedacym w uzytkowaniu wieczystym, to
wartosc tej czesci skorygowano o wspotczynnik eksperta 10% (uwzgledniajacy réznicg praw do gruntu).
A zatem:

Wpr uwre = 0,9 x 628 481,34 = 565 633,21 zi

9) Zestawienie z dokonanych poszczegélnych obliczen

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do przedmiotowe] czesci

nieruchomosci, stanowi suma poszczegdlnych wyliczen. I tak:

Wopr vw = 811 472,93 + 214 613,81 + 1 063 601,24 + 565 633,21 =
2 655 321,19 z1

10) Wynik koncowy wyceny i wnioski z dokonanych obliczen
Oszacowana warto$§¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do przedmiotowej czesci

nieruchomosci wynosi (w zaokragleniu):

2 655 000 zt

slownie: dwa miliony sze§éset pieédziesiat pie¢ tysiecy zlotych
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Oszacowania wartosci rynkowe] prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej czesci
nieruchomos$ci dokonano uwzgledniajac stan prawny nieruchomosci, cel 1 zakres wyceny, rodzaj
i potozenic tych nieruchomosci, a takze uwarunkowania, wynikajgce z podstaw materialno —
prawnych wyceny. Doboru danych wykorzystanych w operacie szacunkowym dokonano
z uwzglednieniem wynikow analizy rynku. Efekt procedury szacowania stanowi warto$¢ rynkowa
prawa uzytkowania wieczystego gruntu do czeSci nieruchomosci, ktora odzwierciedla aktualny stan

lokalnego rynku nieruchomosci.

11) Klauzule i ustalenia dodatkowe

11.1. Klauzule ogolne

» Niniejszy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcoOw majatkowych;

» Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia podatku VAT oraz innych podatkéw i optat ponoszonych
przez strony podczas przeprowadzania transakcji sprzedazy;

» Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany tylko i wylacznie do celu dla ktorego
zostat sporzadzony

» Zataczniki do niniejszego operatu szacunkowego sg jego integralng czescia;

» Operat zawiera 29 ponumerowanych stron + 3 zatgczniki.

11.2. Klauzule ograniczajqce odpowiedzialnosé rzeczoznawcy

» Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za wady ukryte wycenianej nieruchomoscei, ktorych
rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskanych dokumentéw oraz wizji lokalne;;

» Wylacza si¢ odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec o0sOb trzecich, zwlaszcza z tytutu
wykorzystania operatu w innym celu niz ten, ktory okreslono w niniejszym operacie;

» Warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkow 1 opfat;

» Operat nie moze by¢ modyfikowany, publikowany, w calosci lub w cze¢sci bez zgody autora.

Operat zostal w calosci wykonany przez:

mgr inz. Anne Ktonowskq - Jamroz
Na tym wycene zakonczono i podpisano:

{

» %ﬂ(/

Data: 30 kwietnia 2018 r.

12) Zalaczniki
A. Informacja z badania ksigg wieczystych
B. Protokol z wizji w terenie
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Zatacznik A
Informacja z badania ksigg wieczystych
Dnia 22 kwietnia 2018 r. zostalo przeprowadzone przez autora operatu, badanie ksigg

wieczystych w celu sprawdzenia, czy w ostatnim czasie nie zaszlty zadne istotne zmiany stanu
prawnego, ktore moglyby mie¢ znaczacy wplyw na przeprowadzong procedure szacowania wartos$ci.
Ksiega wieczysta nr KR1E/00035595/5 prowadzona przez V Wydzial Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Os$wiecimiu. Oznaczenie ksiegi wieczystej: grunt oddany w uzytkowanie
wieczyste, budynek i urzadzenie stanowigce odrebng nieruchomosé.
Dziat I-O — ,,Oznaczenie nieruchomos$ci”: nieruchomos$¢ gruntowa, m.in. dziatka 5/21, potozona
w m. Zator, gmina Zator, powiat o§wiecimski, woj. matopolskie.
Dziat I-Sp — ,,Spis praw zwiazanych z wlasnoscia” — zawiera wpis:
Prawo uzytkowania wieczystego
1. Okres uzytkowania: 2096-07-29
2. Sposob korzystania: dziatka oddana w uzytkowanie wieczyste na 99 lat zabudowana
obiektami opisanymi w decyzjach.
Dziat IT — ,,Wlasno$¢” — zawiera wpis: Wiasciciel: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty: Instytut Rybactwa Srodladowego Im. Stanistawa Sakowicza w Olsztynie.
Dziat 1l — ,,Prawa, roszczenia 1 ograniczenia” — wpisy nie zwigzane z przedmiotowymi dziatkami.
Dziat IV — | Hipoteka” — nie zawiera wpisOw.
Ksigga wieczysta nr KR1E/00021544/2 prowadzona przez V Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w O§wigcimiu.
Oznaczenie ksiggi wieczystej: grunt oddany w uzytkowanie wieczyste.
Dziat I-O — ,,Oznaczenie nieruchomosci”: nieruchomo$¢ gruntowa, m.in. dziatka 9, potozona
w m. Zator, gmina Zator, powiat o§wiecimski, woj. matopolskie.
Dziat I-Sp —,,Spis praw zwigzanych z wlasnoscia” — zawiera wpis:
Prawo uzytkowania wieczystego
1. Okres uzytkowania: 2090-03-11
2. Sposob korzystania: nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste
Dziat II — ,,Wtasnos$¢” — zawiera wpis: Wiasciciel: Skarb Panstwa
Uzytkownik wieczysty: Instytut Rybactwa Srodladowego Im. Stanistawa Sakowicza w Olsztynie.
Dziat 11l — ,,Prawa, roszczenia 1 ograniczenia” — zawiera wpis nie zwigzany z przedmiotowg dziatka.
Dzial IV — ,Hipoteka” — nie zawiera wpisow.

Badanie nie wykazalo ujawnienia jakichkolwiek zmian w KW mogacych mie¢ wptyw na wycene.

Wadowice, 22.04.2014 r.



Zatacznik B

Protokot 7 wizji w terenie

Dnia 19 kwietnia 2018 r. w wyniku udzielonego przez Instytut Rybactwa Srédladowego Im.
Stanistawa Sakowicza, siedziba Olsztyn, zlecenia, wyceny cz¢$ci nieruchomosci gruntowych, tj.
wyceny prawa uzytkowania wieczystego do dziatki gruntu nr 5/21 o pow. 4,3247 ha oraz nr 9 o pow.
0,5387 ha potozonych w Zatorze, zostata przeprowadzona wizja w terenie. Wizja ta, miata na celu
zinwentaryzowanie stanu rzeczywistego i zweryfikowanie zapisow zawartych w dokumentach,
udostepnionych przez zleceniodawce a dotyczacych szacowanej czg¢sci nieruchomosci.
Zgodnie z informacjg udzielong przez zlecajgcego teren ulegl modernizacji przez dzieriawce a

zatem przykladowe zdjecia przestano zamawiajgcemu.

Na tym protokot zakonczono i1 podpisano.



