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1. Cel i zakres opracowania

Zgodnie z art. 153.1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,Podejscie pordwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. (...) Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej”.

Zgodnie z §3.2. Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego: ,Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nierucho-
mosci, w szczegdlnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkoéw zawarcia
transakcji”.

Zgodnie z § 4.1. Rozporzadzenia ,Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajo-
mos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyce-
ny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen”.

Uwzgledniajac powyzsze dyspozycje prawa, okreslajace warunku uzycia podejscia pordwnawczego
W wycenie nieruchomosci, opracowanie niniejsze powstato, jako element informacji o rynku nieru-
chomosci ztozony z dwéch komplementarnych zadan:

v Pelnej bazy informacji obejmujacej ceny transakcyjne oraz cechy rynkowe nieruchomosci,
obejmujacej takze opracowania jednolitych kryteriow opisu cech rynkowych nieruchomosci
wptywajacych na poziom ich cen oraz warunkéw zawarcia transakcji, dotyczacej gruntéw nieza-
budowanych zlokalizowanych na obszarze Gminy Pyskowice, dokonania opisu nieruchomosci
zawartych w bazie transakcyjnej pod wzgledem cen i cech nieruchomosci wptywajacych na po-
ziom ich cen oraz warunkow zawarcia transakcji obejmujacej nieruchomosci bedace przedmio-
tem obrotu na terenie Gminy Pyskowice za okres petnych 10 lat wstecz.

v Pelnej analizy rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na obszarze Gminy Pysko-
wice wykonang w oparciu 0 powyzszg baze informacji o cenach transakcyjnych i cechach nieru-
chomosci. Analiza bedzie zawierata statystyke rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych, wizualizacje rozktadu cen transakcyjnych, okreslenie wptywu poszczegdlnych cech okre-
$lonych w bazie na poziom cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, w
tym opracowanie modelu ksztattowania sie wartosci nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych na terenie miasta Pyskowice.

Uwzgledniajac powyzsze, niniejsze opracowanie stanowi szczegdtowq analize rynku nieruchomosci
gruntowych na terenie miasta Pyskowice z uwzglednieniem wtasciwego rodzaj rynku, jego obszaru i
okresu badania, uwzgledniajgc w szczegolnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnos¢
danych oraz podobienstwo rynkéw oraz szczegdtowe przepisy prawa regulujgce rodzaj rynku i jego
obszar w metodzie analizy statystycznej rynku, ktérego celem jest sformutowanie modelu wartosci
gruntéw niezabudowanych na terenie miasta Pyskowice.

2.1. Obszar analizy rynku i baza transakcyjna dla analizy rynku
2.1.1. Uzasadnienie wyboru rynku pod wzgledem obszaru i typu

Zgodnie art. 154. 1. Ustawy ,Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szaco-
wania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdélnosci cel
wyceny, rodzaj i pofozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci
oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Zgodnie z §4.1. Rozporzadzenia: ,W podejsSciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania
parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Rodzaj rynku i jego obszar przyjmowany przy metodzie analizy statystycznej rynku uregulowany
zostat przez Rozporzadzenie oraz Ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z §4.5. Rozporzadzenia: ,Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior
cen transakcyjnych wfasciwych do okreslenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktérych
mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Wartos$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych.”

Zgodnie z art. 161 ust. 2. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: , Wartos$¢ nieruchomosci repre-
zentatywnych okresla sie z wykorzystaniem cen transakcyjnych nieruchomosci na obszarze
gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji, na obszarze gmin sgsiadujgcych.”
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Powyzsze przepisy obligujg do przyjecia jako bazy transakcyjnej analizy rynku i wyceny nierucho-
mosci zbioru cen nieruchomosci z obszaru minimum gminy a wypadkach gdy zbiér ten jest niewy-
starczajqcy z obszaru gmin sasiadujacych. Oznacza to, ze przy metodzie analizy statystycznej
rynku obligatoryjne jest sporzadzenie petnej analizy rynku bedacej podstawa wyceny dla
danego typu nieruchomosci dla obszaru minimum jednej catej gminy lub obszaru szerszego
niz gmina.

2.1.2. Baza transakcyjna dla analizy rynku

Baze transakcyjng dla analizy statystycznej rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
oraz dla budowy modelu wyceny wartosci gruntéw niezabudowanych oraz jego kalibracji do aktual-
nego poziomu cen, stanowig wszystkie zidentyfikowane transakcje obrotu gruntami niezabudowa-
nymi na terenie miasta Pyskowice w okresie od poczatku roku 2007 do poczatku roku 2017 r.

W ww. okresie na terenie miasta Pyskowice zidentyfikowano oraz przeanalizowano i szczegdétowo
opisano pod wzgledem warunkdw zawarcia transakcji oraz cech rynkowych tacznie 474 transakcji
gruntami wszelkich typoéw uzytkowych.

W drodze analizy dokumentacji zrodtowej oraz pozyskania informacji w terenie (w zakresie cech
nieruchomosci stwierdzalnych w terenie - objazdy i dokumentacja fotograficzna) w Dziale Analiz
firmy realexperts.pl. sp. z 0.0. dokonano opracowania szczegdtowej bazy danych zawierajgcej in-
formacji o stanie, cechach rynkowych i warunkach zawarcia transakcji nieruchomosci bedacych
przedmiotem obrotu na terenie miasta Pyskowice w latach 2007-2017.

Lokalizacje poszczegdlnych transakcji stanowigcych podstawe analizy rynku i budowy modelu war-
tosci gruntéw przedstawia ponizsza mapa:
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Lokalizacja transakcji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w latach 2007-2017 na terenie miasta Pyskowice
stanowiacych podstawe analizy rynku nieruchomosci i budowy modelu wartosci gruntow
z aktualizacja cenowa modelu wartosci gruntéw na poziom cen 2017 r.
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2.2. Zasoéb informacji pozyskanych i zgromadzonych w bazie informacji o nieruchomo-
$ciach

W procesie opracowywania petnej bazy danych informacji o nieruchomosciach, dla wszystkich nie-
ruchomosci bedacych przedmiotem obrotu na obszarze miasta Pyskowice w latach 2007-2017, wy-
konane zostaty m.in. nastepujgce prace ustalajace ceny, cechy rynkowe i warunki zawarcia trans-
akgji:

v okreslenie danych formalnych nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu (dane geodezyjne i

wieczystoksiegowe),

v geokodowanie szczego6towej lokalizacji wszystkich nieruchomosci (dtugosc i szeroko$¢ geogra-
ficzna),

v okreslenie szczegdtowej lokalizacji nieruchomosci wzgledem uktadu drogowego, zgodnej z kate-
goryzacjg drdg i okreslenie szczegdtowego dojazdu do nieruchomosci,

v obmiary obwoddw i okreslenie ksztattu oraz geometrii, topologii, ciagtosci i charakteru podziatu
dziatek nieruchomosci,

v okreslenie dostepnosci poszczegdlnych medidow (elementéw uzbrojenia terenu: energia elek-
tryczna, wodociag, kanalizacja, c.o0., gaz) dla nieruchomosci, na podstawie mapy zasadniczej w
skali 1:2000 oraz danych dla powiatu gliwickiego Web-EWID Powiatowy System Informacji o Te-
renie,

v okreslenie stanu planistycznego nieruchomosci w studium i miejscowych planach zagospodaro-
wania przestrzennego, w tym:

v wynikajacych z ustalen studium i planéw informacji o przeznaczeniu i typach uzytkowych grun-
tow, wynikajacych z ustalen planistycznych parametréw dotyczacych dopuszczalnej wysokosci i
liczby kondygnacji zabudowy, dopuszczalnej powierzchni zabudowy oraz powierzchni biologicz-
nie czynnej,

v okreslenie lokalizacji nieruchomosci w obszarze szczegdlnych stref planistycznych (ochrony ar-
cheologicznej, ochrony krajobrazu, ochrony ekspozycji) oraz stref ochronnych instalacji i ciggow
przesytowych (linii WN, gazociggdw, cieptociggéw, wodociggow itp.),

v okreslenie wystepujacych na nieruchomosci ograniczen inwestycyjnych takich jak: ba-
gha/grzezawiska, hatdy, zagtebienia terenu, spadki terenu/skarpy, zadrzewienia, zanieczyszcze-
nia/toksyny, tereny zalewowe, inne utrudnienia,

v okreslenie sposobu optymalnego wykorzystania nieruchomosci (SOW) wynikajacego z ustalen
planistycznych, szczegdétdédw otoczenia uzbrojenia i geometrii oraz wykorzystania nieruchomosci,

v okreslenie stawki VAT (0%/zw., 22/23%) charakteryzujacq transakcje,

v okreslenie warunkéw zawarcia transakcji takich jak: sprzedajacy i kupujacy: podmiot prywat-
ny/podmiot publiczny, sprzedaz w drodze przetargu, sprzedaz na poprawe warunkéw nierucho-
mosci sasiedniej.

Powyzsze oznacza, ze dla celéw analizy rynku i wyceny nieruchomosci metodg analizy statystycznej
rynku dokonano szczegdtowego opisu cen transakcyijnych i wszystkich cech rynkowych oraz warun-
kéw zawarcia transakcji dla wszystkich dostepnych nieruchomosci objetych transakciji gruntami
niezabudowanymi na obszarze Pyskowic w okresie lat 2007-2017.

2.3. Dane stanowiace podstawe analizy rynku i budowy modelu wartosci oraz aktualiza-
cji modelu wartosci na poziom cen 2017 r.

Do aktualizacji cenowej i kalibracji modelu wartosci nieruchomosci do aktualnego poziomu cen na
rok 2017 wykorzystano wszystkie zidentyfikowane i opisane transakcje gruntami na obszarze mia-
sta Pyskowice w latach 2007-2017, obejmujace wszystkie 474 transakcji zgromadzone i opisane w
bazie.

Do okreslenia wptywu cech rynkowych nieruchomosci - budowy modelu wartosci nieruchomosci,
sposrdd zidentyfikowanych i szczegétowo opisanych transakcji zawartych w bazie danych o nieru-
chomosciach przyjeto transakcje z lat 2007-2012. W trakcie wstepnej analizy zidentyfikowano 16
transakcji jako w sposéb ewidentny odstajace od realiéw rynkowych, lub dla ktoérych wystepowaty
szczegdblne warunki transakcji w sposéb razacy powodujace, ze ich ceny nie nawigzywaty do ich
cech rynkowych (poziom odstawania: ponad 3 odchylenia standardowe), ktére w zwigzku z tym od-
rzucono z dalszej analizy, majacej za cel budowe modelu wartosci wigzacego cechy rynkowe i ceny
nieruchomosci. W efekcie do petnej analizy wptywu cech nieruchomosci i warunkéw zawarcia trans-
akcji przyjeto zbidr tgcznie 215 transakcji, ktére okresli¢ mozna jako cechujgce sie poréwnywalno-
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$cig cech rynkowych, oraz zawierajace klasy cech rynkowych wystarczajaco liczne, aby mogty stac
sie podstawg dla analizy ksztattowania sie cen gruntéw i budowy modelu wartosci na obszarze ryn-
ku lokalnego miasta Pyskowice.

3.1. Analiza zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu dla gruntow w Pyskowicach
3.1.1. Wyboér okresu badania rynku lokalnego

Z tresci art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynika obowigzek uwzgledniania
W procesie wyceny zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

LJArt. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.
Podejscie pordwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nie-
ruchomosci wycenianej.”

Nalezy zauwazy¢, ze zadne przepisy obowigzujacego prawa nie narzucajg zadnych ograniczen do-
tyczacych okresu badania rynku i przyjmowania transakcji, pod warunkiem, ze przy wycenie
~uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu” zgodnie z art. 153. 1. Ustawy. Przepi-
sy prawa pozostawiajg wybor okresu badania rynku rzeczoznawcy majatkowemu:

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczo-
znawca majatkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, do-
stepnos¢ danych oraz podobienstwo rynkow”.

Jednoczesnie zgodnie z przyjetq przez Komisje Nadzoru Finansowego Rekomendacjg J Rekomenda-
cjg 11 pkt. 4.3.1. przy ocenie wartosci nieruchomosci powinno sie ,,wykorzystywaé modele rozu-
miane jako matematyczne / ekonometryczne algorytmy przetwarzania danych”, ktére zgodnie z
pkt. 4.3.2. ,powinny by¢ budowane w oparciu o odpowiednio diugie szeregi czasowe danych
pochodzacych zaréwno z zewnetrznych lub wewnetrznych baz danych”.

Uwzgledniajac powyzsze, oraz w szczegdlnosci:

v dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych na obszarze rynku lokalnego i ryn-
kéw przylegtych;

v fakt dostepnosci technik i metod analizy rynku pozwalajacych w petni dokona¢ okreslenia i po-
miaru zmian cen w czasie oraz dokona¢ uwzglednienia tych zmian (aktualizacji cen)

okres badania rynku ze wzgledu na zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu okreslono na lata
2007-2017, obejmujacego okres, dla ktérego sporzadzono petng baze informacji o cenach, cechach
rynkowych i warunkach zawarcia transakcji dla nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu na lo-
kalnym rynku gruntéw niezabudowanych na obszarze miasta Pyskowice.

3.1.2. Analiza zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu (trendu czasowego)
3.1.2.1. Trend zmiany cen na obszarze miasta Pyskowice w latach 2007-2017

Na podstawie analizy rynku obejmujgcej posiadang petng baze transakcyjng nieruchomosci od po-
czatku roku 2007 do poczatku roku 2017, czyli w przeciggu ostatnich 10 lat kalendarzowych, moz-
na stwierdzi¢, ze na terenie rynku lokalnego miasta Pyskowice wystepowat trend zmiany cen jed-
nostkowych w czasie dla gruntéw niezabudowanych.

Analiza trendu za pomoca modelu multiplikatywnego (na bazie logarytméw z cen) wykazata istot-
nos¢ trendu, o wymiarze srednim w badanym okresie wynoszacym ok. 8,4% rocznie (liczone rok do
roku), z 85%-owym przedziatem ufnosci wynoszacym w granicach miedzy 5,4%/rok a 11,4%/rok,
co przedstawia ponizsza tabela:

Wartos¢ Btad Dolny przedziat Gorny przedziat Wspétczynnik Zmian w
Parametr parametru standardowy ¢ p-value ufnosci (85%) ufnosci (85%) zmiany/dzien %l/rok
Stata -4,865382 2,148340 -2,264716 0,023983 -7,963026 -1,767737

1,000220 8,4%
Data transakcji  0,000220  0,000053  4,163724 0,000037 0,000144 0,000296

Analiza charakterystyki ksztattowania sie trendu cen w badanym okresie, w tym analiza reszt stan-
daryzowanych trendu, wykazuje, ze przy sredniej sile trendu zmiany cen w okresie lat 2007-2017
wynoszacym ok. 8,4% rocznie, w poszczegolnych okresach miat on zréznicowang site i nieliniowy
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charakter, co obrazuja ponizsze grafy, przedstawiajgce trend multiplikatywny cen oraz reszty tren-
du swiadczace o nieliniowosci zmian cen:

Multiplikatywny trend cen gruntéw ni ych na ok Standaryzowane reszty trendu / Data transakji
rynku lokalnego miasta Pyskowice w latach 2007-2017
1 +
ot - + +
7 + o+
08 ¢ * +t' i ot 07 N
N * H A + 4 ¥t +
+3F * e ot +¥ + + ot +
¥ + +
&1+ + 0,6 ot Fet o PARTIE S ¥ ++
B 4 * o4 * + 1 £+ +H Lt j;# + " Lt oy f+
+ +
+ ST E vty P TS # i F 3 L 3ot + & +oH ¥ b U F Bt e
es +ohE Tt e wte DT aF+ T deaF R a . AR 2 + + T W
251 s+ wEET IR AR AT T T v At o4 teow oy " .
+ T o Ty + I A o O O i 1 2 + + + + +
g [agdedy B R AR M A S s T SO S SN .o
—_ B + +. Lammm——— - + 78 4+ + + o H R+ + v 4 ++
g4 &_’tﬁw EEFTE L - o, O * 8§70 - . "
—=q=-= I+ + o + A — o+ + LN
3 |[EwEE ¥ + ++# oo @ {:+\\ 4 - Sese e ) T N
= et + s + + g o * FF - L P g X
=z, + + g A S £ + -— PR
- B o F +a ey + 3 sty|07 sty 08 S gty 09 stﬁ.& styll styl2 styl3 sty14d +stv1§* sty16 5‘?’1
1 o 8 ot pees - "
" + + T 02 T, = s + \
W S Pt RS S 4 + o \
2 T % + k:} . + + 0, o, \
ot o4 * + + + § 04 + * + + + * + Y
s + + + W + o, 4 & . + ¥
-06 * ++
sty07 sty08 sty09 sty1l0 styll styl2 styl3 styld styl5 style sty17 - +y
+
Data transakcji 08 + +
4 + + + +
e  cenytransakcyjne 0000 =e===- linia trendu 4 + N + * +
85% przedz. ufnosci (trend) 85% przedz. ufnosci (ceny) Data transakeji

W celu stabilnej i precyzyjnej eliminacji wystepujacego w analizowanym okresie trendu czasowego
oraz aktualizacji cen transakcyjnych na date analizy przyjeto metode odpornej wazonej lokalnie re-
gresji nieparametrycznej (ang. Robust LOWESS - locally weighted scatterplot smoothing ) w celu
przebadania zmian cen bezposrednio dla rynku transakcji gruntowych w Pyskowicach. Metoda ta jest
zarazem bardzo czufa, jak i bardzo odporna wptyw danych odstajacych, co pozwala jg wykorzystac
jako bardzo dobry wskaznik trendu dla rynku.

Ksztattowanie sie trendu cen gruntéw niezabudowanych na rynku lokalnym Pyskowic w analizowanym
okresie lat 2007-2017 obrazujq ponizsze grafy:

Trend zmiany cen gruntow niezabudowanych na obszarze rynku Trend zmiany cen gruntow ni ych na ok rynku
lokalnego miasta Pyskowice w latach 2007-2017 okreslony metoda lokalnego miasta Pyskowice w latach 2007-2017 okre$lony metoda
lokalnie wazonej regresji nieparametrycznej lokalni zonej regresji niep. ycznej
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Analiza powyzszych wykreséw trendu zmiany cen pozwala na stwierdzenie wystepowania w analizo-
wanym okresie nastepujacych faz ruchu poziomu cen:

faza 1: okres szybkiego wzrostu cen trwajacy od poczatku roku 2007 do przetomu lat 2008/2009 r.,
w ktdérym nastgpit znaczny wzrost cen o ok. 150%, z poziomu wynoszacego ok. 44 zt/m?2 do poziomu
ok. 110 zt/m?;

faza 2: okres zatrzymania wzrostéw i wyraznego spadku cen od przetomu lat 2008/2009 do jesieni
2009 r. z wyraznym spadkiem cen o ok. 40%, z poziomu ok. 110 zi/m? do ok. 60 z/m2. Wida¢ wy-
raznie, ze spadek cen w tym okresie miat charakter nagty, znaczny i incydentalny, zwigzany przede
wszystkim z ogdlnoswiatowym kryzysem bankowym i brakiem dostepnosci finansowania.

faza 3: okres wyraznego odbicia zaobserwowanego od jesieni 2009 r., w ktérym mozna zaobserwo-
waé ponowny wyrazny wzrost cen trwajacy ok. roku, do jesieni 2010 r. i wiosny 2011 r., o ok. 60-
75% do poziomu ok. 105 zi/m?. Wzrost ten miat wyrazny charakter kompensacyjny, i oznaczat po-
wrét rynku do stanu normalnosci z wiasciwym mu poziomem cen.
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faza 4: okres trendu bocznego trwajacy od przetomu lat 2010/2011, w ktérym mozna zauwazy¢
stosunkowo niewielkie fluktuacje i wahania poziomu cen w granicach 85-110 zt/m2. Obserwowany
lekki spadek cen w okresie od wiosny/lata 2012 r. z lekkim wzrostem w 2013 r. i lekkim spadkiem
poziomu cen w okresie okoto jesieni 2013 r. / wiosny 2014 r. z poziomem cen ok. 95 zt/m?2, przy kon-
cu tego okresu.

faza 5: okres wzrostow cen trwajacy od jesieni 2013 r. do wiosny 2015 r., w ktérym mozna zauwa-
zy¢ ponowny wzrost cen o ok. 15-20%. Poziom cen na koniec tego okresu poczatek 2015 r. wynidst
ok. 115-120 zt/m?.

faza 6: okres od wiosny 2015 r. do lata 2016 r., w ktéorym mozna zauwazy¢ ponowny spadek cen o
ok. 10%. do poziomu ok. 110 zi/m?.

faza 7: okres od lata 2016 r. do momentu analizy, w ktérym wystepujg wahania cen w granicach 10-
15% i ponowny wzrost poziomu cen. Poziom cen na okres wiosny 2017 r. wynosi ok. 121 z/m?2.

Zaréwno na rynku Pyskowic, jak i na rynku catego powiatu gliwickiego ziemskiego mamy do czynienia
w okresie lat 2007-2017 z ruchami cen w czasie o analogicznym charakterze. Mozna zaobserwowacd
na powyzszych wykresach te same fazy — wzrost od 2007.r. spadek cen od przetomu lat 2008/2009,
odbicie cen i wzrost w okresie roku 2010 oraz osfabienie rynku i wahania cen w okresie lat 2011-2013
z lekkg poprawa stanu rynku w 2013 r. i w okresie pdzniejszym oraz spadkiem w roku 2015 i wzro-
stem w okresie 2016-2017 ale ze stosunkowo matymi zmianami cen, co potwierdza zaobserwowang
dla rynku Pyskowic charakterystyke trendu.

3.2. Eliminacja trendu czasowego i aktualizacja cen

Zastosowanie okreslonej powyzej dla miasta Pyskowice charakterystyki nieliniowej trendu czasowego
w oparciu o wyniki metody odpornej wazonej lokalnie regresji nieparametrycznej (Robust LOWESS)
pozwolito na petne wyeliminowanie zaleznosci cen od czasu i w efekcie na zaktualizowanie cen trans-
akcyjnych na moment analizy (maj 2017 r.), co obrazuje ponizszy graf, dla cen zaktualizowanych:

Eliminacja trendu czasowego i aktualizacja cen jednostkowych
gruntéw niezabudowanych na obszarze rynku lokalnego miasta
Pyskowice w latach 2007-2017 (R2=0,0000)
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Powyzsza aktualizacja cen, pozwalajaca na petng eliminacje wptywu czasu na ceny, uwzglednia w
efekcie wszelkie kwestie podazy i popytu na rynku lokalnym oraz wynikajace z tego ruchy cen, ktére
sg wilasnie wyrazem relacji popytu i podazy, poniewaz to wiasnie ceny i ich wzrost/spadek sa wyra-
zem relacji podazy i popytu.

W efekcie wszystkie ceny z posiadanej bazy transakcyjnej zostaty, w drodze procedury detekcji i
charakterystyki trendu i jego eliminacji w petni zaktualizowane na poziom cen aktualny na maj 2017
r., co pozwala na uzycie jako aktualnego cenowo petnego zasobu cen w skompletowanej bazie
transakcyjnej dla dokonania analizy rynku i budowy modelu wartosci gruntéw niezabudowanych na
obszarze miasta Pyskowice.

Uwzgledniajac powyzsze dalsza analiza rynku gruntéw i budowa modelu wartosci gruntéw dokonana
zostanie w cenach zaktualizowanych na moment dokonania analizy.
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4. Charakterystyka lokalnego rynku gruntéw w aspekcie cen
4.1. Statystki cen jednostkowych i catkowitych oraz powierzchni

Podstawowe parametry statystyczne cen jednostkowych i catkowitych dla cen zaktualizowanych
gruntédw na obszarze rynku lokalnego miasta Pyskowice oraz statystyki powierzchni przedstawia
ponizsze zestawienie tabelaryczne (ceny zaktualizowane na 2017 rok):

Parametr zllm? netto Cena.netto Powierzchnia LN(zl/rr|_2) netto LN(Cen.a) netto LN(Powierzchnia)
zaktualizowane zaktualizowana zaktualizowane  zaktualizowana
Liczba obserwacji 474 474 474 474 474 474
Minimum 1,11 z¢ 163,57 zt 12 0,10 5,10 2,48
Maksimum 1.173,84 zt 13.916.379 zt  217.947 7,07 16,45 12,29
Rozstep cenowy 1.172,73 zt  13.916.216 zt  217.935 6,97 11,35 9,81
1-szy kwartyl 63,06 zt 47.181 zt 654 4,14 10,76 6,48
Mediana 116,71 zt 116.018 zt 942 4,76 11,66 6,85
3-ci kwartyl 177,73 zt 196.867 zt 3.805 5,18 12,19 8,24
Srednia 141,68 zt 270.109 zt 5.354 4,44 11,39 7,31
Odchylenie standardowe 144,57 zt 956.455 zt 14.424 1,26 1,53 1,46
Wspétczynnik zmiennosci 101,9% 353,7% 269,1% 28,2% 13,4% 19,9%
Skosnosé 3,93 11,66 8,34 -1,37 -0,59 0,51
Kurtoza 22,12 154,72 103,67 1,75 1,17 0,86
Btad standardowy $redniej 6,64 zt 43.931 zt 663 0,06 0,07 0,07
Dolny przedziat $redniej (95%) 128,63 zt 183.784 zt 4.053 4,33 11,25 7,18
Gérny przedziat $redniej (95%) 154,73 zt 356.434 zt 6.656 4,56 11,53 7,44
Srednia geometryczna 85,10 zt 88.603 zt 1.499 4,12 11,28 7,17

4.2. Rozktady cen i powierzchni na rynku lokalnym

Rozktad zaobserwowanych jednostkowych cen transakcyjnych (w z#/m?) na obszarze rynku lokal-
nego miasta Pyskowice, dotyczacych gruntdéw niezabudowanych w okresie badania rynku, obrazuje
ponizszy histogram dla zaktualizowanych cen transakcyjnych:

8! kt: i ych na 2017 r. cen Dystrybuanta rozktadu zaktualizowanych na 2017 r. cen
ych na rynku lokalnym miasta Pyskowi jednostkowych na rynku lokalnym miasta Pyskowice
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Analiza rozktadu cen jednostkowych wykazuje, ze ma on wyraznie niesymetryczny, prawoskosny
charakter, cechujacy sie dtugim prawym ramieniem rozktadu, z wystepowaniem transakcji roznia-
cych sie rzedem wielkosci, co wskazuje, ze wtasciwym dla analizy wartosci nieruchomosci jest mo-
del logarytmiczny, w ktérym wptyw cech determinujacych warto$¢ nieruchomosci ma charakter
multiplikatywny.

Rozktad logarytmow z cen jednostkowych dla transakcji gruntami rynku lokalnego miasta Pyskowic,
przedstawia ponizszy graf:
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Histogram rozktadu logarytmow z zaktualizowanych na 2017 r.
cen jed ych na rynku lokalnym miasta Pysk

Funkcja ggstoscirozktadu

2 3 4 5

LN(zt/m2) nettozaktualizowane

6

| — LN(z#/ m2) netto zaktualizowane |

Dystrybuanta rozktadu logarytmoéw z zaktualizowanych na

2017 r. cen jednostkowych na rynku lokalnym miasta
Pyskowice

-

°
©

o
w

e
S

o
o

°
o

o
ES

°
w

°
Y

°

Skumulowana czgstos¢ wzgledna

o
o

2 3 4 5

LN(zt/m2) nettozaktualizowane

6

| —— LN(zl/m2) netto zaktualizowane |

Rozktad zaobserwowanych catkowitych cen transakcyjnych (w zt) na obszarze rynku lokalnego mia-
sta Pyskowice, dotyczacych gruntéow niezabudowanych w okresie badania rynku, obrazuje ponizszy
histogram dla zaktualizowanych cen transakcyjnych:

I g rozktadu zaktual ych na 2017 r. cen Dystrybuanta rozktadu zaktualizowanych na 2017 r. cen
catkowitych na rynku lokalnym miasta Pyskowice catkowitych na rynku lokalnym miasta Pyskowice
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Ponowne stwierdzenie wystepowania niesymetrycznego, zblizonego charakterem do

log-

normalnego, rozktadu cen catkowitych, jest uzasadnieniem dla zastosowania modelu multiplikatyw-
nego (w postaci logarytmicznej), w ktérym rozktad logarytméw z ceny catkowitej nieruchomosci
cechuje sie rozktadem symetrycznym, bardziej zblizonym do normalnego niz rozktad cen w postaci

prostej.
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Rozktad powierzchni gruntéw dla rynku lokalnego obrazuje ponizszy histogram:

Histogram rozktadu powierzchni gruntéw na rynku lokalnym Dystrybuanta rozktadu powierzchni gruntéw na rynku
miasta Pyskowice lokalnym miasta Pyskowice
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Stwierdzenie wystepowania niesymetrycznego rozktadu log-normalnego powierzchni gruntéw jest
uzasadnieniem dla przyjecia jako cechy wielkosciowej nieruchomosci logarytmu z powierzchni, w
ktorym rozktad logarytméw z powierzchni nieruchomosci cechuje sie rozktadem bardziej syme-
trycznym i bardziej zblizonym do normalnego niz rozktad powierzchni w postaci prostej.

Histogram rozktadu logarytmow z zaktualizowanych na 2016 r. Dystrybuanta rozktadu logarytméw z zaktualizowanych na 2016
cen catkowitych na rynku lokalnym miasta Pyskowice r. cen catkowitych na rynku lokalnym miasta Pyskowi
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4.3. Whnioski z analizy rozkladéw dla postaci modelu wartosci nieruchomosci oraz typu
zastosowanych poprawek ze wzgledu na cechy rynkowe nieruchomosci

Analizy rozktadu cen jednostkowych i catkowitych oraz powierzchni gruntéw potwierdzajq ich nie-
symetryczny, prawoskosny rozktad o charakterystyce zblizonej do rozktadu log-normalnego, z wy-
stepowaniem transakcji réznigcych sie rzedem wielkosci, charakterystyczny dla rynkéw ujmowa-
nych w ich petni.

Po przeksztatceniu logarytmicznym rozktady te staja sie znacznie bardziej symetryczne, co po-
twierdza prawidtowos¢ przyjetej metodyki logarytmicznego przeksztatcenia cen (jednostkowych lub
catkowitych) oraz zmiennych wielkos$ciowych ze wzgledu na ktére obliczane sg ceny jednostkowe
(powierzchnia gruntu).

Fakt ten jest takze uzasadnieniem wykorzystania, jako oddajacego nature analizowanego rynku,
modelu multiplikatywnego wyceny, w ktéorym poprawki okreslane sg w postaci wptywdéw procento-
wych czyli przy pomocy wspétczynnikéw mnozacych (mnoznikdéw).
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5. Charakterystyka lokalnego rynku gruntow w aspekcie wptywu cech rynkowych na war-
tos¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

5.1. Lokalizacja ogdlna (strefowa) i jej wplyw na ceny i wartos¢ nieruchomosci

Dla stwierdzenia wptywu lokalizacji ogdlnej (strefowej) na wartos¢ nieruchomosci dokonano
zgeokodowania lokalizacji wszystkich transakcji zebranych w bazie transakcyjnej (szerokos¢ geo-
graficzna °N i dtugos$¢ geograficzna °E), co pozwala na okreslanie pofozenia nieruchomosci wzgle-
dem dowolnych punktow stanowiacych badz tzw. atraktory (np. centra miast, drogi, obszary zain-
westowania), przyblizanie sie do ktérych powoduje wzrost wartosci nieruchomosci, badz tzw. repel-
lery (np. wysypiska $mieci, oczyszczalnia Sciekéw, cmentarze, zrédta zanieczyszczen badz hatasu,
takie jak lotniska), przyblizanie sie do ktérych powoduje spadek wartosci nieruchomosci.

Dla analizowanego rynku lokalnego analiza wykazata:

jeden atraktor: centrum miasta (50,398014°N, 18,627598°E)

dwa repellery:

wysypisko $mieci (50,388576°N, 18,649400°E) i nieczynna oczyszczalnia $ciekow (50,387824°N,
18,592736°E).

Liniowa zaleznos$¢ pomiedzy lokalizacjg nieruchomosci liczong w kilometrach od centrum miasta a
cenami jednostkowymi nieruchomosci (w postaci logarytmicznej) przedstawia ponizszy graf:

Regresja LN(zt/m2 netto zaktualizowane) wzgledem
Odlegtos¢ od centrum w km (R2=0,05778)

LN(zt/m2 netto zaktualizowane)

Odlegtos¢ od centrum w km

+  Transakcje gruntami Linia regresiji

Przedz. ufnosci (sr. 85%) Przedz. ufnosci (obs. 85%

Bezposrednio stwierdzalny spadek cen nieruchomosci niezabudowanych w miare oddalania sie od
centrum Pyskowic jest wysoki i wynosi srednio ok. -30,4%/kilometr.

Wartosé Btad t P>t Dolny przedziat Goérny przedziat

A 0
parametru  standardowy ufnosci (85%) ufnosci (85%) Wspéicz. Welyw %

Parametr

Odlegtos¢ od

-0,36212 0,11022 -3,28546 0,00119 -0,52135 -0,20288 0,6962 -30,4%
centrum w km

Wymiaru spadku cen jednostkowych nieruchomos$ci w miare oddalania sie stref od centrum nie
mozna jednak wprost utozsamia¢ z wymiarem spadku wartosci nieruchomosci z powodu lokalizacji
strefowej wokdt centrum, poniewaz inne cechy nieruchomosci majace wptyw na wartos¢ sg skore-
lowane z lokalizacjg. Blizej centrum miasta zlokalizowane sa nieruchomosci cenniejszych typdéw
uzytkowych, mniejsze, o korzystniejszym ksztalcie, lepiej uzbrojone i majace lepszy dostep do
ukfadu drogowego.

Uwzgledniajac powyzsza zalezno$¢, w drodze analizy metodg regresji wielorakiej w ramach cato-
$ciowego modelu uwzgledniajacego wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym
powigzaniu (model ANCOVA), mozna stwierdzi¢ sredni czysty spadek wartosci gruntow ze wzgledu
na sam wptyw lokalizacji liczonej jako odlegto$¢ od centrum Pyskowic na ok. 7,9%/kilometr odle-
gtosci, co przedstawia ponizsza tabela:
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Lokalizacja ogolna Wspotczynnik Wpltyw %
Odlegtos¢ od centrum w km -0,08266 -7,9%

We wszystkich modelach wartosci gruntdw stwierdza sie zalezno$¢ pomiedzy odlegtoscig od cen-
trum miasta a wartoscig gruntéow. Dla wiekszych miast, dla ktdrych tworzone byty w Dziale Analiz
firmy realexperts.pl modele wartosci gruntow - Warszawy, Szczecina, Poznania, Gdanska, Katowic
i Lublina parametr ten oscylowat w granicach kilku %, przy czym zalezno$¢ ta wykazuje zwigzek z
rozlegtoscia przestrzenna rynku oraz wystepowaniem silnych atraktoréw. Dla miejscowosci mniej-
szych takich jak Pruszcz Gdanski (-8,9%/km) i Chetmno (-8,4%/km) gradienty wykazuja typowo
wyzszy czysty wptyw lokalizacji wzgledem centrum miasta rzedu ok. 7%-10%, co potwierdza wyni-
ki analizy dla Pyskowic.

5.2. Lokalizacja wzgledem wysypiska smieci i oczyszczalni $ciekdow i ich wptyw na war-
tos¢ nieruchomosci

Na terenie miasta Pyskowice przebadano ewentualny wptyw wielu potencjalnych punktdéw, lokaliza-
cja wzgledem ktéry mogtaby ewentualnie mie¢ wptyw na warto$¢ nieruchomosci na rynku lokal-
nym. Zbadano m.in. odlegtosci od centrum Gliwic, cmentarza, brzegéw jeziora Dzierzno Duze i Ma-
te. W wyniku analizy udato sie stwierdzi¢ jako istotny i okresli¢ wptyw dwoch oddziatujgcych na ry-
nek nieruchomosci repelleréw, czyli punktowych czynnikdw oddziatujgcych negatywnie na wartosé
nieruchomosci: wysypiska smieci (lokalizacja: 50,388576°N, 18,649400 °E) i bylej oczyszczalni
$ciekow (lokalizacja: 50,387824°N, 18,592736 °E).

W analizie przyjeto jako warto$¢ graniczng negatywnego oddziatywania ww. repellerow odlegtos$c

ok. 1,5 km z interpolowanymi strefami wewnetrznymi o szerokosci 0,5 km. Poza strefg odlegtosci
>1,5 km nie stwierdza sie negatywnego wptywu.

W drodze analizy metodg regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA), moz-
na stwierdzi¢ sredni spadek wartosci gruntéow ze wzgledu na lokalizacje w stosunku do ww. repelle-
row w podziale na otaczajace je strefy o szerokosci 0,5 km, zgodnie z ponizszymi tabelami:

Odlegtosé od wysypiska sSmieci Wspétczynnik  Wplyw %
Odlegtos¢ od wysypiska < 0,5 km -0,35377 -29,8%
Odlegtos¢ od wysypiska 0,5-1,0 km -0,23585 -21,0%
Odlegtos¢ od wysypiska 1,0-1,5 km -0,11792 -11,1%
Odlegtos¢ od wysypiska >1,5 km 0,00000 0,0%
Odlegtos¢ od oczyszczalni sciekow Wspotczynnik  Wplyw %
Odlegtos¢ od oczyszczalni < 0,5 km -0,26906 -23,6%
Odlegtos¢ od oczyszczalni 0,5-1,0 km -0,17937 -16,4%
Odlegtos¢ od oczyszczalni 1,0-1,5 km -0,08969 -8,6%
Odlegtos¢ od oczyszczalni >1,5 km 0,00000 0,0%

Autorom niniejszego opracowania nie sg znane zadne polskie badania wptywu repelleréw na war-
to$¢ nieruchomosci niezabudowanych poza wstepnymi badaniami nad wptywem hatasu lotniczego w
Warszawie. W badaniach wykonanych w firmie realexperts.pl, uzyskano dla strefy hatasowej zloka-
lizowanej powyzej izofony 55dB spadek wartosci gruntu na poziomie -25,2%, co odpowiada rzedo-
wi wielkosci wptywu repelleréw analizowanych w Pyskowicach.

5.3. Lokalizacja wzgledem ukladu drogowego i jej wplyw na ceny i wartos¢ nieruchomo-
$ci

Dla analizy wptywu lokalizacji nieruchomosci wzgledem uktadu drogowego ustalono dla wszystkich
nieruchomosci w bazie transakcyjnej mozliwosci dojazdu do nieruchomosci odpowiednimi drogami,
przy przyjeciu kategoryzacji drog zgodnie z ich kategoryzacjq wg Studium, oraz ustalono mozliwos¢
dostepu do nieruchomosci z drogi, ktéra do niej prowadzi.
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Liczbe odpowiednich nieruchomosci z okreslonym typem drogi i dostepem przedstawia ponizsze ze-
stawienie:

Parametr Kategoria Liczba %

DK-Droga krajowa 9 4,2%

DG-Droga gtéwna 36 16,7%

Lokalizacja wzgledem drég DZ-Droga zbiorcza 68 31,6%
DD-Droga dojazdowa 42 19,5%

DL-Droga lokalna 60 27,9%

bezposredni 117 54,4%

drogg wewnetrzng 55 25,6%

Dostep z drogi utrudniony 5 2,3%

przez stuzebnos$é 1 0,5%

bez dostepu 37 17,2%

Lokalizacja wzgledem drég Dostep z drogi

m DK-Droga krajowa B bezposredni

B DG-Droga gtéwna B droga wewnetrzng
@ DZ-Droga zbiorcza @ utrudniony

B DD-Droga dojazdowa B przez stuzebno$¢

@ DL-Droga lokalna @ bez dostepu

Przyjeto nastepujaca ocene punktowg dla klas drég i dostepu do drogi, uzyskujac w efekcie zmien-
ng iloéciowq (skala przedziatowa):

Lokalizacja przy drogach Stopien Dostep z drogi Stopien
DK - Droga krajowa 4 Dojazd bezposredni 4
DG - Droga gtéwna 3 Dojazd drogg wewnetrzng 3
DZ - Droga zbiorcza 2 Dojazd utrudniony 2
DD - Droga dojazdowa 1 Dojazd przez stuzebnos¢ 1
DL - Droga lokalna 0 Dojazd: bez dostepu 0

Wptyw klasy drogi, ktéra prowadzi do nieruchomosci oraz syntetycznego wskaznika komunikacji
(lokalizacja wzgledem drég + dojazd z drogi) na ceny nieruchomosci niezabudowanych obrazuja

ponizsze grafy.

Regresja LN(zt/m2 netto zaktual gled Regresja LN(zt/m2 netto zaktualizowane) wzgledem
Lokalizacja wzgledem drég (R2=0,02507) Komunikacja (R2=0,039948)
7 7
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Lokalizacja wzgledem drég Komunikacja (lok. wzgl. drég + dojazd)
+  Transakcje Linia regresji +  Transakcje Linia regresji
Przedziat ufnosci ($r. 85%) Przedziat ufnosci ($r. 85%, Przedziat ufnosci (r. 85%) Przedziaf ufnosci (obs. 85%)
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W drodze analizy metodq regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajgcego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA), moz-
na stwierdzi¢ nastepujacy wptyw lokalizacji wzgledem uktadu drogowego i dostepnosci do drogi ze
wzgledu na jeden stopien przyjetej oceny tych cech, odpowiednio dla lokalizacji wzgledem drdg i
dostepu z drogi:

Lokalizacja wzg. ukladu drogowego Wspélczynnik  Wpltyw %
Lokalizacja wzgledem drog 0,08550 8,9%
Dostep z drogi 0,11510 12,2%

Wptyw lokalizacji przy drogach badany byt do tej pory na niewielu rynkach. Dla zbudowanego w
firmie realexperts.pl modelu wartosci gruntow w Warszawie, w ktérym zastosowano syntetyczny
wskaznik lokalizacji przy drogach, zgodnie z kategoryzacjg drég w Studium warszawskim, uzyskano
wptyw ok. +3,3%/na stopien (przy przyjetej wiekszej liczbie 8 stopni). W przypadku modelu warto-
§ci gruntow w powiecie tobeskim (woj. zachodniopomorskie) uzyskano wplyw rzedu ok.
12%/stopien (przy przyjetych trzech stopniach). W obu przypadkach wptyw catkowity cechy ze
wzgledu na jej rozpietos$¢, z uwzglednieniem liczby stopni, jest poréwnywalny z wptywem uzyska-
nym dla Pyskowic. W ogodlnosci wptyw lokalizacji wzgledem uktadu drogowego na wartos$¢ nieru-
chomosci stwierdzony w wyniku analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach
mozna uznac za zblizony do stwierdzonego w innych badaniach rynkéw, w ktérych cecha ta byta
uwzgledniana.

5.4. Uzbrojenie nieruchomosci w media i ich wplyw na wartos$¢ nieruchomosci

Dla analizy wptywu uzbrojenia nieruchomosci ustalono dla wszystkich nieruchomosci w bazie trans-
akcyjnej dostepnos¢ i podiaczenie medidw (na podstawie map zasadniczych w skali 1:2000), przy
przyjeciu nastepujacych stanéw dla medidéw: energia elektryczna, wodocigg, kanalizacja, C.0., gaz:

v poza zasiegiem - nieruchomos¢ lezy poza obszarem magistrali gltdwnych ciagéw uzbrojenia i
nie ma mozliwosci uzbrojenia w dane medium;

v w zasiegu - nieruchomos¢ lezy na obszarze objetym oddziatywaniem magistrali gtéwnych cig-
gow uzbrojenia - istnieje mozliwos$¢ podiaczenia nieruchomosci do danego medium pod warun-
kiem wykonania rozprowadzen lokalnych;

v w poblizu - stworzone zostaty warunki podtgczenia nieruchomosci do urzadzen infrastruktury
technicznej (dla okreslonego medium) istnieje bezposrednia mozliwos¢ podtaczenia ale nie zo-
stato wykonane przytacze

v podtaczona - nieruchomos$¢ jej bezposrednio podigczona dla danego medium.

Liczbe transakcji dla odpowiednich mediéw i stanéw dostepnosci przedstawia ponize zestawienie.

Parametr Kategoria Liczba %
podtgczona 44 20,5%
Energia elektryczna W poblizu 95 44,2%
w zasiegu 62 28,8%
poza zasiegiem 14 6,5%
podtgczona 38 17,7%
. w poblizu 85 39,5%
Wodociag w zasiegu 46 21,4%
poza zasiegiem 46 21,4%
podtgczona 42 19,5%
Kanalizacja w poblizu 78 36,3%
w zasiegu 37 17,2%
poza zasiegiem 58 27,0%
podtgczona 0 0,0%
co. w pob!izu 4 1,9%
w zasiegu 2 0,9%
poza zasiegiem 209 97,2%
podtgczona 25 11,6%
w poblizu 68 31,6%

Gaz h

w zasiegu 39 18,1%
poza zasiegiem 83 38,6%
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Energia elektryczna

B podfgczona
B w poblizu
O w zasiegu

B poza zasiegiem

P

Wodociag

B podfgczona
B w poblizu
O w zasiegu

B poza zasiegiem

Kanalizacja

B podfgczona
B w poblizu
O w zasiegu

B poza zasiggiem

Gaz

W podtaczona
B w poblizu
O w zasiegu

B poza zasigegiem

7

Przyjeto nastepujaca ocene punktowg dla poszczegdlnych stanéw uzbrojenia ze wzgledu na kazde z

analizowanych mediow:

Stan Punkty
podigczona 3
w poblizu 2
w zasiegu 1
poza zasiegiem 0

Suma punktow dla nieruchomosci ze wzgledu na kazde uwzgledniane medium tworzy syntetyczny
wskaznik (wspoétczynnik) uzbrojenia, tworzacy zmienng ilosciowg (skala przedziatowa) bedaca syn-
tetyczng miarg poziomu uzbrojenia nieruchomosci.

Rozktad ogdlnego wskaznika uzbrojenia dla transakcji gruntami niezabudowanymi na obszarze Py-
skowic przedstawia ponizszy histogram:
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Histogram rozktadu wspétczynnik uzbrojenia Dystrybuanta rozktadu
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Wptyw wspotczynnika uzbrojenia dla nieruchomosci w bazie transakcyjnej rynku lokalnego na ceny
nieruchomosci niezabudowanych obrazuje ponizszy graf:

Regresja LN(zt/m2 netto zaktualizowane) wzgledem
Wspétczynnik uzbrojenia (R2=0,24212)
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Wspétczynnik uzbrojenia

+ Transakcje Linia regresji

Przedziat ufnosci ($r. 85%) Przedziat ugnosci (obs. 85%

W drodze analizy metodg regresji wielorakiej w ramach cato$ciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA), moz-
na stwierdzi¢ nastepujacy wptyw uzbrojenia ze wzgledu na jeden stopien przyjetej oceny cechy
(punkt wspétczynnika uzbrojenia):

Poziom uzbrojenia Wspélczynnik  Wplyw %
Wspdtczynnik uzbrojenia 0,03418 3,5%

Badania dotyczace wptywu uzbrojenia terenu na wartos¢ gruntdw prowadzone byly przez reale-
xperts.pl m.in. na obszarze Poznania, Szczecina, Gdanska i powiatu tobeskiego, gdzie zbudowane
byty modele wartosci.

Dla modelu wartosci gruntdw w Poznaniu czynnik spadku ok. -31,5% dla dziatek nieuzbrojonych w
stosunku do dziatek uzbrojonych.

W przypadku modelu wartosci gruntéw w powiecie tobeskim (woj. zachodniopomorskie) uzyskano
czynnik spadku -31,4% dla dziatek nieuzbrojonych w stosunku do dziatek uzbrojonych.

W przypadku modelu wartosci gruntéw w Szczecinie uzyskano czynnik spadku ok. -44,2% dla dzia-
tek nieuzbrojonych w stosunku do dziatek uzbrojonych.

W przypadku Pyskowic, przy uwzglednieniu rozpietosci 15 stopni poziomu uzbrojenia uzyskano
czynnik spadku wynoszacy ok. -40,1% dla dziatek nieuzbrojonych w stosunku do dziatek uzbrojo-
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nych w petni, co oznacza, ze uzyskane wyniki mozna uznaé za zblizone do stwierdzonego w innych
badaniach rynkéow, w ktorych cecha uzbrojenia byta uwzgledniana.

5.5. Wizualizacja przestrzennego rozkiadu cen jednostkowych gruntéw niezabudowa-
nych na rynku lokalnym miasta Pyskowice

Uwzgledniajac fakt posiadania zgeokodowanych geograficznie zaktualizowanych cen jednostkowych
gruntéw niezabudowanych dla rynku lokalnego miasta Pyskowice sporzadzono wizualizacje prze-
strzennego rozkfadu sredniej z cen gruntéw dla okolic rynku lokalnego, w ktérych wystepowaty w
latach 2007-2017 transakcje gruntami.

Analize rozktadu cen wzgledem ditugosci i szerokosci geograficznej metodg wysokorozdzielczej od-
pornej lokalnie wazonej regresji nieparametrycznej (Robust LOWESS) dla wygtadzenia cen empi-
rycznych i uzyskania rosktadu ceny $redniej wykonano przy pomocy programu XLStat 2016 firmy
Addinsoft.

Dla wizualizacji rozktadu $redniej z cen na podkfadzie mapowym Microsoft Bing zastosowano funkcje
Mapy 3-W Excell z obrazowaniem poziomu cen kolorami (heat map).

Wizualizacje przestrzennego rozktadu zaktualizowanych na 2017 r. cen jednostkowych gruntow
niezabudowanych na rynku lokalnym miasta Pyskowice przedstawia ponizszy graf.
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Cena typowa, $rednia w danej okolicy, wykazywana przez mape cenowa, zazwyczaj bedzie zblizona
do wartosci nieruchomosci majacej cechy rynkowe zblizone do typowych, $rednich w tej lokalizacji.
Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze wartos¢ konkretnej nieruchomosci zalezy od jej konkretnych cech,
takich jak lokalizacja ogdlna i szczegdtowa, dostep do drogi, ksztatt, uzbrojenie w poszczegdlne
media, dopuszczalnos¢, typ intensywnosé zabudowy i jej wysokosé, przeznaczenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, strefy, inne ograniczenia itd.

Aby moéc stwierdzi¢ warto$¢ konkretnej nieruchomosci trzeba dokona¢ wyceny nieruchomosci
uwzgledniajac jej indywidualne cechy przy pomocy modelu wartosci.
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5.6. Ksztatt nieruchomosci i jego wplyw na wartos¢ nieruchomosci
Dla analizy wptywu ksztattu nieruchomosci na jej warto$¢ obmierzono obwdd dla wszystkich nieru-
chomosci w bazie transakcyjnej i obliczono wspotczynnik ksztattu nieruchomosci okreslony przez
stosunek powierzchni dziatki do jej obwodu, bedacy syntetycznym wskaznikiem dobroci ksztattu
nieruchomosci.
Wspdtczynnik ksztattu (Wk) nieruchomosci okreslony zostat wzorem:

Wk = 40 * n * P/0?,
gdzie: P - powierzchnia, O - obwadd dziatki.
Wspotczynnik znormalizowany zostat przy pomocy wspoétczynnikéw (40*n) w taki sposéb, aby za-
wierat sie w przedziale od 0 do 10. Figura o najmniejszym mozliwym obwodzie przy zadanym polu
powierzchni (koto) osiaga maksymalny mozliwy wspotczynnik ksztattu wynoszacy 10,0 a kwadrat
osigga wspodtczynnik ksztattu 7,85.
Nieruchomosci o ksztattach mniej regularnych osiagajg wspotczynniki odpowiednio nizsze - np.
dziatka o podtuznym ksztatcie o dtugosci 100 m i szerokosci 20 m (stosunek bokéw 5:1) oraz po-
wierzchni 2000 m?2 bedzie miata wspodtczynnik ksztattu wynoszacy ok. 4,36 a bardzo waski pasek
gruntu o dtugosci 500 m i szerokosci 20 m (stosunek bokdéw 25:1) oraz powierzchni 10.000 m? be-
dzie miat wspoétczynnik ksztattu wynoszacy ok. 1,16.

. 401 * Pow
Wspotczynnik ksztattu Wy = T —

Wi = 1,16 zoom 000D *‘

woooz
woooz

500.00 m

100.0077

T00.00 77

Wptyw ksztattu nieruchomosci, okreslonego za pomocg wspoétczynnika ksztattu, na ceny nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych w bazie transakcyjnej rynku lokalnego miasta Pyskowice obra-
zuje ponizszy graf:

Regresja LN(zt/m2 netto zaktualizowane) wzgledem
Wspétczynnik ksztattu (Wk) (R2=0,41057)

LN(zt/m2 netto zaktualizowane)

Wspétczynnik ksztattu (Wk)

+ Transakcje Linia regresji

Przedziat ufnosci ($r. 85%) Przedziat ufnosci (obs. 85%.

W drodze analizy metoda regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA), moz-
na stwierdzi¢ nastepujacy wptyw ksztattu nieruchomosci ze wzgledu na jeden stopien wspdtczynnik
ksztattu:
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Ksztatt nieruchomosci Wspélczynnik  Wplyw %
Wspotczynnik ksztattu (Wk) 0,17376 19,0%

Badania dotyczace wptywu wspodiczynnika ksztattu terenu na wartos¢ gruntéw prowadzone byly
przez realexperts.pl na terenie kilku rynkéw lokalnych, m.in. na obszarze Warszawy, Szczecina,
powiatu tobeskiego, Gdanska oraz Katowic.

W przypadku wszystkich rynkow stwierdzano wyrazny wptyw ksztattu nieruchomosci (opisanego
przez wspodiczynnik ksztattu) na warto$¢ nieruchomosci rzedu kilku do kilkunastu %, cho¢ zazwy-
czaj w wymiarze nizszym niz stwierdzony na obszarze rynku Pyskowic (Szczecin 8,5%/stopien,
Warszawa 7,1%/stopien, pow. tobeski 5,6%/stopien, Gdansk 11,0%/stopien), co wynika z
uwzglednienia w analizie rynku lokalnego nieruchomosci rolnych, cechujacych sie zazwyczaj niskimi
poziomami wspétczynnika ksztattu.

5.7. Sposob optymalnego wykorzystania (SOW) gruntu i jego wplyw na wartos¢ nieru-
chomosci

Dla analizy wptywu sposobu optymalnego wykorzystania (SOW) okreslono dla wszystkich nieru-
chomosci w bazie transakcyjnej optymalne wykorzystanie nieruchomosci z uwzglednieniem zapisow
studium, miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, charakteru otoczenia, poziomu
uzbrojenia, geometrii nieruchomosci oraz innych cech, w tym takze aktualnego sposobu wykorzy-
stania nieruchomosci (dla nieruchomosci, ktére w miedzyczasie zostaty zabudowane).

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny: Sposéb optymalnego wykorzystania (SOW), to
najbardziej prawdopodobne wykorzystanie sktadnika mienia, ktdére jest fizycznie mozliwe, odpo-
wiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, finansowo wykonalne i dajgce najwyzszg wartos¢ wy-
cenianego skfadnika mienia.

Inaczej rzecz ujmujac sposoéb optymalnego wykorzystania (SOW) to ten sposob, ktéry, przy
uwzglednieniu wszystkich znanych uwarunkowan jest typowo postrzegany jako wiasciwy nierucho-
mosci i stanowi o jej wartosci.

Zgodnie z istniejgcymi i dajagcymi sie uchwycié typami wykorzystania gruntu wyrdzniono nastepuja-
ce sposoby optymalnego wykorzystania gruntu dla nieruchomosci w bazie transakcyjnej, z przed-
stawieniem liczby nieruchomosci dla poszczegdinych typdéw:

Parametr Kategoria Liczba %
MN: Budownictwo jednorodzinne 94 43,7%
GAR: Garaze 27 12,6%
PU: Budow. przemystowo-ustugowe 20 9,3%
RN: Rolna niebudowlana 20 9,3%
Spos6b Optymalnego KOM: Komunikacja/drogi 19 8,8%
Wykorzystania (SOW) MNR: Bud. jednor. rezydencjonalne 12 5,6%
U: Budownictwo ustugowe 8 3,7%
INFR: Infrastruktura 6 2,8%
ZN: Zielen niebudowlana 6 2,8%
RB: Rolna z prawem zabudowy 3 1,4%

Wzgledny udziat réznych typow SOW obrazuje ponizszy graf:

WYCENA.COM.PL




Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych i model wartosci gruntéw na rok 2017 dla miasta Pyskowice v. 6.0.0

Sposob Optymalnego Wykorzystania (SOW)

B MN: Budownictwo jednorodzinne
B GAR: Garaze

I PU: Budow. przemystowo-ustugowe
B RN: Rolna niebudowlana

B KOM: Komunikacja/drogi

E MNR: Bud. jednor. rezydencjonalne
@ U: Budownictwo ustugowe

I INFR: Infrastruktura

O ZN: Zielen niebudowlana

@ RB: Rolna z prawem zabudowy

Strona |21

Nalezy zauwazy¢, ze sposdb optymalnego wykorzystania (SOW) nieruchomosci ma bardzo istotny
wptyw na wartos¢ nieruchomosci. Dla niektorych SOW wystepujq bardzo istotne (siegajace rzedéw)
réznice w cenach i wartosciach.

W drodze analizy metodq regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA), moz-
na stwierdzi¢ nastepujacy wpltyw sposobu optymalnego wykorzystania nieruchomosci (SOW) na
wartos¢ nieruchomosci. Zalezno$¢ pomiedzy réznymi sposobami optymalnego wykorzystania
(SOW), gruntu w podziale na typy uzytkowe zastosowane w analizie, a wartoscig nieruchomosci
przedstawia ponizsza tabela i graf (kategoria referencyjna/odniesienia SOW-MN):

Sposoéb optymalnego wykorzystania

Wspélczynnik  Wplyw %

SOW - U: Budownictwo ustugowe 0,17922 19,6%
SOW - MN: Budownictwo jednorodzinne 0,00000 0,0%
SOW - MNR: Bud. jednorodzinne rezydencjonalne -0,06466 -6,3%
SOW - PU: Budow. przemystowo-ustugowe -0,28527 -24,8%
SOW - KOM: Komunikacja/drogi -0,67447 -49,1%
SOW - INFR: Infrastruktura -0,80519 -55,3%
SOW - GAR: Garaze -0,82974 -56,4%
SOW - RB: Rolna z prawem zabudowy -1,17059 -69,0%
SOW - RN: Rolna niebudowlana -2,11689 -88,0%
SOW - ZN: Zielen niebudowlana -2,15821 -88,4%
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Zastosowany model analizy i model wartosci, ze wzgledu na przyjecie do analizy SOW w postaci
zmiennych jakosciowych z okresleniem wptywu kazdego typu SOW osobno, pozwala na wycene
nieruchomosci wielotypowych, tzn. takich, ktérych poszczegdlne powierzchnie nieruchomosci po-
siadajg rézne SOW. Uwzgledniajac fakt, ze wptyw poszczegdlnych typéw SOW okreslony zostat w
postaci relacji pomiedzy wartosciami gruntéw o réznych SOW, efektywnie wartos¢ wypadkowa dla
nieruchomosci wielotypowej stanowi¢ bedzie srednig geometryczng z réznych typow wazong udzia-
tem poszczegdlinych typdw w catej nieruchomosci.

Dodatkowo mozliwe jest takze, w wypadku gdy np. specyficzne ustalenia miejscowego planu doko-
nuja ,mieszania” typow, tzn. nie rozdzielajg poszczegolnych przeznaczen geometrycznie lecz two-
rzg przeznaczenie, na ktére skiada sie kilka réznych typdéw, mozliwe jest w sposdb analogiczny
uwzglednienie réznych typdw przez przyjecie ich proporcjonalne.

Praktycznie na wszystkich rynkach, gdzie dokonywane sg analizy statystyczne obserwowane sg
stosunkowo podobne relacje pomiedzy wartosciami réznego typu gruntéw, z uwzglednieniem spe-
cyfiki rynkéw, ze wzgledu na wystepowanie lub szczegolng atrakcyjnos¢ pewnych typow nierucho-
mosci nie wystepujacych na innych rynkach (np. nieruchomosci rekreacyjnych na terenach o wyso-
kich walorach turystyczno-wypoczynkowych) atrakcyjnosci inwestycyjnej rynku dla inwestycji
przemystowo-ustugowych oraz faktu, ze na mniej bogatych rynkach nieruchomosci wystepuje takze
mniejsze bogactwo typow SOW. Stosunkowo osobng pozycje zajmuja ceny gruntéw drogowych,
ktérych relacje wykazujg dos¢ duzy poziom niestabilnosci, ze wzgledu na duzy stopien skonwencjo-
nalizowania rynku i istotne oderwanie od cen pozostatych typow gruntow.

Przyktad analizy relacji réznych typow gruntéw okreslonych dla modelu gruntéow w Szczecinie:

Wartos¢

Parametr e— Wspétcz. Wptyw %
SOW - handel/ustugi centrotwércze 0,6069 1,8347 83,5%
SOW - bud. mieszk. mw 0,2517 1,2862 28,6%
SOW - bud. mieszk.-ustugowe 0,1786 1,1956 19,6%
SOW - bud. mieszk. mn 0,0000 1,0000 0,0%
SOW - bud. przemystowo-ustugowe -0,2844  0,7525 -24,8%
SOW - komunikacja/infrastruktura -0,5610  0,5706 -42,9%
SOW - rekreacja/zagrodowe/zielen -0,7488 0,4729 -52,7%

Podstawowe typy gruntéw MN/U/PU/KOM/INFR pozostajg w zblizonych relacjach w Szczecinie i Py-
skowicach. W Szczecinie wystepuja drozsze typy (ustugi centrotworcze i MW), ktérych nie stwier-
dzono w Pyskowicach a w Pyskowicach uwzgledniono nieruchomosci rolne, poza tym zielen niebu-
dowlana (wydzielona w Pyskowicach w osobng kategorie) ma wartos¢ nizsza.

Podobne relacje miedzy wartosciami réznych typdw gruntdéw (z pewnymi réznicami) mozna zaob-
serwowac¢ w Warszawie, co przedstawia ponizsze zestawienie.

Wartosé

Parametr D arame Wspétcz. Wplyw %
SOW - UC: zabud. ustug centrotworczych 0,3064 11,3585 35,8%
SOW - MW+U: zab. mieszkan. wysoka z ustugami 0,2253 11,2527 25,3%
SOW - MW: zab. mieszkaniowa wysoka 0,1535 11,1659 16,6%
SOW - U: zabudowa ustugowa 0,1445 11,1555 15,5%
SOW - MNZ: zab. mieszkan. na obsz. zalesionych 0,0427 1,0436 4,4%
SOW - MN+U: zab. mieszk. niska z ustugami 0,0043 11,0043 0,4%
SOW - MN: zab. mieszkaniowa niska 0,0000 11,0000 0,0%
SOW - PU: zab. przemystowo-ustugowa -0,0296 0,9709 -2,9%
SOW - KOM/INFR: - komunikacja/infrastruktura -0,2165 0,8053 -19,5%
SOW - Z/N - zielen/towarzyszace nie do zabudowy -0,7407 0,4768 -52,3%

W ogolnosci wptyw sposobu optymalnego wykorzystania gruntu (SOW) na wartos¢ nieruchomosci
stwierdzony w wyniku analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach mozna uzna¢
za zblizony do stwierdzonego w innych badaniach rynkéw, w ktérych cecha ta byta uwzgledniana.
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5.8. Poziom utrudnien inwestycyjnych i jego wplyw na wartos¢ nieruchomosci

Dla analizy wptywu stwierdzonych na nieruchomosci utrudnien inwestycyjnych, w miare mozliwos¢
ustalono dla nieruchomosci w bazie transakcyjnej wystepowanie utrudnien i przeszkdd inwestycyj-
nych.

Liczbe odpowiednich nieruchomosci z okreslonym rodzajem utrudnien przedstawia ponizsze zesta-
wienie oraz graf:

Parametr Kategoria Liczba %
nie wystepujg 181 84,2%
zadrzewienia 13 6,0%
Utrudnienia inne utrudnienia 11 5,1%
zanieczyszczenia/toksyny 5 2,3%
hatdy/nieréwnosci terenu 3 1,4%
bagna/grzezawiska 2 0,9%
Utrudnienia

B zadrzewienia

B inne utrudnienia

[ zanieczyszczenia/toksyny
| hatdy/nieréwnosci terenu

I bagna/grzezawiska

Uwzgledniajac wyniki analizy wstepnej, przyznano zréznicowany punktowy wptyw réznym rodzajom
wystepujacych na nieruchomosci utrudnien inwestycyjnych, zgodnie z oceng punktowg dla po-
szczegodlnych typoéw wystepujacych utrudnien:

Utrudnienia inwestycyjne Tak/nie Punkty
Bagna/grzezawiska tak 3
Hatdy tak 3
Zagtebienia terenu tak 3
Spadki terenu/skarpy tak 2
Zadrzewienia tak 2
Zanieczyszczenia/toksyny tak 2
Tereny zalewowe tak 1
Inne utrudnienia tak 1
Poziom utrudnien inwestycyjnych 17

Powyzsze oceny punktowe ze wzgledu na poszczegdlne utrudnienia sktadajg sie sumarycznie na
wskaznik syntetyczny okreslajacy poziom utrudnien inwestycyjnych dla nieruchomosci.

Wptyw stwierdzonych dla nieruchomosci utrudnien na poziom cen nieruchomosci obrazuje ponizszy
graf.
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Przedziat ufnosci ($r. 85%) Przedziat ufnosci (obs. 85%.

W drodze analizy metodq regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajgcego
wszystkie analizowane cech nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA), mozna
stwierdzi¢ nastepujacy wptyw poziomu utrudnien inwestycyjnych ze wzgledu na jeden stopien przy-
jetej cechy.

Utrudnienia inwestycyjne Wspétczynnik  Wplyw %
Poziom utrudnien inwestycyjnych -0,25005 -22,1%

Badania dotyczace wptywu utrudnien inwestycyjnych na wartos$¢ gruntow prowadzone byly przez
realexperts.pl na terenie Szczecina i Lublina.

Dla modelu wartosci gruntéw w Szczecinie stwierdzono czynnik spadku wartosci ze wzgledu na wy-
stepowanie utrudnien inwestycyjny wynoszacy ok. 22,6%, co jest wartoscig identyczng jak uzyska-
na dla rynku Pyskowic, natomiast na obszarze Lublina uzyskano czynnik spadku wartosci ze wzgle-
du na wystepowanie utrudnien inwestycyjnych wynoszacy ok. 30,1%.

Wptyw wystepowania utrudnien inwestycyjnych na warto$¢ nieruchomosci stwierdzony w wyniku
analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach mozna uznaé za zblizony do stwier-
dzonego w innych badaniach rynkéw, w ktérych cecha ta byta uwzgledniana.

5.9. Podzial nieruchomosci, liczba dziatek nieruchomosci oraz nieciagto$¢ obszaru nieru-
chomosci i ich wptyw na warto$¢ nieruchomosci

Dla analizy wptywu podziatu nieruchomosci, liczby dziatek nieruchomosci oraz dysfunkcjonalnej nie-
ciggtosci powierzchni nieruchomosci na jej wartos$¢, uwzgledniono dla wszystkich nieruchomosci w
bazie transakcyjnej liczbe dziatek nieruchomosci oraz okreslono czy podziat nieruchomosci jest po-
dziatem intencjonalnym, powodujacym zwiekszenie funkcjonalnosci nieruchomosci, czy tez jest to
podziat zwykty/przypadkowy oraz czy nieruchomos$¢ sktada sie z kilku nieciggtych kawatkow.

Liczbe odpowiednich nieruchomosci z okreslonym rodzajem kwestii podziatu i ciggtosci przedstawia
ponizsze zestawienie:

Parametr Kategoria Liczba %
nie dotyczy 179 83,3%

Podziat planowy 15 7,0%
zwykty 21 9,8%
obszar ciggty 203 94,4%

Ciggtosé 2 kawatki 8 3,7%
3 i wiecej kawatkow 4 1,9%

W drodze analizy metoda regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA),
stwierdzono nastepujacy wptyw intencjonalnego, eufunkcjonalnego podziatu nieruchomosci oraz
liczby dziatek nieruchomosci:
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Liczba dzialek Wspotczynnik Wpltyw %
Za kazdg dziatke 0,01594 1,6%
Podziat nieruchomosci Wspélczynnik  Wplyw %
Podziat - planowy 0,10231 10,8%
Podziat - zwykly/nie dotyczy 0,00000 0,0%
Ciggtos¢ nieruchomosci Wspétczynnik  Wplyw %
Obszar ciggty 0,00000 0,0%
2 kawatki -0,44836 -36,1%
3 i wiecej kawatkow -1,25858 -71,6%

W wyniku analizy stwierdzono umiarkowanie pozytywny wptyw planowego podziatu nieruchomosci
na jej wartos¢ rzedu +10,8% za podziat plus 1,6% za kazdg dziatke uzyskang w wyniku podziatu.
Stwierdzono takze silnie negatywny wptyw nieciggtosci nieruchomosci na jej wartos¢. W wypadku
sktadania sie nieruchomosci z dwdch dysfunkcjonalnie roztacznych czesci spadek wartosci wynosi
ok. 36,1% a w wypadku wieksze liczby niepotaczonych kawatkéw az 71,6%.

Badania dotyczace wptywu liczby dziatek na warto$¢ nieruchomosci prowadzone byty przez reale-
xperts.pl na terenie kilku rynkéw lokalnych, m.in. na obszarze Warszawy, Szczecina, Katowic, Po-
znania i Gdanska.

W przypadku wszystkich tych rynkow stwierdzano pozytywny wptyw liczby dziatek na wartos¢ nie-
ruchomosci rzedu ok. 1-2% na dziatke: Warszawa: 0,8%/dziatke, Szczecin: 1,2%/dziatke, Katowi-
ce: 1,5%/dziatke, Poznan: 2,8%/dziatke, Gdansk: 2,9%/dziatke, co stanowi wartosci bardzo zbli-
zone do uzyskanych w wyniku analizy rynku nieruchomosci gruntowych Pyskowic.

Wptyw podziatu i liczby dziatek uzyskanych w wyniku podziatu na warto$¢ nieruchomosci stwier-
dzony w wyniku analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach mozna uznaé za
zblizony do stwierdzonego w innych badaniach rynkéw, w ktorych cecha ta byta uwzgledniana.

5.10. Stan planistyczny nieruchomosci i jego wplyw na wartos¢ nieruchomosci

Dla analizy wptywu stanu planistycznego nieruchomosci czyli faktu czy dla nieruchomosci istnieje
obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czy tylko studium oraz czy dla
nieruchomosci wydana byta decyzja o warunkach zabudowy terenu lub zezwolenie na budowe
uwzgledniono dla nieruchomosci w bazie transakcyjnej jej stan planistyczny m.p.z.p./studium oraz
informacje o wydanych dla nieruchomosci decyzjach.

Parametr Kategoria Liczba %
. mpzp 191 88,8%
I
Stan planistyczny studium 24 11,2%
Decvzia brak 207 96,3%
ya jest 8 3,7%

W drodze analizy metoda regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA),
stwierdzono nastepujacy wptyw stanu planistycznego i decyzji:

Stan planistyczny nieruchomosci Wspélczynnik  Wpltyw %
Jest miejscowy plan zagospodarowania 0,27038 31,0%
Nie ma miejscowego planu (Studium) 0,00000 0,0%
Wydane dycyzje dla nieruchomosci Wspétczynnik  Wplyw %
Wydano decyzje dla nieruchomosci 0,27466 31,6%
Brak decyzji dla nieruchomosci 0,00000 0,0%
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W wyniku analizy stwierdzono istotny wptyw obowigzywania miejscowego planu dla nieruchomosci
wobec wartosci takiej samej nieruchomosci (z takim samym SOW), dla ktérej nie obowigzuje miej-
scowy plan i jest tylko studium, a dla ktorej nie wydano decyzji o w.z.t. lub zezwolenia na budowe.

Jednoczesnie stwierdzono doktadnie taki sam wptyw na warto$¢ nieruchomosci wydanych decyzji
jak fakt obowigzywania dla nieruchomosci miejscowego planu, co jest zjawiskiem znanym i noto-
wanym w literaturze przedmiotu - nieruchomos$¢ z wydang decyzjg znajduje sie z punktu widzenia
inwestora (nabywcy) w podobnym stanie jak nieruchomos$c¢ lezaca na obszarze, na ktérym obowia-
zuje miejscowy plan.

Badania dotyczace wptywu stanu planistycznego i wydanych decyzji na warto$¢ gruntdw prowadzo-
ne byly przez realexperts.pl na terenie Warszawy, Gdanska i Lublina.

Dla modelu wartosci gruntow w Warszawie stwierdzono czynnik wzrostu wartosci ze wzgledu na
wydanie dla nieruchomosci decyzji wzt/pnb w wymiarze ok. 24,6/27,4%. Dla modelu wartosci
gruntdow w Gdansku stwierdzono czynnik wzrostu wartosci ze wzgledu na stan planistyczny
m.p.z.p./studium wymiarze ok. 31,5%., co jest wartoscig identyczng jak uzyskana dla rynku Py-
skowic, natomiast na obszarze Lublina uzyskano czynnik wzrostu wartosci ze wzgledu na wydanie
dla nieruchomosci decyzji w wymiarze ok. 29,9%, co takze stanowi wartos$¢ praktycznie identyczng
jak uzyskana w Pyskowicach.

Wptyw stanu planistycznego nieruchomosci (plan/studium i decyzje) na jej wartos$¢ stwierdzony w
wyniku analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach mozna uznac¢ za zblizony do
stwierdzonego w innych badaniach rynkdw, w ktérych cecha ta byta uwzgledniana.

5.11. Strefy ochronne instalacji oraz strefy planistyczne i ich wptyw na wartos¢ nieru-
chomosci

Dla analizy wptywu stwierdzonych stref ochronnych instalacji i ciggdw przesytowych oraz ustalo-
nych ochronnych stref planistycznych ustalono dla nieruchomosci w bazie transakcyjnej wystepo-
wanie na nieruchomosci ww. stref lub lezenie nieruchomosci w odpowiedniej strefie

W analizie uwzgledniono nastepujace strefy ochronne instalacji:

Parametr Kategoria Liczba %

nie dotyczy 187 87,0%

strefa ochronna linii WN 21 9,8%

Strefy ochronne instalacji inna strefa ochronna 4 1,9%
strefa ochronna innego ciggu 2 0,9%

strefa ochronna ujecia wody 1 0,5%

Strefa chrony krajobrazu 84 39,1%

Strefa ochrony archeologicznej 7 3,3%

Strefy ochrony Strefa ochrony ekspozyciji 6 2,8%

nie dotyczy 118 54,9%

W przypadku stref ochronnych planistycznych analize przeprowadzono dla zmiennych jakosciowych
stwierdzajac wptyw kazdej ze stref planistycznych, natomiast w wypadku stref ochronnych instala-
cji i ciagdw przesytowych analize przeprowadzono poprzez stworzenie zmiennej ilosciowej bedacej
suma stwierdzonych dla nieruchomosci stref ochronnych instalacji i ciggéw, w ten sposéb, ze wptyw
kazdej ze stref okreslono na poziomie 1 pkt.:

Strefy ochronne instalacji Tak/nie Punkty
Strefa ochronna linii WN tak 1
Strefa ochronna gazociggu tak 1
Strefa ochronna wodociggu tak 1
Strefa ochronna cieptociggu tak 1
Strefa ochronna kolektora kanalizaciji tak 1
Strefa ochronna innego ciggu przesytowego tak 1
Strefa ochronna ujecia wody tak 1
Strefa ochronna promieniow. elektromagn. tak 1
Inna strefa ochronna tak 1
Liczba stref ochronnych 9
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W drodze analizy metodg regresji wielorakiej w ramach cato$ciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA),
stwierdzono nastepujacy wptyw:
stref ochronnych instalacji:

Strefy ochronne instalacji Wspétczynnik  Wplyw %

Za kazdg strefe -0,17096 -15,7%

stref ochronnych planistycznych:

Strefy ochronne planistyczne Wspoétczynnik  Wplyw %
Strefa ochrony archeologicznej -0,04468 -4,4%
Strefa chrony krajobrazu -0,15379 -14,3%
Strefa ochrony ekspozyciji -0,57468 -43,7%

Uwzgledniajac uregulowania planistyczne ustanawiajace strefy ochrony krajobrazu i ekspozycji, po-
zostajq ze sobg w stosunku pochtaniania: strefa ochrony ekspozycji zwiera wszystkie ograniczenia
sformutowane w strefie ochrony krajobrazu plus dodatkowe ograniczenia wtasciwe dla niej.
Autorom niniejszego opracowania nie s znane zadne inne polskie badania wptywu stref ochron-
nych planistycznych i stref ochronnych instalacji na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych. Tak-
ze w badaniach firmy realexperts.pl czynniki te zostaty uwzglednione w analizie rynku po raz
pierwszy i nie ma mozliwosci skonfrontowania uzyskanych wynikéw z wynikami dotychczasowymi.

5.12. Powierzchnia (wielko$¢) nieruchomosci i jej wplyw na wartos¢ nieruchomosci

Zaleznos¢ (w postaci logarytmiczno-logarytmicznej) pomiedzy wielkoscia (powierzchnia gruntu)
nieruchomosci a ceng na rynku lokalnym obrazuje ponizszy graf:

Regresja LN(zt/m2 netto zaktualizowane) wzgledem
LN(Powierzchnia) (R2=0,28908)

LN(zt/m2 netto zaktualizowane)

LN(Powierzchnia)

+  Transakcje Linia regresji

Przedziat ufnosci ($r. 85%) Przedziat ufnosci (obs. 85%,

W drodze analizy metodq regresji wielorakiej w ramach catosciowego modelu uwzgledniajacego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA),
stwierdzono nastepujacy wptyw wielkosci (powierzchni) na wartos¢ nieruchomosci:

Powierzchnia nieruchomosci Wspélczynnik  Wplyw %
LN(Powierzchnia ) -0,12948 -12,1%

Zaréwno logarytmiczno-logarytmiczna (potegowa) zalezno$¢ pomiedzy powierzchnia i wartoscig
nieruchomosci, jak tez wymiar uzyskany w wyniku analizy rynku gruntéw w Pyskowicach sg typowe
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dla rynkéw nieruchomosci. Uzyskany wynik oznacza, ze wzrost powierzchni nieruchomosci o czyn-
nik x 2,718 (podstawa logarytmdw naturalnych) powoduje spadek wartosci gruntu o ok. 12,2%.

Badania dotyczace wptywu powierzchni na wartos¢ gruntéw prowadzone byty przez realexperts.pl
na terenie wielu rynkéow. Daje sie takze zauwazy¢ tendencje zwigzang z poziomem cen gruntow a
co za tym idzie relacjami popytu do podazy - na rynkach o nizszych poziomach gruntu wptyw wiel-
kosci jest silniej zauwazalny.

Przyktadowo dla modelu wartosci gruntow w Warszawie stwierdzono czynnik spadku wartosci (dla
wzrostu powierzchni nieruchomosci o czynnik x 2,718): -5,9%, w Szczecinie: -12,1%, w Chetmnie:
-21,6%, w Tomaszowie Lubelskim: -25,0%, w gminie Tarczyn: -31,7%.

Wptyw wielkosci powierzchni gruntu nieruchomosci na jej warto$¢ stwierdzony w wyniku analizy
rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach mozna uznaé za zblizony do stwierdzonego
w innych badaniach rynkdéw, w ktérych cecha ta byta uwzgledniana.

5.13. Stawka opodatkowania VAT i jej wptyw na wartos¢ nieruchomosci

W analizie rynku i budowie modelu uwzgledniono takze warunki transakcji dotyczace stawki podat-
ku od towarow i ustug VAT jaka opodatkowana jest transakcja.

Konstrukcja podatku VAT, w ktdorej opodatkowanie transakcji zalezne jest nie tylko od przedmioto-
wych ale takze podmiotowych uwarunkowan transakcji prowadzi w efekcie do paradoksalnej sytua-
cji, w ktorej to samo dobro pojawia sie efektywnie na rynku, z punktu widzenia kupujacego, w
dwoch réznych cenach. Nie moze to pozosta¢ bez wptywu na osiggane ceny, prowadzac w oczywi-
stym kierunku: nieruchomosci obcigzone podatkiem VAT bedg mniej chetnie nabywane ze wzgledu
na wyzsza cene, co spowoduje spadek cen a nieruchomosci nieobcigzone VAT bedq nabywane
chetniej, ze wzgledu na nizszg cene, co spowoduje wzrost cen. Ruch cen powinien trwac az do wy-
rownania wartosci obu typow transakcji, ktorych ceny powinny sie spotkaé¢ w pot drogi. Doktadnie
takie zjawisko stwierdzono na rynku nieruchomosci gruntowych w miescie Pyskowice.

W drodze analizy metodq regresji wielorakiej w ramach cato$éciowego modelu uwzgledniajgcego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA),
stwierdzono nastepujacy wptyw (in minus) stawki VAT (dla nieruchomosci obcigzonych stawkg
22%/23%):

Typ VAT dla transakcji Wspétczynnik  Wplyw %
VAT - stawka 0%/zw./nie podlega 0,00000 0,0%
VAT - stawka 7%/8% -0,04280 -4,2%
VAT - stawka 22%/23% -0,12306 -11,6%

Obcigzenie transakcji 22/23% VAT powoduje spadek wartosci nieruchomosci (netto) o 11,6%, co
stanowi doktadnie potowe stawki VAT (dla stawki 7/8% wptyw interpolowano). Uwzgledniajac po-
wyzsze niezbedne jest uwzglednienie zrdznicowania stawek VAT w wycenie, poniewaz obydwie sy-
tuacje sq rownie rynkowe i wystepujg na rynku a zadna ze stawek VAT nie jest bardziej rynkowa
niz inna.

Autorom niniejszego opracowania nie s znane zadne inne polskie badania wptywu stawek VAT na
wartosé netto nieruchomosci niezabudowanych. Byty jedynie prowadzone badania wptywu realnego
stawek VAT na warto$¢ brutto nieruchomosci. Takze w badaniach firmy realexperts.pl czynniki te
zostaty uwzglednione w analizie rynku po raz pierwszy i nie ma mozliwosci skonfrontowania uzy-
skanych wynikéw z wynikami dotychczasowymi.

5.14. Powierzchnia biologicznie czynna i jej wptyw na warto$¢ nieruchomosci

Dla analizy wptywu powierzchni biologicznie czynnej ustalono dla nieruchomosci w bazie transak-
cyjnej wystepowanie zgodnie z ustaleniami planistycznymi dla nieruchomosci ograniczen zwigza-
nych z ustaleniem minimalnego %-owego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

W drodze analizy metodg regresji wielorakiej w ramach cato$ciowego modelu uwzgledniajgcego
wszystkie analizowane cechy nieruchomosci w ich wzajemnym powigzaniu (model ANCOVA),
stwierdzono nastepujacy wptyw udziatu powierzchni biologicznie czynnej na 1% udziatu pbc:
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Powierzchnia biologicznie czynna Wspélczynnik  Wplyw %
Pow. biol. czynna w % -0,00788 -0,8%

Badania dotyczace wptywu powierzchni biologicznie czynnej prowadzone byty przez realexperts.pl
na terenie Warszawy, gdzie uzyskano wptyw wynoszacy ok. -0,0033, czyli rzedu ok. -0,3% na 1%
udziatu PBC, co jest charakterystyczne dla wyzszego poziomu cen i wiekszej atrakcyjnosci gruntow
takze niebezposrednio budowlanych dla rynku warszawskiego.

Wptyw powierzchni biologicznie czynnej na warto$¢ gruntéw niezabudowanych stwierdzony w wyni-
ku analizy rynku nieruchomosci niezabudowanych w Pyskowicach mozna uznaé za wystarczajgco
zblizony do stwierdzonego w innych badaniach rynkéw, w ktérych cecha ta byfa uwzgledniana, przy
uwzglednieniu réznic miedzyrynkowych.

5.15. Cechy przyjete egzogenicznie i ich wptyw na warto$¢ nieruchomosci

Ze wzgledu na niemoznos¢ uwzglednienia czynnikow relacji pomiedzy prawem uzytkowania wieczy-
stego a prawem wtasnosci na rynku lokalnym Pyskowic (zbyt mata liczba transakcji), parametry
czystego wptywu tych czynnikow przyjeto z badan rynkowych rynku, na ktéorym w sposob najpew-
niejszy mozna byto stwierdzi¢ wptyw tych czynnikéw, ze wzgledu na najlepszy model wartosci, czyli
z rynku warszawskiego.

Poprzez analogie do rynku warszawskiego przyjeto nastepujace czynniki wptywu:

5.15.1. Uzytkowanie wieczyste / wlasnosc¢:

Prawo wyceniane Wspotczynnik  Wplyw %
Wiasnos¢ 0,0000 0,0%
Uzytkowanie wieczyste (stawka 1%) -0,0002 0,0%
Uzytkowanie wieczyste (stawka 3%) -0,1403 -13,1%

Badania dotyczace relacji pomiedzy prawem wiasnosci a prawem uzytkowania wieczystego oprocz
rynku warszawskiego prowadzone byty takze na kilku innych rynkach, takich jak Katowice, Gliwice i
powiat tobeski.

W Gliwicach stwierdzono obnizke uw/wtasno$¢ w wymiarze -10,2%, w Katowicach -17,3%, a w
powiecie tobeskim -22,0%. Jednoczesnie w wypadkach, w ktorych nie rozdzielano w modelu stawek
1%/3% wptyw czynnika réznicy praw automatycznie malat proporcjonalnie do udziatu stawki 1%:
Poznan: -7,0%, Szczecin -2,8%, co potwierdza fakt braku rozréznienia praw dla gruntéw objetych
stawka optaty rocznej w wymiarze 1% (grunty mieszkaniowe).

Powyzsze pozwala na stwierdzenie, ze najbardziej wiarygodny wptyw typu prawa okreslony zostat
na rynku warszawskim, poniewaz tam zostat zbudowany najbardziej zaawansowany model, na
najwiekszej liczbie danych, z uwzglednieniem stawki %-owej uw oraz na stosunkowo duzej liczbie
wystgpienia uw, ktére w Warszawie jest prawem dominujacym w tzw. ,obszarze dekretowym”.

W zwigzku z powyzszym poprzez analogie do badan rynkowych rynku warszawskiego egzogenicz-
nie do modelu wartosci gruntéw w Pyskowicach przyjete zostang powyzsze czynniki jako wiarygod-
ne i dostatecznie uprawdopodobnione.

5.15.2. SOW - MW: Budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne

Wsrdd transakcji rynku lokalnego Pyskowic w okresie lat 2007-2012 nie zanotowano transakcji
gruntami o przeznaczeniu i sposobie optymalnego wykorzystania pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne (SOW:MW), a w okresie 2013-2017 zanotowano tylko jednag taka transakcje, w
zwigzku z czym nie zaistniata mozliwo$¢ bezposredniego okreslenia wptywu tego SOW na wartos¢
gruntéw na bazie rynku lokalnego. W zwigzku z czym okreslono wptyw SOW:MW na podstawie wy-
konanych badan rynkéw podobnych, na terenie ktérych wystepujg tego typu transakcje i okreslono
ich wzgledny wptyw na warto$¢ nieruchomosci niezabudowanych.

Okreslenie wzglednego wptywu SOW:MW (budownictwo mieszkaniowe wysokie/wielorodzinne) wy-
konane byto w firmie realexperts.pl w modelach wartosci gruntéw w kilku miastach o zréznicowanej
wielkosci i lokalizacji, m.in. w Katowicach, Lublinie, Warszawie, Szczecinie, Tychach, Gdansku, Po-
znaniu i Radzyminie uzyskujac zasadniczo dos¢ zbiezne wyniki dla poszczegdlnych rynkéw.
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Zestawienie okreslonej wzglednej %-owej zwyzki wartosci gruntéw o SOW:MW w stosunku do
przyjetej kategorii referencyjnej SOW:MN (budownictwo mieszkaniowej niskie/jednorodzinne):

Miasto MW / MN
Katowice 17,1%
Lublin 22, 7%
Warszawa 25,3%
Szczecin 28,6%
Tychy 31,3%
Gdansk 34,2%
Poznan 38,5%
Radzymin 42,2%

srednia: 30,0%

Srednia zwyzka wartoéci gruntéw dla SOW:MW w stosunku do SOW:MN, wynosi ok. +30,0%, z
btedem standardowym s$redniej £2,6%, czyli w typowych granicach miedzy +27,4% a +32,6%.
Histogram i dystrybuante rozktadu %-owej zwyzki wartosci SOW:WM w stosunku do SOW:MN, jako
kategorii referencyjnej, przedstawiajgq ponizsze grafy:

Histogram rozktadu (MW / MN) Dystrybuanta rozktadu (MW / MN)
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Rozktad wynikéw dla réznych zbadanych rynkdw ma charakter normalny, nie stwierdzono takze
wyraznych zaleznosci relacji dla poszczegdlnych rynkéw od ich charakteru (np. wielko$¢ miasta, re-
gion, poziom lokalny cen gruntéw) w zwigzku z czym najwtasciwszym dla rynku Pyskowic jest przy-
jecie jako wymiaru wptywu cechy SOW:WM, w wymiarze srednim uzyskanym z analizy innych ryn-
kéw, tj. +30,0%, co odpowiada wspotczynnikowi logarytmicznemu w modelu wartosci wynoszace-
mu LN(1,300) = 0,26227, co zostato przyjete do modelu wartosci gruntéw.

5.16. Inne czynniki oraz warunki transakcji i ich wptyw na wartos¢ nieruchomosci

W analizie transakcji i estymowaniu modelu wartosci uwzgledniono takze warunki transakcji
stwierdzone przy opisie nieruchomosci w bazie:

v sprzedajgcy: podmiot prywatny/podmiot publiczny - cecha jakosciowa,
kupujacy: podmiot prywatny/podmiot publiczny - cecha jakosciowa,
sprzedaz w drodze przetargu: tak/nie — cecha jakosciowa,

sprzedaz na poprawe: uwzgledniono warunki sprzedazy, przy sprzedazy nieruchomosci na po-
prawe warunkOw nieruchomosci sasiedniej: tak/nie - cecha zero-jedynkowa.

NSRNIRN

Uwzglednienie powyzszych warunkdéw transakcji prowadzi do wyeliminowania ich wptywu na ceny
transakcji stanowigcych podstawe budowy modelu poprzez przyjecie w modelu stanéw eliminacyj-
nych, tj. takich, ktére odpowiadajg rynkowym warunkom transakcji.
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6.1. Model wyceny gruntu — wyniki analizy statystycznej rynku

Analizy wptywu cech na ceny i wyceny dokonano metodg analizy statystycznej rynku, model regre-
sji wielorakiej ze zmiennymi ilosciowymi i jakosciowymi ANCOVA (=analiza kowariancji), multiplika-
tywny, (czyli z poprawkami mnozacymi), linearyzowalny do postaci logarytmicznej addytywnej ze
zmienng objasniajacg w postaci logarytmu naturalnego z ceny jednostkowej w zt/m?2.

Wptyw poszczegolnych czynnikéw szacowania (analizowanych cech rynkowych) przedstawiony zo-
stat przy ich omawianiu.

Zaleznos$¢ pomiedzy zaobserwowanymi cenami jednostkowymi (w postaci logarytmicznej) ,,Warto-
$ci empiryczne LN(zt/m?2)” i wartosciami okreslonymi przez model szacowania ,Wartosci prognozo-
wane(LN(zt/m?2)” przedstawia ponizszy graf:

Wykres modelu wartosci gruntéw - wartosci prognozowane
przez model vs. wartosci empiryczne
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Uwzgledniajac powyzsze uzyskane metoda regresji wielorakiej (model ANCOVA) parametry spraw-
nosci modelu okreslenia wartosci przedstawiaja ponizsze zestawienia:

Sprawnos¢ modelu szacowania

Liczba obserwacji 215
Liczba stopni swobody 179
Wspdtczynnik determinacji (R2) 87,9%
Skorygowany R2 85,5%
MSE 0,2691
RMSE 0,5187

Powyzsze pokazuje, ze analiza rynku i zbudowany za jej pomocg model wyjasnity ok. 87,9% ob-
serwowanej na rynku zmiennosci cen jednostkowych, przy wystarczajacej istotnosci regresji.

6.2. Aktualizacja modelu wartoséci ze wzgledu na zmiane poziomu cen rynku lokalnego

Zastosowany model wartosci dla gruntéw rynku lokalnego, jako postugujacy sie poprawkami
wzglednymi, ktore sg niezalezne od poziomu cen, reprezentowanego przez stalg modelu. Model wy-
ceny przystosowany jest do procedury aktualizacji cenowej, poprzez procedure kalibracji polegajacq
na dobraniu odpowiedniej poprawki statej modelu wynikajacej ze stwierdzonych zmian cen.

W stosunku do poziomu cen z modelu wartosci i analizy rynku wykonanej wg poziomu cen zaktuali-

zowanego na 03.2016 r. — wersja analizy 5.0.0. z dnia 29.04.2016 r. - analiza wykazuje wzrost cen
na rynku lokalnym.

Poréwnanie cen zaktualizowanych na 2016 r. i na 2017 r. wykazuje, ze rozktady tych cen sg rézne a
poziom cen zaktualizowanych na rok 2016 byt nizszy niz zaktualizowanych na rok 2017, co obrazuje
poréwnanie dystrybuant rozktadu cen zaktualizowanych dla tych dwéch momentéw aktualizacji:

WYCENA.COM.PL




Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych i model wartosci gruntéw na rok 2017 dla miasta Pyskowice v. 6.0.0
Strona |32

Poréwnanie dystrybuant rozktadu cen jednostkowych (zt/m2) Wykres pudetkowy skalibrowanych cen
zaktualizowanych na rok 2017 i na rok 2016 dla rynku Pyskowic zaktualizowanych na 2016r.oraz 2017r. na obszarze
miasta Pyskowice
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Poréwnanie dystrybuant rozktadu cen wykazuje ze wspdtczynnik zmiany cen dla okresu 2016 -
2017 wynidst 1,221, co oznacza wzrost poziomu cen na rynku lokalnym o ok. +22,1% wzgledem
poziomu aktualizacji ubiegtorocznej.

Porodwnanie poziomoéw cen transakcyjnych zaktualizowanych dla analiz rynku z lat 2012, 2013,
2014, 2015, 2016 oraz 2017 przedstawia ponizszy graf:

Wykres pudetkowy poréwnania poziomu cen gruntéw zaktualizowanych na lata 2012,
2013,2014, 2015,2016 oraz na 2017 r. na obszarze rynku lokalnego miasta Pyskowice
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Dokonanie przeliczenia zaktualizowanych cen z roku 2016 zgodnie z powyzej okreslonym wspot-
czynnikiem zmiany cen wynoszacym 1,221 (czyli kalibracja cen 2016 > 2017) wykazuje petng traf-
nos¢ przyjetego poziomu zmiany cen, co obrazuje poréwnanie dystrybuant rozktadu cen zaktualizo-
wanych na rok 2017 oraz skalibrowanych cen zaktualizowanych na 2016 r.:
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Poréwnanie dystrybuant rozktadu cen jednostkowych (zt/m2) Wykres pudetkowy skalibrowanych cen
zaktualizowanych na rok 2017 ina rok 2016 skalibrowanych zmiang zaktualizowanych na 2016r. oraz 2017r. na obszarze
poziomu cen dla rynku Pyskowic 400 zt miasta Pyskowice
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Wykonany test nieparametryczny Kotmogorowa-Smirnowa na tozsamos$c¢ rozktaddow cen pokazuje
petng tozsamos¢ dystrybuant rozktadu cen zaktualizowanych na rok 2017 oraz cen zaktualizowanych
na 2016 r. skalibrowanych wspoétczynnikiem zmiany cen wynoszacym 1,221 (+22,1%):

Dwustronny test Kotmogorowa-Smirnowa dla dwéch préb:

D 0,033314
p-value 0,963804
alpha 0,05

Interpretacja testu:

Hipoteza zerowa HO: Dwie analizowane proby majg taki sam rozkiad.

Hipoteza alternatywna Ha: Dwie analizowane proby maja rézny rozkfad.

Obliczone p-value jest wyzsze niz poziom istotnosci alfa=0,05 - nie ma podstaw do odrzucenia hipotezy zerowej HO.
Ryzyko odrzucenia hipotezy HO w wypadku jej prawdziwosci wynosi 96,38%.

PowyzZsze ustalenia pozwalajg na dokonanie aktualizacji dla modelu wartosci zaktualizowanego na
rok 2017 na podstawie okreslenia ksztattowania sie zmian cen w czasie (trendéw cenowych). Po-
rownanie ksztattowania sie poziomu cen dla poszczegdlnych wersji analizy rynku i modelu wartosci z
lat 2012-2017 zawiera ponizsza tabela:

Ws poétczynniki Ws poétczynniki Zmiana
L.p. Parametry modelu wartosci modelu w postaci | modelu w postaci .

logarytmicznej mnoznik6w pozlomu cen

1 |Stata modelu wartosci 2012 3,77682 43,68 zt -

2 |[Stata modelu wartosci 2013 3,57124 35,56 zt| -18,6%

3 |Stata modelu wartosci 2014 3,83181 46,15 zt 29,8%

4 |Stata modelu wartosci 2015 3,96689 52,82 zt 14,5%

5 [Stata modelu wartosci 2016 3,90009 49,41 zi -6,5%

6 |Stata modelu wartosci 2017 4,09975 60,33z 22,1%

W stosunku do zesztorocznej wersji modelu wartosci stata modelu wartosci w postaci logarytmicznej
zwiekszyta sie z poziomu 3,90009 do poziomu 4,09975, czyli o +0,19966, co odpowiada stwierdzo-
nej zmianie cen o czynnik EXP(+0,19966) = 1,221, czyli o +22,1%. Odpowiedniej zmianie ulegt
takze referencyjny poziom cen wyjsciowych modelu z 49,41 zt/m? w 2016 r. na 60,33 zi/m2 w 2017
r., co takze stanowi wzrost o +22,1% w stosunku do 2016 r.
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6.3. Zastosowanie uzyskanego w drodze analizy rynku modelu wartosci nieruchomosci w
ré6znych metodach wyceny i do roznych celéw wyceny

6.3.1. Zastosowanie wynikéw analizy rynku do ré6znych metod wyceny w podejsciu po-
rownawczym

Zgodnie z §4.1. Rozporzadzenia Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego: ,W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami,
metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.”

Okreslone w niniejszym opracowaniu, w drodze szczegotowej analizy rynku, wptywy cech rynko-
wych na ceny nieruchomosci niezabudowanych na obszarze miasta Pyskowice, wyrazone za pomo-
cg wspotczynnikow wptywu dla cech ilosciowych i jakosciowych na wartos¢ nieruchomosci, mogg
by¢ wykorzystywane we wszystkich istniejgcych i dopuszczonych przez prawo metodach wyceny w
podejséciu poréwnawczym:

v jako parametry modelu wartosci nieruchomosci w_metodzie analizy statystycznej rynku
(MASR), w ktérej ustalone mnozniki stanowig wspotczynniki modelu a wartos¢ nieruchomosci
okreslana jest bezposrednio przez zastosowanie okreslonej w drodze analizy rynku formuty kal-
kulacji wartosci nieruchomosci.

v jako poprawki %-owe (mnozniki) w metodzie korygowania ceny $redniej (MKCS), w ktorej

ustalone mnozniki obrazujg wptyw na warto$¢ réznic miedzy $rednimi stanami cech nierucho-
mosci stanowigcych baze poréwnawczg a stanami cech nieruchomosci szacowanej (cechy jako-
éciowe zamieniane sg wtedy na ilosciowe poprzez przyjecie jako ich wymiaru wptywu (wspot-
czynnikow), tak aby mozna byto obliczy¢ $rednie stany cech).

v jako poprawki %-owe (mnozniki) w_ metodzie poréwnywania nieruchomosci parami
(MNPP), w ktérej ustalone mnozniki obrazujg wptyw réznic miedzy stanami cech nieruchomosci
kolejno poréwnywanych a stanami nieruchomosci szacowanej (cechy jakosciowe mogg by¢ wy-
korzystane bezposrednio do poréwnan za pomocg mnoznikéw).

Jednoczesnie przy stosowaniu wynikéw wykonanej analizy rynku od réznych metod wyceny (MASR,
MKCS i MPNP) nalezy zauwazy¢, ze koncowy wynik wyceny nie zalezy od przyjetej metody wyceny
a jedynie od wynikéw dokonanej analizy rynku czyli stwierdzonego powigzania wptywu poszczegol-
nych cech rynkowych nieruchomosci na ich ceny.

Jezeli tylko w metodzie korygowania ceny s$redniej (MKCS) oraz w metodzie poréwnywania nieru-
chomosci parami (MNPP) zastosuje sie jako podstawe wyceny zbidr nieruchomosci dobrany rzeczy-
wiscie ze wzgledu na podobienstwo cech nieruchomosci bez tendencyjnego doboru nieruchomosci
(np. tylko drogie albo tylko tanie) wtedy wyniki wyceny wszystkimi metodami beda tozsame.

Jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze metoda analizy statystycznej rynku (MASR) jako jedyna pozba-
wiona jest wady dwdch pozostatych metod (MKCS i MPNP) poniewaz w jej przypadku nie istnieje w
ogole koniecznos$¢ doboru mniejszego zbioru nieruchomosci jako podstawy oszacowanie ze wzgledu
na fakt, ze wycena nieruchomosci metodg analizy statystycznej rynku (MASR) oparta jest o wypra-
cowang ha podstawie catej dostepnej informacji rynkowej, jednolita dla catego rynku formute kal-
kulacyjng (model wyceny nieruchomosci).

Nie istnieje wiec przy wycenie nieruchomosci metodg analizy statystycznej rynku (MASR) ryzyko i
niebezpieczenstwo tendencyjnego doboru nieruchomosci poréwnawczych do wyceny, czy to po-
przez tendencyjny dobor ze wzgledu na ceny (tzw. pozycjonowanie cenowe) lub nieadekwatny do-
bér ze wzgledu na cechy (brak podobienstwa), ktére zachodzi w metodzie korygowania ceny $red-
niej (MKCS) oraz w metodzie poréwnywania nieruchomosci parami (MNPP), poniewaz przy wycenie
nieruchomosci metoda analizy statystycznej rynku (MASR) wycena opiera sie w sposob jednolity o
ten sam zbidr transakcji, na podstawie ktérego dokonano analizy rynku.

W wypadku zastosowania w wycenie metody analizy statystycznej rynku (MASR), dla rynku, dla
ktorego w procesie wyceny stworzono baze informacji o cenach i cechach nieruchomosci, dokonano
analizy rynku oraz zbudowano model wartosci nieruchomosci, uzyskuje sie zawsze tozsame i jed-
nolite wyniki wyceny przy jednolitym okresleniu stanéw cech rynkowych nieruchomosci, bez jakiej-
kolwiek mozliwo$¢ manipulowania wynikiem poprzez intencjonalny dobér transakcji uzytych do wy-
ceny.
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6.3.2. Zastosowanie wynikow analizy i modelu wartosci do réznych celéw wyceny oraz
réznych przedmiotow wyceny

Zgodnie z §26.3. Rozporzadzenia: ,,Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznaw-
ca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci przedmiot, zakres, cel i sposéb wyceny, dostepnosc
danych oraz podobieristwo rynkow”.

Rodzaj rynku i jego obszar przyjmowany przy metodzie analizy statystycznej rynku uregulowany
zostat przez Rozporzadzenie oraz Ustawe o gospodarce nieruchomosciami.

Zgodnie z §4.1. Rozporzadzenia: ,Przy stosowaniu podejsScia porownawczego konieczna jest zna-
jomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wy-
ceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajacych na poziom ich cen”.

Zgodnie z §4.5. Rozporzadzenia: ,Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbidr
cen transakcyjnych wtasciwych do okreSlenia wartosci nieruchomosci reprezentatywnych, o ktorych
mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod stosowanych
do analiz statystycznych.”

Zgodnie z art. 161 ust. 2. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: , Wartos¢ nieruchomosci repre-
zentatywnych okresla sie z wykorzystaniem cen transakcyjnych nieruchomosci na obszarze
gminy, a w przypadku braku dostatecznej liczby transakcji, na obszarze gmin sgsiadujgcych.”

Powyzsze przepisy obligujg do przyjecia jako bazy transakcyjnej analizy rynku i wyceny nierucho-
mosci zbioru cen nieruchomosci z obszaru minimum gminy a wypadkach gdy zbiér ten jest niewy-
starczajqcy z obszaru gmin sgsiadujacych. Oznacza to, ze przy metodzie analizy statystycznej ryn-
ku obligatoryjne jest sporzadzenie petnej analizy rynku bedacej podstawa wyceny dla danego typu
nieruchomosci dla obszaru minimum jednej catej gminy lub obszaru szerszego niz gmina.

Fakt, ze wycena nieruchomosci metodg analizy statystycznej rynku (MASR) jest w przygotowaniu
wstepnym najbardziej pracochtonna i wymaga zastosowania do analizy metod i narzedzi badaw-
czych bardziej zaawansowanych, wymagajacych wyzszego poziomu kompetencji na etapie analizy
rynku i stworzenia obiektywizujgcego modelu wartosci owocuje w efekcie nastepujgcymi zaletami:

v analiza rynku dokonywana jest wg jednolitych kryteridow i wg jednolitego punktu odniesienia ja-
kim jest baza danych - petna lub stanowigca prébe reprezentacyjng rynku;

v/ zastosowane zaawansowane metody analizy danych rynkowych pozwalajg na obiektywne i rze-
telne okreslenie wptywu réznych cech rynkowych na warto$¢ nieruchomosci, dzieki czemu uzy-
skany wynik wyceny w oparciu o tak okreslone wptyw cech jest zobiektywizowany;

v zastosowanie jednolitej analizy wykonanej wg jednolitych kryteriéw, z okresleniem wptywu po-
szczegdlnych cech rynkowych pozwala na jednolita wycene wszystkich nieruchomosci na obsza-
rze danego rynku, jezeli cechy rynkowe nieruchomosci szacowanej mieszcza (przeznaczenie,
wielkos¢, lokalizacja, uzbrojenie itp.) sie w zakresie zmiennosci cech przeanalizowanych dla da-
nego rynku;

Powyzsze fakty najwiekszej obiektywnosci wyceny ww. metodq jest uzasadnieniem zastosowania
metody analizy statystycznej rynku (MASR) w wycenie nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym metoda analizy statystycznej rynku (MASR) nadaje sie w sposdb szczegol-
ny do wyceny nieruchomosci zwtaszcza dla wszelkich tzw. celéw publicznoprawnych, dla ktérych
istotnym czynnikiem procesu wyceny jest jego obiektywnos$¢ i jednolitos¢ oraz minimalizacja obsza-
ru sporu na styku organ-rzeczoznawca-obywatel.

W zwigzku z faktem, ze analiza rynku i budowa modelu wartosci dokonane zostato, zgodnie z §4.5.
Rozporzadzenia, w zw. z art. 161 ust. 2. Ustawy, czyli dla obszaru minimum jednej catej gminy, z
uwzglednieniem wptywu wszystkich dostepnych cech rynkowych m.in. rodzaju i potozenia nieru-
chomosci, przeznaczenia w planie miejscowym i wielkosci, stanu i typu uzbrojenia oraz lokalizacji
wzgledem uktadu drogowego i dostepnosci do drdg itd., wyniki niniejszej analizy i zbudowany mo-
del warto$ci moze by¢ wykorzystany do wyceny wszystkich typéw nieruchomosci niezabudowanych
mieszczacych sie w zakresie zmiennosci przeanalizowanych parametréow (cech rynkowych) oraz dla
wszystkich celdéw szacowania przewidzianych prawem.

WYCENA.COM.PL




Analiza rynku nieruchomosci niezabudowanych i model wartosci gruntéw na rok 2017 dla miasta Pyskowice v. 6.0.0
Strona |36

6.4. Model wyceny gruntu - procedura wyceny metoda analizy statystycznej rynku
(MASR) i posta¢ modelu wartosci nieruchomosci

6.4.1. Procedura wyceny metoda analizy statystycznej rynku (MASR)

Procedura szacowania nieruchomosci metodg analizy statystycznej rynku (MASR) zastosowana na
bazie wynikéw analizy rynku polega na:

1. Zbudowaniu bazy informacji o nieruchomosciach obejmujacej ceny transakcyjne oraz cechy ryn-
kowe nieruchomosci oraz warunkow zawarcia transakcji i dokonaniu opisu nieruchomosci zawartych
w bazie transakcyjnej pod wzgledem cen i cech nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen wg
jednolitych kryteriéw opisu.

2. Wykonaniu poprzedzajacej wycene petnej analizy rynku nieruchomosci przy uzyciu metod sto-
sowanych do analiz statystycznych, prowadzacej do zbudowania modelu wartosci nieruchomosci,
czyli formuty obliczeniowej okreslajacej w jaki sposob warto$¢ nieruchomosci w jest powigzana z
poszczegdlnymi stwierdzalnymi cechami rynkowymi nieruchomosci.

3. Stwierdzeniu cech rynkowych charakteryzujgcych nieruchomos$¢ szacowang wg tych samych kry-
teriow, ktére zostaty uzyte do opisu nieruchomosci w bazie informacji i analize rynku.

4. Obliczeniu wartosci nieruchomosci, co polega na zastosowanie zbudowanego w drodze analizy
statystycznej rynku modelu wartosci do nieruchomosci szacowanej poprzez przyjecie jako argu-
mentéw modelu stanéw cech rynkowych charakteryzujacych nieruchomos$¢ szacowana.

6.4.2. Posta¢ modelu wartosci nieruchomosci
Model wartosci nieruchomosci (gruntéw) stanowi formute kalkulacyjng (wzor), ktéry w drodze ana-
lizy rynku nieruchomosci metodami statystycznymi obrazuje w sposéb jednoznaczny zwigzek po-
miedzy wartoscig nieruchomosci a jej cechami rynkowymi.
Obliczenia wartosci nieruchomosci w wartosci modelu realizowane za pomocg okreslonych w drodze
analizy rynku wspdtczynnikdw wptywdw poszczegdinych cech na warto$¢ nieruchomosci, wg naste-
pujacej formuty kalkulacyjnej:
Wartos¢ (zt/m?2) = ap * a1 X1 * @A xz * ...*apAxn

gdzie:
ao - stata modelu
a1, a2, ..., an — Wspotczynniki (mnozniki) odpowiadajace %-owym wptywom ze wzgledu na po-
szczegdblne cechy rynkowe dla 1,2, ..., n-tej cechy rynkowej, wg wzoru:

wptyw cechy w %/stopien cechy = wspoétczynnik wptywu/stopien an - 1.
Przyktadowo: wspotczynnik (mnoznik) wptywu cechy na wartos¢ okreslony w drodze analizy rynku
wynoszacy 0,955/stopien cechy = wplyw w %/stopien cechy wynoszacy: 0,955 - 1 = -0,045 = -
4,5%/stopien cechy, a wspodtczynnik 1,132/stopien cechy = wptyw w %/stopien wynoszacy: 1,132
-1=+0,132 = wptyw +13,2%/stopien cechy.
X1, X2 ... , Xn — Stany cech rynkowych odpowiednio dla 1,2, ..., n-tej cechy rynkowej nieruchomosci
szacowanej okreslone w sposdb liczbowy dla cech ilosciowych lub opisowy dla cech jakosciowych.

Wszystkie parametry wptywu dla poszczegdlnych analizowanych i przyjetych do modelu wyceny
cech rynkowych nieruchomosci przedstawione w postaci wspotczynnikdw (mnoznikow) oraz odpo-
wiadajacych im wptywdw =%/stopien cechy rynkowej dla cech ilosciowych i ze wzgledu na po-
szczegolne stany dla cech jakosciowych zostaty przedstawione i omdéwione szczegétowo wyzej.
Dodatkowo wszystkie wspdtczynniki wptywu dla poszczegdlnych cech rynkowych, stanowigce pa-
rametry modelu wartosci okreslonego w drodze analizy rynku znajdujq sie w tabeli obliczenia war-
tosci nieruchomosci w kolumnie nr 6 — w postaci logarytmicznej i kolumna nr 7 w postaci wspot-
czynnikédw mnoznikowych, w sposéb odpowiadajacy sobie wg formuty:

exp(wspodtczynnik w postaci logarytmicznej) = wspoétczynnik mnoznikowy
Czyli np. dla cechy nr 6 w tabeli (odlegtos¢ od centrum w km), mamy odpowiednio$¢ wspotczynni-
kéw w postaci logarytmicznej i mnoznikowej (kolumny nr 6 i 7) tabeli obliczeniowej exp(-0,08266)
= 0,9207, co odpowiada wptywowi 0,9207 - 1 = -0,079 = -7,9%/kilometr.
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6.4.3. Przykiad obliczania wartosci nieruchomosci za pomoca modelu wartosci

Ponizej przedstawiono przyktadowe obliczenia wartosci nieruchomosci szacowanej, zgodne z przy-
jetymi dla niej cechami rynkowymi, wykonane na podstawie przyjetego w drodze analizy staty-
stycznej rynku modelu wartosci nieruchomosci.

Ujednolicona tabela cech rynkowych dla nieruchomosci szacowanej przedstawia wszystkie jej cechy

rynkowe uwzglednione w analizie i modelu wartosci (cechy nieruchomosci przypadkowe dla celow
pogladowych), ze wzgledu na ktére obliczana jest warto$¢ nieruchomosci:

Lp. Cechy rynkowe i ich stany cech dla nieruchomosci szacowanej
Grupacech Nr cechy Nazwa cechy Stan cechy jakosciowej / ilosciowej
Powierzchnia i ksztatt 1 Powierzchnia nieruchomosci (m2): 4.507
1 N o 2 Wspétczynnik ksztattu nieruchomosci: 6,29
nieruchomosci . " . . .
3 Ciggtos¢ obszaru nieruchomosci:  Obszar ciagly
- . 4 Liczba dziatek: 3
2 Podziatlliczba dziatek 5 Podziat: Podziat - zwykly/nie dotyczy
Lokalizacja ogélna 6 Odlegto$¢ od centrum w km: 1,46
3 komunikacja i dojaz’d 7 Lokalizacja wzgledem drég: DG - Droga gtéwna 3
8 Dojazd z drogi: Dojazd droga wewnetrzng 3
9/01 Energia elektryczna podiaczona 3
9/02 Wodociag w poblizu 2
- 9/03 Kanalizacja podiaczona 3
4 Uzbrojenie 904 C.O. W poblizu 2
9/05 Gaz w zasiegu 1
9 Poziom uzbrojenia (w pkt.) 11
10/01  Bagna/grzezawiska 0,0%
10/02 Hatdy 0,0%
10/03  Zagtebienia terenu 7,0%
10/04  Spadki terenu/skarpy 0,0%
5 Utrudnienia inwestycyjne 10/05 | Zadrzewienia 0,0%
10/06 Zanieczyszczenia/toksyny 0,0%
10/07  Tereny zalewowe 0,0%
10/08  Inne utrudnienia 0,0%
10 Poziom utrudnien inwestycyjnych (w pkt.) 0,60
11 Pow. biologicznie czynna (w %): 10
6 Odlegtos¢ od wysypiska 12 Odlegto$¢ od wysypiska (km): Odlegtos¢ od wysypiska >1,5 km 3,30
$mieci i oczyszczalni Sciekow 13 Odlegto$¢ od oczyszczalni (km): Odlegtos¢ od oczyszczalni >1,5 km 2,72
14/01  Strefa ochronna linii WN 5,0%
14/02  Strefa ochronna gazociggu 0,0%
14/03  Strefa ochronna wodociagu 0,0%
14/04  Strefa ochronna cieplociggu 0,0%
. - 14/05  Strefa ochronna kolektora kanalizacji 0,0%
7 Strefy ochronne instalacii 14/06  Strefa ochronna innego ciggu przesylowego 0,0%
14/07  Strefa ochronna ujecia wody 0,0%
14/08  Strefa ochronna promieniow. elektromagn. 0,0%
14/09  Inna strefa ochronna 0,0%
14 Poziom wplywu stref ochronnych instalacji (w pkt.) 0,36
15 Strefa ochrony archeologicznej nie
8 Strefy ochronne planistyczne 16 Strefa chrony krajobrazu nie
17 Strefa ochrony ekspozyciji nie
. 18 Miejscowy plan: Jest miejscowy plan zagospodarowania
° Stan planistyczny 19 Wydane decyzje: Brak decyziji dla nieruchomosci
20/01  SOW - MW: Budownictwo wielorodzinne
20/02  SOW - U: Budownictwo ustugowe 55,0%
20/03  SOW - MN: Budownictwo jednorodzinne
20/04  SOW - MNR: Bud. jednorodzinne rezydencjonaine
20/05  SOW - PU: Budow. przemysfowo-ustugowe 40,0%
10 SOW (udziat typow) 20/06  SOW - KOM: Komunikacja/drogi
20/07  SOW - INFR: Infrastruktura 5,0%
20/08  SOW - GAR: Garaze
20/09  SOW - RB: Rolna z prawem zabudowy
20/10  SOW - RN: Rolna niebudowlana
20/11  SOW - ZN: Zielen niebudowlana
11 Prawo szacowane 21 Wiasnosé
12 Typ VAT 22 VAT - stawka 23%

Obliczenia wartosci nieruchomosci szacowanej, zgodne z przyjetymi dla niej cechami rynkowymi,
wykonane na podstawie przyjetego w drodze analizy statystycznej rynku modelu wartosci, dla war-
tosci jednostkowej (w zt/m?2) i wartosci catkowitej (w zt) przedstawia ponizsza tabela:
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Wspoétczynnki modelu Wspélczynniki w postaci Wspélczynniki w
L.p. Grupy cech rynkowych Cechy rynkowe i ich stany cech dla nieruchomosci szacowanej ce’\:hy Iogarv;tar:i?:::le‘jui :’nso‘::ikéw Iugarytrg:i;nce;:':a cechi g;s::z:\rr;:::::(eocv:
Logarytm. Mnozniki Logarytm. zniki Cechy Grupy
2 3 [ 4 5 6 7 8 [ 9 10 [ 11
1 Stata modelu wartosci 0 4,09975 n/d 4,0998 60,33 zt
Powierzchnia i ksztalt Powierzchnia nieruchomosci (m2) 4.507 1 -0,12948 0,8786 -1,0893
2 nieruch . Wsp. ksztattu nieruchomosci 6,29 2 0,17376 1,1898 1,0929 0,0036 | . 1,0036
Obszar ciggty 3 0,00000 1,0000 0,0000
s . Liczba dziatek 3 4 0,01594 1,0161 0,0478
8 | Podziallliczba dzialek Podzial - zwykly/nie dotyczy 5 | 0,00000 1,0000 00000 _ %0478 1,040
Lokalizacja Odlegto$¢ od centrum w km 1,46 6 -0,08266 0,9207 -0,1207 )
4 Kkomunikacja i d(;j azd DG - Droga gtéwna 3 7 0,08550 1,0893 0,2565 0,4811 1,6179
Dojazd drogg wewnetrzng 3 8 0,11510 1,1220 0,3453
5 Uzbrojenie Poziom uzbrojenia nieruchomosci (w pkt.) 11 9 0,03418 1,0348 0,3760 0,3760 1,4564
6 Utrudnienia Poziom utrudnien inwestycyjnych (w pkt.) 0,60 10 -0,25005 0,7788 -0,1500 .0,2289 0.7954
inwestycyjne Pow. biologicznie czynna (w %) 10 11 -0,00788 0,9921 -0,0788 ! !
7 Odlegtosé od wysypiska Odlegtos¢ od wysypiska >1,5 km 12 0,00000 1,0000 0,0000 0.0000 1.0000
S$mieci i y Ini Odlegtos¢ od oczyszczalni >1,5 km 13 0,00000 1,0000 0,0000 ' ’
Poziom wptywu stref ochronnych instalacji (w pkt.) 0,24 14 -0,17096 0,8429 -0,0410
s Strefy ochronne Strefa ochrony archeologicznej nie 15 -0,04468 0,9563 0,0000 .0.0410 0.9598
instalacji i planistyczne Strefa chrony krajobrazu nie 16 -0,15379 0,8575 0,0000 ' ’
Strefa ochrony ekspozycji nie 17 -0,57468 0,5629 0,0000
. Jest miejscowy plan zagospodarowania 18 0,27038 1,3105 0,2704
9 Stan planistyczny Brak decyzji dia nieruchomosci 19 "0,00000 1,0000 o.0000 " 02104 T - 1810
SOW - MW: Budownictwo wielorodzinne 20/01 0,26227 1,2999
SOW - U: Budownictwo ustugowe 55,0% | 20/02 0,17922 1,1963 0,0986
SOW - MN: Budownictwo jednorodzinne 20/03| 0,00000 1,0000
SOW - MNR: Bud. jednorodzinne rezydencjonalne 20/04)  -0,06466 09374 | i
SOW - PU: Budow. przemystowo-ustugowe 40,0% | 20/05 -0,28527 0,7518 -0,1141 0,8922
10 |SOW (udziat typéw w %) SOW - KOM: Komunikacja/drogi 20/06 | -0,67447 0,5094 -0,0558 0,9457
SOW - INFR: Infrastruktura 5,0% | 20/07| -0,80519 0,4470 -0,0403 0,9605
SOW - GAR: Garaze 20/08| -0,82974 0,4362
SOW - RB: Rolna z prawem zabudowy 20/09] -1,17059 0,3102
SOW - RN: Rolna niebudowlana 20/10 -2,11689 0,1204
SOW - ZN: Zielen niebudowlana 20/11 -2,15821 0,1155
11 Prawo Wiasnosé 21 0,00000 1,0000 0,0000 0,0000 | 1,0000  1,0000
12 Typ VAT VAT - stawka 23% 22 -0,12306 0,8842 -0,1231 -0,1231 | 0,8842  0,8842
Suma czynnikéw logarytmicznych / iloczyn mnoznikéw: 4,8299 2,0753
Warto$é jednostkowa nieruchomosci w zHm2: 125,20 zt
Wartosé catkowita nieruchomosci w zt: 564.276 zt

W kolumnie przedstawiajacej mnozniki okreslone sg uzyskane w drodze modelu wartosci wspot-
czynniki wptywu ze wzgledu na 1 stopien cechy oraz wspétczynniki dla danej cechy z uwzglednie-
niem stanu cechy charakteryzujgcej nieruchomos¢ szacowang wg formuty:

mn wspotczynnik (mnoznik) wptywu na wartos¢ n-tej cechy = an”™xn

an - wspdiczynniki wptywu na stopien dla n-tej cechy,
Xn — stan cechy rynkowej dla n-tej cechy.

Mozna przesledzi¢ obliczenie wspodtczynnikow wptywu poszczegdlnych cech na wartos¢ nieruchomo-
$ci dla przyktadowo wybranych cech:

dla cechy ,liczba dziatek” (cecha nr 4):

Xiiczba dziatek — Stan cechy rynkowej dla liczby dziatek = 3 (kolumna nr 4)

Qliczba dziatek — WSpPOtczynniki wptywu na 1 dziatke = 1,0161 (= +1,61%/dziatke) (kolumna nr 7)
wspotczynnik wptywu cechy ,liczba dziatek” = 1,016173 = 1,0490 (kolumna nr 10)

dla cechy ,poziom uzbrojenia nieruchomosci” (cecha nr 9):

Xuzbrojenie — Stan cechy rynkowej dla uzbrojenia = 11 (kolumna nr 4)

Quzbrojenie — WSpOtczynniki wptywu na 1 stopien uzbrojenia = 1,0348 (= +3,48%/stopien) (kolum-
na nr 7)

wspotczynnik wptywu cechy ,poziom uzbrojenia nieruchomosci” = 1,0348~11 = 1,4564 (kolumna
nr 10)

Xoepec — Stan cechy rynkowej dla PBC (w %) = 10 (patrz: kolumna nr 4)

Qopec — WspOtczynniki wptywu na 1 stopien PBC (w %) = 0,9921 (= -0,79%/stopien) (kolumna
nr7)

wspétczynnik dla cechy ,,pow. biol. czynna (w %)” = 0,9921710 = 0,9242 (kolumna nr 10)

Identyczne obliczenia przesledzi¢ mozna dla kazdej poszczegdlnej cechy rynkowej uwzglednionej w
analizie rynku i modelu wyceny, przy czym dla cech jakosciowych odpowiednie wystepowanie danej
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tak/nie cechy odpowiada stanom liczbowym 1/0 (z mozliwym interpolowaniem wptywu czesciowe-
go, gdy wpltyw cechy jakosciowej dotyczy tylko pewnej czesci nieruchomosci), a w przypadku spo-
sobu optymalnego uzytkowania (SOW) nieruchomosci wptyw cechy jakosciowej okresla sie poprzez
udziat %-owy danego SOW okreslonym odpowiednim utamkiem, w wyniku czego dla kazdego typu
SOW dokonywane sg oddzielne obliczenia w tabeli (cechy odpowiednio od 20/01 do 20/11) z okre-
$leniem ostatecznego wptywu SOW jako iloczynu odpowiednich wspdétczynnikow (mnoznikéw) dla
poszczegdlnych SOW wystepujacych na nieruchomosci.

Koncowa wartos¢ nieruchomosci okreslona zostaje jako iloczyn wspdtczynnikow (mnoznikéow) mp
wptywu na warto$¢ dla kazdej n-tej cechy (mnozniki dla kazdej cechy znajdujg sie w kolumnie nr
10) oraz statej modelu wartosci, wg formuty:

Wartos¢ (zt/m?2) = ap * my * my * ...%. m,

Dla wygody $ledzenia wptywdw cech zostaty one pogrupowane w grupy wigzace sie tematycznie,
dla ktérych zostaty odpowiednio (w kolumnie nr 11) okreslone wypadkowe wspotczynniki (mnozni-
ki) dla tych grup bedace iloczynami wspétczynnikéw dla poszczegdlnych cech.

W efekcie obliczenia wartosci nieruchomosci, zgodne z przyjetymi dla niej cechami rynkowymi, wy-
konane na podstawie przyjetego w drodze analizy statystycznej rynku modelu wartosci nierucho-
mosci przedstawione zostaty ponizej, w postaci okreslenia warto$ci za pomocg wspotczynnikdw
(mnoznikéw) ze wzgledu na poszczegdlne przyjete grupy cech rynkowych jako iloczyn tych wspot-
czynnikow i statej modelu wartosci:

Warto$¢ jednostkowa 1 m2 gruntu nieruchomosci szacowanej =

60,33 zt/m2 * 1,0036 za powierzchnie i ksztalt * 1,049 za podzial/liczbe dziatek * 1,6179 za lokalizacje,
komunikacje i dojazd * 1,4564 za uzbrojenie * 0,7954 za utrudnienia inwestycyjne * 1 za odlegtosci od
wysypiska i oczyszczalni * 0,9598 za strefy ochronne * 1,3105 za stan planistyczny/decyzje * 0,9457 za
sposo6b optymalnego wykorzystania * 1 za prawo * 0,8842 za typ VAT = 60,33 zt/m2 * 2,0753 = 125,2
zHm2

Wartos¢ jednostkowa 1 m2 gruntu nieruchomosci szacowanej =

60,33 zH/m2 * 1,0036 * 1,049 * 1,6179 * 1,4564 * 0,7954 * 1 * 0,9598 * 1,3105 * 0,9457 * 1 * 0,8842 =
60,33 zH/m2 * 2,0753 = 125,2 zt/m2

Wartos¢ catkowita nieruchomosci szacowanej = 125,2 zt/m2 * 4507 m2 * = 564276 zt

Uwzgledniajac powyzsze obliczenia, warto$¢ szacowanej nieruchomosci odpowiada wartosci jed-
nostkowej wynoszacej 125,20 zt/m? i cenie catkowitej wynoszacej 564.276 zi.

Nalezy zauwazy¢, ze uzyskany w wyceng metodg analizy statystycznej rynku (MASR) wynik osza-
cowania, zarowno dla przyktadowej nieruchomosci, ktorej proces oszacowania przedstawiono po-
wyzej jak i dla kazdej innej nieruchomosci na, ktérej cechy wptywajace na jej wartos¢ zostaty
uwzglednione w niniejszej analizie rynku, zalezy jedynie od dajacych sie stwierdzi¢ i okresli¢ w spo-
sob obiektywny cech rynkowych nieruchomosci wg okreslonej w drodze szczegdtowej analizy rynku
jednoznacznej formuty wartosci.

Na tym polega istota oszacowania wartosci metodg analizy statystycznej rynku (MASR), ktérej za-
daniem jest ustalenie obiektywizujacych kryteriéw wartosci nieruchomosci poprzez analize rynku i
ustalenie w sposoéb jednoznaczny wptywu poszczegdlinych cech rynkowych na wartosé.

Nalezy podkresli¢, ze kazdy, kto jest w stanie okresli¢ cechy rynkowe nieruchomosci i stosujac
okreslong powyzej proceduje oszacowania za pomocg okreslonego w drodze analizy rynku modelu
wartosci, moze dokonac jej wyceny a w wypadku ustalenia takich samych stanéw cech rynkowych
uzyskane wyniki oszacowania wartosci bedg tozsame. Rozbieznosci w wycenie mogg powstac jedy-
nie z powodu rozbieznego okreslenie standéw cech rynkowych, co jest w tym wypadku zminimalizo-
wane poprzez catkowite wyeliminowanie jakichkolwiek stabo okreslonych i cech ocennych typu:
»dobry”/,staby” i zastosowanie wylacznie sprawdzalnych obiektywnych kryteriow typu iloSciowego i
jakosciowego, jak odlegtos¢ mierzona w kilometrach, stwierdzanie stanéw typu ,wystepuje”/"nie
wystepuje” itd.
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Historia wersji Analizy rynku:

wersja 1.0.0. z dnia 30.06.2012 r.

v'udostepnienie pierwszej, finalnej wersji Analizy.

wersja 1.1.0. z dnia 24.08.2012 r.

v' dodany rozdziat 5.13.3. SOW - MW: Budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne
v'drobne poprawki redakcyjne.

wersja 2.0.0. z dnia 17.04.2013 r.

uwzglednienie nowych danych transakcyjnych do poczatku 2013 r.

nowa analiza trenddw zmiany cen na rynku i aktualizacja cen na poziom roku 2013
kalibracja modelu wartosci dostosowujaca go do zmiany poziomu cen na rok 2013,
westymowanie i na bazie rynku wptywu dla cechy ilosciowej: ,powierzchnia biologicznie czynna”
zmiany redakcyjne i uzupetnienia w czesciach metodycznych i opisowych

wersja 3.0.0. z dnia 14.03.2014 r.

v'uwzglednienie nowych danych transakcyjnych do poczatku 2014 r.

v' nowa analiza trendéw zmiany cen na rynku i aktualizacja cen na poziom roku 2014
v kalibracja modelu wartosci dostosowujaca go do zmiany poziomu cen na rok 2014
v zmiany redakcyjne i uzupetnienia w czesciach metodycznych i opisowych

wersja 4.0.0. z dnia 20.03.2015 r.

v'uwzglednienie nowych danych transakcyjnych do poczatku 2015 r.

v' nowa analiza trendéw zmiany cen na rynku i aktualizacja cen na poziom roku 2015
v kalibracja modelu wartosci dostosowujaca go do zmiany poziomu cen na rok 2015
v drobne zmiany redakcyjne i uzupetnienia w czesciach metodycznych i opisowych
wersja 5.0.0. z dnia 29.04.2016 r.

v'uwzglednienie nowych danych transakcyjnych do poczatku 2016 r.

v" nowa analiza trendéw zmiany cen na rynku i aktualizacja cen na poziom roku 2016
v kalibracja modelu wartosci dostosowujgca go do zmiany poziomu cen na rok 2016
v" dodanie wizualizacji przestrzennego rozktadu zaktualizowanych cen jednostkowych
wersja 6.0.0. z dnia 11.05.2017 r.

v" uwzglednienie nowych danych transakcyjnych do poczatku 2017 r.

v" nowa analiza trendéw zmiany cen na rynku i aktualizacja cen na poziom roku 2017
v kalibracja modelu wartosci dostosowujgca go do zmiany poziomu cen na rok 2017

SRNEE NI NI

% Xk Xk

Oznaczenia wersji Analizy:

1.0.0. - nowa wersja Analizy wykonana na nowych lub uzupetnionych danych.
1.1.0. - wersja zawierajace merytoryczne zmiany lub uzupetnienia Analizy.
1.1.1. - wersja zawierajaca jedynie zmiany redakcyjne, bez zmian merytorycznych Analizy.
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