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1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

]

Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomos¢

niezabudowana, oznaczona dziatkg nr 309/26, potozona w obrebie nr 54 miasta Zielona

Goéra przy ul. Stary Kisielin — Wrzosowa, powiat Miasto Zielona Goéra, wojewodztwo
lubuskie.
Powierzchnia dziatki wynosi 592 m?.

Nieruchomosc¢ niezabudowana stanowi wspétwtasnos$é¢ osoéb fizycznych:
- Marek Jaku¢ w udziale 3/12

- Janusz Jasinski i Beata Jasinska w udziale 3/12

- Jarostaw Rut i Katarzyna Ralcewicz — Rut w udziale 3/12

- Urszula Pyka w udziale 3/24

- Janusz Kawatkowski w udziale 3/24

Powyzsza nieruchomosci objeta jest ksiegg wieczystg KW nr ZG1E/00080141/0
prowadzong przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze.

Przedmiotowa dziatka stanowi osiedlowg droge wewnetrzna.

1.2. Zakres wyceny

u]

Wykonany operat obejmuje wyliczenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 3/12
prawa wiasnosci niezabudowanej nieruchomosci gruntowej oznaczonej dziatkg nr
309/26, potozonej w obrebie nr 54 miasta Zielona Goéra ul. Stary Kisielin — Wrzosowa.

CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej oznaczonej dziatkg nr 309/26 stanowigcej
wewnetrzng droge osiedlowg, potozonej w Zielonej Gérze ul. Stary Kisielin - Wrzosowa.

Wyliczona warto$¢ udziatu w nieruchomosci ma stanowic¢ podstawe do

jego sprzedazy w drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze.




Zielona Gora ul. Stary Kisielin — Wrzosowa, dziatka nr 309/26

3. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE OPRACOWANIA

o Podstawa formalna:

» Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gérze z dnia 16
pazdziernika 2024 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci zabudowanej, potozonej w
Zielonej Gorze przy ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16, objetej ksiegg wieczystg
ZG1E/00068759/5 ( sygnat. akt GKm 32/24 ).

o Podstawy materialno — prawne:

» ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 roku, poz. 1145),

» ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2023, poz. 1169 ),

» ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny
(tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ),

» 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.1984 ),

» 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 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz.U.z2016r. poz. 1263),

o Podstawy metodologiczne:
» Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszehn Rzeczoznawcow Majagtkowych,

- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia porownawczego 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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o Zrédta danych merytorycznych:

odpis elektroniczny ksiegi wieczystej,
uproszczony wypis z rejestru gruntow dziatki nr 309/26,

wyrys z mapy zasadniczej,

v v v Vv

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Zielona Goéra - Dzielnicy Nowe Miasto,

» ceny transakcyjne nieruchomosci niezabudowanych potozonych na terenie Dzielnicy
Nowe Miasto Zielonej Gory,

» ustalenia z wizji lokalnej,

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

4. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 16 grudzien 2024 roku.
o Woyliczona warto$¢ obejmuje stan na dzien — 4 grudnia 2024 roku.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzien — 4 grudnia 2024 roku.

o Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 4 grudnia 2024 roku.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

o Oznaczenie nieruchomosci:

- Zielona Gora ul. Stary Kisielin — Wrzosowa,
powiat Miasto Zielona Géra, wojewodztwo lubuskie.

- dziatka ewidencyjna nr 309/26 o powierzchni 592 m?
obreb nr 54.
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o Wiasciciele nieruchomosci:

Nieruchomosc¢ niezabudowana stanowi wspotwtasnosc osob fizycznych:

- Marek Jaku¢ w udziale 3/12

- Janusz Jasinski i Beata Jasinska w udziale 3/12

- Jarostaw Rut i Katarzyna Ralcewicz — Rut w udziale 3/12
- Urszula Pyka w udziale 3/24

- Janusz Kawatkowski w udziale 3/24

o Ksiega wieczysta:

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzgdzona ksiega wieczystg KW nr
ZG1E/00080141/0, ktora jest prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 18 grudnia 2024 r.

e dziat | - oznaczenie nieruchomosci:

potozenie - lubuskie, powiat zielonogérski, Zielona Goéra,
Stary Kisielin — Wrzosowa

nr dziatki — 309/26.

sposob korzystania - drogi — dr.,

obszar - 0,0592 ha

e dziat Il — wlasnosé:

wiasciciel: - Marek Jaku¢ w udziale 3/12
- Janusz Jasinski i Beata Jasinska w udziale 3/12 — wspdlnos¢ ustawowa
majgtkowa matzenska
- Jarostaw Rut i Katarzyna Ralcewicz — Rut w udziale 3/12 - wspdlnosc
ustawowa majgtkowa matzenska
- Urszula Pyka w udziale 1/8
- Janusz Kawatkowski w udziale 1/8

e dziat lll ( prawa, roszczenia i ograniczenia ) - wpis:

- ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci do udziatu Janusza i Beaty
Jasinskich .

e dziat IV ( hipoteki ) — wpisy:
hipotek przymusowych do udziatu Janusza i Beaty Jasinskich w wysokosci:
- hipoteka przymusowa w kwocie 3.900.000,00 zt, na rzecz Jerzego Tadeusza Kwapis,
- hipoteka przymusowa w kwocie 332.364,41 zt, 137.966,49 zt, na rzecz Efaktor S.A. w
Warszawie

> odpis elektroniczny ksiegi wieczystej w zatgczniku.
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o Ewidencja gruntéw:

- Wedtug ewidenciji gruntow dziatka sklasyfikowana jest jako droga — dr.

B> wypis z rejestru gruntow i mapa w zatgczniku

5.2. Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miasta, w ktorej jest

potozona

o Nowe Miasto — dzielnica, jednostka pomocnicza gminy miejskiej Zielona Goéra.
Zostata utworzona 2 stycznia 2015 r.
W sktad Nowego Miasta weszty wszystkie miejscowosci dawnej gminy Zielona Géra o
statusie wiejskim min Stary Kisielin.

o Obreb Stary Kisielin przed 2015 r. byt miejscowoscig podmiejskg Zielonej Gory,
Zlokalizowany na wschod od miasta Zielona Gora. Wies poprzez Os. Pomorskie i
Kaszubskie praktycznie tgczyta sie z miastem. Miejscowos¢ stanowita zaplecze
mieszkalne miasta. Gospodarka Starego Kisielina zwigzana jest z miastem, dominujg
tu ustugi i drobna produkcja

s

s

M ochla o

127] = Bobrowniki

Oty

o Grunty oznaczone dziatkg nr 309/26 potozone sg na terenie osiedla mieszkaniowego
jednorodzinnego na obrzezach obrebu Stary Kisielin i stanowig czes¢ ulicy Wrzosowej —
fragment wewnetrznej drogi osiedlowe;j.
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ZATORZE

STARY KISIELIN

Lokalizacja
wycenianej
nieruchomosci x

mapy topograficzna obrebu Stary Kisielin

Fragment
ul. Wrzosowei

fragment mapy topograficznej obrebu Stary Kisielin z zaznaczong lokalizacjg nieruchomosci
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o Bezposrednie sgsiedztwo wycenianej nieruchomoséci to zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojgca, ulica Wrzosowa, dalej tereny leSne i cmentarz komunainy.
W tej czesci obrebu nr 54 m. Zielona Géra dominuje zabudowa z okresu po 2000 roku.

Wyceniana
nieruchomo$¢ —

dz. nr 309/26

Fragment fotomapy - obreb Stary Kisielin

5.3. Stan techniczno - uzytkowy

o Dziatka nr 309/26 stanowi wewnetrzng dojazdowg droge osiedlowg — fragment ul.
Wrzosowej. Na tym odcinku jest to droga Slepa.
Graniczy z dziatkami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i

terenami leSnymi.
Poprzez dziatke nr 309/26 budynki mieszkalne zlokalizowane przy tej dziatce majg

dostep do drogi publicznej.
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o Ksztatt dziatki o regularnych granicach, wydtuzony prostokat, na koncu rozszerzony
( wjazd na dziatke nr 309/7 ).

\
K
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o Teren dziatki jest réowny, utwardzony kostkg betonowg typu polbruk.

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

o Teren, na ktéorym potozone sg przedmiotowe grunty uzbrojony jest w podstawowe
urzgdzenia komunalno — energetyczne tj. w sie¢ energetyczng, wodociggowa,
kanalizacyjng igazowa.

o Dostep komunikacyjny do dziatki dobry.
Dojazd odbywa sie drogg — ul. Wrzosowg nastepnie ulicami Polng i Sadowag do drogi
wojewodzkiej nr 279, drogi 0 nawierzchni bitumicznej.
Fragment ul. Wrzosowej ( dz. nr 309/26 ) jest utwardzony kostkg betonowg typu polbruk.
Dojazd do centrum miasta Zielona Géra wynosi do 30 minut.
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

o Plan zagospodarowania przestrzennego dawnej gminy Zielona Goéra, dotyczgcy
Starego Kisielina przestat obowigzywac¢ z dniem 31 grudnia 2002 roku.

o Wedtug studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Zielona Géra, uchwalonego uchwatg Nr LVI/332/06 Rady Gminy Zielona Goéra z
dnia 5 pazdziernika 2006 r. i zmienionego uchwatg Nr XXX/239/09 z dnia 22 czerwca
2009 r., uchwatg Nr LII1.417.2014 z dnia 18 czerwca 2014 r. oraz uchwatg Rady Miasta
Zielona Gora Nr XXV.487.2020 z dnia 7 lipca 2020 r. i uchwatg nr XLVI.729.2021 Rady
Miasta Zielona Gdra z dnia 28 wrzesnia 2021 r, przedmiotowa dziatka stanowi teren

istniejgcej zabudowy osadniczej z przewaga zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

Lokalizacja
wycenianej
nieruchomosci u

; -ustugowej z przewaga zabudowy jednorodzinnej
&:z-porzadkowaniem zabudowy i jej uzupetnieniem

przewaga funkcji mieszkaniowo-usiugowej
atalnos$ci gospodarczej

towania wiejskiego z przewaga zabudowy zagrodowej
é:piebrzadkowaniem zabudowy i jej uzupetnieniem
Zliwos¢ lokalizacji zabudowy i zagospodarowania
funkgcji nie zwigzanych z rolniciwem

tym ustug sakralnych - K, o$wiatowych - O

echnicznej (przemyst, skiady, bazy, budownictwo)

jne) o charakterze wielofunkcyjnym.
a i produkcyjno-techniczna

mystowo-Technologicznego

z mozliwoscig przeznaczenia terenu
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7.1. Rodzaj rynku

Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o funkcji  budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego.

Wyceniane grunty to wg planu zagospodarowania przestrzennego teren o funkcji
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, ale faktycznie jest to wewnetrzna droga
dojazdowa.

7.2. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres ok. 3,5 lat tj. od stycznia 2021 roku
do wrzesnia 2024 roku dla gruntdw o funkcji budownictwa mieszkaniowego
jednorodzinnego. Do analizy trendu cen objeto duzo dtuzszy okres.

7.3. Obszar rynku

Analizg objeto transakcje zawarte na terenie Dzielnicy Nowe Miasto Zielonej Gory, a w
szczegolnosci obreby Stary i Nowy Kisielin.

7.4. Cechy charakterystyczne rynku

e Przedmiotem wyceny sg grunty stanowigce teren drog wewnetrznych.
Przeanalizowano zatem rynek gruntéw przeznaczonych pod drogi wewnetrzne.
Ze wzgledu na fakt sprzedazy tylko udziatbw w drogach wewnetrznych, brak sprzedazy
nieruchomos$ci jako drogi wewnetrzne, przeanalizowano réwniez rynek gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.
Wartos¢ gruntéow drogi wewnetrznej mozna oszacowac na podstawie gruntow o funkgciji
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego z wykorzystaniem przepiséw
rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci.

® brak transakcji sprzedazy nieruchomosci stanowigcych drogi wewnetrzne,
wystepujg jedynie transakcje powigzane ze sprzedazg dziatek budowlanych tj. sprzedaz
dziatki budowalnej + udziat w drogach wewnetrznych,

® wystepujg dwa rodzaje transakcji, z ktérych mozna wyliczy¢ cene jednostkowg drég
wewnetrznych, bowiem w aktach notarialnych podawana jest:

- jedna tgczna cena za nieruchomos¢ stanowigcg dziatke budowlang + udziat w dziatce
— drodze wewnetrznej,
- oddzielnie cena za dziatke budowlang i oddzielnie cena za udziat w dr. wewnetrznej,

® wszystkie analizowane nieruchomosci, to grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinnag,

® grunty potozone sg w obrebach Dzielnicy Nowe Miasto, na terenach
nowoprojektowanych osieli budownictwa mieszkaniowego,

10
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® transakcje dotyczyty zaréwno gruntéw niezabudowanych ( dziatka budowlana
niezabudowana + udziat w drodze dojazdowej ), jak i gruntéw juz zabudowanych
( dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym + udziat w drodze wewnetrznej ),

® ceny za udziat w drodze wewnetrznej niezaleznie od wielkosci udziatu wynosit od
100,00zt do 10.000,00 zt,

® udzialy w drogach sg tez bardzo rézne od 0,01 do 0,5, najczesciej udziaty sag
ustanawiane od iloSci dziatek korzystajgcych z drogi dojazdowej, lub od udziatu
powierzchni danej dziatki w powierzchni catkowitej dziatek korzystajgcych z drogi
dojazdowej,

& powierzchnie dziatek stanowigcych drogi wewnetrzne wynoszg od kilkudziesieciu m? do
przeszto 1,0 ha

® ceny jednostkowej gruntéw stanowigcych drogi wewnetrzne:

x ceny jednostkowe gruntéw ( udziatbw w drogach wewnetrznych), gdzie cena
uwzgledniata rowniez udziat w drogach wewnetrznych ( podawana cena tgczna),
wynoszg od kilkudziesieciu zt do 350,00 zt

x ceny jednostkowe gruntéw ( udziatbw w drogach wewnetrznych), gdzie cena
udziatu byta podawana odrebnie, wynoszg od kilku ztotych do 250,00 zi

® analizowane nawet w tej samej miejscowosci ceny jednostkowe za udziat w drodze
wewnetrznej jest bardzo zréznicowany.

Obreby Stary i Nowy Kisielin bezposrednio przylegajg do terenu dawnego miasta.
Potgczenie dawnej gminy i miasta Zielona Gora stwarza mozliwosci rozwoju budownictwa
mieszkaniowego oraz petnienia funkcji ustugowych i zaopatrzeniowych dla miasta ( ustugi,
ogrodnictwo, hurtownie itp. )

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

v’ przeanalizowano transakcje nieruchomosciami  gruntowymi niezabudowanymi
przeznaczonymi na cele zurbanizowane (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zabudowa inna niz zagrodowa);

v’ badany rynek nieruchomosci gruntowych - teren obrebéw Stary i Nowy Kisielin
(Stary i Nowy Kisielin to miejscowosci potgczone, stanowigce jeden kompleks. Poziom
cen w obu obrebach jest zblizony.)

v okres badania cen od 2006 r, do koncowych obliczen przyjeto tylko transakcje od
listopada 2022 r.

v’ znaczna czes$¢ gruntdw posiadata wazny plan zagospodarowania przestrzennego lub
decyzje o warunkach zabudowy;

v’ praktycznie 99 % transakcji dotyczy prawa wiasnosci gruntéw. Ceny jednostkowe prawa

uzytkowania wieczystego ksztattujg sie na poziomie prawa wtasnosci, a nawet czasami
Sg wyzsze;

11
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v' na warto$¢ gruntow w decydujgcy sposob wptywa ich lokalizacja. Ceny gruntéw na
terenach juz zabudowanych i zagospodarowanych zawsze sg wyzsze niz gruntow
zlokalizowanych na obszarach nowoprojektowanych osiedli;

v’ grunty zurbanizowane ( pod budownictwo ) uzbrojone sg juz prawie we wszystkie
podstawowe urzgdzenia komunalno — energetyczne i gazowe, albo istniejg dogodne
warunki ich uzbrojenia. Zdarzajg sie pojedyncze transakcje gruntow zlokalizowanych w
terenie czesciowo uzbrojonym E i W, a i czasami wystepujg takze grunty praktycznie
nieuzbrojone lub tylko E;

v’ rozpietos¢ cen miedzy ceng najwyzsza, a ceng najnizszg wynosi kilkadziesigt ztotych.
Zroznicowanie to wynika przede wszystkim z potozenia tych nieruchomosci, stopnia ich
uzbrojenia w infrastrukture techniczng, dostepu komunikacyjnego, a takze
zréznicowanych mozliwosci wykorzystania (tzw. atrybutdéw). Zasadniczy jednak wptyw na
wysokos¢ cen ma rowniez podaz tych nieruchomosci na rynku i ilos¢ potencjalnych
nabywcow;

v’ ceny jednostkowe analizowanych gruntéw wahaly sie w przedziale ok. 38,62 + 330,00
zt/m?, brak wyraznego przedziatu dominacji cen; najwiecej transakcji zawarto w
przedziale 75,00 + 200,00 zi/m?, $rednia cena wynosita 154,12 zl/m?,

v’ powierzchnie gruntdéw wahaty sie w przedziale od 20 m? do przeszio 93.200 m?
dominowaty powierzchnie do 1.500 m? — ok. 70 % transakcii;

v dostepnos¢ komunikacyjna w wiekszosci nieruchomosci okreslono jako dobrg lub
przecietng, tylko gtbwne drogi przelotowe w bylych miejscowosciach wiejskich sg
utwardzone, wiekszo$¢ drog wewnetrznych to drogi gruntowe;

v' Na wykresie ponizej przedstawiono ilosci transakcji w danym roku oraz $redni poziom
cen

obreby Stary Kisielin i Nowy Kisielin
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® ponizej podano histogramy ( parametry i dane statystyczne ) transakcji przyjetych do

analizy:

- rozktadu cen jednostkowych [ 7t/m?]

rozkiad cen-jedn. [ zt/m?] dla przyjetej bazy danych

L%p. - M:ry tzn)d. centralnej i zmiennosci Wart:s’; - ] Rozlad em piryczny oraz normalny N(p=154; 0=64)
. |Srednia (p )
2. |Poziom istotno$ci dla $redniej [a] 5% 0,25 -
3. |Przedziat uo$ci $redniej [u(a)] £ 13,53
4. |Przedziat éredniej 140,59
167,64 95 |
. 89,75 ' < Dominanta (D) 98,08
5. |Typowy przedziat zmiennosci 218.48 T Mediana (Me) 140,40
’ T Srednia (u) 154,12
6. |Mediana (Me) 140,40 ||
7. |Dominanta (D) 98,08 015 7
8. |Wartos¢ minimaina 38,62 E
9. [Warto$¢ maksymalna 328,31 3
10. |Rozstep 289,69 8 o010
11. [llos¢ danych 87
L.p. inne miary Wartosé 005 1
1. |Odchylenie standardowe (o) 64,37
2. |Wsp. zmienno$ci (o/p)% 41,8% \
3. |Skosnosc 0,63 0.00 y
4. |Kurtoza 0,02 % g, SQOO )S'oo 700.00 73‘500 7‘5‘7,00 7)5,00 eoo.og 235,00 9‘5‘7,00 9)3.00 eao,oo
5._|Wariandja 414295 rozkiad wielkosci cenjednostkowych [zHm?]
Poczatek przedziatow 0,00
Szeroko$¢ przedziatu 25,00
. . . 2
- rozktadu powierzchni dziatek [ m©]
rozktad powierzchni [m*] dla przyjetej bazy danych
L%p Sr’:id:?(en;' centralnej i zmiennosci Wa::s’:g = Dane za okres 2020 - 2024 Roztad em piryczny oraz normalny N(u=3410; 6=9132)
: a (W )
2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0,40
3. |Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 1298,48
- 2111,32 0,35 1
4. |Przedziat $redniej 170627 T Dominanta (D)1 241,67
0’00 =+ Mediana (Me) 1 226,00
5. | Typowy przedziat zmiennosci 25T 0.30 1 T Srednia () 3 409,79
6. [Mediana (Me) 1226,00 05
7. |Dominanta (D) 1241,67
8. |Wartosé minimaina 20 3 O
9. |Wartod¢ maksymalna 93220 8
10. [Rozstep 93 200 S
11. [llos¢ danych 190 015 1
0,10 ]
L.p. inne miary Wartos¢
1. |Odchylenie standardowe (o) 9131,96 .05
2. |Wsp. zmiennosci (0/u)% 267,8%
3. |Skosnose 810 0,00 — | - . E '_'_L A O ==
4. |Kurtoza 72,82 0 "%, S, o, "%, ‘2, %, "%, ‘%, ‘% 70000 77000 79000 7‘?000 74000
5. |Wariancja 83 392 646,31
rozktad wielkosci cenjednostkowych [zt/m?]
Poczatek przedziatow 0,00
Szeroko$¢ przedziatu 500,00
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Analiza trendu cen

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

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

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

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

analiza 269 transakcji w latach od 2011 do 09.2024

Analiza cen jedn. [zt/m?] od 2011 .
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Linia zielona - trend wielomianowy
Punkt niebieski - zaistniata transakcja
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

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

Wyceniana dziatka pofozona jest w terenie, gdzie dominujgca funkcjg sg grunty
przeznaczone na cele budownictwa mieszkalnego jednorodzinnego. Brak w Dzielnicy nowe
Miasto Zielonej Gory transakcji gruntéw stanowigcych drogi, a transakcje drogowe z terenu
wojewodztwa lubuskiego z miejscowosci podobnych byly znacznie nizsze od gruntéw w
obrebie Stary Kisielin, nie mozna zatem w wiarygodny sposob okresli¢ wartosci rynkowej
dla przejmowanych gruntow w trybie § 49 ust.1 rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Zgodnie z tresScig § 49 ust.2 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci, wartosc
rynkowg gruntéow zajetych pod drogi publiczne / wewnetrzne, okresla sie przyjmujgc ceny
transakcyjne uzyskiwane przy sprzedazy gruntow na te cele.

§ 49.2 W przypadku, gdy dane z lokalnego i regionalnego rynku nieruchomosci sg
niewystarczajgce do okresSlenia wartosci rynkowej zgodnie z ust. 1, warto$c nieruchomosci objetej
decyzjg okresla sie w podejsciu kosztowym.

3. W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodne z celem wywtaszczenia, powoduje
zwiekszenie jej wartosci, warto$¢ rynkowg nieruchomosci okres$la sie w nastepujgcy sposob:

1) warto$¢ dziatek gruntu wydzielonych pod nowe drogi publiczne albo pod poszerzenie drog
istniejgcych stanowi iloczyn warto$ci 1 m? gruntéw, z ktérych wydzielono te dziatki gruntu, i ich
powierzchni,

2) warto$é nieruchomosci zajetych pod drogi publiczne stanowi iloczyn wartosci 1 m? gruntéw o
przeznaczeniu  przewazajgcym  wsrod  gruntéw  przylegtych i ich  powierzchni
— powigkszony, na podstawie badania rynku nieruchomosci, nie wiecej niz 0 50%.

6. Przepisy ust. 1 - 4 stosuje sie odpowiednio przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci
przeznaczonych, wydzielonych, nabywanych, zajetych Ilub przejetych pod drogi, a w
szczegolnosci:

1) przy okreSlaniu wartosci nieruchomoSci. ...

5) przy okreslaniu warto$ci nieruchomoS$ci wydzielonych lub zajetych pod drogi wewnetrzne

Zatem warto$¢ gruntdow o funkcji drogi wewnetrznej okreslono na podstawie gruntéow
sgsiednich, tj. gruntow przeznaczonych pod MN.
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8.2. Wybor podejscia i metody szacowania.

Do wyceny wartosci przedmiotowej nieruchomosci ( dziatki gruntowej ) zastosowano:
podejscie porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

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

Okreslenia wartosci rynkowej wycenianych gruntow dokonano podejsciem poréwnawczym,
metodg korygowania ceny Sredniej.

Ze wzgledu na znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen, do okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej jako dajgcg
gwarancje ustalenia najbardziej prawdopodobnej ceny nieruchomosci, mozliwej do
uzyskania na rynku lokalnym.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci (atrybuty) i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu na skutek
uptywu czasu.

Miare poroéwnywalnosci stanowi liczba cech ( atrybutéw ) réznigcych 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.

Zgodnie z § 8.2. rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci — warto$¢
nieruchomos$ci 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 poszczegodlnych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng
minimalng i ceng maksymaing.

Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujgcych etapdw:
ETAP | - analiza rynku
¢ ustalenie rynku nieruchomosci,

¢ analiza trendéw 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 atrybutow
oraz ich statystyczna weryfikacja i ocena (macierz korelacji atrybutéw, interakcje
atrybutéw oraz standaryzacja). Konieczno$¢ postuzenia sie elementami analizy
statystycznej.
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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 Ilub mieszany).
Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ doktadna analiza rynku i wynikajgce
z niej wnioski.

ETAP Il - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

e model korygowani% ceny sredniej

W = Cs *Zui

i=1
gdzie:
ui— wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspdtczynnikéw korygujacych.

o Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych:

1. Zakres wspoétczynnikdéw korygujacych:
< Umax = Cmax / C¢r : Umin = Cmax/ Csr >

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

3. Wielkosci srednie wspoétczynnikdéw korygujgcych:
Uimax > Uisr > Uimin
Ui sr—okreslamy na podstawie rozkfadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspotczynnik K; ¢r uwzgledniajgcy potozenie O« w przedziale ocen Ojmin - Oi max.

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

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

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

oznaczenia:

Cmin/ Csr / Cmax - cena / min / $rednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych

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

Ui min/ Ui ¢r / Uimax / Uijedn. - wspotczynnik korygujgcy / min / $redni / max / jednostkowy /
Oimin/ Oisr / Oimax - ocena min / $rednia / max / z bazy transakcji poréwnawczych

Oiw - ocena nieruchomosci wycenianej w $wietle i-tego atrybutu
17
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» Zpowyzej przedstawionej formuty wyraznie widac, ze wartos¢ dowolnej nieruchomosci
powstaje poprzez korekte ceny Sredniej z bazy nieruchomosci porobwnawczych za
pomocg wspotczynnika bedgcego sumg wspotczynnikdw charakterystycznych dla
kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych roznice w obrebie kazdego z atrybutow dla
obiektu wycenianego i sredniej wielkosci z bazy nieruchomosci porownawczych.

» llo$¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutéw i moze byé zaréwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci sredniej z bazy transakcji
porownawczych.

» W odréznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobdéw okre$lania
wspotczynnikow  korygujgcych opisany sposob uwzglednia wszystkie przyjete do
obliczen transakcje oraz uwzglednia korekty z tytutu roznic stanéw nieruchomosci
wycenianej do stanow wielkosci srednich z bazy transakcji porownawczych.

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

> Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? gruntu.

9. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. Atrybuty i ich gradacja

Doktadnej analizie poddano kilkadziesigt transakcji (30) gruntami MN z obrebow Nowy i
Stary Kisielin i na tej podstawie obliczono wysokosci wag.

e Kazdg z transakcji cyfrowo opisano i przeprowadzono obliczenia, ktére nastepnie
statystycznie zweryfikowano.
Dla cechy wielkosciowej POW — (powierzchnia dziatki) przyjeto rzeczywistg jej wielkos¢,
dla cech opisowych L+S / ATR / KOM - oceny w skali 1+3 z gradacjg co 'z, dla cechy
UZB — (uzbrojenie gruntéw) - oceny w skali 1+2 z gradacjg co Y.
Okazato sie, ze wszystkie cechy w analizowanym zbiorze transakcji z wyjgtkiem POW to
stymulanty. POW to destymulanta.

o \Wszystkie cechy okazaly sie statystycznie wazne tzn. wptywajg na ceny jednostkowe
nieruchomosci.
Sity wptywu poszczegdlnych cech na ceny jednostkowe sg dos¢ zréznicowane.
Dobrany zestaw cech i ich gradacja sg w stanie na poziomie 91% wyjasni¢ zmiennos¢
cen.

Analiza réwnania regresiji (reprezentujgcego baze 25 transakcji porébwnawczych) ponizej
w formie tablicowe].

2,180 3,742 1,998 3,016 -2,852
33,03 33,23 20,12 39,612 -0,005240 -44,49
15,15 8,88 10,07 13,134 0,001837 27,47
0,91 23,19 = o - -

47,29 24 - : ] -
127 196 12 911 : ) ) )
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e \Wagi atrybutéw obliczono dwoma sposobami, na podstawie:
1/ analizy zaleznosci cecha do cena jednostkowa (wspotczynniki korelacji)

2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny jednostkowe

Korelacje: Dla_l danych | korelacja | WAGI-kor | Wsp/btgd | | WAGI-regr. Przyjeto
opisowych

Pow -0,419 0,419 12,3% 2,85 20,7% 15%
Lok 0,831 0,831 24,4% 3,02 21,9% 25%
ATR 0,625 0,625 18,3% 2,00 14,5% 15%
DOJAZD 0,832 0,832 24,4% 3,74 27,1% 25%
UZB 0,704 0,704 20,6% 2,18 15,8% 20%
- 3,4110 100,0% 13,79 100,0% 100%

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

ATRYBUTY: wagi
- POW / powierzchnia gruntow — 15%
- L+S /lokalizacja i sgsiedztwo — 25%
- KOM / dostepno$c¢ komunikacyjna — 25%
- UZB / uzbrojenie gruntow — 20%
- ATR / atrakcyjnoSc rynkowa — 15%

= W trakcie analizy rynku i przy obliczeniu i weryfikowaniu wag postuzono sie elementami
analizy statystycznej.
- Wszystkie podane powyzej atrybuty i ich wagi sg istotne statystycznie.
- Stupki bteddéw (czerwone zakresy na wykresie) sg wyraznie mniejsze od
obliczonych wag atrybutéw.
- Graficzna interpretacja wag oraz ich btedéw na wykresie ponizej.

Cechy, ich wagi i stupki btedéw [%]

POW-Gr
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o Gradacji cech rynkowych oraz okreslenia wartosci wspoétczynnikdw korygujacych

dokonano zgodnie z rozktadami danych w ramach poszczegd6inych cech.

Na potrzeby opisu nieruchomosci poréwnawczych i wycenianej zatozono rozktad liniowy
cech w zakresie atrybut min do atrybut max.
W trakcie obliczen koncowych uwzgledniono efekt potozenia ceny Sredniej w przedziale
Cmin do Cmax. Opisane relacje przetozono na wielkosci wspotczynnikdw korygujgcych.

W trakcie obliczen wag atrybutow, ich weryfikacji oraz opisywania transakcji przyjetych do
obliczen postuzono sie nastepujgcg gradacja:

tabelanr 1

Lp.

Gradacja cechy Opis

Waga /
gradacja

Powierzchnia gruntow

15%

Przyjeto rzeczywistg powierzchnie gruntow

Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci

Atrybut uwzgledniajacy potozenie oraz lokalizacje szczegétowg na osiedlu.

Uwzglednia réwniez jakos¢ stanu sgsiedztwa (las, cieki wodne i inne).

25%

1 — ponizej przecietnej
2 — przecietne
3 — powyzej przecietnej

Atrakcyjnos¢ rynkowa (cecha silnie subiektywna)

Uwzglednia wszystkie inne nie ujete dotychczas innymi atrybutami cechy
nieruchomosci np. poziom ksztattowania sie cen nieruchomosci w okolicy,
perspektywy uzbrojenia gruntow, ksztatt i topografia terenu, fakt przebiegu
przez dziatke linii energetycznej lub innej sieci, inne ograniczenia np. w
zabudowie dziafki, stuzebnosci itp.

15 %

1 — ponizej przecietnej
2 — przecietna
3 — powyzej przecietnej

Dostepnosé komunikacyjna
Atrybut uwzgledniajgcy ,jako$¢” dojazdu, mozliwosci parkowania,
mozliwosci ,szybkiego” wyjazdu z miasta.

25%

1 — ponizej przecietnej (drogi gruntowe, korncowy dojazd
z utrudnieniami , stuzebnosci, drogi wewnetrzne, oddalenie od gt.
drog wylotowych )

2 — przecietny ( dogodny dojazd drogami utwardzonymi w pewnej
odlegtosci od gtéwnych drég — obwodnicy miasta )

3 — przecietny (dobry i dogodny dojazd drogami utwardzonymi,
bliskos¢ obwodnic i gltéwnych drég wylotowych z miasta,
dostepnosé parkingéw )

Uzbrojenie gruntéw

20 %

1 — brak uzbrojenia lub uzbrojenie niepetne
2 — uzbrojenie — 3 lub 4 media
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® Dopuszcza sie dla atrybutow ,przymiotnikowych” 2 + 5 wystgpienie w obliczeniach
standw posrednich przy ocenie nieruchomosci np. atrakcyjnos¢ rynkowa 1,5 - czyli
stan posredni pomiedzy 1 2.

9.2. Baza nieruchomosci poréwnawczych

» Zestawienie transakcji przyjetych do wyceny przedstawiono w tabeli nr 2.

» Opis nieruchomosci wycenianej:

POW - przyjeto powierzchnie dziatki — 592 m?,
L+S
ATR

UzZB

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
Lp.| Data Obreb Gmina Cenafzyf | Cendiedn. |POWGR. | Cenajedn-A
[zHm®] [m7] [zt/m"]
1 | 10.11.2022 Nowy Kisielin Zielona Goéra 129 000,00 179,92 717 224,75
2 | 06.04.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 185 000,00 231,25 800 274,90
3 | 11.04.2023 Stary Kisielin Zielona Géra 230 000,00 240,84 955 285,82
4 | 24.05.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 115 000,00 164,52 699 192,44
5 | 26.05.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 157 500,00 171,94 916 200,98
6 | 31.07.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 200 000,00 201,21 994 230,02
7 | 31.07.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 200 000,00 207,25 965 236,93
8 | 22.08.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 340 000,00 198,02 1717 224,70
9 | 21.09.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 180 000,00 156,66 1149 175,98
10 | 13.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 164 300,00 187,99 874 209,61
11 | 16.10.2023 Stary Kisielin Zielona Géra 185 000,00 228,40 810 254,41
12 | 27.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 180 000,00 179,82 1001 199,56
13 | 09.11.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 200 000,00 236,69 845 261,52
14 | 08.12.2023 Stary Kisielin Zielona Goéra 129 000,00 121,58 1061 133,03
15 | 02.02.2024 Stary Kisielin Zielona Géra 250 000,00 250,00 1000 268,43
wartosci Srednie 197,07 967 224,87

- przyjeto 2,47 z ocen 1 + 3. (Srednia z bazy 15 transakcji)
- przyjeto 1,0 z ocen 1 + 3. (najnizsza, ze wzgledu na brak mozliwosci zabudowy)
KOM - przyjeto 1,87 z ocen 1 + 3. (Srednia z bazy 15 transakc;ji)
- przyjeto 1,87 z zakresu ocen 1 + 2. (Srednia z bazy 15 transakcji)

Dla cech L+S; KOM; UZB - przyjeto srednie z bazy transakcji poréwnawczych, gdyz dla
gruntu typu ,droga” te cechy nie decydujg o wartosci.
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» Nieruchomos$ci 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 ATR KOM uzB
L.p. Obreb Gmina
[dd-mm-rir] [zm?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+2
1 10.11.2022 Nowy Kisielin Zielona Géra 224,75 717 2,0 3,0 2,0 2,0
2 06.04.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 274,90 800 3,0 3,0 3,0 2,0
3 11.04.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 285,82 955 3,0 3,0 3,0 2,0
4 24.05.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 192,44 699 2,0 3,0 1,0 2,0
5 26.05.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 200,98 916 2,0 3,0 2,0 2,0
6 31.07.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 230,02 994 3,0 3,0 2,0 2,0
7 31.07.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 236,93 965 3,0 3,0 2,0 2,0
8 22.08.2023 Stary Kisielin Zielona Goéra 224,70 1717 2,0 3,0 2,0 2,0
9 21.09.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 175,98 1149 2,0 2,0 1,0 1,0
10 13.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 209,61 874 2,0 3,0 1,0 2,0
11 16.10.2023 Stary Kisielin Zielona Géra 254,41 810 3,0 3,0 2,0 2,0
12 27.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Géra 199,56 1001 2,0 3,0 1,0 2,0
13 09.11.2023 Stary Kisielin Zielona Gora 261,52 845 3,0 3,0 2,0 2,0
14 08.12.2023 Stary Kisielin Zielona Goéra 133,03 1061 2,0 2,0 1,0 1,0
15 02.02.2024 Stary Kisielin Zielona Géra 268,43 1000 3,0 3,0 3,0 2,0
R2=0,9 133,03 699 |2,0 2,0 1,0 1,0

parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 224,87 967 25 2,87 1,87 1,87

=155 28582 1717 30 30 30 2,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 224,87 967 2,47 2,87 1,87 1,87

parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2= 091 waga atrybutu [%] 15% 25% 15% 25% 20%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s S s

obiekt wyceniany 592 2,47 1,00 1,87 1,87

W celu kontroli podobienstwa tak roznorodnych transakcji rzeczoznawca postuguje sie tzw.

odlegtoscia Mahalanobisa

parametrem statystycznym pozwalajgcym wychwyci¢

transakcje ,odbiegajgce” od innych przy uwzglednieniu stanu wszystkich atrybutéw tgcznie.
Graficzna interpretacja na wykresie ponizej.

Stupek 1 obrazuje nieruchomos¢ wyceniang.
Czerwone linie ograniczajgce zakres to wartos¢ srednia wspotczynnika Mahalanobisa +3
odchylenia standardowe (kryterium statystyczne,

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

transakciji.
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9.3. Obliczenia wartosci gruntow

Przesuniecia” uwzgledniono przyjmujgc je dla kazdej cechy na podstawie potozenia Csr w

tabela 4

Podstawowe parametry danych C-j

N = 15 transakcji
Cmin = 133,03 zt/m’
Cér= 224,87 zt/m’
Cmax = 285,82 zt/m?
Cmax - Cmin = 152,79 z}/m2
$rodek rozstepu = 209,43 zt/m’
K - pok-éredniej 0,601 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzglednic
"przesuniecia" przy obliczaniu srodkowych
wartosci wspotczynnikdéw korygujgcych.

przedziale Cmin do Cmax (zgodnie z rozporzadzeniem).
Wielkosci wspotczynnikéw podano w tab. nr 5 / kolumna Ksr.

Okreslenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujacych.

Whin = Cmin/ Csr = 133,03 /224,87 = 0,592

Whmax = Cmax / Csr

285,82 /224,87 = 1,271

Zestawienie gradacji wspoétczynnikéw korygujacych

* wspétczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji

tabela 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspot. korygujgcych | Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty |atrybutow| stopni | wspotczynnikow dia[1/2/3/stany] $redniej
[%] gradaciji Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 | POW-Gr 15% [m2] | 0,089 | 0,190 | 0,089 | 0,150 | 0,190 | 0,601
2 L-S 25% 1+3 | 0,148 | 0,318 | 0,148 | 0,250 | 0,318 | 0,601
3 ATR 15% 1+3 0,089 | 0,191 | 0,089 | 0,150 | 0,191 | 0,601
4 KOM 25% 1+3 | 0,148 | 0,318 | 0,148 | 0,250 | 0,318 | 0,601
5 uzB 20% 1+2 | 0,118 | 0,254 | 0,118 | 0,200 | 0,254 | 0,601
razem 100% - 0592 [ 1,271 | 0,592 | 1,000 | 1,271
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Obliczenia wspoétczynnikow korygujgcych przeprowadzono w postaci tabelarycznej

—tab.nr6
tabela 6
: e a . : ' W; - opis cechy ijej || wspotczynnik c
. . Opis Roéznica |Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z e SPOICZYNNIK | orekta We, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci atrybutow $redniej rozkladem kazdego atrybutu) po{oze;:dvr\:iz;ledem p?;j;;zmw‘ ze wzgleduna| wspot.
Min Max [Wycenianej| Sredniej W-sSr Kis Wi W Wirax s/d zakres $redniej i korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] ) 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13+ 14+ 15 = [9]+[14]
POW-Gr 699 1717 592 967 -375 0,263 0,089 | 0,150 | 0,190 d 1 1,399 0,056 0,206
L-S 2,0 3,0 2,47 2,47 0,00 0,470 0,148 | 0,250 | 0,318 s 1 0,000 0,000 0,250
ATR 2,0 3,0 1,00 2,87 -1,87 0,870 0,089 0,150 0,191 S 1 2,149 -0,131 0,019
KOM 1,0 3,0 1,87 1,87 0,00 0,435 0,148 | 0,250 | 0,318 s 1 0,000 0,000 0,250
uzB 1,0 2,0 1,87 1,87 0,00 0,870 0,118 | 0,200 | 0,254 s 1 0,000 0,000 0,200
* wspotczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,592 1,000 1,271 deZ;y,?;EZ("ala 21;0([3,\/2‘;2;]] razem -0,075 0,925
** Jezeli :
1/ [1=s [121=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= -[13]x([9]-[8])
2/  [l=s [12]=2 [13]= ([4]-[5])/([3]-[5]) [14]=  [13]x([10]-[9])
3/ [11=d [12]=1 [13]= ([5]1-[4])/([51-[21) [14]= [13]x([10]-[9])
4/ 1= [12]=2 [13]= ([41-[5])/([3]-[51) [14]= -[13]x([9]- [8])

> Oszacowana warto$¢ jednostkowa gruntéw:

0,925 x 224,87 zt/m? = 208,00 zt/m?

x> Zatem wartosS¢ prawa wiasnosci gruntow oznaczonych dziatkg nr 309/26 wynosi:

po zaokrggleniu

208,00 zt/ m? x 592 m?

123.136,00 zt

123.000,00 zt

Stownie: sto dwadziescia trzy tysigce zt.

> Wartosé udziatu 3/12 gruntéw oznaczonych dziatkg nr 309/26 wynosi:

przyjeto

3/12 x 123.000,00 zt

= 30.750,00 z

30.750,00 zt

Stownie: trzydziesci tysiecy siedemset piecdziesigt zt.
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9.4. Obliczenia wartosci nawierzchni utwardzonej

Wartos¢ obiektow budowlanych zostata oszacowana wedtug kosztow odtworzenia,

a mianowicie:

v 0szacowano koszt odtworzenia brutto obiektu,
v okreslono wartos¢ zuzycia obiektu wynikajgcego z wieku, stanu technicznego,

zestarzenia sie ekonomicznego |

czynnikow srodowiskowych i innych,
v ustalono kosztoéw odtworzenia netto jako réznicy kosztu odtworzenia brutto i

potrgcen odpowiadajgcych wartosci zuzycia,

funkcjonalnego,

v obliczenia przedstawiono w formie tabelarycznej,

na skutek wptywu

= Oszacowanie wartosci obiektow budowlanych na podstawie kosztu odtworzenia opiera
sie na zatozeniu, ze nabywca nie zaptaci za te obiekty wiecej niz kosztowatoby go
odtworzenie identycznych budynkdéw i budowli bedgcych przedmiotem wyceny.

Koszt odtworzenia brutto obiektow budowlanych, rozumiany jest tu jako koszt

wykonania repliki istniejgcych obiektow, z uwzglednieniem rodzaju materiatow i
konstrukcji, a takze rozwigzan funkcjonalnych.

Przez zuzycie obiektu rozumie sie utrate jego wartosci szacunkowej spowodowang

wptywami technicznymi, eksploatacyjnymi, projektowymi, wykonawczymi, losowymi,
zmian norm i upodoban, otoczenia bezposredniego, czynnikow zewnetrznych, czy tez
zmian w strukturze potrzeb w zakresie rozwigzan funkcjonalnych, a takze funkcji

uzytkowanych nieruchomosci.

—> Obliczen dokonano bazujgc na cenniku:
SYSTEM INFORMACJI CENOWYCH BUDOWNICTWA ORGBUD,

czes$¢ 2 Budowle (11/2024)

Przy stosowaniu cennika zastosowano wspétczynnik regionalne dla wojewddztwa |

lubuskiego — 0,9507.
L.p. Obliczenie wartosci odtworzeniowej obiektu. Objasnienia
1 |opis : Droga wewnetrzna -
Polbruk -
2 |Parametry 346 m’ obmiar
3 |Podstawa wyceny ORGBUD 2 -
4 |Pozycja cennikowa MPO7 PKOB 2112 -
5 |Cena jednostkowa 344,32 7t/m’ -
6 |Wsp. regionalny 0,9507 -
7 |Warto$¢ 113 261,38 zl/m’ [2]x[5]x[6]
8 |Koszty dodatkowe 3% -
9 |Warto$é w stanie nowym| 116 659,22 [71x[8]
10 |Stopien zuzycia 35 % ocena wt.
11 |Warto$é biezgca 75 828,49 zt [9]x[10]
12 po zaokragleniu| 75 800,00 zt -
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> Wartos¢ udziatu 3/12 gruntéw oznaczonych dziatkg nr 309/26 wynosi:

3/12 x 75.800,00zt = 18.950,00 zt

przyjeto

18.950,00 zt

Stownie: osiemnascie tysiecy dziewiecset piecdziesigt zt.

9.5. Zestawienie wartosci

® Wartos¢ nieruchomosci - dziatki nr 309/26 + droga wynosi:

198.800,00 zt

Stownie: sto dziewiecdziesigt osiem tysiecy osiemset zfotych.

w tym:
wartosc¢ prawa wiasnosci gruntow - 123.000,00 z
wartosé budowli - 75.800,00 zt

® Warto$¢ udziatu 3/12 w nieruchomosci - dziatki nr 309/26 wynosi:

49.700,00 zt

Stownie: czterdzieSci dziewiec tysiecy siedemset zfotych.

w tym:
wartos¢ prawa wiasnosci gruntow - 30.750,00 zt
wartos¢ budowli - 18.950,00 zt
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10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

Oszacowana warto$¢ jednostkowa przedmiotowych gruntéw w wysokosci 208,00 zt/m?
miesci sie w zakresie < C min + C max > przyjetych do obliczen transakcji kupna - sprzedazy
tego typu nieruchomosci.

Wartosc¢ ta jest ~7 % nizsza od ceny sredniej nieruchomosci porownawczych.

Proces szacowania uwzgledniat przyjete atrybuty cenotworcze nieruchomosci, a
mianowicie: powierzchnie gruntéw, lokalizacje, uzbrojenie, dostep komunikacyjny i
szeroko rozumiang atrakcyjnosc¢ rynkowa.

Wybrana do kohcowych obliczen prébka 15 transakcji spetnia wymogi przyjetego
kryterium oceny podobienstwa nieruchomosci — reguta 3 & do parametru ,odlegto$¢
Mahalanobisa” (uwzglednia jednoczesny wptyw wszystkich cech na warto$¢

Otrzymany wyniki mozna uznac¢ za bliski ceny mozliwej do osiggniecia w obrocie
rynkowym.

Dodatkowo oszacowano warto$¢ budowli (drogi wewnetrznej z polbruku) wg kosztow
odtworzenia.
Powierzchnie drogi przyjeto na podstawie pomiaréw 85 mb. x 4 m. + 6 m?= 346 m?2,

Stopien zuzycia przyjeto na podstawie ogledzin, stanu techniczno-uzytkowego i wieku
budowli.

Opisy transakcji w operacie nie zawierajg szczegotow identyfikacyjnych — zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami prawa
(wyrok Sgdu 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
danych (wspotczynniki korygujgce).

11. KLAUZULE

v

v

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

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony na zlecenie Komornika Sgdowego, ktéry zostaje jego
dysponentem. Nie mozna go wykorzystac¢ do zadnego innego celu anizeli okre$lony w operacie.
Zatozono, Ze nie zatajono przed rzeczoznawcg informacji i danych formalno - prawnych
majgcych istotny wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

Ocena stanu technicznego budowli nie stanowi ich ekspertyzy technicznej.

W kwestach spornych doktadne obliczenia i przeprowadzone analizy mogg zosta¢ ujawnione w
celu potwierdzenia prawidtowo$ci obliczen.

Wyliczona wartoSci nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, grudzien 2024 rok
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12. ZALACZNIKI

1/ Dokumentacja fotograficzna -
2/ Odpis z ksiegi wieczystej -
3/ Mapa zasadnicza -

4/ Wypis z rejestru gruntow -
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