Matgorzata Sikora
BIURO SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

65 — 140 Zielona Gora ul. Chetmonskiego 89
tel.kom.601479490 / bsn-mrs@bsn-mrs.home.pl

OPERAT
SZACYUNKOWNY

w sprawie okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
oznaczonej dziatkami nr 100/1, 100/2 i 193 potozonej w obrebie
Przytok, gmina Zabér.

Sygn. Km 356/22

Rzeczoznawca majatkowy :

Zielona Goéra - grudzien 2022 rok



mailto:bsn-mrs@bsn-mrs.home.pl

Wycena nieruchomosci - Przytok gmina Zabér, dz. nr 100/1, 100/2 i 193

ZAWARTOSC OPRACOWANIA:

. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI | ZAKRESU WYCENY........ str.
. CEL OPRACOWANIA ..ottt str.
. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY ................... str.
. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.str.
. OPIS NIERUCHOMOSCI .....ovovieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, str.

. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI..........coeovereeerereeen, str.

. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU

NIERUCHOMOSCI ......ouoviiieieieeieeeeeeeeeeeee e, Str.

. SPOSOB WYCENY ......ovvvuiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeveseeeeenns. SHT

. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI ......c.ccvrvereerre. str.
10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY ......ccocoiiiiiiiinenee, str.
11. KLAUZULE ..o, str.

12, ZALACZNIKI oot str.

10

16

19

27

28

29



Wycena nieruchomosci - Przytok gmina Zabér, dz. nr 100/1, 100/2 i 193

1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

a Przedmiotem wyceny jest niezabudowana nieruchomos¢ oznaczona dziatkami nr 100/1,
100/2 i 193, potozona w obrebie Przytok, gmina Zabor, powiat zielonogorski.
Powierzchnia tgczna dziatek wynosi 18.200 m?.

o Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzgdzona ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00039370/2 prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w
Zielonej Gorze.

o Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci sa:

v Alicja Nawotna w udziale 4/6
v Agnieszka Irska w udziale 1/6
v Artur Nawotny w udziale 1/6

1.2. Zakres wyceny

o Wykonany operat obejmuje wyliczenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
niezabudowanej nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej dziatkami jw., potozonej w
Przytoku gmina Zabdr, a w szczegolnosci udziatu 1/6 w nieruchomosci naleznego
Arturowi Nowotnemu.

2. CEL OPRACOWANIA

0 Celem opracowania jest oszacowanie wartosci rynkowej prawa wilasnosci
niezabudowanej nieruchomosci, oznaczona dziatkami nr 100/1, 100/2 i 193, potozona w
obrebie Przytok, gmina Zabor.

Wyliczona wartos¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej - udziatu
1/6 w nieruchomosci, ma stanowié podstawe do jego sprzedazy w drodze
licytacji prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Zielonej Gorze.
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3. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzagdzenia operatu szacunkowego — 2 grudzien 2022 r.
o Woyliczona wartos¢ nieruchomosci obejmuje stan na 5 sierpnia 2022 r.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom aktualnym w dniu 2 grudnia 2022 r.

a Wizje lokalng przeprowadzono w dniu 5 sierpnia 2022 r.

4. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

o Podstawa formalna:

» Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Zielonej Gorze z dnia 2
czerwca 2022 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci, potozonej w obrebie Przytok,
gmina Zabor, objetej ksiegg wieczystg ZG1E/00039370/2.

(sygn. akt Km 356/22 ).

» 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 ),

» 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 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
( tekst jednolity Dz. U. z 2022 r. poz.503 ze zm. ),

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

» rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci
(Dz. U. z 2016 r. poz. 1263),
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Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
- Nota interpretacyjna NI 1 Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie

nieruchomosci.

Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci
- Zdzistaw Adamczewski, Oficyna Wydawnicza Politechniki Warszawskiej — 2011 r.

Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci - Olsztyn,

uproszczony wypisy z rejestru gruntéw,
wyrys z mapy ewidencyjnej,
odpis elektroniczny z ksiegi wieczystej,

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabor,
uchwalone uchwatg nr V1.34.2019 Rady Gminy Zabor z dnia 28 marca 2019 roku,

ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, potozonych na terenie
gminy Zabor, w szczegdlnosci w obrebie Przytok,

ustalenia z ogledzin nieruchomosci.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

o Oznaczenie nieruchomosci:

- obreb Przytok, gmina Zabér
powiat zielonogorski, wojewddztwo lubuskie.
- dziatka ewidencyjna:
v' dz. nr 100/1 o powierzchni 0,5400 ha
v dz. nr 100/2 o powierzchni 0,2900 ha
v dz. nr 193 o powierzchni  0,9900 ha

razem - 1,8200 ha
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o Wiasciciele nieruchomosci:

- Wiascicielami przedmiotowej nieruchomosci sa:

v Alicja Nawotna w udziale 4/6
v' Agnieszka Irska w udziale 1/6
v Artur Nawotny w udziale 1/6

o Ksiega wieczysta:

- Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzadzona ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00039370/2 prowadzong przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w

Zielonej Gorze.
W odpisie z ksiegi wieczystej z dnia 8 czerwca 2022 r. widniejg nastepujgce wpisy:
- w dziale | ( oznaczenie nieruchomosci ):

miejscowosc - Przytok, gmina Zabor, powiat zielonogérski, wojewddztwo lubuskie,

nr dziatki - 100/2, 100/1, 193
Sposob korzystania - niezabudowana nieruchomos¢ rolna

obszar -1,8200 ha

- w dziale Il ( wlasnos¢ ):
v Wtasciciele: Alicja Nawotna w udziale 4/6
v' Agnieszka Irska w udziale 1/6
v Artur Nawotny w udziale 1/6

- w dziale Ill ( prawa, roszczenia i ograniczenia ):

v Wpis ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci na udziale Artura
Nowotnego.

- w dziale IV ( hipoteki ) — brak wpiséw

X> ksiega wieczysta w zatgczniku

o Ewidencja gruntéw:

- Wedtug ewidencji gruntow dziatki zostaty sklasyfikowane jako:

dziatka nr 100/1 - grunty orne RV - 0,2300 ha
- grunty orne RVI - 0,1100 ha
- pastwiska PsV - 0,2000 ha
dziatka nr 100/2 - nieuzytki N - 0,2900 ha
dziatka nr 193 - grunty orne RIVa - 0,0400 ha
- grunty orne RIVD - 0,1800 ha
- grunty orne RV - 0,7700 ha

> wypis z rejestru gruntéw i mapa ewidencyjna w zatgczniku

4
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5.2. Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miasta, w ktorym jest
potozona

Charakterystyka Gminy Zaboér

Miejscowosé Zabdér potozona jest na wschod 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 izaopatrzeniowych dla miasta (ustugi,
ogrodnictwo, hurtownie itp.). Nic wiec dziwnego, ze na tym terenie rozwija sie rowniez budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne.
Administracyjnie gmina nalezy do powiatu zielonogorskiego, siedzibg jej wiadz jest wie§ Zabor.
Sasiaduje z gminami: Zielona Gora, Trzebiechow, Bojadta, Otyn i Sulechow.
Powierzchnia gminy w granicach administracyjnych wynosi 93,34 km? zajmujgc jednoczesnie
5,94 % powierzchni powiatu zielonogorskiego, w tym:

- uzytki rolne zajmujg 37 %

- uzytki lesne 49 % powierzchni gminy.

Gmine Zabér zamieszkuje ok. 3400 oséb, gestos¢ 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.

System komunikacyjny gminy tworzy sie¢ kotowa i ciggi piesze.

o Miejscowosc¢ Przytok jest miejscowoscig podmiejskg Zielonej Gory.
Charakter tej miejscowosci powoduje, ze stanowi ona zaplecze mieszkalne miasta —
powstajg nowe osiedla mieszkaniowe. Gospodarka Przytoku zwigzana jest z miastem,
dominujg tu ustugi i drobna produkcja.

a Przytok jest miejscowoscig o umiarkowanym stopniu urbanizacji, wyposazong w bardzo
oszczedny program ustug podstawowych dla ludnosci.

o Miejscowos¢ Przytok praktycznie przylega do obecnych granic miasta (ok 1+2 km do
Starego Kisielina), dojazd do centrum miasta zajmuje okoto 10+15 min.

o Pierwsze udokumentowane zmianki o wsi Przytok pojawity sie juz w 1408 r.

a Liczba ludnosci ~1 tys.

o Wies i zabudowania potozone sg gtownie przy ulicy przelotowej — ul. Lubuska o
nawierzchni utwardzonej oraz coraz bardziej licznych odnogach i drogach osiedlowych.

o Przytok znany jest przede wszystkim z zespotu patacowego z XVIII wieku, pola golfowego
i organizowanych imprez sportowych (wyscig kolarski i bieg — pétmaraton).

Jany Wieloblota
>
281 Chynow 4
2
a

Tamawa

Milsko

283 Dabrowa
Czama

Drzonkéw

lokalizacja wsi Przytok wzgledem Zielonej Géry
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o Przedmiotowe grunty — 3 dziatki gruntowe, potozone sg w dwdch réznych lokalizacjach
obrebu Przytok.

Dz. nr 100/1,
100/2

fragment fotomapy
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a Bezposrednie sgsiedztwo wycenianych gruntéw stanowia:
- dla gruntéw dziatki nr 193 - grunty niezabudowane uzytkowane rolniczo oraz grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng ( wydane decyzje o
warunkach zabudowy ), grunty juz zabudowane oraz grunty podzielone, ale jeszcze
niezabudowane.

- dla gruntow dziatek nr 100/1 i 100/2 - to budynki mieszkalne jednorodzinne i zabudowa

zagrodowa oraz dalej tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne i zabudowa patacowa z parkiem.

5.3. Stan techniczno — uzytkowy

a Grunty nieruchomosci to 3 dziatki, potozone w dwoch réznych lokalizacjach.
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o Ksztatt wszystkich dziatek jak i kompleksu dziatek nr 100/1 i 100/2 sg w miare regularne.

o Kompleks dziatek nr 100/1 i 100/2 stanowi teren rekreacyjny dla nieruchomosci sgsiedniej
zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o adresie Przytok ul. Lubuska 10.
Teren dziatek ( dz. nr 100/1 ) potozony jest bezposrednio przy rowie melioracyjnym.
Jest to teren z lekkim spadkiem w kierunku rowu, grunty podmokte, zagospodarowane
w formie zieleni ( trawnik, posadzone tuje, urzgdzone oczko wodne )

Dziatka nr 100/2 sgsiaduje bezposrednio z ul. Debowg ( droga nieurzgdzona ), dziatka

wykorzystywana jest jako pastwisko.
Obie dziatki sg wspdlnie ogrodzone siatkg lesng na stupkach drewnianych.

o Dziatka nr 193 potozona jest w srodkowej czesci obrebu Przytok, na skraju zabudowy.
Dziatka na dzien wyceny wykorzystywana jest jako grunty rolne. Teren dziafki ptaski,
grunty nie sg ogrodzone.

W sasiedztwie dziatki znajdujg sie nieruchomosci, dla ktorych zostaty wydane decyzje o
warunkach zabudowy.

Dziatka potozona jest pomiedzy ul. Stoneczneji ul. Na Wzgorzu. Ulica Stoneczna to droga
utwardzona kostka betonowa typu polbruk — droga dojazdowa do pola golfowego.

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

o Przedmiotowe grunty uzbrojone sa:

- dziatki nr 100/1 i 100/2 potozone sg w terenie sgsiadujgcym z dziatkami uzbrojonymi w
sie¢ energetyczng, wodociggowq, kanalizacyjng, sieC gazowa przebiega w ul.
Lubuskiej.

- dziatka nr 193 potozona jest w bliskim terenie uzbrojonym w sie¢ energetyczng i
wodociggowa.

o Dostep komunikacyjny do nieruchomosci przecietny / dobry.
Dostepnos¢ komunikacyjna na dziatki nr 100/1, 100/2 odbywa sie od strony ulicy
Lubuskiej poprzez dziatke zabudowang nr 100/3, lub od strony ul. Debowej ( droga nie
urzgdzona ).
Dojazd do dziatki nr 193 od strony ul. Stonecznej jak i od strony ul. Na Wzgérzu. Ulica
Stoneczna utwardzona — droga dojazdowa do pola golfowego.

Dojazd do centrum miasta Zielona Géra wynosi 20-30 minut.



Wycena nieruchomosci - Przytok gmina Zabér, dz. nr 100/1, 100/2 i 193

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

o Brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy Zabor
dotyczgcego obrebu Przytok, gdzie potozona jest przedmiotowa nieruchomosc.

o Wedtug studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zabor, uchwalone uchwatg nr VI1.34.2019 Rady Gminy Zabér z dnia 28 marca 2019 roku,

przedmiotowe grunty potozone sg w terenie uzytkdw rolnych.
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a Dla przedmiotowych gruntéw nie byty wydane decyzje o ustaleniu warunkdéw zabudowy i
zagospodarowania terenu.

X> zaswiadczenie Wojta Gminy Zabor w zatgczniku.

o Grunty nieruchomosci na dzieh wyceny sg wykorzystywane jako grunty rolne ( zgodnie z
zapisami studium )
Przy ocenie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci nalezy bra¢ pod
uwage takze potencjalne mozliwosci wykorzystywania nieruchomosci, niezaleznie od
podjetych w tym zakresie dziatan przez wiasciciela nieruchomosci. Tym samym, w
sytuacji gdy wiasciciel nie podjgt zadnych dziatah w kierunku uzyskania warunkow
zabudowy, a mogtby je uzyskac, bo spetnione byly dla nieruchomosci przestanki
wynikajgce art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
mozna sie powotywac na potencjale mozliwosci wykorzystania nieruchomosci, tj. terenu
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Zatem warto$¢ nieruchomosci zostata
okreslona przy zatozeniu jej potencjalnych mozliwosci zagospodarowania.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7.1. Rodzaj rynku

Analizg objeto rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

7.2. Obszar rynku

Obszar rynku — obreby gminy Zabor.

7.3. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres przeszio 3,5 lat
( od 2019 roku do sierpnia 2022 roku ).

7.4. Cechy charakterystyczne rynku nieruchomosci

Gmina Zabdér potozona jest na wschod od Zielonej Gory. Najwieksze miejscowosci gminy
Droszkéw i Przytok praktycznie przylegajg bezposrednio do granic miasta (dzielnic
poprzednio wchodzgcych w sktad gminy Zielona Gora). Pozostate lezg w odlegtosci do 10
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
intensywnie rozwija sie budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Atrakcyjnosc¢ lokalizacji gruntow budowlanych w miejscowosciach podmiejskich jest coraz
wieksza. Istnieje, jak gdyby moda na zdrowy styl zycia, a co za tym idzie mieszkania na wsi.
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, gdyz grunty potozone sg w sgsiedztwie terendw
leSnych, a wiec okolicy zdrowej i ekologicznej. Nie wystepujg tu zadne zanieczyszczenia
zwigzane z przemystem. Dodatkowym atutem jest duza ilos¢ stawodw, jezior i innych
zbiornikdw wodnych.

7.4.1. Analiza obszaru gminy Zabor.

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

przeanalizowano ponad 300 transakcji ( 327),

okres badania cen: od VI.2019 do VI1.2022 r.

obszar potozenia nieruchomosci: gmina Zabor.

rodzaj nieruchomosci: dziatki niezabudowane,

powierzchnie sprzedawanych dziatek wynosity od 16 do 31.127 m?,

$rednia powierzchnia to ~2161 m?, mediana ~1483 m?, dominanta ~1312 m?.

e ceny jednostkowe analizowanych gruntéw miescity sie w zakresie ok. 7,05 do
169,00 zi/m?.

Dominowalty transakcje z przedziatu cen 50,00 — 80,00 zt/m? (blisko 40% transakcji).
Srednia cena jednostkowa — 58,24 z#/m?, mediana — 56,95 zi/m?, dominanta
59,09 zt/m?.

10
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Tak duze zroznicowanie cen uzaleznione jest przede wszystkim od lokalizacji
nieruchomosci, wielkosci dziatek gruntowych, dostepu komunikacyjnego, uzbrojenia
gruntow oraz szeroko rozumianej atrakcyjnosci rynkowej. Doktadny opis, gradacje i
poziom wag atrybutow przedstawiono w dalszej czesci opracowania.

Stan uzbrojenia gruntéw na obszarze gminy jest dos¢ zréznicowany.
Wystepujg sporadycznie grunty nieuzbrojone lub grunty tylko uzbrojone w E, jak i grunty
uzbrojone w E i W. Czes¢ gruntéow posiada jeszcze lepsze uzbrojenie np. K lub G.

Na podstawie przeprowadzonej analizy historycznej stwierdzono wystepowanie dwoch
silnych os$rodkéw — miejscowosci Droszkow i Przytok. llosé wszystkich transakcji
zawieranych w obu obrebach przekracza 70% wszystkich transakcji w gminie.

Ponizej przedstawiono histogramy analizowanej bazy danych:
- rozktad powierzchni gruntow (lata V1.2019 — VI1.2022),
- rozktad cen jednostkowych (lata VI.2019 — VI1.2022).

180 Udziat miejscowosci w rynku transakcji Gminy Zabor
160 lata VI.2019-VI.2022
140 -
120
E.
3 100 -
<
g
o 80 A
E )
= 60 | [43%
28%
° !
20 13% 11%
0
Droszkow Przytok taz Zabor Inne
rozkiad powierzchni dziatek [m2] dla przyjetej bazy danych
L.p. _ Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢ Roztad em piryczny oraz normalny N(p=2162; 0=2789)
1. [Srednia (u) 2161,73
2. _|Poziom istonosci dla $redniej [a] 5% 0,60
3. |Przedziat uiosci $redniej [u(a)] £ 302,33 T Dominanta (D) 1 311,97 Gm. Zaboér - 327 tr.
N 1859,40 T Mediana (Me) 1 463,00 Dane za okres:
4. |Przedziat $rednie; : - i :
) 2464,06 et i Sredia (1) 2 161,73 lata V1.2019 + V1.2022
5. |Typowy przedziat zmienno$ci 0.00
i i 495111 »
6. |Mediana (Me) 1463,00 '
7. _[Dominanta (D) 1311,97
8. |Warto$¢ minimalna 16 B2
= 8 030
9. |Warto$¢ maksymalna 31143 3
10. |Rozstep 31127 S
11. |llo¢ danych 327 0,20 -
L.p. inne miary Warto$¢ 0,10
1. |Odchylenie standardowe (o) 2789,38 L —— 11T [
2. |Wsp. zmiennosa (/)% 129,0% —|_
N e Y =
3. [Skosnosé 6,79 0,00
4._|Kuroza 57,24 © Tw fop Yoy Ty o Top Cop S "o
5. |Wariancja 7780614,53 rozktad powierzchni dziatek[m 2] dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziaow | ]
[Szerokosé przedziatu [ 500]
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opis histogramu: rozktad cen jednostkowych (zilmz) dla przyjetej bazy danych
L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢ Roztad i Iny N(u=58: 0=27
1 Srednia(p) 58,24 020 oztad em piryczny oraz normalny N(pu=58; 0=27)
2. |Poziom istotnosci dla redniej [a] 5%
D ta (D) 59,09
3. |Przedzial ulosci sredniej [u(a)] 277 018 | ominanta (D)
5547 016 | Mediana (Me) 56,95
4. |Przedziat $redniej . ' i
61,00 ednia (u) 58,24
0,14 -
5. |Typowy przedziat zmienno$ci 30,86
| eene 85,62 8 012 1 | L

6. |Mediana (Me) 56,95 9

- 0,10 -
7. [Dominanta (D) 59,09 2
8. |Odchylenie standardowe (o) 27,38 g 0,08 +
9. |Wsp. zmiennosci (o/)% 47,0% 26 4
10. [Kurtoza 0,561 ’
11. [Warto$¢ minimalna 7,05 0,04 5
12. |Warto$¢ maksymalna 168,89 0,02

0,00

0 20 40 60 80 100 120 140 160

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

Poczatek przedziatow 0,00
Szeroko$¢ przedziatu 10,00

Analiza trendu cen (Gmina Zabor)

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

»

12

Analiza trendu cen tylko na podstawie daty transakcji, a z pominieciem cech wptywajgcych na
ceny ma matematyczne uzasadnienie - tylko w przypadku duzej probki analizowanych
transakcji N>100 (wptywy cech dgzg do srednich i sie znoszg).

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
réznej jego wielkosci w réznych okresach czasu. Po doktadnej analizie ustalono daty graniczne
i wystepujgce w tych okresach wielkosci trendu. Wystepuje wyrazny trend wzrostowy.
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
wglgdu) doktadne obliczenia.

200,00 -

Analiza trendu cen lata 2019+2022
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Inne uwarunkowania

" Zalezno$¢ cen jednostkowych od powierzchni gruntéw jest dosé wyrazna i istotna
statystycznie. Generalnie wraz ze wzrostem powierzchni sprzedawanych gruntéw ceny
jednostkowe spadajg. Potwierdzajg to ponizsze 2 zaleznosci/wykresy.

1/ Dla skwantyfikowanych grup powierzchniowych.
2/ Dla zaleznosci C-j-A (cena jednostkowa aktualizowana) do POW w [m?].

~

,_‘Zaleinos'é C-j-aod Pow / dane od 1.2015 r.‘— R

b
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7.4.2. Analiza samego obrebu Przytok.

Ceny jednostkowe i ilosS¢ transakcji.

Analiza rozktadu cen i liczebnosci transakcji w Przytoku

45 100,00
89,72

- 90,00

,02- 80,00

L 70,00

- 60,00

L 50,00

L 40,00
L 30,00
L 20,00

L 10,00

L 0,00
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2!/m?

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

N

01

S

W loSC tr.

$redni poziom c-j ~ =———Liniowa (Sredni poziom c-j)

o Ponizej przedstawiono histogramy analizowanej bazy danych:
rozktad powierzchni gruntow / rozktad cen jednostkowych zaktualizowanych.
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Histogramy wizualnie bardzo podobne do histogramoéw dla obszary catej gminy Zabor.

opis histogramu: rozktad cen jednostkowych (zilmz) dla przyjetej bazy danych
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
a - Roztad em piryczny oraz normalny N(u=60; 5=23)
1. [Srednia (y) 59,82 0.25 -
2. |Poziomisioinosci dla éredniej [a] 5% _ Dominanta (D) 57,50
3. |Przedziat umosci $redniej [u(a)] + 4,27 + Mediana(Me) 57,60
T 55,55 0,20 1 T .
4. |Przedziat $rednie . ' i
] 64,09 i Srednia () 59,82
R 37,08 L]
5. | Typowy przedziat zmiennosci 8256 € 015
6. |Mediana (Me) 57,60 8
7. [Dominanta (D) 57,50 2
8. |Odchylenie standardowe (o) 22,74 E‘; 0,10
9. |Wsp. zmiennoéci (o/u)% 38,0%
10. [Kurtoza 0,159
11. |Warto$¢ minimalna 14,50 0,05 1
12. |Wartosé maksymalna 119,90 /
\
0,00
10 30 50 70 90 110
rozktad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych
Poczafek przedziatow 0,00
Szeroko$¢ przedzialu 10,00
opis histogramu: rozktad powierzchni obiektow (mz) dla przyjetej bazy danych
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. |Srednia M 2004 oo - Roztad em piryczny oraz normalny N(u=2094; 0=2597)
2. _|Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% '
3. |Przedziat ufnosci Sredniej [u(a)] + 488 0% 1 _ Dominanta(D)1541
4. |Przedziat érednej 1606 00| T Mediana(Me) 1497
2582 1 [ Srednia(uy)2094
o -503 Bk
5. |Typowy przedziat zmiennosci 7691 00 |
6. |Mediana (Me) 1497 N
7. |Dominanta (D) 1541 9 %507
8. |Odchylenie standardowe (o) 2597 ?, 0,40 4
9. |Wsp. zmiennoci (o/u)% 124,0% S
10, |Kurtoza 52,119 030 1
11. |Warto$¢ minimalna 25 0,20 -
12. [Wartos¢ maksymalna 24 4371 010 LT
0,00 pu—
0 5000 10 000 15 000 20 000 25 000
rozktad powierzchni obiektéw (m2) dla przyjetej bazy danych
Poczafek przedziatow 0
Szeroko$¢ przedziatu 1000

Zauwazalna réznica to nieco wyzszy poziom cen Srednich.
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Trendy cen.

Zbadano istnienie zaleznosci pomiedzy datami transakciji, a zaistniatymi wartosciami
jednostkowymi gruntéw objetych analizg (okres VI.2019 — 06.2022 r.).

Widoczne trendy wzrostowe na wykresie ponizej.

200,00 -
180,00 -

160,00

Analiza trendu cen lata 2019+2022

140,00

120,00

100,00

80,00

60,00 -
40,00 -

20,00

0,00

Na podstawie trendu wielomianowego (kolor czarny) mozna wyréznic fazy trendu:

- | faza — wzrost cen do 06.2019 -06.2021 r.

- Il faza — spadek cen wzrost cen w okresie 06.2021 — 03.2022 r.
- lll faza — wzrost cen w okresie 03.2022 — 06.2022 r.

Wykres ponizej pokazuje trendy dla c-j zaktualizowanych. Linie trendu liniowego (kolor
czerwony) sptaszcza sie i nie pokazujg juz zadnego trendu, co dobrze Swiadczy o procesie
aktualizacji cen. Inaczej méwigc trendy cenowe zostaty wyeliminowane.
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Wedtug przepisow zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami warto$¢
nieruchomosci winna by¢ oszacowana jako wartos¢ rynkowa.
Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Za podstawe wyceny przyjeto wartos¢ rynkowa nieruchomosci.

Za najkorzystniejszy sposéb wykorzystania przedmiotowej nieruchomosci uwaza sie jej
potencjalng mozliwo$¢ zagospodarowania jako gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna.

Ze wzgledu na potozenie dziatek w dwdch réznych lokalizacjach obrebu Przytok oraz ich
rézne cechy wptywajgce na zréznicowanie cen, przedmiotowe grunty podzielono na dwie
czesci:

- dziatki nr 100/1 i 100/2 o powierzchni 8.300 m?

[

- dziatka nr 193 o powierzchni 9.900 m?

Wydzielone umownie czesci nieruchomosci, mogg stanowi¢ odrebne nieruchomosci.

8.2. Wyboér podejscia i metody szacowania.

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

Ze wzgledu na znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych podobnymi do obiektu wycenianego, a takze cech tych nieruchomosci
wpltywajgcych na poziom ich cen, do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej jako dajgcag
gwarancje ustalenia najbardziej prawdopodobnej ceny przedmiotowych gruntéw, mozliwej
do uzyskania na rynku lokalnym.

Istota podejscia porobwnawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore 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. Podej$cie poréwnawcze
stosuje sig, jesli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, a takze cechy tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom
cen.

Miare porownywalnosci stanowi liczba cech ( atrybutéw ) rdznigcych nieruchomosci
podobne, z nieruchomoscig wyceniang, a takze poziom tych roznic. Im mniejsza jest liczba
cech i nizszy poziom réznic, tym uzyskana zostanie wieksza poprawnosc¢ wyceny.
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W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metode porownywania parami, metodg
korygowania ceny sredniej i metode analizy statystycznej rynku.

& W niniejszym opracowaniu wykorzystano najczesciej stosowany na rynku algorytm
obliczeniowy stosowany w metodzie korygowania ceny $redniej, ale zmieniono sposob
okreslania wspotczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych atrybutdw. Wspotczynniki
korygujgce cene $rednig zgodnie z §4.4. Rozporzgdzenia w sprawie wyceny
nieruchomoS$ci i sporzgdzenia operatu szacunkowego nalezy oblicza¢ uwzgledniajgc
réznice w poszczegolnych cechach nieruchomosci — co dokladnie odzwierciedla
zastosowany sposob ich obliczania.

R

« Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujgcych etapow:

ETAP | - analizarynku

e ustalenie rynku nieruchomosci,

¢ analiza trendéw czasowych, aktualizacja transakcji na dzien wyceny,

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

ETAP Il - przygotowanie danych

opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych,

wybdr bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod kgtem cech rynkowych,
okreslenie Srednich jednostkowych cen transakcyjnych,

okreslenie modelu szacowania (addytywny, multiplikatywny Ilub mieszany).
Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ doktadna analiza rynku i wynikajgce
Z niej wnioski.

ETAP Il - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

¢ model korygowania ceny sredniej

ui— wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikdw korygujacych.

e Okreslenie wielkosci wspoétczynnikow korygujacych:

1. Zakres wspétczynnikdéw korygujgcych:
< Umax = Cmax / C¢r : Umin = Cmax/ Csr >
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2. Zakresy poszczegolnych (i-tych) wspdtczynnikéw korygujgcych:
< Uimax = Wi X Umax : Uimin = WiX Umin >

3. Wielkosci srednie wspoétczynnikdw korygujacych:
Ui max > Uisér = Uimin
Ui sr—okreslamy na podstawie rozktadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspotczynnik K; ¢ uwzgledniajgcy potozenie O« w przedziale ocen Oimin - Oi max.
Analogia do przesuniecie wielkosci Sredniej wzgledem $rodka zakresu wspétczynnika
(prof. M. Prystupa kwartalnik Rzeczoznawca Majgtkowy 70/2011).

4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikow korygujgcych:
1/ Oiw<=Ois Uijedn. = (Uisr- Uimin) / (Oisr- Oimin )
2/ Oiw > Oigr 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:
Cnmin/ Csr / Cmax - cena / min / Srednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych
Wi - waga i-tego atrybutu (na postawie analizy rynku)
Ui min/ Uisr / Uimax / Uijean. - Wspotczynnik korygujgcy / min / $redni / max / jednostkowy /
Oimin/ Oisr/ Oimax - ocena min / srednia / max / z bazy transakcji porownawczych
Oiw - ocena nieruchomosci wycenianej w swietle i-tego atrybutu

Z powyzej przedstawionej formuty wyraznie wida¢, ze wartos¢ dowolnej nieruchomosci
powstaje poprzez korekte ceny Sredniej z bazy nieruchomosci poréwnawczych 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.

llos¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutow i moze by¢ zaréwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca  wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci $redniej z bazy transakcji
porownawczych.

W odrdznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobdéw okreslania wspétczynnikéw
korygujgcych opisany sposob uwzglednia wszystkie przyjete do obliczen transakcje oraz
uwzglednia korekty z tytutu roznic standéw nieruchomosci wycenianej do standéw wielkosci
Srednich z bazy transakcji porownawczych.

W trakcie analizy rynku, przy okreslaniu i obliczaniu oraz weryfikowaniu wag cech
rynkowych postuzono sie elementami analizy statystyczne.

ako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni gruntow.
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9. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. Atrybuty i ich gradacja

Doktadnej analizie poddano kilkadziesigt (30) transakcji prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych i na tej podstawie okreslono i zweryfikowano cechy oraz
okreslono wptywy poszczegdlnych cech na ceny 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 atrybutéw wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci.

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 'z, dla cechy UZB — (uzbrojenie
gruntéw) - oceny w skali 1+2 z gradacjg co V.

Okazato sie, ze cecha ,powierzchnia gruntow” to destymulanta (wraz ze wzrostem wartosci tej
cechy wartoé¢ jednostkowa gruntow maleje).

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

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

Sity wptywu poszczegodlnych cech na ceny jednostkowe sg dos¢ zréznicowane. Dla cechy POW
wspotczynnik korelacji wynosi — 0,23. Dla pozostatych cech wspétczynnik korelacji osigga
wartosci dodatnie od 0,54 (dla KOM) do 0,75 (dla L+S).

Dobrany zestaw cech i ich gradacja sg w stanie na poziomie 76% wyjasni¢ zmienno$c¢ 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

Podane wielkosci wag wynikajg z usrednienia i zaokrgglenia do 5% obliczen dokonanych
dwoma wyzej podanymi sposobami.

ATRYBUTY: wagi
- POW / powierzchnia gruntow — 10%
- L+S/ lokalizacja i sgsiedztwo — 30%
- ATR / atrakcyjnoS¢ rynkowa — 20%
- KOM / dostepnos$¢ komunikacyjna — 20%
- UZB / uzbrojenie gruntow - 20%

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 obok.

Cechy, ich wagi i stupki btedéw [%]
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o Gradacji cech rynkowych oraz okreslenia wartosci wspétczynnikdw korygujacych
dokonano zgodnie z rozktadami danych w ramach poszczegolnych cech.
(Nie zaktadano rozktadu liniowego, czyli rownomiernego wzrostu w zakresie danej cechy.
Dla przyktadu mozna podac, ze wielkos¢ sSrodkowa cechy o gradaciji 1-3 wcale nie wynosi
2 tylko tyle ile srednia wartos¢ z nieruchomosci poréwnawczych. Opisane relacje
przetozono na wielkosci wspotczynnikow korygujgcych).
Doktadniejszy opis gradacji cech w tabeli nr 1.

tabela nr 1
Lp. | Gradacja cech Opis Waga /
P : Y P gradacja
1 Powierzchnia gruntow 10 %

Przyjeto rzeczywistg powierzchnie gruntéw

Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci
Atrybut uwzgledniajgcy potozenie ( miejscowo$¢) oraz lokalizacje 30 %
szczegotowg. Uwzglednia réwniez stan sgsiedztwa (drogi o duzym
2 natezeniu ruchu, jeziora, lasy, ucigzliwe sgsiedztwo itp.)

1 — ponizej przecietnej

2 — przecietne 1+13
3 — powyzej przecietnej i

Atrakcyjnos¢ rynkowa (cecha silnie subiektywna)

Uwzglednia wszystkie inne nie ujete dotychczas innymi atrybutami
cechy nieruchomosci np. poziom ksztattowania sie cen nieruchomosci

o . : . . 20 %
w rejonie, ksztalt i topografie terenu, perspektywy uzbrojenia w inne
3 media niz obecne, stuzebnosci czy fakt np. uzytkowania wieczystego
gruntow, mozliwosci adaptacji na inne cele itp.
1 — ponizej przecietnej
2 — przecietna 1+3
3 — powyzej przecietnej )
Dostepnosé 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 20 %
5 |1-czesciowe,
2 — petne, 1+2

® Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach standéw posrednich przy ocenie
nieruchomosci np. atrakcyjnos$¢ rynkowa 1,5 - czyli stan posredni pomiedzy 1i 2
(uwaga dotyczy atrybutow 2 - 5).
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9.2. Wycena gruntow

0 Do koncowych obliczen wyselekcjonowano baze 15 transakcji porownawczych
- tab. nr 2.
o Ceny jednostkowe nieruchomosci zostaty zaktualizowane na dzien wyceny.
o Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni gruntow.
ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
. Cena-jedn. | POW-GR. [ Cenajedn.-A
L.p. Data Obreb Gmina Cena [zf] R ) 5
[zm"] [m*] [zm"]
1 | 13.01.2020 Przytok Zabor| 220 000,00 44,00 5000 70,36
2 | 15.05.2020 Droszkéw Zabor 40 000,00 10,13 3948 18,84
3 | 01.06.2020 Przytok Zabor| 120 000,00 41,45 2895 61,61
4 | 28.12.2020 Droszkéw Zabor| 190 000,00 38,78 4900 60,57
5 | 29.12.2020 Droszkéw Zabor 50 000,00 19,79 2526 30,89
6 | 15.04.2021 Zabor Zabor| 120 000,00 31,59 3799 46,27
7 | 20.05.2021 Zabor Zabor 79 416,96 17,11 4641 24,19
8 | 26.05.2021 Czarna Zabor 90 000,00 20,22 4 450 33,88
9 | 23.06.2021 Zabor Zabor| 149 000,00 13,42 11102 18,34
10 | 24.06.2021 Milsko Zabor|  141000,00 28,20 5000 28,20
11 | 02.07.2021 Droszkéw Zabor| 375 837,00 16,27 23100 21,85
12 | 01.03.2022 Droszkéw Zabor| 425 000,00 31,02 13 699 34,22
13 | 03.06.2022 Przytok Zabor 89 000,00 33,74 2638 34,22
14 | 10.06.2022 Przytok Zabor| 150 000,00 25,63 5852 25,90
15 | 23.06.2022 Przytok Zabor| 200 000,00 65,85 3037 66,09
wartosci srednie 29,15 6 439 38,36
o Cyfrowy opis wszystkich transakciji i wielko$ci srednich przedstawiono w tabeli nr 3.
o Dane z analizy rynku biorgce udziat w obliczeniach oraz cyfrowy opis nieruchomosci

wycenianej w kontekscie cech rynkowych zawarto na dole tabeli nr 3 i 3a

- tabela nr 3 — dla gruntéw dziatek nr 100/1, 100/2

- tabela nr 3a — dla gruntéw dziatki nr 193
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tabela nr 3 Opis atrybutéw w postaci cyfrowej
Data ) Cenajed.-A | POW-Gr L-S ATR KOM uzB
L.p. Obreb Gmina

[dd-mm-rrr] [zt/m?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 13.01.2020 Przytok Zabor 70,36 5000 2,0 2,0 2,0 1,5
2 15.05.2020 Droszkéw Zabér 18,84 3948 1,0 15 1,0 1,0
3 01.06.2020 Przytok Zabor 61,61 2895 2,0 2,0 2,0 2,0
4 28.12.2020 Droszkéw Zabor 60,57 4900 2,0 15 25 1,5
5 29.12.2020 Droszkéw Zabor 30,89 2 526 1,5 1,0 1,0 2,0
6 15.04.2021 Zabor Zabor 46,27 3799 2,0 15 2,0 15
7 20.05.2021 Zabor Zabér 24,19 4641 1,0 15 1,0 1,0
8 26.05.2021 Czarna Zabor 33,88 4 450 1,5 15 2,0 1,0
9 23.06.2021 Zabor Zabor 18,34 11 102 15 1,0 1,0 1,0
10 24.06.2021 Milsko Zabor 28,20 5000 1,5 1,0 1,5 15
11 02.07.2021 Droszkéw Zabor 21,85 23100 1,0 2,0 1,0 1,0
12 01.03.2022 Droszkow Zabor 34,22 13 699 15 15 2,0 10
13 03.06.2022 Przytok Zabor 34,22 2 638 2,0 15 1,0 1,0
14 10.06.2022 Przytok Zabor 25,90 5852 1,5 1,0 1,0 15
15 23.06.2022 Przytok Zabor 66,09 3037 25 2,0 1,0 2,0

R2 =095 18,34 2526 (1,0 1,0 1,0 1,0
5= 498 ey O el ez 1 38,36 6439 16 150 147 137

70,36 23100 2,5 2,0 2,5 2,0
$rednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 38,36 6 439 1,63 1,50 1,47 1,37
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2=076 waga atrybutu [%] 10% 30% 20% 20% 20%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s S S s

obiekt wyceniany 8 300 2,0 1,0 1,0 1,0
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Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w obliczeniach
(transakcje odstajgce, mogace by¢ uznanymi za niepodobne).

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

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutow nieruchomosci oraz takze catosciowo
wszystkich atrybutow tgcznie przy pomocy jednej z miar odlegtosci bazujgcej na
znormalizowanych danych.

Graficzna interpretacja na wykresie obok.

Stupek fioletowy to wyceniana nieruchomos$é, stupki niebieskie to nieruchomosci poréwnawcze,

ograniczajgce linie czerwone to zakresy
- Graficzna interpretacja odleglosci Mahalanobisa
reguty 3 sigm. . -
. . - L do oceny podobienstwa transakcji
Skutkiem weryfikacji jest uwzglednienie w 200
koncowych obliczeniach wszystkich 3'50
transakciji. 8
= 3,00
c
T‘: 2,50
£
S 2,00
T 150
é 1,00 +
E 0,50 +
“o00 -1 A L 1 &% & &% &% =% °% °® = & &%
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
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tabela nr 3a Opis atrybutéw w postaci cyfrowej
Data . Cenajed.-A | POW-Gr L-S ATR KOM uzB
L.p. Obreb Gmina

[dd-mm-rrr] [z/m?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 13.01.2020 Przytok Zabor 70,36 5 000 2,0 2,0 2,0 15
2 15.05.2020 Droszkéw Zabor 18,84 3948 1,0 15 1,0 1,0
3 01.06.2020 Przytok Zabor 61,61 2 895 2,0 2,0 2,0 2,0
4 28.12.2020 Droszkéw Zabor 60,57 4900 2,0 15 2,5 1,5
5 29.12.2020 Droszkéw Zabor 30,89 2526 15 1,0 1,0 2,0
6 15.04.2021 Zabor Zabor 46,27 3799 2,0 15 2,0 15
7 20.05.2021 Zabér Zabor 24,19 4641 1,0 15 1,0 1,0
8 26.05.2021 Czarna Zabor 33,88 4 450 15 15 2,0 1,0
9 23.06.2021 Zabor Zabor 18,34 11 102 15 10 1,0 1,0
10 24.06.2021 Milsko Zabor 28,20 5000 15 1,0 15 15
11 02.07.2021 Droszkéw Zabor 21,85 23 100 1,0 2,0 1,0 1,0
12 01.03.2022 Droszkéw Zabor 34,22 13 699 15 15 2,0 1,0
13 03.06.2022 Przytok Zabor 34,22 2638 2,0 15 1,0 1,0
14 10.06.2022 Przytok Zabor 25,90 5852 15 1,0 1,0 15
15 23.06.2022 Przytok Zabor 66,09 3037 25 2,0 1,0 2,0

R2 = 0,95 18,34 2526 |1,0 1,0 1,0 1,0
5= 4.98 e s T 38,36 6439 16 1,50 1,47 1,37

70,36 23100 2,5 2,0 2,5 2,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 38,36 6439 1,63 1,50 1,47 1,37
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2= 076 waga atrybutu [%] 10% 30% 20% 20% 20%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s s S

obiekt wyceniany 9900 1,5 15 2,5 1,0

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

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

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutow nieruchomosci oraz takze catosciowo
wszystkich atrybutdow tgcznie przy pomocy jednej z miar odlegtosci bazujgcej na
znormalizowanych danych.

Graficzna interpretacja na wykresie obok.
Stupek fioletowy to wyceniana
nieruchomosgé, stupki niebieskie to
nieruchomosci porobwnawcze, ograniczajgce
linie czerwone to zakresy reguty 3 sigm.

Graficzna interpretacja odleglosci Mahalanobisa
do oceny podobienstwa transakcji

4,50

4,00

3,50

3,00

Skutkiem weryfikacji jest uwzglednienie w
koncowych obliczeniach wszystkich
transakgciji.

2,50
2,00
1,50
1,00

parametr - odl. Mahalanobisa

0,50 +
0,00

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 kranncowych).

Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej min. ( Cmin )

Zabor gmina Zabor

Data transakcji — 23.06.2021 / cena transakcyjna — 149.000,00 zt. / c-j - 13,42 zt/m?

Powierzchnia gruntéw 11.102 m?,

Stan — grunty niezabudowane w kompleksie gruntéw wykorzystywanych na cele rolne

Sasiedztwo — sporadyczna zabudowa, grunty rolne, tereny leSne i stawy

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

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

Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej max. ( Cmax )

Przytok gmina Zabor

Data transakcji — 13.01.2020 / cena transakcyjna — 220.000,00 zt. / ¢c-j — 44,00 zt/m?

Powierzchnia gruntéw 5.000 m?,

Stan — grunty niezabudowane, w kompleksie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna,

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

Opis — ksztalt prostokat, teren ptaski, dojazd ostatni odcinek droga gruntowa, uzbrojenie niepetne.
Opisano: L-S-2,0/ATR-2,0/KOM-2,0/UzZB-1,5/

Obliczenia ogodlne

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

tabela nr 4

Podstawowe parametry danych C-j

N= 15 transakgji
Cmin = 18,34 zt/m?
Cér= 38,36 zt/m’
Cmax = 70,36 zt/m’
Cmax - Cmin = 52,02 zi/m2
$rodek rozstepu = 44,35 zi/m2
K - pol-§redniej 0,385 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 3 mozna okresli¢ dla kazdego atrybutu rzeczywiste potozenie wartosci
Sredniej w jej rozstepie (przedziale od wartosci MIN do wartosci MAX) przy pomocy
wspotczynnika:
Ksr = (Wér - Wmin) / (Wmax - Wmin).
Wielkosci wspotczynnikdw podano w tab. nr 5 / kolumna Ksr.

Obliczenie zakresu wspétczynnikéw korygujacych:

Wirax = Cmax / Cér

Whin = Cmin / Csr

70,36 /38,36 = 1,834

18,34/ 38,36 = 0,478

Obliczenie wartosci wspoétczynnikow korygujacych i ich gradaciji

tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspot. korygujgcych || Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty |atrybutow| stopni | wspotczynnikow dia[1/2/3/stany] sredniej
[%)] gradaci Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 | POW-Gr 10% [m2] | 0,047 | 0,183 | 0,047 0,073 0,183 0,190
2 L-S 30% 1+3 | 0,143 | 0,550 | 0,143 0,314 | 0,550 0,420
3 ATR 20% 1+3 | 0,096 | 0,367 | 0,096 0,232 0,367 0,500
4 KOM 20% 1+3 | 0,096 | 0,367 | 0,096 0,181 0,367 0,313
5 uzB 20% 1+2 | 0,096 | 0,367 | 0,096 0,196 0,367 0,370
razem 100% - 0,478 | 1,834 | 0,478 0,996 1,834

* wspoétczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji

Doktadne obliczenia przeprowadzono w formie tabelarycznej w tab. nr 6 i 6a

v’ tabela 6 -
v' tabela 6a - dla dziatki nr 193

dla dziatek nr 100/1, 100/2
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Obliczenia szczegotowe

wartos¢ gruntdbw oznaczonych dziatkami nr 100/1, 100/2 wynosi:

tabela nr 6
. L a . . : Wi - opis cechy ijej | Wspétczynnik 3
Opis atrybutow . Opis o Rozmcja W,Spd' pd Wspot. korygyjqce (zgodnie z po{loienie wzgledem poggienzi: v\l/ Korekta Wy, Przw?ty
Atrybuty nieruchomosci atrybutéw Sredniej rozkladem kazdego atrybutu) Srednie] o " | ze wzgledu na wsp6t.
wzgleaem .
o . L W
Min Max [[Wycenianej| Sredniej W-$r Kig Wiin W Wiax s/d zakres $redniej 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 | 2526 (23100 8300 6439 1861 0,190 0,047 0,073 0,183 d 2 0,112 -0,003 0,070
L-S 1,0 2,5 2,0 1,63 0,37 0,420 0,143 0,314 | 0,550 S 2 0,425 0,100 0,414
ATR 1,0 2,0 1,0 1,50 -0,50 0,500 0,096 0,232 0,367 s 1 1,000 -0,136 0,096
KOM 1,0 25 1,0 1,47 -0,47 0,313 0,096 0,181 0,367 s 1 1,000 -0,085 0,096
uzB 1,0 2,0 1,0 1,37 -0,37 0,370 0,096 0,196 0,367 s 1 1,000 -0,100 0,096
* wspotczynniki srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,478 0,996 1,834 jdz‘sy,;"m“'jg'ﬁa zlt:)o([é\ct‘;:] razem -0,224 0,772
** Jezeli :
1/ [i=s [12]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= -[13]x([9]-[8])
2/ [1)=s [121=2 [13]= ([4]-[51)/([3]-1[51) [14]= [13]x([10]-[9])
3/ = [2]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= [13]x([10]-[9])
4/ 1= [12]=2 [13]= ([41-[81)/(I31-[5]) [14]=  -[13]x([9]-[8])
38,36 zt/m? x 0,772 x 8.300 m? = 245.763,00 zt
po zaokrggleniu
245.800,00 zi
Stownie: dwiescie czterdziesci pie¢ tysiecy osiemset zotych.
wartos¢ gruntéw oznaczonych dziatkg nr 193 wynosi:
tabela nr 6a
. L z . . h W, - opis cechy ijej [ wspot ik )
Opis atrybutéw _ Opis » Rozn|<fa Wsp6t. pot.| Wspot. korygy]ace (zgodnie z o O;Dzenie wzgledem | p jsiecnzi;’”&" Korekta W, Przyj(’gty
Atrybuty nieruchomosci atrybutéw Sredniej rozkladem kazdego atrybutu) srednie] o " | ze wzgledu na wsp6t.
" wzgledem .
Min Max [Wycenianej| Sredniej W=k Kig Win W Wiax s/d zakres $redniej 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+ 147> 15 =[9]+[14]
POW-Gr | 2526 [23100( 9900 6439 3461 0,190 0,047 | 0,073 | 0,183 d 2 0,208 -0,005 0,068
L-S 1,0 25 15 1,63 -0,13 0,420 0,143 | 0,314 | 0,550 s 1 0,206 -0,035 0,279
ATR 1,0 2,0 15 1,50 0,00 0,500 0,096 | 0,232 | 0,367 s 1 0,000 0,000 0,232
KOM 1,0 25 25 1,47 1,03 0,313 0,096 | 0,181 | 0,367 s 2 1,000 0,186 0,367
uzB 1,0 2,0 1,0 1,37 -0,37 0,370 0,096 | 0,196 | 0,367 s 1 1,000 -0,100 0,096
* wspdtczynniki srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,478 0,996 1,834 dsd:;y[;“,:::;ﬁa 215)([3'\:“:,;2] razem 0,046 1,042
** Jezeli :
1 s 12=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-2]) [14]=  -[13]x([9]- [8])
2/ [l [12]=2 [13]= ([4]-[51)/([3]-[8]) [14]= [13]x([10]-[9])
3/ [ [12]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= [13]x([10]-[9])
4/ [11=d n21=2 [13]= ([4]-[81)/([3]-[51) [14]= " -[13]x([9]- [8])

38,36 zt/ m?2 x 1,042 x 9.900 m?

po zaokrggleniu

395.703,00 zt

395.700,00 zt

Stownie: trzysta dziewiecdziesigt piec tysiecy siedemset zotych.
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9.3. Zestawienie koncowe

v" Warto$¢ nieruchomosci oznaczonej dziatkami nr 100/1, 100/2 i 193, potozonej w Przytoku

gmina Zabor:
Wartosé
Wyszczegdlnienie nieruchomosci
warto$¢ nieruchomosci gruntowej niezabudowanej 641 500,00 zt
warto$é prawa wiasnosci gruntow dz. nr 100/1, 100/2 245 800,00 zt
warto$é prawa wiasnosci gruntéw dz. nr 193 395 700,00 zt

v' Warto$¢ udziatu 1/6 w nieruchomosci jw.

641.500,00zt x 1/6 = 106.916,67 zi

Stownie: sto szes¢ tysiecy dziewiecset szesnascie zotych, 67/100.

10.UZASADNIENIE WYKONANEJ WYCENY

¢ Przedmiotem opracowania niniejszego operatu sg grunty o prawie wtasnosci, dla ktérych
brak opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na
nieruchomos$¢ nie wydano tez decyzji o warunkach zabudowy.
Grunty nieruchomos$ci na dzien wyceny sg wykorzystywane jako grunty rolne ( zgodnie z
zapisami studium )
Przy ocenie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci nalezy bra¢ pod
uwage takze potencjalne mozliwosci wykorzystywania nieruchomosci, niezaleznie od
podjetych w tym zakresie dziatan przez wiasciciela nieruchomosci. Tym samym, w
sytuacji gdy wiasciciel nie podjgt zadnych dziatah w kierunku uzyskania warunkéw
zabudowy, a mogtby je uzyskaé, bo spetnione byly dla nieruchomosci przestanki
wynikajgce art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
mozna sie powotywac na potencjale mozliwosci wykorzystania nieruchomosci, tj. terenu
pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Zatem wartos¢ nieruchomosci zostata
okres$lona przy zatozeniu jej potencjalnych mozliwosci zagospodarowania.
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Oszacowana wartoS¢ nieruchomosci stanowigcej grunty niezabudowane zostata
okreslona jako suma wartosci dwéch komplekséw dziatek nr 100/1,100/2 oraz dziafki nr
193.

Oszacowana wartos¢ jednostkowa przedmiotowych gruntéw w wysokosci 29,61 / 39,97
zl/m? miesci sie w zakresie < Cmin + Cmax >- przyjetych do obliczen transakcji kupna -
sprzedazy gruntow niezabudowanych o funkcji budownictwa mieszkaniowego

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotworcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, uzbrojenie gruntow, powierzchnie gruntéw, dostepnosc
komunikacyjng i szeroko rozumiang atrakcyjnoscig rynkowa.

Wybrane do koncowych obliczen probki 15 transakcji - probki reprezentatywne z rynku,
charakteryzujg sie bardzo podobnymi wskaznikami jak baza kilkudziesieciu transakcji z
lat 2020+2022 stuzgca do analizy rynku lokalnego. Wszystkie 15 transakcji spetnia
wymogi kryterium statystycznego — reguta 3 & oraz brak jest podstaw do uznania ktorejs
z transakcji za odstajgcg — zmierzono ,,odlegtos¢ Mahalanobisa”.

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

Réwniez opisy transakcji przedstawiono tylko w zakresie niezbednym dla wyceny, nie
zawierajg szczegotow 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 obliczeh z uwzglednieniem przyjetych na podstawie analizy rynku
parametréw wyceny. Caty proces wyceny jest mozliwy do powtdrzenia na podstawie
zawartych w operacie informacji i danych.

11. KLAUZULE
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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 wykorzystac do zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie.
Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte wycenianego

obiektu, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej.

Zatozono, ze nie zatajono przed rzeczoznawcg informacji i danych formalno -

prawnych majgcych istotny wptyw na warto$¢ wycenianej nieruchomosci.

Wyliczona warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Géra, grudzien 2022 rok
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12. ZALACZNIKI

1/ dokumentacja fotograficzna - zat. nr 1
2/ odpis z ksiegi wieczystej - zat. nr 2
3/ uproszczony wypis z rejestru gruntéw - zat. nr3
4/ mapa ewidencyjna - zat. nr4
5/ zaswiadczenie o przeznaczeniu - zat. nr5
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