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65 — 140 Zielona Géra ul. Chelmonskiego 89
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OPERAT
SZACYNKOWY

w sprawie okreslenia wartosci rynkowej:

1) nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny nr 3.
Lokal usytuowany jest w budynku, potozonym w Zaborze przy
ul. Lipowej 12.

2) nieruchomosci zabudowanej budynkiem gospodarczym na dziatce
nr 357/4, potozonej w Zaborze przy ul. Lipowej 12.

Sygn. akt Kmp 14/14
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

> Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego sg dwie
nieruchomosci:

1) nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 3. Lokal usytuowany jest
budynku mieszkalnym, potozonym w Zaborze przy ul. Lipowej nr 12.

2) nieruchomos¢ zabudowana budynkiem gospodarczym na dziatce nr 357/4,
potozonej w Zaborze przy ul. Lipowej.

> Dla przedmiotowych nieruchomosci urzgdzono ksiegi wieczyste prowadzone przez VI
Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze:

- ZG1E/00056368/0 — nieruchomos¢ lokalowa
- ZG1E/00056370/7 — nieruchomos¢ zabudowana
> Nieruchomos¢ | — lokal mieszkalny nr 3

- Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 55,4 m2. Lokal potozony jest na Il kondygnacji.
Pomieszczenia przynalezne do lokalu: piwnica o powierzchni 10,6 m? i strych o
powierzchni 50,5 m?.

- Lokal posiada udziat wynoszacy 1/3 we wspolnych czesciach budynku i w prawie
wilasnosci gruntdow, objetego ksiegg wieczystg KW nr ZG1E/00056366/6
( dziatka ewidencyjna nr 357/5 o powierzchni 201 m?) .

» Nieruchomosé Il — nieruchomosé zabudowana

- Powierzchnia dziatki gruntowej nr 357/4 wynosi 373 m?.
Na dziatce znajduje sie budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 24 m?,
w stanie ztym.

> Wiascicielem nieruchomosci lokalowej i nieruchomos$ci zabudowanej wg ksiegi
wieczystej jest Roman Trociuk, ktory zmart 28 lipca 2017 r.
Na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze | Wydziatu
Cywilnego sygn. akt | Ns 404/19 z dnia 15 lutego 2022 r., spadek po Romanie Trociuk
na podstawie ustawy z dobrodziejstwem inwentarza nabyt Marian Jankie.
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1.2. Zakres wyceny

> Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wyzej okreslonych nieruchomosci
to jest lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznosciami i udziatem we wspdlnych
czesciach budynku i w prawie wiasnosci gruntéw oraz nieruchomosci zabudowanej
budynkiem gospodarczym, potozonych w Zaborze przy ul. Lipowej.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci lokalowej stanowigcej lokal mieszkalny nr 3 wraz z przynaleznosciami
znajdujgcej sie w budynku, potozonym w Zaborze przy ul. Lipowej nr 12 i nieruchomosci
zabudowanej oznaczonej dziatkg nr 357/4, potozonej w Zaborze przy ul. Lipowe;j.

Wyliczona wartosé nieruchomosci ma stanowi¢ podstawe do ich
sprzedazy w drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Saqdowego przy
Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze.

3. PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

o Podstawa formalna:

» Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze z dnia 11
marca 2022 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci, ktére objete sg ksiegami
wieczystymi ZG1E/00056368/0 i ZG1E/00056370/7 ( sygnat. akt Km 14/14).

o Podstawy materialno — prawne:

» ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku, poz. 1899 ze zm. ),

» ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2022, poz. 1168),

» ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny
( tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz. 1360 ),
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ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku kodeks postepowania cywilnego
( tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1805),

ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz.1728),

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali
(tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 ),

rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzenia operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2021, poz. 555),

rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz. U.z 2016 r. poz. 1263),

Podstawy metodologiczne:

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych,

- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci.

Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci - podejscie
porownawcze - Z. Adamczewski - Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej -
wydanie 2011 r.

Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn.

Zrédta danych merytorycznych:

odpisy elektroniczne ksigg wieczystych,
mapa zasadnicza,

uproszczony wypis z rejestru gruntow,
wypis z kartoteki budynkéw — 2 szt.

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Zabér zatwierdzone
uchwalg Rady Gminy Zabér Nr VI11/49/03 z 2003 roku,

rzut lokalu mieszkalnego,

postanowienie Sgdu Rejonowego w Zielonej Gérze | Wydziatu Cywilnego sygn. akt |
Ns 404/19 z dnia 15 lutego 2022 r., w sprawie spadku po Romanie Trociuk
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» dane transakcyjne nieruchomosci lokalowych - lokali mieszkalnych w gminie Zabor i
w gminach sgsiednich oraz dane transakcyjne nieruchomosci gruntowych w gminie
Zabor,

» ustalenia z wizji lokalnej.

4. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 10 pazdziernik 2022 r.
o Wyliczona warto$¢ obejmuje stan na dzien — 10 sierpnia 2022 r.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzieh — 10 pazdziernik 2022 r.

o Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 10 sierpnia 2022 r.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Nieruchomosé | - lokalowa

» Lokalizacja

- lokal mieszkalny nr 3 usytuowany w budynku potozonym w Zaborze przy
ul. Lipowej nr 12, na dziatce ewidencyjnej nr 357/5 o powierzchni 201 m?,

- w skfad nieruchomosci wchodzi:

v lokal nr 3 o powierzchni uzytkowej — 55,4 m? potozony na Il kondygnaciji,
lokal sktada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju.

v’ pomieszczenia przynalezne: piwnica o powierzchni 10,6 m? i strych o powierzchni
50,5 m?

v" udziat w nieruchomosci wspolnej i prawie wtasnosci gruntéw oznaczonych dziatkg
nr 357/5 wynosi 1/3.

» Wiasciciel nieruchomosci

v na dzien wyceny wilasciciele nieruchomosci lokalowej stanowigcej Ilokal
mieszkalny jest Marian Jankie.
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»

»

v’ grunty oznaczone dziatkg nr 357/5 i budynek mieszkalny stanowig wspétwtasnosé

0s6b fizycznych ( wiascicieli lokali ).

Ksiega wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzgdzono ksiege wieczystg KW nr
ZG1E/00056368/0, ktora jest prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 17-05-2022 r.

v’ dziat | - oznaczenie nieruchomosci — lokal
potozenie wojewddztwo lubuskie, powiat zielonogdrski, gmina Zabor,
miejscowosc Zabor
przeznaczenie lokalu - lokal mieszkalny
opis pomieszczen — pokdj — 2, kuchnia -1, tazienka -1,
pole powierzchni lokalu - 55,4 m?
opis pomieszczen przynaleznych — piwnica o pow. 10,6 m?,
strych o pow. 50,5 m?
Spis praw zwigzanych z wtasnoscig;
udziat zwigzany z wtasnoScig lokalu — 1/3

v' dziat Il - wikasnosé
- wfasciciel - Roman Trociuk

v dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia
- ostrzezenie o wszczecie egzekucji z nieruchomosci

v’ dziat IV - hipoteka
- hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 145.945,00 zt na rzecz Bank Millennium

S.A. Warszawa

Ewidencja gruntow i budynkéw

- wedtug ewidencji gruntéw dziatka nr 357/5 oznaczona jest jako tereny
mieszkaniowe

- wedtug kartoteki budynkéw na dziatce nr 357/5 znajduje sie budynek
mieszkalny 2-kondygnacyjny, podpiwniczony, 3 lokalowy o powierzchni
zabudowy 151 m?, rok budowy 1945
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Nieruchomosé Il - zabudowana
» Lokalizacja

- Nieruchomos¢ zabudowana potozona w Zaborze przy ul. Lipowej
- w sktad nieruchomosci wchodzi:

v dziatka gruntowa nr 357/4 o powierzchni 373 m?
v' budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 24 m?

» Wiasciciel nieruchomosci

v na dzien wyceny wtasciciele nieruchomosci zabudowanej jest Marian Jankie.

» Ksiega wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzadzono ksiege wieczystg KW nr
ZG1E/00056370/3, ktéra jest prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 17-05-2022 r.

v’ dziat | - oznaczenie nieruchomosci — nieruchomos$¢ zabudowana
potozenie wojewddztwo lubuskie, powiat zielonogérski, gmina Zabor,
miejscowos¢ Zabor
dziatka nr 357/4

obszar nieruchomosci - 0,0400 ha

v' dziat Il - wikasnosé
- wfasciciel - Roman Trociuk

v dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:
- ostrzezenie o wszczecie egzekucji z nieruchomosci

v’ dziat IV - hipoteka

- hipoteka przymusowa w kwocie 12.183,84 zt na rzecz
CORPUS IURIS NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY

ZAMKNIETY.
- hipoteka przymusowa w kwocie 9.025,62 zt na rzecz
KREDYT INKASO Il NIESTANDARYZOWANY SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ

INWESTYCYJINY ZAMKNIETY-SUBFUNDUSZ KI 1,

» Ewidencja gruntéw i budynkéw

- wedtug ewidencji gruntéw dziatka nr 357/4 oznaczona jest jako tereny
mieszkaniowe - 0,0077 ha i zurbanizowane tereny niezabudowane — 0,0296 ha

- wedtug kartoteki budynkéw na dziatce nr 357/4 znajduje sie budynek
niemieszkalny 1-kondygnacyjny, niepodpiwniczony, o powierzchni zabudowy
24 m?, rok budowy 1980.



Zabor ul. Lipowa

5.2. Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miejscowosci

Miejscowos¢ Zabdr potozona jest na wschdd od Zielonej Gory. Wies lezy w odlegtosci
kilkunastu km od granic miasta. Tak bliskie potozenie miejscowosci stwarza mozliwosci rozwoju
budownictwa mieszkaniowego oraz petnienia funkcji ustugowych i zaopatrzeniowych dla miasta
(ustugi, ogrodnictwo, hurtownie itp.). Nic wiec dziwnego, ze na tym terenie rozwija sie réwniez
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Administracyjnie gmina nalezy do powiatu zielonogérskiego, siedzibg jej wiadz jest wie$ Zabbér.
Sgsiaduje z gminami: Zielona Géra, Trzebiechéw, Bojadta, Otyn i Sulechow.
Powierzchnia gminy w granicach administracyjnych wynosi 93,34 km? zajmujgc jednoczesnie
5,94 % powierzchni powiatu zielonogoérskiego, w tym:

- uzytki rolne zajmujg 37 %

- uzytki lesne 49 % powierzchni gminy.
Gmine Zabdr zamieszkuje ok. 4500 osob, gesto$¢ zaludnienia gminy wynosi 36 mieszk./km?.
Sie¢ osadniczg gminy tworzy 13 miejscowosci, w tym 8 wsi soteckich. Do najwiekszych wsi nalezy
Droszkow, Przytok oraz Zabor.
Usytuowanie w pradolinie Odry nadaje jej szczegdlnego uroku, a fagodne wzniesienia, jeziora,
stawy i lasy zachecajg do aktywnego wypoczynku.
W gminie nie brakuje zabytkow architektury, lasy petne zwierzyny i runa lesSnego przecinajg szlaki
turystyczne nadajgce sie do wedrowek pieszych i rowerowych.
System komunikacyjny gminy tworzy sie¢ kotowa i ciggi piesze.

ST oo : =

Lokalizacja e Smolno Kargowa
islkie " chwalic

wzgledeth Zielonej Gory

0rsk

Zielona Géra =

Charakterystyka Zaboru

Q Miejscowos¢ Zabor - siedziba gminy jest miejscowoscig podmiejskg Zielonej Gory.
Charakter tej miejscowosci powoduje, ze stanowi ona zaplecze mieszkalne miasta —
powstajg nowe osiedla mieszkaniowe. Gospodarka Zaboru zwigzana jest z miastem,
dominujg tu ustugi i drobna produkcja.

Q Zabdér jest miejscowoscia o umiarkowanym stopniu urbanizacji, wyposazong w
oszczedny program ustug podstawowych dla ludnosci. W Zaborze znajduje sie jednak
szkota podstawowa, przedszkole, gminna biblioteka publiczna, Niepubliczny Zaktad
Opieki Zdrowotnej oraz placéwki handlowo - ustugowe.

O Pierwsze udokumentowane zmianki o wsi Zabér pojawity sie juz z poczatkiem XIV w.
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O Wies i zabudowania potozone sg gtéwnie przy ulicy przelotowej — ul. Lipowej i
Chtapowskiego o nawierzchniach utwardzonych oraz coraz bardziej licznych
odnogach i drogach osiedlowych.

Q Zabér znany jest przede wszystkim z barokowego zespotu patacowo - parkowego z

XVII wieku, w ktérym obecnie znajduje sie SP ZOZ Centrum Leczenia Dzieci i
Mtodziezy.

Lokalizacja
wycenianych
nieruchomosci

Zabor

1029F

Mapa topograficzna wsi Zabér ( fragment )

Nieruchomosé | Nieruchomosé Il

Lokalizacja
budynku, w ktérym
znajduje sie lokal

Lokalizacja
dziatki nr 357/4

10
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» Nieruchomosci potozone sg w strefie zabudowy miejscowosci Zabor.
Bezposrednie sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, Urzad Gminy oraz ul. Lipowa ( droga wojewddzka nr
282).

fragment fotomapy - lokalizacja nieruchomosci

5.3. Stan techniczno — uzytkowy

» Przedmiotowe nieruchomosci potozone sg blisko siebie.

Nieruchomos¢ | - lokal mieszkalny znajduje sie w budynku mieszkalnym 3 —
lokalowym, potozonym bezposrednio przy ul. Lipowej.

Nieruchomos¢ Il — znajduje sie w pewnym oddaleniu od ulicy Lipowej. Dziatka nie

posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dostep do nieruchomosci tylko
poprzez dziatki sgsiednie, brak informaciji o ustanowionej stuzebnos$ci gruntowe;.

11
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Nieruchomosé |

» Opis budynku w ktérym znajduje sie lokal.

dane ogdlne:

- pow. zabudowy ~151 m?

- liczba kondygnacji — 2

- liczba klatek - 1 klatka,

- liczba lokali w budynku - 3
- podpiwniczenie - catkowite
- rok budowy - 1876

program uzytkowy:

budynek zawiera 3 lokale mieszkalne

stan techniczny:

stan techniczny obiektu zadowalajgcy

charakterystyka techniczna:

- fundamenty nie badano,

- Sciany zewnetrzne z cegly peinej,

- stropy konstrukcji drewnianej belkowe, nad
piwnicg stropy fukowe z cegly

- dach konstrukcji drewnianej, dwuspadowy,
kryty dachowkg i czesciowo ptaski kryty papg

- klatka schodowa drewniana, do piwnicy schody
z cegly

- obrobki blacharskie kompletne

- posadzki betonowe, podfogi drewniane, panele
podfogowe, ptytki ceramiczne itp.

- stolarka okienna drewniana i pcv,

- stolarka drzwiowa typowa drewniana

- instalacje E/W / K/ T/ ogrzewanie
mieszane - co i kominek / brak przytgcza
gazowego

» Opis wycenianego lokalu nr 3

dane ogdlne:

- pow. uzytkowa — 55,4 m?

- wysokos¢ pomieszczen — 2,6 m

- kondygnacja - |l

- pofozenie na kondygnacji — mieszkanie
szczytowe

program uzytkowy:

= Lokal mieszkalny sktada sie z nast.
pomieszczen:
- 2 pokoje
- kuchnia
- przedpokoj
- fazienka z wc
= Pomieszczenia przynalezne :
- piwnica — 10,6 m?
- strych - 50,5 m?

charakterystyka techniczna lokalu:

o Sciany tynki gipsowe, Sciany malowane, pfytki
ceramiczne w zaleznosci od pomieszczenia,

o sufity — malowane, pfyty gipsowo-kartonowe i
oswietlenie halogenowe

e podfogi — deski drewniane i ptytki ceramiczne

o stolarka okienna pcv,

e stolarka drzwiowa — mieszana ( drzwi
harmonijkowe i typowe )

e instalacje: E/ W/ K/ kominek

stan techniczny i standard lokalu:

e stan techniczny lokalu - zadowalajgcy
o standard lokalu - przecietny
e funkcjonalno$¢ - dobra

Lokal od kilku lat nie jest uzytkowany

» Dokumentacja fotograficzna budynku i lokalu zawarta w zatgczniku.

» Rzut lokalu w zafgczniku.

12
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Nieruchomosé Il

» Dziatka nr 357/4 o powierzchni 373 m? potozona jest w sasiedztwie budynkow
gospodarczych i zabudowy mieszkalno — zagrodowej oraz terendw niezabudowanych.

» Dziatka posiada ksztatt prostokata, teren dziatki w miare ptaski.

» Nieruchomosc¢ jest ogrodzona ptotem z siatki stalowej na stupkach metalowych.

» Na dziatce znajduje sie budynek gospodarczy o powierzchni 24 m?, konstrukcji
drewnianej, kryty dachem papowym i blachg falista oraz murowany grill — wedzarnia.
Budynek gospodarczy w ztym stanie technicznym.

» Cata dziata jest zachwaszczona i zarosnieta roslinnoscig trawiastg, znajduje sie tu
kilka drzew owocowych ( zdziczatych ) i kilkka uschnietych drzew uzytkowych, bez
zadnej wartosci uzytkowe;.

» Dokumentacja fotograficzna dziatki i budynku gospodarczego w zafgczniku.

5.4. Stopie wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

» Teren, na ktérym potozony jest budynek mieszkalny ( dz. nr 357/5 ) i dziatka nr 357/4
uzbrojony jest w podstawowe urzgdzenia komunalno — energetyczne, gazowe.
Budynek mieszkalny nie posiada przytgcza gazowego.

» Dostep komunikacyjny do budynku mieszkalnego bardzo dobry - drogg utwardzong
ulicg Lipowa, ktdra stanowi odcinek drogi wojewddzkiej nr 282.
Dziatka nr 357/4 nie posiada bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dostep do
nieruchomosci tylko poprzez dziatki sagsiednie, brak informacji o ustanowionej
stuzebnosci gruntowe;j.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

» Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla tej czesci gminy Zabor i
miejscowosci Zabor nie jest wazny.

» Wedtug studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabor zatwierdzonym uchwala Rady Gmlny Zabor Nr VII/49/03 z 2003 r.
przedmiotowe dziatki potozone sg - [ 7 o
w terenie zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej.

fragment zat. graficznego studium

Budynek
mieszkalny, w
ktérym znajduje
sie lokal
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7.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1. Rodzaj rynku

Nieruchomosc | - analizg objeto rynek nieruchomosci stanowigcy lokale mieszkalne.
Nieruchomos¢ Il — analizg objeto rynek nieruchomosci stanowigcych grunty
niezabudowane. Nieruchomosc Il jest zabudowana matym budynkiem gospodarczym o
niezadowalajgcym stanie technicznym. Wartos¢ obiektu budowlanego jest znacznie
nizsza niz gruntu ( stanowi tylko ok. 10 % wartosci dziatki ), brak jest réwniez na rynku
podobnych nieruchomosci, z powyzszych wzgledow wartos¢ nieruchomosci Il okreslono
jako gruntu niezabudowanego, dodajgc 10 % wartosci dziatki za obiekty budowlane i
nasadzenia ( budynek gospodarczy, ogrodzenie, grill itp.)

7.2. Obszar rynku

Nieruchomos$¢ | - obszar analizy przede wszystkim gmina Zabér, ale réwniez gmina
Swidnica i dzielnica Nowe Miasto Zielonej Géry ( dawna gmina wiejska Zielonej Gory ).

Nieruchomosc¢ Il - obszar analizy gmina Zabor.

7.3. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres
nieruchomos$¢ | - od stycznia 2019 do maja 2022 r.
nieruchomos¢ Il - od stycznia 2019 do lipca 2022 r.

7.4. Cechy charakterystyczne rynku

Analiza rynku nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

v przeanalizowano kilkadziesigt transakcji ( 81 transakcji, w tym transakcji lokali
deweloperskich na terenie gminy Zabor byto 28 ), do analizy przyjeto tylko lokale z
wolnego rynku ( bez lokali deweloperskich )

v wszystkie analizowane transakcje dotyczg lokali mieszkalnych potozonych na terenie
gminy Zabor, gminy Swidnica i Dzielnicy Nowe Miasto Zielonej Gory,

v wiekszos¢ transakcji to nieruchomosci sprzedane na wolnym rynku, tylko niewielki
procent to lokale sprzedawane w obrocie pierwotnym ( od gminy, Skarbu Panstwa )
lub darowizny i podziat majgtku wspdlnego,

v ceny jednostkowe transakcyjne lokali mieszkalnych wahaty sie od ok. 540,00 zt do ok.
6.000,00 zt za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu,

14



Zabor ul. Lipowa

v najwiecej transakcji odnotowano w cenach 2.000,00 + 3.000,00 zt za 1m? powierzchni,
drugi przedziat cenowy to lokale do 1.500,00 zt i 3.000,00 + 3.500,00 zt za 1m?
najmniej transakcji odnotowano w przedziale powyzej 4.000,00 zi,
$rednia cena wynosi — 2.680,97 z/m?, dominanta — 2.791,67 z/m?, mediana —
2.600,78 zt/m?,

v ceny jednostkowe lokali sprzedawanych przez dewelopera to przedziat od ok.
4.000,00 zt do ok. 5.800,00 zt; srednia cena wynosi 4.753,00 zi,

v przedmiotem obrotu byly lokale ( pominieto lokale deweloperskie ) o zréznicowanej
powierzchni od ok. 22 m? do przeszto 200 m?; najwiekszy udziat miaty lokale o
powierzchniach 40 + 60 m?, sg to najczesciej mieszkania dwu — trzypokojowe;
$rednia powierzchnia lokali wynosi — 69,69 m?, dominanta — 52,57 m?

i mediana — 52,57 m?,

v analizowanych transakcje to lokale zlokalizowane w budynkach, wybudowanych w
réznych okresach czasu, latach 70 i 80-tych XX wieku jak i w budynkach
przedwojennych.

v Ponizej podano histogramy — lokali przyjetych do analizy i obliczeh:

- rozktadu cen jednostkowych [z/m?]
opis histogramu: rozktad cen jednostkowych (2/m?) dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢

1. [Srednia (1) 2680,97 Roztad empiryczny oraz normalny N(u=2681; 0=1425)

2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0.30 -

3. |Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 383,52

4. |Przedziat sredniej 2 297,46 oz | _Dom\nama(D)2791,67

3 064,49 ' _ Tediana (Me) 2 600,78

5. | Typowy przedziat zmiennosci lfgggg T | Srednia () 2 680,97

6. |Mediana (Me) 260078 o

7. |Dominanta (D) 2791,67 5

8. |Odchylenie standardowe (o) 1424,54 3§ oS

9. [Wsp. zmiennosci (o/p)% 53,1% 3 HT—

10. Kurpt<)zZ:|ennosCI = -0,110 g /

11. |Warto$¢ minimalna 543,48 0,10

12. [Warto$¢ maksymalna 5 986,10

OVOOSOD 1 500 2 500 3 500 4 500 5500

rozktad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych

[Poczatek przedziatow [ 0,00]
[Szerokoss przedziatu [ 500,00
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- rozktadu powierzchni lokali [ m?]

opis histogramu: rozktad powierzchni lokali (mz) dla przyjetej bazy danych
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos$¢
1. |Srednia (p) 69,69 Roztad em piryczny oraz normalny N(u=70; 0=33)
2. |Poziomistoinosci dla $redniej [a] 5% 0,60 -
3. [Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 9
4. |Przedziat $redniej gg’:g 0,50 | - Dominanta (D) 52,57
. T Mediana (Me) 52,57
o 36,28 - .
5. [Typowy przedziat zmiennosci 10309 Srednia (u) 69,69
. o 040

6. [Mediana (Me) 58,60 t
7. |Dominanta (D) 52,57 8
8. |Odchylenie standardowe (o) 34 3 0.30
9. |Wsp. zmiennosci (0/p) % 47,9% S
10. |Kurtoza 3,784 L —
11. |Warbos¢ minimaina 22 o | o
12. |Warto$¢ maksymalna 203

0,10

0,00

20 40 60 80 100 120 140 160 180 200 220
rozktad powierzchni lokali (m2) dla przyjetej bazy danych
Poczatek przedziatow
Szerokos¢ przedziatu 20

W gminie Zabor brak jest czynnego budownictwa wielorodzinnego. Rozwija sie
jednak dynamicznie budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i budownictwo matych
doméw mieszkalnych ( do 6 lokali ). Ze wzgledu na dos¢ duze koszty nowej substanciji
mieszkaniowej niewielu jednak mieszkancéw sta¢ na kupno za gotéwke nowego duzego
mieszkania. Dlatego najwiecej ludzi zainteresowanych nabyciem mieszkania decyduje
sie na kupno uzywanego. Jest to tansze rozwigzanie, przy okazji jest to lokal do
zamieszkania od zaraz. Gtéwnym kryterium wyboru mieszkania nie jest jednak tylko
cena.

Poza kryterium ceny nieruchomosci uwage potencjalnych nabywcéw zwraca ponadto:

v lokalizacja nieruchomosci — typ osiedla, czy dominuje zabudowa zwarta czy

zabudowa luzna i jakie sg warunki jej ekspozycji, oraz jaki jest stan zagospodarowania

terenu,

standard budynku,

warunki ekologiczno — przyrodnicze: zielen, tereny rekreacyjne,

warunki dojazdu komunikacjg publiczng i mozliwosci parkingowe,

rodzaj i standard sgsiedztwa oraz jego wptyw na prestiz lokalizacji,

ucigzliwosci lokalizacyjne: ruch uliczny, hatas, zanieczyszczenie, zabudowa

gospodarcza itp.

v stan zagospodarowania rejonu i otoczenia: sklepy, szkota, poczta, banki, urzedy itp.
instytucje obstugi mieszkancow.

€ € K <
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Analiza trendu cen.

analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi w latach 01.2019 + 05.2022
( pominieto lokale sprzedawane przez deweloperow )

Wykres | — trend przed aktualizacjg

zaleznos¢ Cena jedn Puzyt. / data

7 000,00
6 000,00 '

5 000,00 . °
4 000,00
3 000,00

2 000,00

1 000,00 .

0,00
12 Oq Og 22 03 (4 17 03 0> 17 03 0y
-20‘,3 -2019 -29‘79 -20‘,9 -Pgeo -2020 -2020 -?021 3031 '?031 '302(, '9032

Linia czerwona - trend liniowy
Linia czarna - trend wielomianowy
Punkt niebieski - zaistniata transakcja

Linia trendu liniowego ( czerwona ) jak i linia trendu wielomianowa ( kolor czarny)
wykazuje na wzrost cen w catym analizowanym okKresie.

Wspotczynnik korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami jednostkowymi wynosi
+0,38. Obliczono trend w wysokosci 2,0 % na /m-c; nie aktualizowano transakcji
maksymalnych.

Wykres Il — trend po aktualizacji

zaleznos¢ Cena jedn Puzyt. / data po aktualizacji

7 000,00
6 000,00 5 ® L] P
] * . b °
b [
5 000,00 ® ° °
°
® [ ]
4.000,00 o®
4 = ™ L] *
= T2 =" . b
® e
3000,00
® e o
2.000,00 e
°
)
° °
1000,00 e - o .
° o

0,00
2 Oq % 22 03, 0z, i 03 0z 1 03 0z
20_1'9 2019 20_19 20_29 2030 3030 ?030 2021 2031 2021 2022 2022
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Analiza rynku nieruchomosci gruntéw niezabudowanych

Dla potrzeb okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowych gruntow, dokonano
przegladu i analizy nieruchomosci podobnych, bedgcych przedmiotem sprzedazy —
obrotu rynkowego na terenie gminy Zabor.

Miejscowosci gminy Zabor potozone sg na wschéd od Zielonej Goéry. Wsie

lezg w odlegtosci kilkunastu km od granic miasta. Tak bliskie potozenie miejscowosci
stwarza mozliwosci rozwoju budownictwa mieszkaniowego oraz petnienia funkcji
ustugowych i zaopatrzeniowych dla miasta (ustugi, ogrodnictwo, hurtownie itp.). Nic wiec
dziwnego, ze na tym terenie rozwija sie rowniez budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne.
Atrakcyjnosc lokalizacji gruntow budowlanych w miejscowosciach podmiejskich Zielonej
Goéry jest coraz wieksza. Istnieje jak gdyby moda na zdrowy styl Zzycia, a co za tym idzie
mieszkanie w ekologicznej dzielnicy. Jest to zjawisko uzasadnione. Wystepujg tu tereny
korzystne do zabudowy, o ciekawej konfiguracja terenu, istniejg perspektywy szybkiego
uzbrojenia tych gruntow. Warte uwypuklenia jest réwniez sgsiedztwo projektowanych
osiedli domkow jednorodzinnych, gdyz potozone sg w bezposrednim sgsiedztwie terenow
lesnych, a wiec okolica zdrowa i ekologiczna. Nie wystepujg tu zadne zanieczyszczenia
zwigzane z przemystem. Dodatkowym atutem jest duza ilos¢ stawdw, jezior i innych
zbiornikéw wodnych.

Analiza gruntow zurbanizowanych obszaru gminy Zabor.

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:
v przeanalizowano ok. 820 transakcji, w latach 2011 - VI1.2022

v okres badania cen: od 2015 do VII1.2022 r. ( okres badania trendu cen 2006 — X.2021)
v 0bszar potozenia nieruchomosci: gmina Zabor,
v rodzaj nieruchomosci: dziatki niezabudowane,

v powierzchnie sprzedawanych dziatek wynosity od 9 do 85.000 m?,
histogram powierzchni przedstawia grunty o powierzchniach od 9 do 15.000 m?
$rednia powierzchnia to 1.982 m?, mediana 1.432 m?, dominanta 1.310 m?.

v ceny jednostkowe analizowanych gruntéw w okresie 2019 — VII1.2022 miescity sie w
zakresie ok. 7,00 do przeszio 180,00 z/m?. Dominowaty transakcje z przedziatu cen
40,00 — 80,00 zt/m?.

Srednia cena jednostkowa — 64,19 zm?2 mediana — 60,00 zi/m?2, dominanta
56,96 zt/m?.

v Tak duze zrdéznicowanie cen uzaleznione jest przede wszystkim od lokalizaciji
nieruchomosci, wielkosci dziatek gruntowych, dostepu komunikacyjnego, uzbrojenia
gruntéw oraz szeroko rozumianej atrakcyjnosci rynkowej. Doktadny opis, gradacje i
poziom wag atrybutéw przedstawiono w dalszej czesci opracowania.

v Stan uzbrojenia gruntdéw na obszarze gminy jest dos¢ zréznicowany.
Wystepujg zaréwno grunty nieuzbrojone lub grunty tylko uzbrojone w E, jak i grunty
uzbrojone w E i W. Niewielka czesc¢ gruntow posiada jeszcze lepsze uzbrojenie np. K
lub G.
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v Na podstawie przeprowadzonej analizy rynku stwierdzono wystepowanie dwoch
najbardziej popularnych osrodkdéw — miejscowos¢ Droszkow i Przytoku. W latach
ubiegtych ponad 45% wszystkich transakcji zawieranych w gminie Zabér zawierano
w Droszkowie.

W ostatnich latach tendencja ta staje sie mniej widoczna, ilos¢ transakcji w

Droszkowie zmalata na rzecz Przytoku i pozostatych miejscowosci.

50.0% 1 Udziat miejscowosci w rynku transakcji Gminy Zabor

45,0% -

40,0% -

35,0% -

30,0%

25,0% -

20,0% -

15,0% -

10,0%

5,0% -

a
H

Droszkow Przytok Zahor taz pozostate

0,0% -

m lata 2006-2022 mlata 2015-2022

v Na wykresie ponizej przedstawiono ilosci transakcji w danym roku oraz Sredni
poziom cen.
Dosc¢ widocznie zarysowuje sie spadek cen jednostkowych od roku 2008 do 2012.
Juz od 2012 do konca 2015 nastepuje lekki wzrost cen jednostkowych, w okresie po
2015 widoczna stabilizacja cen, a od 2018 duzy wzrost cen.

160 100,00

analiza rozktadu cen i liczebnosci transakcji w gminie Zabor

90,00
140

80,00
120

70,00

100

60,00

80 50,00

40,00
60 !

30,00
40 o
20,00

20 -
10,00

0 - 0,00
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 /M’

B ilo$ctr.  ===gredni poziom c-j. Liniowa ($redni poziom c-j.)
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v Ponizej przedstawiono histogramy analizowanej bazy danych:
- rozktad cen jednostkowych (lata 1.2019 — VI111.2022),

rozklad cen jednostkowych [ ztim?® ]

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. [Srednia (y) 59,66
2. |Poziom istotnoéci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat unosci $redniej [u(a)] £ 2,99
TR 56,68
4. |Przedziat $redniej 52,65
N - 31,87
5. |Typowy przedziat zmiennosci 8746
6. |Mediana (Me) 56,97
7._[Dominanta (D) 55,26
8. |Warto$¢ minimalna 5,35
9. |Warto$¢ maksymaina 156,99
10. |Rozstep 151,64
11. |lloé¢ danych 333
L.p. inne miary Warto$é
1. |Odchylenie standardowe (o) 27,80
2. |Wsp. zmiennosci (o/u)% 46,6%
3. |Skoénos¢ 0,54
4. |Kurtoza 0,12
5. |Wariancja 772,57

0,20 -

0,18

0,16 -

0,14 ~

0,12 +

Czestosc

0,06

0,04

0,02 A

0,00

0,10 ~

0,08

Roztad em piryczny oraz normalny N(p=60; o=28)

Dominanta (D) 55,26
r Mediana (Me) 56,97
Srednia () 59,66

GminaZabor
Dane za okres
0d 1.2019 - X.2021 r.

%

<,

7[2 %

rozktad wielkosci cenjednostkowych [zt/m?]

&
%00

%, % 700 2 0

“Op (%) g%

[Poczatek przedziatow

0,00]

[Szerokost przedzialu

10,00

- rozktad powierzchni gruntow (lata 2015 — VII11.2022),

rozkiad powierzchni dziatek [mz] dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartosé
1. |Srednia () 1982
2. |Poziomistoinosci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat uiosci $redniej [u(a)] + 116,93
4. |Przedziat $redniej 186507
2098,93
N - 279,83
5. |Typowy przedziat zmiennosci 368417
6. |Mediana (Me) 1432
7. _|Dominanta (D) 1310
8. |Warto$¢ minimalna 9
9. |Warto$¢ maksymalna 14 860
10. |Rozstep 14 851
11. |lloé¢ danych 814
L.p. inne miary Wartos¢
1. [Odchylenie standardowe (o) 170217
2. |Wsp. zmiennosci (a/u)% 85,9%
3. [Sko$nosé 3,65
4. |Kurtoza 16,68
5. |Wariancja 2897 373,60

20

Roztad empiryczny oraz normalny N(u=1982; 0=1702)
0,70 -
GminaZabér
0,60 1 Dane za okres
T Dominanta (D) 1 310 od 1.2015 + VII1.2022
r Mediana (Me) 1432
050 1 “T Srednia () 1 982
0,40 A
0
73
L
"
S 030
(3}
0,20 —
0,10 // ]
0,00
0 209, 009 a0 800y 70 o 7> o 74 o
rozktad powierzchni dziatek[m 2] dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow | 0|
[Szerokosé przedziatu [ 500]
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Analiza trendu cen

Zbadano istnienie zaleznosci pomiedzy datami transakcji, a wartosciami jednostkowymi gruntéw
objetych analiza.

4

Zréznicowanie trendu w zaleznosci od daty zazwyczaj nie pozwala na wyznaczenie jednej
wielkosci trendu dla catego okresu, z ktérego pochodzg dane przyjete do obliczen.

Aktualizacji transakcji przyjetych do obliczen dokonano trendem potegowym z
uwzglednieniem roznej jego wielkosci w roznych okresach czasu. Po dokfadnej analizie
ustalono daty graniczne i wystepujgce w tych okresach wielkosci trendu.

Zastosowanie takiej aktualizacji wymaga zastosowania dos¢ skomplikowanych formut
obliczeniowych. W niniejszym operacie przedstawiono tylko wyniki koncowe tj. wartosci
transakcji po aktualizacji. W kwestach spornych rzeczoznawca moze udostepni¢ (tylko do
wgladu) doktadne obliczenia.

|Ana|iza cen jedn. [zt/m?] od 2006 r.| P
0sC =

G 0 % % 9. do. . 2
2 025, 209, 205, Mo, o, 06'0‘19 5L, 023 035,40, 0,
Qs <%, <oy <%y <0 <Oy <Oy <O <Oy 0p <0, <O

data transakeji

Linia czerwona - trend liniowy
Linia zielona - trend wielomianowy
Punkt niebieski - zaistniata transakcja

Analiza cen jedn. [z{/m?] od 2019 r.|

llosé = 459

cena jednostkowa [21/m2]

data transakeji

21



Zabor ul. Lipowa

Analiza obszaru: obreb Zabor

» Srednie ceny jednostkowe i ilo$¢ transakcji.

Analiza rozktadu cen i liczebnosci transakcji w Zaborze

80,00

L 70,00

I 60,00

I 50,00

2006 2007 2008 200

Y=]

. ilosc tr.

2010 2011

s Sredni poziom c-j

012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 zi/m?

Liniowa (sredni poziom c-j)

L 40,00

30,00

L 20,00

L 10,00

- 0,00

» rozkitad cen jednostkowych (lata 2019 — VI11.2022)

rozkiad cen jednostkowych [z#m?]

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennos$ci Wartos¢
1. |Srednia () 52,15
2. |Poziom istonosci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat uosci $redniej [u(a)] + 8,40
T 43,75
4. |Przedziat éredniej 50.54
_— - 20,09
5. |Typowy przedziat zmiennosci 8420
6. |Mediana (Me) 49,95
7. _|Dominanta (D) 26,00
8. [Warto$¢ minimalna 9,10
9. [Warto$¢ maksymalna 135,00
10. [Rozstep 125,90
11. ]lloé¢ danych 56
L.p. inne miary Warto$¢
1. |Odchylenie standardowe (o) 32,05
2. |Wsp. zmiennosci (o/p) % 61,5%
3. |Sko$nosé 0,83
4. |Kuroza 0,05
5. |Wariancja 102741

22

Roztad empiryczny oraz normalny N(p=52; 0=32)

0,25 -
=r Dominanta (D) 26,00 GminaZabér
T Mediana (Me) 49,95 Dane za okres
T Srednia () 52,15
0,20 + I od 1.2019 - VII1.2022
0,15 +
0
@
; / I
0
[
N
O 010
0,05 + :
0,00 + + +
%0 eQOg %0 62200 %0 “, 730'00 740
rozktad wielkosci cen jednostkowych [ztm?]
[Poczatek przedziatow [ 0,00
[Szerokos¢ przedziatu [ 10,00]




Zabor ul. Lipowa

» rozktad powierzchni gruntow (lata 2019 — VI11.2021)

rozkiad powierzchni dziatek [mz] dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennos$ci Wartosé Roziad em piryczny oraz normalny N(u=2463; 5=2467)
1. [Srednia (1) 2463
2. |Poziomistoinosci dla $redniej [a] 5% 0,35 1
3. |Przedziat unosci $redniej [u(a)] + 646,22 - Dominanta ()1 286 GminaZabor
4. |Przedziat éredniej 1816,78 0,30 1 T Mediana (Me) 1522 Dane za okres
3109,22 T Srednia () 2 463 od 1.2019 =+ VI11.2022
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Wedtug przepiséw zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wartos¢
nieruchomosci winna by¢ oszacowana jako wartosc¢ rynkowa.
Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskac¢ za nieruchomosc¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg zrozeznaniem ipostepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe).

Za podstawe wyceny przyjeto wartos¢ rynkowg okreslong dla jej aktualnego sposobu
uzytkowania, to jest:

nieruchomosc | - jako lokalu o charakterze mieszkalnym.

nieruchomos¢ |l — jako grunty przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe i
zagrodowe, dodatkowo uwzgledniono wartos¢ obiektéw znajdujgcych sie na dziatce.

8.2. Wyboér podejscia, metody i techniki szacowania

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny srednie;j.

Ze wzgledu na znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych podobnych do
lokalu wycenianego, a takze cech tych lokali wptywajgcych na poziom ich cen, do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze,
metode korygowania ceny sredniej jako dajgcg gwarancje ustalenia najbardziej
prawdopodobnej ceny przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, mozliwej do uzyskania
na rynku lokalnym. Z tych samych wzgledéw zastosowano podejscie porownawcze,
metode korygowania ceny sredniej w przypadku nieruchomosci l.

Istota podejscia porbwnawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Wartosc¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jesli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cechy tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom cen.

Miare poréwnywalnosci stanowi liczba cech ( atrybutdéw ) réznigcych nieruchomosci
podobne, z nieruchomos$cig wyceniang, a takze poziom tych réznic. Im mniejsza jest
liczba cech i nizszy poziom roznic, tym uzyskana zostanie wieksza poprawnosc¢ wyceny.

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny $redniej i metode analizy statystycznej rynku.
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Podejscie porownawcze nalezy do preferowanych sposobow okreslenia wartoSci
nieruchomosci pod warunkiem dostepnosci i dysponowania cenami transakcyjnymi
uzyskanymi na rynku za poréwnywalne nieruchomosci.

W hierarchii wiarygodnosci sposobow wyceny nieruchomosci, podejscie
porownawcze oceniane jest wysoko ze wzgledu na opieranie sie w analizie i
wnioskowaniu na rynkowych faktach z przesziosci, bardziej wiarygodnych od
prognoz.

Wartosc rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy
ceng minimalng a ceng maksymalnag, jakie znajdujg sie w zbiorze transakciji przyjetym
do wyceny.

W niniejszym opracowaniu wykorzystano najczesciej stosowany na rynku algorytm
obliczeniowy stosowany w metodzie korygowania ceny Sredniej, ale zmieniono
sposob okreslania wspoétczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych atrybutow.
Wspotczynniki korygujgce cene srednig zgodnie z §4.4. Rozporzgdzenia w sprawie
wyceny nieruchomoSci i sporzgdzenia operatu szacunkowego nalezy obliczac
uwzgledniajgc réznice w poszczegolnych cechach nieruchomosci — co doktadnie
odzwierciedla zastosowany sposob ich obliczania.

Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujgcych etapdw:

ETAP | - analiza rynku

¢ ustalenie rynku nieruchomosci,
e analiza trendow czasowych, aktualizacja transakcji na dzien wyceny,

e okreslenie cech rynkowych (atrybutéw) i ich wag oraz sposob gradacji na
podstawie bazy danych cenowych z danego rynku. Analiza istotnosci przyjetych
atrybutéw oraz ich statystyczna weryfikacja i ocena (macierz korelacji atrybutdw,
interakcje atrybutéw oraz standaryzacja). Konieczno$S¢ postuzenia sie
elementami analizy statystycznej - np. analiza regresji wielorakiej).

ETAP Il - przygotowanie danych

e Opis wycenianej nieruchomosci pod kgtem cech rynkowych,

e wybor bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod kgtem cech rynkowych,

e okreslenie srednich jednostkowych cen transakcyjnych,

e okreslenie modelu szacowania (addytywny, multiplikatywny lub mieszany).

Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ doktadna analiza rynku i
wynikajgce z niej wnioski.
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ETAP Il - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

26

e model korygowania ceny sredniej

n
W = Cq * ) u
i=1
gdzie:
ui— wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,

n — liczba wspdtczynnikéw korygujacych.

e Okreslenie wielkosci wspotczynnikéw korygujacych:

1. Zakres wspotczynnikow korygujgcych:
< Umax = Cmax / Csr : Umin = Cmax/ Csr >

2. Zakresy poszczegolnych (i-tych) wspotczynnikow korygujgcych:
< Uimax = Wi X Umax : Ui min = WiX Umin >

3. Wielkosci srednie wspotczynnikdéw korygujgcych:
Ui max > Ui sr = Uimin
Ui ér —okreslamy na podstawie rozktadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspdiczynnik uwzgledniajgcy potozenie Oi¢ w przedziale ocen Ojmin - Oi max-
Analogia do przesuniecie wielko$ci sredniej wzgledem srodka zakresu wspodtczynnika
(prof. M. Prystupa kwartalnik Rzeczoznawca Majgtkowy 70/2011).

4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspétczynnikow korygujgcych:
1/ Oiw<=0Ois Uijedn. = (Uisr- Uimin) / (Oigr- Oimin )
2/ Oiw > Oisr Uijedn. = (Uimax- Uisr)/ (Oimax- Oisr )

5. Okreslenie korekty wielkosci sredniej wspotczynnikow korygujgcych :
Ki = Uijedn. X (Oiw- Oig¢r ) x (£1) (1) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

6. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych :
Ui = Uisr + Ki

oznaczenia:

Cmin/ Csr / Cmax - cena / min / érednia / max / z bazy transakcji porownawczych

W; - waga i-tego atrybutu (na postawie analizy rynku)

Ui min/ Ui sr / Uimax / Uijedn. - wspotczynnik korygujacy / min / $redni / max / jednostkowy /
Oimin/ Oisr / Oimax - ocena min / $rednia / max / z bazy transakcji poréownawczych
Oiw - ocena nieruchomosci wycenianej w $wietle i-tego atrybutu

Z powyzej przedstawionej formuty wyraznie wida¢, ze wartos¢ dowolnej nieruchomosci
powstaje poprzez korekte ceny Sredniej z bazy nieruchomosci porownawczych za
pomocg wspotczynnika bedgcego sumg wspotczynnikdw charakterystycznych dla
kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych réznice w obrebie kazdego z atrybutow dla
obiektu wycenianego i sredniej wielkosci z bazy nieruchomosci porownawczych.
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» llos¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutéw i moze by¢ zarébwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci sredniej z bazy transakcji
porownawczych.

W odrdéznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobéw okreslania wspotczynnikow
korygujgcych opisany sposob uwzglednia wszystkie przyjete do obliczen transakcje oraz
uwzglednia korekty z tytutu réznic stanow nieruchomosci wycenianej do stanow wielkosci
Srednich z bazy transakcji porownawczych.

® W przypadku wyceny lokalu mieszkalnego, przyjeta jednostka to 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu, dla gruntéw jednostka poréwnawczg jest 1 m?
gruntow.

9. WYCENA NIERUCHOMOSCI

9.1. Nieruchomosc¢ |

9.1.1. Atrybuty i ich gradacja

Analizie poddano kilkadziesigt (30) transakcji prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego i
na tej podstawie okreslono i zweryfikowano atrybuty oraz okreslono wptywy
poszczegolnych cech na ceny jednostkowe nieruchomosci. Niniejsze opracowanie nie
zawiera tych obliczen, ale w kwestiach spornych mogg by¢ one udostepnione (do
wgladu).

W procesie szeroko rozumianej analizy rynku wyodrebniono 5 atrybutow wptywajgcych
na wartosc¢ nieruchomosci.

e Atrybut powierzchniowy:
- powierzchnia uzytkowa lokalu charakteryzuje sie niewielkg korelacjg ujemng
(-0,25).

o Wszystkie pozostate atrybuty ,przymiotnikowe” opisujgce lokal to stymulanty.
Charakteryzujg sie wyrazng korelacjg cecha-cena jednostkowa na poziomie
0,85+ 0,95.

Przyjeto nastepujgce atrybuty i ich oznaczenia:

powierzchnia uzytkowa lokalu - POW. uzyt.

v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U
v kondygnacja - Kondyg.
v atrakcyjnosé rynkowa - ATR
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e Gradacja cech rynkowych

tabela nr 1
; ; Waga /
Lp. | Gradacja cechy Opis grad%cja
Powierzchnia lokalu 5%
1

Przyjeto rzeczywistg powierzchnie lokalu [ m? ]

Lokalizacja i sgsiedztwo

Atrybut uwzgledniajgcy nie tylko potozenie w danym obrebie, ale

przede wszystkim lokalizacje szczegétowg. Uwzglednia rowniez

stan sgsiedztwa (drogi o duzym natezeniu ruchu, odlegtos¢ od

2 obiektow ustugowo — handlowych, sgsiedztwo terendw zielonych,
ucigzliwe sgsiedztwo itp.)

20%

1 - ponizej przecietnej
2 — przecietna 1+3
3 - powyzej przecietnej '

Stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu

Uwzglednia stan techniczny budynku i lokalu, lata budowy obiektu
remonty biezace prowadzone w budynku itp.

Standard i funkcjonalnos$¢ lokalu

Uwzglednia standard wykonczenia lokalu, jakos¢ uzytych
materiatdbw, mode i obecne trendy wykonczenia mieszkan oraz
3 |funkcjonalnosc lokalu,

35 %

1 — ponizej przecietnej
2 — przecietne 1+13
3 — powyzej przecietnej '

Potozenie szczegbétowe - kondygnacja
Uwzglednia kondygnacje budynku, na ktorej jest potozony lokal oraz 15 %
fakt czy jest to mieszkanie srodkowe, szczytowe, potozone na catej
4 |szerokosci budynku czy tylko po jednej stronie obiektu itp.

1 — mniej korzystne
2 — przecietne 1+3
3 — korzystne

Atrakcyjnos¢ rynkowa
Uwzglednia wszystkie te czynniki, ktére nie zostaty ujete w w/w 25 04
atrybutach, np. przynaleznos¢ pomieszczen gospodarczych,

5 |wielkos¢ przynaleznej dziatki gruntowej, mode, popyt na lokale itp.

1- mata
2 — srednia -
3 — duza 1+3

X Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach dla atrybutéw ,przymiotnikowych” stanéw
posrednich przy ocenie spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego np.
lokalizacja i sgsiedztwo 1,5 - czyli stan posredni pomiedzy 1 2.
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Wagi atrybutow

Gdyby przetozy¢ informacje z bazy nieruchomosci poréwnawczych na ,tradycyjne wagi
atrybutow” to ich wielko$ci ksztattowatyby (po zaokragleniu do 5%) sie jak na wykresie
ponizej.
® W trakcie analizy rynku i przy obliczeniu i weryfikowaniu wag postuzono sie
elementami analizy statystycznej.

- Wszystkie podane powyzej atrybuty i ich wagi sg istotne statystycznie.

- Stupki btedoéw (czerwone zakresy na wykresie) sg wyraznie mniejsze od
obliczonych wag atrybutéw.

- Graficzna interpretacja wag oraz ich btedéw na wykresie ponize;.

Cechy, ich wagi i stupki btedow [%]

o Gradacji cech rynkowych oraz okreslenia wartosci wspotczynnikow korygujgcych
dokonano zgodnie z rozktadami danych w ramach poszczegdlnych cech.

(Nie zakfadano rozktadu liniowego, czyli rbwnomiernego wzrostu w zakresie danej
cechy. Dla przyktadu mozna podac¢, ze wielko$¢ srodkowa cechy o gradacji 1-3 wcale
nie wynosi 2 tylko tyle ile srednia wartos¢ z nieruchomosci porownawczych. Opisane
relacje przetozono na wielkosci wspétczynnikéw korygujgcych).

Doktadniejszy opis gradacji cech w tabeli nr 1.
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9.1.2. Baza obiektow poréwnawczych

o Do koncowych obliczen wyselekcjonowano baze 15 transakcji poréwnawczych

o Ceny jednostkowe nieruchomosci zostaty zaktualizowane na dzien wyceny.

- tab. nr 2.

o Jako jednostke porownawczg przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu.

O Zestawienie transakcji porownawczych:

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
L.p. Data obreb - ulica Gmina Cena [z1] Ce[r:;-rjnez;jn. PO;/::;]OK' Cer;:;reng]n.-A
1 | 21.08.2020 Akacjowa Zabor 130 000,00 2394,11 54,30 3 639,05
2 | 06.10.2020 Przylep-Solidarnosci Zielona Géra 208 000,00 2377,14 87,50 3518,17
3 | 17.02.2021 Przylep - Sosnowa Zielona Géra 150 000,00 288351 52,02 4 036,91
4 | 21.04.2021 Milsko Zabér 80 000,00 2 040,82 39,20 2 775,52
5 [ 21.04.2021 | Stary Kisielin - Zatorze Zielona Géra 150 000,00 4906, 77 30,57 4 906,77
6 | 26.04.2021 | Stary Kisielin - Zatorze Zielona Géra 205 000,00 3768,38 54,40 5 125,00
7 | 18.06.2021 | Racula- Kosmowskiej Zielona Géra 195 000,00 2 106,51 92,57 2 780,59
8 | 16.07.2021 Akacjowa Zabor 149 000,00 2744,01 54,30 3567,21
9 | 23.07.2021 Dabrowa Zabor 30 000,00 1 209,68 24,80 1572,58
10 | 05.10.2021 Akacjowa Zabor 180 000,00 3314,92 54,30 4 110,50
11 | 14.10.2021 Akacjowa Zabor 152 000,00 2 799,26 54,30 3471,08
12 | 25.01.2022 Akacjowa Zabér 154 500,00 2 845,30 54,30 3 300,55
13 | 17.03.2022 Zabor Zabor 150 000,00 3125,00 48,00 3562,50
14 | 11.04.2022 | Stary Kisielin - Pocztowa Zielona Géra 300 000,00 5079,58 59,06 5079,58
15 | 20.04.2022 Akacjowa Zabor 155 000,00 2 854,51 54,30 3197,05
wartosci $rednie 2 963,30 54,26 364287

o Cyfrowy opis wszystkich transakgcji i wielkosci srednich przedstawiono w tabeli nr 3.

0 Dane z analizy rynku biorgce udziat w obliczeniach oraz cyfrowy opis nieruchomos$ci
wycenianej w kontekscie cech rynkowych zawarto na dole tabeli nr 3.
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tabela nr3 Opis atrybutéw w postaci cyfrowej

Data ) Cenajed.-A | POW-L L-S ST-U KOND ATR
L.p. obreb - ulica gmina
[dd-mm-rrr] [zt/m?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 21.08.2020 Akacjowa Zabor 3639,05 54,30 2,5 2,0 2,0 3,0
2 06.10.2020 Przylep-Solidarnosci Zielona Gora 3518,17 87,50 3,0 2,0 2,0 3,0
3 17.02.2021 Przylep - Sosnowa Zielona Gora 4 036,91 52,02 2,5 2,0 2,0 3,0
4 21.04.2021 Milsko Zabor 2 775,52 39,20 2,0 2,0 2,0 2,0
5 21.04.2021 | Stary Kisielin - Zatorze Zielona Gora 4 906,77 30,57 3,0 2,5 3,0 3,0
6 26.04.2021 | Stary Kisielin - Zatorze Zielona Géra 5 125,00 54,40 3,0 2,5 3,0 3,0
7 18.06.2021 Racula - Kosmowskiej Zielona Gora 2 780,59 92,57 2,5 2,0 2,0 2,0
8 16.07.2021 Akacjowa Zabor 3567,21 54,30 2,5 2,0 2,0 3,0
9 23.07.2021 Dabrowa Zabor 1572,58 24,80 1,5 1,5 2,0 1,5
10 | 05.10.2021 Akacjowa Zabor 4 110,50 54,30 2,0 25 2,0 3,0
11 14.10.2021 Akacjowa Zabor 3471,08 54,30 2,5 2,0 2,0 2,0
12 25.01.2022 Akacjowa Zabor 3300,55 54,30 25 2,0 2,0 2,0
13 17.03.2022 Zabor Zabor 3562,50 48,00 25 2,0 2,0 3,0
14 11.04.2022 [Stary Kisielin - Pocztowal Zielona Gora 5079,58 59,06 3,0 25 3,0 3,0
15 20.04.2022 Akacjowa Zabor 3197,05 54,30 2,5 2,0 2,0 2,0
R2=0,96 1572,58 24,80 |2 15 2,0 15

parametry dla powyZzszej bazy 15 transakcji 3642,87 54,26 3 2,10 2,20 2,57

0=22354 5 125,00 92,57 2,5 3,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 3642,87 54,26 2,50 2,10 2,20 2,57

parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2 = 0,05 waga atrybutu [%] 5% 20% 35% 15% 25%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s s s

obiekt wyceniany 55,40 2,0 15 25 3,0

Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w obliczeniach
(transakcje odstajgce, mogace by¢ uznanymi za niepodobne).

Na koncowym etapie obliczeh przyjete transakcje podlegajg dodatkowej ocenie wg kryterium
statystycznego (reguta 3 sigm) a — 30 < a < a +30«. Ta weryfikacja ma na celu
nieuwzglednienie w obliczeniach transakcji odstajgcych, mogacych zostaé¢ uznanymi za
niepodobne do wycenianej.

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutéw nieruchomos$ci oraz takze catosciowo
wszystkich atrybutéw tgcznie przy pomocy jednej z miar odlegtosci bazujgcej na
znormalizowanych danych.

Jak pokazaty obliczenia przyjety zestaw cech
réznicujgcych fgcznie z ich gradacjg i
obliczonymi wagami jest w stanie wyjasnic 4,50

Graficzna interpretacja odleglosci Mahalanobisa
do oceny podobienstwa transakeji

zmiennos¢ cen na poziomie 97%. 4,00

Graficzna interpretacja na wykresie obok. 3,50

Stupek fioletowy to wyceniana 300

nieruchomos¢, stupki niebieskie to 250

. . . , . . 2,00 H
nieruchomosci poréwnawcze, ograniczajgce

.. . 1,50 +
linie czerwone to zakresy reguty 3 sigm.

1,00 H
Skutkiem weryfikacji jest uwzglednienie w

0,50 +

koncowych obliczeniach wszystkich 0,00

parametr - odl. Mahalanobisa

transakgciji.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

16
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Opis nieruchomosci:

(nie jest niezbedny w zastosowanym algorytmie obliczeniowym, gdyz obliczenia sg
uzaleznione od wartosci Sredniej, a nie wartosci krancowych).

Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmin

Dabrowa gmina Zabar.

Data transakcji — 23.07.2021 / cena transakcyjna — 30.000,00 zt./ Cj - 1.209,68 z/m?
Cj A - 1.572,58 zi/im?

Powierzchnia lokalu 24,8 m?

Lokal potozony na parterze.

stan techniczno - uzytkowy lokalu ponizej przecietny.

Sasiedztwo — zabudowa budynkami mieszkalnymi i zabudowa zagrodowa,

Opisano: L-S-1,5/S.T-U - 1,5/ KONDYG.-2,0/ ATR- 1,5

Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmax

Zielona Goéra ul. Stary Kisielin — Zatorze .

Data transakcji — 26.04.2021 / cena transakcyjna — 150.000,00 zt/ Cj - 4.906,77 zt/m?
Powierzchnia lokalu 30,57 m?

Lokal potozony na | kondygnaciji.

stan techniczno - uzytkowy: bardzo dobry, lokal wykonczony w standardzie przecietnym (+)
Sasiedztwo — zabudowa budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi,

Opisano: L-S- 3,0/ S.T-U -2,5/KONDYG.-3,0/ATR- 3,0

9.1.3. Obliczenia

0 Doktadne obliczenia wartosci nieruchomosci przedstawiono w postaci tabelarycznej
(tab. 6). Tabela bazuje na danych wynikajgcych z tab. nr 3 i tab. nr 5 oraz danych
wynikajgcych z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego (kolor szary).

tabela nr 4

Podstawowe parametry danych C-j

N= 15 transakcji
Cmin= 157258 zt/m?
Cér= 3642,87 zt/m?
Cmax = 5125,00 zt/m?
Cmax - Cmin = 3552,42 zi/m2
érodek rozstepu = 3 348,79 zi/m2
K - pol-$redniej 0,583 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzgledni¢
"przesuniecia" przy obliczaniu srodkowych
wartosci wspoétczynnikéw korygujgcych.
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Przesuniecia uwzgledniono liczac je dla kazdego atrybutu oddzielnie. Na podstawie
danych zawartych w tab. nr 2 mozna okresli¢ dla kazdego atrybutu rzeczywiste potozenie
wartosci sredniej w jej rozstepie (przedziale od wartosci MIN do wartosci MAX) przy
pomocy wspofczynnika Ksr = (Wsr — Wmin) / (Wmax — Wmin). Wielkosci wspotczynnikow
podano w tab. nr 5/ kolumna Ksr.

Okreslenie wielkosci zakresu wspoétczynnikéw korygujacych:

Whin = Cmin/ Cer 1.572,58/3.642,87 = 0,432

Wmax = Cmax/ Ce&r = 5.125,00/ 3.642,87 = 1,407

Obliczenie wartosci wspoétczynnikow korygujacych i ich gradaciji
(dla standw krancowych i Srednich)

tabela nr 5
Wagi logé Zakresy Gradacja wsp6t. korygujgcych [|Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty [atrybutow| stopni | wspotczynnikow dia[1/2/3/stany] sredniej
[%] gradacii Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 POW-L 5% [m2] | 0,022 | 0,071 | 0,022 | 0,043 | 0,071 0,435
2 L-S 20% 1+3 | 0,086 | 0,281 | 0,086 | 0,216 | 0,281 0,667
3 ST-U 35% 1+3 | 0,151 | 0,492 | 0,151 | 0,356 | 0,492 0,600
4 KOND 15% 1+3 | 0,065 | 0,211 | 0,065 | 0,094 | 0,211 0,200
5 ATR 25% 1+3 | 0,108 | 0,352 | 0,108 | 0,282 | 0,352 0,713
razem 100% - 0,432 | 1,407 | 0,432 | 0,991 | 1,407

* wspotczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakciji

Opis i wycena nieruchomosci wycenianej

POW uzytkowa lokalu — 55,40 m?

L+S - 2,0wskali 1+3
Lokalizacja w miejscowosci Zabér, w bezposrednim sagsiedztwie ul. Lipowej

S.T-U - 1,5w skali 1+3

Lokal wykonczony w standardzie przecietnym, lokal nieuzytkowany od kilku lat, brak
ogrzewania catego lokalu ( tylko jeden kominek )

Kondyg.- 2,5 w skali 1+3
Lokal potozony na Il kondygnacji, lokal szczytowy

ATR - 3,0 wskali 1+3
pomieszczenia przynalezne: piwnica i strych
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Obliczenia wspotczynnikdw korygujacych przeprowadzono w postaci tabelarycznej — tab.

nr 6
tabela nr 6
; L , . . _ W, - opis cechy ijej [ wspot ik |
. . Opis Roznica |Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z . SPOICZYNNIK | orekta W, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci atrybutow $redniej rozkladem kazdego atrybutu) poboze;l: d\:]/ize?Iedem poloZenia Wi zewzgleduna| wspéot.
4 wzgledem .
Min vex L W Kig Wyin | Wer | Wuae | s/d | zakres sredniej Wi korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13+ 14+ 15 =[9]+[14]
POW-L | 24,80 | 92,57 | 55,40 54,26 1,1 0,435 0,022 | 0,043 | 0,071 d 2 0,030 -0,001 0,042
L-S 15 3,0 2,0 2,50 -0,50 0,667 0,086 | 0,216 | 0,281 s 1 0,500 -0,065 0,151
ST-U 15 2,5 15 2,10 -0,60 0,600 0,151 | 0,356 | 0,492 s 1 1,000 -0,205 0,151
KOND 2,0 3,0 25 2,20 0,30 0,200 0,065 | 0,094 | 0,211 s 2 0,375 0,044 0,138
ATR 15 3,0 3,0 2,57 0,43 0,713 0,108 | 0,282 | 0,352 s 2 1,000 0,070 0,352
* wspétczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,432 0,991 1,407 dsdzlsy‘;“,;'mﬁa 211:;](%\22\7;2;]] razem -0,157 0,834
** Jezeli:
1/ [u=s [121=1 [131= ([51-[41)/([5]-[2]) [14]=  -[13]x([9]-[8])
2/ i)s [2]=2 [13]= ([41-[5])/([3]-[5]) [14]= [13]x([10]-[9])
3/ 1= [2]=1 [13]= ([5]-[4])/([5]-[2]) [14]= [13]x([10]-[9])
4/ 1= [2]=2 [13]= ([4]-[5])/([3]-[5]) [14]= " -[13]x([9]- [8])

® Oszacowana warto$¢ jednostkowa:

0,834 x 3.642,87 zi/m?

® Zatem warto$¢ nieruchomosci lokalowej mieszkalnej wynosi:

Stownie: sto szescdziesigt osiem tysiecy ztotych.

55,40 m? x 3.038,15 z/m? = 168.313,51 z

po zaokrggleniu przyjeto:

168.000,00 zt

9.1.4. Oszacowanie wartosci dziatki gruntowej

3.038,15 zt/m?

Dla okreslenia wartosci prawa wtasnosci gruntéw dziatki nr 357/5 potozonej w Zaborze
postuzono sie niezabudowanymi nieruchomosciami gruntowymi, potozonymi w gminie
Zabor
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0 Nieruchomosci poréwnawcze:

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 7

L.p. Data Obreb Gmina tran(s:ael?c?yjna grE(r)I\tNéw C-j2 i f

s ] (24’ ] [zHm’ ]
1 08.01.2021 Zabor Zabor 44 000,00 669 65,77 106,19
2 21.03.2021 Zabor Zabor 49 500,00 850 58,24 87,47
3 31.03.2021 Zabor Zabor 32 000,00 640 50,00 74,34
4 09.04.2021 Zabor Zabor 2 870,00 41 70,00 103,15
5 30.04.2021 Droszkéw Zabor 29 800,00 444 67,12 94,87
6 16.07.2021 Przytok Zabor 100 000,00 987 101,32 121,57
7 04.08.2021 Przytok Zabor 95 000,00 987 96,25 114,35
8 08.09.2021 Przytok Zabor 105 000,00 951 110,41 128,80
9 29.10.2021 Zabor Zabor 73 300,00 842 87,05 104,61
10 | 29.10.2021 Zabor Zabor 55 500,00 714 77,73 93,41
11 14.01.2022 Zabor Zabor 69 350,00 995 69,70 77,53
12 | 28.01.2022 Zabor Zabor 21 000,00 396 53,03 58,16
13 | 17.02.2022 Zabor Zabor 79 000,00 691 114,33 122,90
14 17.05.2021 Przytok Zabor 3 360,00 42 80,00 99,05
15 | 14.06.2022 Zabor Zabor 72 600,00 714 101,68 101,68
wartosci Srednie 55 485,33 664 80,18 99,21

0 Warto$¢ 1 m? prawa wtasno$ci gruntow zostat oszacowany w wysokos$ci $redniej z
przyjetej bazy danych tj :
99,21 zt/m?

0 Zatem wartos¢ prawa wiasnosci gruntéw oznaczonych dziatkg 357/5 wynosi:

99,21 zt/m? x 201m? = 19.941,21 z

przyjeto - 19.900,00 zt

Stownie: dziewietnascie tysiecy dziewiecset ztotych.

0 Wartosé udziatu prawa wlasnosci gruntéow przynaleznego do lokalu nr 3

v’ udziat lokalu - 1/3
v' wartosé udziatu:
1/3 x 19.900,00 zt = 6.633,33 z

po zaokragleniu - 6.600,00 zt
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9.1.5. Zestawienie wartosci nieruchomosci |

Wartosé
Wyszczegoblnienie nieruchomosci
lokalowej
warto$¢ nieruchomosci lokalowej 1 68 000,00 Zi
w tym:
wartos¢ udziatu w prawie wiasnosci gruntow 6 600,00 zt
wartos¢ |'0ka|l.J mieszkalnego z pomieszczeniami 161 400,00 z!
przynaleznymi

9.2. Nieruchomos¢ Il

9.2.1. Atrybuty i ich gradacja

Doktadnej analizie poddano kilkadziesigt transakcji z gminy Zabér i na tej podstawie
obliczono wysokosci wag.

36

Kazdg z transakcji cyfrowo opisano i przeprowadzono obliczenia, ktére nastepnie statystycznie
zweryfikowano.

Dla cechy wielkosciowej POW — (powierzchnia dziatki) przyjeto rzeczywistg jej wielkos¢, dla
cech opisowych L+S / ATR / KOM - oceny w skali 1+3 z gradacjg co %, dla cechy UZB —
(uzbrojenie gruntéw) - oceny w skali 1+2 z gradacjg co 7.

Okazato sig, ze cecha ,powierzchnia gruntéw” to destymulanta (wraz ze wzrostem wartosci
tej cechy wartosc¢ jednostkowa gruntéw maleje).

Pozostate cechy to stymulanty (wraz z ich wzrostem ro$nie warto$¢ jednostkowa gruntéw).

Wszystkie cechy okazaty sie statystycznie wazne tzn. wplywajg na ceny jednostkowe
nieruchomosci.

Sity wplywu poszczegdlnych cech na ceny jednostkowe sg dos$¢ zréznicowane. Dla cechy
POW wspotczynnik korelacji wynosi — 0,54. Dla pozostatych cech wspétczynnik korelaciji
osigga wartosci dodatnie od 0,68 (dla KOM) do 0,87 (dla ATR).

Dobrany zestaw cech i ich gradacja sg w stanie na poziomie 85% wyjasni¢ zmiennos¢ cen.

Wagi atrybutéw obliczono dwoma sposobami, na podstawie:
1/ analizy zaleznosci cecha do cena jednostkowa (wspétczynniki korelacii)
2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny jednostkowe
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Podane wielko$ci wag wynikajg z usrednienia i zaokraglenia do 5% obliczen
dokonanych dwoma wyzej podanymi sposobami.

ATRYBUTY: wagi
- POW / powierzchnia gruntow — 10%
- L+S / lokalizacja i sgsiedztwo — 20%
- ATR / atrakcyjno$c rynkowa — 35%
- KOM / dostepnos$¢ komunikacyjna — 20%
- UZB / uzbrojenie gruntow - 15%

W trakcie analizy rynku i przy obliczeniu i weryfikowaniu wag postuzono sie
elementami analizy statystycznej.

- Wszystkie podane powyzej atrybuty i ich wagi sg istotne statystycznie.

- Stupki btedow (czerwone zakresy na wykresie) sg wyraznie mniejsze od
obliczonych wag atrybutow.

- Graficzna interpretacja wag oraz ich btedéw na wykresie ponize,j.

Cechy, ich wagi i stupki btedéw [%]

Gradacji cech rynkowych oraz okreslenia wartosci wspétczynnikéw korygujgcych
dokonano zgodnie z rozktadami danych w ramach poszczegdlnych cech.

(Nie zakfadano rozktadu liniowego, czyli rownomiernego wzrostu w zakresie danej
cechy. Dla przyktadu mozna podac, ze wielkos¢ srodkowa cechy o gradacji 1-3 wcale
nie wynosi 2 tylko tyle ile Srednia warto$¢ z nieruchomosci poréwnawczych. Opisane
relacje przetozono na wielkosci wspétczynnikéw korygujgcych).

Doktadniejszy opis gradacji cech w tabeli nr 8.
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tabela nr 8
Lp. | Gradacja cech Opis Waga /
P : Y P gradacja
1 Powierzchnia gruntow 10 %

Przyjeto rzeczywistg powierzchnie gruntéw

Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci
Atrybut uwzgledniajgcy potozenie ( miejscowos¢) oraz lokalizacje 20 %
szczegotowa. Uwzglednia rowniez stan sagsiedztwa (drogi o duzym
2 natezeniu ruchu, jeziora, lasy, ucigzliwe sgsiedztwo itp.)

1 — ponizej przecietnej

2 — przecietne 1+13
3 — powyzej przecietnej |

Atrakcyjnos¢ rynkowa (cecha silnie subiektywna)

Uwzglednia wszystkie inne nie ujete dotychczas innymi atrybutami

cechy nieruchomosci np. poziom ksztattowania sie cen nieruchomosci 5
S . : . . 35 %

w rejonie, ksztatt i topografie terenu, perspektywy uzbrojenia w inne

3 media niz obecne, stuzebnosci czy fakt np. uzytkowania wieczystego

gruntéw, mozliwosci adaptaciji na inne cele itp.

1 — ponizej przecietnej

2 — przecietna

3 — powyzej przecietnej 1+3
Dostepnos¢ komunikacyjna 20 %
4 1 - staba ( drogi gruntowe )
2 — przecietna ( drogi gruntowe, )
bliska odlegtos¢ drég utwardzonych do 300m) 1+3
3 —dobra ( drogi utwardzone )
Uzbrojenie gruntéw 15 %

5 |1 -brak, co najwyzej jedno medium np. E,
15- EiW 1+2
2—-EiW lub wiecej mediow

® Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach stanéw posrednich przy ocenie
nieruchomosci np. atrakcyjnos¢ rynkowa 1,5 - czyli stan posredni pomiedzy 12
(uwaga dotyczy atrybutow 2 — 5).
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9.2.2. Baza obiektow poréwnawczych

o Do koncowych obliczen wyselekcjonowano baze 15 transakcji porownawczych
- tab. nr 9.
o Ceny jednostkowe nieruchomosci zostaty zaktualizowane na dzien wyceny.
o Jako jednostke porownawczg przyjeto 1 m? powierzchni gruntéw.
ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 9
Cena-jedn. | POW-GR. | Cenajedn.-A
L.p. Data Obreb Gmina Cena [zl] Jz ) J )
[zHm?] [m~] [zH/m?]
1 | 08.01.2021 Zabor Zabor 44 000,00 65,77 669 106,19
2 | 21.03.2021 Zabor Zabor 49 500,00 58,24 850 87,47
3 | 31.03.2021 Zabor Zabor 32 000,00 50,00 640 74,34
4 | 09.04.2021 Zabor Zabor 2 870,00 70,00 4 103,15
5 | 30.04.2021 Droszkéw Zabor 29 800,00 67,12 444 94,87
6 | 16.07.2021 Przytok Zabér| 100 000,00 101,32 987 121,57
7 | 04.08.2021 Przytok Zabor 95 000,00 96,25 987 114,35
8 | 08.09.2021 Przytok Zabér| 105 000,00 110,41 951 128,80
9 | 29.10.2021 Zabor Zabor 73 300,00 87,05 842 104,61
10 | 29.10.2021 Zabér Zabor 55 500,00 77,73 714 93,41
11 | 14.01.2022 Zabor Zabor 69 350,00 69,70 995 77,53
12 | 28.01.2022 Zabor Zabor 21 000,00 53,03 396 58,16
13 | 17.02.2022 Zabor Zabor 79 000,00 114,33 691 122,90
14 | 17.05.2021 Przytok Zabor 3360,00 80,00 42 99,05
15 | 14.06.2022 Zabor Zabor 72 600,00 101,68 714 101,68
wartosci Srednie 80,18 664 99,21
o Cyfrowy opis wszystkich transakcji i wielkosci srednich przedstawiono w tabeli nr
10.
0 Dane z analizy rynku biorgce udziat w obliczeniach oraz cyfrowy opis nieruchomosci

wycenianej w kontekscie cech rynkowych zawarto na dole tabeli nr 10.

39




Za

bér ul. Lipowa

tabela nr 10 Opis atrybutow w postaci cyfrowej
Data ) Cenajed.-A | POW-Gr L-S ATR KOM uzB
L.p. Obreb Gmina
[dd-mm-rrr] [zl/mz] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 08.01.2021 Zabor Zabor 106,19 669 25 25 2,0 15
2 21.03.2021 Zabor Zabor 87,47 850 2,5 2,5 2,0 2,0
3 31.03.2021 Zabor Zabor 74,34 640 1,5 2,0 2,5 2,0
4 09.04.2021 Zabor Zabor 103,15 41 2,0 3,0 2,0 1,5
5 30.04.2021 Droszkow Zabor 94,87 444 2,0 2,5 1,5 1,5
6 16.07.2021 Przytok Zabor 121,57 987 2,5 3,0 2,5 2,0
7 04.08.2021 Przytok Zabor 114,35 987 2,5 3,0 2,5 2,0
8 08.09.2021 Przytok Zabor 128,80 951 3,0 2,5 2,5 2,0
9 29.10.2021 Zabor Zabér 104,61 842 2,5 2,5 2,0 2,0
10 29.10.2021 Zabor Zabor 93,41 714 2,5 25 2,0 2,0
11 14.01.2022 Zabor Zabor 77,53 995 2,5 2,0 2,0 1,5
12 28.01.2022 Zabor Zabor 58,16 396 2,0 2,0 2,0 15
13 17.02.2022 Zabor Zabor 122,90 691 3,0 3,0 3,0 2,0
14 17.05.2021 Przytok Zabor 99,05 42 3,0 3,0 2,0 2,0
15 14.06.2022 Zabor Zabor 101,68 714 3,0 3,0 3,0 2,0
R2=0,72 58,16 41 1,5 2,0 1,5 1,5
parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 99,21 664 2,5 2,60 2,23 1,83
0=1274 128,80 995 3,0 3,0 3,0 2,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 99,21 664 2,47 2,60 2,23 1,83
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2= 0,68 waga atrybutu [%] 10% 20% 35% 20% 15%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d S 5 S 5
obiekt wyceniany 373 25 2,5 1,0 1,5
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Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w obliczeniach
(transakcje odstajgce, mogace by¢ uznanymi za niepodobne).

Na koncowym etapie obliczeh przyjete transakcje podlegajg dodatkowej ocenie wg kryterium
statystycznego (reguta 3 sigm) a — 30ss < a < a +30« Ta weryfikacja ma na celu
nieuwzglednienie w obliczeniach transakcji odstajgcych, mogacych zostaé¢ uznanymi za
niepodobne do wycenianej.

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutéw nieruchomos$ci oraz takze catosciowo
wszystkich atrybutéw tgcznie przy pomocy jednej z miar odlegtosci bazujgcej na
znormalizowanych danych.

Graficzna interpretacja na wykresie ponizej.

Stupek fioletowy to wyceniana nieruchomosé¢, stupki niebieskie to nieruchomosci
poréwnawcze, ograniczajgce linie czerwone to zakresy reguty 3 sigm.

Skutkiem _We_ryflkaCJ[JeSt Graficzna interpretacja odleglosci Mahalanobisa
uw;glednlenle w kong:owych . do oceny podobienstwa transakcji
obliczeniach wszystkich transakcji.

4,00
3,50

3,00

2,50

2,00

1,50

1,00 -

0,50 -

parametr - odl. Mahalanobisa

0,00 T T T
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» Opis nieruchomosci:

(nie jest niezbedny w zastosowanym algorytmie obliczeniowym, gdyz obliczenia sg
uzaleznione od wartosci Sredniej, a nie wartosci krancowych).

Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej min. ( Cnin )

Zabor

Data transakcji — 28.01.2022 / cena transakcyjna — 21.000,00 zt. / c-j - 53,03 z/m?

Powierzchnia gruntéw 396 m?,

Stan — grunty niezabudowane w kompleksie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe MN,
Sasiedztwo — sporadyczna zabudowa, obiekty przedwojenne i nowe, grunty rolne

Opis — ksztalt regularny, teren ptaski, dojazd drogg gruntowa, wiecej niz 300 m od drogi
utwardzonej, uzbrojenie niepetne.

Opisano: L-S- 2,0/ ATR- 2,0/ KOM-2,0/UzZB-1,5/

Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej max. ( Cmax )

Przytok

Data transakcji — 08.09.2022 / cena transakcyjna — 105.000,00 zt. / ¢c-j — 110,41 zt/m?
Powierzchnia gruntéw 987 m?,

Stan — grunty niezabudowane, w kompleksie gruntéw juz czesciowo zabudowanych (zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna),

Sasiedztwo — nowe osiedle budownictwa jednorodzinnego - czes¢ osiedla juz zabudowana, nowe
domy wykonczone i w trakcie budowy, dalej tereny zielone.

Opis — ksztalt prostokat, teren ptaski, dojazd droga gruntowa, uzbrojenie petne.

Opisano: L-S-3,0/ATR-3,0/ KOM-25/UzZB-2,0/

9.2.3. Obliczenia ogdlne

0 Dokfadne obliczenia wartosci nieruchomosci przedstawiono w postaci tabelarycznej
(tab. 13). Tabela bazuje na danych wynikajgcych z tab. nr 10 i tab. nr 11 oraz danych
wynikajgcych z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego (kolor szary).

tabelanr 11

Podstawowe parametry danych C-j

N = 15 transakdiji
Cmin = 58,16 zt/m’
Csr= 99,21 zt/m?
Cmax = 128,80 zt/m’
Cmax - Cmin = 70,64 z’f/m2
$rodek rozstepu = 93,48 z#/m2
K - pot-$redniej 0,581 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzglednic
"przesuniecia" przy obliczaniu srodkowych
wartosci wspotczynnikdw korygujgcych.
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Przesuniecia uwzgledniono liczac je dla kazdego atrybutu oddzielnie. Na podstawie
danych zawartych w tab. nr 10 mozna okresli¢ dla kazdego atrybutu rzeczywiste
potozenie wartosci Sredniej w jej rozstepie (przedziale od wartosci MIN do wartosci MAX)
przy pomocy wspotczynnika Ksr = (Wsr — Wmin) / (Wmax — Wmin). Wielko$ci wspotczynnikéw
podano w tab. nr 12 / kolumna Ksr.

Obliczenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych:

Wiax = Cmax / Cs’r

Whin = Cmin / Csr

128,80

58,16

/99,21

/99,21

1,298

0,586

Obliczenie wartosci wspétczynnikéw korygujacych i ich gradacji

tabela nr 12
Wagi lo$é Zakresy Gradacja wspot. korygujgcych | Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty |atrybutow| stopni | wspoiczynnikow da[1/2/3/stany] Sredniej
[%] gradacii Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 | POW-Gr 10% [m2] | 0,059 | 0,129 | 0,059 | 0,105 | 0,129 0,653
2 L-S 20% 1+3 | 0,117 | 0,260 | 0,117 | 0,203 | 0,260 0,600
3 ATR 35% 1+3 | 0,205 | 0,454 | 0,205 | 0,354 | 0,454 0,600
4 KOM 20% 1+3 | 0,117 | 0,260 | 0,217 | 0,187 | 0,260 0,487
5 uzB 15% 1+2 | 0,088 | 0,195 | 0,088 | 0,159 | 0,195 0,660
razem 100% - 0,586 | 1,298 | 0,586 | 1,008 | 1,298

* wspotczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakciji

Obliczenia szczegotowe

Doktadne obliczenia przeprowadzono w formie tabelarycznej w tab. nr 13

tabela nr 13
i e . . . . W, - opis cechy ijej |l wspot ik q
. . Opis Roznica |Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z . spotezymnik | orekta W, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow | e ruchomosci atrybutow | $redniej rozkladem kazdego atrybutu) po'ozegr': dvr:izegjlledem p“’“?”f Wi | 76 wzgleduna | wspot.
wzgledem i
= . . Wi
Min Max [Wycenianej| Sredniej W-Sr Kig Wi W Wiax s/d sakres Sredniej korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)). 10 11 12 13+ 14% 15 = [9]+[14]
POW-Gr 41 995 373 664 -291 0,653 0,059 | 0,105 | 0,129 d 1 0,467 0,011 0,116
L-S 15 3,0 25 2,47 0,03 0,647 0,117 | 0,210 | 0,260 s 2 0,057 0,003 0,213
ATR 2,0 3,0 2,5 2,60 -0,10 0,600 0,205 | 0,354 | 0,454 s 1 0,167 -0,025 0,329
KOM 15 3,0 1,0 2,23 -1,23 0,487 0,117 | 0,187 | 0,260 s 1 1,685 -0,118 0,069
uzB 15 2,0 15 1,83 -0,33 0,660 0,088 | 0,159 | 0,195 s 1 1,000 -0,071 0,088
* wspdtczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,586 1,015 1,298 f;‘s{;"r:'j‘.;‘nia ;tzo([gfjﬁzg] razem -0,200 0,815
** Jezeli:
1/ [1=s 12=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= " -13]x([9]-[8])
2/ [l=s [12]=2 [13]= ([4]1-[5])/([3]-[5]) [141=  [13]x([10]-[9])
3/ [1=d [2]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= [13]x([10]-[9])
4/ [1=d [2]1=2 [13]= ([4]-[51)/([3]-[5]) [14]= " -[13]x([9]-[8])
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® Oszacowana wartos¢ jednostkowa:

0,815 x 99,21 zt/m? = 80,86 zt/m?

® Zatem wartos¢ gruntow oznaczonych dziatkg nr 357/4 wynosi:

88,86 zt/m2 x 373 m? = 30.160,78 zt

wartos¢ obiektéw budowlanych oraz nasadzen na dzialce zostata oszacowana

w wysokosci 10 % wartosci gruntow

® Wartos$¢ nieruchomosci zabudowanej wynosi:

30.160,78 zt x 1,10 = 33.176,86 zt

po zaokragleniu przyjeto:.

33.200,00 zt

Stownie: trzydziesci trzy tysigce dwiescie zotych

9.2.4. Zestawienie wartosci nieruchomosci ll

Wartosé
Wyszczegolnienie nieruchomosci
zabudowanej
warto$¢ nieruchomosci zabudowanej 33 200,00 zl
w tym:
warto$¢ prawa wiasnos$ci gruntow 30 160,00 zt
warto$¢ obiektéw budowlanych i nasadzen 3 040,00 zt
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10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

Nieruchomos¢ |

Oszacowana warto$¢ jednostkowa nieruchomosci w przeliczeniu na 1m? powierzchni
uzytkowej w wysokosci 3.038,15 zi/m? miesci sie w zakresie < C min + C max >-
przyjetych do obliczen transakcji kupna - sprzedazy tego typu nieruchomosci.
Wartosc ta ksztattuje sie na poziomie ok. 16 % ponizej ceny sredniej nieruchomosci
poréwnawczych ( C srednia — 3.642,87 zi/m?).

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotworcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu, powierzchnie
lokalu, kondygnacje na ktorej potozony jest lokal i atrakcyjnos¢ rynkows.

Wybrana do koncowych obliczeh prébka 15 transakcji, charakteryzuje sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak baza kilkuset transakcji z lat 2020+2022 stuzgca do
analizy rynku lokalnego. Wszystkie transakcje spetniajg wymogi przyjetego kryterium
statystycznego — regufa 3 d oraz brak jest podstaw do uznania ktérej$ z transakcji za
odstajgcg — kontrolnie zmierzono parametr ,,odlegtos¢ Mahalanobisa”.

W trakcie procesu wyceny nieruchomosci porownawcze zostaty skorygowane
dodatnim trendem — wyliczonym w trakcie przeprowadzonej analizy rynku (dotyczy
wyceny nieruchomosci i oszacowania gruntow).

Nieruchomos¢ I
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Oszacowana warto$¢ jednostkowa gruntow dziatki nr 357/4 w przeliczeniu na 1m?
powierzchni w wysokosci 80,86 z/m? miesci sie w zakresie < C min + C max >-
przyjetych do obliczen transakcji kupna - sprzedazy tego typu nieruchomosci.
Wartos¢ ta ksztattuje sie na poziomie ok. 18 % ponizej ceny Sredniej nieruchomosci
porownawczych ( C srednia — 99,21 zt/m?).

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotwdrcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sagsiedztwo, powierzchnie gruntéw, dostepno$s¢ komunikacyjnag,
uzbrojenie gruntdw, a w szczegolnosci szeroko rozumiang atrakcyjnos¢ rynkowa.

Dodatkowo doliczono rowniez wartos¢ budowli i nasadzen wystepujgcych na dziatce.

Ze wzgledu na duzy stopien skomplikowania obliczeh nie bylo mozliwosci
zaprezentowania w niniejszym operacie catosci obliczeh (uwaga dotyczy elementow
analizy rynku tj. analiza trendu, obliczenie wag cech réznicujgcych).

Réwniez opisy transakcji przedstawiono tylko w zakresie niezbednym dla wyceny,
nie zawierajg szczegotéw identyfikacyjnych — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa i orzecznictwem.

W operacie nie podano danych identyfikujgcych nieruchomosci — zgodnie z wyrokiem
Sadu Najwyzszego CSK 369/2011 z 05-10-2012 r.

W kwestiach spornych rzeczoznawca moze potwierdzi¢ wiarygodnos¢ danych i
przeprowadzonych obliczen z uwzglednieniem przyjetych na podstawie analizy rynku
parametréw wyceny. Caty proces wyceny jest mozliwy do powtérzenia na podstawie
zawartych w operacie informacji i danych.
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11. KLAUZULE

¢ Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

¢ Operat szacunkowy zostat sporzgdzony na zlecenie Komornika Sgdowego, ktory jest jego
dysponentem. Nie mozna go wykorzysta¢ do zadnego innego celu anizeli okre$lony w
operacie.

¢ Ocena stanu technicznego budynku i lokalu nie stanowi ich ekspertyz technicznych.

¢ Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte wycenianych
obiektow, ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej.

¢ Zafozono, ze nie zatajono przed rzeczoznawcg informacji i danych formalno -
prawnych majgcych istotny wptyw na warto$¢ wycenianych nieruchomoS$ci.

¢ Wyliczone wartoSci nieruchomoSci nie zawierajg podatku VAT.

¢ Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Géra, pazdziernik 2022 rok

12. ZALACZNIKI

1/ Dokumentacja fotograficzna - zat. nr 1
2/ Odpisy elektroniczne z ksigg wieczystych - 2 szt. zat. nr 2
3/ Mapa zasadnicza - zat. nr3
4/ Uproszczony wypis z rejestru gruntéw - zat. nr4
5/ Wypis z kartoteki budynkéw — 2 szt.- zat. nr5
6/ Rzut lokalu - zat. nr 6
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