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1.

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

>

Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomos¢
zabudowana, oznaczona dziatkg nr 167, potozona w obregbie Lipno 13 gmina
Swidnica, powiat zielonogorski, wojewddztwo lubuskie.

W sktad przedmiotowej nieruchomosci wchodza:
- dziatka gruntowa nr 167 o powierzchni 700 m?
- dom mieszkalny jednorodzinny,

- budynek gospodarczy,

- zagospodarowanie dziatki ( ogrodzenie itp. ).

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzgdzona ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00035813/2 prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego
w Zielonej Gorze.

Wiascicielem nieruchomosci zabudowanej wg ksiegi wieczystej jest Dominik
Ziemianski.

1.2. Zakres wyceny

>

2.

Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wyzej okreslonej nieruchomosci to
jest prawa witasnosci nieruchomosci zabudowanej jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym, budynkiem gospodarczym wraz z niezbedng infrastrukturg, potozong
w Lipnie 13 gmina Swidnica.

Okreslono réwniez warto$¢ stuzebnosci mieszkania na rzecz Wandy Ziemianskie;.

CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowe;j

nieruchomosci zabudowanej, potozonej w Lipnie 13 gmina Swidnica.

Wyliczona wartosé nieruchomosci zabudowanej, ma stanowic

podstawe do ustalenia ceny nieruchomosci w zwigzku z jej sprzedazg w
drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sgdzie Rejonowym
w Zielonej Gorze.
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3.

a

»

PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

Podstawa formalna:

Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gérze z dnia 01
marca 2024 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci potozonej w Lipnie 13 gmina
Swidnica, objetej ksiegg wieczystg ZG1E/00035813/2 ( sygnat. akt Km 718/23 ).

Podstawy materialno — prawne:

ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 344 ze zm. ),

ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
( tekst jednolity Dz. U. z 2023, poz. 590 ze zm.),

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1610 ),

ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku kodeks postepowania cywilnego
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1550 ),

ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
(tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz.146 ),

rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz. U. z 2023, poz. 1832 ),

rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 2633 ),

Podstawy metodologiczne:

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majgtkowych,

- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

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

Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn.
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Zrédta danych merytorycznych:
odpis elektroniczny ksiegi wieczystej,
wypis z rejestru gruntéw dziatki nr 167,
wypis z kartoteki budynkow,

wyrys z mapy zasadniczej,

studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Swidnica, zatwierdzone Uchwatg nr XXX1/225/2021 Rady Gminy Swidnica z dnia 30
czerwca 2021 roku,

ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi i
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe,
pofozonych na terenie gminy Swidnica,

ustalenia z ogledzin nieruchomosci.

strony internetowe: GUS, Polska w liczbach, Google Maps, Geoportal, inne.

. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

Data sporzadzenia operatu szacunkowego — 29 kwiecien 2024 r.
Wyliczona warto$¢ obejmuje stan na dzien — 8 kwietnia 2024 r.
Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzien — 29 kwietnia 2024 r.

Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 8 kwietnia 2024 r.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci

o Oznaczenie nieruchomosci:

- Lipno 13 gmina Swidnica,
powiat zielonogorski, wojewddztwo lubuskie.

- dziatka ewidencyjna nr 167 o powierzchni 700 m?
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o Wiasciciel nieruchomosci:

- wtascicielem gruntow i budynkéw wg ksiegi wieczystej jest Dominik Ziemianski

o Ewidencja gruntéw i budynkéw:

- wg ewidencji gruntéw dziatka nr 167 zostata sklasyfikowana jako tereny
mieszkaniowe i oznaczona symbolem B - 0,0700 ha

- wg kartoteki budynkéw — na dziatce znajdujg sie nastepujgce budynki:
budynek mieszkalny o pow. zabudowy 84 m 2, 1- kondygnacyjny
budynek niemieszkalny o pow. zabudowy 65 m 2, 1- kondygnacyjny

e wWypisy z rejestru gruntow i wypis z kartoteki budynkow w zatgczniku.

» Ksiega wieczysta:

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzgdzona ksiega wieczystg KW nr
ZG1E/00035813/2, ktora jest prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 25-03-2024 r.
e W dziale | oznaczenie nieruchomosci:
pofozenie — gmina Swidnica, miejscowo$é Lipno
nr dziatki — 167.
obszar - 0,0700 ha
sposo6b korzystania - dziatka budowlana zabudowana

e dziat Il — wlasnosc¢:
wiasciciel: Dominik Ziemianski

e w dziale Ill ( prawa, roszczenia i ograniczenia ) — wpis:
- ograniczonego prawa rzeczowego - dozywotnia i nieodptatna stuzebnos$é osobista
polegajagca na prawie wspoétkorzystania przez uprawniong z calego budynku
mieszkalnego, budynku gospodarczego oraz ogrodu i podwdrza — osoba uprawniona
Wanda Ziemianska

- ostrzezenie o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci

e w dziale IV ( hipoteki ) — brak wpiséw.

e 0dpis elektroniczny ksiegi wieczystej w zatgczniku.
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5.2. Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miejscowosci.
w ktorej jest polozona

Charakterystyka Gminy Swidnica

Gmina Swidnica potozona jest w zachodniej cze$ci powiatu zielonogérskiego.

Na 160,8 km? mieszka ponad 5.000 osdb. Niemal caly jej obszar pokrywajg malownicze
wzniesienia Watu Zielonogorskiego. Na ich fagodnych stokach rozrzucone sg wioski Ziemi
Swidnickie;.

Od pdétnocnych sktondw wzgdrz rozposciera sie rozlegta rownina, siegajaca az do doliny Odry.
Potudniowy skraj gminy to obszar wilgotnych gk i mokradet.

Caly rejon, ciggnacy sie wzdiuz rzeki Slaska Ochla, jest objety ochrong krajobrazows. Kilkaset
hektarow wydartych przyrodzie tgk, lezgcych miedzy rzeczkami Slgska i Czarna Ochla, az prosi
sie o zalanie woda.

Gmina Swidnica oraz gmina wiejska i miasto Zielona Géra zbudowaty Sciezki rowerowe, ktdre
potgczyty trzy gminy. Mozna przejechaé rowerem kilkanascie km.

W gminie znajduje sie jedenascie wsi, wérdd ktérych najwieksza jest Swidnica. Tutaj miesci sie
urzad wdjta i siedziba organdw samorzgdowych gminy. Wsie otoczone sg lasami, sadami
owocowymi i polami uprawnymi. Stosunkowo niedawno zywa byfa tu jeszcze tradycja uprawy
winorosli.

tagow Wielki
o jelkl g ¢ Ploty
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Godra
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Gmina Swidnica - potozenie wsi Lipno wzgledem miasta Zielonej Géry

o Materialy zrédtowe dotyczgce dziejéw tej niewielkiej, potozonej na uboczu wioski, sg bardzo
skgpe. Tak, jakby zagubione wsréd sosnowych laséw Lipno — niegdys na odleglym krancu
powiatu kro$nienskiego, dzisiaj w granicy gmina Swidnica — egzystowato réwniez na
peryferiach historii. Lipno jest wsig typu wielodroznicy. Za czasdw niemieckich istniat tu
majgtek z dworem i parkiem dworskim, kuznig, dwie rzeznie, dwie karczmy, mtyn, szkofa.
Pierwszy kosciot w Lipnie wzniesiony zostat w 1667 roku, staraniem éwczesnych wtascicieli
wsi rodziny von Grinberg. Do tej swigtyni w 1719 roku Johann Fabian von Grinberg
ufundowat zachowany do dnia dzisiejszego dzwon. Nie jest znana forma architektoniczna ani
tez losy tej budowli.


http://www.ziemialubuska.pl/index.jsp?ID=266&AMID=59
http://www.ziemialubuska.pl/index.jsp?ID=231&AMID=1787
http://www.ziemialubuska.pl/index.jsp?ID=260&AMID=56
http://www.ziemialubuska.pl/index.jsp?ID=1413&AMID=1446
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Na przeciwko kosciota, po drugiej stronie drogi, stata pé6znobarokowa szachulcowa plebania,
rozebrana w latach 60-tych, kiedy popadta w ruine. Wczesniej krétko po wojnie,
zlikwidowany zostat budynek dworski. W dawnych zabudowaniach gospodarczych majgtku
Kazimierz Filinski urzgdzit niewielkg stadnine i prowadzi gospodarstwo agroturystyczne.

Na skraju XIX — wiecznego dworskiego parku zachowaty sie tylko relikty sklepionych
pomieszczen piwnicznych i ceglano — kamienne filary bramy wjazdowej do majatku.
Obejmowat on grunty rolne i lasy o powierzchni 539 ha. W parku rosng okazate deby, lipy i
robinie akacjowe, a takze ozdobne drzewa iglaste. Parkowy kompleks przecinajg zacienione
aleje. Podobno niegdys znajdowaty sie przy nich drewniane altany, obro$niete jaSminami.
Mozna by powiedzie¢, ze Lipno potozone jest na "korcu $wiata". Jednakze to, co moze
stanowic¢ utrapienie dla mieszkancoéw, jest jednoczes$nie ucieczkg od codziennego pospiechu
dla spragnionych spokoju i wytchnienia.

Nieruchomosci w pigutce

W 2022 roku we wsi Lipno oddano do uzytku 1 mieszkanie. Na kazdych 1000 mieszkancow
oddano wiec do uzytku 5,71 nowych lokali. Jest to wartos¢ nieznacznie mniejsza od wartosci
dla wojewddztwa lubuskiego oraz mniejsza od sredniej dla catej Polski. 100,0% mieszkan
zostato przeznaczonych na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo oddanych
mieszkaniach we wsi Lipno to 6,00 i jest znacznie wieksza od przecietnej liczby izb dla
wojewoddztwa lubuskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce.
Wedtug danych archiwalnych pochodzgcych z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i
Mieszkan z 2002 roku dotyczgcych instalacji techniczno-sanitarnych na 47 zamieszkatych
wowczas mieszkan 47 mieszkan przytgczonych byto do wodociggu, 39 nieruchomosci
wyposazonych byto w ustep sptukiwany, 26 korzystato z centralnego ogrzewania, a 21 z
piecow grzewczych. Z kanalizacji korzystato 40 budynkéw mieszkalnych , a 0 podtgczonych
byto do gazu sieciowego.

o Wyceniana nieruchomos¢ pofozona jest w centrum zabudowy obrebu Lipna.
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Fragment fotomapy - Lipno

O Bezposrednie sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci to zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i zagrodowa. W bliskiej odlegtosci znajduje sie koscidt. W tej czesci
miejscowosci dominuje zabudowa przedwojenna.

5.3. Stan techniczno — uzytkowy

o Dziatka nr 167 posiada regularny ksztatt, czworokagt. Teren dziatki graniczy z dwoch
stron z dziatkami zabudowanymi przedwojennymi budynkami mieszkalnymi oraz z
dziatkami stanowigcymi drogi lokalne.

o W czesci frontowej dziatki posadowiony jest budynek mieszkalny jednorodzinny, do
ktérego dobudowany jest budynek gospodarczy.
W rogu dziatki drewniana wiata, w stanie ztym.
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[

9177

Budynek
gospodarczy

Budynek
mieszkalny
—_mieszk:

o Opis budynkow:

budynek mieszkalny

dane ogdlne:

- pow. zabudowy: 84,0 m?

(wg kartoteki bud.)

- pow. uzytkowa: ok. 80 m?

- ilos¢ kondygnacji - 1 + poddasze
nieuzytkowe,

- podpiwniczenie — brak

- rok budowy — przed 1945 r.

program uzytkowy:

budynek mieszkalny jednorodzinny
zawiera na parterze 3 pokoje (w tym 2
w remoncie ), kuchnia oraz korytarz z
kl. schodowsg i tazienka

stan techniczny:

Stan techniczny niezadowalajacy.

standard wykonczenia pomieszczen:

Standard ponizej przecietny.

charakterystyka techniczna:

budynek w zabudowie zwartej, przedwojenny

- fundamenty nie badano,

- ciany zewnetrzne murowane z cegty
ceramicznej, otynkowany

- Sciany wewnetrzne murowane z cegty,

- stropy nad parterem drewniany,

- komin murowany z cegty petnej kominowej,

- dach konstrukcji drewnianej,
pokrycie dachu dachowka cementowg

- obrébki blacharskie niekompletne

- schody na poddasze drewniane,

- stolarka okienna — drewniana stara

- stolarka drzwiowa — drewniana stara,

- §ciany otynkowane i malowane,

- posadzki betonowe, podtogi w zaleznosci od
pomieszczen: deski, ptytki ceramiczne w
korytarzu, stare

- elewacja — tynki cem - wp. ,

- instalacje: E/W /K [ kuchnia weglowa /
kuchnia gazowa na gaz z butli




Lipno nr 13 gmina Swidnica

budynek gospodarczy

dane ogdlne: charakterystyka techniczna:

- pow. zabudowy 65 m? budynek w zabudowie zwartej
(wg kartoteki bud. ) - fundamenty nie badano,

- liczba kondygnaciji - 1 + poddasze - §ciany zewnetrzne murowane z cegty petnej
nieuzytkowe ceramicznej

- podpiwniczenia — brak - Sciany wewnetrzne murowane z cegty,

- rok budowy — przed 1945 r. - stropy nad parterem ceramiczny typu Klaina

- dach konstrukcji drewnianej,
pokrycie dachu dachéwkg cementowg
- okna - brak
- drzwi drewniane inwentarskie lub brak
- do budynku dobudowana drewniana szopa

program uzytkowy:

budynek gospodarczy dobudowany do
budynku mieszkalnego

stan techniczny:

Stan techniczny niezadowalajgcy

o Dziatka od strony jednej drogi jest ogrodzona ptotem drewnianym, sztachety
drewniane na stupkach drewnianych + brama wjazdowa, o drugiej drogi i sgsiedniej
nieruchomosci — ptot z elementéw betonowych prefabrykowanych.

a Teren dziatki w czesci niezabudowanej nie jest urzgdzony, porosniety roslinnoscig
trawiasta.

e dokumentacja fotograficzna w zatgczniku.

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

o Teren, na ktérym potozone sg przedmiotowe grunty jest uzbrojony w podstawowe
urzgdzenia komunalno — energetyczne.

o Dostep komunikacyjny do nieruchomosci - przecietny.
Nieruchomosc¢ potozona jest przy drodze gruntowej. Dojazd do miejscowosci drogg
utwardzona.
Dojazd do centrum miasta Zielonej Gory nie przekracza 30 minut.

11
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

o Plan zagospodarowania przestrzennego gminy Swidnica, dotyczacy tej czesci wsi
Lipno przestat obowigzywac z dniem 31 grudnia 2002 roku.

o Zgodnie z obecnie obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Swidnica zatwierdzone uchwatg nr
XXXI/225/2021 Rady Gminy Swidnica z dnia 30 czerwca 2021. przedmiotowe grunty

potozone sg w terenie oznaczonym:

MN - treny pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca.

Lokalizacja
wycenianej
nieruchomosci

zatgcznik graficzny studium ( fragment )

12
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1. Rodzaj rynku

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym wraz z zabudowg gospodarczg. Zatem analizg objeto rynek
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi ( ze
szczegolnym uwzglednieniem budynkéw mieszkalnych przedwojennych ).

7.2. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres lat 2019 — 2023.

7.3. Obszar rynku

Analizg objeto przede wszystkim transakcje zawarte na terenie gminy Swidnica.

7.4. Cechy charakterystyczne rynku

Rynek nieruchomosci stanowigcy budynki mieszkalne jednorodzinne

Przy prawidtowo funkcjonujgcym rynku nieruchomosci, wartos¢ nieruchomosci
winna powoli, ale systematycznie wzrastac.

Rynek doméw z pewnoscig nie cechuje sie az takg dynamika, jak ma to miejsce w
segmencie lokali mieszkalnych. Wynika to z faktu, ze ceny sg tu znacznie wyzsze.

Coraz wiecej 0sob zwraca uwage na nastepujgce cechy:

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 miejskg i mozliwosci parkingowe,
rodzaj i standard sgsiedztwa oraz jego wptyw na prestiz lokalizacji,
ucigzliwosci lokalizacyjne: ruch uliczny, hatas, zanieczyszczenie,

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

€ € K < <

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy transakcjami budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.
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® transakcje odbyty sie w okresie od stycznia 2019 r. do grudnia 2023 roku,

o jako rynek lokalny - przyjeto gmine Swidnica

 przedmiotem analizy byly nieruchomosci
jednorodzinne wolnostojgce, w zabudowie zwartej lub blizniaczej oraz budynki

rezydencjonalne,

stanowigce budynki

mieszkalne

przeanalizowano 102 transakcje, ponizszy wykres obrazuje ilos¢ transakcji w

poszczegolnych latach

30

25

20

Liczba transakgji

15

10

5

0

Liczba transakcji w poszczegdlnych latach

2019

2020

2021

2022

2023

ilos¢ transakcji [%)

25,5%

16,7%

24,5%

12,7%

20,6%

ilos¢ transakgji [szt]

26

17

25

13

21

Rok zawarcia transakeji

= Ceny transakcyjne nieruchomosci graficznie zobrazowano na ponizszym wykresie:

35

Liczba transakcji w przedziatach cenowych

30

25

Liczba transakcji

20

15

10

—’_

200

200 +
400

400 +
600

600 +
800

800 +
1.000

> 1.000

ilo$¢ transakcji [%]

12,7%

23,5%

31,4%

16,7%

7,8%

7,8%

ilos¢ transakcji [szt]

13

24

32

17

Przedziat cenowy w tys. zt

najwiecej odnotowano transakcji w przedziale cenowym 400.000,00 do 600.000,00 zi,
az ok. 31 % wszystkich transakcji, druga grupa transakcji to przedziat pomiedzy
200.000,00 do 400.000,00 zt ( ok. 24 % ), najmniej byto transakcji obiektami
rezydencjonalnymi, ktérych cena waha sie od 1.000.000,00 zt, co stanowi tylko kilka
% analizowanego rynku.

14



Lipno nr 13 gmina Swidnica

® ponizej podano histogram analizowanej bazy transakcji:
v histogram cen nieruchomosci - 102 transakcje
rozktad wielkosci cen [zt]
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartosé
1. |Srednia m 529 200’00 Roztad em piryczny oraz normalny N(p=529200; 0=300316)
2. |Poziomistonosci dla $redniej [a] 5% 030 7
3. |Przedziat uiosci $redniej [u(a)] + 57 997,37
471 202,63
4. |Przedziat $redniej - ,25 1 Dominanta 452 400,00
rzedziat $redniej 587 197 37 025
228883 77 T Mediana 480000,00
5. |Typowy przedziat zmiennosci . T . )
829 516,23 0,20 + R Srednia (4) 529 200,00
6. |Mediana (Me) 480 000,00
7. |Dominanta (D) 452 400,00 g
8. | Warlosc minimalna 100 000,00 @01 —
9. |Wartoé¢ maksymalna 1850 000,00 © 1l
10. |Rozstep 1750 000,00 o100 [ ]
11. |lloé¢ danych 103 7
0,05
L.p. inne miary Warto$é
1. |Odchylenie standardowe (o) 300 316,23
2. |Wsp. zmiennosci (o/p)% 56,7% 0,00 + ]
3. |Skosnos¢ 1,322 K2 %0,, R %0y, @ 90,9, e 00,, R %0, " 700 000,007 o 000,001500 000,001 2 000,007 § 000,9,,
4. [Kurboza 3,085
5._|Wariancja 90 189 839 416,36 rozktad wielkosci cen [zf]
[Poczatek przedziaiow [ 0,00]
[Szerokosé przedziatu [ 100 000,00]
e Srednia cena - 529.200,00 zt
e dominanta- 452.400,00 z
e mediana - 480.000,00 zt.
v histogram cen nieruchomosci — domy przedwojenne
rozktad wielkosci cen [zt]
L.p. | Miary tend. centralnej i zmienno$ci Warto$¢
1. |&rednia (1) 275 300,00 Roztad em piryczny oraz normalny N(p=275300; 0=119442)
2. |Poziom istonosci dla $redniej [a] 5% 0,40
3. |Przedziat uosci $redniej [u(a)] + 45 052,99
o o 230 247,01 035 - Dominanta 260 000,00
4. |Przedziat $redniej 320 352,99 ' | = lediana 275 000,00
5. |Typowy przedziat zmiennosci 155867,92 0,30 - St 27530000
394 742,08
6. |Mediana (Me) 275000,00 0.25
7. |Dominanta (D) 260 000,00 8
8. [Wartos¢ minimalna 100 000,00 W
9. |Wartos¢ maksymalna 480 000,00 S
10. [Rozstep 380 000,00 0.15
11. |llos¢ danych 27
0,10
L.p. inne miary Wartos¢
1. |Odchylenie siandardowe (o) 119 442,08 e
2. [Wsp. zmiennoéci (a/y)% 43,4%
3. [Skosnosc 0,094 0,00
4. |Kurbza 1,238 0000, 0005, “P0005, 00055, P55, *00gq, 005, 0055, P00y,
5. |Wariancja 14 266 411 481,48
rozktad wielkosci cen [zf]
[Poczatek przedziatow | 0,00|
|Szerokoéc’ przedziatu | 100 000,00|

e Srednia cena - 275.300,00 z

260.000,00 zt
275.000,00 zt

edominanta -
e mediana -

15



Lipno nr 13 gmina Swidnica

[P

16

jednostkowe ceny transakcyjne jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych wahaty
sie od ok. 1.500,00 zt do przeszio 6.500,00 zt za 1m? powierzchni uzytkowe;j
budynku, najwiecej transakcji odnotowano w przedziale 2.000,00 do 4.000,00 zi.
Stosunkowo duzo byto tez transakcji, gdzie cena jednostkowa przekraczata
4.000,00 zt, byty to transakcje domoéw wykonczonych w wysokim standardzie. Ceny
jednostkowe doméw wynoszgce do 3.000 zt/m? to najczesciej domy z lat 70-tych i
80- tych XX wieku.

z analizy wynika, iz na rynku wtérnym najczesciej kupuje sie domy zbudowane po
2000 r. Takie transakcje stanowig az 60%. catej sprzedazy. Wysoki odsetek
transakcji stanowig rowniez domy wybudowane pomiedzy 1980 r. a 2000 r.
Najmniejszym zainteresowaniem cieszyly sie domy powstate przed 1950 r. oraz
domy

wybudowane w latach 1950 - 1980 .

Zainteresowanie nowymi domami jest w petni zrozumiate. Domy wybudowane po
2000r, to zwykle produkt niewymagajacy wysokich naktadéw finansowych, a
ewentualnie lekkiego odswiezenia. Powodem niskiego popytu na starsze domy jest
fakt, iz zakup takiej nieruchomosci wigze sie z dodatkowymi wydatkami, jakimi jest
np. wymiana instalacji sanitarnych czy elektrycznych, renowacja dachu i okien.
Takie prace stanowig znaczne obcigzenie dla budzetu nabywcy.

najwiecej transakcji dotyczyto budynkéw o powierzchni uzytkowej wynoszacej od
100 do 250 m?. Dominowaty transakcje doméw o powierzchni ~ 100 m? do 200 m?,
ok 50 % wszystkich analizowanych transakcji. Stosunkowo mato jest transakcji
domoéw o duzych powierzchniach powyzej 250 m?, transakcje takie stanowig tylko
kila % i bardzo mato jest transakcji doméw o matej powierzchni do 110 m? .

W aktach notarialnych brak jest czesto wykazania powierzchni uzytkowej
sprzedawanych budynkow,

skonczyly sie czasy, kiedy dom ma by¢ duzy i wielopokoleniowy. Przy decyzji o
zakupie szczegolng uwage zwracamy na koszty jego eksploatacji, a metraz przestat
by¢ juz wyznacznikiem prestizu i mocy nabywczej kupujgcego. Polacy nie lubig
inwestowa¢ w duze powierzchnie, ktore mogg generowaC wysokie koszty
utrzymania. Wolg domy, gdzie kazdy metr kwadratowy ma przypisany swéj cel.
Jesli zas mowa o iloSciach pokoi, to nie ma widocznych roznic: 3, 4, 5 i 6 pokojowe
domy wybiera po ok. 20% kupujgcych. Znikomy odsetek sprzedawanych domdw
stanowig oferty o wiekszej ilosci pokoi.

poszukiwane sg budynki o powierzchni uzytkowej od 120 m? do 200 m?, jedno- lub
dwukondygnacyjne, wybudowane z nowoczesnych materiatdw, cechujgce sie
ciekawg architekturg i duzg funkcjonalnoscig, potozone w atrakcyjnych osiedlach —
obrebach potozonych blizej centrum miasta.

powierzchnie gruntéw przynaleznych do budynkéw mieszkalnych wynoszg od ok.
340 do 10.600 m?. Najwiecej dziatek posiadato powierzchnie z przedziatu do 1500
m?, byty to w przewazajgcej cze$ci domy mieszkalne wolnostojace.

Dziatki wieksze towarzyszg  zabudowie rezydencjonalnej, takich transakcji
odnotowano tylko kilka % lub budynkom mieszkalnym z zabudowg gospodarcza.



Lipno nr 13 gmina Swidnica

® rodzaj zabudowy stanowigce jednorodzinne budynki mieszkalne przedstawia sie

nastepujgco:
. Liczba transakciji
Rodzaj zabudowy [szt]
budynek mieszkalny - 8
rezydencja
budynek mieszkalny 60
wolnostojgcy
budynek mieszkalny blizniak 8
lub w zabudowie zwartej
budynek mieszkalny +
26
zabudowa zagrodowa

Rodzaj zabudowy

® budynek mieszkalny -
rezydencja

M budynek mieszkalny
wolnostojacy

budynek mieszkalny
blizniak lub w
zabudowie zwartej

budynek mieszkalny +
zabudowa zagrodowa

najwiecej transakcji dotyczyto nieruchomosci stanowigcych budynki mieszkalne

wolnostojgce.

 lata budowy obiektow stanowigcych przedmiot obrotu rynkowego

Liczba transakgciji
Lata budowy [szt]
obiekty przedwojenne 27
budynki powojenne 16
wybudowane do 1990 r.
budynki nowe wybudowane 59
po 1990 .

Wiek budynkéw

m obiekty przedwojenne

B

= budynki powojenne wybudowane do 1990 .

budynki nowe wybudowane po 1990 r.

najwiecej transakcji dotyczyto nieruchomosci stanowigcych budynki mieszkalne
wolnostojgce wybudowane w ostatnim okresie czasu ( budynki wybudowane po

1990r.).
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 liczba transakcji w poszczegdlnych miejscowosciach gminy Swidnica

llosé transakcji w poszczegdlnych
miejscowosciach
pozostate
miejscowosci
8%

Drzonow

/N

4% Swidnica
31%
Stone
% |
Wilkanowo
18%

Swidnica ® Wilkanowo ® Radomia ® Kozla ® Stone ® Drzondw M Letnica M pozostate miejscowosci

= Analizatrendu cen

Analizie poddano transakcje, ktére miaty miejsce w latach 2019 + 2023 r. w obrgbach
gminy Swidnica. Graficznie przedstawiono to na ponizszym wykresie

- Wykres - ceny catkowite wszystkich nieruchomoS$ci / data

e ~
Cena transakcyjna nieruchomosci /data
2 000 000,00
1800 000,00 <
1600 000,00
1400 000,00
.
1200 000,00 —* *
* *
1,000 000,00 * *
) -
o o
200 000,00 L ® . ¢ o
* oo . 0'0“
600 000,00 - * b4
*e
400 000,00 - o h . ¢
200 000,00 _:_’_t . _ags® e ¢ *
a i *$
. *®* o N
0,00 . . . . . . . . . ;
-?'0_ 04_ 10_ 0{ JQ Oq: 10_ 04_ JQ Oq_ JO_ O,Sf
«’o@ 9013 2019 ?020 «’030 3021 2031 3032 «’092 «’023 9023 2034

-

Linia czerwona - trend liniowy

Linia czarna - trend wielomianowy

Punkt niebieski - zaistniafa transakcja
- dane odstajgce
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Linie trendu liniowego i wielomianowego wykazujg na wzrost cen w analizowanym okresie
czasu

Wspétczynnik korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami catkowitymi nieruchomosci jest
na poziomie + 0,27

Na zjawisko trendu cenowego (zmiennosci cen w czasie) wptywajg takze stany atrybutéw
poszczegodlnych transakcji. Jednak przy duzych ilosciach transakcji (>100) wptywy cech sie
znoszg i dgzg do wartosci $rednich.

Podsumowujgc, powyzsze wykresy pokazujg i potwierdzajg zjawisko trendu cen uzaleznione
tylko od daty transakcji.

Do aktualizacji cen przyjeto trend w wysokosci 0,80 % / m-c. Nie aktualizowano transakcji
maksymalnych powyzej 1 min. z, a transakcje powyzej 800 tys. aktualizowano trendem
0,4 %/m-c

- Wykres - ceny catkowite wszystkich nieruchomosci / data — po aktualizaciji

e N
Cena transak.- A / data
2 000 000,00
1800 000,00 *
1 600 000,00
1400 000,00
* ¢ hd
1 200 000,00 .
L I ¢
1 000 000,00 * X A
* o
800 000,00 L A ;’:’ * * o2
$ P, 7 K — :I B 2 T
600 000,00 - z
' & v ¢ ——— . *
L 2 * * *
400 000,00 ® s o S % * o
R ; *® o, * ¢ ¢ ¢
200 000,00 3 &
“ e o N
0,00 T T T T T T T T T T T
0 7 0 Og g Og 0 Og 40 03
g <0 2s 2079 <079 3090 3020 <05 7 2031 9032 205 5 20, 3 <05 3 ?oeq

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

v przeanalizowano ok. 330 transakciji,
v okres badania cen: 01.2020 - 01.2024 r.

Liczba transakcji w poszczegdlnych latach

140
120
100
80
60
40
20
0

Liczba transakcji

2020 2021 2022 2023
Najwiecej transakcji iloé¢ transakeji [%] 31,2% 37,9% 18,8% 12,1%

Odnotowano w 2021 r. ilos¢ transakgji [szt] 103 125 62 40

Rok zawarcia transakcji
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20

grunty zlokalizowane sg w réznych miejscowosciach gminy Swidnica,

(Buchatéw, Drzondéw, Grabowiec, KozZla, Letnica. Lipno, Piaski, Radomia, Stone,
Swidnica, Wilkanowo), wyraznie réznigcych sie poziomem cen gruntéw
budowlanych,

Dominujgcg miejscowoscig, gdzie zaistniaty transakcje jest miejscowos¢ gminna -
Swidnica - ok. 37 % wszystkich transakcji.

llosé transakcji w miejscowosciach
gm.Swidnica

® Swidnica

M Stone
Radomia
Letnica

H Kozla

m Wilkanowo

M pozostate miejscowosci

wiekszos$¢ analizowanych transakciji, to typowe grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng,

ceny transakcyjne wiekszych gruntow pod budownictwo mieszkaniowe wahaty sie w
granicach od kilku z/m? do ponad 311,00 zt za 1m? gruntéw. Najwiecej transakgiji
odnotowano w przedziale 20,00 + 140,00 zt — udziat w rynku prawie 80%, transakcje
powyzej 140,00 zt/m? wystepowalty juz rzadziej.

histogram cen jednostkowych - gmina Swidnica

rozktad cen jednostkowych [zllmz] dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. [Srednia (1) 7565 | Dane za okres 1.2020 - 1.2024 | Roztad em piryczny oraz normalny N(p=76; 0=50)
2. |Poziom istonosci dla $redniej [a] 5% 0,30 7
3. _|Przedziat unosci $redniej [u(a)] + 542
ink & i 70,24 =T Dominanta (D) 38,00
4. |Przedziat éredniej I . ne Me(d‘:na P
X . A 2546 T Srednia () 75,65
5. |Typowy przedziat zmiennosci 12584 —
6. [Mediana (Me) 64,65 010 -
7. |Dominanta (D) 38,00 T
8. |Warto¢ minimal 10,71 5 L H
9. |Warbst maksymalna 321,89 8 04
10. |Rozsiep 31,17 I
11. |llo¢ danych 330
0,10

L.p. inne miary Wartos¢ 65 |
1. |Odchylenie standardowe (o) 50,19

Kryterium statystyczne

Liczba odchylen standardowych + B 0,00 m — =
2 Srednia- 35 0,00 "0, K28 706, "0, g, 0, Mg,

Srednia +38 226,22 rozktad wielkosci cen jednostkowych [zH/m?]
3 [Wsp. zmiennosci (a/u)% 66,3%
4 [Skosnosé 1,453
5 |Kuroza 2933]  [Poczatek przedziatow | 0,00]

[Szerokost przedziatu [ 20,00|
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v cena $rednia z analizowanej bazy transakcji (330 transakcji) wynosi 75,65 zi/m?,
mediana — 64,65 zi/m?,

v na wartoS¢ gruntow w decydujgcy sposob wptywa ich lokalizacja i mozliwosc
wykorzystania. Ceny gruntéw na terenach juz zabudowanych i zagospodarowanych
zawsze sg wyzsze niz gruntow zlokalizowanych na obszarach nowoprojektowanych
osiedli.

v wyraznie wyzsze ceny odnotowano w takich miejscowosciach jak Wilkanowo, Stone,
Radomia i niektore osiedla w Swidnicy.

v dominujgcg grupe powierzchniowg stanowig grunty o powierzchniach od 1.000 do
2.000 m? (ok. 49% transakcji). Grunty o powierzchniach do 1.000 to druga pod
wzgledem udziatu w rynku grupa — udziat 21%, inne grupy powierzchniowe majg
udziaty w rynku duzo mniejsze. Dziatki duze ( powyzej 5.000 m?) wystepuja
sporadycznie, w zebranej bazie takich duzych dziatek jest tylko kilka.

histogram powierzchni gruntow

rozktad powierzchni dziatek [m?] dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Warto$¢ K
1. |Srednia () 2295 Dane za okres 1.2020+1.2024 Rozlad empiryczny oraz normalny N(u=2295; 0=3174)
2. _|Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0,60
3. |Przedziat unosci Sredniej [u(a)] + 342 Dominanta (D) 1 549
i . 1953 Mediana (Me) 1 297
4. |Przedziat $redniej 2638 oz - Srednia () 2 295
N - 0
5. |Typowy przedziat zmiennosci 5269
6. |Mediana (Me) 1297 CRC
7. |Dominanta (D) 1549
8. [Warto$¢ minimalna 42 e
9. |Wartos¢ maksymalna 35000 o
10. [Rozstep 34958 5
11. [lloé¢ danych 330
0,20
L.p. inne miary Wartos¢ 010
1. |Odchylenie standardowe (o) 3174
Kryterium statystyczne
2 Liczba odchylen standardowych + 3 0,00 —
’ Srednia- 3 & 0,00 i 5000 70000 75000 90000 95000 ‘?oooo 35000
Srednia +3 &6 11816.26 rozktad powierzchni dziatek [m2] dla przyjetej bazy danych
3 |Wsp. zmiennosci (07u)% 138,3%
4 |Skosnosé 5,50
5 [Kurioza 41,71]  [Poczatek przedziaiow | 0]
[Szerokos¢ przedziatu [ 1000]

v wiekszos¢ gruntow posiada najczesciej czesciowe uzbrojenie. Stosunkowo duzo jest
dziatek praktycznie bez uzbrojenia, ale z pewnymi mozliwosciami.

v przedmiotem transakcji sg przede wszystkim grunty o prawie wtasnosci,

v rozpietos¢ cen miedzy ceng najwyzszg, a ceng najnizszg w tej samej miejscowosci
wynosi nawet kilkadziesigt ztotych. Zr6znicowanie to wynika przede wszystkim z
potozenia tych nieruchomosci, stopnia ich uzbrojenia w infrastrukture techniczng,
dostepu komunikacyjnego, a takze zréznicowanych mozliwosci wykorzystania.
Zasadniczy jednak wplyw na wysokosé cen ma podaz tych nieruchomosci na
rynku i ilo§¢ potencjalnych nabywcéw. W mato atrakcyjnych obrebach ceny
jednostkowe sg niskie. Duza ilo$¢ wydzielonych dziatek budowlanych w atrakcyjnych
miejscowosciach skutecznie hamuje sprzedaz w miejscowosciach drugoplanowych.
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v zauwazalny jest na lokalnym rynku wplyw wielkosci powierzchni sprzedawanych
gruntow na ich ceny jednostkowe. Rowniez w przypadku jednoczesnej sprzedazy
wiekszej ilosci dziatek ceny wyraznie spadaja.

cena jedn. / pow.

350,00

300,00

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

0,00

0 5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000 40000

v wszystkie transakcje byty transakcjami wolnorynkowymi.

Analiza trendu cen

Analiza trendu cen - zbadano istnienie zaleznosci pomiedzy datami transakcji, a
wartosciami  jednostkowymi gruntéw przeznaczonych pod budownictwo na
terenie analizowanego rynku w okresie 2020 - 2023.

r - a
Trend czasowy - gmina Swidhnica

350,00

300,00

250,00

200,00

150,00

100,00

50,00

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

22



Lipno nr 13 gmina Swidnica

Linia trendu liniowego na wykresie sugeruje na pewien minimalny wzrost cen w analizowanym
okresie czasu.

Wspotczynnik korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami jednostkowymi jest na niskim
poziomie. Obliczono trend w wysokosci 1,2 % na /m-c.

Trend czasowy - gmina Swidnica po aktualizacji

400,00
350,00 ~
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00

e Q. o
50,00 ."l'-..‘ ou.‘: y,{ .\.5 c . . "0 °°

0,00
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Wedtug przepisow zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wartosc
nieruchomosci winna by¢ oszacowana jako wartos¢ rynkowa.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie
W sytuacji przymusowe;.

Za podstawe wyceny przyjeto warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

Za najkorzystniejszy sposob wykorzystania przedmiotowych nieruchomosci uwaza sie
kontynuacje aktualnego sposobu ich uzytkowania tj. jako jednorodzinnego budynku
mieszkalnego wraz z zabudowg gospodarcza.
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8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Do oszacowania wartosci nieruchomo$ci postuzono sie podejsciem
porownawczym, metodg korygowania ceny srednie;.

Ze wzgledu na znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedagcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wpltywajgcych na poziom ich cen, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej jako dajgca
gwarancje ustalenia najbardziej prawdopodobnej ceny nieruchomosci, mozliwej do
uzyskania na rynku lokalnym.

Istota podejscia poréwnawczego 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. Podejscie
poréwnawcze stosuje sie, jesli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cechy tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom cen.

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

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny sredniej i metode analizy statystycznej rynku.

e Podejscie porownawcze nalezy do preferowanych sposobdéw okreslenia wartosci
nieruchomosci pod warunkiem dostepnosci i dysponowania cenami transakcyjnymi
uzyskanymi na rynku za poréwnywalne nieruchomosci.

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

e Wartos¢ rynkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy
ceng minimalng a ceng maksymalng, jakie znajdujg sie w zbiorze transakciji
przyjetym do wyceny.

@ W niniejszym opracowaniu wykorzystano najczesciej stosowany na rynku algorytm
obliczeniowy stosowany w metodzie korygowania ceny s$redniej, ale zmieniono
sposob okreslania wspoétczynnikdw korygujacych dla poszczegdlnych atrybutow.
Zgodnie z § 8.2. rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomos$ci — warto$c
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspoétczynnikami - korygujgcymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalna.
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< Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujacych etapéw:

ETAP | - analiza rynku

ustalenie rynku nieruchomosci,

analiza trendow czasowych, aktualizacja transakcji na dzien wyceny,

okreslenie cech rynkowych (atrybutdéw) 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 Kkorelacji
atrybutéw, interakcje atrybutéw oraz standaryzacja). Konieczno$¢ postuzenia
sie elementami analizy statystycznej.

ETAP Il - przygotowanie danych

opis wycenianej nieruchomosci pod kgtem cech rynkowych,

wybor bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod katem cech rynkowych,
okreslenie Srednich jednostkowych cen transakcyjnych,

okreslenie modelu szacowania (addytywny, multiplikatywny lub mieszany).
Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ dokfadna 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 wspdtczynnikéw korygujacych.

o Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych:

1. Zakres wspétczynnikdéw korygujgcych:
< Umax = Cmax / C¢r : Umin = Cmax/ Csr >

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

3. Wielkosci srednie wspoétczynnikdw korygujgcych:

Ui max > Ui sr > Uimin

Ui sr—okreslamy na podstawie rozkfadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspotczynnik K; ¢ uwzgledniajgcy potozenie O« w przedziale ocen Ojmin - Oi max.
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4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikow korygujgcych:

»

1/ Oiw<=Ois Uijedn. = (Uisr- Uimin) / (Oisr- Oimin )
2/ Oiw> Oisr  Uijedn. = (Uimax- Uisr) / (Oimax- Oisr )

. Okreslenie korekty wielkosci sredniej wspoétczynnikéw korygujacych :

Ki = Uijedn. X (Oiw-Oigr ) x (1) (£1) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych :

Ui = Uisr + Ki

oznaczenia:

Cmin/ Ce¢r / Cmax - cena / min / $rednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych

Wi - waga i-tego atrybutu (na postawie analizy rynku)

Ui min/ Ui ¢r / Uimax / Uijedn. - wspotczynnik korygujacy / min / $redni / max / jednostkowy /
Oimin/ Oi¢r / Oimax - ocena min / $rednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych
Oiw - ocena nieruchomosci wycenianej w Swietle i-tego atrybutu

Z powyzej przedstawionej formuty wyraznie widaé, ze wartos¢ dowolnej
nieruchomos$ci powstaje poprzez korekte ceny Sredniej z bazy nieruchomosci
porownawczych za pomocg wspoétczynnika bedgcego sumg wspotczynnikdw
charakterystycznych dla kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych réznice w obrebie
kazdego z atrybutéw dla obiektu wycenianego i $redniej wielkosci z bazy
nieruchomosci porownawczych.

llos¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutow i moze by¢ zarbwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci sredniej z bazy transakciji
porownawczych.

W odréznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobdw okreslania
wspotczynnikdw korygujgcych opisany sposob uwzglednia wszystkie przyjete do
obliczen transakcje oraz uwzglednia korekty z tytutu réznic standéw nieruchomosci
wycenianej do stanéw wielkosci srednich z bazy transakcji porownawczych.

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

» Jako jednostke porownawczg przyjeto catg nieruchomosé.
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9. WYCENA NIERUCHOMOSCI

9.1. Wycena wartosci zabudowanej nieruchomosci

9.1.1. Atrybuty i ich gradacja.

Doktadnej analizie poddano kilkadziesigt transakcji domow wybudowanych przed 1945r.
z terenu obrebéw gminy Swidnica i na tej podstawie obliczono wysoko$ci wag.
Niniejsze opracowanie nie zawiera tych obliczen, ale w kwestiach spornych mogg byc¢
one udostepnione (do wgladu).
W procesie szeroko rozumianej analizy rynku wyodrebniono 5 cech wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci.

o Wszystkie cechy okazaly sie statystycznie wazne tzn. wplywajg na ceny jednostkowe

nieruchomosci.

Sity wptywu poszczegdlnych cech na ceny transakcyjne dosc zréznicowane.
- Cechy powierzchniowe:

Przyjmujgc jako jednostke poréwnawczg catg nieruchomosc¢ konieczne jest przyjecie cech

uwzgledniajgcych wielkos¢ nieruchomosci ( powierzchni budynku mieszkalnego jak i
wielkosci budynkéw gospodarczych ). Oczywiste jest stwierdzenie, ze czym cechy

powierzchniowe sg wieksze - tym wieksza wartos¢ nieruchomosci.
Dla cechy Pow. Bud. wspétczynnik korelacji wynosi - 0,60,

dla Pow. Gr. wspofczynnik korelacji wynosi - 0,45,

- Cechy przymiotnikowe

Dla pozostatych cech wspétczynnik korelacji osigga wartosci dodatnie od 0,55 (dla L+S) do
0,91 (dla ATR.).

Dobrany zestaw cech i ich gradacja sg w stanie na poziomie 97% wyjasni¢ zmiennos$c¢ cen.

Analiza rownania regresji (reprezentujgcego baze 26 transakcji poréwnawczych) ponizej w
formie tablicowej.

9,220 6,690 1,180 1,650 1,750
54 003,522 60 944,851 8 359,865 3,317 14 307,00712 -24 665,24352
5 855,422 9116,197 7 098,833 2,015 8179,62157 12 455,01177
0,97 15 200,91 #N/D #N/D #N/D #N/D
121,265 17 #N/D #N/D #N/D #N/D
140 102 080 042,638 3928 150 802,08 #N/D #N/D #N/D #N/D

e Wagi atrybutéw obliczono dwoma sposobami, na podstawie:

1/ analizy zaleznosci cecha do cena jednostkowa (wspotczynniki korelacii)
2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny catkowite

Na podstawie: korelaciji regres;ji Srednia przyjeto | stupki bt.

ATR 0,909 27,1% 27% 9,22 45,0% 45% 36,0% 35% 1,9%

ST-U 0,846 25,2% 25% 6,69 32,7% 33% 29,0% 30% 2,2%

L+S 0,548 16,3% 16% 1,18 5,8% 6% 11,0% 10% 4,2%

POW.GR. 0,448 13,4% 13% 1,65 8,1% 8% 10,5% 10% 3,0%

POW.BUD. 0,602 18,0% 18% 1,75 8,5% 9% 13,5% 15% 4,3%
razem 3,353 99% 20,49 101% 100,00%
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Przyjeto nastepujgce cechy i ich oznaczenia :

v powierzchnia netto budynku - POW. BUD.
v powierzchnia gruntow - POW. GR.
v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U
v atrakcyjnos¢ rynkowa - ATR
e Gradacja cech rynkowych tabela nr 1
Lp. | Gradacja cechy Opis Punktacja
1 |Powierzchnia budynkéw mieszkalnych 15 %
1.1 bardzo duza |powierzchnia netto budynku wieksza od 180 m? 3
1.2 duza powierzchnia netto budynku (160 + 780 > m2 2,5
1.3 Srednia powierzchnia netto budynku (130 + 760 > m? 2
1.4 mata powierzchnia netto budynku ( 100 + 7130 > m?2 1,5
1.4 mata powierzchnia netto budynku <= 100 m?2 1
2 |Powierzchnia gruntow 10 %
2.1 duza
22 $rednia Przyjeto rzeczywista powierzchnie gruntow w m?
2.3 | ponizej $redniej
Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci
3 | Lokalizacja uwzglednia odlegtosc obrebu od lokalnego centrum -miasta / 10 %
siedziby gminy, odlegto$¢ od infrastruktury spotecznej, jak rowniez
potozenie w danym obrebie oraz najblizsze sgsiedztwo
centrum zabudowy wiejskiej , niedalekie sgsiedztwo
terenow zielonych, osiedli budownictwa mieszkaniowego
(osiedle zadbane, budynki wybudowane), z dala od drog
31 dobre szybkiego ruchu, toréw kolejowych itp. Lokalizacja 3
korzystna wzgledem lokalnego centrum , bliska odlegtos¢
od infrastruktury handlowo - ustugowey, itp.
lokalizacja mniej korzystna wzgledem lokalnego centrum ,
; sgsiedztwo korzystne - tereny zielone, osiedle
3.2 przecigtne budownictwa mieszka. jedno- i wielorodzinnego, zabudowa 2
ustugowa i rzemie$lnicza lub zabudowa gospodarcza itp.
. lokalizacja przecietna wzgledem lokalnego centrum
ponizej wystepujg pewne ucigzliwosci np. gesta zabudowa, lub brak
3.3 . . e T ; 1
przecietnej sgsiedniej zabudowy, bliskosc drog szybkiego ruchu, tory

kolejowe, w pewnej odlegtosci od terendéw zielonych itp.
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Lp. | Gradacja cechy Opis Punktacja

4 | Stan techniczno - uzytkowy 30%

budynek wybudowany w okresie powojennym lub
przedwojennym po kapitalnym remoncie w ostatnich 10
4.1 dobry latach, materiaty uzyte do remontéw i modernizacji 3

wysokiej jakosci, standard wykoriczenia budynku na
poziomie powyzej przecietnym. Obiekty gospodarcze w
dobrym stanie technicznym

budynek przedwojenny, remontowany i przebudowywany
w okresie ostatnich 20 - 30 lat, standard wykoriczenia 2
budynku na poziomie przecietnym. Obiekty gospodarcze w
zadowalajgcym stanie technicznym

4.2 przecietny

obiekt wybudowany w okresie przedwojennym, remonty
L kapitalne przeprowadzone w latach 70-80-tych XX w. ,
43 ponizej materiaty uzyte do remontu przecietnej jakosci, standard 1

' przecietny wykonczenia budynku na poziomie ponizej przecietnym,.
Obiekty gospodarcze w niezadowalajgcym stanie
technicznym

5 |Atrakcyjnosc rynkowa

o)
uwzglednia zaréwno zalety jak i wady nieruchomoS$ci e

Atrybut uwzglednia wszystkie inne nie ujete dotychczas
5.1 duza innymi atrybutami cechy nieruchomosci np. poziom 3
ksztattowania sie cen nieruchomosci w rejonie, mode na
poszczegdlne obreby, uzbrojenie gruntéw, stuzebnosci,

zagospodarowanie gruntéw, w tym przede wszystkim
wystepowanie na nieruchomosci innych budynkéw

5.2 przecietna gospodarczych ich rodzaj i wielko$¢ lub elementéw 2
dodatkowych (np. przydomowa oczyszczalnia $ciekéw,
duze oczko wodne, wtasne ujecie wody, napowietrzne

linie E itp.) Atrybut uwzglednia réwniez rodzaj

zabudowy budynku mieszkalnego ( dom mieszkalny
5.3 mata wolnostojgcy, w zabudowie blizniaczej, lub w zabudowie 1
zwartej z innymi budynkami gospodarczymi )

> Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach dla atrybutow ,przymiotnikowych” stanow
posrednich przy gradacji ocen np. lokalizacja i sgsiedztwo 1,5 - czyli stan posredni
pomiedzy 1i 2.

Wagi atrybutow

Gdyby przetozy¢ informacje z bazy nieruchomosci poréwnawczych na ,tradycyjne wagi
atrybutéw” to ich wielkoéci ksztattowatyby (po zaokragleniu do 5%) sie jak na wykresie
ponizej.

Operat nie zawiera wszystkich obliczen ze wzgledu na ich duzy stopieh
skomplikowania, konieczno$¢ stosowania obliczen na duzych bazach transakcji —
formuty tablicowe.
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Wagi atrybutéw policzono uwzgledniajgc dwa sposoby:

- zbadano zaleznosci pomiedzy pojedynczymi atrybutami, a cenami nieruchomosci
(obliczamy wagi uwzgledniajgc zaleznosc¢ cechal/cena).

- przeprowadzono analize regresji wszystkich transakcji
(obliczamy wagi przy jednoczesnej analizie wptywu wszystkich cech na ceny).

Rd&znice dla obu sposobdw liczenia wag wynikajg z uwzglednienia pewnej autokorelacji
cech: POW.BUD./ POW.GR./ L+S /ST-U / ATR.

Podane wagi sg wielkosciami wynikajgcymi z obu sposobéw wyliczenia wag.

Cechy, ich wagi i stupki btedow [%]

40%

35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%
ST-U ATR

POW. BUD. POW. GR. L+5

o Gradacji cech rynkowych oraz okreslenia wartosci wspétczynnikdéw korygujgcych
dokonano zgodnie z §8.2 rozporzadzenia tzn. z uwzglednieniem potozenia ceny
sredniej w przedziale pomiedzy Cmin @ Cmax.

(Nie zaktadano rozkfadu liniowego cech, czyli rownomiernego wzrostu w zakresie
danej

cechy. Dla przyktadu mozna podac, ze wielkos¢ srodkowa cechy o gradacji 1-3 wcale
nie wynosi 2 tylko uzalezniona jest od lokalizacji Csr pomiedzy Cmin @ Cmax. Opisane
relacje przetozono na wielkosci wspoétczynnikdw korygujgcych).

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

e Zestawienie transakcji poréwnawczych przyjetych do wyceny pokazano w tabeli nr 2.
Cyfrowy opis wszystkich transakcji przedstawiono w tabeli nr 3.

e Jako jednostke poréwnawczg przyjeto catg nieruchomosc.
W wiekszosci obiektéw porownawczych w skfad nieruchomosci wchodzit budynek
mieszkalny i budynki gospodarcze.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
Cena Cena
L.p. Data Obreb Gmina transakcyjna PO[\:Vn_z?R' Po[\lNliL]JD transakcyjna - A
[z] [z1]

1 | 16.09.2020 Kozla Swidnica 220 000,00 6 690,0 2,0 295 680,00
2 | 12.02.2021 Kozla Swidnica 220 000,00 1200,0 15 286 880,00
3 | 13.04.2021 Lipno Swidnica 187 000,00 1612,0 2,0 240 856,00
4 | 24.05.2021 Kozla Swidnica 170 000,00 6 300,0 1,0 216 240,00
5 | 22.07.2021 Kozla Swidnica 275 000,00 5500,0 2,0 345 400,00
6 | 06.09.2021 Lipno Swidnica 100 000,00 1400,0 1,0 124 800,00
7 | 01.07.2022 Buchatow Swidnica 249 000,00 3000,0 2,0 290 832,00
8 | 18.08.2022 Lipno Swidnica 100 000,00 759,0 1,0 115 200,00
9 | 24.10.2022 Kozla Swidnica 130 000,00 1741,0 2,0 147 680,00
10 | 28.11.2022 Swidnica Swidnica 250 000,00 341,0 2,0 282 000,00
11 | 20.03.2023 Buchatow Swidnica 115 000,00 1500,0 1,0 126 040,00
12 | 02.08.2023 Kozla Swidnica 135 000,00 723,0 1,0 143 640,00
13 | 24.08.2023 Radomia Swidnica 107 000,00 481,0 1,0 112 992,00
14 | 01.09.2023 Swidnica Swidnica 300 000,00 1400,0 2,0 316 800,00
15 | 11.12.2023 Radomia Swidnica 317 000,00 3026,0 25 327 144,00
wartosci srednie 191 666,67 2378,2 1,60 224 812,27

» Opis nieruchomosci:
Nieruchomosé o cenie transakcyjnej min. ( Cmin )

Radomia gmina Swidnica

Data transakcji — 24.08.2023 / cena transakcyjna — 107.000,00 zt, C -A — 112.992,00 zt .
Budynek 1,0 - kondygnacyjny, o powierzchnia netto do 100 m?, budynek wolnostojgcy maty
budynek gospodarczy w zabudowie zwartej z innym budynkiem z sgsiedniej nieruchomosci
Powierzchnia gruntéw 481 m?,

Stan techniczno - uzytkowy: obiekt wybudowany w okresie przedwojennym, wymaga
kapitalnego remontu,

Sagsiedztwo — budynek potozony w sgsiedztwie przedwojennej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej, dojazd dobry.

ATR - dziatka niezagospodarowana i nieogrodzona,

Opisano: POW. BUD.- 1,0/ POW.GR-481 / L-S-1,0 / S.T-U -1,0 / ATR-1,0
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Nieruchomosé o cenie transakcyjnej max. ( Cmax )

Kozla gmina Swidnica,
Data transakcji — 22.07.2021 / cena transakcyjna — 275.000,00 zt, C-A — 345.400,00 z
Budynek mieszkalny 1,5- kondygnacyjny, o pow. netto do 160 m?
oraz budynek gospodarczy o pow. 250 m?,
Powierzchnia gruntéow 5.500 m?,
Stan techniczno - uzytkowy dobry, obiekt po remoncie.
Sasiedztwo — nieruchomosc¢ potozona w strefie zabudowy wiejskiej. W sgsiedztwie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa, grunty rolne.
Dziatka w petni zagospodarowana i ogrodzona, dobry dojazd.
Opisano: POW. BUD.- 2,0/ POW. GR -5.500/ L-S-2,5 /S.T-U -2,5 / ATR- 3,0.

e Pozostate nieruchomosci opisano w postaci cyfrowej w tab. nr 3.
Kolorami zaznaczono transakcje Cmax i Cmin.

tabela nr 3 Opis atrybutéw w postaci cyfrowej
Lp. Data Gmina Obreb Cena-A |POW.BUD.| POW. GR. L+S ST-U ATR
[dd-mm-rrr] - - [#] 13 [m? 1+3 1+3 13
1 16.09.2020 | Swidnica Kozla 295 680,00 2,0 6 690 15 15 3,0
2 12.02.2021 | Swidnica Kozla 286 880,00 15 1200 15 2,0 3,0
3 13.04.2021 | Swidnica Lipno 240 856,00 2,0 1612 1,0 2,0 2,0
4 24.05.2021 | Swidnica Kozla 216 240,00 1,0 6 300 15 15 2,0
5 22.07.2021 | Swidnica Kozla 345 400,00 2,0 5500 25 25 3,0
6 06.09.2021 | Swidnica Lipno 124 800,00 1,0 1400 1,0 1,0 1,0
7 01.07.2022 | Swidnica Buchatéw 290 832,00 2,0 3000 2,0 2,0 2,0
8 18.08.2022 | Swidnica Lipno 115 200,00 1,0 759 1,0 1,0 1,0
9 24.10.2022 | Swidnica Kozla 147 680,00 2,0 1741 15 15 1,0
10 | 28.11.2022 | Swidnica Swidnica 282 000,00 2,0 341 25 2,0 2,0
11 | 20.03.2023 | Swidnica Buchatéw 126 040,00 1,0 1500 15 1,0 1,0
12 | 02.08.2023 | Swidnica Kozla 143 640,00 1,0 723 15 1,0 15
13 | 24.08.2023 | Swidnica Radomia 112 992,00 1,0 4381 1,0 1,0 1,0
14 | 01.09.2023 | Swidnica Swidnica 316 800,00 2,0 1400 25 2,0 3,0
15 | 11.12.2023 | Swidnica Radomia 327 144,00 25 3026 2,0 2,0 3,0
parametry dla powyzszej bazy [min. 112 992,00 1,0 341 1,0 1,0 1,0
15 transakcii $rednia 224 812,27 1,60 2378,2 1,63 1,60 1,97
R2=10,98 max 345 400,00 2,5 6 690 25 25 3,0
$rednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 224 812,27 1,60 2 378 1,63 1,60 1,97
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
waga atrybutu [%] 15% 10% 10% 30% 35%
R2=0,97
s to stymulanta / d to destymulanta s s s s s
obiekt wyceniany 1,0 700 1,5 1,0 2,0

W celu kontroli podobienstwa tak roznorodnych transakcji rzeczoznawca postuguje sie
tzw. odlegtoscig Mahalanobisa — parametrem statystycznym pozwalajgcym wychwycic
transakcje ,odbiegajgce” od innych przy uwzglednieniu stanu wszystkich cech fgcznie.
Graficzna interpretacja na wykresie ponizej.
Stupek 1 obrazuje nieruchomos¢ wyceniang.
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Czerwone linie ograniczajgce zakres to wartos¢ $rednia wspodtczynnika Mahalanobisa
13 odchylenia standardowe (kryterium statystyczne, to cecha rozktadu normalnego).

Graficzna interpretacja odlegtosci Mahalanobisa
do oceny podobienstwa transakcji
5,00
4,50
2 4,00 |
£
2 3,50 +
L]
T 3,00
S 250 +
5 2,00 +
? 1,50 + |
| | 11
@ 1,00 I I I
§ 050 7 i i i
=t 0,00 T T Il 1 T T Il T Il 1 T T T T T 1
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

Jak wida¢ w Swietle przyjetego kryterium nie ma podstaw do odrzucenia jakiejs
transakcji ze wzgledu na jej odstawanie od innych transakciji.

9.1.3 Obliczenia

tabela nr 4

Podstawowe parametry danych C-j

N = 15 transakcji
Cmin = 112 992,00 #
Csr= 224 812,27 #
Cmax = 345 400,00 #
Cmax -Cmin = 232 408,00 z
srodek rozstepu = 229196,00 z
K - pot-$redniej 0,481 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na istotng réznice pomiedzy Csr, a
Srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzglednic
"przesuniecie” przy obliczaniu srodkowych wartosci
wspotczynnikéw korygujacych.

Przesuniecia uwzgledniono przyjmujac je dla kazdej cechy na podstawie potozenie Cgr
w przedziale Cmin do Cmax (zgodnie z rozporzgdzeniem).

Wielkosci wspotczynnikéw Kigr podano w tab. nr 5 / ostatnia kolumna.

Wspotczynniki te biorg udziat w obliczeniach wspotczynnikow korygujgcych dla stanéw
Srednich.
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Wmin = Cmin/ C¢r =

Wmax = Cmax / Cer =

112.992,00/ 224.812,27

345.400,00/ 224.812,27

= 0,503

= 1,536

tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspot. korygujacych || Wsp. F.)O.’f.

[%] gradacil Min Max Min Sr. Max Ksr
1 |POW.BUD| 15% - 0,076 | 0,229 | 0,076 0,150 0,229 0,481
2 |POW.GR.| 10% - 0,050 | 0,154 | 0,050 0,100 0,154 0,481
3 L+S 10% 5 0,050 | 0,154 | 0,050 0,100 0,154 0,481
4 ST-U 30% 3 0,151 | 0,461 | 0,151 0,300 0,461 0,481
5 ATR 35% 5 0,176 | 0,538 | 0,176 0,350 0,538 0,481

razem 100% - 0,503 | 1,536 | 0,503 1,000 1,536

POW.BUD. - Pow. zabud. — 84 m?, pow. netto ok.80 m? ocena — 1,0 w skali 1+3

POW.GR. -

L+S

S.T-U

ATR

34

700 m?

- 1,5w skali 1+3
Obreb Lipno — jeden z najbardziej odlegtych obrebéw od siedziby gminy i miasta Zielona

Gora.

Nieruchomo$¢ potozona jest w strefie zabudowy, przy jednej z bocznych ulic, sgsiedztwo

zabudowy zagrodowej przedwojenne;j

- 1,0 wskali 1+3
Budynek mieszkalny i gospodarcze to obiekty z okresu przedwojennego, wszystkie
obiekty w niezadowalajgcym lub ztym stanie technicznym, niektore obiekty powinny byc¢
przeznaczone do rozbiérki, grozg katastrofg budowlang

- 2,0 wskali 1+3

Nieruchomos$¢ ogrodzona, na dziatce obok budynku mieszkalnego, budynek

gospodarczy
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Obliczenia wspoétczynnikow korygujgcych przeprowadzono w postaci tabelarycznej —

tab. nr 6
tabela nr 6
A L. . . o W, - opis cechy ijej [ wspot ik )
. . Opis Wspot. pot. ! spoiczynni ‘
Opis atrybutéw . pis Réznica 'spol. p Zakresy wspoiczynnikow polozenie wzgledem | potoenta W Korekta We, Pl:zwety _
Atrybuty nieruchomosci atrybutow W - | $redniej (zgodnie z tab. nr 5) srednic] wzgledem "| zewzgledu |wspétczynnik
— Sr : o na w; k j
Min Max [ Wycena | Sredniej Kig Mn | Sredni* | Max s/d | zakres | Sredniei R
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. BUD. 1,0 25 1,0 1,60 -0,60 0,481 0,076 0,150 0,229 s 1 1,000 -0,074 0,076
POW. GR. 341 6 690 700 2378 -1678 0,481 0,050 0,100 0,154 S 1 0,824 -0,041 0,059
L+S 1,0 25 15 1,63 -0,13 0,481 0,050 0,100 0,154 s 1 0,206 -0,010 0,090
ST-U 1,0 25 1,0 1,60 -0,60 0,481 0,151 0,300 0,461 s 1 1,000 -0,149 0,151
ATR 1,0 3,0 2,0 1,97 0,03 0,481 0,176 0,350 0,538 s 2 0,029 0,005 0,355
wspétczynniki $rednie zgodne z potozeniem C$r w przedziale Cmin-Cmax razem 0,503 1,000 1,536 dsdz‘sy‘;,“,:‘jxa ;tf(g\f‘,",;,:;]] razem - 0,731

** Jezeli :

1/ [1=s [121=1

2/ 1= [12]=2

3/ = [121=1

4/ (1= [121=2
x>

([51-[41) /(18] - [21)
([41-151) /(131 [8])

= ([B]-[4)/(5]-[21)

([41-[81)/(13]1-[5])

po zaokrggleniu przyjeto:.

[141=
[141=
[141=
[14]1=

-[13]x([9]- [8])
[13]x ([10]- [9])
[13]x ([10] - [9])
23] x([9] - [8])

Oszacowana wartos$¢ nieruchomosci zabudowane:

0,731 x 224.812,27 zt = 164.337,77 zt

164.300,00 zi

Stownie: sto sze$cdziesigt cztery tysigce trzysta ztotych.
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9.2. Wycena dziatki gruntowej — prawa wiasnosci gruntu

0 Nieruchomosci porownawcze przedstawiono ponizszej tabeli nr 7.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 7
Powierzchnia Cena ; ;

Lp |, Data N Obreb Gmina dziatki transakcji Cenajtzadn. Cenajedzn. A
ransakcji [ mz] (2] [z2/m~] [Z/m”]
1 17.01.2022 Swidnica Swidnica 500 20 000,00 40,00 52,48
2 24.01.2022 Drzonéw Swidnica 1033 40 000,00 38,72 50,80
3 16.02.2022 Piaski Swidnica 3000 75 000,00 25,00 32,50
4 10.03.2022 Kozla Swidnica 1600 68 380,00 42,74 55,56
5 25.03.2022 Drzonéw Swidnica 882 10 000,00 11,34 14,61
6 05.04.2022 Grabowiec Swidnica 1090 62 000,00 56,88 73,26
7 29.11.2022 Piaski Swidnica 1750 40 000,00 22,86 27,25
8 06.12.2022 Kozla Swidnica 1074 63 000,00 58,66 69,92
9 13.02.2023 Wilkanowo Swidnica 78 3 900,00 50,00 58,40
10 07.03.2023 Swidnica Swidnica 85 5 000,00 58,82 68,00
11 17.03.2023 Swidnica Swidnica 280 3 000,00 10,71 12,38
12 20.04.2023 Letnica Swidnica 1326 39 000,00 29,41 33,29
13 21.08.2023 Swidnica Swidnica 415 8 300,00 20,00 21,68
14 11.12.2023 Stone Swidnica 1440 50 000,00 34,72 36,39
15 25.01.2024 Letnica Swidnica 2100 85 000,00 40,48 41,45
16 X warto$ci $rednie 1110 X 36,02 43,20

0 Warto$¢ 1 m? prawa wiasnosci gruntu przyjeto w wysokos$ci Sredniej z przyjetej bazy
dziatek porownawczych tj.:

43,20 zt/m?

a Zatem warto$¢ gruntdow oznaczonych dziatkg nr 167 wynosi:

43,20 zt | m?

przyjeto -

X 700 m? =

30.240,00 z
30.200,00 =zt

Stownie: trzydzieci tysiecy dwiescie zfotych.
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0.3. Zestawienie wartosci rynkowej

v Wartos¢ catej nieruchomosci:

Wyszczegdlnienie

Wartosc¢

nieruchomosci
(]

wartos¢ nieruchomosci

164 300,00

w tym:

warto$¢ prawa wianosci gruntéw 30 200,00
ot b esmategoisomeseiae | 134 100,00
wtym:

wartos$¢ budynku mieszkalnego 87 200,00
warto$¢ budynku gospodarczego 40 200,00
wartos¢ zagospodarowania dziatki 6 700,00

Wydzielenia wartosci czesci sktadowych dokonano na podstawie

ich wartosci

odtworzeniowej i ich stanu techniczno-uzytkowego. Niniejszy operat nie zawiera tych
obliczen, gdyz nie ma to wplywu na wartos¢ nieruchomosci (wydzielenie nastepuje z

obliczonej wartosci nieruchomosci).
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10. OKRESLENIE WARTOSCI PRAWA StUZEBNOSCI MIESZKANIA

Zgodnie z odpisem z ksiegi wieczystej KW nr ZG1E/00035813/2, z dnia 25
marca 2024 roku w dziale Ill ( ciezary i ograniczenia ) wpisano prawo osobiste na
rzecz Wandy Ziemianskiej - dozywotnia i nieodptatna stuzebnosc¢ osobista polegajgca
na prawie wspotkorzystania przez uprawniong z catego budynku mieszkalnego,
budynku gospodarczego oraz ogrodu i podworza.

- Wanda Ziemianska ur. 16 sierpien 1947 r. — na dzieh wyceny ma ok. 77 lata

o Warto$¢ stuzebnosci mieszkania, w tym przypadku, stanowi funkcja dwoch
elementow:

- czynszu, ktéry mozna by uzyskac z wynajmu lokalu mieszkalnego
( przewidywany dochéd roczny z wynajmu Dr)

- czasu, w ktérym ewentualny nabywca zostanie pozbawiony dochodu z lokalu
obcigzonego stuzebnoscig

zatem:
S= Dr X Wk
gdzie: Wk — czasowy wspotczynnik kapitalizacii

[1-(1+7r)™]
[ — -

n — ilos¢ lat pozbawienia wiasciciela nieruchomosci dochodu z nieruchomosci
r - stopa kapitalizacji ( z analizy rynku dla tego typu nieruchomosci — 9,0 % )

Wedtug raportu Narodowego Banku Polskiego — Informacja o cenach mieszkan i
sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w | kwartale

2023 r.

Tabela 22 Szacunkowa stopa kapitalizacji w wybranych miastach (w %)

2020kw. | 6.4% 60% 6.0% 5.0% 6.7% 58% 6.9% 1.3% 56% 1.2% 6.4% 6.5% 1.1% 59% 6.4% 64%
20kw. b 59% S 5T% 81% 6.0% 58% 6.8% 1.1% 54% 6.5% 60% 4% 65% 58% 6.3% 62%
200kw. B &7% 54% 57% 56% 6.7% 55% 6.3% 74% 83% 6.6% 56% 6.1% 6.6% 54% 6.2% 60%
0kw. N 69% 56% 54% 59% 6.5% 54% 5.9% 1.3% 52% 1.1% 55% &% 62% 54% 6.2% 61%
2021 kw. | 62% 4% %% 5.4% 6.5% 48% 5% 1.1% 50% 5% % 62% 62% 1% 5% S8%
21kw. B 68% 51% 5.0% 4™ 6.0% 49% 5T% 69% S1% 56% 49% 56% 6.1% 53% 55% 56%
221kw. M| 66% 5T 54% 53% 5.8% 52% 5.8% 10% 5.0% 59% 51% 60% 6.4% 5.4% 59% 5%
2 kw. N 56% 56% %% 49% 5% S0% S8% 6.5% 52% 6.2% 52% 5% 6.3% 52% 5% 56%
2022kw . | 50% 5.8% 5.1% 45% 5.5% 51% 5.6% 74% 54% 58% 51% 52% 6.0% 49% 5% 54%
22kw. B S4% 63 S6%  4B%  S5%  S3%  ST% 7% SS% | SO%  S4%  62%  67% | S3% | se% | s™%
02k N 58% 6.0% 56% 5.0% 6.1% 58% 5% 10% 56% 56% S6% 67% 6.5% 57 6.0% 60%
W2kw. N 63%  67% | 63%  S6%  SE%  60% 5B 79%  S6%  63%  58% 6% &1% | &% | ems | e
2023kw. | 62% 6.5% 6.0% 53% 67% 58% S8% 5% 55% 6.6% 68% 5T 16% 6.4% 6.5% 62%

Zrodto: NBP
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Stopy kapitalizacji dla sektora mieszkaniowego w | kw. 2023 r. ksztattujg sie w przedziale 5,80
- 7,80 %,

Srednia dla 6 miast ( 6 najwiekszych miast ) — 6,50 %

natomiast srednia dla pozostatych miast wynosi — 6,20 %

Ze wzgledu na brak informacji odnosnie stép kapitalizacji dla nieruchomosci podobnych,
potrzeb niniejszej wyceny oparto sie o obliczenia na podstawie relacji z rynku kapitalowego — tj.
obliczono teoretyczng stope zwrotu I’ uwzgledniajgcg ryzyko inwestycyjne oraz oczekiwania
potencjalnych inwestorow.

r = ri + rz

gdzie:

stopa bazowa, wyznaczana jest na podstawie analizy wolnych od ryzyka
inwestycji na rynku kapitaltowym ( rentownos¢ inwestycji o0 najmniejszym
stopniu ryzyka ).Na stronach NBP podawane sg rézne wielkosci dla roznych stop
w zakresie 5,80 do 7,80%; przyjeto 7,0%.

r—

I — premia za ryzyko inwestycji, okresla poziom premii za ,przejscie” z rynku
kapitatowego na rynek tych nieruchomosci - wedtug analitykéw zachodnich w
warunkach polskich jest to wielkos¢ od 4 do 7%

r = 7,00+2,00= 9,00 %

Wedtug danych z Rocznika Statystycznego GUS szacujemy prawdopodobng dtugosc
zycia os6b w okreslonym wieku - 10,07 lat przyjeto 10 lata

+ wartos¢ Wk wynosi

Wk = [1-(1 +0,09)1°] /0,09 = 6418

+ warto§¢ Dr - ustalenie czynszu dla lokalu mieszkalnego i okreslenie rocznego
dochodu z wynajmu nieruchomosci:

- powierzchnia uzytkowa budynku ~80,0 m?

- przyktadowe oferty wynajmu lokali / domow

Lp. Gmina / miasto [miejscowosc¢ / ulical PIC; ‘a’:;z[i:];]ia llos¢ pokoi | kondygnacja Rodzaj budynku czynsz [zi] jec;;r;zc;;rglzclyzwy
1 Czerwiensk Kolejowa 36,92 1 dom wielorodzinny 314,00 8,50
2 Nietkdw Kolejowa 57,81 2 parter 520,00 8,99
3 Czerwiensk 100,00 3 1/2 pietro 1 000,00 10,00
4 Czerwiensk Zielonogorska 52,50 2 parter blok - 3 kondyg. 1 000,00 19,05
5 Czerwiensk 42,00 2 parter blok - 3 kondyg. 800,00 19,05
6 Czerwiensk Zielonogorska 36,00 2 bud.V-kondygnacyjny 1 000,00 27,78
7 Nietkow 35,00 2 parter dom wolnostojgcy 1 000,00 28,57
8 Swidnica Stone 89,00 3 1 pietro dom wolnostojgcy 2 000,00 22,47
9 Otyn Rynek 40,00 2 1 pigtro kamienica 1 190,00 29,75
10 Otyn Modrzyca 56,20 3 3 pietro bud.V-kondygnacyjny 1 000,00 17,79
11 Nietkéw 120,00 3 dom wolnostojgcy 2 500,00 20,83
12 Zabor Przytok 65,00 2 parter blizniak 1399,00 21,52
13 Nowogréd Bob. Winiary 54,00 2 3 pigtro blok - 3 kondyg. 1 400,00 25,93
14 Otyn Kos$ciuszki 80,00 3 1 pigtro kamienica 1 000,00 12,50
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- ze wzgledu na standard lokalu czynsz z tytutu wynajmu nieruchomosci przyjeto

w wysokosci minimalnej z przedstawionych ofert tj. 8,50 zt/m? na miesigc.

Dr = 80,0m? x 8,50z m? x 12 m-cy = 8.169,00 zt

Ustalony czynsz dotyczy korzystania z catej nieruchomosci.

Na przedmiotowym lokalu/domu ustanowione jest prawo stuzebnosci mieszkania
polegajgca na wspotkorzystaniu z catego mieszkania przez osobe uprawniong, zatem
wystepujg dwa podmioty mogace korzysta¢ z lokalu, uzyskany dochod wyniesie:

Dr = 0,5 x 8.169,00zt = 4.080,00 zt

Zatem wartos¢ prawa stuzebnosci mieszkania wynosi:

S = 4.080,00zt x 6,418 = 26.185,44 zt

po zaokragleniu

26.200,00 zt

Stownie: dwadzieScia sze$¢ tysiecy dwiescie ztotych.

11. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

40

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci w kwocie 164.300,00 zt miesci sie w zakresie
< C min + C max >- przyjetych do obliczeh transakcji kupna - sprzedazy tego typu
nieruchomosci. Wartos¢ ta jest nizsza ok. 26 % od ceny s$redniej nieruchomosci
porownawczych ( C srednia — 224.812,27 zt ).

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotworcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, stan techniczno — uzytkowy budynku, powierzchnie
budynku i powierzchnie przynaleznego gruntu, rodzaj zabudowy oraz szeroko
rozumiang atrakcyjnosc¢ rynkowa.

Wybrane do koncowych obliczen prébki 15 transakcji, charakteryzujg sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak pierwotne baza transakcji stuzgca do analizy rynku
lokalnego. Wszystkie transakcje zostaly przyjete do obliczen, spetniajg wymogi
przyjetego kryterium — ,reguta 3 & w stosunku do parametru ,odlegtos¢
Mahalanobisa” (  parametr statystyczny, uwzgledniajacy podobienstwo
nieruchomosci na podstawie wszystkich analizowanych cech ).

Wyszczegolnienia warto$ci poszczegolnych sktadnikédw nieruchomos$ci dokonano
na podstawie ich wartosci techniczno-uzytkowej. Takie dziatanie nie miato wptywu
na obliczenia catkowitej wartosci nieruchomos$ci, stuzyto tylko wydzieleniu z
obliczonej wartosci jej czesci skladowych.
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Ze wzgledu na duzy stopien skomplikowania obliczen nie byto mozliwosci
zaprezentowania w niniejszym operacie catosci obliczen (uwaga dotyczy
elementoéw analizy rynku tj. analiza trendu, obliczenie wag cech rdéznicujgcych).
Rowniez 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 parametrow wyceny. Caty proces wyceny jest mozliwy do powtdrzenia na
podstawie zawartych w operacie informacji i danych.

Zestawienia koncowe:

Warto$¢ nieruchomosci zabudowanej potozonej na dziatce nr 167
w Lipnie 13 gmina Swidnica

v warto$¢ nieruchomosci bez uwzglednienia praw obcigzajgcych tg
nieruchomos¢ wynosi :

164.300,00 zt

v' warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego - prawa stuzebnosci mieszkania
WYnosi:

26.200,00 zt

v' warto$¢ nieruchomosci obcigzonej ograniczonymi prawami rzeczowymi
Wynosi:

164.300,00 zt — 26.200,00 zt =

138.100,00 zi

Stownie: sto trzydzieSci osiem tysiecy sto zfotych.
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Lipno nr 13 gmina Swidnica

12. KLAUZULE

Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi
przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

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

Zatozono, Ze nie zatajono przed rzeczoznawcg informacji i danych formalno - prawnych
majgcych istotny wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

W kwestach spornych dokfadne obliczenia i przeprowadzone analizy mogg zostac ujawnione
w celu potwierdzenia prawidfowosci obliczen.

Opis obiektéow budowlanych nie stanowi ich ekspertyz technicznych .

Wyliczone warto$ci poszczegdlnych czesci sktadowych nieruchomosci  nie zawierajg
podatku VAT.

Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, kwiecien 2024 rok

13. ZALACZNIKI

1/ Dokumentacja fotograficzna - zat. nr 1
2/ Odpis z ksiegi wieczystej - zat. nr 2
3/ Wyrys z mapy zasadniczej - zat. nr3
4/ Wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow - zat. nr4

42



