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1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

a Przedmiotem wyceny s3g cztery niezabudowane nieruchomosci gruntowe, potozone w
obrebie Lipno, gmina Swidnica, powiat zielonogérski.

v nieruchomos¢ | - oznaczona dziatkg nr 395 o powierzchni - 0,9700 ha.
v nieruchomosc¢ Il - oznaczona dziatkg nr 396 o powierzchni - 0,9200 ha.
v nieruchomosc¢ Il - oznaczona dziatkg nr 407 o powierzchni - 0,9200 ha.
v nieruchomos¢ IV - oznaczona dziatkg nr 408 o powierzchni - 0,9400 ha.

o Wiascicielem przedmiotowych gruntéw jest Lech Baranski.

o W/w dzialki objete sg ksiegami wieczystymi prowadzonymi przez Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze:

v KW nr ZG1E/00077462/2 obejmuje dziatke nr 395
v KW nr ZG1E/00077463/9 obejmuje dziatke nr 396
v' KW nr ZG1E/00077467/7 obejmuje dziatke nr 407
v KW nr ZG1E/00077468/4 obejmuje dziatke nr 408.

1.2 Zakres wyceny

o Wykonany operat obejmuje wyliczenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci czterech
nieruchomosci gruntowych potozonych w obrebie Lipno, gmina Swidnica.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem wyceny jest okreslenie wartosci prawa wiasnosci gruntéw dziatek nr
395, 396, 407 i 408, potozonych w Lipnie gmina Swidnica.

Wyliczona wartos¢ nieruchomosci ma stanowi¢ podstawe do ich sprzedazy w
drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w

Zielonej Gorze.
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3.

DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 10 marzec 2024 roku.
Wyliczona wartos¢ gruntow obejmuje stan faktyczny na dzien 8 marzec 2024 r.
Przyjety poziom cen odpowiada cenom aktualnym w dniu 8 marca 2024 r.

Wizje terenowg dokonano w dniu 1 marca 2024 r.

PODSTAWY FORMALNO — PRAWNE OPRACOWANIA

Podstawa formalna:

Zlecenie Komornika Sgdowego Tomasza Karpinskiego przy Sadzie Rejonowym w
Zielonej Gorze z dnia 15 stycznia 2024 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci,
pofozonych w obrebie Lipno gmina Swidnica, objetych ksiegami wieczystymi
ZG1E/00077462/2, ZG1E/00077467/7, ZG1E/00077463/9 i ZG1E/00077468/4 ( sygn.
akt Km 503/21).

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 11 kwietnia 2003 roku o ksztattowaniu ustroju rolnego
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz. 1933),

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 wrzesnia 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 szczegdétowego sposobu przeprowadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 2633 ),
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» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Rzeczoznawcow Majgtkowych,

Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

» Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci — Podejscie
porbwnawcze — Zdzistaw Adamczewski, wyd. Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa 2011 r.

» Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn 2010+2014,

» Wyrys z mapy zasadniczej,

» uproszczony wypis z rejestru gruntow,

» zaswiadczenie o przeznaczeniu gruntéw z dnia 9 lutego 2024 r.
» aktualne wydruki z ksigg wieczystych,

» wizja lokalna przeprowadzona w marcu 2024 r.

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

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

= Oznaczenie nieruchomosci:

- lokalizacja - Lipno, gmina Swidnica,
powiat zielonogorski, wojewoédztwo lubuskie,

v nieruchomos$¢ | - oznaczona dziatkg nr 395 o powierzchni - 0,9700 ha.
nieruchomos$¢ Il - oznaczona dziatkg nr 396 o powierzchni - 0,9200 ha.
nieruchomo$¢ Il - oznaczona dziatkg nr 407 o powierzchni - 0,9200 ha.
nieruchomosc¢ IV - oznaczona dziatkg nr 408 o powierzchni - 0,9400 ha.

ANRNRN

» Wiasciciele gruntow:

- Wiascicielem przedmiotowych gruntow jest Lech Baranski.
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= Ksiegi wieczyste:
- Przedmiotowe dziatki objete sg ksiegami wieczystymi prowadzonymi przez Wydziat
Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze.
v KW nr ZG1E/00077462/2 obejmuje dziatke nr 395
v KW nr ZG1E/00077463/9 obejmuje dziatke nr 396
v KW nr ZG1E/00077467/7 obejmuje dziatke nr 407
v KW nr ZG1E/00077468/4 obejmuje dziatke nr 408.

W odpisie z ksiegi wieczystej:

1) ZG1E/00077462/2 z dnia 24.01.2024 widniejg nastepujgce wpisy:

- w dziale | - spis praw zwigzany z wtasnoscig - uprawnienia wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi - nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa polegajgca
na prawie swobodnego przejScia i przejazdu przez dziatke nr 399 - stanowigcg
droge do dziatek nr 395,396,397,407 i 408.

- w dziale lll ( prawa, roszczenia i ograniczenia ) zawarto wpisy dotyczgce:
ostrzezenie o egzekucji z nieruchomosci

- w dziale IV ( hipoteki ) zawiera wpis: wpis kilku hipotek

2) ZG1E/00077463/9 z dnia 24.01.2024 widniejg nastepujgce wpisy:

- w dziale | - spis praw zwigzany z wtasnoscig - uprawnienia wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi - nieodpfatna stuzebnos¢ gruntowa polegajgca
na prawie swobodnego przejScia i przejazdu przez dziatke nr 399 - stanowigcg
droge do dziatek nr 395,396,397,407 i 408.

- w dziale lll ( prawa, roszczenia i ograniczenia ) zawarto wpisy dotyczgce:
ostrzezenie o egzekucji z nieruchomosci

- w dziale IV ( hipoteki ) zawiera wpis: wpis kilku hipotek

3) ZG1E/00077467/7 z dnia 24.01.2024 widniejg nastepujgce wpisy:

- w dziale | - spis praw zwigzany z wtasnoscig - uprawnienia wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale Ill innej ksiegi - nieodpfatna stuzebnos¢ gruntowa polegajgca
na prawie swobodnego przejscia i przejazdu przez dziatke nr 399 - stanowigcg
droge do dziatek nr 395,396,397,407 i 408.

- w dziale lll ( prawa, roszczenia i ograniczenia ) zawarto wpisy dotyczgce:
ostrzezenie o egzekucji z nieruchomosci

- w dziale IV ( hipoteki ) zawiera wpis: wpis kilku hipotek
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4) ZG1E/00077468/4 z dnia 24.01.2024 widniejg nastepujgce wpisy:

- w dziale | - spis praw zwigzany z wtasnoscig - uprawnienia wynikajgce z prawa
ujawnionego w dziale Il innej ksiegi - nieodptatna stuzebnos¢ gruntowa polegajgca
na prawie swobodnego przejScia i przejazdu przez dziatke nr 399 - stanowigcg
droge do dziatek nr 395,396,397,407 i 408.

- wdziale lll ( prawa, roszczenia i ograniczenia ) zawarto wpisy dotyczgce:
ostrzezenie o egzekucji z nieruchomosci

- w dziale IV ( hipoteki ) zawiera wpis: wpis kilku hipotek

X> ksiegi wieczyste w zatgczniku

» Ewidencja gruntéw:

- Wedtug ewidencji gruntéw dziatki sklasyfikowane sg nastepujgco:

v’ dziatka nr 395: grunty orne w klasie RV - 0,5700 ha
grunty orne w klasie RVI - 0,4000 ha

v’ dziatka nr 396: grunty orne w klasie RV - 0,8500 ha
grunty orne w klasie RVI - 0,0700 ha

v’ dziatka nr 407: grunty orne w klasie RVI - 0,9200 ha

v’ dziatka nr 408: grunty orne w klasie RVI - 0,9400 ha

> Wypis z rejestru gruntow i mapa w zatgczniku

5.2 Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter gminy i miejscowosci,
w ktorej jest polozona

Charakterystyka Gminy Swidnica

Gmina Swidnica pofozona jest w zachodniej czeséci powiatu zielonogérskiego.
Na 160,8 km? mieszka ponad 5.000 oséb. Niemal caty jej obszar pokrywajg malownicze
wzniesienia Watu Zielonogorskiego. Na ich tagodnych stokach rozrzucone sg wioski Ziemi
Swidnickie;.
Od pétnocnych sktondw wzgdrz rozposciera sie rozlegta rownina, siegajgca az do doliny
Odry. Potudniowy skraj gminy to obszar wilgotnych tgk i mokradet.
Caly rejon, ciggnacy sie wzdtuz rzeki Slaska Ochla, jest objety ochrong krajobrazowa.
Kilkaset hektarow wydartych przyrodzie tak, lezgcych miedzy rzeczkami Slgska i Czarna
Ochla, az prosi sie o zalanie woda.
Gmina Swidnica oraz gmina wiejska i miasto Zielona Géra zbudowaty $ciezki rowerowe,
ktore potaczyty trzy gminy. Mozna przejecha¢ rowerem kilkanascie km.
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W gminie znajduje sie jedenascie wsi, wsrod ktérych najwieksza jest Swidnica. Tutaj
miesci sie urzad wojta i siedziba organow samorzgdowych gminy. Wsie otoczone sg
lasami, sadami owocowymi i polami uprawnymi. Stosunkowo niedawno zywa byta tu
jeszcze tradycja uprawy winorosli.
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Gmina Swidnica - potozenie wsi Lipno wzgledem miasta Zielonej Géry

0 Materialy zrédtowe dotyczgce dziejow tej niewielkiej, potozonej na uboczu wioski, sg bardzo
skgpe. Tak, jakby zagubione ws$rdd sosnowych laséw Lipno — niegdy$ na odlegtym krancu
powiatu kroénienskiego, dzisiaj w granicy gmina Swidnica — egzystowato réwniez na peryferiach
historii. Lipno jest wsig typu wielodroznicy. Za czaséw niemieckich istniat tu majatek z dworem i
parkiem dworskim, kuznig, dwie rzeznie, dwie karczmy, mtyn, szkota. Pierwszy kosciot w Lipnie
wzniesiony zostat w 1667 roku, staraniem éwczesnych wiascicieli wsi rodziny von Griinberg. 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.

Na przeciwko kosciota, po drugiej stronie drogi, stata péznobarokowa 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 urzadzit 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 majgtku. 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, obrosniete jasminami.

Mozna by powiedzie¢, ze Lipno potozone jest na "koricu Swiata". Jednakze to, co moze
stanowiC utrapienie dla mieszkancow, jest jednoczesnie ucieczkg od codziennego pospiechu
dla spragnionych spokoju i wytchnienia.
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5.3 Stan techniczno - uzytkowy

lokalizacja
wycenianych
gruntéow

Lipno

mapa topograficzna obrebu Lipno

o Grunty oznaczone dziatkami nr 395, 396, 407 i 408 potozone sg poza strefg
zabudowy wiejskiej, w sgsiedztwie gruntow rolnych i lesSnych.

zdjecie satelitarne z zaznaczong lokalizacjg wycenianych gruntéow
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Lokalizacja
wycenianych
dzialek

Dr dojazdowa
do Lipna

o Wszystkie dziatki gruntowe posiadajg regularne ksztatty - czworokaty.
Teren prawie ptaski pod wzgledem wysokosciowym.

o Na dzien wyceny przedmiotowe grunty byty pozostawione w odtogu.

a Grunty potozone sg w | okregu podatkowym.
Sredni wspétczynnik bonitacyjny dla przedmiotowych gruntéw wynosi:
v' dla dziatki 395 - 0,29
v’ dla dziatki 396 - 0,34
v’ dla dziatki 407 - 0,20
v' dla dziatki 408 - 0,20

Dziatki to w 100 % grunty orne w klasie R V - VI.

5.4 Stan wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

o Grunty potozone sg w terenie nieuzbrojonym.

o Dojazd do dziatki poprzez droge wewnetrzng - dziatke nr 399. Ustanowiona zostata
nieodptatna stuzebnosc¢ gruntowa polegajgca na prawie swobodnego przejscia i przejazdu
przez dziatke nr 399 - stanowigca droge do dziatek nr 395, 396, 397,407 i 408.

o Dojazd do wsi Lipno odbywa sie drogg utwardzona.
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Dokumentacja fotograficzna
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6. PRZEZNACZENIE GRUNTOW

v’ Brak aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Lipno.

v" Wedtug studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Swidnica zatwierdzonym uchwalg nr XXXI1/225/2021 Rady Gminy Swidnica z dnia 30
czerwca 2021 r. przedmiotowe grunty to teren rolniczej przestrzeni produkcyjne;.

fragment graficzny studium
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7.1 Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowigcy grunty rolne.

7.2 Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres ok. 3 lat tj.
( od stycznia 2021 roku do stycznia 2024 roku ).

7.3 Obszar rynku

Analizg objeto powiat zielonogorski.

7.4 Cechy charakterystyczne rynku

Rynek gruntéw rolnych

Przy wycenie typowych gruntow rolnych decydujgcy wptyw na ich wartos¢ maja:
przydatnosc rolnicza, walory organizacyjne nieruchomosci i potozenie ekonomiczne.
Przydatnos$¢ rolnicza uwzgledniajgca: jako$¢ gleb (wskaznik bonitacji), mozaikowatosc
gleb, agroklimat, stosunki wodne, rzezbe terenu i naturalne przeszkody w uprawie, kulture
gleby i stan techniczny urzadzen melioracyjnych. Walory organizacyjne nieruchomosci
uwzgledniajgce: ksztatt roztogu nieruchomosci, ksztatt pdl i utrudnienia z tytutu
wystepujgcych elementéw infrastruktury, wewnetrzng sie¢ drég i udziat trwatych uzytkéow
Zielonych. Potozenie ekonomiczne uwzgledniajgce: dostep do drég publicznych,
potozenie w okregu podatkowym, odlegto$¢ od rynkdéw zbytu.

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy gruntdéw rolnych w powiecie
zarskim.

= przeanalizowano kilkadziesigt transakcji ( 120 transakcji ),

= okres analizy 01.2021 — 01.2024 r.

= wiekszo$¢ gruntdw nie posiada aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego, a
w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego sg
przeznaczone na cele rolne,

= grunty potozone sg na terenie miejscowosci powiatu zielonogorskiego, gmin:
Sulechow, Czerwiensk, Zielona Goéra, Nowogrod Bobrzanski, Zabdr, Babimost,
Kargowa, Bojadta, Swidnica.

 tylko w nielicznych przypadkach grunty rolnicze nie byty uzytkowane, pozostawaty w
odtogu od kilku lat, wiekszosci sg to grunty uprawiane rolniczo,

= wskazniki bonitacyjne analizowanych gruntow ksztattujg sie na dobrym poziomie, sg to
najczesciej grunty w klasie 1V, V i VI, sporadycznie wystepuje klasa lll,

11
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od lat utrzymuje sie tendencja, ze z reguty najtansze sg nieruchomosci najwieksze
obszarowo, a najdrozsze najmniejsze, zwtaszcza dziatki o wielkosci w grupie do
1,00ha,

jednostkowe ceny transakcyjne gruntow w analizowanym okresie wahaty sie od ok.
15.500,00 zt do ok. 98.000,00 zt za 1ha powierzchni, dominowaty jednak ceny od
25.000,00 do 44.000,00 zt,

maksymalna powierzchnia gruntéw wynosi ~ 30,95 ha, minimalna ~0,10 ha,

najwiecej transakcji gruntdw na analizowanym rynku to grunty o powierzchni do
2,0 ha, przeszto 90 % transakcji, grunty o powierzchni powyzej 2,0 ha to 10 %
transakciji,

jakosc¢ gruntow nie wptywata w zdecydowany sposob na ceny jednostkowe gruntow,

ceny maksymalne dotyczyly gruntdw o mniejszych powierzchniach, ale

zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy i mozliwosci ich uzbrojenia w
podstawowe urzgdzenia komunalno-energetyczne,

wszystkie analizowane grunty nie byty potozone w terenie uzbrojonym,
wszystkie transakcje to transakcje wolnorynkowe,

w celu dokfadniejszej analizy bazy przyjetej do obliczen gruntow, ponizej pokazano

histogram dla rozktadu cen jednostkowych [ zt/ha] i powierzchni gruntéw [ha].

zaleznos¢é ceny jednostkowej od powierzchni gruntow
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rozklad cen jednostkowych [7t/ha |

rozkiad cen jednostkowych [ zt/ha ] dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartosé
1. [Srednia (u) 37 900,00
2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat uosci $redniej [u(a)] £ 2 842,83
4. |Przedziat $redniej 35 057,17
40 742,83
— - 22011,12
5. |Typowy przedziat zmiennoci 53788.88
6. |Mediana (Me) 33 458,84
7._[Dominanta (D) 27 600,00
8. |Warto$¢ minimalna 15 538,46
9. |Warto$¢ maksymalna 97 826,09
10. |Rozstep 82 287,63
11. |llo$¢ danych 120
L.p. inne miary Wartosé
1. |Odchylenie standardowe (o) 15 888,88
2. |Wsp. zmiennosci (/)% 41,9%
3. [Skosnose 1,52
4. [Kurtoza 217
5. |Wariancja 252 456 535,63

- $rednia cena - 37.900,00 zt/ha
33.458,84 zi/ha
27.600,00 zi/ha

- mediana -
- dominanta -

Roztad empiryczny oraz normalny N(p=37900; c=15889)

0,35 +
0,30 - _Pominanta (D) 27 600,00
= Mediana (Me) 33 458,84
0,25 + e Srednia (u) 37 900,00
0,20 +
©
7]
L
[
N 015 |—
3]
|
/
0,10 + 7]
0,05 +
0,00 + + + :D. }
s I %% 3 85 <3 & %
2 2 Q Q Q Q Q Q
O 00’00 00’00 00:00 0[7’00 00:00 00:00 00:00 00:00
rozktad wielkosci cen jednostkowych [zt/ha]
Poczatek przedziatow 9 000,00
Szeroko$¢ przedziatu 5000,00

rozktad powierzchni gruntow [ ha |

rozklad powierzchni dzialek [ha] dla przyjetej bazy danych

L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. |Srednia () 1,9428
2. |Poziomistoino$ci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat uino$ci $redniej [u(a)] £ 0,75
4. |Przedziat Sredniej 119
2,70
5. |Typowy przedziat zmiennosci g?g
6. |Mediana (Me) 0,9700
7. |Dominanta (D) 0,7863
8. |Warto$¢ minimalna 0,1184
9. |Warto$¢ maksymalna 30,9500
10. [Rozstep 30,8316
11. [lloé¢ danych 120
L.p. inne miary Wartosé
1. |Odchylenie standardowe (o) 4,2081
2. |Wsp. zmiennosci (a/p) % 216,6%
3. [Skosnosé 5,19
4. |Kurtoza 29,32
5. |Wariancja 17,71

Roztad em piryczny oraz normalny N(p=2; o=4)

0,80 -
Dominanta (D) 0,7863
0.70 1 Mediana (Me) 0,9700
060 | | T Srednia(u) 1,9428
0,50
©
»
S 040
n
o
N
[3) -
0,30
0,20
0,10
0,00 _'_’—'\‘_‘ T e — — —
00 20 40 60 80 10,0 12,0 140 16,0 180 20,0 22,0 24,0 26,0 28,0 30,0
rozktad powierzchni dziatek[ha] dla przyjetej bazy danych
Poczatek przedziatow 0,1000
Szerokos¢ przedziatu 1,0000

- Srednia powierzchnia - 1,9428 ha
- mediana -
- dominanta -

0,9700 ha
0,7863 ha
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Analiza trendu cen

> ceny gruntéw rolnych w Polsce konsekwentnie rosng. Srednie ceny gruntéw wg GUS
dla wojewodztwa lubuskiego przedstawia ponizszy wykres

cenajedn Srednie ceny gruntéw rolnych dla woj.lubuskiego wg GUS
gruntow

55 000,00

50 000,00

45 000,00 /\ —Ogdlem
/ —ciobry  (kL.I-llla)
40 000,00

A/—;L/\/ sredni (KLIIb-V)
35000,00 - i
—sfaby (kl.V-VI)
30 000,00
25 000,00
20000,00
R R I R R A A I
\(_.1\' 2 & 2 @\ B .{_-!‘ ‘_@ \_-N" e @\
Q2 F QF o Q +F QA - Q oF Q
Grunt orny
okres " dobry $redni staby  (kL.V
ogétem
(kLI-a) | (KLIb-1v) Vi)

IV kw.2018 | 29258,00 | 36400,00 [ 30894,00 25 808,00

I kw.2019 29 615,00 32400,00 26 684,00

IV kw.2019 30515,00 | 34500,00 [ 32961,00 26 482,00

1l kw.2020 29738,00 | 37143,00 [ 31455,00 27 850,00

IV kw.2020 | 29125,00 | 37143,00 ( 31105,00 27 333,00

Il kw.2021 31826,00 | 35000,00 | 32857,00 30167,00

IV kw.2021 34429,00 | 36250,00 [ 34333,00 34 150,00

Il kw.2022 36111,00 | 36250,00 [ 38250,00 31833,00

IV kw.2022 37 056,00 | 45600,00 [ 39387,00 33913,00

Il kw.2023 35231,00 | 48750,00 | 39500,00 32563,00

IV kw.2023 | 38310,00 | 47857,00 | 39415,00 33435,00

Ceny nieruchomosci rolnych sg coraz wyzsze i w najblizszych latach bedg rosty. Szczegdinym
powodzeniem cieszg sie mate dziatki oraz gospodarstwa wielkopowierzchniowe.

Ceny nieruchomosci rolnych od kilku lat systematycznie wzrastajg i sg do$¢ zréznicowane, tak w
skali kraju, jak i w skali wojewodztwa. Zalezg gtéwnie od lokalizacji, jakosci gleb i powierzchni
gruntéw.

Przy tym grunty rolne potozone w dobrych lokalizacjach, czyli takich, ktére pozwalajg w przysziosci
na inne niz rolnicze wykorzystanie, osiggajg ceny znacznie wyzsze niz te nieruchomosci rolne, dla
ktorych zaktada sie wytgcznie uzytkowanie rolnicze.

Ceny sg zroznicowane takze ze wzgledu na powierzchnie. Dane statystyczne potwierdzajg ciggty
wzrost cen. Jednakze, jak pokazuje praktyka, wzrosta liczba nierozstrzyganych przetargdéw: maleje
zainteresowanie gruntami o gorszej jakosci i gorszej lokalizacji. Wzrastajg natomiast ceny duzych
obszarowo gospodarstw, ktérych w ofertach sprzedazy jest coraz mniej.

Warto takze wiedzie¢, ze w rejonach, gdzie gruntéw z Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
zaczyna brakowac, ceny gruntéw nie wykazujg tendencji spadkowe;.

W przysztosci mozliwy jest dalszy wzrost cen gruntéw rolnych.
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Przedstawienie trendu cen analizowanych transakcji

Zbadano istnienie zaleznosci analizowanej bazy danych pomiedzy datami transakcji, a
wartosciami jednostkowymi gruntow przeznaczonych na cele rolne w gminach powiatu
zielonogorskiego w okresie 01.2021 — 01.2024.

Graficznie przedstawiono to na ponizszym wykresie.

C-j Gr. rolnych / data

zt/ha

120 000,00

100 000,00

80000,00

60 000,00

40 000,00 e ~ T

20000,00

0,00
08.2020 02.2021 08.2021 02.2022 08.2022 02.2023 08.2023 01.2024 07.2024

data

Na wykresie zaznaczono linie trendu:

Linia czerwona - trend liniowy
Liniaczarna- trend wielomianowy
Zielony punkt - zaistniata transakcja

Linia trendu liniowego wskazuje na wzrost cen w analizowanym okresie czasu. Najwierniejsze
dopasowanie sie do cen oddaje jednak wielomianowa linia trendu ( kolor czarny ), ona réwniez
wykazuje na wzrost cen.

Poréwnawcze grunty rolne zostaty zaktualizowane na dzierh wyceny trendem w wysokosci 0,6 %
na miesigc, transakcje maksymalne zostaty zaktualizowane trendem 0,30 % na / m-c, a transakcje
odstajgce nie aktualizowano.

C-j Gr. rolnych - aktualizowana / data

zt/ha

120 000,00

100 000,00

80 000,00

60 000,00

40000,00 ——l \

20000,00

0,00
082020 02.2021 082021 022022 082022 022023 08.2023 01.2024 07.2024

data
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8. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

8.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Wedtug przepiséw 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 nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg zrozeznaniem ipostepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej.

Za podstawe wyceny przyjeto wartosé rynkowa nieruchomosci jako grunty o funkcji
rolne;.

8.2 Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Do okreslenia wartosci rynkowej dziatki gruntowej zastosowano podejscie
poréwnawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Ze wzgledu na znajomosc¢ cen transakcyjnych nieruchomosci niezabudowanych
podobnymi do obiektu wycenianego, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na
poziom ich cen, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny $redniej jako dajgcg gwarancje ustalenia
najbardziej prawdopodobnej ceny przedmiotowej nieruchomosci gruntowej, mozliwej do
uzyskania na rynku lokalnym.

Istota podejscia poréwnawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.

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

Miare porownywalnosci stanowi liczba cech ( atrybutéw ) rdznigcych nieruchomosci
podobne, z nieruchomoscig wyceniang, a takze poziom tych réznic. Im mniejsza jest liczba
cech i nizszy poziom réznic, tym uzyskana zostanie wieksza poprawnos¢ wyceny.

@ W niniejszym opracowaniu wykorzystano najczesciej stosowany na rynku algorytm
obliczeniowy stosowany w metodzie korygowania ceny sredniej, ale zmieniono sposéb
okreslania wspoétczynnikow korygujgcych dla poszczegdlinych atrybutéw.
Wspotczynniki korygujace cene srednig zgodnie z §4.4. Rozporzgdzenia w sprawie
wyceny nieruchomos$ci i sporzgdzenia operatu szacunkowego - nalezy obliczac
uwzgledniajgc réznice w poszczegodlnych cechach nieruchomosci — co doktadnie
odzwierciedla zastosowany sposob ich obliczania.
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e Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujgcych etapdw:

ETAP | - analizarynku

e ustalenie rynku nieruchomosci,

¢ analiza trendow czasowych, aktualizacja transakcji na dzien wyceny,

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

ETAP Il - przygotowanie danych

opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych,

wybor bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod katem cech rynkowych,
okreslenie $rednich 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

W = Cg * Ui

-

i=1
gdzie:

ui—wartosc i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspétczynnikéw korygujgcych.

e Okreslenie wielkosci wspotczynnikdw korygujgcych:

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

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

3. Wielkosci srednie wspoétczynnikéw korygujgcych:
Ui max > Ui sr > Uimin
Ui sr—okreslamy na podstawie rozktadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych
do obliczen, stosujgc wspoétczynnik Ki ¢ uwzgledniajagcy potozenie O;¢ w przedziale ocen O;

min ~ 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 )

5. Okreslenie korekty wielkosci sredniej wspotczynnikow korygujacych :
Ki = Uijedn. X (Oiw-Oigr ) x (1) (1) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

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

oznaczenia:

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

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

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

» Z powyzej przedstawionej formuty wyraznie wida¢, ze wartos¢ dowolnej nieruchomosci
powstaje poprzez korekte ceny sredniej z bazy nieruchomosci poréownawczych za
pomocg wspoétczynnika bedgcego sumg wspotczynnikow charakterystycznych dla
kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych réznice w obrebie kazdego z atrybutow dla obiektu
wycenianego i Sredniej wielkosci z bazy nieruchomosci poréwnawczych.

» llos¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutéw i moze by¢ zaréwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca  wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci Sredniej z bazy transakcji
porownawczych.

» W odréznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobdw okreslania wspotczynnikow
korygujacych opisany sposob uwzglednia wszystkie przyjete do obliczen transakcje

oraz uwzglednia korekty z tytutu réznic stanéw nieruchomos$ci wycenianej do stanow
wielkosci $rednich z bazy transakcji porownawczych.

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

® Przy wycenie gruntdw rolnych, jednostkg porownawczg jest 1 ha.
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9. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Atrybuty i ich gradacja

Doktadnej analizie poddano kilkadziesigt (30) transakcji prawa wiasnosci nieruchomosci
rolnych z obszaru gminy Swidnica i Czerwiensk i na tej podstawie okreslono i
zweryfikowano cechy oraz okreslono wplywy poszczegdélnych 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 atrybutow wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci.

e Cecha powierzchnia gruntéw to dystymulanta, wspotczynnik korelacji jest na poziomie,
wynosi - 0,24

o Wszystkie pozostate cechy ,przymiotnikowe” opisujgce nieruchomosc¢ to stymulanty.
Charakteryzujg sie wyrazng korelacjg cecha-cena jednostkowa na wysokim poziomie
0,24 + 0,85.

Przyjeto nastepujgce atrybuty i ich oznaczenia:

v powierzchnia gruntéw - POW. GR.
v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S
v jakos¢ bonitacyjna gr. - BONIT.
v dostepnos¢ komunikacyjna - KOM
v ksztatt i topografia terenu
i atrakcyjnos¢ rynkowa -K+T/ATR

» Gradacja cech rynkowych

tabela nr 1
. : Waga /
Lp. | Gradacja cechy Opis gradacja
1 Powierzchnia gruntow 10 %
Przyjeto rzeczywistg powierzchnie gruntow [ ha ]
Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci
Atrybut uwzgledniajgcy potozenie ( miejscowo$¢ — odlegtos¢ od 15 o
punktéw zbytu ) oraz lokalizacje szczegdtowa w danym obrebie. 0
2 Uwzglednia réwniez stan sgsiedztwa ( kompleks gruntéw rolnych,
terenéw lesnych, ucigzliwe sgsiedztwo np. rzeka itp.)
1 — ponizej przecietnej )
2 — przecietne 1+3
3 — powyzej przecietnej
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Lp.

Gradacja cechy

Opis

Waga /
gradacja

Jakosé bonitacyjna gruntéw

Uwzglednia sredni wspotczynniki bonitacyjny gruntow catego

kompleksu, w tym rowniez strukture gruntow, rodzaj uzytkow itp.

45 %

1 — ponizej przecietnej
2 — przecietna
3 — powyzej przecietnej

Dostepnosé komunikacyjna

1 — przecietna ( drogi gruntowe )

2 — dobra ( drogi utwardzone lub drogi gruntowe, lecz w bliskiej
odlegtos¢ drég utwardzonych do 500m)

Ksztatt i topografia terenu oraz atrakcyjnos¢ rynkowa

Uwzglednia wszystkie inne nie ujete dotychczas innymi atrybutami

cechy nieruchomosci np. poziom ksztattowania sie cen
nieruchomosci w rejonie, ksztatt i topografie terenu ( roztog ),

stuzebnosci przesytu, inne utrudnienia w uprawie gruntéw rolnych

czy wystepowanie innych sktadnikéw na nieruchomosci ( np.
ogrodzenie, pojedyncze drzewa, zakrzewienia, plantacje
zaniedbanych kultur wieloletnich, mate kontury lesne itp. )

10 %

1 — warunki przecietne, pewne utrudnienia w uprawie gruntéow

2 — warunki powyzej przecietne

1+2

® Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach dla cech ,przymiotnikowych” stanéw
posrednich przy gradacji ocen np. lokalizacja i sgsiedztwo 1,5 - czyli stan posredni

pomiedzy 1i 2.

Wagi atrybutow

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

Operat nie zawiera wszystkich obliczen ze wzgledu na ich duzy stopien skomplikowania,

konieczno$¢ stosowania obliczen na duzych bazach transakcji — formuty tablicowe.

Wagi atrybutéw policzono uwzgledniajgc dwa sposoby:

- zbadano zaleznosci pomiedzy pojedynczymi atrybutami, a cenami jednostkowymi
(obliczamy wagi uwzgledniajgc zaleznos¢ cechal/cena jedn.)

- przeprowadzono analize regresji wszystkich transakcji
(obliczamy wagi przy jednoczesnej analizie wptywu wszystkich cech na ceny jedn.)
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Réznice dla obu sposobéw liczenia wag wynikajg z uwzglednienia pewnej autokorelacji

cech POW.GR./L+S /BONIT./KOM./ K+T/ATR

Podane wagi sg wielkosciami wynikajgcymi z obu sposobéw wyliczenia wag.

9.2 Baza obiektow porownawczych

e Zestawienie

Cechy, ich wagi i stupki btedéw
[%]

2% 10%

POW-Gr

15%

45%

L-5 WSP.BONIT.

transakcji

KOM

20%

K+T JATR.

porownawczych przyjetych do wyceny przedstawiono
w tabeli nr 2. Cyfrowy opis wszystkich transakcji przedstawiono w tabeli nr 3.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2

L.p. Data Obreb Gmina Cena [zf] Ce[r;f/zi? n PO[\r/]\g?R. Cen[;j"e;:]n A
1 | 31.01.2022 KoZla Swidnica 62 334,39 56 334,74 1,1065 64 784,95
2 | 14.02.2022 Swidnica Swidnica 39 079,03 60 795,01 0,6428 69 914,26
3 | 21.03.2022 Lipno Swidnica 40 000,00 39 603,96 1,0100 45 306,93
4 | 21.03.2022 Lipno Swidnica 40 000,00 40 000,00 1,0000 45 760,00
5 | 19.04.2022 | Lesnidow Wielki Czerwiensk 180 000,00 97 826,09 1,8400 97 826,09
6 | 01.07.2022 Zagorze Czerwiensk 79 390,00 40 299,49 1,9700 45 135,43
7 | 22.09.2022 Czerwiensk Czerwiensk 68 580,00 37 611,06 1,8234 41 673,05
8 | 22.09.2022 Czerwiensk Czerwiensk 32 730,00 37 983,06 0,8617 42 085,23
9 | 22.09.2022 Swidnica Swidnica 49 450,00 53 750,00 0,9200 59 555,00
10 | 19.04.2022 | Le$nidow Wielki Czerwiensk 180 000,00 97 826,09 1,8400 97 826,09
11 | 24.05.2023 Radomia Swidnica 73 080,00 45 391,30 1,6100 48 114,78
12 | 27.10.2023 Nietkow Czerwiensk 58 000,00 49 152,54 1,1800 50 332,20
13 | 07.12.2023 Wysokie Czerwiensk 50 000,00 38 759,69 1,2900 39 457,36
14 | 14.12.2023 KoZa Swidnica 35 900,00 4174419 0,8600 42 495,59
15 | 12.01.2024 Drzonéw Swidnica 34 600,00 38 248,95 0,9046 38 707,94
wartosci Srednie 51 688,41 1,2573 55 264,99
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» Nieruchomosci opisano w postaci cyfrowej w tab. nr 3.

Kolorami zaznaczono transakcje Cmax i Cmin.

tabela nr 3 Opis atrybutéw w postaci cyfrowej
Data . Cenajed.-A | POW-Gr L-S |wsp.BONIT.| KOM [K+T/ATR.
L.p. Obreb Gmina
[dd-mm-rrr] [zt/ha] [ha] 1+3 1+3 1+2 1+2
1 31.01.2022 Kozla Swidnica 64 784,95 1,1065 15 2,0 2,0 2,0
2 14.02.2022 Swidnica Swidnica 69 914,26 0,6428 2,0 2,5 2,0 2,0
3 21.03.2022 Lipno Swidnica 45 306,93 1,0100 15 15 15 2,0
4 21.03.2022 Lipno Swidnica 45 760,00 1,0000 15 15 15 2,0
5 19.04.2022 Lesnidw Wielki Czerwiensk 97 826,09 1,8400 3,0 2,0 1,5 2,0
6 01.07.2022 Zagorze Czerwiensk 45 135,43 1,9700 2,0 15 2,0 15
7 22.09.2022 Czerwiensk Czerwiensk 41 673,05 1,8234 3,0 15 1,0 2,0
8 22.09.2022 Czerwiensk Czerwiensk 42 085,23 0,8617 1,5 1,5 15 2,0
9 22.09.2022 Swidnica Swidnica 59 555,00 0,9200 2,0 2,0 2,0 2,0
10 19.04.2022 Lesniéw Wielki Czerwiensk 97 826,09 1,8400 3,0 2,0 1,5 2,0
11 24.05.2023 Radomia Swidnica 48 114,78 1,6100 15 15 2,0 2,0
12 27.10.2023 Nietkow Czerwiensk 50 332,20 1,1800 2,5 2,0 1,0 2,0
13 07.12.2023 Wysokie Czerwiensk 39 457,36 1,2900 15 15 1,0 2,0
14 14.12.2023 Kozla Swidnica 42 495,59 0,8600 2,0 1,5 1,5 1,5
15 12.01.2024 Drzonéw Swidnica 38 707,94 0,9046 15 15 1,0 1,5
R2=0,72 38 707,94 0,6428 |15 15 1,0 15

5=12812.16 parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 55 264,99 1,2573 2,0 1,73 1,53 1,90

97 826,09 1,9700 3,0 2,5 2,0 2,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 55 264,99 1,2600 2,00 1,73 1,53 1,90

parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2= 0.86 waga atrybutu [%] 10% 15% 45% 20% 10%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s s s

dz. 395 obiekt wyceniany 0,9700 1,5 1,5 1,0 1,5
dz. 396 obiekt wyceniany 0,9200 15 15 1,0 1,5
dz. 407 obiekt wyceniany 0,9200 1,5 1,0 1,0 15
dz. 408 obiekt wyceniany 0,9400 15 1,0 1,0 /5

W celu kontroli podobienstwa tak réznorodnych transakcji rzeczoznawca postuguje sie
tzw. odlegtoscia Mahalanobisa — parametrem statystycznym pozwalajgcym wychwycic
transakcje ,odbiegajgce” od innych przy uwzglednieniu stanu wszystkich atrybutow
tgcznie. Graficzna interpretacja na wykresie ponize;.

Stupek 1 obrazuje nieruchomos¢ wyceniang.
Czerwone linie ograniczajgce zakres to
wartosc¢ srednia wspoétczynnika Mahalanobisa
13 odchylenia standardowe (kryterium
statystyczne, £30 to cecha rozktadu
normalnego).

Jak widac¢ w swietle przyjetego kryterium nie
ma podstaw do odrzucenia jakiejs transakc;ji
ze wzgledu na jej odstawanie od innych
transakcji.
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» Opis nieruchomosci:

Nieruchomosé o cenie transakcyjnej min. ( Cjmin )

Drzonéw gmina Swidnica

Data transakcji — 12.01.2024 / cena transakcyjna — 34.600,00 zt.

Cena 1 ha - 38.248,95 zt

Powierzchnia gruntow 0,9046 ha, ksztatt w miare regularny.

Wspotczynnik bonitacyjny gruntow - ponizej przecietny

Sgsiedztwo — grunty rolne i tereny lesne, poza strefg zabudowy, dojazd droga gruntowg
Opisano: POW. GR - 0,9046 ha/L-S-1,5 /BONIT.-1,5/ KOM.-1,0/K+T-1,5

Nieruchomosé¢ o cenie transakcyjnej max. ( Cjmax )

Lesniéw Wielki gmina Czerwiensk

Data transakcji — 19.04.2022 / cena transakcyjna — 180.000,00 zt.

Cena 1 ha —97.826,09 z

Powierzchnia gruntéw 1,8400 ha, 2 dziatki w jednym kompleksie

Wspétczynnik bonitacyjny gruntéw - przecietny

Sasiedztwo — grunty rolne, dojazd drogg gruntowg ( ostatni odcinek ), bliskie sgsiedztwo stawdw
Opisano: POW. GR - 1,8400 ha/ L-S- 3,0 / BONIT.-2,0/ KOM.-15/K+T-2,0

9.3 Obliczenia

tabela nr 4

Podstawowe parametry danych C-j

N= 15 transakcji
Cmin = 38707,94 zt/ha
Csr=  55264,99 zt/ha
Cmax = 97 826,09 zt/ha

Cmax - Cmin = 59 118,15 zt/ha

érodek rozstepu = 68 267,02 zt/ha

K - pot-$redniej 0,280 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Cér,

a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzgledni¢
"przesuniecia" przy obliczaniu $rodkowych
wartosci wspotczynnikéw korygujgcych.

Przesuniecia uwzgledniono przyjmujac je dla kazdej cechy na podstawie potozenie C¢ W
przedziale Cmin do Cmax (zgodnie z rozporzadzeniem).

Wielkosci wspétczynnikdw Kisr podano w tab. nr 5 / ostatnia kolumna.

Wspotczynniki te biorg udziat w obliczeniach wspdétczynnikow korygujacych dla standw
Srednich.
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Whmin =Cmin/ Cs&=  38.707,94 / 55.264,99 = 0,700

Wmax = Cmax/ Cer = 97.826,09 / 55.264,99 = 1,770

tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspot. korygujgcych || Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty [atrybutow| stopni | wspotczynnikow dia[1/2/3/stany] sredniej
[%] gradacii Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 POW-Gr 10% [ha] | 0,070 | 0,176 | 0,070 0,100 0,176 0,280
2 L-S 15% 1+3 | 0,105 | 0,266 | 0,105 0,150 0,266 0,280
3 [WSP.BONIT.[ 45% 1+3 | 0,315 | 0,797 | 0,315 0,450 0,797 0,280
4 KOM 20% 1+2 | 0,140 | 0,354 | 0,140 0,200 0,354 0,280
5 | K+T/ATR. 10% 1+2 | 0,070 | 0,177 | 0,070 0,100 0,177 0,280
razem 100% - 0,700 | 1,770 | 0,700 1,000 1,770

* wspotczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji

POW.GR.- 0,9700 ha/0,9200 ha /0,9200 ha/ 0,9400 ha

L+S - 1,5wskali 1+3
Obreb Lipno, sgsiedztwo gruntéw rolnych i terendw lesnych

BONIT- 1,5 w skali 1+3
Wspdtczynnik bonitacji ponizej przecietny

KOM - 1,0w skali 1+2

Dojazd do gruntéw drogami gruntowymi — ustanowiona stuzebnosc¢ drogi gruntowe.

K+T - 1,5wskali 1+2
Teren raczej ptaski, ksztait regularny, grunty porosniete dzikg roslinnoscia,
pozostawione w odtogu od dtuzszego czasu.

Obliczenia przeprowadzono w postaci tabelarycznej — tab. nr 6 a-d
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tabela nr 6a
; o : p ; . W - opis cechy ijej | wspot ik i
: . Opis " 3 L 3 i spotczynni .
Opis atrybutow . p o Rozn|c’a lspol lpql Wsp6t. korygyjqce (zgodnie z polozenie wzgledem | polozenia W Korekta Wy, Przyj?ty
Atrybuty nieruchomosci atrybutow $redniej rozkladem kazdego atrybutu) srednie] vgiodon i |ze wzgleduna| wspét.
e PRI Wi j
Min Max  [Wycenianej| S$redniej LS Kig Wyin W Wiy s/d zakres $redniej korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 o =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13+ 14+ 15 =[9]+[14]
POW-Gr 0,6400 1,9700 | 0,9700 | 1,2600 -0,29 0,466 0,070 | 0,100 | 0,176 d 1 0,468 0,036 0,136
L-S 15 3,0 15 2,00 -0,50 0,333 0,105 | 0,150 | 0,266 s 1 1,000 -0,045 0,105
WSP.BONIT. 15 25 15 1,73 -0,23 0,230 0,315 | 0,450 | 0,797 s 1 1,000 -0,135 0,315
KOM 1,0 2,0 1,0 153 -0,53 0,530 0,140 | 0,200 | 0,354 s 1 1,000 -0,060 0,140
K+T /ATR. 15 2,0 15 1,90 -0,40 0,800 0,070 | 0,100 | 0,177 S 1 1,000 -0,030 0,070
* wspotczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,700 1,000 1,770 dsdzlsy(;‘,:l::ﬁa zltg)([sr’vi:;g] razem -0,234 0,766
** Jezeli :
U s [12]=1 [13]= ([8]-[41)/([5]-[21) [14]= -13]x([9]-[8])
2/ [1=s [12]1=2 [13]= ([4]-[(B])/([3]-[51) [14]= [13]x([10]-[9])
3/ [11= [21=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= " [13]x([10]-[9])
4/  [1=d [12]=2 [13]= ([4]1-[5])/([3]-[5]) [141=" 13]x([9]-[8])

® Oszacowana warto$¢ dziatki nr 395:
0,766 x 55.264,99 zttha = 42.332,98 zt

0,9700 ha x 42.332,98 zt/ha = 41.062,99 zt
po zaokrggleniu przyjeto:

41.000,00 zt

Stownie: czterdziesci jeden tysiecy ztotych.

tabela nr 6b
q L . i . . Wi - opis cechy i jej [l \wspok ik ;
) . Opis Réznica |Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z o sporezymni | orekta W, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci | arybutow | $redniej rozkladem kazdego atrybutu) pdoze;:s d\:]’izeﬁ?ledem p°'°iT"['ja Wil ze wzglgduna|  wspot.
" wzgledem |
= - . . Wi
Min Max  [Wycenianej| Sredniej LA Kig Win W Wiax s/d zakres $redniej korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13** 14+ 15 =[9]+14]
POW-Gr 0,6400 1,9700 | 0,9200 | 1,2600 -0,34 0,466 0,070 0,100 0,176 d 1 0,548 0,042 0,142
L-S 15 3,0 15 2,00 -0,50 0,333 0,105 0,150 0,266 s 1 1,000 -0,045 0,105
WSP.BONIT. 15 25 15 1,73 -0,23 0,230 0,315 0,450 0,797 s 1 1,000 -0,135 0,315
KOM 1,0 2,0 1,0 1,53 -0,53 0,530 0,140 0,200 0,354 s 1 1,000 -0,060 0,140
K+T /ATR. 15 2,0 15 1,90 -0,40 0,800 0,070 0,100 0,177 s 1 1,000 -0,030 0,070
" a P . . . . s-stymulanta | 1 to [Min=$r]
wspotczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,700 1,000 1,770 |la.destymuianta | 2 1o (SrsMax] razem -0,228 0,772
** Jezeli:

1/ [1=s [12]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-12]) [14]= -[13]x([9]- [8])

2/ [11)=s [12]=2 [13]= ([4]-[5])/([3]-[5]) [14]= [13]x([10]-[9])

3/ 1= [12]=1 [13]= ([5]-[4])/([5]-[2]) [14]= [13]x([20]-[9])

4/ 1= [12]=2 [13]1= ([4]-[51)/(13]-151) [141=  -[13]x([9]-[8])

X Oszacowana warto$é dziatki nr 396:
0,772 x 55.264,99 zttha = 42.664,57 zi

0,9200 ha x 42.664,57 zt/ha = 39.251,40 z
po zaokragleniu przyjeto:

39.000,00 zt

Stownie: trzydzieSci dziewiec tysiecy ztotych.
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tabela nr 6¢c
) o \ i i ) W; - opis cechy i jej || wspot ik ;
. . Opis Réznica |Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z o SpolezynniX | orekta We, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci atrybutow | Sredniej rozkladem kazdego atrybutu) poiozeén::dvr\]lgledem PC;*VZZQT:‘;aemWw ze wzgledu na|  wspét.
= IR w; i
Min Max  [Wycenianej| Sredniej LY Kig Win W Wax 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+ 147 15 = [9]+[14]
POW-Gr 0,6400 1,9700 0,9200 | 1,2600 -0,34 0,466 0,070 0,100 0,176 d 1 0,548 0,042 0,142
L-S 15 3,0 15 2,00 -0,50 0,333 0,105 0,150 0,266 S 1 1,000 -0,045 0,105
WSP.BONIT. 15 2,5 15 1,73 -0,23 0,230 0,315 0,450 0,797 s 1 1,000 -0,135 0,315
KOM 1,0 2,0 1,0 1,53 -0,53 0,530 0,140 0,200 0,354 s 1 1,000 -0,060 0,140
K+T /ATR. 1,5 2,0 1,5 1,90 -0,40 0,800 0,070 0,100 0,177 s 1 1,000 -0,030 0,070
* wspoiczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,700 1,000 1,770 dsd:?;)rlnr::j;:a 21 .:,ogmirx]] razem -0,228 0,772
** Jezeli :
1 [11]=s [21=1 [13]= ([5]-[4])/(I5]-[2]) [14]=  -13]x([9]-[8])
2/ [1=s [12]=2 [13]1= ([4]-[5])/([3]-[5]) [14]1=  [13]x([10]-[9])
3/ 1= [12]=1 [13]= ([5]1-[4])/(I5]-[2]) [14]=  [13]x([10]-[9])
4/  [1=d [2]=2 [13]= ([4]1-[5])/([3]-[5]1) [141= -13]x([9]-[8])
X Oszacowana wartos¢ dziatki nr 407:
0,772 x 55.264,99 zttha = 42.664,57 zi
0,9200 ha x 42.664,57 zt/ha = 39.251,40 zt
po zaokrggleniu przyjeto:
39.000,00 zt
Stownie: trzydziesci dziewie¢ tysiecy ztotych.
tabela nr 6d
P L. . . . ) Wi - opis cechy ijej [ wspet ik ;
. . Opis Roznica [|Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z o spotezymi | orekta Wy, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci atrybutéw [ Sredniej rozkladem kazdego atrybutu) pdozeg;:d:gledem pO'OiTn;a Wi [ wegieduna|  wspo,
" wzgleaem .
o . . Wi
Min Max \Wycenianej| Sredniej et Kig Wain We Wax s/d zakres $redniej korygujacy
1 2 3 ) 5 6 = (415 7 =[(5-2)/(3-2)] ] 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13+ 147 15 = [9]+[14]
POW-Gr 0,6400 1,9700 0,9400 | 1,2600 -0,32 0,466 0,070 0,100 0,176 d 1 0,516 0,039 0,139
L-S 15 3,0 15 2,00 -0,50 0,333 0,105 0,150 0,266 S 1 1,000 -0,045 0,105
WSP.BONIT. 1,5 25 1,5 1,73 -0,23 0,230 0,315 0,450 0,797 S 1 1,000 -0,135 0,315
KOM 1,0 2,0 1,0 1,53 -0,53 0,530 0,140 0,200 0,354 S 1 1,000 -0,060 0,140
K+T /ATR. 1,5 2,0 1,5 1,90 -0,40 0,800 0,070 0,100 0,177 S 1 1,000 -0,030 0,070
* wspdtczynniki srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,700 1,000 1,770 fd:;yw"‘m“‘jg‘;a 21{;0([ng:22] razem -0,231 0,769
** Jezeli :
1/ [11]=s [12]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[21) [14]1=  -[13]x([9]-[8])
2/ [1=s [12]=2 [13]= ([4]1-[51)/([3]-[51) [14]= [13]x([20]-[9])
3/ [ [12]=1 [13]1= (51-[4)/(151-[21) [14]=  [13]x([10]-[9])
4/ 1= [12]=2 [13]= ([4]-[51)/([3]-[51) [14]= -[13]x([9]-[8])

= Oszacowana warto$¢ dziatki nr 408:
0,769 x 55.264,99 zt/ha = 42.498,78 zt

0,9400 ha x 42.498,78 ztlha = 39.948,85 zt
po zaokrggleniu przyjeto:

40.000,00 zt

Stownie: czterdzieSci tysiecy ztfotych.
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10. UZASADNIENIE WYKONANEJ WYCENY

e Przedmiotem opracowania niniejszego operatu sg grunty o prawie wiasnosci, ktore
potozone sg w obrebie Lipno, gmina Swidnica.
Weditug obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania
przestrzennego sg to grunty rolne. Na dzien wyceny wszystkie dziatki byty
pozostawione w odfogu.

e Oszacowana wartos¢ jednostkowa gruntéw rolnych w przedziale 44.332,98 -
42.664,57 zt/ha miesci sie w zakresie < Cmin + Cmax >- przyjetych do obliczen transakcji
kupna - sprzedazy gruntow rolnych Wartosci te ksztattujg sie na poziomie ~25%
ponizej ceny sredniej nieruchomosci poréwnawczych ( C srednia — 55.264,99 zt/ha ).

e Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotworcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, jakos¢ bonitacyjng gruntéw, powierzchnie gruntéw, dostepnosé
komunikacyjng i szeroko rozumiang atrakcyjnoscig rynkowg ( w tym roztdg gruntéw i
inne czynnik wptywajgce na wartosc¢ gruntow ).

e Wybrana do koncowych obliczen prébka 15 transakcji charakteryzuje sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak pierwotna baza transakcji stuzgca do analizy rynku
lokalnego. Transakcje przyjete do obliczen, spetniajg wymogi przyjetego kryterium —
Jeguta 3 & w stosunku do parametru ,odlegtos¢ Mahalanobisa” ( parametr
statystyczny, uwzgledniajgcy podobienstwo nieruchomosci na podstawie wszystkich
analizowanych cech).

o W trakcie procesu wyceny nieruchomosci pordwnawcze zostaty skorygowane dodatnim
trendem — wyliczonym w trakcie przeprowadzonej analizy rynku.

> Ze wzgledu na duzy stopien skomplikowania obliczeh nie byto mozliwosci
zaprezentowania w niniejszym operacie catosci obliczen (uwaga dotyczy elementow
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.

Zestawienie wartosci

v" nieruchomos¢ | - KW nr ZG1E/00077462/2

oznaczona dziatkg nr 395 o powierzchni 0,9700 ha - 41.000,00 zt
v nieruchomos¢ Il - KW nr ZG1E/00077463/9

oznaczona dziatkg nr 396 o powierzchni 0,9200 ha - 39.000,00 zt
v nieruchomosc Il - KW nr ZG1E/00077467/7

oznaczona dziatkg nr 407 o powierzchni 0,9600 ha - 39.000,00 zt
v nieruchomos¢ Ill - KW nr ZG1E/00077468/4

oznaczona dziatkg nr 408 o powierzchni 0,9400 ha - 40.000,00 zt
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11. KLAUZULE

v Niniejszy operat szacunkowy sporzgadzony zostat zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

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

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

v Wyliczona wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

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

Zielona Géra, marzec 2024

12. ZALACZNIKI

1/ wydruk z rejestru gruntow - zat. nr 1
2/ wyrys z mapy zasadniczej - zat. nr 2
3/ zaswiadczenie o przeznaczeniu gruntéw - zat. nr3
4/ wydruk elektroniczny ksigg wieczystych - zat. nr4
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