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Olkusz dnia 26.09.2016r

Celem operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej prawa whasnosci do nieruchomosci
polozonej] w wojewddztwie matopolskim, powiecie olkuskim, usytuowane] w jednostce
ewidencyjnej Olkusz, obreb Pomorzany przy ul.Dhugiej oznaczone] numerem ewlidencyjnym
595/16 , wg stanu na dzief sporzadzenia operatu szacunkowego dla potrzeb obrotu.

Data opracowania: 26 wrzesien 2016r.

Autor operatu.
Wartosc¢ rynkowa
A/ Przy normalnej sprzedazy - 172 000z1
Stownie : sto siedemdziesigt dwa tysiace zi
Przy sprzedazy wymuszonej 138 000,00z}
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| WYCIAG OPERATU SZACUNKOWEGO ]

Okreslenie nieruchomosci GMINA Olkusz . Dziatka ewidencyjna nr
595/16. Forma wiadania : wlasnos¢é | pow.
1752m’ | przeznaczenie przemyst — ustugi ,

| Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosé gruntowa niezabudowana B

Opis nieruchomosci Nieruchomos¢ niezabudowana , polozona w
Olkuszu przy ul. Dhugiej

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej
prawa wilasnosci do celow
sprzedazy

Wiasciciel gruntu Gmina Olkusz

Metoda wyceny Metoda poréwnawcza technika korekty ceny
sredniej

Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa 172 000z

uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci | 138 0007}

wynosi : przy sprzedazy normalnej i

Wymuszonej

| Opracowat | Mrg inz. Pawet Rusek
| Data sporzadzenie operatu | Wrzesien 2016
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1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI, CELU T ZAKRESU WYCENY.

1.1. Przedmiot wyceny.

Przedmiotem operatu jest nieruchomos¢ gruntowa potozona w wojewoddztwie matopolskim,
miejscowosci Olkusz, w obrebie Olkusz, przy ulicy Dhugiej oznaczona numerami geodezyjnymi:
595/16 o tacznej powierzchni 1752 m?, objeta ksiega wieczysta KR10/00064204/0,

1.2, Zakres wyceny.

L3. Przedmiotem operatu jest nieruchomo$¢ gruntowa polozona w wojewddztwie
matopolskim, miejscowosci Olkusz, w obrebie Olkusz, przy ulicy Dlugiej oznaczona numerami
geodezyjnymi:

1.4. Cel wyceny.

Celem operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci do
nieruchomosci polozone)] w wojewddztwie matopolskim, powiecie olkuskim, usytuowanej w
jednostce ewidencyjnej Olkusz, obreb Pomorzany przy ulicy Diugiej  oznaczona numerami
geodezyjnymi: 595/16 o tacznej powierzchni 1752 m?, objeta ksiega wieczysta KR10/00064204/0,

,Wg stanu na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego dla potrzeb obrotu.

2. PODSTAWY FORMALNE I MATERIALNOPRAWNE WYCENY.
2.1. Podstawa formalna opracowania.
2.2. Podstawa formalna wyceny jest umowa na wykonanie zlecenia.

2.3. Podstawy prawne wyceny.

Stosownie do przedstawionego celu podstawg prawna opracowania stanowia nastepujace akty

prawnej

1. Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 pazdziernika 20151, w

sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami DZ U nr 0
poz 1774.

2. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004r w sprawie wyceny nieruchomosci i trybu
sporzadzania operatu szacunkowego ogloszone w Dz. Ustaw nr 207 z 2004r z pdzniejszymi
zmianami.

3. Ustawa z dnia 6.07.1982r o ksiggach wieczystych i hipotece ogloszona w Dz. Ustaw nr 19
poz 147,

4. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcéw Majatkowych wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.

5 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 5 lutego 2015 r. w sprawie
ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
ogloszona w Dz. Ustaw nr 0 poz. 199

6 Powszechne Krajowe Zasady Wyceny obejmujace Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne, zgodnie z uchwata Rady Krajowedj Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych z 12 i 13 grudnia 2007 .
Wykorzystano nowe standardy:

KSWP 1 ,»Wwartos¢ rynkowa i1 warto$é odtworzeniowa”



KSWP 3 »Operat szacunkowy”

2.4. Zrodha danych merytorycznych.

o Informacje o cenach transakcji nieruchomosci gruntowych, niezabudowanych, uzyskane z aktéw
notarialnych uméw sprzedazy, zebranych przez sygnatariuszy Stowarzyszenie Instytut Monitoringu
1 Analiz Rynku Nieruchomo$ci PRONET prowadzonych przez whasciwe starostwa powiatowe i
urzedy miejskie, 0 Ogledziny w terenie na wycenianej nieruchomoéci, o Badanie ksiegi wieczystej,
o Informacja o przeznaczeniu nieruchomosci w planie zagospodarowania, 0 Powszechne Krajowe
Zasady Wyceny Nieruchomosci (PKZW),

2.4. Zr6dta informacji o nieruchomosci wycenianej

¢ Ustalenie celu przekazania nieruchomosci do uzytkowania wieczystego

0 Informacje uzyskane dotyczace transakeji nieruchomosci podobnych z aktéw notarialnych oraz
dane uzyskane od posrednikéw dotyczace cen obrotu nieruchomosciami gruntowymi

3. AUTOR OPRACOWANIA.

Autorem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest mgr inz. Pawel Rusek
posiadajaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomos$ci Nr 1100 z dnia 23
wrzesnia 1994 r, nadane przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, Warszawa,

4, DATY OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCL.

4.1. Data sporzadzenia wyceny:

26 wrzesnia 2016 r.
4.2. Data, na ktorg okreslono wartosé (poziom cen)

26 wrzesnia 2015 r.
4.3. Data, na ktorg okreslono stan przedmiotu wyceny:

22 wrzesma 2016,
4.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci:

22 wrzeé$nia 2016 1.

5. STAN NIERUCHOMOSCI.

5,1Stan prawny nieruchomosci.

Stan prawny na nieruchomosci jest uregulowany i stanowi wlasnosé MTM Sp. z o.0.
Dziatka posiada KW nr KR10/00067259/12. Badanie KW

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI




Numer biezacy nieruchomosei_fla 1 ]

Dziatki ewidencyjne

Numer d2|a1‘k| -

Obreb ewndencyjny (nazwa) POMORZANY
Potozenie (numer

porzgdkowy / wojewddztwo, fiLp. ‘ MAtOPOLSKIE, OLKUSKI, OLKUSZ,

powiat, gmina, 1. l OLKUSZ
miejscowoscé)
Sposéb korzystania NIEZABUDOWANA

Przy’rqczenie (numer ksiegi
wieczystej, z ktorej odtaczono
dziatke, obszar)

/ 00047850/, 0,1752 HA

Nr
podstawy
Jiwpisu__§

Inr
i ipodstawy
: wpnsu

Numer dziafki - ‘n595/16

Obreb ewndencyjny (nazwa ) POMORZANY

MA+OPOLSKIE, OLKUSKI, OLKUSZ,

OLKUSZ

Sposdb korzystanla NIEZABUDOWANA




Przytaczenie (| numer ksiegi

wieczystej, z ktorej odlfaczono 00047850/, 0,1752 HA
dziatke, obszar)

| F R INr
|ip- | = ipodstawy |
' __jiwpisu

Numer wpisu h
Rodzaj wpisu INNY WPIS

ZAKAZ DOKONYWANIA PRZEZ MTM
SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W
KRAKOWIE JAKICHKOLWIEK
ROZPORZADZEN ORAZ OBCIAZEN W
STOSUNKU DO NIERUCHOMOSCI OBJ. TA
KSIEGA WIECZYSTA.

Tresc wpisu

DZIAL 1V - HIPOTEKA

Rodzaj hipoteki (roszczenia)  |[HIPOTEKA UMOWNA EACZNA

3750000,00 (TRZY MILIONY SIEDEMSET
PIECDZIESIAT TYSIECY) Zt

| ‘ IGWARANCIA BANKOWA DO tACZNEJ
) . KWOTY 2.500.000,00 Zt, NALEZNE
Wierzytelnos¢ i stosunek / !
Drawny (numer . ODSETKI, WSZELKIE PROWIZIE I
diil
1.

Suma (stownie), waluta

. - KOSZTY ZWIAZANE Z REALIZACIA
s osunek |1 || O ORAZ K052y siAZane 2
prawny) . WINDYKACJA_ NALEZNOSCI Z TYTULU
I UMOWY., UMOWA O UDZIELENIE
GWARANCII NR FGW-PLN-ZOKK1-12-




L [T Jlo0os0s z on1a 28 MAJA 2012 ROKU.
Ksiega Lp.INr ksiegi
wspbtobciazonaljl. [jwieczystej KR10 /00067259 / 1

Nr
hlpotekl
Lp. | Nr ksiggi
: ' JIKR10 / 00037206/ 6
Nr
hipoteki 16

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA
WSPOLOBCIAZA NIERUCHOMOSC OBJ.
KSIEGA WIECZYSTA KW.NR:
KR1P/00267712/8 PROWADZONA PRZEZ
SAD REJONOWY DLA KRAKOWA-PODGORZA
W KRAKOWIE IV WYDZIAL KSIAG
WIECZYSTYCH.

W POLU 4.4.1.13 UJAWNIONO NUMER
KSIEGI WIECZYSTE] PROWADZONE] PRZEZ
"JHINNY SAD DLA NIERUCHOMOSCI
WSPOLOBCIAZONE] HIPOTEKA UMOWNA

LACZNA.

Inne informacje

Rodzaj zmiany

Wierzyciel hipoteczny

INORDEA BANK POLSKA S.A. Z
"IISIEDZIBA W GDYNI UL. KIELECKA 2,
" JIGDYNIA, 19002471100000

Inna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawng
(nazwa, siedziba, REGON)

Numer hlpotek| (roszczenla) "'4*

Rodzaj hipoteki (roszczenia) [[HIPOTEKA PRZYMUSOWA LACZNA

Suma (stownie), waluta |6000000,00 (SZESC MILIONOW) Zk
Wierzytelno¢ i stosunek - IZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA O
prawny (numer L ZAPLATE KWOTY 6.000.000,00 PLN.,
wierzytelnosci / lp. 1 fPOSTANOWIENIE SADU OKREGOWEGO
wierzytelnosc, stosunek : W KRAKOWIE Z DNIA 24.09.2015R.
prawny) SYGN AKT IX GC 713/14
Ksiega - HLp.JiNr ksiegi
wspotobcigzonalffl. [lwieczystej KR10/ 00037206/ 6

Nr ‘.

hipoteki {19

' ; r " - - -
-[INr ksiegi
Nr
hooted_|

Wierzyciel hipoteczny'



SYNDYK MASY UPADLOSCI VIAMOT
. ||SPOLKA AKCYINA W UPADLOSCI
LIKWIDACYINEJ W KRAKOWIE,
KRAKOW, 120527208

iInna osoba prawna lub
jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawng
i(nazwa, siedziba, REGON)

Nieruchomos¢ sktada sie z dziatki oznaczonej:

Numery | Adres lub polozenie Uzytek 1 klasa Nr KW lub inne
geodezyjne . . bonitacyjna dokumenty
dziatek Powierzchm Rodza] [Pow
[ha]
a [ha]
595/16, Olkusz, Dluga 1752 [Bi. 0,1752 | KR10/00064204/0

Nieruchomos¢ posiada zatozona ksiege wieczysta prowadzona w Sadzie Rejonowym w Olkuszu w
Wydziale Ksiag Wieczystych.

6. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.
6.1. Lokalizacja.

Polozenie miejscowosci w przestrzeni geograficznej.

Lokalizacja w przestrzeni geograficznej jest jednym z najwazniejszych uwarunkowan
rozwoju spoteczno - gospodarczego zwigzana z zabudows. Analiza polozenia gmin i miast w
szersze] perspektywie przestrzennej pozwala na okreSlenie wzajemnej relacji, jakie wystepuja
pomiedzy tymi jednostkami terytorialnymi, a ich otoczeniem zaréwno w skali lokalne;,
regionalnej, jak rowniez makroregionalnej. Na tej podstawie mozna z kolei wskazaé
potencjalnie szanse i bariery rozwojowe, wynikajace z umiejscowienia konkretnych osrodkéw
W przestrzeni, w kidrej funkcjonujg. Rownoczesnie polozenie geograficzne oraz zwiazana z
nim dostepno$¢ komunikacyjna sa kluczowymi czynnikami ksztattujgcymi poziom
atrakcyjnosci zabudowy, a takze inwestycyjnej gmin i miast, a co za tym idzie stanowig wazng
determinacj¢ ich konkurencyjnoéci. Z punktu widzenia rozwoju spoleczno - gospodarczego
niezmiernie istotne znaczenie posiada polozenie poszczegdlnych jednostek terytorialnych w
systemie i hierarchii zabudowy, jak réwniez ich lokalizacja na tle uktadu komunikacyjnego,
tzn. wzgledem gléwnych szlakow transportowych i weztdéw komunikacyjnych. Olkusz - miasto
w_ wojewodztwie malopolskim, w powiecie olkuskim, siedziba gminy miejsko- wiejskiej
Olkusz, polozone na zachodnich rubiezach Wyzyny Krakowsko-Czgstochowskiej nad rzeka
Babg. Znajduje si¢ w potowie drogi krajowej numer 94, pomiedzy Katowicami a Krakowem,
przy linit kolejowej Kielce - Katowice. Przez miasto przechodzi Linia Hutnicza Szerokotorowa
(LHS), ktora ma swoj koniec w nieodleglym Stawkowie. W odleglosci 20 kilometrow od
miasta przebiega autostrada A4 bedaca czescig drogi mig¢dzynarodowe] o numerze E40.



Lokalizacja szczegotowa.

Nieruchomos¢ objeta wyceng potozona jest w Olkuszu, w obrebie Olkusz o Pomorzany,
przy ulicy Dlugiej , w bliskiej odleglosci od drogi krajowej nr 94,
Dojazd do otoczenia nieruchomosci dobry. Nieruchomos$é posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej . Dojazd do nieruchomosci odbywa sie od ulicy Dlugiej droga publiczng o dobrej
jakosciowo mawierzchni. Brak w poblizu przystankow komunikacji autobusowej. Warunki
dojazdu okreslam jako dobre. W poblizu ZGH Bolestaw, zaklady przemysiowe, w dalszej
odlegtosci cmentarz.

6.3. Opis nieruchomodci i stanu jej zagospodarowania.

Przedmiotem oszacowania jest nieruchomo$é oznaczona numerami geodezyjnymi 595/16 o lacznej
powierzchni 1752 m?, zlokalizowana jest na terenie miasta Olkusz, przy ulicy dhugiej . Ksztatt
nieruchomosci nieforemny. Ksztalt nieruchomosci z tego powodu mozna uznaé jako zadawalajacy.
Nieruchomo$¢ jest niezagospodarowana i niezabudowania

Infrastruktura techniczna.

Nieruchomo$¢ posiada dostep do

sieci

- energetycznej,

- wodociagowej,

Przy ustalaniu wartosci nieruchomosci dla potrzeb aktualizacji nie ma wplywu fakt, czy na
nieruchomosci znajduje si¢ przytacze. Wazne jest, czy nieruchomos¢ posiada dostep do uzbrojenia i
czy jest mozliwos¢ wykonania przylacza.

7. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI.

Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta, teren
na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomosé jest w aktualnym planie zagospodarowania

przestrzennego ,tereny budownictwa przemystowe

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

ZACHODNIE] CZESCI DZIELNICY POLNOCNEJ I ZACHODNIEJ DZIELNICY
PRZEMYSLOWE] OLKUSZA

UCHWALA NR XXX/336/2004 Rady Miejskiej w Olkuszu

z dnia 29 wrzesnia 2004 roku w sprawie: »miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zachodniej czesci dzielnicy potnocnej

i zachodniej dzielnicy przemystowej Olkusza”

Dziatajac na podstawie art. 18 ust. 2 pkt S ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591, z pOZniejszymi zmianami) oraz na
podstawie art. 7, art.8, art. 10, art. 26, art. 28, art.36 ust.3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 1999 roku, Nr 15, poz. 139 z
poZniejszymi zmianami,) w zwigzku z art. 85 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717, z pdzniejszymi
zmianami) w zwiazku z Uchwatg Nr XXXI11/328/2000 Rady Miejskiej w Olkuszu z dnia 28
wrzesnia 2000r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci dzielnicy potnocnej i zachodniej dzielnicy

przemystowej Olkusza wraz z prognoza skutkéw wplywu ustalen planu na srodowisko

przyrodnicze

Rada Miejska w Olkuszu uchwala

»miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej cze¢sci dzielnicy pdtnocnej i

zachodniej dzielnicy przemystowej Olkusza”

§ 23 Wyznacza si¢ TERENY PRODUKCYJNO-TECHNICZNE oznaczone na rysunku

planu symbolem PT.

JEDNOSTKA ,,B” — B 1PT, B 2PT, B 3PT,

JEDNOSTKA ,,D” - D 1PT, D 2PT, D 3PT

1. Przeznaczenie podstawowe obejmuije:

zakiady remontowe, zakiady obsiugi technicznej.

2. Przeznaczenie dopuszczalne obejmuje:

1) zaklady drobnej wytworczosci i rzemiosta,

2)  bazy, sklady, magazyny, hurtownie,

3)  rozbudowe i przebudowe istniejacych budynkow i urzadzen,

4)  rozbudowe urzadzen infrastruktury technicznej,

5)  wprowadzenie zieleni izolacyinej, zadrzewien i zakrzewien.

3. Ustalenia szczegotowe dla terenow PT:

1)  dla terenow B 2PT w wyznaczonej na rysunku planu strefie ,,C”, polozonego pomiedzy
ulicami: Dluga, Spotdzielcow i Glowackiego lokalizacja obiektow musi by¢ poprzedzona
sporzadzeniem przez inwestora dokumentacji geologiczno-inzynierskiej, na podstawie
ktérej wydana zostanie opinia geologiczno-gornicza, ponadto ustala sie obowiazek
uzgodnienia lokalizacji tych obiektow z wlasciwym Urzedem Goriczym,

2)  dlaterendéw B 1PT wyznacza si¢ wrysowana na rysunku planu nieprzekraczalng linie
zabudowy od ulicy KGP 2/2,

dla terenow B 1PT ustala si¢ obowiazek

uzgadniania lokalizacji nowo projektowanych

obiektow budowlanych usytuowanych w

wyznaczonych na rysunku: strefie

bezpieczenstwa gazociagu wysokopreznego [

500 mm oraz strefie oddziatywania

elektromagnetycznego napowietrznej linii

elektroenergetycznej 110 kV — z administratorami

tych sieci,
3)  dlaterenéw B 1PT ustala sie¢ mozliwosé lokalizacji stacji paliw po spetnieniu przepisow
szczegblnych

8 WYCENA NIERUCHOWSCI GRUNTOWEJ

Dziatka budowlana
W Swietle obowiazujacych przepisow prawnych tj. ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. ustalamy warto$¢ rynkowa
przedmiotowego gruntu  zgodnie z par. 22.1 wspomnianego rozporzadzenia tzn. jako
przedmiotu prawa wlasnosci.

Ustalamy warto$¢ rynkowa 1 m2 przedmiotowego gruntu wspomnianego rozporzadzenia tzn
jako cena nieruchomosci gruntowej sprzedawanej jej uzytkownikowi wieczystemu zalicza sig
kwote rowna wartosci prawa uzytkowania wieczystego



Zgodnie natomiast z przepisami prawa wynikajgcych z przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r.: oraz § 4i § 5 cytowanego wyzej rozporzqdzenia
stanowigcych o sposobie wyceny: Art 67.1. Cene nieruchomosci ustala si¢ na podstawie jej
wartosci. (...)

Art 134.2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sig w szczegolnosci jej
rodzaj, polozenie, sposob uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz aktualnie
ksztadtujqce sig ceny w obrocie nieruchomosciami. (...)

Art 150.2. Wartos¢ rynkowq okresia si¢ dla nieruchomosci, ktore sq lub mogq by¢ przedmiotem
obrotu. (..) Art 151.1. Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy
przyjeciu nastgpujgcych zatozen:

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

2) uplynqgt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy. (...)

Art 152.1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajgcych na wartosé nieruchomosci. (...)
Art 154.1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje

rzeczoznawea majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci,

przeznaczenie w. planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych. (...)"

A zgodhnie z cytowanym wyzej rozporzqdzeniem:

§4.

1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wplywajqgcych na poziom ich cen.

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje si¢ metode porownywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje si¢ co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bgdqcej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci  podobnych wspolczynnikami  korygujqcymi, uwzgledniajgcymi  roznice w
poszczegolnych cechach tych nieruchomosci. §5:

L Zrédiem informacji o cenach transakcyjnych nie mogq by¢ informacje o transakcjach, w
ktorych wystgpily szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w
sposob razqco odbiegajqcy od przecigtnych cen uzyskiwanych na rynku nieruchomosci.

2. Ceny uzyskane przy sprzedazy w drodze przetargu mogg by¢ zrodtem informacji o cenach
transakcyjnych, jezeli nie odbiegajq o wigcej niz 20% odprzeciemych cen uzyskiwanych na
rynku za nieruchomosci podobne.

3 Za szczegdlne warunki transakcji uwaza si¢ w  szczegolnosci sprzedaz dokonang w
postgpowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatq sprzedaz z odroczonym terminem zaplaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

Wycene przeprowadzono w podejsciu poréwnawczym, metodzie korygowania ceny $redniej.



Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyjna nr 1 - zastosowanie podejscia poréwnawczego w
wycenie nieruchomosci:

Podejécie porownawcze stosuje sie przy zalozeniu, ze znane s3 ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a takze
cechy nieruchomosci wplywajace na te ceny, zwlaszcza na ich zroznicowanie.

Przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumieé nieruchomosg, ktora jest pordwnywalna z nieruchomoscia
stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie ,sposob korzystania
oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

Do poréwnan nalezy wykorzystywaé nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem sprzedazy
w okresie najblizszym, poprzedzajacym date wyceny, ale nie dhuzszym niz dwa lata od daty, na ktorg
okreSla sie wartos¢ nieruchomoéci. Wykorzystanie cen z innych okresow wymaga szczegOlowego
uzasadnienia.

Rzeczoznawca majatkowy okredla na potrzeby wyceny wilasciwy rynek nieruchomogci
podobnych, biorac pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostgpnos¢ danych, przedstawiajac w
szczegolnoscei:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntéw niezabudowanych,

b)  obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

¢)  okres badania cen (np. miesiac, kwartat, rok);

d) informacie o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki

ekonomiczne, ktdre uzna za istotne.
Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutow), zwanych dalej cechami rynkowymi
Rzeczoznawca majatkowy powinien ocenié¢ wielkosé wplywu cech rynkowych na zroznicowanie cen
transakeyjnych, ktore moga stanowié wagi cech rynkowych.
Cechy rynkowe, na podstawie ktérych porownuje si¢ nieruchomo$¢ szacowana z nieruchomosciami
podobnymi, sa to m.in. ich wlasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-uzytkowe i prawne,
wplywajgce w sposob zasadniczy na zréznicowanie cen.
Do wyceny przyjmuje si¢ informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z uméw zawartych w formie
aktu notarialnego. Rzeczoznawca majatkowy powinien dokonywaé oceny przydatnosci cen podanych w
tych umowach pod katem mozliwosci ich wykorzystania w procesie szacowania.

Waga cechy moze by¢ jej udziat procentowy w roznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcych
podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposobow wyrazania wptywu cech rynkowych na ceny.

Rzeczoznawca majgtkowy okresla jednostke porownawcza, do ktérej odnosi sie cena
transakeyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci
poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, m2 powierzchni budynku, m3 kubatury). W szczegolnie
uzasadnionych wypadkach jednostka porownawcza moze by¢ nieruchomo$é.

Wielkos¢ wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych oraz skale ocen danej
cechy mozna okresli¢ w zaleznoéci od stanu rynku, uwzgledniajac:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych bedacych

przedmiotem obrotu rynkowego na okreslonym na potrzeby wyceny rynku nieruchomosci;

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

c) badanie i/lub obserwacje preferencii potencjalnych nabywcow nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposdb.

Przy stosowaniu metody koryeowania ceny $redniej do porownan przyjmuje si¢ z wiasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktorych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla si¢ poprzez korekte Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotezynnikami
korygujacymi Procedura postgpowania przy zastosowaniu metoda korygowania ceny $redniej:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych 1 cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.




2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposob zasadniczy na zroznicowanie cen na rynku

nieruchomosci

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zrznicowanie cen transakcyjnych.

S. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjete]

skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny $redniej (Cér) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomos$ci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax),

z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gomej granicy [Cmax/Csr] sumy wspdiczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspolezynnikéw korygujacych dla poszezegolnych cech
rynkowych.

10.Okredlenie wartosci wspdlezynnikow korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej  nieruchomosd  z
uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny Sredniej w przedziale (Crn, Crs). Nie wyklucza sie innych
sposobow ustalania wielkosci wspolezynnikéw korygujacych cens sredni

11. Obﬁczaﬁewmoédjedmstkown:jwyoerﬂanejrﬁawmméciwedhlgﬁmmﬂy

WR=Csérx » Uix K

gdzie:

Csr- srednia cena transakcyjna w prébee reprezentatywnej
Ui - suma wspétczynnikéw korygujacych

K — ocena bieglego

9. ANALIZA T CHARAKTER RYNKU NIERUCHOMOSCI.

Rodzaj rynku - w przypadku wycenianej nieruchomosci aktualny sposob uzytkowania oraz zapisy
w planie zagospodarowania przestrzennego sa zbiezne,

W zwiazku z powyzszym analizie rynku poddano nieruchomosci gruntowe, niezabudowane, jako
prawo wiasnoéci przeznaczone pod tereny zwiazane z zabudowa produkcyjno - techniczna,
dopuszczajaca ustugi nieuciazliwe, z uwagi na zbieznogé zapisOw planistycznych.

Okres monitorowania cen: wrzesien 2014 — wrzesiei 2016r.

Przyjeto dodatkowo zalozenia na bazie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami:

Art 4. Ilekro¢ w ustawie jest mowa o:

1) nieruchomosci gruntowej - nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z czeSciami sktadowymi, w
wylaczeniem budynkéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci.

oraz na bazie ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny
Art 46 § 1. Nieruchomosciami sa czeéci powierzchni ziemskiej stanowiacej odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty) .



W wycenie odniesiono sig, zatem do nieruchomogci w weciu kodeksowym 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, ktére stanowia, ze nieruchomo$é stanowi calosé gospodarcza tego samego
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, tak wigc W procesie wyceny zostaly przyjete transakcje
nieruchomosci o powierzchni zblizonej do powierzchni wycenianej nieruchomosci, zgodnie z
opisem umieszczonym powyzej.

Analizie poddano dokumenty dotyczace przeniesienia prawa wihasnosci do nieruchomogci
gruntowej, glownie akty notarialne z okresu ostatnich dwéch lat t). od wrzesnia 2014 r. do kwietnia
2016 r. Na pierwszym etapie dokonano oceny zachowania si¢ calego rynku terenu gminy Olkusza
wraz z jego jednostkami ewidencyjnymi, dla potrzeb zbadania zachowania catego rynku,
poszukujac transakcji zwigzanych:

- tylko z prawem wiasnosci,

- 0 poréwnywalnym przeznaczeniu w planie zagospodarowania przestrzennego

Dla potrzeb wyceny, przeprowadzono badanie lokalnego rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, ze szczegblnym uwzglednienie dzialek przeznaczonych pod tereny zabudowy
przemystowej i przemystowo - ustugowe;.

Analiza transakcji rynkowych gruntami niezabudowanymi potozonymi w Olkuszu wykazata, ze
przedmiotem wigkszosci tego typu byly grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows
jednorodzinng i mieszkaniowo - ustugows, co wynika przede wszystkim z intensywnego rozwoju
stref mieszkalnych. W badanym okresie zawarto réwniez kilka transakcji, ktorych przedmiotem
byly grunty niezabudowane przeznaczone pod tereny ustugowe.

Z tego tez powodu rozszerzono analize o teren powiatu olkuskiego. Nie stwierdzono w okresie ostatnich 2
lat obrotu zwigzanego z terenami przeznaczonymi pod produkcje lub produkcyjno - uslugowe. Z uwagi na
brak danych rozszerzono analize o teren powiatu bedzinskiego, zawiercianskiego oraz Dabrowy
Gorniczej, Zawiercia , Jaworzno , Chrzanowa ktore s3 najblizej i najbardziej zblizone do rynku
olkuskiego. Stwierdzono, ze przedmiotem obrotu bylo 40 nieruchomosci o réznych powierzchniach [od
3950 m” do 25000 m’] i cenach od 25,60m? do 145.0 zb/m.

W zwigzku z powyzszym dokonano analizy 14 transakeji w przedziale cenowym od 45,53
zZ¥/m? do 120,96 z/m’ i sredniej cenie 67,85 z¥m® i wybrano transakcje najbardziej zblizone do
wyceniangj nieruchomosci wedhug nastgpujacych czynnikow:

- ceny transakcyjne w przeliczeniu na Im? powinny miesci¢ si¢ pomiedzy pierwszym, a trzecim
kwartylem,

- transakcje powinny dotyczyé nieruchomosci polozonych w miare mozliwosci podobnych do
Olkusza.

Transakcja o najnizszej cenie dotyczyta nieruchomosci potozonej w wojewddztwie matopolskim Cieslinie
gm. Klucze a obrot nastapit pomiedzy dwoma spotkami. Nieruchomosé posiadata powierzchnie 3020 m ,
o niedogodnym ksztalcie do zabudowy, w bliskim polozeniu zwigzanym z zabudows przemystows. Brak
dostepu do drogi i uzbrojenia.

Nieruchomo$¢ o najwyzszej cenie polozona byta Strzemieszycach obrét nastapit pomigdzy osoba
dwoma spotkami, posiadata powierzchnie 1072 m” polozona byta w otoczeniu terendw zwigzanych
z dziafalnoscia produkcyjno - ustugowa, brak bylo w poblizu zabudowy mieszkaniowej, przy, w
poblizu trasy 94 w otoczeniu terenéw niezabudowanych oraz zwiazanych z dziatalnoscig
produkeyjno - ustugows.

Rozszerzenie rynku jest zgodne z § 26 ust 1 Rozporzadzenia Rady Ministrtéw w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z tym przepisem, przy
okreslaniu wartosci nieruchomosci, ktére ze wzgledu na ich szczegélne cechy i rodzaj nie sg



przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku stawek czynszu na
tym rynku, mozna przyjmowaé odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane za
nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.

W celu dokonania analizy rynku nieruchomosci zbadano akty notarialne, a takze
obserwowano ruch na rynku lokalnym i regionalnym pod wzgledem popytu i sprzedazy. Przy
analizie transakcji uwzgledniono nastepujace dane:

- informacje o cenach transakcyjnych pochodzily z aktéw notarialnych,

- dokonano wiarygodnosci cen zawartych w aktach notarialnych z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny, [nie spetnialy warunku § 5.1. Rozporzadzenia tj, dla ktorych
zachodzito podejrzenie szczegdlnych warunkéw zawarcia transakcji, ]

- przeprowadzono analiz¢ zawartych transakcji i nic uwzgledniono tych, w ktorych wystepowaty
szczegblne warunki sprzedazy i ustalenia zaplaty [ceny uzyskane w drodze przetargu, ktore
odbiegaja o wigcej niz 20% od przecietnych cen uzyskanych na rynku za nieruchomosci podobne §
5.2. Rozporzadzenia]

Wszystkie ceny dostepne w bazie s3 cenami netto.

Stosownie do wyroku NSA z dnia 18.01.2007r 1 OSK 293/6 , Przy zastosowaniu podejscia
porownawczego przy okresleniu warto§ci nieruchomosci konieczna jest znajomo$¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych bedacych przedmiotem wyceny, jednak nie maja by¢ to
nieruchomosci identyczne "

Obszar poszukiwan wybrano wedtug nastepujacych kryteriow:

- informacje o cenach transakeyjnych pochodzily z aktéw notarialnych,

- dokonano wiarygodnosci cen zawartych w aktach notarialnych z punktu widzenia mozliwosci ich
wykorzystania jako podstawy wyceny,

- przeprowadzono analiz¢ zawartych transakcji i nie uwzgledniono tych, w ktorych wystepowaty
szczegodlne warunki sprzedazy i ustalenia zaptaty

- transakcje powinny dotyczy¢ nieruchomosci polozonych w pierwszej kolejnosci w Olkuszu, a
nastgpnie w miejscowosci podobnej ze wzgledu na polozenie, strukture demograficzna, poziom
rozwoju gospodarczego, infrastrukture oraz zagospodarowanie terenow,

- transakcje powinny dotyczy¢ nieruchomosci jako prawa whasnosci.

- transakcje najczesciej wystepujace na rynku zgodnie z metodg statystyczng powinny zawieraé sie
pomiedzy pierwszym i trzecim kwartylem wartosci (transakcje statystyczne najczesciej wystepujace
na rynku)

Wyjasnienie kwartylu.

Kwartyle dziela wszystkie nasze obserwacje na cztery réwne co do ilosci obserwacji grupy (w
teorit).

Kwartyl pierwszy (Ql) dzieli obserwacje w stosunku 25% - 75%, co oznacza, ze 25% obserwacji
Jest nizsza badz réwna wartosci I-ego kwartyla, a 75% obserwacji jest réwna badz wigksza niz
wartos¢ I-ego kwartyna.

Kwartyt drugi (Q2), inaczej zwany mediana dzieli obserwacje na dwie czesci w stosunku 50%-50%.
Kwartyl trzeci (Q3) dzieli obserwacje w stosunku 75% - 25%, co oznacza, ze 75% obserwacji jest
nizsza badz réwna wartoéci Ml-ego kwartyla, a 25% obserwacji jest rowna badz wieksza niz
wartos¢ Il-ego kwartyla.

Mozna zatem zauwazy¢, ze kwartyle okreslaja nam wartogci podziatu badanej grupy w zatozonych
proporcjach. Dla mediany okreslalismy tylko punkt podziatu dla potowy przypadkéw, kwartyle
dzielg nasza zbiorowos$¢ na 4 czesci: do 25% przypadkéw, do 50%, do 75% i do 100% (ale
oczywiscie nie podaje sie czwartego kwartyla poniewaz jest to wynik maksymalny i nie stanowi on
warto$ci informacyjnej - 100% oséb uzyskato wynik réwny badz nizszy od warto$¢ kwartyla IV-
ego). Kwartyle daja nam poglad, w ktérym miejscu zbiorowosci znajduje si¢ dany wynik.



W czasie analizy rynku nie stwierdzono mozliwosci wyznaczenia wag cech rynkowych w
sposob analityczny, tj. w oparciu o analize par nieruchomosci r6znigcych sie tylko jedna cecha
rynkowa. Ilos¢ transakeji podobnych jest natomiast zbyt mata, aby wykonaé analize przy pomocy
podejscia poréwnawczego, metoda statystyczna.

Do wyceny wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomoéci zastosowano:
podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej.

Z analizowanego terenu odrzucono skrajne transakcje, najmniej poréwnywalne i wybrano
reprezentatywng probke notowan oraz urealniono ja wspdtczynnikami przypisanymi odpowiednim
cechom rynku bedacego przedmiotem obrotu.

Wynikiem takiego filtrowania jest baza 14 transakcji. W trakcie analizy rynku nalezy
rowniez zbadaé wystepowanie trendu wzrostu wartosci na rynku nieruchomosci (poprawe cen
transakcyjnych ze wzgledu na uptyw czasu) przy zastosowaniu modelu statystycznego

Cz-C*(1 + %*T)
gdzie:
C, - cena zaktualizowana, C - cena niezaktualizowana, % -
procentowy wymiar trendu na rok, T - czas aktualizacji wyrazony w
latach.

Okreslenie trendu wzrostu.

Analize rynku za okres ostatnich dwoch lat dokonano poprzez okreslenie trendu wzrostu w tym
okresie. Obliczenia matematyczne dokonano przy pomocy programu WALOR, ktory zostat
zakupiony wraz z licencja programowa. Procentowa wartos¢ trendu wzrostu w skali roku
wynosi -11,68% Tendencja malejgca. Dlatego tez wybrane do wyceny transakcje zostaty
sprowadzone do poziomu z dnia wyceny.

Oto ogolne zasady dotyczace obliczenia wzrostu cen w programie Walor sa nastepujace:

1. Dobor transakcji.

Uzytkownik dobiera odpowiednie pod wzgledem parametrow(porownywalne) transakcje.

2. Usrednianie cen

Program analizuje wybrane transakcje biorac pod uwage ceng 1 m2 (nie zaktualizowang) oraz
date transakc;ji.

Analiza polega na:.

- wyznaczeniu przedzialu w jakim znajduja sie transakcje (okres pomiedzy najstarsza, a
najmtodsza transakcjg)

- podzieleniu przedziatu czasu na odpowiednie okresy (miesigc, kwartal, potrocze, rok) w
zaleznosci od wyboru uzytkownika - zostat dokonany wybor miesigczny.

- przyporzadkowaniu transakcji do odpowiedniego okresu (oczywiscie na podstawie daty
transakcji)

W koficowym etapie nastepuje obliczenie, dla kazdego wyznaczonego okresu, éredniej
(arytmetycznej) ceny 1 m2 na podstawie cen 1 m2 transakcji jakie zostaly przyporzadkowane
do tego okresu. Roczny tren wzrostu wynosi -11,68%

Wykaz transakgji przyjetych do poréwnan przedstawiono w zatgczniku do operatu.

Przez nieruchomosci podobne rozumie si¢ nieruchomosci poréwnywalne =z
nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
charakteryzujace si¢ w szczegélnosci podobiefistwem co do polozenia, stanu prawnego,
przeznaczenia, sposobu korzystania oraz innych cech wplywajacych na wartosé.



Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, wagl cech rynkowych mozna okre$lié na trzy
sposoby:

a) na podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomogci bedacych wczesniej
przedmiotem obrotu rynkowego w okresie badania cen,

b) przez analize do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkow lokalnych,

c) na podstawie badan - obserwacji preferencii poszczegolnych nabywcow.

Wagi cech rynkowych okreslono na podstawie badan - obserwacji preferencji
potencjalnych nabywcéw podobnych nieruchomosci. Potencjalni nabywcy nieruchomosci
przedstawiaja swoje zyczenia dotyczace cech, jakie powinna spelnia¢ nabywana przez nich
nieruchomos$¢. Najczg$ciej powtarzajace sie wymagania stanowia poszukiwane cechy rynkowe,
a czestotliwos¢ ich wystepowania mozne stanowié podstawe do ustalenia gradacji ich waznosci.

Ustalono, ze na warto$¢ nieruchomosci wplywa:
1-lokalizacja 1 potozenie - 30 %,

2- uzbrojenie - 20 %,

3- Otoczenie -20%

4 -Wielkos¢ dziatki - 20 %

5- warunki dojazdu - 10 %

1. Lokalizacja / potozenie /

1.1.  Bardzo dobra - tereny w srédmiesciu miast, lecz nie ucigzliwe.

1.2.  Dobra tereny osiedlowe, z dobrym dojazdem z drég gléwnych

1.3.  Srednia - tereny przemystowe bez dobrego dojazdu z drog glownych
1.4. Zia - tereny uciazliwe, przy liniach

kolejowych , wysypiskach $mieci itp.

2. Uzbrojenie

2.1. Pelne - w sie¢ elektryczng. wodociggowa,

kanalizacyjna, gazowa

2.2 podstawowe - bez Kanalizacji .
2.3. Czgéciowe - bez kanalizacji i gazu
2.4 Brak - uzbrojenie w znacznej odlegtosci .

3. Otoczenie

3.1. Bardzo korzystne - przy drodze krajowej , z dobrym dojazdem.



3.2. Korzystne - np. w poblizu drogi krajowej , z dobrym

dojazdem, bez hatasu

3.3. Srednio korzystne , z $rednim dojazdem

ulicami osiedlowymi, malo ucigzliwe.

3.4. Niekorzystne - tereny ucigzliwe, przy liniach
kolejowych .
4. Dojazd
4.1. Dobry - bezposrednio z drogi
4.2. Utrudniony - z wyznaczong stuzebnoscig przez inne dziatki
43. Zly - bez wyznaczonej stuzebnosci dojazdu

5. Wielko$¢ dzialki

5.1. Bardzo duza - ponad 20000m?
5.2. Duza - od 10000 do 2000m>
5.3. Srednia -od 5000 do 10000m>

Cena minimalna po odrzuceniu wartosci skrajnych wynosi 45,53 z#/m?

Cena maksymalna po odrzuceniu warto$ci skrajnych wynosi 120,96 zt/m2

Cena Srednia wynosi 67,85z/m’

WYCENA - WYLICZENIA SZCZEGOLOWE

OKRESLENIE PRZEDZIALU CENOWEGO DLA RYNKU LOKALNEGO

Analiza wlasna danych dla powiatu olkuskiego i powiatow sasiednich

Lp. CENA MAX CENA MIN ROZNICA
1. C max C M C
2. 120,96 45,53 75,43

Wartos¢ rynkowq 1,0 m’ ustalono przy pomocy programu WALOR i wynosi ona 98,3374




100Kkreslenie wartosci nieruchomosci

Wyliczenia wartosci rynkowych dziatki

Warto$¢ rynkowa 1m” gruntu Wynosi:

WR=Csrx » UixK

dzie:
%ér- srednia cena transakcyjna w probee reprezentatywnej
Ui - suma wspéfczynnikow korygujacych
K - ocena bieglego - 1,00
Pow.1752m’

Wartos¢ rvnkowa dzialek wynosi

98,33zt x1752= 172 274,162k
Przyjeto 172 000zt
Warto$¢ wymuszona stanowi wartos¢ rynkowa catej nieruchomosci, okre$long w podejsciu
porownawczym Przeanalizowano transakcje uzyskane przez komornikéw i stwierdzono, ze sa
one mniejsze o 20% od transakcji wolnorynkowych
W zwiazku z tym, mozna przyjaé, ze warto$¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest o 20%
mniejsza.

172 000,00z x 0,80 = 137 600,00z1

Przyjete 138 000,00 zi

11. ANALIZA WYNIKOW
Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego, obliczona podej$ciem poréwnawczym,
metoda korygowania ceny $redniej wynosi: 172 000z2

Warto$¢ koncows przyjeto uwzgledniajac:

1. Rozporzadzenie Rady Ministrow z 21.09.2004r w sprawie szczegdtowych zasad wyceny
nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego ogloszone w Dz.
Ustaw nr 206

2. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez Polska Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Zgodnie z w/w rozporzadzeniami warto$é rynkowa nieruchomosci nalezy okreslaé metoda

porownawcza, dlatego jako warto$é kohcows przyjeto:

A/ Przy normalnej sprzedazy - 172 000zt
Stownie : sto siedemdziesiat dwa tysigce zi
Przy sprzedazy wymuszonej 138 000,00zt

Slownie : sto trzydziesci osiem tysigce z1




12. KLAUZULE, WARUNKI I OGRANICZENIA

1.

2.

3.

8.

Niniejszy operat moze byé wykorzystany jedynie w zakresie i celu okreslonym w operacie, ,
nie mozna go wykorzystywaé do innych celow .

Operat nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w cze$ci jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora.

.Oszacowana warto$¢ wymaga aktualizacji po okresie 12 miesiecy od daty opracowania

niniejszej wyceny.

. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz

Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcdw Majatkowych.

- Wyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za uzyskane podczas transakcji innej ceny niz

ustalona warto$¢ w niniejszym operacie.

- Przyj¢ta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie

stanowi jego ekspertyzy technicznej.

- Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych obiektow ktorych

wystepowania nie mogt stwierdzié przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na podstawie
dokumentacji technicznej lub prawnej.

Zgodnie z art. 158 ustawy o gospodarce nieruchomogciami zostat sporzadzony ktéry zostanie
przestany do Starostwa Powiatowego w Olkuszu.

13. WYKAZ ZALACZNIKOW

1.

Wypis z rejestru gruntéw

2. Wyliczenia wartosci z programu WALOR
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dziatka 595/16

Wskaznik:  Zaktualizowana cena 1 mkw

Ceny: Wartoéci brzegowe: ,.'/ !
. . 'en

Cena srednia = 67,85zt Cmin _ 0.67 Lr/ | ;

Cena minimalna= 45,53 z} s hid -

Cena maksymaina = 120,96 z} Cg'ax = 178

Rozklad normainy (funkcja Gaussa-Laplace'a)

60 80 100

Liczba probek = 14 120
Zaktualizow ana cena 1 mkw
Cdchylenie standardowe = 21,26
Przyjete cechy rynkowe
[ Wietkos¢ dziatki 20 % |
Lp. . Cechy ryn:kgwe . L (Waga cechy %] | Zakres wsp. l . Warto$¢ cechy f Wartosci
LR AT SRS ST 2 . korygujacych . | (nier.wyceniana) [ wsp, .
1 | Polozenie 30% 0,2013 - 0,5348 dobre 0,4237
2  Otoczenie 20% 0,1342 - 0,3566 korzystne 0,2824
3 i Uzbrojenie 20% 0,1342 - 0,3566 podstawowe 0,2824
4  Wielkos¢ dziatki 20% 0,1342 - 0,3566 $rednia 0,2824
5 | dojazd 10% 0,0671-0,1783 dobry 0,1783
Razem 100% 0,67-1,78 | i 1,45

Wartos¢ rynkowa wg wskaznika wynosi: 98,33 zi

K - wspotczynnik korekcyjny (0.90 - 1.10) : 1

stownie: dziewieédziesiat osiem zt. 33/100

Uwaga: Obliczenia wyceny sg dokonywane z peing doktadnoscia, natomiast wyniki posrednie na potrzeby niniejszej prezentacji sa przedstawiane po zaokragleniu ich
do 2 migjsc po przecinku, co moze powodowat jedynie wizualne rozbieznosci w powyzszych wartosciach.

Warto$é rynkowa wskaznika obliczona ze wzoru:

Cena srednia * suma wartosci wspdtczynnikéw korygujacych * wspétczynnik korekcyjny

67.8493 24 * 1,4493*1=98,33 z
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Nrkancelaryjny: $G.6621.2.2211.2016 Strona 1 z 1

Wojewddztwo: malopolskie
Powiat: olkuski
Jednostka ewidencyjna: 121205_4, Olkusz - M
Obreb ewidencyjny: Nr 0002, Pomorzany

(nazwa organu wydajgcego dokument)
WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzadzono dnia: 13.09.2016 07:26:11 wediug stanu na dzien: 13.09.2016 07:26:11
Nr jednostki rejestrowej: G895

Osoby: 1

Udzial
Forma wAadania

Dane osoby fizycznej / instytucyi
MTM SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Z SIEDZIBA W KRAKOWIE REGON:

w{al/;o &6 122577765 NIP: 9452168719

P siedziba: ul. Aleja Pokoju 81, 31-564 Krakow
Dziatki ewidencyjne: 1

Arkusz | Nrdziatki Adres lub pofozenie Powlerzchnia Uzytek i kiasa bonitacying | Nr KW Jub

fha) Rodzaj Pow [ha] | inne dokumenty
KR10/00064204/0
5 595/16 - 0.1752 N 0.1752 ANG753/2006
Identyfikator: 121205_4.0002.595/118 Dziatka objeta formg ochrony przyrody: - Rejestr zabytkéw: - Wartosé: - Rejon statystyczny: -
LRazem powierzchnia dziatek: | 0.1752 ha
Sfownie: | tysigc siedemset pigédziesiat dwa metry kwadratowe

UWAGA: W jednostce znajdujg sie jeszcze inne dziatki.

Powierzchnia calej jednostki rejestrowej: 0.4367 ha (cztery tysiace trzysta sze$tdziesigt siedem, F‘ﬁfﬁ?&}s zy jest
s

do dokonywania

wieczystaj

13 WRZ 201

kwadratowych ) !Jf'?.'a'znaczony

WD 3 frdindza

Beata Chwast
dnla: 13.09.2016

(imie i né i (v} o'sol;;feplezentujqcej organ)
data i podpis

(sporzadzit: data i podpis)
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Wo jewddztwo: matopolskie
Powiat: olkuski
Jednostka ewidency jna: 121205_4, Olkusz - i
Obreb: 0002
Dziatka: 595/16
WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNEJ

SKALA 1:1000
Uktad wsp. ptaskich:2000 strefa 7 (21, ukiad odn.Kronsztadt 86
obr. Pomorzany 0002: dz. 595/16
Sekc fe mapy: 7.130.08.06.3; 7.130.08.06.1
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Otkusz dn, 2016-09-13

Sporzedzitlal wydruk: Beata Chwast




