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1.

OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

>

Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomos$¢
lokalowa stanowigca lokal mieszkalny nr 2, usytuowana w wielorodzinnym budynku
mieszkalnym, potozonym w Zielonej Gérze przy ul. Strumykowa 26C, na Osiedlu
Zdrojowym.

Powierzchnia lokalu wynosi 49,7 m? do lokalu przynalezy pomieszczenie
gospodarcze — piwnica o powierzchni 3,1 m?. Lgczna powierzchnia wynosi 52,8 m?

Lokal potozony jest na | kondygnacji, a pomieszczenie gospodarcze w piwnicy.

Lokal posiada udziat wynoszgcy 146/10000 we wspolnych czesciach budynku i w
prawie wiasnos$ci gruntu, objetego ksiegag wieczystg KW nr ZG1E/00083563/5 ( obreb
6 m. Zielona Gora dziatki ewidencyjne nr 254/145 i 62/27 o tgcznej powierzchni
3.610 m?) .

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzgdzono ksiege wieczystg KW nr
ZG1E/00088946/9 prowadzong przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wiascicielem nieruchomosci lokalowej jest Tomasz Gozdek.

1.2 Zakres wyceny

>

2.

Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wyzej okreslonej nieruchomosci to

jest lokalu mieszkalnego nr 2 wraz z udziatem 146/10000 we wspdlnych czesciach

budynku i w prawie wtasnosci gruntow.

CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej

nieruchomosci lokalowej, stanowigcej lokal mieszkalny nr 2 znajdujgcy sie w budynku,
potozonym w Zielonej Gorze przy ul. Strumykowej nr 26C.

Wyliczona wartosé¢ prawa wifasnosci nieruchomosci lokalowej ma

stanowi¢ podstawe do jej sprzedazy w drodze licytacji prowadzonej przez
Komornika Sadowego 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 30
maja 2023 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny nr 2,
potozonej w Zielonej Gorze przy ul. Strumykowej nr 26C (sygn. akt Km 1902/21).

Podstawy materialno — prawne:

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

ustawa z dnia 22 marca 2018 roku o komornikach sgdowych
( tekst jednolity Dz. U. z 2022, poz. 1168 ze zm.),

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

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

ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. p0z.146 ),

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

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

Podstawy metodologiczne:

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych,

- 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 ksigg wieczystych,

» miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego Osiedla Zdrojowego w Zielonej
Gorze uchwalonego uchwatg nr XXI1.437.2020 Rady Miejskiej w Zielonej Gorze z
dnia 24 kwietnia 2020 roku ( Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z 2020 r. poz. 1273 z dnia 7
maja 2020 r.),

» ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych stanowigcych lokale mieszkalne
znajdujgcych sie na terenie obrebu nr 6,7 m . Zielona Géra, w tym Os. Zdrojowym,

» ustalenia z ogledzin nieruchomosci,

» szkic lokalu mieszkalnego,

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

4. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 1 grudzien 2023 r.
o Woyliczona warto$¢ obejmuje stan na dzien — 28 listopad 2023 r.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzieh — 29 listopada 2023 r.

o Ogledziny nieruchomosci przeprowadzono w dniu — 28 listopada 2023 r.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

» Lokalizacja

v lokal mieszkalny nr 2 usytuowany jest w budynku potozonym w Zielonej Gérze
przy ul. Strumykowej nr 26C, na Os. Zdrojowym.

v’ powierzchnia uzytkowa lokalu — 49,7 m?
do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 3,1 m?

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



Zielona Goéra ul. Strumykowa 26 C/2

v' lokal posiada udziat w wysokosci 146/10000 we wspolnych czesciach budynku i w
prawie witasnosci gruntow - dziatki ewidencyjne nr 254/145 i 62/27 o tgcznej
powierzchni 3.610 m?.

» Wiasciciel nieruchomosci

v grunty oznaczone dziatkami nr 254/145 i 62/27 stanowig wspoiwlasnos¢ oséb
fizycznych ( wtascicieli lokali ).

Na przedmiotowych dziatkach znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny o
adresie Strumykowa nr 26A-D.

v" budynki mieszkalne stanowig wspoétwtasnos¢ oséb fizycznych.

v' lokal mieszkalny nr 2 w budynku Strumykowa nr 26A-D stanowi wtasnos¢
Tomasza Gozdek.

» Ksigega wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzgdzono ksiege wieczystg KW nr
ZG1E/00088946/9, ktdra jest prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 25-09-2023 r.

v’ dziat | - oznaczenie nieruchomosci - lokal
potozenie m. Zielona Goéra, ulica — Strumykowa 26C m 6.
przeznaczenie lokalu - lokal mieszkalny
opis lokalu - pokdj z aneksem kuchennym, pokoj, tazienka, przedpokdj
komorka
pole powierzchni lokalu - 52,8 m?
w tym lokal 49,7 m?2 + komérka 3,1 m? ( zgodnie ze szkicem lokalu )
Spis praw zwigzanych z wtasnoscig;
udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu — 146/10000

v' dziat Il - wkasnosé
wtasciciel — Tomasz Gozdek

v’ dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:
- ostrzezenie o egzekucji z nieruchomosci

v dziat IV - hipoteka:

- hipoteka umowna tgczna w kwocie 95.055,00 zt na rzecz
DEUTSCHE BANK PBC S.A. ODDZIAt. DB KREDYT GORZOW WIELKOPOLSKI

® Kksiega wieczysta w zafgczniku.
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5.2 Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miasta, w ktorym
nieruchomosc¢ jest potozona

Zielona Gora potozona jest w zachodniej czesci Polski i wchodzi 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 wojewodzkiej wtadzy samorzgdowe;j
i rzgdowej.

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

Samo miasto liczy ok. 136 tys. mieszkancow, wraz z zespotem miejskim Tréjmiasto
Lubuskie liczy ok. 180 tys. mieszkancow.

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

Miasto zajmuje powierzchnie 278 km? i stato sie szostym miastem w Polsce pod
wzgledem obszaru.
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Zielona Gora w okresie ostatnich kilku lat jest dynamicznie rozwijajgcym sie miastem.
Boom inwestycyjno-budowlany, ktérego najwyzszy wzrost przypadt na lata 2007-2008 i
na lata 2020-2022 bezposrednio przetozyt sie na dynamike rozwoju rynku
mieszkaniowego w Zielonej Gérze. Cho¢ najwigksze zawirowania mamy juz za sobag,
pozytywne jego skutki w postaci duzej liczby nowych inwestycji obserwowac¢ mozemy nie
tylko na obszarze rynku mieszkaniowego, ale takze w sferze infrastruktury techniczne;j i
spofecznej miasta. Budowa centrum handlowego, centrum sportowo-rekreacyjnego,
remonty gtébwnych tras komunikacyjnych to tylko nieliczne przyktady poprawiajgce
standard zycia zielonogorzan, a co za tym idzie przyciggajgce nowych inwestoréw oraz
mieszkancow. Zielona Gora udanie tgczy pozytywne cechy duzych aglomeracji miejskich
ze stosunkowo kameralnym charakterem niewielkiego, stutysiecznego miasta.
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» Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w strefie posredniej miasta Zielonej Gory,
na terenie Osiedla Zdrojowego, przy ul. Strumykowej w bliskim sgsiedztwie ul.
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» Budynek, w ktéorym znajduje sie wyceniany lokal potozony jest w budynku
mieszkalnym, V - kondygnacyjnym, podpiwniczonym, 5- klatkowym.
Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci to zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
( budynki mieszkalne do V kondygnacji ), obiekty handlowo — ustugowe oraz dolina
Gesnika.

» Osiedle Zdrojowe potozone jest w pétnocno — wschodniej czesci miasta, ok. 2 km od
centrum. Pofozone jest w bliskim sgsiedztwie ul. Sulechowskiej jednej z gtéwnych
wylotowych ulic z miasta. Jest to bardzo dobrze zorganizowane osiedle blisko centrum
miasta ze szkotg, przedszkolami, marketem, apteka, piekarnig oraz innymi punktami
handlowymi i ustugowymi. Niedaleko znajdujg sie tez markety w tym Intermarche,
Auchan i Leroy Merlyn.

Osiedle dobrze skomunikowane z centrum, jak i z szybkim dostepem do obwodnicy.
Jednoczesnie okolica spokojna i zielona - niedaleko ogrodki dziatkowe i tereny lesne.

Dostepnos¢ zieleni

Zielona Gora to miasto, ktérego niemal wszyscy mieszkancy majg niedaleko do lasu. Tak jest
takze w przypadku Zdrojowego. Osiedle jest stosunkowo nowe, wiec nasadzone tu miedzy
blokami drzewa i krzewy sg niewielkie. Zdaniem mieszkancow skwery sg zadbane, choé¢
zawsze znajdzie sie miejsce, ktére mogtoby by¢ lepiej zagospodarowane. Pobliski las oddziela
osiedle od os. Zastalowskiego. Niedaleko znajdujg sie tez ogrody dziatkowe. Mieszkancy liczg,
ze tak juz pozostanie. Wierzg, ze odcinek miedzy osiedlami stanie sie bardziej atrakcyjny, jesli
chodzi o zielen (krzewy, kwiaty, Smietniki).

Infrastruktura

Na osiedle dojedziemy MZK liniami nr: 3, 4, 5, 30 oraz innymi autobusami, ktére jadg do
Centrum Rekreacyjno-Sportowego, Chynowa, Zawady czy Krepy (np. 1, 44, 17). Wtedy trzeba
wysigsc¢ na ul. Sulechowskiej i pokonac kilkaset metréw pieszo. Na osiedlu jest przedszkole,
brakuje szkoty podstawowej (Akademia Talentéw miedzy osiedlami stata sie przedszkolem,
ale po sgsiedzku, na osiedlu Zastalowskim jest SP-11 oraz na Chynowie - Zespdt Szkot).
Mieszkancy nie majg problemoéw ze zrobieniem zakupdw, bo sg tu markety, sklepy, apteka,
klinika Zdrojowa, salon meblowy. Stan drég dobry. Jak na wiekszosci brakuje jedynie miejsc
parkingowych.

Kultura, rekreacja,

Na osiedlu nie brakuje placéw zabaw, spacerowych Sciezek. Po sgsiedzku znajduje sie
Centrum Rekreacyjno-Sportowe, w ktéorym odbywa sie wiele koncertéw, imprez rekreacyjnych.
Na terenie Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji sg korty, hale: tenisowa, lekkoatletyczna,
akrobatyczna. Zimg jest lodowisko. W wolnym czasie mozna tez pobiegac¢ na stadionie, pojs¢
do baru, na pizze. Niedaleko stad na Wagmostaw, czy Doline Gesnika. Czasem koncerty i
festyny organizowane sg na parkingu przed CRS.

Perspektywy

Osiedle rozrasta sie z roku na rok, powstajg nowe bloki i infrastruktura. Problemem jest zbyt
mocno obcigzona SP nr 11 na os. Zastalowskim, do ktdrej uczeszczajg dzieci, ale to sie zmieni
z czasem, kiedy to w przysztym roku nabdr rozpocznie nowa szkota przy rondzie pptk.
Edwarda Jaworskiego. Mieszkancy liczg tez na ekrany oddzielajgce osiedle od Trasy
Potnocnej.
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fragment fotomapy - lokalizacja obiektu, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal

5.3. Stan techniczno — uzytkowy

» Dziatki nr 254/145162/27 o tacznej
powierzchni 3.610 m? w obrebie nr
6 m. Zielona Géra zabudowane sg
budynkiem mieszkalnym 4 -
klatkowym i V - kondygnacyjnym,
0 adresie Strumykowa nr 26A-D. [

Dziatka nr

254/15

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

Dziatka nr
62/27

» Pomimo potozenia budynku w strefie posredniej miasta, nalezy zaznaczy¢, ze jego
dostepnos¢ komunikacyjna jest bardzo dobra. Dojazd do centrum miasta wynosi okoto
10 minut. W okolicy znajdujg sie liczne przystanki komunikacji miejskiej.

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

10
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» Opis budynku, w ktérym znajduje sie lokal

dane ogdlne:

- liczba kondygnacji — V

- liczba klatek - 4 (26 A -26D)
- liczba lokali na kondygnacji - 2
- podpiwniczenie - catkowite

- lata budowy - po 2000 r.

program uzytkowy:

budynek mieszkalny wielorodzinny,
w kondygnacji piwnic — garaze i komorki
lokatorskie

stan techniczny:

stan techniczny obiektu dobry.

charakterystyka techniczna:

- fundamenty nie badano prawdopodobnie
zelbetowe,

- Sciany zewnetrzne z cegty,

- wykonana termoizolacja $Scian,

- stropy betonowe prefabrykowane,

- stropodach wentylowany, z plyt prefabrykowany
kryty papa,

- klatka schodowa zelbetowa, stopnie
wykonczone ptytkami gresowymi,

- obrobki blacharskie kompletne,

- posadzki betonowe, lastriko,

- stolarka okienna drewniana typowa i pcv,

- stolarka drzwiowa typowa stalowa, drewniana

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

» Opis wycenianego lokalu nr 2

dane ogdlne:

- pow. uzytkowa — 49,7 m?
- wysokos¢ pomieszczen — 2,50 m
- pom. przynalezne — piwnica
o pow. 3,1 m?
- kondygnacja - | ( parter)
- pofozenie na kondygnacji — mieszkanie
Srodkowe

program uzytkowy:

= Lokal mieszkalny sktada sie z nast.
pomieszczen:
- pokdj z aneksem kuchennym
- pokoj
- przedpokoj
- fazienka z wc.

charakterystyka techniczna lokalu:

e Sciany gipsowane i szpachlowane, ptytki
ceramiczne ( tazienka, aneks kuchenny ) w
zalezno$ci od pomieszczenia,

o sufity — malowane,

e podtogi — panele podfogowe, ptytki
ceramiczne,

e okna pcv,

e stolarka drzwiowa — drzwi typowe pfycinowe

e instalacje: E/W/K/G/C.O.- indywidualne
[ T/ odgromowa / RTV

e zabudowa stafa w przedpokoju.

stan techniczny i standard lokalu:

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

» Szkic lokalu — zatgcznik nr 3

Dokumentacja fotograficzna budynku i lokalu zawarta w zatgczniku nr 1

11
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5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

» Teren, na ktérym 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
samochodéw.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

» Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego Osiedla
Zdrojowego w Zielonej Gérze uchwalonym uchwatg nr XX1.437.2020 Rady Miejskiej
w Zielonej Gorze z dnia 24 kwietnia 2020 roku ( Dz. Urz. Woj. Lubuskiego z 2020 r.
poz. 1273 z dnia 7 maja 2020 r.), dziatka na ktorej zlokalizowany jest budynek, w
ktérym znajdujg sie wyceniane lokale ujeta jest jako tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i oznaczony jest symbolem MW 1.

lokalizacja
budynku i
wycenianego
lokalu

zatgcznik graficzny planu — fragment
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7.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1 Rodzaj rynku

Analizg objeto rynek stanowigcy lokale mieszkalne o prawie wiasno$ci.

7.2 Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres ok. 2,5 lat
( od stycznia 2021 roku do lipca 2023 roku ).

7.3 Obszar rynku

Analizg objeto rynek nieruchomosci stanowigcy lokale mieszkalne, potozone na terenie
na osiedli budownictwa wielorodzinnego, w szczegolnosci na Osiedlu Zdrojowym ( obreb
nre,7).

7.4 Cechy charakterystyczne rynku

Zielona Goéra to miasto z ogromnym potencjatem gospodarczym o idealnej lokalizaciji,

pieknym potozeniu z doskonatymi terenami pod budowe. Kulturalna i naukowa stolica
wojewddztwa, to siedziba Uniwersytetu Zielonogorskiego, Filharmonii, Teatru Lubuskiego oraz
licznych kin, galerii. Zielona Goéra 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 Wzgorze Winne, lezgce w centralnej czesci miasta, z
ulokowang na jego szczycie Palmiarnig — lokalng atrakcjg turystyczng. Staréwka zielonogérska
to malowniczy i jeden z pierwszych w Polsce deptakéw. Stary Rynek oraz dochodzgce do niego
ulice przed laty wytgczone 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 samorzgdowe;j.

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

Rynek nieruchomosci w Zielonej Gérze

Lubuskie stolice pod wzgledem budownictwa mieszkaniowego majg swojg specyfike. Zielona
Gora w budownictwie mieszkaniowym statystycznie zyskata po wchtonieciu gminy, gdzie
powstajg tzw. sypialnie. W ostatnich latach najwiecej nowych osiedli wyrosto w tezycach.

W budowie mieszkan Zielona Goéra zdecydowanie goruje nad Gorzowem.

Na rynku pierwotnym w Zielonej Gérze standardem pomatu staje sie cena 6 - 7 tys. za metr.
Doskonata lokalizacja, przepiekne tereny inwestycyjne, rozwinieta sie¢ obwodnic, wysokiej klasy
Uniwersytet Zielonogorski, ksztatcgcy pracownikéw réznych specjalnosci, sprawiajg, ze w
miescie powstajg wcigz nowe inwestycje, tym samym zaspokajajgc mieszkaniowe potrzeby
zielonogérskiej spotecznosci.
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Przy zakupie lokali mieszkalnych coraz wiecej osdb zwraca uwage na nastepujgce cechy:

v

€ € € K K K

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

standard budynku,

warunki ekologiczno — przyrodnicze: zielen, tereny rekreacyjne,

warunki dojazdu komunikacjg miejska 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 mieszkancéw.

Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

14

przeanalizowano kilkadziesigt transakcji ( ok. 214 transakcje ),
przedmiotem transakcji bylo prawo wtasnosci do lokalu mieszkalnego oraz
spotdzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu
przeanalizowano transakcje lokali potozonych w budynkach mieszkalnych
wielorodzinnych na terenie obrebu 6 m. Zielona Géra, w tym na Os. Zdrojowym
wszystkie transakcje to lokale sprzedane na wolnym rynku, tylko niewielki procent to
umowy darowizny i zamiany,
ceny transakcyjne lokali mieszkalnych wahaty sie od ok. 3.540,00 zt do przeszito
10.500,00 zt za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu,
w tym:

- ceny lokali wtasno$ciowych w przedziale 3.537,28 do 10.519,09 zt/m?

- ceny spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu w przedziale 3.669,72 do

7.440,48 zt/m?

ceny jednostkowe prawa wtasnosci i spotdzielczego wtasnosciowego prawa do lokalu
sg na zblizonym poziomie — histogramy ponize;j.
przedmiotem obrotu byty lokale o zréznicowanej powierzchni od ok. 26 m? do przeszto
127 m?; najwiekszy udziat miaty lokale o powierzchniach 50+60 m?, sg to najczesciej
mieszkania dwu- trzypokojowe,
$rednia powierzchnia lokali wynosi — 56,00 m?, dominanta — 56,00 m? i mediana —
54,12 m?,
wiekszo$¢ analizowanych transakcji to lokale zlokalizowane w budynkach z wielkiej
ptyty, V — kondygnacyjne, wybudowane w latach 80 i 90-tych XX wieku,
preferowane byly lokale zlokalizowane na Il - IV kondygnacji, mieszkania srodkowe,
ceny maksymalne dotyczyly lokali o wyzszym standardzie wykonczenia,
ponizszy wykres przedstawia zaleznosc ceny jednostkowej od powierzchni lokalu

Cena jedn./ pow. lokalu

12 000,00

10 000,00

8 000,00

6 000,00

4000,00

2 000,00

0,00
0,00 20,00 40,00 60,00 80,00 100,00 12000 140,00
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v Ponizej podano histogramy — lokali przyjetych do analizy i obliczeh:

- rozktadu powierzchni lokali [ m?]

opis histogramu: rozktad powierzchni lokali (m?) dla przyjetej bazy danych
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. |Srednia () 56,00 Roztad e m piryczny oraz normalny N(p=56; 0=19)
— p TR 0,35 -
2. Poznom |sto1no§c!('ila sr‘edlnlej [a] 5% 5 Dominanta (D) 56,00
3. |Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 3
] — 5339 050 -T Mediana (Me) 54,12

4. |Przedziat $redniej 58,60 T Srednia (1) 56,00

N - 36,56
5. [Typowy przedziat zmiennosci 7543 0,25
6. |Mediana (Me) 54,12 f
7. [Dominanta (D) 56,00 '8 020 LT
8. |Odchylenie standardowe (o) 19,43 ;v";
9. |Wsp. zmiennosci (074)% 34,7% I} s
10. |Kurtoza 2,573 '
11. |Warto$¢ minimalna 26
12. |Warto$¢ maksymalna 127 0,10 -

0,05
0,00 1 —t
20 40 60 80 100 120
rozktad powierzchni lokali (m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow [ 0]
[Szerokos¢ przedzialu [ 10]

- rozktadu cen jednostkowych [z/m?] dla lokali o prawie wiasnosci

opis histogramu: rozktad cen jednostkowych (zilmz) dla przyjetej bazy danych
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos$é
1. |Srednia (1) 6291,34 Roztad empiryczny oraz normalny N(u=6291; 0=1453)
2. |Poziomistoinosci dla $redniej [a] 5% 0.25
3. |Przedziat unosci $redniej [u(a)] + 195,55
4. |Przedziat $redniej 6095,79 Dominanta (D) 6 275,86
6486,89 020 | o T Mediana (Me) 6 216,19
5. |Typowy przedziat zmiennosci 483851 Srednia () 6 291,34
B 774407 I
6. [Mediana (Me) 6216,19 o
7. |Dominanta (D) 6 275,86 = OB
8. |Odchylenie standardowe (o) 1452,73 3§ o
9. [Wsp. zmiennosci (o/)% 231% ®
10. |Kurtoza -0,407 :N; 0,10
11. |Warto$¢ minimalna 3537,28
12. |Warto$¢ maksymalna 10519,09
0,05
0,00 : ! !
3500 4500 5500 6500 7500 8 500 9500 10 500
rozklad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow [ 0,00]
|Szerokoéé przedziatu | 500,00|

cena $rednia — 6.291,34 zH/m?
mediana — 6.216,19 zt/m?
dominanta — 6.275,86 z{/m?
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Analiza trendu cen.

analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi ( prawem wtasnosci i spotdzielczym
wiasnosciowym prawem do lokalu ) w latach 01.2021 — 07.2023 na terenie obrebu nr 6,
711 m. Zielonej Gory.,

wykres | — 214 transakcji

Zaleznosé cena jedn. transakcyjna [zt /m?] / data

10 000,00

9 000,00

8 000,00

7 000,00

6 000,00

5 000,00

4.000,00

3.000,00

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

Linia trendu liniowego ( czerwona ) jak i linia trendu wielomianowa ( kolor czarny ) wykazuje na
wzrost cen w catym analizowanym okresie.

Wspbtczynnik korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami jednostkowymi jest na poziomie
+0,27. Obliczono trend w wysokosci 1,40 % na /m-c. Ceny maksymalne transakcji aktualizowano
trendem 0,7 %/m-c.

wykres |l
Cena transakcyjna 1 m2 po aktualizacji
1]
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° o o ® °
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9.000,00 we | S0 .8:. . * o oo
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8. SPOSOB WYCENY

8.1 Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

Wedtug przepisow zawartych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami wartosc
nieruchomosci winna by¢ oszacowana jako warto$¢ rynkowa.
Wartosc¢ 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 zrozeznaniem ipostepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowe).

Za podstawe wyceny przyjeto wartoS¢ rynkowg okreslong dla jej aktualnego

sposobu uzytkowania, to jest jako lokalu o charakterze mieszkalnym.

8.2 Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

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

Ze wzgledu na znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci lokalowych podobnych do
lokalu wycenianego, a takze cech tych lokali wptywajgcych na poziom ich cen, do
okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie porownawcze,
metode korygowania ceny sredniej jako dajgcg gwarancje ustalenia najbardziej
prawdopodobnej ceny przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, mozliwej do uzyskania
na rynku lokalnym.

Istota podejscia porobwnawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktdre 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 ( atrybutow ) réznigcych nieruchomosci
podobne, z nieruchomoscig wyceniang, a takze poziom tych roznic. Im mniejsza jest
liczba cech i nizszy poziom réznic, tym uzyskana zostanie wieksza poprawnosc¢ wyceny.
W podejsciu porownawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metodg
korygowania ceny $redniej i metode analizy statystycznej rynku.

e Podejscie pordwnawcze nalezy do preferowanych sposobdw okreslenia wartosci
nieruchomosci pod warunkiem dostepnosci i dysponowania cenami transakcyjnymi
uzyskanymi na rynku za porownywalne nieruchomosci.

e W hierarchii wiarygodnosci sposobdw wyceny nieruchomosci, podejscie
porownawcze oceniane jest wysoko ze wzgledu na opieranie sie w analizie i
wnioskowaniu na rynkowych faktach z przesziosci, bardziej wiarygodnych od
prognoz.
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e Wartosc rynkowa nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny miesci sie pomiedzy
ceng minimalng a ceng maksymalnag, jakie znajdujg sie w zbiorze transakciji przyjetym
do wyceny.

e W niniejszym opracowaniu wykorzystano najczesciej stosowany na rynku algorytm
obliczeniowy stosowany w metodzie korygowania ceny sredniej, ale zmieniono
sposob okreslania wspoétczynnikdw korygujgcych dla poszczegolnych atrybutdw.
Zgodnie z § 8.2. rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci — wartosc
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych
w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny wspotczynnikami  korygujgcymi
wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
ocen poszczegolnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w
przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymailna.

< Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujgcych etapéw:

ETAP | - analizarynku

e ustalenie rynku nieruchomosci,
¢ 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 istotnosci przyjetych
atrybutéw oraz ich statystyczna weryfikacja i ocena (macierz korelacji atrybutow,
interakcje atrybutéw oraz standaryzacja). KoniecznosS¢ postuzenia sie
elementami analizy statystycznej - np. analiza regresji wielorakiej).

ETAP Il - przygotowanie danych
e opis wycenianej nieruchomosci pod katem cech rynkowych,

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

e okreslenie srednich jednostkowych cen transakcyjnych,

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

ETAP Il - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

e model korygowania ceny Sredniej

n

W = C4 *Zut

i=1
gdzie:
ui— wartos$¢ i-tego wspotczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikéw korygujacych.
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Okreslenie wielkosci wspétczynnikéw korygujacych:

1. Zakres wspotczynnikdéw korygujacych:
< Umax = Cmax / Csr : Umin = Cmax/ Csr>

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

3. Wielkosci srednie wspotczynnikdéw korygujacych:
Uimax = Uisr > Uimin
Ui sr—okreslamy na podstawie rozktadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujac wspoétczynnik uwzgledniajacy potozenie Oig w przedziale ocen Oimin - Oimax-.

4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikow korygujgcych:
1/ Oiw<=0Ois Uijedn. = (Uisr- Uimin)/ (Oigr- 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 wspétczynnikéw korygujgcych :
Ui = Uisr + Ki

oznaczenia:

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

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

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

» Zpowyzej przedstawionej formuty wyraznie widac, ze wartos¢ dowolnej nieruchomosci
powstaje poprzez korekte ceny Sredniej z bazy nieruchomos$ci pordwnawczych za
pomocg wspotczynnika bedgcego sumg wspoétczynnikdw charakterystycznych dla
kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych réznice w obrebie kazdego z atrybutéw dla
obiektu wycenianego i sredniej wielkosci z bazy nieruchomosci poréwnawczych.

» llos¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutéw i moze by¢ zaréwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspoétczynnik odpowiadajgcy wielkosci sredniej z bazy transakciji
porownawczych.

» W odréznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobéw okreslania
wspotczynnikdw korygujgcych opisany sposéb uwzglednia wszystkie przyjete do
obliczen transakcje oraz uwzglednia korekty z tytutu réznic stanéw nieruchomosci
wycenianej do stanéw wielkosci $rednich z bazy transakcji poréownawczych.

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

9.1 Atrybuty i ich gradacja

Analizie poddano kilkadziesigt transakcji prawa wtasnosci do lokalu mieszkalnego w
budynkach wielorodzinnych na Os. Zdrojowym
zweryfikowano atrybuty oraz okreslono wptywy poszczegdlnych cech na ceny
jednostkowe nieruchomosci. Niniejsze opracowanie nie zawiera tych obliczen, ale w

kwestiach spornych mogg by¢ one udostepnione (do wgladu).

W procesie szeroko rozumianej analizy rynku wyodrebniono 5 atrybutow wptywajgcych

na wartos¢ nieruchomosci.

e Atrybut powierzchniowy:
- powierzchnia uzytkowa lokalu charakteryzuje sie korelacjg ujemng
(-0,26).

i na tej podstawie okreslono i

o Wszystkie pozostate atrybuty ,przymiotnikowe” opisujgce lokal to stymulanty.
Charakteryzujg sie wyrazng korelacjg cecha-cena jednostkowa na poziomie
0,65+ 0,93.

Przyjeto nastepujgce atrybuty i ich oznaczenia:

v

powierzchnia uzytkowa lokalu - POW. uzyt.

lokalizacja i sgsiedztwo - L+S
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U
v kondygnacja - Kondyg.
v atrakcyjnosc¢ rynkowa - ATR
e Gradacja cech rynkowych
tabela nr 1
. . Waga /
Lp. | Gradacja cechy Opis gradacja
Powierzchnia lokalu 10 %
1
Przyjeto rzeczywistg powierzchnie lokalu [ m? ]
Lokalizacja i sgsiedztwo
Atrybut uwzgledniajgcy nie tylko potozenie na osiedlu ale przede
wszystkim lokalizacje szczegétowg. Uwzglednia rowniez stan 20 %
sgsiedztwa (drogi o duzym natezeniu ruchu, odlegtos¢ od obiektow 0
2 ustugowo — handlowych, sgsiedztwo terendw zielonych, ucigzliwe
sgsiedztwo itp.)
1- ponizej przecietnej
2 — przecietna 1+3
3 - powyzej przecietnej '
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. . Waga /
Lp. | Gradacja cechy Opis gradacja

Stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu
Uwzglednia stan techniczny budynku i lokalu, roboty remontowe i
biezace prowadzone w budynku itp.
Standard i funkcjonalnos$é¢ lokalu 40 %
Uwzglednia standard wykonczenia lokalu, jako$¢ uzytych
materiatow, mode i obecne trendy wykohczenia mieszkan oraz

3 funkcjonalnos¢ lokalu,
1 - ponizej przecietnej ( stan deweloperski )
2 — przecietne 1+3
3 — powyzej przecietnej '
Potozenie szczegotowe - kondygnacja
Uwzglednia kondygnacje budynku, na ktorej jest potozony lokal oraz
fakt czy jest to mieszkanie $rodkowe, szczytowe, potozone od frontu
budynku, czy tez od podwoérka, po jednej stronie budynku, czy jest 15 %
to mieszkanie jedno- czy dwu poziomowe, z tarasem czy balkonem

4 itp.
1 — przecietne
2 — dobre 1+3
3 — bardzo dobre
Atrakcyjnos¢ rynkowa
Uwzglednia wszystkie te czynniki, ktore nie zostaty ujete w w/w
atrybutach, np. przynaleznos¢ pomieszczen gospodarczych, ich 0

) : : g LTI : 15%

powierzchnie, wielkos¢ przynaleznej dziatki gruntowej, mode, popyt

5 |ha lokale oraz stan prawny lokalu ( wtasno$¢ czy spoét. wkasnosciowe
prawo ) itp.
1- mata
2 — Srednia 1+3
3 — duza

> Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach dla atrybutéw ,przymiotnikowych” stanéw

posrednich przy ocenie spoétdzielczego wilasnosciowego prawa do

lokalu

mieszkalnego np. lokalizacja i sgsiedztwo 1,5 - czyli stan posredni pomiedzy 1 2.
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Wagi atrybutow

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

Wagi atrybutéw policzono uwzgledniajgc dwa sposoby:

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

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

Réznice dla obu sposobdw liczenia wag wynikajg z uwzglednienia pewnej autokorelacji
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 okre$lenia wartosci wspétczynnikdw korygujgcych
dokonano zgodnie z rozktadami danych w ramach poszczegdlnych cech.

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

» Zestawienie transakcji obiektéw poréwnawczych przyjetych do wyceny przedstawiono

w tabeli nr 2.

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
L.p. Data Ulica Miasto Cena [z1] Cena—jezdn. POW‘;OK' Cenaje(in.-A
[zt/m?] [m°] [zt/m?]
1 | 28.02.2022 Strumykowa Zielona Gora 260 000,00 8 049,54 32,30 8 613,01
2 | 05.05.2022 Strumykowa Zielona Gora 308 000,00 6 247,46 49,30 7 909,28
3 | 11.08.2022 Strumykowa Zielona Gora 342 000,00 8 047,06 42,50 9 736,94
4 | 08.09.2022 Strumykowa Zielona Gora 310 000,00 5 040,65 61,50 6 028,62
5 28.10.2022 Ruczajowa Zielona Gora 250 000,00 5178,13 48,28 6 120,55
6 08.03.2023 Strumykowa Zielona Gora 480 000,00 6 539,51 73,40 7 271,94
7 16.03.2023 Strumykowa Zielona Gora 390 000,00 5990,78 65,10 6 661,75
8 18.04.2023 Strumykowa Zielona Gora 475 000,00 7 723,58 61,50 8 480,49
9 26.04.2023 Strumykowa Zielona Gora 308 000,00 5 422,54 56,80 5 953,95
10 | 26.06.2023 Zdrojowa Zielona Gora 375 550,00 5 629,59 66,71 6 023,66
11 | 27.06.2023 Strumykowa Zielona Goéra 345 000,00 6 138,79 56,20 6 568,51
12 | 30.06.2023 Ruczajowa Zielona Goéra 388 000,00 7 639,30 50,79 8 174,05
13 | 03.07.2023 Ruczajowa Zielona Gora 430 000,00 8 967,67 47,95 9595,41
14 | 24.07.2023 Strumykowa Zielona Gora 605 153,00 8 300,00 72,91 8 764,80
15 | 03.03.2023 Ruczajowa Zielona Gora 300 000,00 8 344,92 35,95 9 396,38
wartosci Srednie 6 883,97 54,75 7 686,62

» Cyfrowy opis wszystkich transakcji przedstawiono w tabeli nr 3.
Kolorami zaznaczono transakcje Cmax i Crmin.

Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w obliczeniach

(transakcje odstajgce, moggce by¢ uznanymi za niepodobne).

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

statystycznego (reguta 3 sigm)

a — 365t <

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

Jak wida¢ w swietle przyjetego kryterium nie
ma podstaw do odrzucenia jakiej$ transakcji
ze wzgledu na jej odstawanie od innych
transakcji

a

parametr - odl. Mahalanobisa

Graficzna interpretacja odlegiosci Mahalanobisa

do oceny podobienstwa transakeji

4,00

3,50

3,00
2,50

2,00

1,50

1,00 |
0,50 +

0,00

i 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
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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-rrr] [zt/m?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 28.02.2022 Strumykowa Zielona Gora 8 613,01 32,30 3,0 3,0 3,0 3,0
2 05.05.2022 Strumykowa Zielona Gora 7 909,28 49,30 3,0 2,5 2,0 3,0
3 11.08.2022 Strumykowa Zielona Gora 9 736,94 42,50 3,0 3,0 3,0 3,0
4 08.09.2022 Strumykowa Zielona Gora 6 028,62 61,50 2,5 2,0 3,0 2,0
5 28.10.2022 Ruczajowa Zielona Gora 6 120,55 48,28 2,5 2,0 2,0 2,5
6 08.03.2023 Strumykowa Zielona Gora 7 271,94 73,40 2,5 2,5 2,0 3,0
7 16.03.2023 Strumykowa Zielona Gora 6 661,75 65,10 2,5 2,0 2,0 2,5
8 18.04.2023 Strumykowa Zielona Gora 8 480,49 61,50 3,0 25 3,0 3,0
9 26.04.2023 Strumykowa Zielona Gora 5 953,95 56,80 2,0 2,0 1,0 25
10 26.06.2023 Zdrojowa Zielona Gora 6 023,66 66,71 2,5 2,0 1,0 2,0
11 27.06.2023 Strumykowa Zielona Gora 6 568,51 56,20 2,5 2,0 3,0 2,5
12 30.06.2023 Ruczajowa Zielona Gora 8 174,05 50,79 3,0 2,5 2,0 3,0
13 03.07.2023 Ruczajowa Zielona Gora 9 595,41 47,95 3,0 3,0 3,0 3,0
14 24.07.2023 Strumykowa Zielona Gora 8 764,80 72,91 3,0 3,0 3,0 3,0
15 03.03.2023 Ruczajowa Zielona Gora 9 396,38 35,95 3,0 3,0 2,0 3,0
R2 = 0,95 5 953,95 32,30 |2 2,0 1,0 2,0

parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 7 686,62 54,75 3 2,47 2,33 2,73

5=4045 9 736,94 73,40 3 3,0 3,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 7 686,62 54,75 2,73 2,47 2,33 2,73

parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2= 082 waga atrybutu [%] 10% 20% 40% 15% 15%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s s s

obiekt wyceniany 49,70 2,0 2,0 2,0 3,0

» Opis nieruchomosci:
Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmin

Zielona Géra ul. Strumykowa.

Data transakcji — 26.04.2023 / cena transakcyjna — 308.000,00 zt, Cj - 5.422,53 zt/m?
Powierzchnia lokalu 56,80 m?

Lokal potozony na Il kondygnacji, lokal szczytowy.

stan techniczno - uzytkowy lokalu: ponizej przecietny, standard przecietny (-)

Sasiedztwo — z zabudowa mieszkalno-ustugowa, budynek w bliskim sgsiedztwie ruchliwej
ul. Sulechowskiej

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

Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmax

Zielona Goéra ul. Strumykowa.

Data transakcji — 11.08.2022 / cena transakcyjna — 342.000,00 zt; Cj - 8.047,06 zt/m?
Powierzchnia lokalu 42,50 m?

Lokal potozony na Il kondygnacji, lokal srodkowy.

stan techniczno - uzytkowy lokalu: powyzej przecietnej, lokal po remoncie,
Sasiedztwo — zabudowa mieszkalno-ustugowa, centrum osiedla.

Opisano: L-S- 3,0/ S.T-U - 3,0/ KONDYG.- 3,0/ ATR- 3,0
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9.3 Obliczenia ogolne

0 Dokfadne obliczenia wartosci nieruchomosci przedstawiono w postaci tabelarycznej
(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 transakeji
Cmin= 595395 zt/m’
Csr= 7 686,62 zt/m?
Cmax = 9736,94 zt/m?
Cmax - Cmin = 3782,99 Z}/m2
$rodek rozstepu = 7 845,45 zt/m’
K - pot-$redniej 0,458 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Cér,

a Srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzglednic
"przesuniecia" przy obliczaniu srodkowych
wartosci wspotczynnikéw korygujagcych.

Przesuniecia uwzgledniono liczgc je dla kazdego atrybutu oddzielnie. Na podstawie danych
zawartych w tab. nr 3 mozna okresli¢ dla kazdego atrybutu rzeczywiste potozenie wartoSci
sredniej w jej rozstepie (przedziale od wartosci MIN do wartosci MAX) przy pomocy
wspotczynnika:

Ksr = (Wér - Wmin) / (Wmax - Wmin).

Wielkosci wspotczynnikéw podano w tab. nr 5 / kolumna K.

Wmin =Cmin/ Cs&r= 5.953,95/7.686,62 = 0,775

Whmax = Cmax / C&r=  9.736,94 / 7.686,62 = 1,267
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tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspot. korygujgcych | Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty [atrybutow| stopni | wspdiczynnikow dia[1/2/3/stany] sredniej
[%] gradaciji Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 POW-L 10% [m2] | 0,078 | 0,127 | 0,078 | 0,100 | 0,127 0,458
2 L-S 20% 1+3 | 0,155 | 0,253 | 0,155 | 0,200 | 0,253 0,458
3 ST-U 40% 1+3 | 0,310 | 0,507 | 0,310 | 0,400 | 0,507 0,458
4 KOND 15% 1+3 | 0,116 | 0,190 | 0,116 | 0,150 | 0,190 0,458
5 ATR 15% 1+3 | 0,116 | 0,190 | 0,116 | 0,150 | 0,190 0,458
razem 100% - 0,775 | 1,267 | 0,775 | 1,000 | 1,267

* wspoétczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji

POW uzyt. lok. - 49,7 m? + 3,1 m?( piwnica)

L+S -

2,0 w skali 1+3

strefa posrednia miasta, sgsiedztwo budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
do V-kondygnacji, zabudowa handlowo - ustugowa oraz Dolina Ge$nika

S.T-U -

2,0 w skali 1+3

Lokal o stanie technicznym dobrym i przecietnym standardzie wykonczenia.

Kondyg.- 2,0 w skali 1+3
Lokal potozony na parterze, lokal Srodkowy

ATR

- 3,0 wskali 1+3

Budynek na duzych powierzchniowo dziatkach gruntowych, urzgdzony skwer

zieleni i plac zabaw dla dzieci oraz parking dla samochodow.
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tabela nr 6
i o , . . . Wi - opis cechy ijej | wspok ik 3
. . Opis Réznica [Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z e spofezynnik | orekta Wy, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow nieruchomosci atrybutow $redniej rozkladem kazdego atrybutu) poloze;;:d\:]/ize?ledem pO{OZT”{'ja Wil e wzgleduna|  wspét.
wzgledem q
o . . Wi
Min Max [Wycenianej| $redniej W-Sr Kis Wi We- Wit s/d zakres $redniej korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13%% 14%% 15 = [9]+[14]
POW-L | 32,30 | 73,40 | 49,70 54,75 -5,1 0,546 0,078 0,100 | 0,127 d 1 0,225 0,006 0,106
L-S 2,0 3,0 2,0 2,73 -0,73 0,730 0,155 0,200 | 0,253 s 1 1,000 -0,045 0,155
ST-U 2,0 3,0 2,0 2,47 -0,47 0,470 0,310 0,400 | 0,507 s 1 1,000 -0,090 0,310
KOND 1,0 3,0 2,0 2,33 -0,33 0,665 0,116 0,150 | 0,190 S 1 0,248 -0,008 0,142
ATR 2,0 3,0 3,0 2,73 0,27 0,730 0,116 0,150 | 0,190 s 2 1,000 0,040 0,190
* wspdtczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,775 1,000 1,267 dsdzg;n,:‘”j:[; 2112](2?'":;2] razem -0,097 0,903
** Jezeli:

1/ [1=s [12]=1 [13]= ([5]1-[41)/([5]-[2]) [14]= -{13]x([9]-[8])

2/ [li=s [12]=2 [13]= ([41-[5])/([3]-1[5]) [14]=  [13]x([20]-[9])

3/ 1= [121=1 [13]= ([6]-[41)/([5]-[2]) [14]= [13]x([10]-[9])

4/ [l=d  [12=2 [13]= (M1-[51)/(131-B1) [141= " [13]x([9]-[8])

> Oszacowana wartos$¢ jednostkowa:
— 2
0,903 x 7.686,62 zt/m?2 = 6.941,02 zt/m

49,7 m? x 6.941,02 zt/m?
po zaokrggleniu przyjeto:

Stownie: trzysta czterdziesSci piec tysiecy ztotych.

® Zatem wartos¢ nieruchomosci lokalowej mieszkalnej wynosi:

344.968,69 zt

345.000,00 zt
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9.4 Oszacowanie wartosci dziatek gruntowych

Dla okreslenia wartosci prawa witasnosci gruntéw dziatek nr 254/145 i 62/27 potozonych
w Zielonej Gorze przy ul. Strumykowej postuzono sie niezabudowanymi
nieruchomosciami gruntowymi, przeznaczonymi pod budownictwo mieszkaniowe w
Zielonej Gorze.

0 Nieruchomosci poréwnawcze:

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 7
Powierzchnia . .

Lp ¢ Data - ulica obreb dziafki tra(r?:;?cji Cenajgdn. Cenajedzn. -A
ransakcji [m?] (2] [2/m“] [2/m“]
1 04.2019 tezyca - Geodetéw 59 10 869 2173 800,65 200,00 310,00
2 05.2019 Nowa 34 18 101 4 655 600,00 257,20 396,09
3 08.2019 Botaniczna 29 4185 1 906 504,07 455,56 683,34
4 12.2019 tezyca - Inwestycyjna 59 6619 728 090,00 110,00 123,20
5 12.2019 Piwna 29 3943 1 300 000,00 329,70 481,36
6 04.2020 Os.Slgskie 42 2192 1 096 000,00 500,00 715,00
7 03.2020 Os.Slgskie 42 4182 2 091 000,00 500,00 720,00
8 11.2020 Sktadowa 19 1766 599 000,00 339,18 376,49
9 11.2020 Stefana Batorego 1 4 845 529 080,00 109,20 147,42
10 01.2021 Tylna 30 3399 1971 419,51 580,00 771,40
11 06.2021 tukasiewicza 39 6 156 1 747 000,00 283,79 363,25
12 06.2021 Nowojedrzychowska 39 4 965 1391 000,00 280,16 358,60
13 03.2022 Magnacka 22 2220 577 235,77 260,02 312,02
14 04.2022 Magnacka 22 1397 484 800,00 347,03 409,50
15 10.2022 0s.Slgskie 43 6 054 2 600 000,00 429,47 481,01
16 X warto$ci Srednie 5393 X 332,09 443,25

0 Warto$¢ 1 m? prawa wiasnosci gruntébw zostata oszacowana w wysokosci sredniej
Z przyjetej bazy danych {j.:
443,25 ztim?

o Zatem wartos¢ gruntow wynosi:

44325zt /m?2 x 3.610 m2

1.600.132,50 zt

przyjeto - 1.600.000,00 zt

Stownie: jeden milion sze$cset tysiecy ztotych.
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0 Wartosé udziatu prawa witasnosci gruntéw przynaleznego do lokalu nr 2

v' udziat lokalu — 146/10000
v wartos¢ udziatu:
146/10000 x 1.600.000,00 zt = 23.360,00 zt

przyjeto - 23.400,00 zt

9.5 Zestawienie wartosci

v' Wartos$é nieruchomosci lokalowej mieszkalnej

Wartosé
Wyszczegodlnienie nieruchomosci
lokalowej
warto$¢ nieruchomosci lokalowej 345 000,00 Zi
w tym:
warto$¢ udziatu w prawie wiasnosci gruntow 23 400,00 zt
warto$¢ lokalu mieszkalnego 321 600,00 zt

10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

Oszacowana warto$¢ jednostkowa nieruchomosci w przeliczeniu na 1m? powierzchni
uzytkowej w wysokosci 6.941,02 zt/m? miesci sie w zakresie < Cmin + Cmax>-
przyjetych do obliczen transakcji kupna - sprzedazy tego typu nieruchomosci.
Warto$¢ ta ksztattuje sie na o ok.10 % ponizej ceny sredniej nieruchomosci
poréwnawczych ( C srednia — 7.686,62 z{/m?).

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

Wybrana do koncowych obliczeh probka 15 transakcji, charakteryzuje sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak baza kilkudziesieciu transakcji z 2022-23 stuzgca do
analizy rynku lokalnego.

Wszystkie 15 transakcji spetnia wymogi kryterium statystycznego — reguta 3 & oraz
brak jest podstaw do uznania ktérejs z transakcji za odstajgcg — kontrolnie zmierzono
,odlegtos¢ Mahalanobisa”.
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W trakcie procesu wyceny nieruchomosci porownawcze zostaty skorygowane
dodatnim trendem — wyliczonym w trakcie przeprowadzonej analizy rynku (dotyczy
wyceny nieruchomosci i oszacowania gruntéw).

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

Rowniez opisy transakcji przedstawiono tylko w zakresie niezbednym dla wyceny,
nie zawierajg szczegotéw identyfikacyjnych — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa i orzecznictwem.

W operacie nie podano danych identyfikujgcych nieruchomosci — zgodnie z wyrokiem
Sadu Najwyzszego CSK 369/2011 z 05-10-2012 r.

W kwestiach spornych rzeczoznawca moze potwierdzi¢ wiarygodnos¢ danych i
przeprowadzonych obliczen z uwzglednieniem przyjetych na podstawie analizy rynku
parametréw wyceny. Caty proces wyceny jest mozliwy do powtdérzenia 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 zadnego 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 lokalnej.

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

Wyliczona warto$¢ nieruchomos$ci nie zawiera podatku VAT.

Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, grudzien 2023 rok

12. ZALACZNIKI

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