BIURO SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Malgorzata Sikora, Robert Sikora s.c.
65 — 140 Zielona Gora ul. Chetmonskiego 89

tel. kom. 601 479490 bsn-mrs@bsn-mrs.home.pl
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w sprawie okreslenia wartosci rynkowej wtasnosciowego spoétdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego nr 3. Lokal usytuowany jest w budynku,

potozonym w Zielonej Gérze przy ul. B. Krzywoustego nr 26.

Sygn. akt Km 1573/20

Rzeczoznawca majatkowy :

Zielona Gora - styczen 2022 rok
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

» Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest spoétdzielcze
witasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego nr 3, usytuowanego w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym, potozonym w Zielonej Gorze przy ul. B. Krzywoustego
nr 26.

» Powierzchnia lokalu wynosi 38,0 m?.
Lokal potozony jest na | kondygnacji ( parter).

» Dla przedmiotowego lokalu (spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego ) urzgdzono ksiege wieczystg ZG1E/00095246/4 prowadzong przez
Wydziat Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w Zielonej Gérze.

» Wiascicielami lokalu na warunkach wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu
mieszkalnego sg w udziatach po 1/3: Urszula Domanska, Maciej Domanski, Wiktoria
Jatczak.

» Lokal znajduje sie w budynku potozonym na dziatce nr 16/6 w obrebie nr 17 m.
Zielona Goéra. Dla nieruchomosci gruntowej urzgdzona jest ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00084680/8.

» Budynek mieszkalny przy ul. B. Krzywoustego nr 24-26 w Zielonej Gorze jest
zarzgdzany przez Zielonogorskg Spétdzielnie Mieszkaniowg w Zielonej Goérze.

1.2. Zakres wyceny

» Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wtasnosciowego spotdzielczego
prawa do lokalu mieszkalnego nr 3, w tym udzialu 1/3 przynaleznego Urszuli
Domanskiej. Lokal usytuowany jest w budynku przy ul. B. Krzywoustego nr 26.

2. CEL OPRACOWANIA

» Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
spotdzielczego wilasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego nr 3, znajdujgcego
sie w budynku, potozonym w Zielonej Gérze przy ul. B. Krzywoustego nr 26.

Wyliczona warto$¢é spoildzielczego wilasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego (udziat 1/3), ma stanowi¢ podstawe do jego sprzedazy
w drodze licytacji prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Zielonej Gorze.
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3.

a

»

PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

Podstawa formalna:

Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gérze z dnia 11
czerwca 2021 roku, w sprawie wyceny lokalu mieszkalnego, potozonego w Zielonej
Goérze przy ul. B. Krzywoustego nr 26/3 ( sygn. akt Km 1573/20 ).

Podstawy materialno — prawne:

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

ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
( tekst jednolity Dz. U. z 2021, poz. 850 ze zm.),

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku kodeks cywilny
( tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm. ),

ustawa z dnia 17 listopada 1964 roku kodeks postepowania cywilnego
( tekst jednolity Dz. U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm. ),

ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
( tekst jednolity Dz. U. z 2019 r. poz.2204 ze zm. ),

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spoétdzielniach mieszkaniowych
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz. 1465 ze zm.),

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

rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
szczegoOtowego sposobu przeprowadzenia opisu i 0szacowania nieruchomosci
(Dz.U.z2016r., poz. 1263),

Podstawy metodologiczne:

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych,

Nota interpretacyjna NI 1 Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci.

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

Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn.
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o Zrédia danych merytorycznych:
» plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zielona Gora,

» dane transakcyjne nieruchomosci lokalowych oraz spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego w Zielonej Gérze,

» ustalenia z wizji lokalnej.

» szkic lokalu mieszkalnego.

4. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 28 styczen 2022 r.
o Woyliczona warto$s¢ obejmuje stan na dzien — 1 grudnia 2021 r.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzieh - 28 styczen 2022 r.

o Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 1 grudnia 2021 r.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci

» Lokalizacja

v' lokal mieszkalny nr 3 usytuowany w budynku potozonym w Zielonej Gérze przy
ul. B. Krzywoustego nr 26, na dziatce ewidencyjnej nr 16/6.

v’ powierzchnia uzytkowa lokalu — 38,0 m?

v' lokal potozony jest na | kondygnacji ( parter ).

» Wiasciciele nieruchomosci

v na dzien wyceny wtascicielami lokalu na warunkach wiasnosciowego
spoétdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego sg w udziatach po 1/3 :
Urszula Domanska, Maciej Domanski i Wiktoria Jatczak.

v’ grunty oznaczone dziatkg nr 16/6 stanowig wspoétwtasnos¢ Zielonogorskiej
Spotdzielni Mieszkaniowej i osob fizycznych ( wtascicieli lokali ).
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Na przedmiotowej dziatce znajduje sie budynek o adresie B. Krzywoustego nr 24-
26.

v' budynek mieszkalny stanowi wspotwtasnos¢é — Zielonogérskiej Spoétdzielni
Mieszkaniowe] i oséb fizycznych.

» Ksiega wieczysta

v" Dla przedmiotowego prawa - spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego urzadzono ksiege wieczystg ZG1E/00095246/4 prowadzong
przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze.

v lokal znajduje sie w budynku potozonym na dziatce nr 16/16. Dla nieruchomosci
gruntowej urzgdzona jest ksiega wieczysta KW nr ZG1E/00084680/8.

v' Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 28-01-2022 r.

- w dziale 11l ( prawa, roszczenia i ograniczenia ):
ostrzezenie o0 wszczeciu egzekucji z nieruchomosci

- w dziale IV ( hipoteki ) — wpisy hipotek
hipoteka umowa zwykta w kwocie 80.000,00 zti 24.000,00 zt na rzecz PKO BP S. A.
W Warszawie.

Odpis elektroniczny ksiegi wieczystej w zatgczniku.

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

Zielona Gora potozona jest w zachodniej czesci Polski i wechodzi w sktad wojewddztwa
lubuskiego. Stanowi stolice podregionu zielonogorskiego wojewddztwa lubuskiego,
petnigc role osrodka administracyjnego, oswiatowego, kulturalnego i turystycznego
w skali wojewddztwa i regionu.

Wraz z Gorzowem Wielkopolskim stanowi siedzibe wojewddzkiej witadzy samorzgdowej
i rzgdowe;.

Miasto wykonuje zadania publiczne o znaczeniu lokalnym jako gmina o statusie
miejskim, jak roéwniez zadania powiatu jako powiat grodzki (miasto na prawach
powiatu).

Samo miasto liczy ok. 140 tys. mieszkancow, wraz z zespotem miejskim Trojmiasto
Lubuskie liczy ok. 180 tys. mieszkancéw.

Zielona Goéra jest centrum obszaru zurbanizowanego, ktérego liczba ludnosci wynosi
blisko 300 tys. (suma ludnosci powiatéw zielonogdrskiego i nowosolskiego oraz pow.
grodzkiego Zielona Gora).

Miasto zajmuje powierzchnie 278 km? i stato sie szdstym miastem w Polsce pod
wzgledem obszaru.


http://pl.wikipedia.org/wiki/Lubuskie_Tr%C3%B3jmiasto
http://pl.wikipedia.org/wiki/Lubuskie_Tr%C3%B3jmiasto

Wycena spoéfdzielczego wt. prawa do lokalu mieszk. - Zielona Géra ul. B. Krzywoustego 26/3

tezyca (6]
Krepa
OZzawada
Przyl
F%ED Jany®

ZIELONA wg}gﬁln
ZIELONA S o ©
GORA Ko

Racula

©
Drzonkow tugowo
Ochla® SR
Kietpin !
o Zatonie
Jeleniow o
©

Barcikowice
(0}

Jarogniewice
o

mapa Zielonej Gory przed potgczeniem mapa Zielonej Gory po potgczeniu

Zielona Gora w okresie ostatnich kilku lat jest dynamicznie rozwijajgcym sie miastem. Boom
inwestycyjno-budowlany, ktérego najwyzszy wzrost przypadt na lata 2007-2008 bezposrednio
przetozyt sie na dynamike rozwoju rynku mieszkaniowego w Zielonej Gorze. Cho¢ najwieksze
zawirowania mamy juz za sobg, a rynek nieruchomosci wszedt w okres stabilizacji, pozytywne
jego skutki w postaci duzej liczby nowych inwestycji obserwowaé mozemy nie tylko na obszarze
rynku mieszkaniowego, ale takze w sferze infrastruktury technicznej i spotecznej miasta.
Budowa centrum handlowego, centrum sportowo-rekreacyjnego, remonty gtéwnych tras
komunikacyjnych to tylko nieliczne przyktady poprawiajgce standard zycia zielonogo6rzan, a co
za tym idzie przyciggajace nowych inwestorow oraz mieszkancow. Zielona Géra udanie tgczy

pozytywne cechy duzych aglomeracji miejskich ze stosunkowo kameralnym charakterem
niewielkiego, stutysiecznego miasta.

» Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest w strefie srodmiejskiej miasta Zielonej
Gory, na terenie Osiedla Tysigclecia, przy ul. B. Krzywoustego.
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OSIEDLE
TYSIACLECIA

fragment mapy Zielonej Gory
Z zaznaczong lokalizacjg pofoZzenia nieruchomoS$ci

» Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal potozony jest przy ulicy B.
Krzywoustego, jest to budynek Xl - kondygnacyjny, podpiwniczony w zabudowie
zwartej z parterowym budynkiem kottowni
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Osiedle Tysigclecia — osiedle Zielonej Géry, potozone w srodmiejskiej czesci miasta.

Budowe osiedla rozpoczeto w 1957, pierwsze budynki w stylu socrealistycznym nawigzywaty do
warszawskiej Marszatkowskiej Dzielnicy Mieszkaniowej. Najstarsza zabudowa powstata przy
ulicach Bolestawa Chrobrego, Bolestawa Krzywoustego i Mieszka. Jednak na zabudowe
osiedla sktadajg sie zaréwno bloki z wielkiej ptyty i starsze budynki.

Niezaprzeczalnym plusem osiedla jest bliskos¢ Parku Tysigclecia. Na jego korzy$¢ przemawia
nieco naturalny charakter, z duzg liczbg drzew i krzewdéw a takze sporych rozmiaréw placem
zabaw dla dzieci z trasg do nauki jazdy na rowerze. Tutaj znajduje sie tez skatepark. Dawniej w
parku znajdowata sie jeszcze muszla koncertowa, gdzie odbywaty sie koncerty plenerowe.
Budowla zostata jednak rozebrana. Minusem parku jest fakt, ze od lat nie jest on
modernizowany — mieszkancy uskarzajg sie na ztej jakosci sciezki. Szczegdlnym utrudnieniem
dla mam z woézkami sg chodniki, powyginane przez korzenie drzew. Niestety park jest tez
czesto miejscem libacji alkoholowych.

W okolicy jezdzg autobusy linii nr: 1,6, 11, 25, 26, 37. Mate osiedlowe drogi wymagajg
modernizacji podobnie jak czes¢ niskich blokow. (Te jednak z roku na rok sg modernizowane).
W okolicy znajdujg sie mate sklepy osiedlowe. Do wiekszego dyskontu trzeba is¢ az na ul.
Dworcowg albo Staszica. Tutaj dziata tez Miejskie Przedszkole nr 6, MP nr 3 , przywrocona
Szkota Podstawowa nr 13 na ul. Chopina — w odlegtosci kilometra od Parku Tysigclecia. W
nieco wiekszej odlegtosci, bo w okolicy Dworca PKP dziata tez przychodnia. Na pewno jednym
z wiekszych pluséw jest bliskos¢ catego zaplecza medycznego, tylko pare krokow stgd do
Polikliniki czy szpitala uniwersyteckiego.

» Bezposrednie sgsiedztwo to budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne ( jeszcze
inne takie wiezowce i budynki V- kondygnacyjne ), obiekty sportowo-rekreacyjne,
przedszkole, szkoty i zabudowa handlowo — ustugowa oraz w niedalekiej odlegtosci
znajduje sie amfiteatr i tereny zielone.

fragment fotomapy - lokalizacja obiektu, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal


https://pl.wikipedia.org/wiki/Zielona_G%C3%B3ra
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5.3. Stan techniczno — uzytkowy

» Budynek mieszkalny nr 24-26 usytuowany jest na obrzezach osiedla Tysigclecia.
Jest to budynek XI kondygnacyjny, 2—klatkowy, catkowicie podpiwniczony.

dane ogdlne:

- liczba kondygnaciji - Xl

- liczba klatek - 2 klatka

- liczba lokali na kondygnacji - kilka

- podpiwniczenie - catkowite

- rok budowy - lata 70/80 —te XX w.

program_uzytkowy:

budynek mieszkalny wielorodzinny
wiezowiec; do budynku dobudowany jest
1-kondygnacyjny obiekt kottowni

stan techniczny:

stan techniczny obiektu Sredni.

charakterystyka techniczna:

- fundamenty zelbetowe,

- Sciany zewnetrzne z ptyt prefabrykowanych,
ocieplone i otynkowane, budynek po
termoizolacji

- stropy betonowe prefabrykowane,

- stropodach wentylowany, z ptyt prefabrykowany
kryty papg

- klatka schodowa zelbetowa, stopnie
wykonczone lastrykiem

- obrobki blacharskie kompletne z blachy
ocynkowanej,

- posadzki betonowe,

- stolarka okienna drewniana typowa i pcv,

- stolarka drzwiowa typowa drewniana

- instalacje E/W /K /G/Co /T /odgr./
domofon / RTV + internet / windy osobowe

» Opis wycenianego lokalu nr 3

dane ogdlne:

- pow. uzytkowa — 38,0 m?

- Wysokos¢ pomieszczen — 2,50 m

- kondygnacja - | ( parter)

- pofozenie na kondygnacji — mieszkanie
szczytowe

program uzytkowy:

= Lokal mieszkalny skfada sie z nast.
pomieszczeh:
2 pokoje / kuchnia / przedpokdj |
fazienka z wc
Lokal posiada pomieszczenie
piwniczne.

charakterystyka techniczna lokalu:

e sciany malowane i pfytki ceramiczne
( fazienka, kuchnia )

o sufity — malowane,

e podfogi — panele podfogowe, plytki
ceramiczne ,

e okna pcv,

o stolarka drzwiowa — drzwi pfycinowe,

e instalacje: E/W/K/G/C.O. zdalaczynne /
T / odgromowa / RTV

stan techniczny i standard lokalu:

e stan techniczny lokalu - dobry,
e standard lokalu - przecietny
e funkcjonalnos¢ - dobra

» Dokumentacja fotograficzna budynku i lokalu zawarta w zatgczniku nr 1

» Razutlokalu wg dokumentacji ZSM - zatgcznik nr 3.

10




Wycena spoéfdzielczego wt. prawa do lokalu mieszk. - Zielona Géra ul. B. Krzywoustego 26/3

» Osiedle jest w petni zagospodarowane, urzadzono tereny zieleni ozdobnej i place
zabaw dla dzieci. Wokot budynku urzgdzono miejsca parkingowe oraz chodniki.

» Potozenia budynku w strefie srodmiejskiej miasta, nalezy zaznaczy¢, ze jego
dostepnosé komunikacyjna jest bardzo dobra. Dojazd do centrum miasta wynosi
okoto 5 minut. W okolicy znajdujg sie liczne przystanki komunikacji miejskiej.

» Na duzy plus nalezy zaliczy¢ obecnosc¢ w okolicy licznych punktéw ustugowo-
handlowych, szkét, przedszkola, szpitala itp.

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

» Teren, na ktorym potozony jest budynek mieszkalny uzbrojony jest w podstawowe
urzgdzenia komunalno — energetyczne i gazowe oraz cieptownicze.

» Dostep komunikacyjny do budynku dobry. Ulice osiedla to drogi utwardzone
Z urzgdzonymi chodnikami dla pieszych.

Przed budynkiem urzgdzone zostaty chodniki, a w niedalekiej odlegtosci parking dla
samochodoéw.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

v/ Zgodnie z miejscowym planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zielonej
Gory - Srédmiescie 7 uchwalonego uchwatg nr LX.670.2017 Rady Miasta Zielona
Gora z dnia 29 sierpnia 2017r., teren, na ktérym zlokalizowany jest przedmiotowy
budynek zostat oznaczony symbolem MW — tereny mieszkaniowe — zabudowa
wielorodzinna.

lokalizacja
budynku i
wycenianego
lokalu

11
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7.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1. Obszar rynku

Analizg objeto rynek stanowigcy lokale mieszkalne ( spotdzielcze wtasnosciowe prawo
do lokalu ) potozone na osiedlach budownictwa wielorodzinnego, w szczegdélnosci na
Osiedlu Tysigclecia w Zielonej Gérze

Ze wzgledu jednak na brak wystarczajgcej ilosci lokali ( o prawie wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego ) zlokalizowanych w wiezowcach przyjeto rowniez
nieruchomosci lokalowe o prawie witasnosci, potozone tylko w obrebach 17 i 32 m.
Zielona Goéra.

7.2. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres od stycznia 2020 do grudnia
2021r. tj. okres okotfo 2 lat. Do kohcowych obliczen przyjeto okres jak najblizszy dacie

wyceny.

7.3. Cechy charakterystyczne rynku

Zielona Goéra to miasto z ogromnym potencjatem gospodarczym o idealnej

lokalizacji, pieknym potozeniu z doskonatymi terenami pod budowe. Kulturalna i
naukowa stolica wojewddztwa, to siedziba Uniwersytetu Zielonogorskiego, Filharmonii,
Teatru Lubuskiego oraz licznych kin, galerii. Zielona Géra jest miejscem idealnym do
zycia, wypoczynku, dajgcym wiele mozliwosci rozwoju i spedzania czasu wolnego z
dala od rutyny, w otoczeniu przyjaznym rodzinie oraz studentom.
Najbardziej uczeszczanym miejscem jest Wzgodrze Winne, lezgce w centralnej czesci
miasta, z ulokowang na jego szczycie Palmiarnig — lokalng atrakcjg turystyczna.
Staréwka zielonogorska to malowniczy i jeden z pierwszych w Polsce deptakow. Stary
Rynek oraz dochodzgce do niego ulice przed laty wylgczone zostaty z ruchu
samochodowego. Tutaj zlokalizowane sg najbardziej prestizowe instytucje kultury,
liczne restauracje i puby, sklepy wszystkich branz, banki i wiekszosci instytucje
administracji panstwowej i samorzadowe;j.

Rynek nieruchomosci lubuskich jest dos¢ specyficzny. Zielonogorski rynek
nieruchomosci jest rynkiem obstugiwanym przez sporg rzesze specjalistow. W miescie
dziata aktywnie duza grupa agenciji nieruchomosci, rzeczoznawcéw majgtkowych oraz
zarzadcow nieruchomosci. Liczne banki oferujg coraz bardziej réznorodne formy
kredytowania nieruchomosci, jednak kondycja finansowa duzej czesci mieszkancow nie
pozwala im skorzystac z takiej formy finansowania zakupu.

Rynek nieruchomosci w Zielonej Gérze

Lubuskie stolice pod wzgledem budownictwa mieszkaniowego majg swojg specyfike.
Zielona Géra w budownictwie mieszkaniowym statystycznie zyskata po wchtonieciu
gminy, gdzie powstajg tzw. sypialnie. W ostatnich latach najwiecej nowych osiedli
wyrosto w tezycach
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Na rynku pierwotnym w Zielonej Gérze standardem pomatu staje sie cena 5 tys. za
metr.

Doskonata lokalizacja, przepiekne tereny inwestycyjne, rozwinieta sie¢ obwodnic,
wysokiej klasy Uniwersytet Zielonogorski, ksztatcgcy pracownikdw roznych
specjalnosci, sprawiajg, ze w miescie powstajg wcigz nowe inwestycje, tym samym
zaspokajajgc mieszkaniowe potrzeby zielonogorskiej spotecznosci.

Przy zakupie lokali mieszkalnych coraz wiecej osob zwraca uwage na nastepujgce
cechy:

v lokalizacja nieruchomosci — typ osiedla, czy dominuje zabudowa zwarta czy
zabudowa luzna i jakie sg warunki jej ekspozycji, oraz jaki jest stan
zagospodarowania terenu,

standard budynku,

warunki ekologiczno — przyrodnicze: zielen, tereny rekreacyjne,

warunki dojazdu komunikacjg miejskg i mozliwosci parkingowe,

rodzaj i standard sgsiedztwa oraz jego wptyw na prestiz lokalizacji,

ucigzliwosci lokalizacyjne: ruch uliczny, hatas, zanieczyszczenie,

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

€ € K K < <

Najczesciej kupowane mieszkania w Zielonej Gorze to lokale 2- pokojowe o

metrazu do 50 m? lub kawalerki. Ceny uzaleznione sg od lokalizacji, usytuowania i
renomy jakg cieszy sie sama inwestycja. W wiekszosci przypadkow na nowe
mieszkania decydujg sie osoby mtode szukajgce swojego pierwszego wymarzonego M.
Nizszg warto§¢ maja mieszkania zlokalizowane na parterze. Wiecej zaptacimy za
mieszkanie stoneczne i przestronne.
W zielonogorskiej ofercie deweloperéw najwiecej mieszkan to lokale 3 — pokojowe, ale
osoby zainteresowane mniejszym bgdz wiekszym metrazem bez problemu znajdg cos
dla siebie. W ofercie dostepne sg bowiem mieszkania o powierzchni od 26 do 122 m?2.
Ciekawa architektura, oryginalne rozwigzania urbanistyczne, funkcjonalny rozkfad
pomieszczen sprawiajg, ze klient bedzie czut sie komfortowo w swoim nowym
mieszkaniu bez konieczno$ci dodatkowych ingerencji w przestrzen.

Od kilku miesiecy jednak zdecydowanie najwiekszy ruch mieszkaniowy panuje w
rejonie ulic Zrédlanej, Rzezniczaka i Obywatelskiej oraz przy ul. Jana z Kolna i na
Osiedlu Slgskim ( ul. Polanki ). Tam bloki budujg firmy deweloperskie. | chociaz
przedstawiciele wszystkich deweloperdéw twierdzg, ze nie sg dla siebie konkurencjg, to
walka o klienta stata sie trudniejsza. Nabywcy przebierajg w ofertach. Kazdy deweloper
zapewnia 0 wysokim standardzie sprzedawanego M. Ceny za metr nie sg jednak
bardzo rozbiezne.

Ceny lokali w stanie deweloperskim ksztattujg sie na poziomie od 5.500,00+6.900,00 zt.

Kupujgc nowe mieszkanie mozemy by¢ pewni, ze bedzie ono dopasowane idealnie do
naszych potrzeb. Wnetrza urzadzimy zgodnie z naszymi preferencjami i wizjg, a
kosztowne remonty zwigzane z kupnem mieszkania na rynku wtérnym catkowicie nas
oming. Istotne jest takze to, ze koszty ewentualnego kredytu sg porownywalne do
kosztéw, ktdre poniesiemy wynajmujgc mieszkanie.
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Spétdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego zalicza sie do grupy

praw rzeczowych ograniczonych. Jest to prawo ustanowione na rzeczy cudzej.
Przedmiotem zbycia nie jest tu nieruchomos¢, lecz tylko spotdzielcze prawo. Prawo to
jest jednak zbywalne, dziedziczne, mozna na nim ustanowi¢ hipoteke.
Ustawa wymaga zachowania formy aktu notarialnego dla umowy zbycia tego prawa.
Jesli jednak chodzi o przepisy dotyczace odrebnej wtasnosci lokalu - to ze
spotdzielczym prawem do lokalu nie wigzg sie takie prawa jak udziat we wspotwiasnosci
czesci wspolnych budynku oraz udziat do gruntow zwigzanych z tym budynkiem.

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

v przeanalizowano kilkadziesiagt transakciji,

v przedmiotem transakcji byto spofdzielcze wilasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego ( przeszto 30 transakcji ) i prawo wiasnosci nieruchomosci
lokalowych ( 72 transakcje ),

v przeanalizowano transakcje lokali ( zaréwno spoidzielczego prawa jak i prawa
wiasnosci ) potozonych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych ( obreb nr 17
i 32 miasta Zielonej Gory),

v wszystkie transakcje to lokale sprzedane na wolnym rynku, tylko niewielki procent to
umowy darowizny i zamiany,

v ceny transakcyjne lokali mieszkalnych:

- spotdzielczego prawa wahaty sie od ok. 3.620,00 zt do przeszto 6.540,00 zt za 1m?
powierzchni uzytkowej lokalu,

- prawa wiasnosci lokali mieszkalnych wahaty sie od ok. 3.380,00 zt do przeszto
6.740,00 z,

Powyzsze przedziaty cenowe pokrywajg sie.

v najwiecej transakcji odnotowano
- spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego w cenach 4.800,00 + 5.600,00 zt za

1m? powierzchni, najmniej transakcji odnotowano w przedziale powyzej 5.600,00 zt
i do 4.000,00 zt/m?,

$rednia cena wynosi — 5.074,59 z{/m?, dominanta — 5.360,00 zt/m?,

mediana — 5.133,10 zt/m?,

- prawa wiasnosci lokali mieszkalnych w cenach 3.600,00 + 5.200,00 zt za 1m?
powierzchni, najmniej transakcji odnotowano w przedziale powyzej 6.000,00 zt i
do 3.600,00 zt/m?,
$rednia cena wynosi — 4.760,51 z{/m?, dominanta — 4.400,00 zt/m?,
mediana — 4.706,14 zt/m?2,

v przedmiotem obrotu byty lokale o zréznicowanej powierzchni od ok. 22 m? do 83 m?;
najwiekszy udziat miaty lokale o powierzchniach 40+60 m? ( 50 % wszystkich
transakcji ), sg to najczesciej mieszkania 2 lub 3 -pokojowe;
drugi przedziat to lokale o pow. 20 + 40 m? i 40 + 60 m? - udziat w iloSci
zawartych transakcji — ok. 83 % ;
$rednia powierzchnia lokali wynosi — 46,17 m?, dominanta — 39,38 m? i mediana —
42,50 m?,

v wiekszos¢ analizowanych transakcji to lokale zlokalizowane w budynkach z wielkiej
ptyty, V i Xl — kondygnacyjne, wybudowane w latach 80 i 90-tych XX wieku,

v preferowane byty lokale zlokalizowane na Il - IV kondygnacji, mieszkania srodkowe,

v ceny maksymalne dotyczyly lokali o wyzszym standardzie wykornczenia,

v Ponizej podano histogramy — lokali przyjetych do analizy i obliczeh:
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- rozktadu cen jednostkowych spétdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu

mieszkalnego [zt/m?]

opis histogramu:

rozktad cen jednostkowych (zt/m?) dla przyjetej bazy danych

Roztad empiryczny oraz normalny N(u=5075; 0=842)

Dominanta (D) 5360,00
Mediiana (Me) 5 133,10

Stiednia (u) 5 074,59

\

4100 4 600 5100 5 600 6100 6 600

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

[ 0,00]

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos$¢
1. |Srednia () 5074,59
2. _|Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0:808™
3. |Przedziat ufnoci $redniej [u(a)] + 389,13
4. |Przedziat rednie] 468546 025 |
5463,72 '
. . - 4 232,25
5. [Typowy przedziat zmiennosci 591693 o
6. [Mediana (Me) 5133,10 o
7. |Dominanta (D) 5 360,00 3
8. [Odchylenie standardowe (o) 842,34 3§ 0.15
9. |Wsp. zmiennosci (0/p)% 16,6% ®
10. |Kuroza -0,482 g
11. |Warto$¢ minimalna 3620,69 0,10
12. |Warto$¢ maksymalna 6 542,37
0,05
0,00
3600
[Poczatek przedziatow
[Szerokos¢ przedziatu

[ 400,00]

- rozktadu cen jednostkowych prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowych

mieszkalnych [zl/m?]

opis histogramu:

rozktad cen jednostkowych (z/m?) dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. |Srednia (W) 4760,51 Roztad em piryczny oraz normalny N(u=4761; 0=768)
2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0,30
3. _|Przedziat ufoéci $redniej [u(a)] + 177,39
D ta (D)4 400,00
4. |Przedziat $redniej 4583,12 0.25 1 - ominanta ()
4 937,90 ’ _ Mediana(Me) 4 706,14
T dziat zmiennosci 3992,54 . .

5. |Typowy przedziat zmiennosci 5528.48 ol Srednia (u) 4 760,51
6. |Mediana (Me) 4706,14 o
7. [Dominanta (D) 4400,00 3
8. |Odchylenie standardowe (o) 767,97 I§ 015 1
9. |Wsp. zmiennosci (a/)% 16,1% >
10. |Kurioza -0439 5
11. [Warto$¢ minimalina 3379,98 010+
12. |Warto$¢ maksymalna 6 743,00

0,05 +

0,00

3200 3700 4200 4700 5200 5700 6200 6700
rozklad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow [ 0,00]
|Szerok0éc' przedziatu | 400,00|
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Analiza trendu cen.

analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi ( spotdzielczym prawem i prawem
wiasnosci ) w latach 01.2020 — 11.2021 w obrebach 17 i1 32 w Zielonej Gérze.

Wykres | — trend przed aktualizacjg

Zaleznosc cena jedn. transakcyjna [zt /m?] / data
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Linia czerwona - trend liniowy
Linia czarna - trend wielomianowy
Punkt niebieski - zaistniata transakcja

Linia trendu liniowego jak i linia trendu wielomianowa wykazuje na wzrost cen w cafym
analizowanym okresie.

Wspotczynnik korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami jednostkowymi wynosi +0,58.
Obliczono trend w wysokosci 0,9 % na /m-c.

Wykres Il — trend po aktualizacji

Cena transakcyjna 1 m2 po aktualizacji
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

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

Za podstawe wyceny przyjeto wartos¢ rynkowg okreslong dla jej aktualnego sposobu
uzytkowania, to jest jako Iokalu o charakterze mieszkalnym - spotdzielczego
wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego .

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Okreslenia wartosSci rynkowej spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego

dokonano podejsciem porownawczym, metoda korygowania ceny srednie;j.

Ze wzgledu na znajomos¢ cen transakcyjnych spétdzielczego wtasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego podobnego do lokalu wycenianego, a takze cech tych
lokali wptywajgcych na poziom ich cen, do okreslenia wartosci rynkowej, spotdzielczego
wiasnosciowego prawa zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania
ceny Sredniej jako dajgcg gwarancje ustalenia najbardziej prawdopodobnej ceny
przedmiotowego wiasnosciowego spotdzielczego prawa, mozliwej do uzyskania na
rynku lokalnym.

Istota podejscia porownawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci /
spotdzielczego prawa przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne / spétdzielcze prawo do lokalu, ktére byly 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
porownawcze stosuje sie, jesli znane sg ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cechy tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom cen.

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

W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metodg

korygowania ceny $redniej i metode analizy statystycznej rynku.
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Podejscie porownawcze nalezy do preferowanych sposobéw okreslenia
wartosci nieruchomosci pod warunkiem dostepnosci i dysponowania cenami
transakcyjnymi uzyskanymi na rynku za poréwnywalne nieruchomosci.

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

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

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

Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujacych etapow:

ETAP | - analiza rynku

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

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

ETAP Il - przygotowanie danych

18

e Opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych,

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

e okreslenie srednich jednostkowych cen transakcyjnych,

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

Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ dokfadna analiza rynku i
wynikajgce z niej wnioski.



Wycena spoéfdzielczego wt. prawa do lokalu mieszk. - Zielona Géra ul. B. Krzywoustego 26/3

ETAP Il - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

e model korygowania ceny sredniej

n

W = Cg *Zui

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

e Okreslenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujacych:

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

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

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

4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikdw korygujgcych:
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-Oigr ) x (1) (£1) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

6. Okreslenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujacych :
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 sr / Uimax / Uijedn. - wspotczynnik korygujacy / min / $redni / max / jednostkowy /
Oimin/ Oi¢r / Oimax - ocena min / $rednia / max / z bazy transakcji porownawczych
Oiw - ocena nieruchomosci wycenianej w $wietle i-tego atrybutu

» Z powyzej przedstawionej formuly wyraznie wida¢, ze wartos¢ dowolnej
nieruchomosci powstaje poprzez korekte ceny sSredniej z bazy nieruchomosci
porbwnawczych za pomocg wspoétczynnika bedgcego sumg wspotczynnikow
charakterystycznych dla kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych réznice w obrebie
kazdego z atrybutow dla obiektu wycenianego i $redniej wielkosci z bazy
nieruchomosci porobwnawczych.
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» llo$¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutéw i moze byé zaréwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspoétczynnik odpowiadajgcy wielkosci sredniej z bazy transakcji
porownawczych.

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

® W przypadku wyceny lokalu mieszkalnego, przyjeta jednostka to 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

9. WYCENA SPOYDZIELCZEGO WEASNOSCIOWEGO PRAWA DO
LOKALU MIESZKALNEGO

9.1. Atrybutyiich gradacja

Analizie poddano kilkadziesigt (29) transakcji spotdzielczego wtasnosciowego prawa do
lokalu mieszkalnego i prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowych na tej podstawie
okreslono i zweryfikowano atrybuty oraz okreslono wptywy poszczegoélnych cech na
ceny jednostkowe spotdzielczego prawa (nieruchomosci ). Niniejsze opracowanie nie
zawiera tych obliczen, ale w kwestiach spornych mogg by¢ one udostepnione (do
wgladu).

W procesie szeroko rozumianej analizy rynku wyodrebniono 5 atrybutéw wptywajgcych
na wartos¢ nieruchomosci.

e Atrybut powierzchniowy:
- powierzchnia uzytkowa lokalu charakteryzuje sie korelacjg ujemng
(- 0,16 ). Oznacza to spadek wartosci cen jednostkowych wraz ze wzrostem
wielkosci atrybutu.

o Wszystkie pozostate atrybuty ,przymiotnikowe” opisujgce lokal to stymulanty.
Charakteryzujg sie wyrazng korelacjg cecha-cena jednostkowa na poziomie
0,47 + 0,92.

Przyjeto nastepujgce atrybuty i ich oznaczenia:
v powierzchnia uzytkowa lokalu - POW. uzyt.

v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U
v kondygnacja - Kond.
v atrakcyjno$¢ rynkowa - ATR
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Gradacja cech rynkowych

tabela nr 1

Lp.

Gradacja cechy Opis

Waga /
gradacja

Powierzchnia lokalu

5%

Przyjeto rzeczywistg powierzchnie lokalu [ m? ]

Lokalizacja i sgsiedztwo

Atrybut uwzgledniajgcy nie tylko potozenie na osiedlu ale przede
wszystkim lokalizacje szczegotowg. Uwzglednia réwniez stan
sgsiedztwa (drogi o duzym natezeniu ruchu, odlegtos¢ od obiektow
ustugowo — handlowych, sgsiedztwo terenéw zielonych, ucigzliwe
sgsiedztwo itp.)

20 %

1 - ponizej przecietnej
2 — przecietna
3 — powyzej przecietnej

Stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu

Uwzglednia stan techniczny budynku i lokalu, roboty remontowe i
biezace prowadzone w budynku itp.

Standard i funkcjonalnos$¢ lokalu

Uwzglednia standard wykonczenia lokalu, jakosé uzytych
materiatdbw, mode i obecne trendy wykonczenia mieszkan oraz
funkcjonalnosé lokalu,

40 %

1 — ponizej przecietnej
2 — przecietne
3 — powyzej przecietnej

Potozenie szczegbtowe - kondygnacja

Uwzglednia kondygnacje budynku, na ktorej jest potozony lokal oraz
fakt czy jest to mieszkanie srodkowe, szczytowe, potozone od frontu
budynku, czy tez od podwdrka, po jednej stronie budynku itp.

10 %

1 — mniej korzystne
2 — przecietne
3 — korzystne

Atrakcyjnos¢ rynkowa

Uwzglednia wszystkie te czynniki, ktére nie zostaty ujete w w/w
atrybutach, np. przynaleznos¢ pomieszczen gospodarczych, ich
powierzchnie, wielkos¢ przynaleznej dziatki gruntowej i jej
zagospodarowanie, spotdzielcze wlasnosciowe prawo czy prawo
wiasnosci do lokalu

25 %

1- mata
2 — srednia
3 — duza

1+3

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

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

Operat nie zawiera wszystkich obliczen ze wzgledu na ich duzy stopien
skomplikowania, koniecznos¢ 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.)

Réznice dla obu sposobdw liczenia wag wynikajg z uwzglednienia pewnej autokorelaciji
cech POW.UZYT./ L+S /S T-U / Kondyg. / ATR .

Podane wagi sg wielkosciami wynikajgcymi z obu sposobéw wyliczenia wag.

Cechy, ich wagi i stupki btedow [%]

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

(Nie zaktadano rozkfadu liniowego cech, czyli rbwnomiernego wzrostu w zakresie
danej cechy. Dla przyktadu mozna podac, ze wielkos¢ srodkowa cechy o gradacji 1-3
wcale nie wynosi 2 tylko tyle ile srednia wartos¢ z nieruchomosci poréwnawczych.
Opisane relacje przetozono na wielkosci wspoétczynnikdw korygujgcych).
Doktadniejszy opis gradacji cech w tabeli nr 1.
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9.2. Baza obiektow poréownawczych

o Zestawienie transakcji obiektow poréwnawczych przyjetych do  wyceny
przedstawiono w tabeli nr 2.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
L.p. Data Ulica Miasto Cena[zi] Cena—jezdn. POW‘:OK' Cenaje(;in.-A
[zt/m?] [m*] [zt/m”]
1 | 20.03.2020 Podgérna Zielona Gora 307 000,00 3 886,08 79,00 4 655,52
2 | 30.04.2020 Podgérna Zielona Gora 215 000,00 467391 46,00 5 557,28
3 | 02.09.2020 B.Krzywoustego Zielona Gora 225 000,00 4 687,50 48,00 5 404,69
4 | 14.10.2020 Podgorna Zielona Gora 172 000,00 4 526,32 38,00 5 137,37
5 | 01.04.2021 Wiadystawa IV Zielona Gora 150 000,00 5084,75 29,50 5542,38
6 | 27.04.2021 Podgérna Zielona Gora 280 000,00 5 156,54 54,30 5574,22
7 07.06.2021 B.Krzywoustego Zielona Gora 190 000,00 4994,74 38,04 5 354,36
8 | 14.07.2021 Podgdrna Zielona Goéra 210 000,00 5932,20 35,40 6 305,93
9 | 20.08.2021 B.Krzywoustego Zielona Gora 220 000,00 4 471,54 49,20 4 672,76
10 | 02.09.2021 B.Krzywoustego Zielona Gora 260 000,00 5 284,55 49,20 5 522,35
11 | 25.10.2021 Chmielna Zielona Gora 370 000,00 5 754,28 64,30 5 909,65
12 | 08.11.2021 Piaskowa Zielona Gora 257 000,00 5181,45 49,60 5 321,35
13 | 29.11.2021 B.Krzywoustego Zielona Géra 295 000,00 5 230,50 56,40 5 324,65
14 | 24.05.2021 Wiadystawa IV Zielona Gora 190 000,00 5 066,67 37,50 5431,47
15 | 10.12.2021 Wiadystawa IV Zielona Gora 255 000,00 5 368,42 47,50 5 465,05
wartosci srednie 5019,96 48,13 541194
» Opis nieruchomosci ( spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego ):

Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmin

Zielona Géra ul. Podgérna.

Data transakcji — 20.03.2020 / cena transakcyjna — 307.000,00 zt.
Powierzchnia lokalu 79,20 m?

Lokal potozony na 1 kondygnacji, mieszkanie szczytowe .

stan techniczno - uzytkowy lokalu: ponizej przecietnej, lokal do remontu
Sasiedztwo — zabudowa mieszkalno-ustugowa,

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

Nieruchomos$¢ o cenie jednostkowej Cmax

Zielona Géra ul. Podgérna.

Data transakcji — 14.07.2021 / cena transakcyjna — 210.000,00 zt
Powierzchnia lokalu 35,4 m?

Lokal potozony na 7 kondygnacji w wiezowcu.

stan techniczno - uzytkowy lokalu: powyzej przecietnej, lokal po remoncie,
Sasiedztwo — zabudowa mieszkalno-ustugowa, w miare blisko centrum miasta
Opisano: L-S- 3,0/ S.T-U - 3,0/ KONDYG. - 3,0/ ATR - 3,0
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» Pozostate 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-L L-S ST-U KOND ATR
L.p. ulica miasto
[dd-mm-rr] [zt/m?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 20.03.2020 Podgorna Zielona Gora 4 655,52 79,00 2,0 2,0 1,0 25
2 30.04.2020 Podgorna Zielona Gora 5557,28 46,00 25 25 25 25
3 02.09.2020 B.Krzywoustego Zielona Gora 5 404,69 48,00 2,0 25 3,0 3,0
4 14.10.2020 Podgorna Zielona Gora 5137,37 38,00 2,0 2,0 3,0 25
5 01.04.2021 Wiadystawa IV Zielona Goéra 5542,38 29,50 2,0 2,5 2,0 3,0
6 27.04.2021 Podgodrna Zielona Gora 5574,22 54,30 2,5 2,5 3,0 3,0
7 07.06.2021 B.Krzywoustego Zielona Gora 5 354,36 38,04 2,0 2,5 3,0 3,0
8 14.07.2021 Podgoérna Zielona Gora 6 305,93 35,40 3,0 3,0 3,0 3,0
9 20.08.2021 B.Krzywoustego Zielona Goéra 4 672,76 49,20 2,0 2,0 2,0 2,0
10 02.09.2021 B.Krzywoustego Zielona Gora 5522,35 49,20 2,0 2,5 2,0 3,0
11 25.10.2021 Chmielna Zielona Gora 5 909,65 64,30 2,0 3,0 2,0 3,0
12 08.11.2021 Piaskowa Zielona Gora 5321,35 49,60 2,0 2,0 2,0 3,0
13 29.11.2021 B.Krzywoustego Zielona Goéra 5 324,65 56,40 2,0 2,0 2,0 3,0
14 24.05.2021 Wiadystawa IV Zielona Gora 5431,47 37,50 2,0 25 3,0 3,0
15 10.12.2021 Wiadystawa IV Zielona Gora 5 465,05 47,50 2,0 25 2,0 3,0
R2=0,92 4 655,52 29,50 (2,0 2,0 1,0 2,0
parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 5411,94 48,13 2,1 2,40 2,37 2,83
8= 147.% 6 305,93 79,00 3,0 3,0 3,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 5411,94 48,13 2,13 2,40 2,37 2,83
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2= 001 waga atrybutu [%] 5% 20% 40% 10% 25%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s s s
obiekt wyceniany 38,00 2,5 2,0 15 2,5

Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w
obliczeniach (transakcje odstajgce, moggce by¢ uznanymi za niepodobne).
Na koncowym etapie obliczeh przyjete transakcje podlegajg dodatkowej ocenie wg
kryterium statystycznego (reguta 3 sigm) a — 30st < a < a +30st. Ta weryfikacja ma na

celu nieuwzglednienie w obliczeniach transakcji

uznanymi za niepodobne do wycenianej.

odstajgcych, moggcych zostac

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutéw nieruchomosci oraz takze

catosciowo

wszystkich  atrybutow

tacznie przy pomocy jednej z miar

odlegtosci

bazujgcej na

znormalizowanych danych.

Jak wida¢c w sSwietle przyjetego

kryterium
odrzucenia

nie ma podstaw do
jakiejs  transakcji ze

wzgledu na jej odstawanie od innych

transakciji.
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9.3. Obliczenia

0 Dokfadne obliczenia wartosci nieruchomosci przedstawiono w postaci tabelaryczne;j
(tab. 6). Tabela bazuje na danych wynikajgcych z tab. nr 3 i tab. nr 5 oraz danych

wynikajgcych z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego (kolor szary).

tabelanr4

Podstawowe parametry danych C-j

N= 15 transakdiji
Cmin= 465552 zi/m?
Csér = 5411,94 2t/m?
Cmax = 6 305,93 2t /m?
Cmax -Cmin = 165041 zt/m’
srodek rozstepu =  5480,73 zt/m’
K - pol-éredniej 0,458 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

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

* - ze wzgledu na istotng réznice pomiedzy Csr, a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzgledni¢

"przesuniecia" przy obliczaniu srodkowych wartosci wspotczynnikéw korygujgcych.

Przesuniecia uwzgledniono liczac je dla kazdego atrybutu oddzielnie. Na podstawie danych
zawartych w tab. nr 3 mozna okreéli¢ dla kazdego atrybutu rzeczywiste potozenie wartosci
Sredniej w jej rozstepie (przedziale od wartosci MIN do wartosci MAX) przy pomocy
wspotczynnika Ks = (Wer — Winin) / (Wmax — Wmin). Wielkosci wspotczynnikéw podano w tab. nr 5/

kolumna Kg.

Whmin =Cmin/ Csr=  4.655,52/5.411,94 = 0,860

Wmax = Cmax/ C&r =  6.305,93/5.411,94 = 1,165
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tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspoét. korygujacych |Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty |atrybutow| stopni | wspdiczynnikéw dia[1/2/3/stany] Sredniej
[%] gradacji Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 POW-L 5% [m2] | 0,043 | 0,058 | 0,043 0,049 0,058 0,376
2 L-S 20% 1+3 | 0,472 | 0,233 | 0,172 0,180 0,233 0,130
3 ST-U 40% 1+3 | 0,344 | 0,466 | 0,344 0,393 0,466 0,400
4 KOND 10% 1+3 | 0,086 | 0,117 | 0,086 0,107 0,117 0,685
5 ATR 25% 1+3 | 0,215 | 0,291 | 0,215 0,278 0,291 0,830
razem 100% - 0,860 | 1,165 | 0,860 1,007 1,165

* wspotczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji

POW uzyt. lok.- 38,0 m?

L+S - 2,5wskali 1+3
strefa Srodmiejska miasta - obrzeze stref, sasiedztwo wiezowcéw i budynkdw
mieszkalnych wielorodzinnych do V-kondygnacji, zabudowa handlowo - ustugowa,
bliskie sgsiedztwo terendw zielonych,

S.T-U - 2,0 w skali 1+3
Budynek po termoizolacji i biezacych remontach.
Lokal mieszkalny w dobrym stanie technicznym, standard wykohczenia na
przecietnym poziomie.

Kondyg.- 1,5w skali 1+3
Lokal potozony na parterze

ATR - 25 wskali 1+3

Budynek na duzej dziatce gruntowe;j,
Prawo do lokalu - spétdzielcze wtasnosciowe prawo do loklau.
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B>

>

Oszacowana wartosc¢ jednostkowa:

0,948 x 5.411,94 zm? = 5.130,52 zl/m?

Zatem wartosc¢ spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu wynosi:

38,00 m? x 5.130,52 zt/m? = 194.959,76 zt

po zaokragleniu przyjeto:

195.000,00 zt

Stownie: sto dziewiecdziesigt piec tysiecy ztotych.

Wartos¢ udziatu 1/3 wynosi:

65.000,00 zi

Stownie: szeScdziesigt piec tysiecy ztotych.

10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

28

Oszacowana warto$¢ jednostkowa spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej w wysokoSci
5.130,52 zi/m? miesci sie w zakresie < C min + C max >. przyjetych do obliczen
transakcji kupna - sprzedazy tego typu nieruchomosci.

Wartos¢ ta ksztaltuje sie nieznacznie ponizej ceny s$redniej nieruchomosci
porownawczych ( C srednia — 5.411,94 zt/m?).

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotworcze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu, powierzchnie
lokalu, kondygnacje i rodzaj budynku ( wiezowiec czy budynek do V — kondygn.),
jak réwniez rodzaj praw do lokalu.

Wybrana do kohcowych obliczeh probka 15 transakcji charakteryzuje sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak baza kilkuset transakcji z lat 2020 + 2021 stuzgca do
analizy rynku lokalnego. Wszystkie 15 transakcji spetnia wymogi kryterium
statystycznego — reguta 306 oraz brak jest podstaw do uznania ktorej$ z transakcji za
odstajgcg — kontrolnie zmierzono ,,odlegtos¢ Mahalanobisa”.
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e Ze wzgledu na duzy stopien skomplikowania obliczen nie bylo mozliwosci
zaprezentowania w niniejszym operacie catosci obliczen (uwaga dotyczy
elementow analizy rynku tj. analiza trendu, obliczenie wag cech roznicujgcych).
Rowniez opisy transakcji przedstawiono tylko w zakresie niezbednym dla wyceny,
nie zawierajg szczegotdw identyfikacyjnych — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa i orzecznictwem.

W _operacie nie _podano danych identyfikuijgcych nieruchomosci — zgodnie z
wyrokiem Sadu Najwyzszego CSK 369/2011 z 05-10-2012 r.

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

11. KLAUZULE

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

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

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

¢ Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte wycenianego
obiektu, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalneyj.

¢ Zafozono, ze nie zatajono przed rzeczoznawcg informacji i danych formalno -
prawnych majgcych istotny wptyw na wartoS¢ wycenianej nieruchomosci.

¢ Wartosci koncowe oraz ceny transakcyjne uzyte w obliczeniach to ceny netto.

Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, styczen 2022 rok

12. ZALACZNIKI

1/ Dokumentacja fotograficzna - zat. nr1
2/ Odpis elektroniczny z ksiegi wieczystej - zat. nr 2
3/ Rzut lokalu - zat. nr3
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