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Kierownik projektis;
Dr inz: Jan Konowalczuk

Katowice, 31 grudria: 2016 r,
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Wykat gidwnych skrdtow:

AZON - Zintegrowany Arkusz Oceny Nieruchomosci

GTL, GTLS.A. - Gdrnosigskie Towarzystwo Lotnicze S.A,

H3uy -z ang. highest and best use (najkorzystniejszy/optymalny sposth
utytkowania)

ke - kedeks cywiiny

MPZP - miejscowy plan zagospodarowariia. przestrzennego

oou - ohszar ogranlczonego Uzytkowania

p.b: - ustawa prawo budowlane

p.cs. - ustawa prawo ochrony Srodowiska

tozporzgdzenie RM - Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r, w sprawie
wyceny nleruchormodel 1 sparzadzania operatu szacunkowege

Uchwata - Uchwata Nr [V/53/12/2014 Sejmiku Wo)ewddztwa Slaskiego z dnia 25 sierpnia
2014+, w sprawie’ utworzenia obszaru ograniczonege uiytkowsnia dla
Migdzynarodowego Portu Lotniczego Katowice” w Pyrzowicach

u.g.n, - ustawa o gospodarce nieruchomeodciami

Wz, - ustawa o planowaniu i-zagospodarowariiy przestrzennym

Tabele i rysunkl bez podania frédia stanowiy opracowanie whasne.
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1. Postawy formalne oraz struktura i'cel pracy badawczej

1.1. Podstawy formalne wykonania pracy badaweze] Lzespdf badawezy

Podstawe formalng stanowi umowa z dnfa 4 lipea 2016+,

Zamawiafgey: Gornosigskie Towarzystwo Lotnicze $.A., al. Korfantego 38, 40-161 Katowice.
Wykonawica: Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, 40-287 Katowice, Ui, 1. Maia 50.
Autorzy pracy badawczaj:

1. Jan Konowalczuk, dr nauk ekonomicznych, adiunkt w Katedrze Inwestyci
iNieruchomosci  Unlwersytetu Ekonomlcznego w  Katowicach, rzeczoznawca
majatkowy {Kierownik projektul.

2, Megdalena Habdas, dr hab. nauk prawnych, adiunkt wKatedrze Prawa Cywilnego
iPrawa Prywatnego Migdzynarcdowego -Uniwersytetu Slaskiego w- Katowicach,
fzeczoznawcs majatkowy.

3. Tomasz Bolek, dr nauk ekenomicziych, adiunkt w Katedrze Inwestyidi i Nieruchomoiéd
Uniwersytetu Ekonomicznego w Xatowicach.

4. tukasz Drobiec, prof. P. 5, dr hab. ini., Katedra Konstruke]) Budowlanych Politechniki
Slasklej w Gliwicach, rzeczoznawca budowlany,

5. Michal Gluszak, dr nauk ekonomicznych, adiunkt w Katedrze Ekonomiki
Migruchomosci | Procesu Inwestycyjnego Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie.

6. Katarzyna Konowalczuk, doktorantka, 1! rok Studidw Doktoranekich Uniwersytetu
Ekanomicznegu w Katowlcach, rzeczoznawca majgtkowy.

7. Tomasz Ramian, dr nsuk ekonomicznych, adionkt w  Katedrze Inwestydi
i Nieruchomoscl Uniwersytetu Ekononilcznego w Katowlcach.

8. Marcin Tomecki, dr nauk -ekonomicenych, adiuekt w Katedree Inwestycji

| Nieruchomodci Uniwersytstu Ekonomicznego w Katowicach.

Michat Stera, mgr Int. budownictwa, specjalista w-zakresie kosztorysowania robét
budowlanych.

Redakejg raportu koricowego wykonali:. Marcin Tomecki, Tomasz Bolek F Temasz Ramian pod
kierunkiem Jana Konowalczuka,

9

by

1.2.Podstawy prawne | standardy stotne dla wydania opinil

Opinig opracowanc uwzgledniajge regulacje istotne dla zakresu niniejszef  opinii
i uwzgledniono nastepujace przepisy, wiym regulujace zasady wyceny nieruchomodci::
1. Ustawa 2 dnia 27 kwietnia 2001 r, Prawe ochrony Srodowiska (Dz. 1), 2 2008 r: Nr 25,
poz. 180 ze zm.}
2. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny {Dz. U. z 1971 r. Nr 16, poz. 93 ze
zm.).
3, Ustawa z dnia'27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz.
U.z2015r,, poz. 199, ze zm.).
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4. Ustawazdnia 21 sierpnia 19571, o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 22015 1., POZ.
1774 ze 2m.),

5. Ustawa z dnia 7lipea 1994 r. Prawo budowlane {Dz. U. Nr 49, poz. 414 ze ).

&, Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury 2 dnle 12 kiviétnia 2002 r. W Sprawie
warunkéw technicznych, Jakim powinny odpowiadad budynkd Fich usytuowanie {0z,

. Nr 75, poz. 690 ze zm.}.

7. Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnla 21 wizednia 2004. r. w sprawle wyceny
‘nleruchomose i sporzadzania-operaty szacunkawego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.}.

8. Zestyt metodyezny ny 1. Wartogé nieruchomosci na-chszarach oddzlalywania halasu
lothiczego, PFSEM Komlsla Standarddw, Warszawa 2013, L

9.. Uchwata Nr IV/53/12/2014 Sejmiku Wojewddztwa Slgskiego z dnia 25 slerpnia 2014 r.
W sprawie utworzenia obszaru ograniczonege utytkowania dla Miedzynarodowego
Portu’lotnlczego Katowice w Pyrzawicach {Dz. Urz. Wojewddztwa Slasklego z dnia
lwrzednla 2014 1., poz, 4405),

1.3. Materlaty wykorzystane de wykonania pracy hadawecze]
Zamawiajacy preekazat nastgpujgce dokumenty i informacje:

1. ‘Raport: o oddzistywaniu na' Srodowisko . dia przedsigwziecia  polegajgeego na
rozbudowie | modemizacji Infrastruktury Iotniskowe] i portowsj na terenie
Miediynarodowego Portu Lothiczego ,Katowice” w Pyrzowicach, Pozmadh/Katowice,
‘Lipiec 2010;

2. Fragmenty mapy z razwami lic z- zaznaczong obwiednia obszaru ograniczonego
uiytkowania {zwanego datej: 000},

3. Ibigreze zeStawienie dotyczace form udostepniania Informac)i 6 ODU przez
Zarzadzajacego MPL Katowice.

4 Whnioski odszkodowawcze wraz z zalgcznikami.

5. Informacja na temat procedury postepowania z wnioskami o roszczenie.

6. Informacie obejmujgcy zekres czynnosci Kancelarii Prawne] w zakresie spraw
2wigzanych z 00U,

7. Zestawieriie kwot i rodzajdw reszczeni zawartych w ziozonyeh wniloskach, plki MS
Excel.

-B. Sthemat organizdacyjny GTL 5.4.— wrzesien 2016,

9. Informacje uzyskane w wyniku przeprowadzenia wywiadu,

10. Podrecznik procedur. Program Operacyiny Irifrastruktura i Srodowisko 2007-2013,
Priorytet VI. Orogowa | lotnicza sled TEN-T; Dziatanie 6.2. Rozwd] sleci lotnicze] TEN-T.
Pyrzowice, Pazdziernik 2014.

14, Cele badawcze

Zamawiajgcy powierzyf wykonanfe pracy badawczo-wdrozeniowej przygotowane] w formie
pfsemnsj | elektroniczne}; ktore] przedmioteiti- jest: ;Metodyka s2acowanla wartoés szkad
araz organizacja i zarzgdianle procesem realizacli wnioskdw odszkodowawezych wilatcicieli
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potoinych w obszarze ograniczonego uytkowania Mietzynarodowego Portu Lotniczege
Katowice w Pyrzowicach”.

Realizacja projektu badawczo-wdrotentowegn ma doprovadzic do okreflenia podstawr
teoretycznych oraz udzlelenia-rekomendacii dla rozwiazarh organizacyinych niezhednych dia
zaprofektowania i uruchomienia w GTL S.A. systemu pozwalsjgcego na obsiuge wniaskew
wliascicieli nleruchomodcl w sposob prowadzacy do zawarcis ugody na podstawie
zobiektywizowanych informacji rynkowych uzyskenyeh z niezaleinyeh analiz rynkowych
w zakresle sektorowym obejmujacym ceny na ryrku nieruchomosci oraz koszty wybranych
robdt budowlanych,

Struktura merytoryczna dokumentu pedporzadkowana zostala zakresowi wykonanych badan
| prac wdroieniowych obejmujacych wg warunkdw umowy nastep ujgcy zakres.

L Metodyka {wraz z rekomendacjami} sposobdw wyliczania szhody rzeczywistej
W-zakresie:

a. zmnlejszenia (utraty) wartoic rynkowej nieruchomostr;
b. poprawy fzolacyinotci akustycznej budynkdw

2. Analiza i rekomendacje mozfiwych do zastosowania metod | technik Szacowania
nieruchomesei (przed i- po wprowadzeniu 00U), w tym dia: nleruchomosd
wystgpujgeych na nleaktywnych rynkach {lokalnych), t. w przypsdkach braku
wystarczajacych danych ryrikowych dotyczacych sprzedaly podobaycl nisruchomoici
na rynku lokainym.

3. Analiza cen rynkowych na lokaliwm rynku nleruchomodel do celu wigzanego
z zarzadzaniem 1 oceng kierowanych roszczen {dia stapu’ przed | po wprowadzeniu
00U} dla nastepujaeych rodzajéw nieruchomosci:

a. rynek gruntéw MU,

b: rynek gruntdw MU we wezesne] Fazie rezwoju | gruntéw do zabudowy
zagrodowej,

¢ rynek nleruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi,

d. rynek nleruchomogci ¢ 2abudows zagrodows,

e. rynek gruntdw rolnych {niezabudowanych),

4. Analiza cen rynkowych na lokalnym. rynku butlowlanym do cely twiazanego
2 zarzadzaniem locena kierowanych roszczeii dotyczacych poprawy lzolacyjnosc
akustyczne] budynkéw mieszkalnych - dia wybranych {typowych} rodzsjéw zabudowy
mieszkalne] oraz typowych rodzaléw robdt budowlanych.

Prata zakoriczona jest wnioskanmii oraz przegladem wykorzystane} literatury.
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2. Koncepcia metodyczna szacowania szkody w ujecii dekompozycli roszezer
2.1. Ohszary metodyezne sracowania szkad

Rozwaizna problematyka dotyczy metodyki stosowane] w opintach rzeczoznawcéw
majatkowych lub innych blegtych szacufacych wartosé szkéd powstajacych na wskutek
ograniczenia- sposobu korzystania 2 rieruchomoscl w 2wiazku z wprowadzeniern OOU.
Wakich przypadkach mamy do czynlenia- z dwoma, hierarchicznie uporzadkowanymi,
obszarami ksztaltujgcymi metodyke wyceny. Plerwszy, nadrzedny obszar, dotycry zaloieh
metodycznych  okredlania  szkody, ktore ksztaltowane s3 przez regulacje prawne
zinterpretaciami prawotwérczymi sadéw fub poprzez postanowlenia umdw pomiedzy
stranamiugéd. Orugl, podrzedny obszar metodyki, dotyczy zafozen szacowanta nleruchomesc
stosowanych przez bieglych na podstawle ich wiedzy specjalistyczne] zwigzane] gléwnle
2 acenami cech.nigruchomodcl | funkgjonowania ryrku.

W zwlazku z tym konleczae jest rozdzielenie kompetencyjne obszaréw metodycznych na
zagadnienia wiadciwe do rozstrzygniecia:

— przez sady lub strony ugody, a dotyczace ustalania faktéw oraz ksztattowania zatoien
metodycznych w zwiazkirze znajomosciy T umiejeinoicia stosowania prawa oraz jego
interpretaci, co Jest niezbedne przy niezupetnodci tych regulacii,

— przez bieglych, a dotyczace oceny fakidw oraz ksziattowania-zatoieft metodycznych
okreslania wartodel szkody, co zwigzane jest 2 wiedzy specjalistycing niezbedng do
oceny stanu nleruchomodci, oceny stznu rynku do wyceny oraz umiejetnosci wyboru
i stosowania metod szatowania nieruchomoscl.

Rolg- spdu lub stron ugody, Jest ustalanie fakidw. oraz stosowanie prewa wzakresie
zafoied metodycznych, np. ustslania wiadciwej podstawy wyceny, dat Istotnych dla
przyjmowanego stanu nieruchomodcl | stanu rynku (poziomu cen). Rola bieglego jest ich
ekspercka ocena na pedstawie wiedzy spedjalistyczne] oraz wspleranie doradeze sydu/stron
ugody- przy ustalaniu faktéw, w przypadkech wymagajaoych astosowania wieday
specialistyczne). W dalsié].czeéel opracowania pomija sie problematyke metodykl stesowanej
przez bieglych dysponujacych wiedza specjalistyczng 2zakresu technicznego (budownictwa
i pomiaru hatasu) koncertujac sie na. wiedzy specialistyczne] bleglych zajmujacych sie
problematyka  ekonomiczng  zwlgzang z  okresleniem  warto$cd  mieruchomodci
i funkcjonowaniem rynku: Metodvks stosowana przez bieghych z zakresu. budownictwa
wrcradcei niezbednei ‘do oceny faktdw fhp. stamu techniczno — uiytkowego budynia) nie
wymaga doprecyzowania, natomiast wzakresie ‘chliczen wartoici szkody dotyczacej Jej
elementéw zwiazanych z wartoécig budynkéw i innych obiektow budowlanych bedzie tozsama
z metodyks stosowang przez rzeczoznawcdw majgtkowych. Ponadto prayjmuje sie, 2e ugoda
zawierana bedzie przez strony na warunkach metedycanych analogicznych jak w przypadiu
razstrzygniecia sadowege w tym samiym stanle faktyczaym.

Metodyka stosowna przez bleglyeh zajmujaeych sie ocena [ wycenag nieruchiomodei w 00U
powinna obéjmowal wiedzg specjalistyczng dotyczacy sposobdw i kryteridw stosowanych
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dokonanie ustaleri, czy doszle do zmisny sposobu korzystanla 2z nieruchomosed, jako skutku
2darzenia szkodzgcego zwiazanego = wprowadzenlem OOU. Zslodenie negatywnej zmiany
stanu nieruchomoécl pozwala na prayjetie, ze speiniony Jest warunek: wystaplenia szkody
o charakterze majatkowym. Kluczowym zagadnieniem jest w awiaziu 2 tym, perspelktywa
dokonywanej oceny zmiany sposobu korzystania -z nleruchomosci, Moina Ja wykonaé
zperspektywy subjektywnej “(odéziwane] indywidualie przez poszkodowsanago) lub
obiektywnej 2wigzanej z¢ spoleczng perspekiywy dotyczaca regulacii zasad wspdizycia preez

‘transakcle na rynky.

Kwestie przeprowadzania przez bleglych ocen zmiany sposcbu  korzystania
z nieruchomosci nalezy przedstawi z kontekicie metodycznym uwziledhiajacym regulacje
prawne i prawotworezé interpretacje w orzecznictwie sadowym. Waskle rzeczoive ujecie tego
problemu obejmowatoby tylke skonkretyzowane zakazy (np. wylqtzenie gruntu 2 zabudowy
migszkalne]), czy nakazy (np. dotyczace rodzaju zabezpieczed akustyezrwech dis nowych
budynkéw) lub sposobu ubytkowanta. Wedtug prawotwdrezych interpretacil saddw wiasciwe:
jest jednak szerokle wiasnoiciowe ujecie tego problemu. W zwigzku 2 tym metodyka winna
uwzgledniad oceng skutkéw zmiany granic wiasnosci (wg tresci art. 140 k.c. w zwiazku z art,
144 k.c). Wymags to ustalenia zekresu ograniczenia (inacze] iclesnienia ub po prostu
zmniejszenia) wytacznege whadztwa wiasciciefa wagledem nieruchomoscl poloZone} w OOU.
Fkonomiczne ujgcie metodyki wymaga whrowadzenia koncepcii zniiany ekskluzywnodci

{wytacznodci) wiadcicieli, ktorzy -na wskutek wprowadzenia QOU beds musieli znosi¢

dopuszczalne na tym obszarze immisje hatasu. W rapercie pojacia ,wiadclcigia nieruchomosc”
i wiasnosci” uzywa sig w kontekscie ekonomicenym, a w sensie prawnym dotyczg wszystkich
os6b ktérym praysluguja whasnose; uiytkowanie wieczyste | ograniczone prawa rreczewe {por;

-art. 129 ust. 3 p.oikl).

2.2, Metoda dyferencyina Jake zatoZenia szacowariia nieruchomodcl w apinlach hieglych
Ocena szkody zwigzanej z wprowadzeniem OOU wymaga, aby biegli dysponowali metodyka,

‘ktéra hedzie w stanie uchwycit, zidentyfikowat | ocenié réznice wynikajgce w wprowadzenia

00U wokdt partdw lotniczych. Tego rodzeju riinica {dyfereneja} musi byé ocentona przez
hieglych jako negatywna zmiana poprzez skutki, ktdre powoduja uszczerbek majatkowy
itylko wtakim przypadku mamy do czynlenia ze szkadg. Kiuczowego naczenie maja
umlejetnodd stosowanta przez bleglych metod dyferencyjnych, kidre powinny by poprawnie
skonstriowane, Wymaga to znajomodci regulac)i prawnych wraz z interpretaciami sgdéw.
Zafolenia | formuly obliczeniowe stosowane przez bieghych przy szacowaniu szkéd na
nieruchomosciach- w O0U poridw lotniczych winny uwzgledniad: nastepujace nadrzedne
prawne zafoZenia (warunki) metodyczne:
- uprawdopadobnlenie, ie szacowany rodzaj uszezerbku majgtkowego rzeczywlicle
mdg! nastapic {warunek identyfikacii negatywne] zniany),
— pozostawanie szkody w zwiqzku przyczynowym ze zdarzéniem, 2 ktérym
ustawodawca wigZe cdpowledzialnodé -odszkodowawezg {warunek 2wigzku ze
zdarzeniem szkadzacym),

m#mgpui%.—i&ooc:vrgag&. - sifeazczenie a8
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— trwaly | nieodwracalny charakter uszczerbku, ‘w tym sensle, fa posrkodowany nie
moze wysuwaé wobee podmioty odpowietzialnego innych roszezen, kiére
umeiilwityby przywrécenia  stangy zgodnego zprawem i kompensadie szkody
{warunek trwalosd uszczerbku},

'—  wykluezenie sytuacji, w ktérej uszczerbek jest _.mxoq:vmzmosmﬂiicw.dﬂ_m poprzez
przyznanie odszkodowania, za utrate wartoscl c_qmwmo:mmo dobra, jak i poprzez
uwzglednienie innych roszezen, dotyczacych kompensacli tego samege uszezerbkuy,
nx. w tym przypadku wartoscl rynkoiwej nakiad 6w (warimek wykluczeriia rekurenci),

Pierwszy- warunek (identyfikacji negatywnei. mianyl mode- byé wstepnie ustalany
dedukeyinle na podstawie formalniej zmiany stanu nleruchomodci, popfrez proste
poréwnanie faktow- prredstawlonych prze: sqd lub strony ugody. Takie w przypadkuy
ostatniego warunku:(wykluczenia rekurencii) istotng role ma do spefnlenia sad lub strony
ugody, gdy2 formuluja oni-2atoienia metodyezne: wyceny w postaci tezy dowodowej sgdu fub
warunkdw umownych wydania opinli, Wymaga to wezesniejszej analizy | oceny struktiiry
igloszonych roszczen. Pozostate warunki dotyc2s-sfery ocen, co stanowi obszar wiedzy
specjallstyczne] bieglego, stad nie moze dochadzic: do ingerenc)i sady, kiéry zastepowalby
spacjalistyczng  wisdze bieglego dedukcyinymi  zatozeniami- b wiasng wiedza
I daswiadczeniem. Analogiczna sytuacia dotycey zawierania ugdd i kompetenci metodycznych
stron tege rodzaju umowy (ugody).

Przyjdt nalezy, e dia powstania szkedy wywotznejwprowadzeniem OO0V, niezbedne jest
spelnienia warunku _._mmmgﬂm_ zmiany odnoszonej do zmnlejszenia ekskiuzywniosci
kentrolowanego prawa: whasnokcl, uiytkowaria wieczystego | innyeh. praw rzeczowyeh do
nieruehomosci {por. art. 129 ust, 2 i'3 p. 0.£}). Dla sthody majatkowe] skutkdw tej zmiany

poszukiwaé nalesy w riinicy {tiyferencli} wartoéci nieruchomosci. Jaj pomifar moie odbywad:

ste na rynku wylqcznie po-dacie zdarzenia szkodzacego, a w. praktyce doplers po uphywie 2
Iat, Y. po.okresie przewidzianym na zglaszanie roszczen {por. art. 129 ust. 4 p.o.s.). Rynek
nieruchomogcl stanowl przy tym jedynie frédio pozyskiwania danyeh i informacji [np. cen,

dochiod6W, koszidw, wydatkéw, podai, popyt - jako dowoddw irGdlowych], .

a poszukiwanym | mierzonym. paramétrem ekonomicznym jest wartodé. W tym kontekécie,
dotyczgcym wartoéci jako nadrzednelkategorii dia ktérej prowadzone sq anafizy, zbierane 53
dane Zrodiowe na rynku nteruchiomesct rynku butdowlanym. W szezegéinoéc dotycry to cen
rynkowych (transakcyjnych) nieruchomosti, kidre anallzowane 5y Jako parametry stuigce
do-poamiaru zmlany wartosci nferuchomoéci, 2 nie s traktowane jako mierzone ‘parametry
rynku. Kwestie te beda mialy znaczenie dla ceeny adekwatnoei stosowanych metod wyceny,
w tym praydatnodc! metod ilosciowych do oéeny 'stanu rynku i szacowanis nieruchomose]

Dwuletni okres zglaszanla roszczedt ma, opricz  wymlaru formalno-prawnego
wynlkajacego ztresd art. 129 ust. 3 p.o.€, podstawowe znaczenie jako istotny parametr
ekonomiczny wskazujacy na wyznaczone przez ustawodawce kryteriurn czasu, w ktérym
moiliwe jest zaobserwowanie przez whagciclali negatywnej zmiany dotyczace]:

- utraty aktywow,
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— faktycznego lub prawdopodobnego preysporzenia pasywow,
— utraty kerzysci.

Wyznaczony dwuletni okres dotyczy metodycznle tylko czasy, w kidrym z duzym
prawdeopodablenstwem moiliwe bedy do zaobserwowania przez whadciciell negatywne
rmiany spowodowane wprowadzeniem OOU. Nie jest to data (w przypadku GTL 15 wrzedria
2014 r.}, ktora wyznaczaé bedzie wartosé szkody, kt6ra wraz 2-uplywem czasu, nlezbednego
do zawarcia ugody lub rozstrzygniecia sporu w sydzie, mole rosngé lub spadad wraz ze
zmiaami cen na rynku, np. wzrostem cen nieruchomofc 2zy spadidemt cen robot
budowlanych,

W odrdznienlu od rynkéw innych aktywow w przypadku nieruchomaicl mamy do
czynienla z rynkiem o bezwzglednie nisklej altywnodc {mierzonef czestotliwosciy obrotu)
realizowane] w warunkach braku, bardzo nislde} lub co najwyze] niskie] efektywnosci
operacylnej | infarmacyjne]. W takie] sytuacl naturaina jest dutz bezwdadnosé cen jako
nosnikéw Informacil o zmisnach ocen ceth nieruchomodel na wskitek zrmiany- stanu
nieruchomogel po wprowadzeniu 00U, Za wyjgtkiem zmisn o charskterze popytowym
dotyczacych warunkdw finansowania rymku nieruchomasc {dostepnodci i kosztéw
kredyidw}, pozostate zmiany nmkowe dotyczare wpiywu czynnikdw podaiowych {zmiany
cech nieruchomodd oferowanych do sprzedaly) majs charakter dugotrwaly, dyskretny
1 zachodzy wspéiraledrie z innymi czynnikaml ksztattujgoyml warunke konkurowania, tzega
skutkiem s3. zaréwno zinlany poziomu cen oraz zmiasy cech rynkowych stuzzeych do
wylaéniania prayczyn zréinicowania cen.

“Specyfika szacowanla nieruchomoscl do okredlania wartosc szkdd majgtkowyech aa wskutek

wprowadzenia DOU wymaga ustalenia-wplyw tego konkrethego zdarzenia szkadzacego na
wartoéé nieruchomosd, przy konlecznodct uwzglédnienia [poprzez efiminacie) 2mian, ktére
zachodzg w tym samym czasie, ale s3 powodowatie przez inne czynniki. lsztaitujace warunk!

konkurowania na rynku. Takle zasstly szacowania nigruchomoge obowijzujz takie w innych

przypadkech dotyczacych konlecznosci identyfikacii czynnikow powedtijacych  zmiany
wartoSdi- przy- odszkedowaniach  za spadek wartascl, (np. negatywne] zmiany
Przeznaczenia nieruchomodcl) lub opiatach za zwiekszenie wartofel (np. pozytywne] Zmiany
przeznaczenia nieruchomosct lub wyposazenia w urzadzenta infrastruktury tethniczna)t.

! por. I Malecld, Rieczoznaweo micjqtiowy. Wyirane uwarunkowanio okresianis wartodel aleruchomodc,
PFSRM, Warszawa 2016 ~ publikacja ber podstaw teoretyiznych stacowania, abe 7 bogatym orzecanictwem
sgdowym tego zagadnienia.
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-Rysunek 1. ZaloZzenta metedyki wyceny-szkedy dis OOU diz cat istetnyel stanu nieruchomatc | stanuy rynk

* wprowatzenia QOL, Fowt — slan rynhu nenrohormodd go dacie wprowncizeria OOU, Res.. stan historyczny ryalas budowisnege-to daly
worowadizenia O0U, Rsw— stan nmbu butowlaraga o datie worowedzamia DOU,
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2.3. Propozycja metedyczna dekompozydi szkody wz rodeajéw roszezert

Ze wzgledu na tiozony cliarakter szkady dotyczgoej nieruchomoéct potoinychw QOU portu
lotniczego dla prowadzenla dalszych rozwazan o metodyce stosowanej przez bieghych
konlecznia jest dekompozycla zagregowanege pojecia sziody wg typdw zgiaszanych roszcze,
Propozycig w tym zakresie prredstawiono w-tabeli,

Tabela 1. Dekompozycja metodycana szkody wg typdw raszereri

(p  Poteajrosacteiia mﬁww_ ‘Rodzal  Mierzona kitogorks Paramwiry shrtca
i | postawa prawna caenia szkody: ekpnomicznaiaymbot o podrarn

T Wypnercromossi Ulrata walorw is_.u :ao e ==l

1 ubrje czpdei ) W uZytkowych o B
- af. 128.1p.0.6 aliTyndw . . mﬁ%ﬂ?
{Odszkodowania L o fynkows,

g A ZmiigEeniC waosci g Utratta Risnica warloded loszly rynkewe wytworzenia
flemichomod - akbywtr (W)
ar, 1292 pod: : =
oan_ﬁqﬁﬁaix
zn ulmcone

Utmcone Zontana wartoschicen  Ceny | cechy rynkowe,

L o s K onyo (AWIBAC)  doshodyTryzyko ryakowe
1282008 —
Odszhodawanie
23 slratq dolyczacs, Koszijiwarlosé  Mallady - kaliulowane

4 ﬂ‘wﬂgas Au i - nakladow Jeko ipotedyczne kewzty lub
o wymogSw akustyczaych - (K, Wieas } warlodé nakdadic

act¥lped 0 .

Ouszkadowenla 2 2wt
hoself pontesionyeh e o
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‘a8l mg . .
iatnisjape E&ﬁm al. st € poniesiane ~ wyplyw gotiwid
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W przypadku roszezenia wykupu (W) moge wystapic inny element szkody rzeczywistej
dotyczaey odszkodowania za nakiady. | wydatkl ponlesione w trakcle prowadzonego procesy
rozwoju nieruchomoscl. Jedrak-przerwanie projektu inwestyeyjirego musi jednoznacznie
wynlkaé z wprowadzenia OOU 1 obiektywnie uniemozliwiaé jego reilizacie tyiko z tego.
powodu. Fakiycznie jest to inne roszczenie (od wykupu) | dotyczy straty 2wiqzanej
T praysporzeniem pasywdw. Rosiczenie to bedzie zasadne tylko w praypadku, gdy zasadne
bedzie uznanie wprowadzenia 00U za samodzielne zdarzenie decydujace o braku mo2liwescl
kentynuowania rozwolu nlervchomoscl {por. wyrok Sadu Najwyiszego z dmis 5.07.2012 r.
sygn. IV CSK 619/11),

Dia udzielenla rekomendarji-dia metodyki okreflania wartosd szkody dla. nieruchomesc
w Q0U niezbedne bylo przeprowadzenie ckonomicznef anallzy | oceny skutkdw zdarzenia
szkodzgeego. Dia metodyki szacowania nieruchomodcl istotne jest, fe wprowadzenie GOU
powoduje. powstanle dwsch rynkdw nieruchomodcl z ostrymi. granicami obszarowymi
‘wyznaczanymi poprzez uchwate Sejmiku w sprawie ustanowienia OOU, w ktdrej wskazuje
sify dzlafidl grunty, dia kibrych obowlarujy ograniczenia. Dia prakivki wyceny niezbedne jest
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‘okredlenle obszaréw rynkéw 2 dodatkowym wyodrebnientem  wiasciwych subrynkdw
rodzajowych. W sdniesieniu do analizowanyth rynkdw lokalnych wydzielic nalety, joko skutek
zdarzenia szkodzacega:

1. Rynek ,A" znajdujgcy w graniach QOU (Ra) z odpowiednimi subrynkamf rodzajowyml
{Rar, Ramaz, Rasm, Reon, Rass). Jest to rynek referencyjny, na ktérym dochodsi fakiycrnie
do ograniczenia sposcbu korzystania nieruchormiosci | jedyhie na tym obiszarze mo2na
Zidentyfikowac regatywne skutki wywolane wprowadzeniem OCU, jako zdarzeniem
szkadzatym.

2. Rynek ,B™ poza obszarem GOU w mostiwie najblizszym otoczeniu 2z podobnymi
warunrkaml funktjonowania rynki - na ‘terenie oddzialywarila urbanlzacji {pozytywne]
i negatywnej} zwiazanej 2 Iokalkaciy. portu lotniczego (Rs) - 2z analogicznymi
subrynkami rodzajowymi. Jest 1o rynek poréwnawczy, ktory posiada cechy rynkowe
najbardzie] zbifzone do ryrku réferencyjnego | spetnia wymog braku jednego czyrnfka
dotyczacego ograniczenia sposobu korzystanta  niertchomogcl wg  warunkdw
wyznaczenych dla 00U, stad jedynie na tym ‘rynku moina bezposradnio (metodami
Jakasciowyml) zidentyfikowaé- catodé 2mian warunkdw funkcjonowanla ryaku pray
braku negatywnego wplywu jetinego zdarzenia szkedzacego.

3. Rynek- ,C” poza obszarem OOU i rynkiem B, w dalszym otoczeniy, z odmienfymi

warunkami funkcjonowaniz — poza terenem oddziatywania -urbanizacji {pozytywne]
i negatywnef) zwigzane] z lokalizacjg portu lotniczege (Rd - z analogleziymi
subiynkami rodzajowymi. Jést to rinek réwnolegly poza wyzej opisanymi A ['B na
terenie nddziatywania urbanizaci analogicznej {podobnej) do wptywu poriulotniczego
(Rc). Rynekten moie imltowad amiany poziomu cen i wartoscl nleruchomodci dia rynkir
B priy braku jego aktywnosd, ale alé: roe imitowad rynku A,

Wykorzystujac zaloienis metodyzne szacowania zaprezentowane na rysunku 1 araz
podziat na rodzaje rynkéw w dalszej czedci raportu zaprezentowano. zasady ckredlania
wartosel szkody dia katdégo jego elementy wg nmwo_...__.._nuﬁ_m.:m poszczegline typy roszczen.
W prezentowanych schernatach metodycznych szacowania wartodciszkady dia kazdego je|
Zdekomponowanega elementu preyjeto zasadg, 2 kwota odsskodowania ustalana bedzie wg
cen Z daty Jego-ustalania - jest to data bieigca {ti). Jest to uzasadnione regulacig art. 363§2
k.c.: Jeieli noprawienie szkody me nastqpit w pienigdzu, wysokodt odszkodowonio powinna
byt ustalono wedlug cen-z doty ustalenia cdszkodowonia, chyba e szczegoine okoficznoiel
wymagaly prayjécio za podstawe can Isthigjqcych w innef chwili”, W raporcle nle prezentufe
sig rozwazart dotyczacych okolicznosci wskazufacych na- zasadnosé przyjmowania innego
zalolenla ‘ustalania wysokoici odszkodowania, niz wedlug cen z daty ustalenis
odézkodowania. Ekenomiczng preesfanky bylyby gwaftowne zmiany. funkclonowania rynku,
npzgwattowny spadek cen rynkowych lub silne 2miany wzgledne} wartosel na te irmych dobr
ekenomicznych. Zadna z tych przestanek. rile zachodri od 2014 r., stad brak Jjest
ekonomicznego uzasadnienia dia przyimowaiiia, fnnej daty stanu rynku do wyceny.
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2.3.1. Metodyka szacovania dla realizacji raszczenia wykupu W)
Dfa realizach roszczenia wykupu (W) wymagane jest:
1 Ustalenie spetnlaniz preestanki braku mosliwodel lub istotnego ograniczenia
korzystania z nieruchomogei lub z Je] czedel w dotychezasowy sposéh lub zgodny
z dotychczasowyim przeznaczeniem, Jako skutky. wprowadzenta OOV, Wymaga to
pordwnania stanu nieruchomgéci w-dacie korcowe] okresu Sw {bezpodrednic przed
dniem ty) ze stanem nieruchomosci w-dacle po wprowadzeriiu QOU - jako Swy.

2. Okreslenie wartosel nieruchormodcl lub jef czesci {Wh) dia stanu hipotetycznego {Sw),
Jaki istniatby w przypadku braky wystapienia przycyny: powoduface} ograniczenle
spesobu korzystania 2 nieruchomodc, tj. formalnie dla zaiofenia braku istmienia asu,
a.w prakiyce braku nizkorzystnaj zmizny stany nieruchomodti, w odniesieniy do e
ctoczenia, zwlgzane] z ‘jednym czynnikiem dotyczgcym  swoistej fegalizacji,
negatywnego dla nieruchomedci o funkeji misszkalngj, czyhnika Hatisy z lotniska.
Prayjgcle stanu rynku R z daty biegqce] (t) orzekania i cenie wykupu Jub 2awierania
ugody - ustalenie kwoty pieniging] stanowigcej ceng wykupu da rynku wiasciwego na
abszarze B (kod Ry._g).

Preyktad zatozer do wyceny dla wykupy w dacie t (+4) zaprezentowane na rysunke. Wiasciwe
ratoienia stanu nieruchomodci i stanu rynku w zaclenionych polach 'z pogrublenym oplsem

L

kodu.
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2 |
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akresu Iistoryczny) J || Zumewisroucs. -reafuacioszzefl | wyplacie
NEE] B S
_ % PR (8w ] S _ SneSune
|57 £ S .
BE E4 g -
E ¢ (B3} .W Bpy _ Sez Sax
Stan faklyceny nienuchomose] m Stan Gkiyozny enuchomodel. | Btan faklyczny merchomold
pred szkeds (00U uM izie- 00U W dacie reafiza<i mazczen
a a RE—
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) S E |
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Cechy rynkowe nieruchomoder m Cachy ryokewe rienschomasel
| _ind Wirowadzeniem 00U | & 112 szkodzle Hiptesd zeniu OOU)

Rysunek 2. Zaloienla metodyki wyceny u_m realizac]l roszczenia W~ ustalenia cemy wykupu nierurhomeodcl.,
2.3.7. Metodyka szacowania tia reafizacji roszczenia dotyezacego utraconych korzyfch (K}

Pla obliczenia wartafci szkody wynikajgcej z roszezenia dotyczacago utraconyeh korzyéci
2 tytulu nitszego warostu wartosel nieruchomoscl {K) wymagane jést;

mﬂum.b. profekt Hatas OOU MPL Kalowice w Pyrzowicach® - streszczénie 14



£, WSy et mydat narow b Vneesiecrsh
i 5 Ektirpmmiidery | Tasan nes wit | Weruouo s
" o~ Wiatowicach -

1. Okreslenie obszarow rynkéw wiaschiych rodzajowo (wg rodzajdw nleruchomosei v,
Mz, Gin; Go, Gr opisanych w AZON) w odniesieniu do obszaréw wydzielanych, jake
skutek zdarzenla szkodzacego dla:

a. rynku referencyjnego A w graniach OOU {Ra);

b. rynki poréwnawczego B poza-tym obszarem (Rs),

¢ rynku rdwnolegiego € w fizyczriveh | ekonomitzinym oddafenlu od portu
latniczego (Rel.

-Z. Poréwranle dynamik-dla poszczegédinyeh rynkdw-w okresie od stamy Rip do Rew (daty
ustalania - odszkodowania) dla kaidego 2 subrynkéw {wg rodzajéw nieruchomoscl)
w zakresie zmian” poziomu .cen rynkowyeh | obliczenie szkody (W) -dotyczace)
utraconych korzysci dla rieruchomescl wg formuly:

W= Wi * W ooull)
Gelzie;Wie— wartasé sekody Z tytulu utraconych korzyéel 2 nieruchomoscl, Wy — wartesé din Mpotecznego

stane nieruchomosci Sy i poziomu ecen wy stanu rynke 8 Jub C wokesie Ruere, Wi gou — wiskadnti
wiraconych koriyscl : powade worowadzenia OOL.

Wskagnik utracoriych korzyéci z powsdu wprowadzeniz DOU-(Wuk_cou), wykorzystywany
do.obliczania wartosci szkody dotyczacego roszezenia K, jest obliczany jako réinica dyriamikl
wrgstii cen na rynku (A) réferencyjnym w okresie Rytss_a W StOSUNKU WZrostu cen na rynku do
rynkus (B} poréwnawczego w okreste Ryu.a Jub do rynku (C) rownolegiege R e c wE wzory:

Wi aov= Wac a- Wae_a(2).
GdleiWw ooy — wekafnlk vtraconyeh korzyéc z powatt wpiowodzenfo 00U, Wae s - wskadnik
dynamiki warostu cena rynku (A, Wee_z - wskninik dynamid werestu cen ng rynke (B).

W :przypadkuy, gdy wskainik wzrosty cen Hiczony dis rynkdw A i B wynosi §,00
(Wux00u=0,00), to rynki A i B uzhaé nalezy za autonomicang czesé (we kryterfum obszaru
przyjmowanego do analizy} danego segmentu rodzajowego rynku nieruchomaoséct, np. domadw
Jednorodzinnych (M), Rynek A i B ma w takim przypadku wspolny wskaZnik dynamiki wzrostu
~cen oznaczony fako Wae as(wska2nik dynamiki wzrosty eénna rynku A1 BY.Analogicanie mozna
obliczyé Wux couw priypadku poréwnar dia rynkéw & 1 C (kledy.rynek Cimituje nymek 8, przy
brakulub niskiej fego aktywrnoscl):

Wur_oeu= Wir_a-Wee ¢3)
Geizie:Wze_c - wskainik dynomiki werostu cenpg rynky (€l porastole cznaczenia bez zrvian.

Roszezenie K powinno obejmowac jedynie szkode wynikajaca z wprowadzenia OOU, ktdra
poweduje nitszy prayrost wartodei nleruchomosdct — co uznad naleiy 2a utracone korzyicl.
W przypadku realizacfi roszczenia K brak jest modliwodci wystepowania ze skutecznym
roszczenlem 5 {o spadek wartoscil;-gdyZ z powodu korzystnych zmian w gospodarce, w tym
wzrostu popyiu nie dochodzl do spadku cen na fadnym z analizowanych rynkdw (A, B | C),
W konsekwencji brak Jest efektu-{skutki}) wprowadzenia- 00U .w postaci spadku wartosci
rynkowej nieruchomodcl. W przypadiu braku réznicy dynamiki zmian cen porniedzy rynkami
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A - B lub, a przy braky aktywnodel rynku B obliczane] pomigdzy ryrikami A—C, pie wystepuje
szkoda w postaci utraconych korzyéci.

Metedyka obliczania dynamiki zmian cen Jest poza prezentowanymi rozwadaniami,
jednak nalezy wspomnie¢ o koniecznosel stosowania do metod badar rynku, kidre
uwzgledniaja jego zmienng strukture, co w przypadku metod ilofciowych wymaga stosowania
np. indeksdw cenowych hedonicznych 2, a: dla specyficznych  potrzeb  szacowania
nieruchomosci wykorzystaé nalesy koncepeje analizy optymalnego sposobu utytkawanla-
neruchomosdel (HBU)

W przypadku braku réZnicy dynamiki zmian cen pomiedzy tynkami A - B majg .one
wspélny indeks/wskaZnik cen, ktdry wyiatnia zmiany ich pozlomu w czasie — wskaZnik taki
oznacza sie jsko Wz ae. Rynek danego rodzaju nieruchomoscl (np. M, R), ktdre poloione.sy
wobszarze A | B uznaé naleiy za autonomicany wagiedem wplywu  ezynnikdw
makroekonamicznych i mikroekonomicznych ksztattujacych popytna nieruchomotd, Ten sam
wnilosek dotyczy toisamego wyniku poprawnle wyKkonanych poréwnait na rynkach A1 C=ich
pordwnania wymagaja przyjecia zafoienia o autonomicznoécl wspoinego obszaru dia rynkéw
AiC. Pordwnanla rynkéw A - Csq metodycznie bardzo utridnione 2 powodu wielu czynnikow
zakideajacych, kidre powodujs wystepowanle roinic w warunkach funkejonowania rynku B i
C, @ przypomnied nalezy, ze rynek réwnolegly (C) ma metodyeznie Imitowad rynek
poréwnawczy {B).

W sytuacil braku: ré@nié pomiedzy dynamikami 2misn: cen na rynku A B {przypadku
istnienia wspoinego wskafnik Wic_ss) i przy jednoczesnym wystapieniu réznicy w odniesieniu
da wskainika zmian cen dla rynku C (W2 ¢} nie mamy do czynienia z utraconymi kerzysciami
z tytutu wprowadzenla OOU, tylko ze szkodg spowodowang oddzistywaniem portu Iotniczego
—w tym z powodu emitowanego hatasu. Oznacza to, e Jedmym z kryteriSw branych pod
uwage przy acenie preystawalnoéc) rynkéw B-i C winna byd ocena dynamiki zmian, a brak
moliwoici przeprowadzenia tego rodzaju poréwnart fub fch niska wiarygodnosé frip. staba
IstotnodC statystycena) naledy iiterpretowad jake wplyw lokalizac)l, a nfe wprowadzenia OOU.

Caynnosei awijzane 2 obliczaniem wskainika utraconych korzyéci z powodu
wprowadzenia OOU (Wur_ocou) nalely zaliczad metodycznle do eks pertyz iinmych opracowah
awlgzanych z funkejonowanfem rynku nieruchomode, kidre rzeczosnawea majytkowy

2Por. m. in.: M. Widtak, Metody wyznaczania hedonicznych indekséw cen  Jaka spesdb kontroli rrion jokedcl dobr.
Wiadsmosci Statystyczne, Nr 9 {952) 2016; E- Tomeryk, M, Widtak, Konstrukcia | vlasnodei hedonicznago indelsy
cen mieszkeri dla Worszawy, Bank 1 Kredyt 2010, £103; M Bazyl, Hedonisticzny mode! cen migszkof w
Wersztwie, praca magisterska, instytut £k i SGH; W, 2007; LE. Yriplett, Mondbook on Hedonic
fndexes and Quolity Adjustrnents in Price Indexes, DECD, Paryi 2006,

GTL, 5.A. projekd Halas DOUMPL Katowicn w Pyrzowkach® - sireszceranic 16



o S Unlwersytet | et Fivanet § pvespleczcs
_.m. \...um m_sﬂogﬁwmﬂ 2 Haletirs Joved oyest ] Riwrnchomatel
- w Katowlescly |

e

wykonuje na podstawie delegacji art. 174 ust. 3a pkt. 1 w.g.n. Opinie tego rodzaju moze
sporzadzic takie kaida inna usoba posiadajjca wiedze specialistyczng z tego zakresu:

Dla cbliczenla wartoicl szkody 2 tytidu utraconych-korzyécl z nieruchomogel (Wx — vig
‘wizory 1) kohleczna jest znajomosc Wuk oou oraz wartoéel nieruchomodei Wi dla
hipatecznego: stanu Suid poziomu’ cen wg stanu ryriku B lub Cw okrasie Ruu). Czynnoscl
okreslerla warto§ci nieruchomodch moze przeprowadzit jedynie rzeczoznawcs majatkowy
{por. art. 7.i 149 u.g.n.), stad okredlenls wartosci szkody: K mode-dokonac wylgemie biegly
uow_mm&mnq uprawnienia .rzéczoznawcy majstkowego. Nig ma uzasadnienia . rozdziefanie
czynnoscl pomigdzy dwéch biegyeh {od obliczenia Wuc ooy | od okreslenta Wh ze wegledu na
konleczno$é  zachowanla wspdimierhogel metodyczne} pomiasu  obu  parametréw
ekononiicznych zastosowanych w formule obliczania wartodei szkody K.

2.3.3:Metodyka szacowania dla realizacji roszczenia dotyczacego spadku wartode {S}
Dia obliczenia wartoéci szkody (Wi wynikajgeej. z roszczenta dotyezacego -zmniejszenia

wartodel nieruchomoscl (S} wymagane jest okretlenia. réinicy wartosci dia dwdch standw

niteruchomoscr {lub jej czesei}, w nastepujgcej kolejnosci:
L. Okredlenie wartdici (Wi):

‘2. Wg stanu hipotetycznego (Sy,), Jaki istniathy w przypadky brake wystapienia
preyozyny powodujgcel ograniczenle sposobu. korzystania z nieruchomosci, tj,
formalnie dla 2atoienia braku istnienia 00U, a w praktyce braku niekorzystnej
Zmiany stanu nieruchomoscl, w ddniesieniy do'jej otoczenia zwigzane] z jedinym
czynnikierri dotyczacym swolstej legalizacfi, negatywnego dla nleruchomotci
o funkeii mieszkatnej, czynnika hatasu ¢ lotniska.

b. Prazyimujac stan rynku Ryt z daty bie¥acej (tn) - ustalania odszkodowania dia rynki
wlaiciwego na obszarze B [kod Ry s) 1stanu rynku odszkodowania.

¢ Z uwzgledriienfem. zmian stany ‘budynky od Sso-do Sm iflub S w przypadhu
réwnoczesnego zgtoszenla odpowiednio roszezen typu At An {problem rekurencii
roszezenia 52 Ay | Ak oméwione w rozdziale 3.4):

= po faktycznym pontesienlu przez whadciciell {1 innych os6b uprawnionych)
kosztéw dotyczaeych poprawy parametréw akustycznych budynkuwg stanu
rynku budowlanege z ckresu Rpx,

-~ o'iiaklady plancwane do poniesienia do: rapewnienia wiadciwego kiimatu
akustycznego budynku w przypadku zgtoszenia roszczert typu A —wg stanu
budyrikit Sex-— Ktéry bedzie mégt byé uzyskany po dace wyplaty
adszkodowania.-

2. Okredlenie wartosci (Wg):

a. Wg stanu faktycinego (Swd), jaki istnieje po wprowadzeniv OOQU | wystypiepia
ograniczery w sposoble- korzystania z nieruchomosci, a w prakiyce istnienia
nickorzystnej zmiany stanu nléiuchomosc, w odniesteniu do jej otoczenia
awigzane] 2 Jednyii czynnikiem Gotyczacym swoiste] legalizachi, negatywnego dla
nieruchomosci o funkeji mieszkalne], czyninika hatasu z [otniska.
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b. Przyjmujac stan rynku Ru. z daty biezacej {t} - ustalania odszkodowania dla rynku
whagtiwege na obszarze A {kod Ruw.a) stanu rynku odszkodowania.
€. Z uwzgigdnieniem zmian stanu budyhku od Sao-do Saz iflub: Sax w przypadku
réwnoczesnego zgfoszenia roszczes typt Ayi A~ analogicznie fw. w pkt.1.
3. Obliczenie szkody (Ws) dotyczace] obnizenia wartodci ‘(straty rzeczywiste]) dla
nieruchomodci wg formuty:.
4. Ws= Wi-Wp 1y
Gozie!W, — wortodé szkody 2 tytulu zmniefizenia {spodku) wartele sleruchomosci [&W), Wy ~ wartede
dla hi; go stapy pieruch Sti Sun f pozfomu cen wi stants rynku 8w okresie R, Wo - wartodc
dla faktycariego stamr nieruchomodci Sy £ pozlorm cen wg stanu rymhy 4 w okresie R
Prosta formula obliczeniowa wartodé szkody S fest poprawna w przypadku braku
czynnikéw. zewnetrznych powodulgeych wetgpowanie proceséw dywergencii pomiedzy-
rynkami A*EB {lub A T C w przypadku braku aktywnoscl rynku B), ktore bez wegledu na
wprowadzenie 00U powoduje zréznicowane warunki ich rozwoju I z tego powodu odmiennie
ksztattudy sig warunki ich funkgonawania — czego efektem moie byt odmienna dynamika
zmian cer,

istnienle roszczenia K (o utracone korzyéci z tytuly nizszege wzrostu cen spowodowanego
wprowadzeniem OOU) wymaga rozwaienia: sytuacli- ogélnego spadke cen rynkowych na
danym rynku rodzajowym (np. M), wokresie od stanu Ry -do Ri.q, ). od daty wystapienia
szkody do daty ustalenta kwoty odszkodowania. W tskim praypadiu istotne jest uwzglednienie
takle) sytuacji rynkowej dla obliczenia wartosti szkody (Wi wynikajace] z. roszczenia
dotyczacego zmniejszenta wartofel nieruchomosci (S

W takim przypadku naledy zastosowaé odpowiednio 2asady -opisane w poprzednim
rozdziale sfutgce do obliczania odszkodowania dotyczacego roszczenta X, Jest to niezbedne
dia wyeliminowanla uwzgledniania w wartoéci stkody Ws spadkéw cen rynkowych
spowodowanyih . zmianami warunkdw funkcjorowania rynku, 8 nie wprowadzeniem 00U,
Przed takim blgdem metodycznym chronié ma metoda dyferencyjna stosowana'w adniesieniu
do rynkéw A i B, ktéra zawlera zatoisrile zachodzenia procesow konwergene]i funkcjonowania
tych rynkdéw po wprowadzeniu OOU — polaczone rynki A | B uznaje sig za autonomiczne
2 punktu widzenia metodycanego. Wymaga te pozytywnej weryfikacji hipotezy, ie czynniki
makro (np. poziom .dechoddw gospodarstw domowych, kosze i dostepnadel kapitatu
kredytowego} i mikroekonomiczne {np. zmiany stanu lokding] Infrastruktury, zmiana
preferencii kupujacych) tak samio wplywala na zmiany cen dla rynku A B. W takim priypadku
procesy zmian cen na obu rynkach (A § B} difafajacych w warunkach konwergencji
charakteryzujg sig takim samym wskaZnik zmian cen {Wee & = Wze n i postadaly wspélny
wskainik Wre sl Rynki te odrgbnie rozwazane nie majs charaktery autonomicznego,
a faktyeznie traktowad le naleiy jako jednolite {dutonomiczne metodyczrie], co wyznaczyé
nalely w kontekicie czynnikéw popytowych. W koncepefl analiz wykonywarwych do
szacowania nleruthomoscl oznacza to prayjecie zrlokenia, ze zakup nieruchomodci na rynku A
i B stanowi ohojgtng altematywe inwestycyjng dlz kupujacych {popytu). Przy caym
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wprowatzenie 00U, przy wysokie) efektywnosii informacyinej rynku, moze stac sfa nowym
czynniklent wptywajscym na zréznicowanie cen rynkowyeh | vrtedy staje sie cecha rynkows w
szacowaniu nleruchomodct.  Tylko w takim preypadku  poprawne Jest zaloienie, ie
wprowadzenie OOU na czedti tego-rynku (A) nig stanowi czynnlka ksztaitujdcego popyt na
nieruchomodci (wplywajacego na poziem cen idynamike ich zmian); = Jednoczednie tego
rodzaju zdarzenie szkodzgce moie wplywat na zréthicowanie cen.

W warunkach funkejonowania Fyriku a fazle spadky cen rynkowych obliczenie szhody {Ws)
dotyczace] obnitenia wartgéci (straty rzeczywistej) dla nleruchomodci powinno nastepowat
S.w...a._dﬂceu Ws [\ * _-ﬂwnluT ?ﬁo s Ennl»u 5]

Gdzfe:.oznaczenia jak w pogrzednich waorach, .

Analoglcznle moina oblicayé Wsw przypadku poréwnar dla rynkdw A C {kiedy rynek C
imituje.rynek B przy braku Jub niskiej jego aktywnoici).

Waz {(Wa* Wi cl~ (Wo ™ Wi ) (5)
Gdzie; aanacienia fok w poprzednich weorach,

Dla prostego obliczanis spadiu wartogel jako réznicy (W | We) koniecane jest peIytna
weryfikacja 2afotenia o konwergenc warunkéw funkejonowania rynku A1 B fub rynkéw A C.
W tym drugim przypadku {poréwnywania danych z ryekéw A i Club z rynkiem Az Bi €z
rynkiem A) konieczne jest: przeprowadzenie analiz rynku metodami Jakodciowymi. (np.
taksonomicznymi, ratingowymij Pilosciowymi [np. regresia wielaraka | inne - por. zatgeanik 1)
w celu wysliminowania wplywu Innych czynmikéw -niz - wprowadzenle. 00U, ktére mogy
powodowaé po dacie tp zahamowanie kenwergencyjnege rozwoju rynkdw. W takim
przypadku nle moina catego spadku: wartoéel. nieruchomoéel na rynkis A przypisac
wprowsadzeniu OOU,

W przypadku. analiz prezentowanych w ninlejszym raporcie nie zidentyfikowano
prablemu. wystepowania dla Zadnego z rynkdw rodzajowiych fazy kryzysowe] cykiu
wo:msaﬁc_,m_nmmc...uoion_._mmnmq. silne spadki cen rynkowych. Nie masna Jednak wykluczyé
wystapieniz tego rodzaju sytuaci w najblizszychi- ‘latach, w ktdrych ustalane bedz
odszkodowania. Przykladem moze by¢ rynek grumtdw rolnych (Ge} dla ktbrego spadki
aktywnolcl i ewentualne spadki-cen moga byt determinowane zmianami Instytueionaing-
prawnymi funkcjonowania tych rynkéw, w zwigzku 2 przepisami ksztattujgcymi ustrdj rotm®.
W ufeciu ekonomicznyim regulacje prawne powodulg zasadnicze zmiany po stronie popytowe]
= ograniczenie liczby podmiotow uprawnionych do zakupu tego rodzaju neruchomodcl, o
mode powodowat spadek aktywnosel co moie prowadzié.do spadku cen.

YUstaws 2 dnia 14 kwletnia 2036 r. o wstrzymaniv sprzedady nleruchamodci Zasoby Wiasnode Redmej Skarbu
Pafstwa oraz o zmianie niektbrych ustaw (D2, U, £ 2016 1. poz. SB5)
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2.3.4.Metodyka szacowania dia reallzacji roszezen Ax i Ay

Dla obliczenia wartogci szkody wynikajace] 2z roszezenia dotyczacego rwroty kosrtow
peniesionych w caln wypetrienia wymagan akustycznych przez istnlejqce budynki szkody {Ax)
wymagane fest:

1. Ustalenie przez bieglego faktycznego zakresu wykonanych robét budowda nych na
podstawie - udokumentowanych wydatiéw {kosztdw poniesionych), jako rbanicy
pomiedzy stanem techniczno-uiytkowym budynku z daty wyceny {Sez), #}ego stanem
faktycznymi {Sg) w dacie powstanla szkody i weryfikacfza na te] podstawie mun:q:m:ﬁmnmm
Tinansowej whadciciela nleruchomotdi.

2. Obliczenie szkody na podstawie wartoscl robdt budowlanych (Wi _ax) ustalonych na
podstawle zweryfikowanych wydatkéw to do ich zakresa i racjonainodei wykonanych
robét budowlanych od stanu faltycznego bBudynku {Ses) do stany z daty wyceny (Saa)
wg stanu rynku (Rew] 2 okrests od daty szkody do daty wyceny.

Dla- obliczenia wartoéci szkody wynikalgee] 7 roszezenia dotyezgcago . miedostosowania
Istnigjgcych budynkéw mieszkalnych do wymogow akustycznych {An) wymagane jest:

1. Ustalenie przez bieglego niezbednych do ‘wykonania rabdt budowtanych przy
uwzglednieniu ich zakresy ustalonego, jake réinica pomiadzy starem techniczno-
ufytkowyrn budynko Sgy Jub Sy przy réwnoczesnyrn -roszczeniu Ay, 3. Jego stanem
oczekiwanym- (Sex} wg wymagas okreslonych przez regulacie prawne lub warunki
ugody w dacie ustalania odszkodowania.

2. Obliczenle szkody na podstawia okreslonej preez blegtege wartaéci robgt budowlanych
(Whe_an) dla stanu aczekiwanego {Sn) wg stanu w stany rynku budowlanego {Ra.)
z dnia ustalania odszkodowania.
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2.4, Uwzglednianie rékurencji Poiniedey elementami zdekomponowanej szkody

‘wyceny  stosowanyml w opiniach -rzeczoznawedy majgtkowych fub Innych  bleghych
szacufacych wartofé szkéd dia nieruchomoscl w 00U konjeczne Jest uwzgiednienie awigrkow
-pomiedzy Poszczegdinymi roszczen. Konleczne jest stosowanie takich zalozes wyceny, aby
spefniony byt warunek uriikania sytuacji podwojniego (dwukrotnego). rekompensowania
-doznanege uszezerbky majatkowego. Sytuaci§ metodyczna, w ktére] moze dochodzi¢ do
dwikrotnego _.mroaﬁmﬂmoémn_m.“_ﬂm& uszezerbku: opisuje sie jako zwigzki o charakterze
wspdtzaleinym (sprzeenia IWrotnego} ~inacze| rekurencji pomiedzy roszczeniami. W tabel]

roszezer - wekazujae na wplyw pierwszego roszczenia Anp. Aw) na zatozenia metodyczne
stosowane w wycenle drugiego roszezenla {np.--8}, co wskazuje takie na kierunele wpiywu
Toraktyezng wymagany kolejnogé metadyczng szacowania roszcied,

Na.prayklad w zwiazky 7 rekurencia roszczen Ay i S:konleczne jejt wezedniejsze ustalenie
rodzaju i zakresu ‘planowanych do ponieslenia nakfadéw i szacowanle spadku warkode:

roszezert zidentyfikowano w pierwsze] kolejnoted _rekurencje wwigzany ze misng stanu
nferuchomésel na wskytek realizacii roszczert Ag i-An, Ktére wplywaja na. zatozenia wyceny
dotyczace uwzgledniania stany nigruckismodel pomiedzy tymi roszczentamt oraz w stosunku
do roszczefi 5 K, Zidentyfikowano takie zwigzki rekurencyjne pemigdzy roszczeniami S K.

Dla-kaidego roszezenia, pozd roszezeniem o wykup, 2glaszanego niesamodzielnie ralezy
pryiaé nlestepuface zatogena wyceny niezbedne dia -unikniecia - ficzenia dwukrotnego
uszczerbkéw:

L. Dla praypadku niesaimodzielnege roszczenia Az, ktére dotyczy ponlesients w okresach
zglaszania roszczert i wyplaty odszkedowan (ta) kosztow wwigzanych z wypetnieniem
wyrnagan przewldzianych dia istniejacych budimkéw w OOU nafety:

3. Dia roszczenla typu W (wykup) -~ przyjaé do szacowania wartoéd nleruchomodc
(Wilniezbedne] do obliczenia  wartogci szkody stanu  nieruchomotel Sm hex
poniesionych kosztéw i-innych nakladéw do stany Sner - Zmileniajacyeh stan faktyczny
stany budyniu do Sar lub Spp Po-poniesionych kosztach {nakiadach) - wymags fo
oszacowanis wartosil nieruchomosei nie uwzgledniajgeej faktycznego stany
-nieruchomosti budynku w dacle wyptaty odszkodowania {Swai Ss.) — konieczne jest
paminigcie wszelkich nakladdw na :_Q:nzosuwm.nomgm:,\% po-dacie to, w tym
kosztow Ay,

b. .Dla roszczenia typu 5 (spadek wartodci) - przyjac. do szacowania szkody dotyczace]
spadke wartoséi hieruchomotei AWs na podstawie réinicy wartodc W1 i W, zatozenie
dla ‘ebu wartoéel stanuy nieruchomoscl Sy, 2 - ywglednieriam faktycanego stanu
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budynku Sy lb Ssp po poniesieniy wﬁ#@&..?wranué.. kod rekurencii Ay i9-wymaga
to eszacowania wartodci nieruchomodci Wy Wy uwzgledniafqce] faktyczny stan
budynku w dacle wyptaty adszkodowania - konieczne Jest uwzgledniente nakiadsw
dotyczgeych Poniesionych kosztéw Ag po dacie & ~ innych nakizdsw pa dacie ¥ nie
uwzglednia sie,

¢. Dla roszezenia typu K {utracone korzyéei) - analogicznie jak dla roszezania 5.

d. Dla roszczenia typu- Ay {nakiadow) preyjae do szacowania szkody dotyesace straty
2 powodu nieddstosowania budynku do wymogiow m»cﬁﬁ:ﬁ: 2alozente dla stany
nieruchomosel Sy z uwzgiadnieniem stanu budynky PO poniesieni  kosztow

poziomu cen,

2, Dla przypadku mesamodzielnego roszezenia Aw; ktore dotyezy utraty aktywow zwigzanyeh
2 kanieczhoscla poniestenia naktadéw na' dostosowanie Budynkaw. miesziainych do
wymagan - przewidzianych dla istriefacych bridynkdw w QOU w okresach zgfaszania
roszezen i wyplaty odszkodowar (L) natedy:

. Dl roszczenfa typu W {wykup] ~ brak rekurendii do szacowania wartosci
nieruchomogei {w;) niezbedne] do obliczeniz wartasel stkody stanu nleruchomode Sm
bez uwzgledniania: faktycznego stanu budynku Say lub S5 po planowanych do.
poniesienia nakladach Ax—roszezenie Wwyklurza reaflzacle roszezents Bn,

b. Dia roszezenia typu S (spadek wartodci) - przylac do- szacowania szkody dotyczycej
spadku wartosci nieruchomosée Ws na podstawis réinfey wartodci Wy i Wo, zatoienie
dla obu wartodei stany nigruchomoscl Sy z uwzglednieniem faldycznego stany
budynku S po vu:ﬁ&m:m:.r“uoﬁﬁﬁnaﬁz nakiadow: {finansowanych przez GTL} - kad
rekurencli A5 -~ WYmaga -to os2acowania wartodel nleruchomodel W, | Wy

-uwzgledniajace] hipotetyezny stany budyrku inny i faktyczny w dacie. wypfaty
odszkodowania - koniecme jest uwegladnienie zakresy nakladdw planowanych do
ponlesienia A;w hieznanej dacle 4~ innych nakladéw po dadie to nie uwzglednia sle.

. Dia roszczenla typu K {utracone korzyseiy. < analogicanie jak dia roszezenia 5,

d. Dla roszczenia typu Ay {nakiadéw) - analoglcznie jak w-punkcie 1.d'- stan rzeczowy
nakfadéw biez robdt faktycznia wykonanych — koszt6w poniesionych przer whasciciela
- kod rekurencji-Ant A,

3. Dla kaidego przypadku niesamodzielnego roszczenia As, ktére dotyery poniesienia
Wokresach zglaszania Toszczen | wyplaty odszkodowart {t.u) kosztéw zwiazanych
2 wypelnieniem wymagar: przewidzianych dia istnlejacych budynkdw w 0OU naley
przyjac do szacowania wartosci nieruchomosel (Woi W,) niezbedne] do obliczenis wartodei’
szkody dia raszezen typu 5 (spadku wartoéel) i K {utraconych korzysci} stan nieruchomodci

ﬂﬂb. projedl Hatas OO MPL Katowlcs w Pyezowicach” - streszezenic 22




e Uniwersytel | wyrat Anersdw | duerg
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ol Ekgnomisny | Fadn Toseeseye,” | Kleme's aaofich
M wiowlcact,

{odpowiednio. do ww, wartose] Snoi Swz} 2 uwzglednleniem poniesionych kosztdw

(nakiaddw), 1], wg stahu budynk (Sa; lub $x),.a pie wg stanu stan budynky (See, Se1) - kod

rekurencli Aci W

W tabell zaprezentowano - rwigzki fekurencyjne dis katdego z roszczes mMogacegc
‘Powodowad. dwukrotne liczenie uszezerbky <. tylko dla roszczenla wykups W) nie
zidentyfikowano takisge wplywu.

Tabela 2. Identyffarja metodyczn swigzidw relurencyjeych-w praypaiiku zgtoszenta wieks typdw rozaczsn

Tl — .. Rodza) roszczenia powodujacego rehurencls ]
Lp. m.m Ax ™ I K s
Brak Tormainy. Brak famal
oh Y.
‘ Eﬂs&ﬁwﬁgﬂw@ +Nie wweglednia sig Bk formaly - Brak~
) ow | 2 10578 A vﬂgﬁa%m roszezanie W wykimeza roszetenin W
onzcasrie nwylap | CRZANIS A - razezonie sovcrenia K | wyzs vaszraenia
wykicza m_.ﬁoﬂnn o wykup wyklueza skuteczne | 8
_tourzania Ay Sy}
_ m_.ﬂn_.;_m_&. womodcl
e L P — , i
Eﬁsﬁnnaﬁ diawartosci Wi | Wo 2 _Enﬁﬂ_wfigi ’
; toi zaioteniem | PPk biaky spadky warlodoi
2| 8 g WAZtiania §dobyczy midnze] dymniid X
uon.mméma:: sany budynh éﬁégﬁgﬂ
PO poresloniu wokresia | POTROZY Won Wana i Ai 8
e il Sindia nakladinr Ay 140 C v e R
Wiksafur Ax
Brak
roszciie K
-3 K Jw Jw, X Wykhicza rosrezans
S, gdy2 rak jes!
Stan Henichomots
dlawariodel W; i Wo z
Reburancis  dolyezy fotsamym
zakres “rakaddw wy Eod il
4 | ae lotam tedyni po % Brak: i
| poriesienn kosttw z | sﬁ‘e
roazczenia fix po porlesleni w
ehresie Siicha
kosriw Ax
Stan nienichomesci
dia wartoci Wi ¥k 2
2akres rakisdiung ozsanmmt
5 Ax X mﬂidﬁ?g Brak. g:z.a
ﬂo__-w_mq_ koazibw x ggﬁ:ﬂ
rs2ezenia Az “poprowy stam
trdyrrkar iy S
! Gresis Sier

Analiza struktury roszezedi Zgloszonych do GTL przez wiascicieli nleruchemoéci wskazeje
na potrzebg dokonania dekompozyc]i szkody na kilka- elementdw. W takim preypadia
konieczne jest uwzglednienie zasad okredlania szkdd 2 uwzglednieniem rekurencii w cefu
wyeliminowania przypadkéw dwukrotnego rekompensowania uszezerbku majatkowegg,
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3. Analiza cen transakcyjnych  na  Jokalnym rynku nieruchomosci
zabudowanych

3.1.zalozenla i sposib wykonania analizy rynku nieruchomoscl

3.1.1.Reodzaj i obszat analizowanego rynku oraz opis-wykonania podilalu na rynek 00U § rynek
poza tym obszarem

Dla .okredlenla wartoset ryakowe] nieruchomosci analizie poddano rodzajowo rynek

nieruchomoscl zabudewanych- budynkami mieszikaltymi. fednorodzinnymi. jako: przedmiot

wiasnoscet lub uytkowania wieczystego.

Zasieg prrestrzenny analizy obejmuje wszystkie obrehy geodezyjne, ktdrych czedci zostaly
zdefinlowane Jako Obszar Ograniczonego- Udytkowania, zgodnie z Uehwalg Nr Iv/53/13/2014
Sejmiku Wojewddztwa Staskiegs z dnia 25 sierpnia 2014 r. w sprawie utworzenia ohszary
ograniczonego uiytkowanla dla Miedzyharodowego Portu Lotniczego ,Katowice” w
Pyrzowicach:

Tym samym obszar analizy dotyczy:

Miasteczko Slgskie, obreby: Brynica i Bibiela,

Mierzecice, obreby: Mierzecice | Nowa Wies,

Ozarowice, obreby: Otarowice, Pyrzowice; Tapkowice | Zendek,
Siewierz, obreby: Brudzowlce i Slewlerz,

Swierklaniec, obreb: $wierklaniec,

L S

Na rysunku zaprezentowano zestawienie ilosciowe nietuchomods poloionych zgodnie
2 uchwafg o OQU w poszezegbinych migjscowoiciach?,

4 Dare na rysunky zawierajy korekty zidentyfikowanych na dzfert sporzadzania reporty blgdnyely oznaczed
geodezyjaych daialek grumtu wuchwaie.o QOU,
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Rysunek 5. Liczha dtiatek w paszezeginych miiejscowodtiach ohjetych uchwalg we. DOU

Analiza rynku oheimowata ocene:

= ksztattowanta sie popytu i podady na ten rodzaj rifefuchomoscl,

— transakeji Kupna/spraedaty nieruchomesci pod kitem pozlomu | dynamiki uzyskiwanmych
cen oraz warunkdw zawierania transakeli,

~ czynnilkdw rynkowych wplywalacyeh na poziom cen transakeyinych | atrakeyinosé
Inwestowania w tego «onnm.qc:mm_.:nmoaownw

—~ analizy- parametréw Ppowlerzehriowych  nieruchomosci bedacych  prredmictem
sprzedazy,

=~ anallzy tendéncli zmian cen nieruchomosel w 00U i poza OO w czasle,

= analizy rozkiadow zmian cen nleruchomoéc) w 00U i poza DOU,

3.1.2.0kres badania cen

‘Dia potrzeb ninlejszego Opracowsanid przeanalizowano dostepne transakeje kupna-sprzedaiy
‘nierushomoder: zabudowanych  budynkari mieszkalnymi Jednorodzinnymi 7 akresy od
1 stycznia 2007 1. do daty sporzadzenia raportu.:Do okredlania wartodel rynkowej przydatne
beda dane rynkowe;, dotyczgce okresu po 15 wr2ednia 2014 r,

W raporcie dane wezesnielsze prezentuje si¢ w celu formufowania w praysziodei
whlaskéw dotyczgeych efektywnosci inforfmacyjnej lokainego rynku i fego doktadnodei
w adnlesieniu da prayczyn zrdthicowanla cen rynkowych.
3:1.3.0pis sposcbu zgromadzenta 1weryfikacji danych do badas
Informacje na temat transakeji kupna-sprzedazy nieruchomodel vzyskano z odrebrych
opracowan analitycznych wykohanych na podstawie. danych zgromadzonych w ramach
systemu ,Partner” oraz w ramach instytutu Monitoringu § Analiz Rynku Rieruchomodci
{(IMARS). Informatje zawarte w obu systemach pochodza z aktéw notarialnych dostepnych

wzasobach mmoa_mnﬁ:o.xmnam_.omﬂaﬁ urzeddw miast istarostw powhatowych m.in.
wojewddztwa £laskiego.
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3.1.4.0pis sposchy identyfikac]i nieruchomosei poteionych w OOU

W celu identyfikacji nieruchomosci poloionych w 00U w zhiorze transakcfi bedgrych
przedmistem sprzedagy. dokonano poréwnania numerdw dziziek nieruchomodei bedacych
przedmiotem sprzedaty z numerami dziatek ewidencyjnych wskazanych dla poszczegdinych
obszaréw analizy w Uchwale,

Nastepnie przeanslizowano dane adrestwe nleruchomodsi bedacych przedmictem
sbrzedady 2 wykazem ulic objgtych OOU, przy czym wylkaz ulic objetych OGU ustafono w toku
sporzadzania nifiejszego raportu na podstawie priekazane] przez Zamawiajacego mapy
2 naniesiony obwiednia wyznaczajacy 00U,

3.2, Wyniki-analizy rynku w zakiesie wybranych elementéw statysthl oplsowef
3.2.1. Aktywnost rynku z podziatem na rynek OQU'i rynek poza tym cbszarem

Na rysunku 2 prarentule sig udzial transakji nieruchomodcrami, polotonymi w OQU
w skall wszystkich transakeji potozonych na terenie analizowaitych obrebow ewidencyjnych.

paza OOU

59,00%

_.--"'"H.

|.|1-...-.\I1|.
Rysunek6. Aktywnost rynku w ODU oraz poza tym obszarem

W analizowanym dkresie na analizowany rynky lokaloym odnotowane 357 transakei
nieruchomosciamij zabudowanymi domami jednorodzinnymi, pray czym 24 transakije,
stanowigce 9,34% préby dotycayly niéruchomosci polofonych na terenie obszary
Ofraniczonego uiytkowania dia MPL Katowice w Pyrzowitach,

Na rynku domdw Jjednorodzinnych w analizowanych obrebach awidencyjrych notuje sie
rocznie ok. 18-35 szt. transakejl. $wiadezy to o stabilnodci rynku. W 2007 r. fransakeje
nieruchomaosciami zabudowanymi budynkami .ammmunm“_._qi._mn:oaumisg_ na ohszarze
ograniczonego uiytkowania stanowity ok. 6% cgdiu transakeji, w 2008 r. udziat tych transakcjl
w 00U werést-do 15%, w latach 2009-2010 wynosit 11%. W 2011 r, odnotowano wirrpst
udziaty transakei domami Jednoradzinnymi w OOU do 21%. W 2012 r. odnotowano spadek
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aktywnosci analizowanego rynku na tereriie GOU do 10%. W 2013 r, nle odnotowane umicw
sprzedaly  nierechomodci zabudowanych  budynkami mieszkalnymi  jednorodzimmymi
potozonych na terenie OOU. W 2014 r. 8% obroty stanowily nieruchomosei zlokalizowane na
terenie QOU; natomiast w 2015 1. udzial tych transakc)f wzrést o 1 pkt. procentowy | wyniGst
_wwm..“

Po weliciu w 2ycie uchwaly dot. OGL (15 wrzenia 2014 r.} odnotowans facznle 50 sat.
transakejl, przy caym 4transakeje, stanowigce 8% Bgdtu odnotowanych transakeji na
anzlizowanymobszarze, dotyczyly nigruchomodc potozonych w QDU

QObszar
cgranicznnege
Nl \Eytkowania —
_Uunu» ofu
Dwaoy
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Y  HE——
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Boag | ]
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—a ! - .
i | S ] s 3.1 1 |.m|u D
@ T T T T 1 T 1 T T T
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2045 2016°
Rok zewarcla frahsakeli
* dane niepeine g 2016 »,
Rysunek 7- Aktywnoit ryfiku na-obsearze ogranl ego uiyth Mg oraz ptiza

3.2:2. Anéliza przestrzenna.transakeji na analizowanym rynku z podziatem na GOU

W tabell -zaprezentowane iosé transakefi odnetowanych na obszarze poszczegdlnych
miejscowoiti oraz obrghdw ewidencyjnych bedgeych przedmiotem analizy.
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Tabela 9. Akiywnodt rynku w poszczegéinych misjscowasciach w SO § poza O

i Lokalich 2007 3008 2008 20102011 201z 2013 200 2075 300G 2007 -2016

1 Hierrscice 23 1 4 1 2w 2
1.1 Mierdijtice 2 2 3 4 1 E 2

12 Nowa Wiad 1 1
2 Shwlen 6 8 2. 40 44 10 31 4 3 3 L

o Brugzowice 2 2 a3 32 1 1 z 1
22, Slewierz & & 20 7 12 9 3 3 1 3 Fi|
3 Odarowice 5 % 4 3 B 3 5 32 3 { 7
31.. Oiarowice 2 3 2 2 @ 31 1 1 1 72
3.2 Pyrzniice 1 1 1 11 5
33 Zandek 2111y 3 1 10
4 Miasteczko Slaskie 1 E z 4
4.1 Biblala § 1
4.2, Britics 1 1 1 k|
5 Swlerdaniec E 15 4 .6 7 %14 1w A 108
5.1, Swierkianiec B 15 & 6 7 18 1 18 108
& Sumakoiicowa 8 3 M M ® 33 3 @7 ;s 257

Zanalizy wyntka, ie najbardzie] akrywnym spodrad badanych rynkéw w zakresie transakeji-
Kupna-sprzedaty doméw jednoradzinnych Jest Swierklaniac {obreb Swierldaniec), gdze
odnotowano 108 transakeii, stanowigcych 42% probki. Drugl pod wzgledem akfywmodci jest
rynek Siewierza, obeJmufacy cbrghy ewidencyjne Brudzowice | Slewierz, gdzie w okresie
objetym analizg odnotowano B4 transakcle, stanowigce 32% proby. Trzecim pod wzgledem
aktywnaici rynkiem 53 Ozarowice {obreby: Oarowice, Pyrzowice | Zendek), gdzie doszlo do
37 wransakeji stanowigeyeh 14% ogéiu analizowanych transakeji. Koleinyrm pod wrgledem
aktywnosct rynku obszarem analizy sy Mienrzgcice, gdzie na-terente obrebéw Mierzecice oraz
‘Nowa Wle$ odnotowano lacznie 24 transakeje stanowigce 9% prdby. Ostatni obszar analizy
stanowl Miasteczko Slaskie | analizowane na jego terenie ohreby Biklela iBrynica
charakteryzug sig maly aktywnobcia rynku ~ w ok, T0-letnim okresie analizy cdnotowano 4
transakeje kupna-sprzedaiy budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, stanowigcych 2%
priby.
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Tabela 10. Aktywnodt TYHRLE W poszezegdinych mielseowoscach w DOU i poza tym obszarem PO wajiciu w fycle
uchwaly o 00U
.l Loksfizic)s po 15.09.2094 25 2018 Razem
1 Miswssdic ER 10 1 12
11, Midrzecics. 1 1 1 12
2 Slewlerz f 3 =7
21 Brudzowlea i 2 3
22, Siewierz 1 3 4
3 Olzrowlice 2 1 1
X3 Oiarwios 1 ="
32 2endek 1 1z
ry Minsteczio Slaskde = ) =
4.1, Biblsi 1 1
4z, Brynics. 1 1
5. Swierkiantec 5 2 -
5.1. Swierkdaniiec 5 b1l 26
== Suma kofecowa 7 3 5 E

‘Z przeprowadzong] analizy. wynika, fe po wejiciu ‘w iycie uchwaly o 00U na
analizowanym terenie otnotowano 50 transakcji .uoama_._mn_:n_ﬁnu::qar z czego 52%
mialo miejsce na terenie mshm_.xmmmnuv 24% na terenje _,smmnan,n 15% na obszarze Slewierza,
6% w Ozarowicach, a 4% dotyczylo nieruchomosci potozonych-w Miastecziy Staskim.

W kolejnej tabeli Rrezentuje. sié-zestawlenie liczby transakeji w ktdrych prredmiotem
sprzedaly  Byly nieruchomodcl poloione na obszarze ograniczonego  uiytkowania
‘Migdzynarodowego Porty Lofniczego Katowice® i Pyrzowicach.

Tabela 11 Aktywnosé rynky w posaczegdinych mijscowoiciach wOGH

Ap - Lokalimga 07 2008 2005 00 2012 2022 014 2015 2096 s
_ 1 Miérigdce 1 1
1.1 Mierzecice 1 |n
__ 2  Siewlerz 1 1 1 3
2.1, Siewlerz 1 j 3 1 3
3 Osarawice 1 T —=—o 1 5 3 1 1 1 7
3,1 Otarowice 1 2 1 1 3 3 |H. 1 i 16
|m.n Pyrzowice 1 1
4 Miasteczho Sigskie 1 1 1 2
4.1 Bryrifca i 1 1 EN
-5 ___ Suma koficows i 4 3 2 5 3 2 3 i 24

Przeprowadzoha analiza wykazala, je najwigkszy ohrét nieruchomoseism! potoZonymina
terenie OOU odnotowand w OZargwicach, gdzfe na terenie'obrebu Oiarowice zanotowana 16
transakejl, a- na- terenie obrebu Pyrzowice doszto do 1 transakcji -kupna-sprzédasy
nierichemotci Nquqosmnwwccn_{ﬂama Bmmmnrm_é_.:_m%osnﬁzga poigionym w OQU. W
Siewlerzu adnotowano ‘sporadyczne . transakcje ~ 3 szt na ‘Terenie. obrgbu Sigwierz,

GTLSA profekt ,Hatzs GOU MPL Kaiowice w Pyrzowicieh” - streszcianie i%

AT
£, Uniwersyte: jwneny Flnwrss=i Gbanpic ool
s 2} Ekanomicany | Kitmira htwretyc: |y preemene
a7 W Xatowlcacl

A

anaiogicznie w Miasteczky Sigskim- preedmiotem sprzedazy byty 3 nteruchomosd potoione na
terenie obrebu Brynica, W Mierzecicach-odnotowano fedng transakéje, kidra miala miajsce
w obrebie Mierzecice.

Po welidu w iycie ‘uchwaly o 00U, odnotowaro 4. transakeje nleruchomogciami
Fofozonymi w dbszarze ograniczonego uivtkowania, 2 £2ego 2 nieruchomodc sprzedano na

terenie Oarowic 1.po 1 na terenie Mierzecle j g.mmnmnmwm.m_mmmmmo. L0 2aprerentowsno w
tabell.

Tabela 12 Aktywnosé rynku w poszezegélnyeh migjscowoiclach w 00U po weiechrw iycie uchwaly o QOU

Lp. Lokalizacja 2015 2016 Razem .
Ta _ Milerzacice == 1 =1 e
11, Mierrecice 3 1
— 2 Gmrowice 1 1 =
2.2, Ozarowice 1 1 .2
B P T —— s
3.3 Brynica A4 1
4 Suma koricowa . 3 1 4

W kolenej tabeli zaprezentowano Srednie ceny transakeyjne ddnotowane w Poszczegoinych
obszarach analizy,
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3.1 Charakterystyka ynky pod kgtem parametidw powierzchniowych

Wyriki  przeprowadzonych -analiz powiarzchnl  utytkowe] budynkéw misszkalnyeh
jednorodzinnych-oraz powlerzchni gruntu zaprezentowano na rysunkach.
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Rysuniek 8, Histogram powierzchni ulytkowai birdynksw
Transakcje  dotyczyly  nleruchomopéci gruntowych  zabudowanych  budynkami
o zréinicowanej powierzchni uiytkowe): Najczgicle] przedmictem obrot byly domy
Jjednorodzinne o.powierzchni uzytkowsj miedzy 1002 150 m? (87 transakcjl, gdzie ujawniono
powlerzchnie utytkows budynky, ok, 43% prrypadkéwl, lub migdry 50 a 100 m? {ok: 30%
przypadkdw). ledynie 6% ‘transakeli w o analizowanym  okeesie dotyczyio  budynkéw
mieszkalnych jednoredzinnych o powlerzchni przekraczajace} 250 m2.
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Rysunek 9. Histogram powierzchni grunty.
GTLS.A. projaics Hatas OOU MPL Katowice w Pyrzowloacti” - streszezenio 35

ST Uniwertylot s tat tvansi Wbszp-see
G wiatowkady |

W zdecydowane] wiekszodcl Praypadkdw transakcle dotyczyly demow pototonych na
driatkach o powlerzehni nie przekraczajacej 1 006 m? {ok. 60% przypadkéw). Dodatkown ok,
18% transakeji dotyerylo doméw jednoradzinnych pofotonych na dziafkach o powierzchni
migdzy 1000 2.2 000 m2, W analizowanym okresie na rynku odnotowano Jednak 10 transakeji
domami. znajdujacymi sie. na dzlatkach. o powierzehni przekraczajace] 10000 m? Ta wiec
wigksze] niz 1 ha). Przeprowadzona analiza wykazata, e prredmiotem oliroty byty
nieruchomasci gruntowe 6 bardzo zréEnicowanych powlerzehniach,
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3.2 Dyriarika cen nierudinmode)
Dyinarike cen transakeyinych w anafizowamym okrasie zedstawione na kolejnych rysunkach,
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3.3. Chaviakterystyka cen nieruchomagci

-Analizowany zhidr transakeji przesnalizowanc. rod katem crastotliwodc wystepowania
poszczegéinych cen tiansakeyjiyeh oraz Jednostkowych. W adrilesienly do  cen
‘transakeyjnych, przyjeto przedzialy po 100 tys. 31, natomiast w odnlesieniv «do cen
fedriostkowych pe 500 zi/r?,
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Riysunek 12, Czgstost wystepowania cen transakeyjnych

W odniesleniu do transakell ktorych przedmiotem byly nieruchomodci polotone poza
obszarem ograniczonego uzytkowania, najwiekszy udzial can transakeyinych wyneszgcy 27%
adnotowano w przedziale 200- 300 tys. 8. Nieruchomodci bedgce przedmiotem sprzedaiy za
ceng do 100 tys. 2t oraz miedzy 100 a 200 tys. o stanowiy po 20% odnotowanych transakgji.
Transakcle za teng w przedziale 300 - 400 ys. ot stanowity 16% zanotowanych cen. Za cene
400 — 500 tys. ‘zf zostato sprzedanych 8% nieruchomoict, a nieruchomodct bedace
przedmiotem sprzedaiy za ceng migdzy 500 a 600 tys, zt stanowly 5% odnotowanych
transakeji: Jedynie.2% analizowanych transakeji uzyskale ceny 600-700 tys. zt. Odnotowano
réwniez-pojedyncze transakdje z przedzisty 700-800 tys. 21, a takie 1500~ 1 60D tys. zf oraz
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1 800- 1900 tys, 24, ktére stanowily po okolo 0,4 % udziafu wopdle zawartych transakeji poza
aou,

Wsréd  anallzowanych transakefi wieruchomosciami poloionymi nz terenie QOU
najwigksza popularnoiciy deszyly sig, analogicznie jak w praypadke transakeji Ktdrych
przedmiotem byly nieruchomesc pololone poza 00U, transakeje dla itdrych cdnotowana
ceng migdzy 200 a 300 tys. zf, ktdre stanowily. 38% probki. W-przedziale 100 — 200 tys. 2t oraz
300 - 400 tys. A odnotowano po 17% cen transakeyjnych, a transakeje za cene do 100 tys. zti
migdzy 400 a 5001ys. # stanowily po 12%. W 0QU ZaWarto réwnie? jedng transakgje za cene
transakcying w przedziale 800 - 500tys. 2, ktbreej udzial W' transakejach wynidst 4%,
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Rysunek 13, Czestodé wystepowanis cen fednostiowyih
W zakresie cen jednostkowych odnotowanych dla nieruchomotd pofoionych poza
abszarem ogranfczonego uitytkowania, po 18% stanowily odrictowane transakcje w rakresie
1500 - 2000 oraz Z 000 - 2 500 #/m2. Weéréd analizowanych transakeji 17% osiaghelo ceneg
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Jednostkowa micdzy 1 0002 1 500 2, 12% préby osiagnely ceny z przedziaiy 2 500 - 3 000 2f
natemiast dla 9% transakeji odnotowano ceng jednostkows migdzy 3 000 3500 24,

Transakeje w przedsiale 3 500 - 4000 zm? stanowily 8% ogity, & migtzy
-500 2 1000 zt/m? 735 Ceny miediy ‘4 000 - 4500, 4500 — 5000 F 5000 ~ 5000 zHmt
‘odnatowang odpowiednio dia 4%, 3% 1 2% analizowabhych transakcfl. Odnotowano réwnies
pojedyncze transakeje w przedziatach do-500-20/m? oraz migdzy 6 000 a 6 500 2t/m?, ktore
stanowity.po 1% odnotowanych cen,

ograniczonego Uiytkowania wykazata, e tak samo Jak w przypadke nierchomodc
pofoianych poza 00U, najczedciel zawierane byly transakgje o cenach miedzy 1500
-2 000 ztfm?, ktdre. stanowHy 25% transakgji. Transakcje w przedziale 3 000 ~ 3500 zifm?
stanowity 20% proby, a po 15% udziaty odnotowano dla transakefi-o cenach Jednostkowych

mitgdzy 500 a 1000 2 oraz mitedzy 1 GO0 a 1500 2. Na terenie OOV odnotowano réwnied

pojedyneze transakeje o cenach do 500 #/m?, miedzy 2 000 a 2 500 /e, migday 3500
A 4000 2t/ni*oraz od 5 000 do 5 000 2/m?, ktorych udziat w analizowane] prabie wynidst po
5%.

Na kolejoych  rysunkach Zaprezentowano wykresy skrzynkowe rozkfadu  cen
transakcyjnych,
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Obezar egraniezonego azytkowania
Rysunek 14. Wykres skraynkowy roakisdsy catkowitych cen transakeyjnych
Przecigtna  wartoic transakefl  {mediana) domami jednoredzinnymi w  oOU
w analizawanym wykresie wyniosta 264 tysiace 7f i byta nieco wytsza niz preecigtna poza GOU,
ktéra wyniosta 242 ‘tysigce dHotych., Wartoie potowy transakeji poza QOU mieicita sig
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w przedziale miedzy 120 tys. a 330 tys. 2, Jedyriie w praypadiky 25% transake)i cena wynlosts
wiecej nif 330 tys. 2t W przypadky transakcji nieruchomesciami w OO0V, wartoié potowy
rajbardzle] typowych transakeji miescila sie w przedilale miedzy 177,5 ys.a 335 tys. 2h(a wiec
Jedynie W praypadku 25% transakeil cena wyniosks wiece] niZ 335 tys, ‘otych). W-oby
chszarach analizy ednotowano transakeje o znaczgeo odmiennych wartoselach, Dia przykiady

‘poza O0U w2015 roky odnotowano dwie transakeje, w priypadky ktdrych ceny catkowite

wyniosty odpowicdnio 1,5 oraz ok. 1,8 miliona tlotych, natomiast w ooy W 2009 r. doszto do
transakefi nieruchomodcly; w przypadku Ktdré) cana wynjosiz 80n tys. riotych (czyli Znaczaco
wigce] niz w praypadicy pozostatyeh odnotowanych transakeji).
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Rysunek 15. Wykres skezynkowy rozkiadu Jednostkowych con trensakeyjiypch

Praecietria cenz 1 m? powterzchni ﬁﬁroi& [mediana) dla transakeff w QOU
W analizowanym wykresie wyniosla 1929 2 | byta nleca niisza nii preecietaa poza 00U, ktéra
wyniosta 2 200 1t. Ceny Jednostkowe w praypadku potowy transakeji poza 00U miedcity sie w
przedziale -migdzy 1 000 a 3 052 zifm? p.u. Jedynia w Praypacku 25% transakc)i cena
jednostkowa wyniosta wigcej niz 3 052 zi/m? p.u W praypadku potewy ngjbardzis] typowych
transakcli w OQU, ceny Jednastkowe miedcity sie w przedziale migdzy 1 338 2 3 220 2t {a wiec.
Jedynie-w praypadiu 25% transakcjl cena wyniosfa wigce] niz 3 220 zt/m? p.u.). Odnotowano
réwnie? -transakecje o mnle] typowych eenach Jednostkowyeh, Poza coU- w 2015 .
odnotowano transakcje, w przypadiuy kibrej cena wyniosta 6.020 2Hm? p.u.
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3.4, Podsumowanie | wnioski dia ryrku nierechomodd zabudowanych

Na podstawle wynikéw hadas teoretycznych oraz na podstawie wiasnych badas

emprirycznych wiasciwego rynku mozna sformutowad nastgpuface gtéwne wnioski:

1.. Postepowanie dowodowe przy ustalaniu szkody dotycrace| straty rzetrywiste} dia
nieruchimodel zabudowanych domarmt Jednorodzinnymi  metody  oblektywna
wymagalg wykonanla przez rzeczoznawcow rrafgtkovweych {i bleghych sgdowych) opinii
w formie operatéw szacunkowych do celu wyreny okreslajaeego obnlfenie wartosei
rynkowej nigruchomodel petozonych w GOU.

2. Teza dowodowa dla biegtego sadowego Iub warunki wykonywania opinfl dla
rzeczozrawcy wykonujgciego opinig. prywatng winny. precyzowaé zatolenia wyceny
-dotyczgce dat istotnych dia:

a. Stanis nieruchomadcl. Jest to élement interpretaci prawa i na checnym etapie
prayimiujg stg, ie data stanu nieruchomodci {15 wrzednia 2014 r.} okrefiona jest
przez. dzeil zddrzenla stkodzacego 4. weiicia w fycie  Uchwaly
Nr IV/53/12/2014 Sejmiku Wofewbdztwa $lgskiege z dnia 25 sierpnla 2014 r.
wsprawie utworzenla obszaru  ograniczonego viytkowania  dla
Migdzynarodowego  Portu  Lotmiczégn  ,Katowice™  w Pyrzowlcach
?unu_,m_hoiw ne Bwrzednis 2014 v.),

b. Stanu rynku {poziomu cén}. Jest to element. interpretac prawa 1 na obecaym
etapie prryimug si¢, Ze .data stanu rynku bedze aktualnz — na datg
wykonywania opinli.

‘3. Wymaga to okreslenla- wartostl rynkowej nieruchomoid dia stane: hipotetycznego
(W), |aki Istniatby w proypadku braku wystgplenia przyczyny powodujace] wystapienie
szkody ofaz okredlenia wartosei rynkowef nieruchomodci dla stanu faktycanego {Woj,
jaki lstniejé po-wprowadzeniu OOU. Réinica tych wartosé rynkowych stanowic bedzle
szkode wanallzowanym zakresie,

4. Zatotenia do wyceny dia faktycznego stanu (Wo), wymagaja uwzglednlenia elementu
rekurencyjnego  wphywa  (sprzeienia zwrotnego), w kazdym. przypadku gdy
réwnoczesnié Jest lub moze byé rekompenscowana strata w zakresie wartoéoi rynkowe]
nakladéw nlezbgdnych dia zapewnlenia-wlaéciwego klimatu akustycznego budyriku.
Cecha stanu téchniczno-uzytkowego budynkis do wyceny dia faktycznego stanu {Wo)
winna byé prayjeta przy zafoieriu dokonaniu naldadéw wtym zakresie na preyjeta date
stanu nieruchomosci do wyceny,

5. Zakres, rodzai jakesci danych niezbednych dla realizacji wskazanege celu wyceny dla-

rynku doméw jednorodzinnych wynika z regulacji prawnych dotyczracych stosowsnia
podejicia pardwnawczego, w szezegdinoscl uwzglédnié nalezy przepisy arf. 153 ust. 1,
u.g.n.1§4 ust. 1 Rozporzadzenia R,z ktérych wynika keniecznofci wykonania analizy
w zakresie umoiliwiaigeym:

4. wybdr cen zobrotu rynkowego dla grupy nieruchomoscl podobych,
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b. uwzglednienle zmiany poziomu cen wskutek uphywu czasts,

¢. ustalenie dla nieruchomosti podobnych techy: nieruchomodtl podobnych. do
nierychomose] wycenianej,

d. ustalenie cech tych nieruchomodgcel welywajacych na poziom ich cen, w tym
koniecine jest wyodrebnienie cechy lokalizacji w OOU.

Whioski z bada dotyczgee dat istotnych w zakresle stanu rynku przyimowanego do
wyceny:

& Przyjmujac, e stan rynku w-operatach szacunkowych okredlajgeych wartoscl
rynkowe dia stanu hipotetycznego nieruchomoicl (W3} Fdia stanu faktycznege
nieruchomoscl. {(Wi) ma byt blefacy (na date wykonywania operatu
szacunkowego), to dane do obu wycen winny dotyezyé tego samego ckresu
iceny transakeyine nieruchomoécl podabnych winny- dotyeeyi okresu po
15 wrzednia 2004 r. do dnia wykonywania opinil.

b. Analify zjawisk rynkowych przed ty daty mogg mie¢ naczenie pomochicze
i uzupeinizjgce dia oceny charakteru zjawisk ekonomlczryeh na tym rynku, na
przvklad w zakresie efektywnogcl Informaeyine], jednak nle beda miaty
praktycznego naczenis dla przeprowadzeniz ‘obiliczes wartoic rynkowej
nieruchomosci. Takie znaczenfe maly takie analizy danyeh rynkowych
dotyczacych transakefi sprzedazy spreed daty 15 wrzeinia 2034 r., ktére
zaprezentowano w niniejszef opinil.

Whioski z badari dotyczace wyboru wiadciwege obszaru rynku nienschomode! do
analiz:

a. Zakres analizy rynku dla wyceny dotyczacsj ‘aktycznega stanu nieruchomodc
ograniczyé nalety do rynky wiadciwego identyfikcwanege jako rynek fokalny
wyznaczony poprzez flzyezng lokalizacle na terenie OOU - identyfiiiowania preez
oznaczenia dzialek ewidencyjnych 1/lub danych adresowych nieruchomoéci.

b. Zskres @nalizy rynkw dla wyceny dotyczacs) hipotetycznego  stanu
nieruchomosc! wyznaczyé naledy, jake teren rynku Iokalnege poza OCU dla tych
samych obrgbiéw ewlidencyjnych, kiére obejmuja dziatk w DOLL

¢ Analiza czynnikéw popytowych ksztaftujzcych  waruniki “funkejonowania
lokalnege  rynku nferuchomodei domdw Jietnorodzinnych wykazats; 2e na
obecrym etapie badart brak Jest vzasadriienia do prowadzenta szerszych analiz
rynkowych, gdy} mogloby to prowadzié do utraty wimaganej wspdimiernoici
danyeh rynkowych wykorzystywanych do. wyceny dlz dwdch standw
(faktycznege | hipotetycznego). W szczegdinod dokonano oceny charakteru
tego rynku 2 punkiu widzenia zmisny hsztaltowanls sie warunkéw
furkejonowania deweloperéw mieszkaniowych; ktdrzy w spaséiby specyficznych
ksztattuja - warunki - konkurowania o cechy rynkowe, Nie zidentyfikowano
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funkcjonowania lokainego rynki domdw _.mnno_.cn_uwm;qns W segrnencle 10. Wyniki  analizy .u.u_aimmo rynku  nteruchomodei zabudowanyeh  domami
ksztattowanym pod ‘Witywem specyficznej drlalainodct deweloperaw, na iednorodzinnymi wskazulg, fe réwnowaga orez Dodiom cen wyznaczane 53
funkcjonowanie ktérych mogihy wplyngé coynnik wprowadzenia OOU. wwarunkach niskiej efektywnodci maﬁo_.amgna..maﬁ zawieranych jest relatywnie
d. Przy wyborze wladciwego obszary analiz rynku nalety bowiem priviad, ze Swwo.”qmsmm._ﬁ.rcwmﬁmﬂsem_manu.mwn&miqszowa po stronie podazowej, w tym brak
operaty szacunkowe dotyczace korikretnej nieruchomaotei wykonywane winny Jest- ofert dewelopertw. W takich warunkach sformufowaé raledy hipoteze o niskigj
byE dla. wskazanyeh dwéch standw {faktyeznego i hipotetycznego) pray efektywnoicl informacyjnej Qa_ﬂFwEBE.R.m_uaéonuswmvaxsugccm.mzoén:_m
zatodeniu metodycznym dotyezacym eliminacii ‘innych réinlc, Innych ni2 QOU na przyezyny zréinicowania £en na lokalnym E:w:.snw_m&mﬁ:w&m dane z rgnku
wynlkajqca z oddziatywarits na rynek-{i Zmiany ¢en} zdarzenia szkodiacego - nieruchomosci mogy: nie wskazywaé na spadék wartosc rynkowej nlerchomosci.
Identyfikowanego jako Wprewadzenie O0L), 11. Mafa aktywnosé ryku lokalnego wymags prowadients w pracesie wyceny doktadanych
e. Ztego wegledu wymagane jest przeprowadzenie analizy rynku pray zachowaniy anallz jakosciowych nieruchomodci bedgeych przedmistem iawartych transakgji
warunkéw dobory. obszaru analizy dia standw hipotetycrnegs w sposdh sprzeda’y oraz ponownej weryfikacll kompletnoéc dostepnych . danych ryrkowych
wykluczajaey pojawienie sig innych  ceynnikéw Popytowo-podaiowych oraz u&:m_..smgxm&_ tych danyeh (zawartych w. akcie rotariainym] niezbednych do
wplywajaeych na ksztaftowanie sie cen transakeyjnyth, wszezegbinoic na ich ustalenie stanu faktycznego w dniu zawieranla transakcfi. Przy mate] liczbie transakg]i
réinicowanie. zakres anallzy moina takie wesprzeé danymi z cen cfestawych, ktdiyeh wykorzystanie
8. Whnioski z badan dotyczgee aktywnodci rynku'i pozlam cen: ograniczone bedzie do elementdw uceny efektywnosc informacyinej iynky i wsparcie
a. Worowadzenle obszary QOU nle zmienilo  podstawowych parametréw procesu ustalania cech rynkowych | przyczyn mwéinicoivania cen,
aktywno$ch rynky, co wekazuje, ie nie jest czynnikien ksztalujaeym 12: Ze wzgiedu na maly liczhe transakcji w dalszych badaniach weryfikad]l wymagajy
réwnowage Popytowo-podatewa nalokalnym rynkr. wszysthie ceny transakeyjne z -punktu i_uums_u moiwoid pogelnienia bieddw
technicznych przy wprowadzaniy ‘transakeji oraz ich Kasyfikacji Jako doméw
b. Wprowadzenie obszars DOU nie zmienlio. padstawowych parametrdw cen na Jednorodzinnych,

analizowanym rynku, co wskazuje; te nie fest czynniklam ksztatwjacym ‘ceny
I nle.decydujé o ich zrotnicowaniu,

c.. ‘Przy mate] aktywnoici badania lokalnego rynku domdw fednorodzinnych
analizy do celéw wyceny naley prowadzi¢ metodami Jakosciowym:.

9. Kluczowe znatzenie -dia praktycznel . motiiwodci dachodzenla szkody. detyczace]
obnlZeniz wartofcei rynkowe] nieruchomodel ma faktyczny stan. loksinego rynku
niefuchomodc doméw fednorodzinnych, gdy: szkoda tego rodzsju moze wystapic
tylko w przypadku. spefnlenls warunku funkcjonowania analizowanego segmentu
rynku badanego w warunkach relatywnie wysokie] efektywnodci informacyjnej. Tylko
w takich warunkach zmiang wiasciwoicl nleruchomesci {cechy} dotycracej ivkalizacjf
w 00U moie stanowl¢ cechg rynkowa; kidra jako czynnlki negatywny dotyezzoy stanu
nieruchomagel powocdowat bedzie spadek wartosci rynkowef rozumiane; jako spadek
najbardzisj prawtopodobnej ceny matliwe] do utrzymanta ng rynku  wolaym
m._no:_nﬁm:n&i? Wwg opisu zatoZert art, 150 ust, 3 :.m.:uvo&&ﬁ@i«:. warunkiem
dla zapewnienia wysokle] efektywnosci tego rodzaju rynku jest jego aktywnodc,
mierzona. - popytem wyznaczanym  potrzebami  gospodarstw domawych
{ksztahtowanym prze: znilany -demograficzne) | ich dochodami wyznaczajgcymi
moiliwoicl finansowania takich transakeji. Druga grupa cxynnikdw- dotyczy podaiy
wymnaczane] liezbg i rodzajem ofert nleruchomodci zabudowarnyeh domami
Jednoradzinnymi;w tym wystepowaniem ofert deweloperdw.
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4. Analiza cen transakeyjnych na lokainym rynku gruntéw
4.1. Zatolenia | spusdl wykonania analizy rynku gruntéw -

4.1.1. Rodzaji obszar analizowanepy rynke: oraz apis wykonania podziahs na rynek OOU
-1'rynek poza tym obszarem
Dlz okresienia wartosel rynkowe] nieruchomodéci analizie peddane rodzajowo rynek
nleruchomoscl niezabudowanych jako przedmiiot wiasnodcP,
"Zasieg przestrzenny analizy obejmije wszystkie obraby geodezyine, ktdrych czescs zostaly
zdefinlowane jake 00U, a co do ktdfychzgtoszons roszczenia,
ym samym obszar analizy dotyczy nastepujaeych migfscowodci:
. Miasteczko Slaskle, obreby: Brynica  Bibiela,
Migraecice, obreb: Mierzecics,
Qarowice; obreby: Ozarowice, Pyrzowice | Zendek,
. Slewiarz, obreby: Brudzowice | Siewlerz:

Powonop

Na ‘rystinku zaprezentowano zestawienie iloéciowe nieruchomosc! polozonych zgodnie
z Uchwala w posiczegdlnych miejscowosciachs.

_ 92 1 208 B ._
S 445

=Mierzecice

W Siewigrz

= Olarowlce
@Mfasteczka Staskie
wiwierkaniec

3317

‘Rysunek 16, Liczha dziatek w poszezegdinych miejscowesciach objgtych uchwaty ws. 00U
Analizz rynku obejimowata ocena:

YW analizewany okresfe rie odnotowano obrotu prawem ubjtkowaria wizczystego gruntéw.

.Dane na rysurki 2awleraly korekty sidentyiikowanych na deisd sporzadzari2 raporty bigdaych oznacier
geodezyjnych diialek grintu w uchwale o GOU. Jedna nieruchomodé polofona w OOV zHokalizowsns jest
w Swierkiariou, natomiast z vwagl na brak roseczen z te] miejscowascl w raporcle nie snafzowano cen
transakeyjnych nieruchomasel patoiorych na torente Swierklarica,
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= ksztaltowania sie popytu tpodazy na ten rodzal nisruchomosci,

— transakeli kupna/sprzedaiy nieruchomoée pod katem poziomui dynamiki uzyskiwanych
cen oraz warunkdw zawiérania transakeji,

= czynnikéw rynkowych ‘wplywajacych n2 poziom cen transakeyinych i-atrakeyjnosé
inwestowania w tego rodzaji nieruchomotd,

—~ anafizy parametrdw powigrzehiniowych  nieruchomoscl bedgcyeht  przedmiotem
sprzedaiy,

~ analizy tendénc)i 2zmian cen nleruchomodci w COU i poza GOU wczasie,

~ analizy roakladéw 2mian cen nigruchomoici w 00U i poza OOU

4.1.2. Okres badania cen

Dia patrzeb ninigjszego opracowania przeanzlizowano dostepne transakcle kupna-spreedaty
nieruchomogct niezabudowanych z clresu od 1 styeznia 2012 r. do daty sporzadzenia raporty.
0 okredlania wartodel rynkowej praydatne bgda dane rynkowe, dotyczace okresu po-15
wizednla 2014 r. W raportie dane wezedniiefsze prezentuje sie w celu formulowania:
w przyszioéel wnloskéw. dotyczacych efektywnosc! F_qo..a_mn..___nm_.. lokalnego rynku | jego
dokfadnosct w odniesieniu do preyczyn zrdinicowania cen ryniowyeh.

4.1.3. Opis sposcbu zgromadzenia iweryfikac)l danych do badan

Informacje na temat transakeji kupna-sprzedazy nieruchomosei wryekano 2 otrebnych
opracowan analityczrveh - wykonanych na podstawie danych zgromadzonych w ramach
systemu ,Partnier” oraz w.ramach Instytuty Monitoringu i Analiz. Rynku. Nieruchomotzi
(fMARS), informacje zawaite w obu systefnach pochodzy 2z akiéw notariainych dosteprych
wzasobach geodezyino-kartograticznych urzeddw -miast 1starostw powlatowych min,
wolewddztwa  Slgskiego. ‘W celu  weryfikac) wiarygodnodel i kempletmasci danych
przeanalizowano réwnlet dane z rejestru cen i wartofcl nieruchomeéck,

4.1.4. Opis sposobu identyfikacji rieruchomoées poloisnych w OOU

W celu identyfikacji nieruchomosici potozanych w 00U w zhierze transakeji bedacych
przedmiotem sprzedaly dokonano pordwnania numersw dziztek nleruchomivéci bedgeych
‘przedmiotemn sprzeday z numerami dziatek ewidencyjnych wskazanych dla poszezegdinych
obiszaréw anallzy. w-Uchwale, Analizie poddano riwnlez fragmenty oznaczen geodezyjnych
dziatek z uwagi na to, ie Uchwala nie prezentuje aktualnego na 2014 stany geodezyinega
gruntéw (nie uwzglednia podziatéw driatek) a takie po waléciu w iycie Uchwaly nastaply

‘zmiany numerdw geodezyinych czedel dziatek.

Z analizy wylgczono transakeje Polegajace na wykupie dziatek pod drogi ~ facznie 71 sat.
transakeit.

GTL'S.A. projekt Hales QOU MPL, Katowice® w Pyrzowicach”, rapor! kyticowy 48



SEIED. Uniwersyres | Wovdo'ed Fiomnubo § Ubeapivenid
Fiagla® o £l ECTY { Kotedm gyt | M e
- ww w Ratowlnech ; -

4.2. Wyniki analizy rynku w rakresie wybranych elementéw statystki opisowaj
4.2:1. Aktywnodé rynku z podziatern ng Tynek 00U i rynek poza tym obszarem

Na rysunku Prezentuje sig udziat transakgli nieruchomostiamj polozonymi w QDL w skali
wszystkich transakefl polotonyeh na terenie analizowanych obrebéw ewidencyjnych,

© exqbciowes ve DOU.

#poza 00U

Swdou

e _—

Rysunek 17, Aktyvinose rynko w 00U oraz poza tym obszarem
W analizowanyr okresie na badanym rynky lokaliiym odnotowano 214 transakgl
nilerucharnesciam; grontami niezabudowarrymi, przy czym 44 transakcje, stanowigce 20,56%
priby détyczyly- nieruchomogel potoionych na terenie 00U, a 1,40% {trzy transakeie)
dotyczyle credciowa nleruchomaotci potozonyeh na terenie 00U

Na kolejiiym rysunkis 2aprezentowano aktywnose mnm_._ucimq_mmo‘_i:w: w latach 2012-
2016.
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* dane niepeine dig 2016 .
Rysunek 18, Aktywnodé ryaku na ohszzrre ogrzhiczinegs uivtkowants oraz puza OoU

Na tynku gruntéw E‘mam_mmosmsqnm‘owﬂcm&‘msamnns:.ﬁ: notuje sle rocznie od kilkuy
do kilkudziesieciu transakefl, Swiadery io. o stabilnosci -rynku., W 2012 r. trangsakcje
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:_m_.:n:o_._..ann_mn__j_.mumwcnoimgaw.:m‘ccc stanowity ok. 25% ozély trangakefl, w2013 .
udziat tych transakefi w OOU Wynidst 22%, w2014 r. wynosit ok, 13% (przy czym: przed
wejdciem w iycie Uchwaiy odnotowano 7szt, transakefi, a po 2 sit]. W latach 2015-2016
odhatowans po jednej .ﬂa_..mm_ﬁ.m kupna-sprzedazy meruchomodei rdezibudowanych
pofozonyeh na terenie GOU stanowigce po 1,45% ogéiy odnotowanyeh transakejl, Ponadto w
2013 r. adn otowano dwie, aw 2014 1. jedng transakele dotyczacy wiehy dzialek, wirdd ktdrych
cze$é byta potoiona na obszarze obigtym Uckwatz. Po wejstiu w 2ycle Uchwaty (15 wrzesnia
2014 r.) vdnotowano tacrnie 52 sat. transakcji, pray 4 szt, dotyeiyly neruchomadc] pofotonych
wOQou,

4.3. Anafliza przestrzenig transakeji na anallzowanym rynku z podziatern ma OO

W tabeli zaprezentowans iloée transakcji odnetowanych na obszarze posaczegélnych
miefscowosci oraz obrebdw ewidencyjnych bedacych prredmiotem analizy.

Tabela 17. Aktywno rynku w poszeiegdinych migjscowociach w OOU i poze 000

ip, Lokalizscja 01T 2013 2004 2095 3036 Bg12-2018
o Mlerzgeice 11 i 7 5 4 N
11 Miersstice 1 5 7 5 4 = F =
2 Slewie 2 a1 ) 17 e—
R __ Brudrowice 2 5 zZ 1 14
2.2, Slewlerz 20 i2 17 2 k1) 6F
3 0 35 26 12 3 7
3.1 OCiarowlice 20 17 9 2 z 50
23, Pyrzowice 1 1 4 s 11
. Aa. Zendek 14 . k] B 5 1 36
4 Miasteczko Haskie 1 1 z - _
4.3, Blhicla 1 1
4.2, Brynica 3; 1 1 3
5 Sumakoicowa 69 53 a5 23 24 x4

Zanalizy wynika, ze najbardzlej aktywnym spoéréd badanych Q:x&iiuuw_,mmmm.qm:umma_.
kupna-sprzedazy gruntéw niezabudowanych sy Oiarowlce (obreby: Ofarowice, Zendek:i
Pyrzowice), gdzie odnotowano 57 transake]l, stanowigcyeh 45% prébki. Drugi pod wagledem
aktywnosict jest analizowany rynek Siewicrza, obafmujacy obreby ewidencyine Brudrowice
i Siewlerz, gdzie w okresie objetym analiza ednotowano 81 transakell, stanowigcych 37%
proby. Trzecim pod wzgledem aktywriofci ymkiam'sg Mierzecice, gdzie doszlo do 32 transakeji
stanowigcych 15% ogétu analizowanych transakcji. Ostatni obszar anakzy stanovii Miasteczko
Slaskie -i-analizowane na jego terenie obreby Bibigla Brynica cherakieryruig sia malg
aktywnoscia rynku ~w ok, 5-fetnim okresie analizy odnotowanc 4 transakcje kupna-sprzedaty
gruntow nlezabudowanych, stanowigcych 2% proby.
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‘W tabeli zaprezentowanc wykaz transakeji nieruchomodeiami petokonymi w OOU | poza
00U ednotowanym po wejéciu w 2yeiu uchwaty o OOU.

Tabela 18, Aktywnodt rynku w poszczeghdinych miejscowosciach w 00U | poza tym obszarem po wejSclu w sycie

uchwaty o GOLU
Ly Lolalizsefa pe15.59.2084r. 2018 2016 Razem
31— Misrpgeice 5 4 |
11 Mierzgtice 5 4 9
2 Slewlere 4 17 21
AL Brudzowice 2 1 3
2.2, Siewierz == 2_ 6 1&
3 Ciargwica 5 12 3 Fi
31, Oiarowice 2 2 2 3
3.7, Pyretedce 1 5 [
53, Zendek 2 5 1 8
4 Miisteczho Slashia 2 2
A1 Bibala 1 1
4.2, Bryaica 1 1
5 ‘Suma karicowa s 23 24 52

Z przeprowadzone] analizy wynika, ie po weficiu w tycle Uchwaly na analizowanym
terenie odnotowano 52 transakeji gruntsmi niezabudowanymi; z-ciego 40% miste miejsce na
terehie gminy Slewierz, 38% na.obszarze Diarowle; 17% w Mierzeticach, a 4% dotycaylo
nlerychomodti potoonych w anafizawanych obrebach Miasteczka Slaskiego.

W kolejnej -tabell prezentule sig. zestawienie Ticzby transskeli, w ktérych przedmiotem
sprzedaizy byly wleruchomodci pofoione w OOU. Dia potrzeh dalszych analizy prayjeto
zalozenle, te transakcje ktdrych przédmictem byly nigruchomodcl: piitozone. c2géciowo w
COU, traktowane bedg j2k- nleruchomosci poza OOU.

GTL 5A: rojekt Halas OOL! MPL Xalowica" w Pyrzovicaeh” r2po Kodeowy 5%
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Tabeta 19, Aktywno$é rynku w poszeregélnych miejscowdseiach w GOU
2014 2015
Lp. tokalizacia az.  amy | e Jemls 3015 2015 20123015
Wi Fi L8]
1 Mierzacice o
1.1. Miermeon a
2 Slewferz. 1 1
Ilmm..::,.l Sfewinrz N .Ip 1
3. umu_.nﬂhom 17 14 B 3 1 1 452
31, Ofarowice 17 14 5 3 1 i ar
32, Pyrzawice u.. o 1
3.3, Zendek 1] o
4 Miastectka Staskie 1 1
4.1, Brynica 3 1
5 Suma kolicows 18 15 & 3 1 1 44

Przeprowadzona analiza wykazala, 2o najwiekszy obrét nieruchomosciami polozonymi na
terenie 00U odnotowano w Ozarowicach, gdzie na terenie obrebu Ozarowice 2anotowano 42
transakcje, a na terenle obrebu Pyrzowice odnotowany jedng transakeje kupna-sprredazy
nieruchomo$ci nlezabudowane]j polofone] na terenie OOL. W Siewiarzy § MWlasteczku Slgsku
ednotowano pojednej transakeji gruntami pofozonymi wOOL, Brak Jest transakejl gruntami
niezabudowanymi potozonymi na terenie QOU w Mierzecicach.. Po wejiciu w iycie uchwaly o
00U odnotowano 5 transakcii. nieruchomosciami’ pototonymi na terenie obrebu
ewldencyjnego Otarowice. W kolelnej tabeli zaprezentowano frednie ceny transakcyjne
odnotowane w poszezegdinych obszarach analizy.

Tahila 20. Sradnie ceny transakcylne w paszezegdlnych migfscowoiciach w OOU | pora COU

La. Lokalirage 2013 013 IMe .. 2035 2006 2012:2016
1 Miersgcice 21042000 7478000 5000000 3207700,00 2213050 112 048,13
11 Mierstalee 11042000 7478000 5000000 207 70000 8213006 117 048,13
— _Slewierz _ TTB0000 27980857 BABI3 41 13455850 5531025 129 719,96
2.1 Brudrowice 205 552,50 - 178 370,00 100 714,00 70000,50. 163 620,64
2.2, Siewlerz 64003,75 35584750 8481341 16820000 5545460 112 636,24
3 Otarowice 57438,17 §3135,58 16813748 55 G7HAD  B1 66567 07 455,63
31, _Otarowice  119517,80 7003971 3612232  75000,00 10060000 9232262
3.2 Pyrrowice  100000,00 11500000 709 000,00 5258815 301 267,34
33 Zendek 40712.85 4188135 4058525 AQG0NOD 4506000 4231578
4% Miasteczko Styskie  90500,00 37 000,00 22 433,35 42 968,66
T Blblela 41 665,65 . A1EBEES

43, Brynica 90000.60 3700040 3 200,00 43 spann
_5 Suma horlcown 87 BI.98 14959255 131502,44 9974093 6378323 13088331
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W analizowanym okresie najwyZsze Srednie ceny transa keyine grunidw niezabudowanych
-odnotowano w Siewlerzy - {redniz cena 129 719,96 at, w Mierzecicack uryskano drugg
najwyiszy céne Srednia w wysokodel 112 048,132t w Otarowicach oraz Miasteczku Slaskim
uzyskano najnizsze Srednie ceny odpowletinio 97 459,63 2 oraz 42 956,66 A,

W kolejne] tabeli taprezentowano zestawienie $rednich cen transakeyinych zawetone do
transakeji adnotowanych na terenie 00U,

Tabela 2L Srednfa ceny trarisakeying w poszceegdinych miejscowssdach w QR

— & lokalimge 2012 ama 2014 2015 2046 2017 - 2016
1 Miergice = . P — 0,00
‘L1, Miairgeice ; 0,60
2 Stewiery 80'000,00 = 80 000,00
=&k Stewlerz 80 000,00 0 oodon.
El CHarowice 7307976 7507179 1983444 3000000 g0 030,00 89 245,07
3.1 Otarowice 7307976 7507178 73 137,50: 3000500 6000000 7240149
a2 Byraowica ___tZooconn __ 120000000
3.3 Zendek 800
& Missteerko Slystde .37 00,00 —— ____37ao00m
= 1 Hriphlca B 37 000,00 37 000,00

5 Sumahoficowa  73454,22 J253267 19834444  30000,00 .50 000,00 D7 INREA
W analizowanym  okresie na 00U najwyisze ceny transakcylne  gruntéw
fiiezabudowanych odnotowano w Otarowicach — $rednia cena 99 248,07 2, w Siewierzu
uzyskano drugg najwyiszg nm:m.wammmm W wysokoScl 80 000,60 24, natomlast w Miasteczky
Slgskim uzyskano érednig cene.37 000,00z
W kolejne] tabelt Zaprezentowano Srednle -ceny jednostkawe odnotowane na
poszczegdlinych obszarach anaiizy,

Tabels 22. rednle ceny jednostkowe w pos2ezegdinych miefscowesciach w 0O | pets DOU

= Lokabeacl . . a1z 2013 - 2014 2018 2015 . 2013 - 2036
1 Mierzedce . 4591 54,33 23,39 2102 a38 34,16
i1 Wierzatice 45,91 54,39 23,39 23,02 2§84 3316
_2 Siewlerz 3430  6z7s 49,89 10330 3145 a7m
21, Brodzowice 22,55 56,51 1208 10345  ags2
22, Stewierz 36,13 67.44 45,83 194,93 2708 4179
3 Ofarowice 29,37 3371 4987 25,47 4312 34,64
31, Ozarowice 2437 22,61 32,98 358 4350 24,45
3.2, Pytiowice 10,16 4593 149,62 1967 68,45
.33 - Zendek 40.72 52,52 13.00- Apcs 4237 38,47
4__ Miasteczho Staskle 15,19 21,79 41,21 2973
Al Blbiela 59,88 S9,88
4.2, _Erwniei 15,19 21,29 22,59 18,5¥
5 Suma koricowa 33,56 4544 45,73 3944 31,98 48,10
GTL S.A. projek! Halas 00U MPL st nrice"  Pyrzowicactr” raport kodcowy =3
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W analizowanym okresie najwyisze ceny jednostkows gruntdw- niezabudowanych
adnotowano w Slewlerzy — Srednia cena 47,92 zi/m?, w -Mierzecicach uzyskana drugg
najwyisza cene Sredniz w wysokogc 38,16 2i/m?, w Czarowicach oraz Miasteczku Slaskim
uzyskano srednie ceny odpowiednio 34,64 2t/m? orai 28,73 2m®. W nastepne] tabel
zaprazentowano zestawlienie srednlch cen 7 zawgzaniem do transakeji ednotowanych na
obszarze 00U,

“Yabela 23. Srednie cetsy fedrmstkowe w poszezegSinych misjscowoidiach w DoU

kp, Lokaltiacla. 2012 #013 2044 2015 015 2012-2016

1 Miersgcice 0,00
11 Miermzica 0,00
~—32 Siewierz 100,00 100,00
2.1. Simwierz 100,00 100

_ 3 Otarawice 15,79 1,32 6566 276 4580  zrm
3.1 Diarowite 15,78 1621 36,36 2,76 46,80 2107

3.2, Pyrzowice 309,00 300,00
33, Zendek ) 0,00
& Minstecako Siykie 3T e
4.1. __ Brynica 2128 21,29’

5 Sumakon 20,87 18,43 65,66 %78 15,20 271

Najwyzsze ceny uzyskano 2a nieruchomosci w 00U, ktére byly przedmiotem sprzedaiy na
terenie Siewierza ~ srednia cena 100 /. Drugie pod katam wysokgsci ceny uzyskano w
Ozarowicach — érednls 27,71 #fm?. Za nieruchamodciw GOU bedace przedmiotam sprzedaiy
nia terenie Miasteczka Slaskiego uzyskana Sredn iq ceng jednostkowy w wysokobcl 21,29 zt/m?,
W kolejiych tabelach prezentuje sig liczbg transakeji, Srednie oraz skrajne ceny jednostkowe
dla nastepujacych typow nieruchomasci:

= Gr— grunty rolne,
= Gow- grunty deweloperskie we wezesne] fazle rozwoju
- Gp= grunty deweloperskie,
Gm— grunty rieszkaniowe,
= Gau= grunty przemystowo-usiugowe,
= G~ grunty Przeznaczone na inhe cele,

Tabela 24, Zestawienle aktywnoici, cen frednlch Iskrafnyeh poszezegdliyeh Lypdw gruntdw

Mirtmalhacera  Sredniz cena Malksymaina cena
Lp. Wyszezegblnienle.  Liczabnots Jednostkowa jednostkown Jednostiowa

| 1] g
1 Ga 36 0,04 358 475
T Gow 57 517 158 2469
s & 3 178 23 s
o h| G 62 25,00 60,76 139,85
5 Gry 17 25,00 143,33 2783
[ G i4 872 25,58 90
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Najnitszym paziomeny cenowym charakteryzujg sig typowe grunty rolne—od 0,04 do 4,75
zifm?. Grunty deweloperskie we wezesne; fazie rozwojls uzyskaly ceny od 5,17 do 24,69 zi/mt,
Grunty deweloperskie uzyskiwaly ceny od 11,78 do 42,28 21/m?. Ceny typowych gruntéw
mieszkaniowych' ksztattowaly sie miedzy 25,00 2 149,13 2l/m?, W anailzowanym okresie
-odniotowano réwnilez transakeje gruntam; produkcyino-ustugowymi, ktérych ceny wahaty sfe
miedzy 25,00 a 327,83 zl/m® oraz irnymi gruntami dia ktérych odnotowano ceny 2 przedziaty
od B,72-do 30.2/m2. Z uwagi ni ce!l prowadzonych badar dalsze analizy zostaly zawesone do
czterech analizowanych typdw nieruchomodei: gruntéw rolnych, deweloperskich,
déewelopersiich we wezesne] fazie rozwoju-oraz mieszkaniowych. Na rysunku zamieszezono
graficzng prezentagje cdnotowanych parametréw dia poszczegdloych typdw nieruchomodcl.

e - . et
T § 139,65
4 -
i [ W Liczabnindt
120 -
cang
® Srediiia cena
Jednasticwa
= Shaksymaing
cerla
Jednbsthovea

GR 6D G Gt ]

Aysunek 15: Aktywnoéé oraz cany skrajne i érednie dnali yeh typdw gruntdw nesasbudc vih wkatach
2012-2016

Na- kolejnym rysunku prezentuje slg aktywnoéei oraz teny skrdje odnotowane po 15
wrzetnla 2014 r.

S S

40 - :
W Licaebnosé

20 i —m - ———

A Minimakna
cena
jednostkows

m Sredniz cana
Jedrostkowa ”

-~ B Maksymaina !
canz 4
jednostiowa |

o k]

Rysunek 20, Aktywnodt oraz cony skrajne i érednie anzlizowanych typéw gruntow niezabudowanych po wajéciu
w tycle Uchwaly o DO
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Na dwdch kolejnych rysunkach zaprezentowano aktywnodé araz zmiennoét cen w caasie.
na rynky poszezegdlivch rodzajéw analizowanych gruntéw dia okresu 2012-2016 r.

A

2016

Rysunek 21. Aktywnote rynku dia erterech analizowanych typdw gruntéw nierabudowanych

W okreste objetym analizg na badanym obszarze spada aktywnodé rynky dia wszystkich
anaflizowanych typdw gruntdw oraz spadiy ceny Jednostkowe.

Rysuneka2. Srednie ceny Jadnostkowe dla czterach analizowanych typéw gruntfw niszabudowanych

W latach 2012-2016 nastapit spadek $rednich cen gruntdw rolnych oraz gruntéw
deweloperskich we wezesne] fazie rozwoju. Rynek gruntdw mieszkanlowych oraz
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developerskich- ulegat wahaniom, prawdopodobnie z-uwagi na dute arétnicowanie cach
rynkawych nieruchomosci bedacych przedmictem sprzedaly.

4.4, Podsumowanie I wnioski z analizy gruntdw nlezshudowanych

Praca badawcza dotyczaca analizy cen gruntdw niezabudowanych miata na cely ustalenie,
czy ha skutek wprowadzenia ohszaru organicznego ubytkowania odnotowano spadek cen iflub
aktywnoscl na obszarze objetym uchwaty o ustanowieniu OOU. Anzlize rozpoczeto od
identyflkacfi obszaru anallzy na podstawie zestawienla roszczen ziozonych do GTL S.A,
Pozwolitc to na wyodrebnienie citerech miejscowosal facznie oémiu  obrebow
ewidencyjnych. Przeprowadzona analiza adnotowanych cen transakeyjnych na podstawie
-systemu. "Partner” -oraz’ Instytutu Monitoringu § Analiz Rynku Nieruchomogd {IMARS},
poszerzona o analizg danych 2 RUW wykazata, 2e analizowany rynek jest aktywny i mo#na
wiarygadnie wnioskowaé na jego podstawie. Prezeprowadzono wstepig analizy liczhy
transakeji oraz odnotowanych cen transakeyjrych i jednostkowych w snalizowanych obrebach
ewidencyjnych. Nieruchomodci-bedace przedmictem analizy Zidentyfikowano przy pomocy
artofotomapy § na wstepie z analiz wylaczone transakcje dziatkami przeznaczonymi pod
komunikacig, Na podstawie analizy cech niertichomodcl dokonano podziatu na szeéé rodzajow
gruntow:

= Ga- grunty rolne - typowe nleruchomosc rolne bez patancatu urbanizacii,
~ Gow - grunty: deweloperskic we wezesne| fazie rozwoiu — duie grunty dia kidrych

wystepuje potencjal dokonaniz podziatu | zagospodarowanla budownictwem:

mieszkaniowym jednorodzinnym lub'inng zabudows w diutszej perspektywie czasu
z uwagi na paloienie w dalszej odlegioéci od terendw obecnie zurbanizowanych,

= Gp - grunty deweloperskie -duze grunty dla kidrych wystepuje. potencjal dokonania
podziaiu i zagospodarowania budownictwem mieszkaniowym jednorodzinnym lub
inng zabudows w krétkie] perspektywie czasu z uwagl na poloienie w biliskiej odlegiosc
od terenéw obecnie zurbanizowanych,

=~ Gwm-grunty mleszkanfowe - typowe dziatki budowlane przeznaczone pod budownictwo
miestkaniowe,

=~ Gey - grunty przemyslowo-ustugowe - nieruchomosci przeznaczone na cele
produkcyino-uslugowae,
- Gi- grunty przeznaczone na inne cele.

Przedmiotem szczegblowych anallz, z uwagl na tresé umowy byly cztery pierwsze typy.
&runtéw. Przeprowadzone analizy szczegélowe wykazaly, ze w okresie analizy nastapit spadek
aktywnodd na rynku. gruntéw: nfezabudowsnych dla wszystkich czterech typdw gruntéw
zarédwno w QOU, jaki poza OOV, Ceny jednnstkowe gruntéw rolnych oraz developerskich we
wazesne] fazie rozwoju spadly. Bla gruntdw developerskich oraz mieszkaniowych odnotowano
wahania ktore dla GD wskazujg na spadek cen‘s dia GM wzrost, natomiast 2 uwagi na duzg
zmiennoic cen' w probie dodatkowych analiz wymaga, cey-odnotowane tendencie nle

wynika]a ze zmiennej struktury rynku. Mie odnotowano réinle w zakresie statystyk opisowych
dla gruntdw w 00U i poza nim.
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5. Padsumowanie, wnloski irekomendacje

Zgadnie 2 warunkami umowy i szczegbtami zawartymi w agendzie projektu, zakres badari
dotyczyt szeroko rozumiane] ‘problematyli zarzadzaniem procesem odszkodowawczym
dotyczgeym- nieruchomodc) pototonych w QOU MPL Katowice” w Pyrzowicach, ktéry
ustanowiono 15 wrzesnla 2014 r, Fundamentem metodycznym projektu w-ezedci badawczej
stala si¢ ekonomiczna-anallza prawa taczaca problematyke ekonomiczng metodyki wyceny
i.oceny nieruchomose! oraz - wykonywanych-nate potrzeby - analiz rynku z przepisami prawa
(wraz i ich Interpretacjami), kitre traktowana jako ramy instytucjonaine ksztattujgce zasady
ustalanla wartoécl- odszkodowan. Integragia w ramach prejektu metodyld nauki prawa
i ekonomit-umoiliwlta opracowanie | zaproponowanie do aplikacji praktyczne]: unikatowe]
w skali. krajowe]. metodyki-okreslania wartofcinieruchomodct ‘poloinyeh w-OOU- wujediu
stkody zdekomponowane] [rozdzlelone]) na elementy, pomiedzy’ ktdrymi wskazano na
wystepowanie zwiazkéw rekurencyjnych. Metodyka: ma charakter uniwersalny, ale
prezentowana jest zakresie dostoswanym de sytuadii i potrzeb GTL..

W ramach pogtebionych badari teoretycznych opracowano kompleksowy model oplsowy
metodyki szacowania nieruchomosci-do celéw odszkodowati 2wiazanych z ustanawianiem
00U wokél portéw lotniczych. Opracowany model Jest szerszy-od zakresu planowane] pracy
badaweze], adyt oprécz problematyki-wykupu (roszerenie W) | szkody rzeczywiste] (roszczen
5, Ay |:An} dotyczy takie elementu utraconych korzyéci (raszezenie K}, Wynik opisawych badan
tecretycznych wymagat ujscia nowego elementu szkody [K), co miako kiuczowe maczenie dia
stworzenla modelu diagnostycznego, na podsiawie kidrego moitiwe byle opracowanle
i rekomendowante rozwigzan dla praktyki szacowania: nierychomadcl, witym udzelnje
rekomendacjl dla sposobéw wykonywania analiz rynku, 2 wyodrgbnieniem modelowych
rynkdw: referencyinego (A), poréwniawcezego (B) oraz réwnolegleza rynku {C).

Dla czedci empiryczne] projektu  podstawowe znaczenie. mialy- badania rynku
nleruchemodci, ktére przeprowadzono w ujeciu- sektorawym {rodzajéw nieruchomosci) dia
okresu Istotnego dla okredfania wartodci do celdw pdszkodowat,. 1. pu 15 wrzesnla 2014 r,
Dodatkowo przeprowadzono badania rynku iokalnege dla diuzszych okreséw {odpowiednlo
od 2007, i'2012 r. dla rynkdw nieruchomodéci zabudowanychi gruntdw). W badaniach rynku
wykorzystano typowe narzedzia statystyk opisowej, 2 dla rynku domdw- jednorodzinnych
zatasowane 2awansowane metody. ckonometryczne. Stan lokalnego rynku mieruchomodc
wymagat dostosowania planowanych badat do faktycznej struktury rodzajowa]. transakeji,
czego efektem jest prezentowanie wspélnych wynikéw badad dfa rynku nieruchomosci
zabudewanych domami jednaradzinnymiiz zabhudowg zagrodowg oraz v&mmu rynku gruntdw
deweloperskich na dwie grupy wg kryterium fazy rozwoju {wezesng | zaswansowang

W podsumowaniu niniejszego raportu prezentuje sie Jedynie wriaski generalne

2 adnesieniem do analizy probleméw jako elementow niepewnoscilub ryzyka. Stanowia ane
podsumowanie kiuczowych rezultatdw badatii obejmujy strategiczne rekomendacjl.
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Wymiki analizy prawnaj najlstotriejsze dla metodyk; dotyczg nastepujgeych wnioskéw:

& W przepisach p.o.4. nie przesgdzone o sposobie pojmowania szkedy, stgd oznacza
ona uszczerbek w dobrach prawnis chromionych, ktérych poszkodowany doznaje
whrew swojej weli i obejmuje dwa slementy, 3 mianowicie, strate {damnum
emergens) orag utracone korzyici {lucrum cessans).

b. Roszczenia wynikajqce z art. 129 ust, 3 1 ust, 2 p.o.4, powstaig wylacznie w sytuacji,
w ktorej wprowadzenia ograniezes sposchu korzystanis z nleruchomosci
‘powaduje albo niemotneic lub fstotne ograniczenie spgsohi korzystania
znieruchomodei wh z jo] weici w dotychczasowy sposch lub zgodny
2 dotycherascwym przeznaczeniem, albo tei wywoluje Innego rodzaju szkode,
ktbra nie ‘ma zwigzku 2 faktem wczedniejszego. funkclonpwania lotniska.
Potwierdzono, e konleczne jest istnienie zwigzku przyczynowego pomigdzy
wprowadzeniem OOU, a powstaniem szkady i tylko w tym kontekécle tworzone
rekomendowane rozwigzania metodyzzne.

c. Straty jest takze spowodowanie przez ustanowienie OOU tego, e budynki nie-

odpowladaja wymogom prawnym, <o do ich akustyczne] izolacji: Naprawienie te]
szkody mode polegaé na zaplacie kosztéw potrzebnych do rewitalizacfi akustycznej
budynku. Koszty potrzebne -do rewitalizac)l ‘akustyeznej, lub jwt w tym celu
poniesione nie sq stratg, s sposobem naprawienia szkody,
Regulacje prawne traktowaé nalefy, jako istotny obszar niepewnofci w zakresie
datyczgeym stosowanta praws przez sgdy, co dotycry podejicia do kwestii samodzieinego
ustalania fakidw oraz ksztaltewania zafotent metodycznych w zakresie stosowania prawa
oraz jego interpretacji co: do: przedmioty j zakresu wyceny, dat istotnych, stanu
nieruchomesci { stanu ryniku | Podstawy wyceny. Kwantyfikowalne ryzvko powstanie przy
niezupetnodci tez dowodowych dis bieglych, ktorzy nie mogy zajmowat sig w opiniach
interpretaciy praws, co moe mied miefsce przy niekompletnych tezach dowodowych
i przy jedroczesnym braku regulacii prawnych metodyki wyceny dla realizowanego celu.
Metodyka stosowana przez bleghych z zalqesu budownictwa w e2g4ci niezbgdnej do oceny
faktéw {np. stanu techniczno — uzytkowego budynku)-nie wymaga doprecyzowania.
Natomiast w zakresie obliczert wartasel szkody dotyczqcej jef elementdw Zwigzanych
zkosrtami 1 nakladaml: na budynki bediie- toisama z metadyky stosowang przez
rzeczoznawedw majgthowych, Ryzyks bigdnef wyceny zwiazane 59 2 zakresem | podstawg
wyceny oraz datami istotne. Obszary niepewnosci metodycznej dotycza ‘interpretaji
prawa w odniesieniu do mo#liwosel uwzgledniania w wycenle: zudycia wymienianych
elementéw budynku, podatku VAT § jego stawki oraz mosiliwosci wyceny nakfaddw wg
zasad rynkowych - jako preysporzenia wartodcl rynkowej. Ten astatni element bedzie
trudny do wprowadzenia ze wigledu na dotychczasowg praktyke wyceny we. stanu
nowego elementis,
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4. Dla szkody nie detyczace] akustyki {A) dokonano Identyfikacii mierzonej kategorii

ekonomicznej w powigzaniy z typem soszczenia- (szkody). Wyodrebnigno kategorie:
wartosé (W) dfa wykupu, ré2nica wartosc {aw) dia:spadkyr warkosci, zmiana wartoselfcen
(AW {ub AC) dia utraconych korzysci. Na-tej podstawie zhudowano zatoienia dotyczace
warunkéw funkcjonowania dls dynamicznych  modeli rynku  nieruchomose] po
wprowadzenie 00U ~ z zatoZeniem: mosliwose powstanly (jako réinicy} dwdch rynkdw
nieruchomoscl z ostrymi granicami obszary rynku QOU. Dia praktyki wyceny wskazano na
warunek niezbgdnego okreslenia trzech ohszardw rynikdw:

— »A"znajdujacego sie w graniach QOU-(Ra - rynek referancyjny),

= B% poza obszarem. OOU, w moiliwie w-najblifszym. otoczeniy, (Rs - rynek

poréwnawczy),

~ £" poza obszarem QQU i rynkier B, {Rc rynek réwnolegly - bmitjgcy rynek B),
z dodatkowym wyodrabnieniem wihasciwych subrynkéw rodzajowyeh, Podziat obszarowy
rynkéw okazat sie niezbedny dia oddaielenia metodycznego. wyceny szkedy S | K, co
umoiliwia prowadzenie poprawnych analiz rynku do ‘wyceny kaidego elementy
zdekomponowane] szkody. Bez tegorozdzielenia caloéé spadku cen nieruchomodcl w O0L
mogtaky byé przypisywana wprowadzeniu 00U,

. Analiza struktury roszczeri zgloszonyeh.do GTL przez. wiadciciel nieruchomosci wskazuje

nd wstepowanie problemu dekompozycli szkody na kilka elementéw, W takim przypadiu
konieczne jest stosowanie zasad okreslania szkod z ...Eum_n&..._m:nm.._._ ich wspdizaletnosci
irekurenct metodyczne] roszczed, w celu wyeliminowania przypadkéw dwukrotnege
rekempensowania: uszczerbky majgtkowego, Opis rozwigzah metodycznych zawartych
wrozdziate Uwzglednienie rekurenci pomigdzy elementami zdekomponowansj szkody”
naledy bezwzglednle stosowaé Przy-ocenie wnioskéw i opinii bieghych w celu formalnego
i wymaganego prawermn ograniczenia kwot odszkodowan.

- Wynikd analiz rynku nleruchomosci zabudowanych | nizzabudowanych wykonane

z wykorzystaniem prostych narzedzi .mmmga apisowe]. nie wskazujy na-spadek ich
wartosel rynkowej - wg wyodrebnionych ich rodzajéw — na wskutek wprowadienia O0U.
Statystyki takie standardowo stanowiy element szacowania nieruchomosd i poprzedzaja
wybdr nieruchomosci podobnych, W zwiazku 2 tymn, przy zachowaniu zasad metodyeznych
analizy rynkéw A, BicC, nie jest obecnie mosliwe wykazanie przez bieglych spadku wartosci:
rynkowef dla nieruchomosc zabudowanych | gruntdw. Taki wniosek [est takle
uzasadniony teoretyczrie nlsky  efektywnogeig infarmacyjng ryaka Dla  rynku
niesuchomogci zabudowanych- wykonano dodatkows analizg rawansowanymi metody
ilosclowyrni, ktéra wykazata maty przydatnoié tego rodzaju metod do whicskowania
o spadkach cen (wartosci) z uwagl na niewielky aktywnasé rynie, a ‘wiec relatywnie maty
probe. Brak jest zwiazku z tym ryzyka wykazywania spadku wartosci nieruchomosci przy
wykorzystaniu metod iloSclowych - co ma im.ﬁ.nm w przypadiu 00U Innych portdw
lotniczych, wokét ktdrych funkcjonisja aktywniejsze rynki nleruchomaodel, .
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7. Lokalne rynki nieruchomaosci zabudowanych Fgruntéw, w obszarach A B, majg charaider
stabilny, aktywnos$é | warunki funkejonowania 53 typowe dla podmiejskich terendw, ktdre
pozostajg poza zalnteresowaniem deweloperdw, co ma zasadnicze naczenie dla
utrzyroywanla ich réwnowagl, ktérej nie naruszylo do te] pary wprowadzenie 00U,
Ewentualne odszkodowania dotyczace roszezer W, 31K ustalane beda, co do zasady, ha
poziomach biezacych cen rynkowych {wg stanu rynku Bus) ~ kwota szkody  kroczyc”
bedzie za: cenami rynkowymi, Jednak nie-. wystgpuje ryzvke silnego wzrostu kwot
odszkodowari 2 powodu wzrostu cen wywolanych zmlanami popyti. Pozostaje Jednak
element niepewnodct dotycrace sytuacji wystaplenia silaych zmian makroekonomicznych
powodufgcych werost  popytu na nieruchomodc jako dobro kapitalowe i'w takim
‘praypadku. kwoty. odszkodowar moga rosnge szyhciel niz inflacja. Rekomenduje. sle
zaplanowanle 2akoriczenia procesu wyplacanta adszkodowari 2 ugdd w okresie'do 3 fat,

¥ jedynie w zakresle gruntdw ustugowych, o charakierze  komereyjnym, many do aynienla z rynkiem
trudniejszyr i, gdv ksetahule w k kécla procesd owych portu kutniczegn i 1 el

ym do interp G
Infrastruktury pultiicane). Rynek gruntéw ustugowych Jest poza fazwaiang problematyky sddd w o)
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