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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1. Przedmiot wyceny

0 Przedmiotem opracowania niniejszego operatu szacunkowego jest nieruchomosc
gruntowa zabudowana, oznaczona dziatkg nr 748, potozona w obrebie nr 54 miasta
Zielona Gora przy ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16, powiat Miasto Zielona Géra,
wojewodztwo lubuskie.

a W sktad przedmiotowej nieruchomosci wchodzg:

- dziatka gruntowa nr 748 o powierzchni 3.738 m?
- dom mieszkalny jednorodzinny z garazem 2-stanowiskowym
- zagospodarowanie dziatki ( zieleh, altana, utwardzenia, ogrodzenia, oczko wodne

itp.).

o Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzgdzona ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00068759/5 prowadzong przez VI Ksigg Wieczystych Sagdu Rejonowego w
Zielonej Gorze.

O Wiascicielami nieruchomosci zabudowanej jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym
na dzien wyceny sg Janusz Jasinski i Beata Jasinska.

1.2. Zakres wyceny

0 Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej wyzej okreslonej nieruchomosci to
jest jednorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem 2-stanowiskowym wraz z
niezbedng infrastrukturg, potozonej w obrebie nr 54 miasta Zielona Géra przy
ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16.

2. CEL OPRACOWANIA

0 Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci zabudowanej stanowigcej budynek mieszkalny jednorodzinny ( typ
rezydencja ), potozony w Zielonej Gorze przy ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16.

Wyliczona wartos¢ nieruchomosci zabudowanej, ma stanowic
podstawe do ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci w drodze licytacji
prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w
Zielonej Gorze.
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3.

a

a

PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

Podstawa formalna:

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

Podstawy materialno — prawne:

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

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

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

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

ustawa z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece
( tekst jednolity Dz. U. z 2023 r. poz.1984 ),

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

rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie
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 porbwnawczego 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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Zrédta danych merytorycznych:

odpis elektroniczny ksiegi wieczystej,

uproszczony wypis z rejestru gruntow dziatki nr 748,

wypis z kartoteki budynkow,

wyrys z mapy zasadniczej,

studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Zielona Géra - Dzielnicy Nowe Miasto,

projekt architektoniczno - budowlany — budynek mieszkalny jednorodzinny ,,dworek
Elzbieta 2”, opracowany przez mgr inz. arch. Lecha Domaszczynskiego z
Pracowni Architektonicznej Arex z/s w Warszawie,

projekt budowlany — budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy parterowy z
uzytkowym poddaszem, opracowany przez Biuro Projektowo — Ustugowe PROJ —
BUD z/s w Zielonej Goérze, w grudniu 2001 r.

decyzja nr 1180/01 Starostwa Powiatowego w Zielonej Gorze z dnia 14 grudnia
2001r. zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielenia pozwolenia na budowe
Panstwu Januszowi i Beacie Jasinskim, dla inwestycji obejmujgcej budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na terenie dziatek nr 309/8 i 309/9
potozonych w Starym Kisielinie,

ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi,
potozonych przede wszystkim na terenie Dzielnicy Nowe Miasto oraz budynkami
mieszkalnymi typu rezydencja na terenie miasta Zielona Goéra i gmin osciennych.

ustalenia z wizji lokalnej,

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

. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

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

Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 4 grudnia 2024 roku.



Zielona Goéra ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny nieruchomosci

o Oznaczenie nieruchomosci:

- Zielona Gora ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16,
powiat Miasto Zielona Gora, wojewodztwo lubuskie.

- dziatka ewidencyjna nr 748 o powierzchni 3.738 m?
obreb nr 54

o Wiasciciele nieruchomosci:

- Wiascicielami nieruchomosci zabudowanej jednorodzinnym budynkiem
mieszkalnym na dzien wyceny sg Janusz Jasinski i Beata Jasinska.

o Ksiega wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci zostata urzgdzona ksiega wieczysta KW nr
ZG1E/00068759/5, ktora jest prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 16 grudnia 2024 r.

e dziat| - oznaczenie nieruchomosci:

potozenie - lubuskie, powiat zielonogérski, Zielona Goéra,

Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16.

nr dziatki - 748.

sposob korzystania - tereny mieszkaniowe B,

obszar -0,3738 ha

budynek mieszkalny 2 -kondygnacyjny o powierzchni uzytkowej — 273,4 m?

e dziat Il — wlkasnosé:

wiasciciel - Janusz Piotr Jasinski i Beata Jasinska — wspolnos¢ ustawowa majatkowa
matzenska

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

- ostrzezenia o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci.

e dziat IV ( hipoteki ) — wpisy:
hipotek przymusowych w wysokosci:
- hipoteka umowna kaucyjna w wysokos$ci 1.105.000,00 zt, 850.000,00 zt na rzecz
Bank Millennium S.A. w Warszawie
- hipoteka przymusowa w kwocie 3.900.000,00 zt, na rzecz Jerzego Tadeusza Kwapis,
- hipoteka przymusowa w kwocie 332.364,41 zt, 137.966,49 zi, na rzecz Efaktor S.A. w
Warszawie
B> odpis elektroniczny ksiegi wieczystej w zatgczniku.
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o Ewidencja gruntéw i budynkéw:

- wedtug ewidenciji gruntow dziatka nr 748 zostata sklasyfikowana jako
tereny mieszkaniowe i oznaczone symbolem B - 0,3738 ha

- wedtug kartoteki budynkéw na dziatce znajduje sie budynek mieszkalny
o powierzchni zabudowy 252 m?, 2 — kondygnacyjny, murowany z 2005 r.

B> wypis z rejestru gruntow i kartoteki budynkow w zatgczniku

o Inne dokumenty:

Budowa jednorodzinnego budynku mieszkalnego byta prowadzona zgodnie z:

- decyzjg nr 1180/01 Starostwa Powiatowego w Zielonej Gérze z dnia 14 grudnia
2001r. zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielenia pozwolenia na budowe
Panstwu Januszowi i Beacie Jasinskim, dla inwestycji obejmujgcej budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na terenie dziatek nr 309/8 i 309/9
potozonych w Starym Kisielinie,

- projekt architektoniczno - budowlany — budynek mieszkalny jednorodzinny ,,dworek
Elzbieta 27, opracowany przez mgr inz. arch. Lecha Domaszczynskiego z
Pracowni Architektonicznej Arex z/s w Warszawie,

- projekt budowlany — budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojgcy parterowy z
uzytkowym poddaszem, opracowany przez Biuro Projektowo — Ustugowe PROJ —
BUD z/s w Zielonej Gérze, w grudniu 2001 r.

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

7

o Nowe Miasto —  dzielnica,
jednostka pomocnicza  gminy
miejskiej Zielona Gora.

Zostata utworzona 2 stycznia
2015r.

W sktad Nowego Miasta weszty
wszystkie miejscowosci dawnej
gminy Zielona Goéra o statusie
wiejskim min Stary Kisielin.

v Obreb Stary Kisielin przed 2015 r.
byt miejscowoscia podmiejskg
Zielonej Gory, zlokalizowany na
wschod od miasta Zielona Goéra.
Wies poprzez Os. Pomorskie i
Kaszubskie praktycznie fgczyta m

sie z miastem.
Miejscowos¢ stanowita zaplecze mieszkalne miasta. Gospodarka Starego Kisielina
zwigzana jest z miastem, dominujg tu ustugi i drobna produkcja
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o Grunty oznaczone dziatkg nr 748 potozone sg na terenie osiedla mieszkaniowego
jednorodzinnego na obrzezach obrebu Stary Kisielin przy ul. Wrzosowe;j.

OSIEDLE
o MAZURSKIE

OSIEDLE
KASZUBSKIE

Lokalizacja
wycenianej
nieruchomosci

STARY KISIELIN

mapy topograficzna obrebu Stary Kisielin

ul. Wrzosowa nr 16

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

Fragment fotomapy -
obreb Stary Kisielin

5.3. Stan techniczno — uzytkowy

o Dziatka nr 748 powstata z potgczenia dwoch dziatek nr 309/8 i 309/9, potozona jest
pomiedzy dwoma odnogami ul. Wrzosowe;.
Graniczy z dziatkami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i

terenami lesnymi.

o Dziatka w czesci przylegajgcej do
drogi zabudowana jest
wolnostojgcym budynkiem
mieszkalnym z 2-stanowiskowym
garazem.

o Granice dziatki sg w miare
regularne, teren pfaski.
Czes¢ niezabudowana jest
zagospodarowana w formie zieleni
rekreacyjnej. Na dziatce znajduje
sie altana z grillem i oczko wodne.

,8191 polbruk

1%7.09./(

S %3%736 ;
/ & %

29.20
,,._:E.
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o Opis obiektéw

dom mieszkalny

Budynek mieszkalny to obiekt parterowy z mieszkalnym poddaszem, niepodpiwniczony.

a/ dane ogdélne  (wg projektu)

- powierzchnia zabudowy - 285,9 m? ( wg kartoteki budynkéw 252m?2)
- powierzchnia uzytkowa - 273,4 m?
- powierzchnia catkowita - 352,2 m?
- powierzchnia ogdlna - 473,7 m?
- powierzchnia garazu - 36,0 m?
- kubatura - 1.710,0 m3

- ilos¢ kondygnaciji nadziemnych - 2 ( parter + poddasze uzytkowe )
- podpiwniczenie — brak
- lata budowy — 2002 — 2005

b/ opis techniczny

- tawy fundamentowe betonowe zbrojone, ptyta zbrojona,

- sciany zewnetrzne 3-warstwowe - ceramika poryzowana + styropian,

- Sciany wewnetrzne murowane z cegty petnej / ceramika poryzowana,

- strop nad parterem gestozebrowy typu Teriva, nad poddaszem drewniany, belkowy z
podsufitkg z ptyt regipsowych,

- dach konstrukcji drewnianej, wielospadowy, pokrycie dachu dachoéwka ceramiczna,
obrébki blacharskie z pcv kompletne,

- izolacje wodochronne i termiczne ( $cian, stropu - dachu i skosow ),

- posadzki betonowe, podtogi mieszane: ptytki ceramiczne, parkiety, panele
podtogowe,

- stolarka okienna pcv z roletami sterowanymi elektrycznie,
okna dachowe drewniane,

- stolarka drzwiowa — pcv i drewniana,

- bramy garazowe rolowana, automatyczna,

- na | kondygnacje prowadzg pieknie wykonane schody z drewna debowego i drugie
rowniez drewniane schody krecone,

- tynki wewnetrzne gtadkie, szpachlowane, malowane farbami dekoracyjnymi oraz
akrylowymi, na parterze listwy ozdobne podsufitowe oraz rozety ozdobne przy
lampach, w pomieszczeniach sanitarnych ptytki ceramiczne.

- tynki zewnetrzne silikatowe, cokét z ptytek, tarasy zewnetrzne obtozone ptytkami

- instalacje: elektryczna, wody, kanalizacji, gazu, ogrzewanie co ( podtogowe i
tradycyjne, kottownia lokalna piec dwufunkcyjny gazowy, budynek ogrzewany jest
kottem kondensacyjnym Viessmann z zasobnikiem na wode ), kominek zamontowany
jest w salonie.

W budynku system alarmowy z zewnetrznym monitoringiem.

10



Zielona Gora ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16

c/ program uzytkowy

Elegancki, wolnostojgcy dom mieszkalny w stylu tradycyjnego, polskiego dworku,
z uzytkowym poddaszem i przybudowanym garazem na dwa samochody. Bardzo
funkcjonalny, przestronny.

Dom mieszkalny zawiera dwie kondygnacje:

Na parterze wyrazny podziat na 2 czesci:

- dzienng, w ktérej przy wejsciu do domu znajduje sie pomieszczenie zabudowane
szafami (garderoba ), bardzo przestronny salon potgczony z kuchnig oraz jadalnig.
Kuchnia ze spizarnig w petni wyposazona i umeblowana w sprzet kuchenny.

Na parterze znajduje sie rowniez gabinet i pomieszczenia gospodarcze i wc.

- cze$¢ gospodarcza parteru to garaz dwustanowiskowy, pomieszczenia gospodarcze:
kottownia, magazynki.

Na | kondygnaciji — poddaszu znajdujg sie 5 pokoi, 3 tazienki, garderoba.

d/ wykaz pomieszczen

11
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e/ stan techniczny budynku

- stan techniczny domu — bardzo dobry (wiek budynku ok. 18 lat),
- standard wykonczenia pomieszczen — wysoki, wedtug mody i trendow ostatniego

okresu czasu,

- funkcjonalno$¢ budynku — bardzo dobra,
Zauwazono mate zmiany rozktadu pomieszczen na poddaszu w stosunku do projektu.
Ponizsze rzuty pokazujg stan z dnia wizji lokalnej.

rzut parteru

taras

koHownia ]

L_] : I taras Ir.

gabinet

rzut poddasza

12
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o Opis zagospodarowania dziatki ( wszystkie elementy zostaty wykonane bardzo
starannie i z materiatow dobrej jakosci ):

v Altana — obiekt wolnostojgcy, konstrukcji mieszanej: murowano — drewnianej,
Sciany murowane z cegly i czesciowo kratownica drewniana, dwie $ciany
niezabudowane, dach konstrukcji drewnianej, oparty na drewnianych stupach i
Scianach murowanych, kryty strzechg, posadzka z kamienia, drzwi i okna
drewniane, w altanie znajduje sie murowany grill, komin murowany, do obiektu
doprowadzone media: E/W/K ( zlew, wc ).

v' Drewutnia obiekt wolnostojgcy, posadowiony na rzucie prostokata

Konstrukcja obiektu drewniana szkieletowa ze scianami ostonietymi z desek tylko
ze szczytow, dach dwuspadowy, kryty papg bitumiczng.

v Staw ogrodowy - oczko wodne
W srodkowej czesci niezabudowanej dziatki wybudowano oczko wodne. Brzeg

oczka wodnego wykonczony zostat ptaskimi kamieniami i zwirem. W oczku
wodnym rosng lilie i trzcina, a na jego obrzezach krzewy ozdobne.

Staw zasilany w wode z ujecia, wykonane kaskady i kanat doprowadzajgcy
wode.

v Utwardzenie terenu - place, $ciezki i podjazdy
Utwardzenia wykonane sg z kostki granitowej i ptyt granitowych.

v Ogrodzenie
Ogrodzenie dziatki stanowi ptot konstrukcji drewnianej, od strony frontowej dziatki
( od ul. Wrzosowej ) ogrodzenie konstrukcji metalowej na stupkach stalowych.
Furtka i brama dwuskrzydiowa z elementow stalowych, brama zdalnie otwierana
(sitowniki elektryczne).

v' Zielen i nasadzenia

Na dziatce urzgdzone trawniki i rabaty kwiatowe, nasadzone drzewa i krzewy
ozdobne.

v Oswietlenie dzialki
Na terenie dziatki oswietlenie lampami ogrodowymi stojgcymi.

> dokumentacja fotograficzna w zatgczniku.

5.4. Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

o Teren, na ktérym potozone sg przedmiotowe grunty uzbrojony jest w podstawowe
urzgdzenia komunalno — energetyczne tj. w sie¢ energetyczng, wodociggowa,
kanalizacyjng igazowg. Budynek mieszkalny jest podtgczony do wszystkich sieci.

13
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14

Dostep komunikacyjny do dziatki dobry.

Dojazd odbywa sie drogg wojewddzkg nr 279, nastepnie ulicami Polng i Sadowag
( waskie drogi utwardzone ), ostatni odcinek to ulica Wrzosowa. Ulica Wrzosowa to
wewnetrzna droga osiedlowa, jest to droga utwardzona.

Dojazd do centrum miasta Zielona Géra wynosi do 30 minut.

. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

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

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

[awo-ustugowej z przewaga zabudowy wielorodzinnej

budowy j innej
| jej uzupelinieniem
z przewaga funkcji mieszkaniowo-usiugowej

i iej uzupeinieniem
liwose lokalizaci zabudowy i zagospodarowania
ey funkcji nie zwigzanych z rolnictwem

‘W tym ustug sakralnych - K, o$wiatowych - O
ejoraz ustug z zielenig towarzyszaca

hnicznej (przemyst, sklady, bazy, budownictwo)

e) o charakterze wielofunkcyjnym.
a i produkcyjno-techniczna

ystowo-Technologicznego

ia terenu

Fragment zatgcznika graficznego studium

Dla przedmiotowej dziatki nr 748 ( 309/8 i 309/9 ) wydano decyzje nr 1180/01
Starostwa  Powiatowego w  Zielonej Goérze z dnia 14  grudnia
2001r. zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielenia pozwolenia na budowe
Panstwu Januszowi i Beacie Jasinskim, dla inwestycji obejmujgcej budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na terenie dziatek nr 309/8 i 309/9
potozonych w Starym Kisielinie.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1. Rodzaj rynku

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym typu mata rezydencja. Zatem analizg objeto rynek nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi — rezydencjonalnymi

( przede wszystkim z ostatniego dwudziestolecia ).

7.2. Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres kilku lat tj.

( od stycznia 2022 roku do wrzesnia 2024 roku ).

Do koncowych obliczen przyjeto nieruchomosci z ostatniego 2 — letniego okresu przed
datg wyceny.

7.3. Obszar rynku

Analizg objeto przede wszystkim transakcje zawarte na terenie Dzielnicy Nowe Miasto
Zielonej Gory.

Ze wzgledu na brak wystarczajgcej ilosci transakcji podobnych do nieruchomosci
wycenianej analizg objeto osiedla budownictwa jednorodzinnego miasta Zielona Goéra
oraz miejscowosci oscienne do miasta Zielonej Goéry tj. Wilkanowo i Stone w gminie
Swidnica, Ploty w gminie Czerwiensk i miejscowosci gminy Zabor.

7.4. Cechy charakterystyczne rynku

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

Rynek doméw z pewnoscig nie cechuje sie az takg dynamika, jak ma to miejsce w
segmencie lokali mieszkalnych. Wynika to z faktu, ze ceny s3g tu znacznie wyzsze.

Coraz wiecej 0sob zwraca uwage na nastepujgce cechy:

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

standard budynku,

warunki ekologiczno — przyrodnicze: zielen, tereny rekreacyjne,
warunki dojazdu komunikacjg miejskg i mozliwosci parkingowe,
rodzaj i standard sgsiedztwa oraz jego wptyw na prestiz lokalizacji,
ucigzliwosci lokalizacyjne: ruch uliczny, hatas, zanieczyszczenie,

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

€ € K < <
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Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy transakcjami budynkami
mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Analize przedstawiono w 2 etapach:

- etap | - dotyczy tylko transakcji nieruchomosci stanowigcych zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng na terenie Dzielnicy Nowe Miasto Zielonej Goéry

- etap Il - dotyczy wszystkich transakcji nieruchomosci typu rezydencjonalnego na
terenie miasta Zielonej Goéry i gmin osciennych do miasta.

7.4.1. Etap | - rynek nieruchomosci stanowigcy budynki mieszkalne
jednorodzinne naterenie dzielnicy Nowe Miasto Zielonej Gory.

Whnioski z przeprowadzonej analizy:

- jako rynek lokalny - przyjeto obreby Nowego Miasta Zielonej Gory,

- przedmiotem analizy byty przede wszystkim nieruchomosci stanowigce budynki
mieszkalne jednorodzinne, ze szczegdlnym uwzglednieniem obiektow nowych,

- przeanalizowano kilkaset transakciji ( 213 transakciji ),

- nieruchomos$ci byty przedmiotem transakcji w latach 2022 — 09.2024, ponizszy
wykres obrazuje ilo$¢ transakcji w poszczegolnych latach

Liczba transakcji w poszczegdlnych latach
100
g 90
a
c 80
i
e 70
o
N 60
=
50
40
30
20
10
0
2022 2023 - 11l kw. 2024
ilosc transakcji [%] 42,7% 32,4% 24,9%
ilosc transakgji [szt] 91 69 53
Rok zawarcia transakgeji
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- ilosc¢ transakcji w poszczegdlnych obrebach Dzielnicy Nowego Miasta

llos¢ transakcji w poszczegdlnych obrebach Nowego

Miasta
m Nowy i Stary Kisielin 16%
u Ochla
u Przylep
Sucha

Drzonkéw - Racula

inne obreby Dzielnicy Nowe
Miasto

- przedmiotem analizy byly nieruchomosci stanowigce budynki mieszkalne
jednorodzinne wolnostojgce, w zabudowie zwartej lub blizniaczej oraz budynki
mieszkalne z zabudowg gospodarczg i garazowa,

. Liczba
Rodzaj zabudowy transakej

budynek mieszkalny typu rezydencja 11

budynek mieszkalny wolnostojgcy 156
budynek mieszkalny w zabudowie

. o . 38

zwartej lub blizniaczej
budynek mieszkalny + wieksza 8
zabudowa gospodarcza

Rodzaj zabudowy o 5%

N/

® budynek mieszkalny typu rezydencja
® budynek mieszkalny wolnostojacy
= budynek mieszkalny w zabudowie zwartej lub blizniaczej

budynek mieszkalny + wieksza zabudowa gospodarcza
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coraz wiekszg alternatywg dla lokali mieszkalnych usytuowanych w duzych blokach
stanowig mate domy mieszkalne (2 i 4-lokalowe) zlokalizowane w obrebach dzielnicy
Nowe Miasto. Sg to tereny potozone w bliskim otoczeniu laséw i gk, z dala od
terendw przemystowych, a jednoczes$nie z doskonatym dojazdem do centrum i
obwodnic miasta. Nowe osiedla charakteryzujg sie jednolitg architekturg dla catego
osiedla — wspolne linie stylistyczne, kolorystyka i technologiczna. Czesto sg to
osiedla zamkniete zapewniajgce mieszkarnncom bezpieczehstwo, komfort i swobode
korzystania z osiedla.

Grunty nowych osiedli sg najczesciej juz w petni uzbrojone, tereny wokdt domow
zagospodarowane, wykonane drogi dojazdowe i chodniki, dziatki przynalezne do
budynkéw ogrodzone.

najwiecej transakcji dotyczyto budynkdéw o powierzchni uzytkowej wynoszgcej do
150 m?,

W wielu aktach notarialnych brak jest wykazania powierzchni uzytkowej
sprzedawanych budynkéw, w analizowanych aktach tylko kilka % aktow zawierato
doktadne dane dotyczgce powierzchni budynkow,

ceny transakcyjne domow jednorodzinnych zawierajg sie w przedziale od 100.000,00
zt do ponad 3.450.000,00 zt.

ceny transakcyjne przeanalizowanych transakcji nieruchomosci, wykres ponizej

Liczba transakcji w przedziatach cenowych
70

60

50

40

Liczba transakcji

30

20

10

o |

do 200

200 + 400

400 + 600

600 + 800

800 + 1.000

> 1.000

ilosé transakcji [%)]

2,3%

9,9%

26,8%

29,6%

20,7%

10,8%

ilos¢ transakeji [szt]

21

57

63

44

23

Przedziat cenowy w tys. zi

najwiece;j

odnotowano transakcji

800.000,00zt, ok. 30% transakciji.

w przedziale cenowym od 600.000,00

- jednostkowe ceny transakcyjne jednorodzinnych budynkéw mieszkalnych wahaty sie

18

od 2.800,00 zt do przeszto 10.000,00 zt za 1m? powierzchni uzytkowej budynku,
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- z analizy wynika, iz na rynku wtérnym najczesciej kupuje sie domy zbudowane po

2000 r. Takie transakcje stanowig az 75 %. catej sprzedazy. Wysoki odsetek
transakcji stanowig rowniez domy wybudowane pomiedzy 1980 r. a 2000 r.
Najmniejszym zainteresowaniem cieszyty sie domy powstate przed 1950 r. i domy
przedwojenne

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

lata budowy domow mieszkalnych w Dzielnicy Nowe Miasto stanowigcych przedmiot
obrotu rynkowego

Lata budowy trlz;:sze:)k?:ji
obiekty przedwojenne 26
budynki powojenne wybudowane do 27
2000 .
budynki nowe wybudowane po 2000 r. 160
Wiek budynkow

' W obiekty przedwojenne

B budynki powojenne
wybudowane do 2000 r.

budynki nowe
wybudowane po 2000 r.

najwiecej transakcji dotyczyto budynkow o powierzchni uzytkowej wynoszgcej od 100
do 200 m?. Dominowaly transakcje doméw o powierzchni ~ 100 m? do 150 mZ.
Stosunkowo mato jest transakcji domoéw o duzych powierzchniach powyzej 250 m2.
W aktach notarialnych brak jest czesto wykazania powierzchni uzytkowej
sprzedawanych budynkow.

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

19
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- ponizej podano histogram analizowanej bazy transakc;ji:

v histogram cen nieruchomosci z obrebéw Dzielnicy Nowe Miasto

rozktad wielkosci cen [zt]

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Warto$¢
1. |Srednia () 718 600,00
2. |Poziomistotnosci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat ufosci éredniej [u(a)] £ 4371168
4. |Przedziat éredniej 674 888,32
762 311,68
o . 393 108,81
5. [Typowy przedziat zmiennosci
1044 091,19
6. |Mediana (Me) 669 000,00
7. |Dominanta (D) 642 900,00
8. |Wartoé¢ minimalna 90 000,00
9. |Wartos¢ maksymalna 2750000,00
10. [Rozstep 2660 000,00
11. |llo$¢ danych 213
L.p. inne miary Warto$¢
1. |Odchylenie standardowe (o) 325 491,19
2. |Wsp. zmiennosci (o/p)% 45,3%
3. |Skosnosé 1,679
4. |Kurtoza 7,027
5. [Wariancja 105 944 516 157,91

- zainteresowanie potencjalnych nabywcow lokalizacjag na obrzezu miasta lub w
obrebach dawnej gminy Zielona Goéra, w otoczeniu zieleni bez ucigzliwego
sgsiedztwa (dawnej zabudowy zagrodowej, zaktadow rzemiesiniczych ) utrzymuje
sie na wysokim poziomie od wielu lat, nieruchomosci tego typu najmniej narazone sg

X> srednia cena — 718.600,00 zt
X> dominanta -
X> mediana -

na wahania cenowe.

20

Roztad empiryczny oraz normalny N(p=718600; 0=325491)

642.900,00 zt
669.000,00 zt.

Dominanta 642 900,00
0,40 T
Mediana 669 000,00
035 T Srednia () 718600,00
0,30
:§ 0,25
- I
(4 lx
N
o 0,20
0,15
0,10
0,05
0,00 — —
0,0 800 70 75 20, 25
0 %04, 00 05 000 00 05 000 00 000, 00 o9,
rozktad wielkosci cen [zi]
[Poczatek przedzialow | 100 000,00]
[Szerokost przedziatu | 200 000,00]




Zielona Goéra ul. Stary Kisielin — \Wrzosowa nr 16

7.4.2. Etap Il - analiza nieruchomosci przyjetych do wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosci stanowigca budynek mieszkalny o charakterze
rezydencjonalnym ( powierzchnia ogodlna budynku mieszkalnego 473,7 m?
powierzchnia gruntéw przynaleznych 3.738 m? ), wybudowana w ostatnich 20 - latach.
Z powyzszych wzgledow do wyceny przyjeto nieruchomosci, o podobnym zblizonym
charakterze.

Whioski z przeprowadzonej analizy:

jako rynek lokalny - przyjeto miasto Zielona Gora oraz miejscowosci oscienne do
miasta Zielonej Gory tj. gminy Swidnica, Czerwienhsk i Zabor,

przeanalizowano kilkadziesigt transakcji ( 75 transakcji ), do obliczen przyjeto 30, a
do koncowych poréwnan 15 transakcji,

transakcje odbyty sie w okresie od stycznia 2022 r. do wrzesnia 2024 roku,

przedmiotem analizy bylty nieruchomosci stanowigce budynki mieszkalne
jednorodzinne wolnostojgce oraz budynki rezydencjonalne o cenach powyzej 800
tys. zt,

powierzchnie budynkéw wynosity od 150 m? do ok. 350 m?. W_wielu aktach
notarialnych brak jest wykazania powierzchni uzytkowej sprzedawanych budynkow,
powierzchnia w tych przypadkach zostata oszacowana, a jednostkg poréwnawczg
przy wycenie jest cata nieruchomosg,

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

powierzchnie przynaleznych gruntéw wynosity od kilkuset m? do przeszto 11.500 m?,
dziatki wieksze towarzyszg przewaznie zabudowie rezydencjonalnej,

ceny transakcyjne nieruchomosci - domdéw mieszkalnych rezydencjonalnych
wynosity od 1.000.000,00 zt do 3.300.000,00 zt na terenie miasta i miejscowosci
podmiejskich Zielonej Géry,

wiekszos¢ obiektéw porownawczych posiadata tzw. trwatg zabudowe (meble
kuchenne na wymiar wraz z urzadzeniami, szafy w garderobach ) instalacje ponad
przecietne m.in. alarmu z monitoringiem, odkurzacz centralny, nagtosnienie itp.

wszystkie nieruchomosci porownawcze to obiekty z zagospodarowanymi dziatkami,
ogrodzone z urzgdzonymi trawnikami i nasadzona zielenig ozdobng,

21
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- ponizej podano histogram analizowanej i przyjetej do wyceny bazy transakcji —
histogram cen nieruchomosci

rozktad wielkosci cen [zt]

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Warto$¢
1. |3rednia m 1378 800,00 Roztad em piryczny oraz normalny N(p=1378800; 0=400581)
2. |Poziomistotnosci dla $redniej [a] 5% 0,45 +
3. [Przedziat uiosci redniej [u(a)] + 90 059,98 Dominanta 1172 400,00
e 1288 740,02 040 +  _
4. |Przedziat $redniej 1468 859.98 _ Mediana 1 294500,00
978 218,79 03 3 Té i
5. |Typowy przedziat zmiennosci Srednia () 1378 800,00
1779 381,21
0,30
6. |Mediana (Me) 1294 500,00
7. |Dominanta (D) 1172 400,00 :§ 0
8. |Wariosé minimaina 1000 000,00 2
9. |Warto$¢ maksymalna 3290 000,00 S 0,20 Es
10. |Rozstep 2290 000,00
11. |llos¢ danych 76 C
0,10
L.p. inne miary Wartosé
1. [Odchylenie standardowe (o) 400 581,21 0,0
2. |Wsp. zmiennosci (0/p)% 29,1%
3. [Sko$nosc 2,512 0,00
4. |Kuroza 8,261 7000 g4, 7900 69, 2000 45, 2500 g5 2000 4,
5. |Warianca 160 465 303 096,05 @ @ 2 2 &
rozktad wielkosci cen [zf]
[Poczatek przedziatow | 800 000,00]
[Szerokos¢ przedziatu | 200 000,00

v $rednia cena analizowanej bazy — 1.378.800,00 zt
v dominanta — 1.172.400,00 zt
v mediana— 1.294.500,00 zt

Analiza trendu cen

Analizie poddano transakcje, ktore zaistnialy w analizowanym okresie czasu w
obrebach Nowego Miasta Zielonej Goéry i analiza doméw typu rezydencja
Graficznie przedstawiono to na ponizszych wykresach

Linie trendu liniowego i wielomianowego wykazujg wzrost cen w analizowanym
okresie czasu - wykres |

Wspdtczynnik  korelacji pomiedzy datami transakcji, a cenami catkowitymi
nieruchomosci jest na niskim poziomie ( + 0,312 )

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

Podsumowujgc, wykres pokazuje zjawisko trendu cen uzaleznione tylko od daty
transakcji, nie jest on jednak tak wysoki jak w przypadku typowych nieruchomosci
zabudowanych budynkami jednorodzinnymi.

Do aktualizacji cen przyjeto trend w wysokoséci 1,5 % / m-c.
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- Wykres | - ceny catkowite nieruchomosci - wszystkie obreby Dzielnicy Nowe Miasto

' N\
Cena nieruchomosci / data
3 000 000,00
L
2 500 000,00
2 000 000,00
@ * *
S 1500000,00 PR, . 3 * .
Q * . . .o
* e . .
1000 000,00 * +3 - oe
A A AR *
500 000,00 - RO A ..’
’ o AR "‘ v o o
¢ g0 co?te ¢ »
0,00 . . . . . . . r .
0 02. 05. 0 O.a G‘Q g 02. 05. 0
2021 2022 2022 3022 ?023 2023 ?033 2024 2024 3034
data
e S

Linia czerwona - trend liniowy

Linia czarna - trend wielomianowy

Punkt niebieski - zaistniata transakcja
- dane odstajgce

- Wykres Il - ceny catkowite nieruchomo$ci po aktualizacji na dzieh wyceny

-

Cena

Cena nieruchomosci / data po aktualizacji

3 500000,00

3000 000,00

2 500000,00

2 000 000,00

1 500000,00

1000 000,00

500 000,00

0,00

~
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Wykres Il - ceny catkowite nieruchomos$ci ,typu rezydencja” - transakcje przyjete do analizy i
wyceny
s N

Cena nieruchomosci / data

3 500000,00

3 000 000,00

2 500000,00

2 000000,00

Cena

1500000,00 -

1,000 000,00 -

500 000,00

‘?0_2021 02'2032 06:2022 10'2022 0‘22033 06:2023 10'2023 02'2024 06:2024 10'2024

data

Linie trendu liniowego i wielomianowego na przedstawionym wykresie wykazujg na
spadek cen w analizowanym okresie czasu. Wykres uwzglednia jednak mniej transakcji
( ponizej 100 ), a spadek linii spowodowany jest transakcjami krancowymi.

Rynek luksusowych nieruchomosci w Polsce, w tym rezydenciji, nadal rosnie,
cho¢ dynamika wzrostu nieco spowolnita w poréwnaniu z poprzednimi latami. Wedtug
raportu KPMG, wartos¢ tego segmentu w 2024 roku oszacowano na 3,5 mid z, co
stanowi wzrost 0 6,7% w poréwnaniu z rokiem poprzednim.

W ostatnim czasie odnotowano rekordowe transakcje na rynku luksusowych
nieruchomosci. Przyktadem jest sprzedaz rezydencji na warszawskim Zoliborzu za
niemal 50 min zt, co ustanowito nowy rekord w Polsce.

Wzrost zainteresowania luksusowymi nieruchomosciami obserwuje sie rowniez w
innych regionach kraju. Na przyktad w kujawsko-pomorskiem Srednie ceny za metr
kwadratowy domow sg nizsze niz w najwiekszych miastach, co moze przyciggac
inwestoréw poszukujgcych luksusowych rezydencji poza gtdbwnymi aglomeracjami.
Warto zauwazy¢, ze rynek luksusowych nieruchomosci w Polsce dojrzewa, a transakcje
typu off market, czyli sprzedaz nieruchomosci bez publicznej oferty, stajg sie coraz
bardziej popularne. Klienci cenig sobie prywatnos¢ i ekskluzywnos¢ takich transakcji, co
wptywa na ksztattowanie sie trendéw cenowych w tym segmencie.

Podsumowujgc, ceny rezydencji w Polsce wykazujg tendencje wzrostowg, choc¢
tempo tego wzrostu jest obecnie nieco wolniejsze niz w poprzednich latach. Rosngce
zainteresowanie luksusowymi nieruchomosciami oraz rekordowe transakcje wskazujg
na utrzymujgca sie atrakcyjnos¢ tego segmentu rynku.

Biorgc pod uwage trend wzrostowy wszystkich nieruchomosci stanowigcych
domy jednorodzinne w obrebach Dzielnicy Nowe Miasto i z uwag przedstawionych
powyzej, ceny nieruchomosci typu rezydencja zostaly zaktualizowane trendem w
wysokosci 1 % /m-c.
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8. SPOSOB WYCENY

8.1. Wskazanie rodzaju okreslonej wartosci

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

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

Za podstawe wyceny przyjeto wartosé rynkowa nieruchomosci.

Za najkorzystniejszy sposob wykorzystania przedmiotowej nieruchomos$ci uwaza sie
kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania tj. jako nieruchomosci zabudowanej
budynkiem mieszkalnym wraz z 2 stanowiskowym budynkiem garazowym ( typ
rezydenciji ).

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie
porownawcze, metode korygowania ceny sredniej.

Ze wzgledu na znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi podobnymi do obiektu wycenianego, a takze
cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen, do okreslenia wartosci
rynkowej nieruchomosci zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania
ceny Sredniej jako dajgcg gwarancje ustalenia najbardziej prawdopodobnej ceny
przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej, mozliwej do uzyskania na rynku lokalnym.

Istota podejscia porbwnawczego polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci
podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego.

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

Miare poréwnywalnosci stanowi liczba cech ( atrybutdéw ) réznigcych nieruchomosci
podobne, z nieruchomos$cig wyceniang, a takze poziom tych réznic. Im mniejsza jest
liczba cech i nizszy poziom réznic, tym uzyskana zostanie wieksza poprawnosc

wyceny.
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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 etapow:

ETAP | - analizarynku

e ustalenie rynku nieruchomosci,

¢ analiza trendéw czasowych, aktualizacja transakcji na dzien wyceny,

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

ETAP Il - przygotowanie danych

opis wycenianej nieruchomosci pod kgtem cech rynkowych,

wybor bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod kgtem cech rynkowych,
okreslenie $rednich jednostkowych cen transakcyjnych,

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 korygowani% ceny sredniej

W = (g *Zui

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

e Okreslenie wielkosci wspoétczynnikdw korygujgcych:

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

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

Ui max > Ui sr = Uimin
Ui sr—okreslamy na podstawie rozktadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspotczynnik K¢ uwzgledniajgcy potozenie Oj¢ w przedziale ocen Oimin - Oi max.

4. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikow korygujgcych:

»

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

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

. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujacych :
Ui = Uisr + K

oznaczenia:

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

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

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

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

llos¢ korekt zalezy wiec od ilosci atrybutow i moze by¢ zardwno zmniejszajgca lub
zwiekszajgca wspotczynnik odpowiadajgcy wielkosci $redniej z bazy transakcji
porownawczych.

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

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

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto catg nieruchomosé.

W przypadku wyceny gruntéw, jednostkg porownawczg jest 1 m? gruntow.
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9. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1. Atrybuty i ich gradacja.

Koncowej analizie poddano kilkadziesiagt (30) transakcji z obszaru miasta Zielona Géra i
miejscowosci gmin osciennych do Zielonej Goéry ( Swidnicy, Zaboru i Czerwienska ) i
na tej podstawie obliczono wysokosci wag. Niniejsze opracowanie nie zawiera tych
obliczen, ale w kwestiach spornych mogg by¢ one udostepnione.
W procesie szeroko rozumianej analizy rynku wyodrebniono 5 atrybutow wptywajgcych
na wartosc¢ nieruchomosci.

e Kazdag z transakcji cyfrowo opisano i przeprowadzono obliczenia, ktore nastepnie
statystycznie zweryfikowano. Dla powierzchni gruntu przyjeto rzeczywistg ich
wielkos¢, dla powierzchni budynku oceny w skali 1+3 z gradacjg co "%, i dla cech
opisowych oceny w skali 1+3 z gradacjg co .

o Okazato sie, ze powierzchnia budynkow i przynaleznego gruntu charakteryzujg sie
korelacjg dodatnig ( zgodnie z analiza rynku )

o Wszystkie cechy ,przymiotnikowe” to stymulanty i (lepsza jako$ciowo cecha oznacza
wiekszg wartos¢). Okazaty sie statystycznie wazne tzn. wiarygodnie wptywajg na
ceny catkowitg nieruchomosci.

Analiza rownania regresji (reprezentujgcego baze 30 transakcji poréwnawczych)
ponizej w formie tablicowe;.

3,640 2,001 2,377 1,057 3,205
403 119,36 233 105,20 216 918,05 26,905  219443,47  -342 225,71
110 758,44 116 482,43 91 244,58 25,447 68 470,06 240 593,45
0,81 224 378,49 - ; . ;
20,67 24 - - - -
5204 265389501 1208296915 419 - : ) )
o Wagi atrybutéw obliczono dwoma sposobami, na podstawie:
1/ analizy zaleznosci cecha do cena catkowita nieruchomosci
2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny
Korelacje: Dlé danyeh | korelacja | WAGI-kor | Wsp/btad | | WAGI-regr. Przyjeto
opisowych
POW-B. 0,582 0,582 21,3% 321 26,1% 20%
POW-Gr. 0,132 0,132 4,8% 1,06 8,6% 10%
L+S 0,639 0,639 23,4% 2,38 19,4% 20%
ST-U 0,666 0,666 24,4% 2,00 16,3% 20%
ATR 0,707 0,707 25,9% 3,64 29,6% 30%
- 2,7260 99,8% 12,29 100,0% 100%
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e Podane wielkosci wag wynikajg z usrednienia i zaokrgglenia do 5% obliczen
dokonanych dwoma wyzej podanymi sposobami.

ATRYBUTY: wagi
v powierzchnia uzytkowa budynku - POW. BUD. - 20 %
v powierzchnia gruntéw - POW. GR. - 10 %
v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S- 20 %
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U- 20 %
v atrakcyjnosc¢ rynkowa - ATR - 30 %

= Przy obliczeniu i weryfikowaniu wag postuzono sie elementami analizy statystycznej.

- Wspotczynnik R2 dla catej analizowanej bazy transakcji porow. wynosi 0,81.

- Stupki btedow (czarne zakresy na wykresie) sg dla cech wyraznie mniejsze od
obliczonych wag

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

Podane wagi sg wielkosciami wynikajgcymi z obu sposobéw wyliczenia wag.

- Graficzna interpretacja wag oraz ich btedéw na wykresie ponize;.

Cechy, ich wagi i stupki btedow [%]
40%
35%

30%

25%

20%

15%

10%

5%
ST-U ATR

0%
POW-B. POW-Gr. L+S

=

3

Uwaga:

Jak juz wczesniej napisano, w aktach notarialnych i innych dokumentach czesto brakuje
danych o powierzchni budynkéw. Koniecznoscig staje sie oszacowanie tej wielkosci na
podstawie innych dostepnych zrodet. Ze wzgledu na mozliwos¢ popetnienia pewnego
drobnego btedu nie postuzono sie powierzchnig wyrazong w [m?], ale grupg wielkos$ci
budynkédw o pewnej rozpietosci np. 2 — odpowiada wielkosci budynku z zakresu
powierzchni - Pretto to 240 + 280 m2.

W obliczeniach przyjeto powierzchnie budynku — 352,2 m? (ocena 3),

(uzasadnienie we wnioskach koricowych).

29



Zielona Goéra ul. Stary Kisielin — Wrzosowa nr 16

Gradacja cech rynkowych w ponizszej tabeli nr 1. tabela nr 1
Lp. | Gradacja cechy Opis Punktacja
1 |Powierzchnia budynkéw 20 %
1.1 bardzo duza | powierzchnia netto budynku wieksza od 320 m2 3
1.2 duza powierzchnia netto budynku (280 + 320 > m? 2,5
1.3 Srednia powierzchnia netto budynku (240 + 280 > m?2 2
1.4 mata powierzchnia netto budynku (200 +240 > m? 1,5
1.5 bardzo mata |powierzchnia netto budynku < =200 m2 1
2 | Powierzchnia gruntéw 10 %
2.1 duza
2.2 $rednia Przyjeto rzeczywistg powierzchnie gruntow w m?
2.3 | ponizej Sredniej
Lokalizacja i sasiedztwo nieruchomosci
3 | Lokalizacja uwzglednia odlegto$¢ obrebu od lokalnego centrum -miasta / 20 %
siedziby gminy, odlegto$¢ od infrastruktury spotecznej, jak rowniez pofozenie
w danym obrebie oraz najblizsze sgsiedztwo
sgsiedztwo terendw zielonych, osiedle budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego (osiedle zadbane, 3
3.1 bardzo dobra budynki nowe wybudowane), z dala od drég szybkiego
ruchu, toréw kolejowych itp.
sgsiedztwo terendw zielonych ( terenéw le$nych )
3.2 dobra zabudowa mieszana, nieucigzliwa zabudowa ustugowa i 2
rzemieslnicza,
] wystepujg pewne ucigzliwoSci np. gesta zabudowa,
3.3 przecietna sgsiedztwo drég szybkiego ruchu, toréw kolejowych, 1
zabudowa przemystowa itp.
4 | Stan techniczno - uzytkowy 20 %
budynek mieszkalny oddany do uzytku, wybudowany w
okresie ostatnich 5-10 /at, materiaty uzyte do budowy
dobrej jakoSci, standard wykonczenia budynku na 3
4.1 Bardzo dobry poziomie powyzej przecietnym lub budynki starsze, ale po
kapitalnym remoncie. Zabudowa pomocnicza gospodarcza
w dobrym stanie technicznym.
budynek mieszkalny remontowany i przebudowywany w
Okresie ostatnich 20 lat, materiaty uzyte do modernizacji
4.2 dobry dobrej jakoSci, standard wykorczenia budynku na 2
poziomie powyzej przecietnym lub przecietnym. Stan
obiektow gospodarczych w stanie zadowalajgcym.
obiekt wybudowany w okresie przed 2000 r . lub w latach
70-80-tych XX w., materiaty uzyte do budowy / remontu
4.3 przecietny przecietnej jako$ci, standard wykonczenia budynku na 1

poziomie przecietnym. Stan obiektéw gospodarczych w
stanie miernym.
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Lp.

Gradacja cechy

Opis

Punktacja

Atrakcyjnos¢ rynkowa
uwzglednia zarowno zalety jak i wady nieruchomoS$ci

30%

5.1

duza

5.2

przecietna

5.3

Atrybut uwzglednia wszystkie inne nie ujete

dotychczas innymi atrybutami cechy nieruchomosci np.

poziom ksztaffowania sie cen nieruchomoS$ci w rejonie,
moda na poszczegoéine osiedla mieszkaniowe,
uzbrojenie gruntéw, stuzebno$ci, zagospodarowanie
gruntéw, w tym wystepowanie na nieruchomoS$ci
innych budynkdéw pomocniczych lub elementéw
dodatkowych (np. przydomowa oczyszczalnia $ciekéw,
duze oczko wodne, wtasne ujecie wody, napowietrzne

mafta

linie E itp.) Atrybut uwzglednia réwniez rodzaj
zabudowy ( dom mieszkalny wolnostojgcy lub w
zabudowie zwartej z innymi budynkami ), a takze
problemy zwigzane z nieruchomoS$cig.

Dopuszcza sie wystgpienie w obliczeniach dla atrybutéw ,przymiotnikowych” stanow

posrednich przy gradacji ocen np. lokalizacja i sgsiedztwo 1,5 - czyli stan posredni
pomiedzy 1i 2.

9.2. Baza obiektow porownawczych

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

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 2
L.p. Data Miasto / Gmina Obreb Ulica Cena [z1] POW_ZGR' |I;(L)JVI;I transglf(?ye}na.-A
M7 ] 23] [24]

1 | 30.03.2022 Zielona Géra 38 Diamentowa 2100 000,00 1711 3,0 2772 000,00
2 | 07.04.2022 Swidnica Stone Brylantowa 1 850 000,00 4500 3,0 2 442 000,00
3 | 20.05.2022 Zielona Géra 38 Kaczencowa 2 650 000,00 1925 2,5 3 445 000,00
4 | 20.06.2022 Zielona Géra Przylep Leszczynowa 1 680 000,00 860 2,0 2 167 200,00
5 [ 23.12.2022 Zielona Goéra 38 Jasminowa 1 800 000,00 1011 3,0 2 214 000,00
6 | 29.12.2022 Zielona Géra 36 Rzepakowa 1562 100,00 558 1,0 1921 380,00
7 | 24.02.2023 Zielona Géra 36 Kozuchowska 1716 000,00 3526 25 2 076 360,00
8 11.05.2023 Zielona Géra 38 Gozdzikowa 1 850 000,00 2 445 15 2 201 500,00
9 | 07.06.2023 Zielona Géra tezyca Polna 2 750 000,00 1061 3,0 3245 000,00
10 | 30.08.2023 Zielona Géra Przylep 8-go Maja 1570 000,00 1524 15 1 805 500,00
11 | 04.01.2024 Zabér Przytok Na Wzgérzu 1 540 000,00 3260 2,0 1 709 400,00
12 | 18.01.2024 Zielona Gora 43 Zeglarska 1800 000,00 1301 2,0 1980 000,00
13 | 19.03.2024 Czerwiensk Ploty takowa 1889 000,00 1913 2,0 2 040 120,00
14 | 15.05.2024 Swidnica Stone Polna 1 600 000,00 1636 25 1712 000,00
15 | 13.06.2024 Zielona Géra tezyca Borowkowa 1 590 000,00 798 1,0 1 685 400,00

wartosci srednie 1869 2,2 2227 790,67
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» Nieruchomosci opisano w postaci cyfrowej w tab. nr 3.
Kolorami zaznaczono transakcje Cmax i Cmin.

tabela nr 3 Opis atrybutéw w postaci cyfrowej
Data . . . Cena- A POW-B. |POW-GCr. L+S ST-U ATR
L.p. Obreb Miasto / Gmina Ulica

[dd-mm-rr] [zt] 1+3 [m2] 1+3 1+3 1+3
1 30.03.2022 38 Zielona Géra Diamentowa | 2 772 000,00 3,0 1711 3,0 3,0 3,0
2 07.04.2022 Stone Swidnica Brylantowa 2442 000,00 3,0 4500 25 2,0 3,0
3 20.05.2022 38 Zielona Gora Kaczencowa 3 445 000,00 2,5 1925 3,0 3,0 3,0
4 20.06.2022 Przylep Zielona Géra Leszczynowa || 2167 200,00 2,0 860 2,0 3,0 2,5
5 23.12.2022 38 Zielona Gora Jasminowa 2214 000,00 3,0 1011 2,0 2,5 2,0
6 29.12.2022 36 Zielona Gora Rzepakowa 1921 380,00 1,0 558 2,0 2,5 2,0
7 24.02.2023 36 Zielona Géra Kozuchowska | 2 076 360,00 2,5 3526 2,0 15 2,0
8 11.05.2023 38 Zielona Gora Gozdzikowa 2201 500,00 15 2445 2,0 2,0 3,0
9 07.06.2023 tezyca Zielona Gora Polna 3245 000,00 3,0 1061 3,0 3,0 3,0
10 | 30.08.2023 Przylep Zielona Géra 8-go Maja 1 805 500,00 15 1524 2,0 2,0 2,0
11 | 04.01.2024 Przytok Zabor Na Wzgérzu 1709 400,00 2,0 3260 1,0 2,0 2,0
12 | 18.01.2024 43 Zielona Gora Zeglarska 1980 000,00 2,0 1301 3,0 2,0 2,0
13 | 19.03.2024 Ptoty Czerwiensk takowa 2040 120,00 2,0 1913 2,0 2,5 3,0
14 | 15.05.2024 Stone Swidnica Polna 1712 000,00 25 1636 2,0 2,0 2,0
15 | 13.06.2024 tezyca Zielona Goéra Boréwkowa 1 685 400,00 1,0 798 1,0 15 2,0

R2=0,78 parametry dia minimum 1685 400,00 1,0 558 1,0 15 2,0
5 = 314520,86 POWytZ;zﬁ:gi:jiZy 15 éred.nia 2227 790,67 2,17 1869 2,17 2,30 2,43

maksimum 3445 000,00 3,0 4500 3,0 3,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 2227790,67 2,17 1869 2,17 2,30 2,43
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2=081 waga atrybutu [%] 20% 10% 20% 20% 30%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta s S S s S

obiekt wyceniany 3,0 3738 3,0 25 3,0

W celu kontroli podobienstwa tak réznorodnych transakcji rzeczoznawca postuguje sie
tzw. odlegtoscig Mahalanobisa — parametrem statystycznym pozwalajgcym wychwycic
transakcje ,odbiegajgce” od innych przy uwzglednieniu stanu wszystkich cech fgcznie.
Graficzna interpretacja na wykresie ponizej.

Stupek 1
wyceniang.

Czerwone linie ograniczajgce zakres to
wspotczynnika
odchylenia

wartosé

Mahalanobisa
standardowe (kryterium statystyczne,

obrazuje

srednia

13

to cecha rozktadu normalnego).

Jak
Kryterium
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» Opis nieruchomosci:
Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej min. ( Cmin )

Zielona Gora ul. Lezyca - Borowkowa

Data transakcji — 13.06.2024 / cena transakcyjna — 1.590.000,00 zt.

( cena zaktualizowana - 1.685.400,00 zt)

Budynek 1,5 - kondygnacyjny, niepodpiwniczony, powierzchnia netto do 200 m?, budynek
wolnostojgcy z garazem

Powierzchnia gruntow 798 m?,

Stan techniczno - uzytkowy: dobry, standard wykonczenia budynku na poziomie przecietnym,
Sasiedztwo — budynek potozony w strefie peryferyjnej miasta, w sasiedztwie zabudowy
mieszkaniowej i terendw niezabudowanych i lesnych . Dojazd przecietny .

Opisano: POW. BUD. -1,0/ POW.GR-798 / L-S-1,0 / S.T-U -15/ ATR-2,0

Nieruchomosé o cenie transakcyjnej max. ( Cimax )

Zielona Goéra ul. Kaczencowa

Data transakcji — 20.05.2022 / cena transakcyjna — 2.650.000,00 zt

( cena zaktualizowana 3.445.000,00 zt)

Budynek wolnostojacy, 2 - kondygnacyjny, podpiwniczony o powierzchni netto ok. 280 m?.
Powierzchnia gruntow 1.925 m?,

Stan techniczno - uzytkowy bardzo dobry, standard wykohczenia budynku na poziomie
powyzej przecietnym.

Sasiedztwo — budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne i tereny lesne. Dojazd bardzo dobry.
ATR - dziatka w petni zagospodarowana i ogrodzona.

Opisano: POW. BUD. - 2,5/ POW. GR -1.925/ L-S-3,0 /S.T-U -3,0 / ATR - 3,0.

tabela nr 4

9.3. Obliczenia Podstawowe parametry danych C-j

N = 15 transakgiji
Cmin = 1685400,00 z
Cér=  2227790,67 z
Cmax = 3445 000,00 zt
Cmax - Cmin = 1759 600,00 z

srodek rozstepu = 2 565 200,00 zt

K - pol-$redniej 0,308 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

a srodkiem rozstepu cen, nalezy uwzgledni¢
"przesuniecia” przy obliczaniu srodkowych wartosci
wspotczynnikéw korygujacych.

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

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

Wspotczynniki te biorg udziat w obliczeniach wspotczynnikow korygujgcych dla stanéw
Srednich.
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Whmin = Cmin/ Cs = 1.685.400,00/ 2.227.790,67 = 0,757
Wmax = Cmax / Csr = 3.445.000,00/2.227.790,67 = 1,546
Zestawienie gradacji wspotczynnikow korygujacych
tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wspoét. korygujacych |Wsp. poi
o (9% i T Max | Min Sr.x Max Kisr
1 POW-B. 20% 1+3 | 0,152 | 0,309 | 0,152 0,200 0,309 0,308
2 | POW-Gr. 10% [m2] | 0,076 | 0,155 | 0,076 0,100 0,155 0,308
3 L+S 20% 1+3 | 0,151 | 0,309 | 0,151 0,200 0,309 0,308
4 ST-U 20% 1+3 | 0,151 | 0,309 | 0,151 0,200 0,309 0,308
5 ATR 30% 1+3 | 0,227 | 0,464 | 0,227 0,300 0,464 0,308
razem 100% - 0,757 | 1,546 | 0,757 1,000 1,546

* wspétczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji

POW.BUD.- Pow. netto — 352,2 m? ocena — 3,0 w skali 1+3
POW.GR.- 3.738 m?

L+S

S.T-U

ATR

34

- 3,0wskali 1+3

Obreb Stary Kisielin oddalony jest od centrum miasta Zielonej Géry o kilka km. Osiedla
w dzielnicy Nowe Miasto stanowig od lat modne zaplecze sypialne miasta Zielonej Goéry
Nieruchomo$¢ potozona jest na osiedlu budownictwa jednorodzinnego, w bezposrednim
sgsiedztwie terenow lesnych. Dobra dostepnos¢ komunikacyjna, blisko$¢ dojazdu do
centrum miasta i drég szybkiego ruchu — trasa S-3.

- 2,5 wskali 1+3

Budynek w bardzo dobrym stanie techniczno-uzytkowym.

Standard wykonczenia pomieszczen na wysokim poziomie.

Obiekt juz prawie 16-letni. Brak najnowszych rozwigzan np. fotowoltaiki.

- 2,0 wskali 1+2

Budynki mieszkalne uznawane sg za fadne i atrakcyjne, gdy ich funkcja i stan
techniczny spetniajg wymagania wspoétczesnosci.

Obecnie wysokie ceny na rynku uzyskujg te domy, ktére jeszcze nie zuzyty sie moralnie,
czyli takie, ktére w sposéb petny spetniajg wymagania wspétczesnej rodziny.

Nalezy mie¢ na uwadze fakt, ze nie jest to nieruchomos$¢ typowa na lokalnym rynku.
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Obliczenia wspotczynnikow korygujacych przeprowadzono w postaci tabelarycznej

—tab.nr6
tabela nr 6
. e p . . . Wi - opis cechy ijej | wspot ik .
. . Opis Réznica [|Wspot. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z o SPOICZYNNIK | orekta We, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutéw nieruchomosci atrybutéw Sredniej rozkladem kazdego atrybutu) po{ozegrleedi/izegjyledem p(\)/{viigtleg:jzmw‘ zewzgleduna| wspot.
L& N Wi j
Min Max [Wycenianej| $redniej W-Sr Kis Wi W Wiax s/d zakres $redniej korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)]| 10 11 12 13** 14** 15 =[9]+[14]
POW-B. 1,0 3,0 3,0 2,2 0,8 0,600 0,152 0,200 0,309 S 2 1,000 0,109 0,309
POW-Gr. 558 4500 || 3738 1869 1869 0,333 0,076 0,100 0,155 5 2 0,710 0,039 0,139
L+S 1,0 3,0 3,0 2,17 0,83 0,585 0,151 0,200 0,309 S 2 1,000 0,109 0,309
ST-U 15 3,0 25 2,30 0,20 0,533 0,151 0,200 0,309 S 2 0,286 0,031 0,231
ATR 2,0 3,0 3,0 2,43 0,57 0,430 0,227 0,300 0,464 s 2 1,000 0,164 0,464
* wspotczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,757 1,000 1,546 dsd:z;",,u,l:;:a ;tg)([swlii;éagl razem 0,452 1,452
** Jezeli:
1/ [1=s [12]=1 [13]= ([5]-[4])/([5]-[2]) [14]=  -[13]x([9]-[8])
2/ [11=s [12]=2 [13]= ([4]-[5])/([3]-[51) [14]= [13]x([10]-[9])
3/ [11=d [12]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]=  [13]x([10]-[9])
4/ 1= [12]=2 [13]= ([4]-[51)/([3]-[5]) [141= -[13]x([9]-[8])

po zaokrggleniu przyjeto:.

x> Oszacowana wartos¢ nieruchomosci

1,452 x 2.227.790,67 zt = 3.234.752,05 z

3.234.000,00 zt

Stownie: trzy miliony dwieScie trzydzieSci cztery tysigce zfotych.
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9.4. Wycena dziatki gruntowej — prawa wlasnosci gruntu

0 Nieruchomosci poréwnawcze przedstawiono ponizszej tabeli nr 7

ZESTAWIENIE TRANSAKCJI POROWNAWCZYCH tabela nr 7

L.p. Data Obreb Miasto tran(s::::yjna grz:')\\tNéw C-j2 C 2A

[z4] [m?] [zt/m* ] [zt/m* ]
1 31.07.2023 Stary Kisielin Zielona Géra 200 000,00 994 201,21 230,02
2 | 31.07.2023 Stary Kisielin Zielona Goéra 200 000,00 965 207,25 236,93
3 22.08.2023 Stary Kisielin Zielona Géra 340 000,00 1717 198,02 224,70
4 | 21.09.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 180 000,00 1149 156,66 175,98
5 | 13.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Gora 164 300,00 874 187,99 209,61
6 | 19.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Goéra 900 000,00 5027 179,03 199,22
7 | 27.10.2023 Nowy Kisielin Zielona Goéra 180 000,00 1001 179,82 199,56
8 | 09.11.2023 Stary Kisielin Zielona Goéra 200 000,00 845 236,69 261,52
9 | 08.12.2023 Stary Kisielin Zielona Goéra 129 000,00 1061 121,58 133,03
10 | 15.01.2024 Stary Kisielin Zielona Goéra 489 800,00 4898 100,00 108,02
11 | 02.02.2024 Stary Kisielin Zielona Gora 250 000,00 1 000 250,00 268,43
12 | 29.04.2024 Stary Kisielin Zielona Gora 120 000,00 1000 120,00 125,12
13 | 05.06.2024 Nowy Kisielin Zielona Géra 664 471,54 7252 91,63 94,36
14 | 06.06.2024 Nowy Kisielin Zielona Goéra 1 000 000,00 6 000 166,67 171,57
15 | 20.06.2024 Nowy Kisielin Zielona Goéra 331 760,00 3001 110,55 113,27
wartosci Srednie 356 622,10 2452 167,14 183,42

0 Warto$¢ 1 m? prawa wiasnosci gruntu przyjeto w wysokosci $redniej z przyjetej bazy

dziatek porownawczych tj.:

183,42 zt/m?

0 Zatem wartos¢ gruntdéw oznaczonych dziatkg nr 748 wynosi:

183,42 zt | m2

przyjeto -

X 3.738 m? =

Stownie: szes$Cset osiemdziesigt szesc tysiecy ztotych.
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9.5. Zestawienie wartosci rynkowej

v

Wartos¢ nieruchomosci potozonej w Zielonej goérze przy ul. Stary Kisielin —
Wrzosowa nr 16:

Wartosé
Wyszczegolnienie nieruchomosci
[z1]
wartos¢ nieruchomosci 3 234 000,00
warto$¢ prawa wtanosci gruntow 686 000,00
rtosc¢ ku mieszkal [

wartos¢ budynku mles; a.negm 2 548 000,00
zagospodarowania dziatki

10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci w kwocie 3.234.000,00 zt miesci sie w
zakresie < C min + C max >- przyjetych do obliczenh transakcji kupna - sprzedazy tego
typu nieruchomosci. Warto$¢ ta jest wyzsza ok. 45% od ceny Sredniej
nieruchomosci porownawczych ( C srednia — 2.227.790,67 zt ).

Czynnikami decydujgcymi o powyzszym fakcie sg prawie wszystkie atrybuty
(parametry wielkosciowe - powierzchnia budynku i gruntow, lokalizacja i sgsiedztwo
oraz atrakcyjnosc rynkowa nieruchomosci, ktore to sg wyraznie lepsze niz srednie z
przyjetej do obliczeh z bazy transakcji poréownawczych.

Wyliczone wartosci dobrze uwzgledniajg stan techniczno — uzytkowy nieruchomosci
tj:

v' stan techniczny budynku — dobry

v’ funkcjonalnos$¢ budynku — bardzo dobra

v wykonczenie pomieszczen — standard ponad przecietny

v’ zagospodarowanie dziatki - bardzo dobre

oraz atrakcyjnos¢ obiektu i obowigzujgce wymogi mody oraz realia rynkowe:

v' Budynki mieszkalne uznawane sg za tadne i atrakcyjne, gdy ich funkcja i stan
techniczny spetniajg wymagania wspotczesnosci. Obecnie wysokie ceny na rynku
uzyskujg te domy, ktore jeszcze nie zuzyty sie moralnie, czyli takie, ktore w
Sposob  petny spetniajg wymagania wspotfczesnej rodziny. Wyceniang
nieruchomoS$¢ mozna zdecydowanie zaliczy¢ do tej grupy obiektow.
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v' Wyceniana nieruchomo$c to mata rezydencja
- wg projektu - dworek ELZBIETA Il. ( dostepny w internecie).

v' Parametry budynku wg projektu:

powierzchnia uzytkowa - 273,4 m?
powierzchnia catkowita - 352,2 m?
kubatura — 1.710 m3

Jak juz wczesniej napisano do obliczen przyjeto powierzchnie 352,2 m?2.
Dlaczego nie przyjeto powierzchni uzytkowej — 273,4 m??

Autor projektu nie przyjat do powierzchni uzytkowej budynku powierzchni garazu i
pokoju nad garazem (nazwanym w projekcie pokojem gimnastycznym).

W trakcie wizji lokalnej stwierdzono, ze pokdj nad garazem to salonik z salg
telewizyjng. Pomieszczenie jak najbardziej typowo mieszkalne (uzytkowe) jak na
rezydencje. Pomieszczenie to delikatnie powiekszono o przylegajgcy schowek
oraz dobudowano tazienke (wszystkie przerobki w ramach istniejgcych Scian
nosnych).

Uwzgledniajgc uwage z wykonanej analizy rynku, ze przy czesci transakcji nie
podano powierzchni budynku i nalezato jg samemu oszacowac to stwierdzam, ze
w czesci analizowanych transakcji konieczne byto oszacowanie powierzchni netto
budynkow (powierzchni wewnatrz budynkéw). Oceniajgc wielkos¢ budynku na
podstawie mapki (powierzchnia zabudowy) i ogledzin zewnetrznych (ilos¢
kondygnacji i poddasza) moge z niewielkim btedem oszacowaé powierzchnie netto
budynku (razem z garazem).

Podsumowujgc koniecznoscig stato sie porownanie nieruchomosci na podstawie
powierzchni netto.

Autor w projekcie niefortunnie uzyt okreslenia ,powierzchnia catkowita”. U niego ta
powierzchnia stanowi wiasnie sume powierzchni wszystkich pomieszczen przy
uwzglednieniu wysokosci pomieszczen na poddaszu (obnizka powierzchni).

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotwdércze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sasiedztwo, stan techniczno - uzytkowy budynku, powierzchnie
budynku i powierzchnie przynaleznego gruntu, rodzaj zabudowy oraz szeroko
rozumiang atrakcyjnosc rynkowa.

Bardzo duza powierzchnia netto budynku oraz powierzchnia gruntow przy
zabudowie typu dworek i tadnym zagospodarowaniu terenu nieruchomosci skutkuje
duzg wartoscig nieruchomosci, co zdecydowanie zaweza krgg potencjalnych
nabywcdow na rynku nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin nieruchomosci mozna stwierdzic¢
zgodno$¢ budynku z projektem. Delikatne odstepstwa wystepujg tylko na poddaszu
budynku. Nie wptywajg one na zmiane wielkosci budynku.

Wybrana do kohcowych obliczeh probki 15 transakcji, charakteryzujg sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak pierwotne baza transakcji stuzgca do analizy rynku
lokalnego. Wszystkie transakcje zostaty przyjete do obliczen, spetniajg wymogi
przyjetego kryterium — ,reguta 3 &” w stosunku do parametru ,odlegtosc
Mahalanobisa” (  parametr statystyczny, uwzgledniajgcy podobienstwo
nieruchomosci na podstawie wszystkich analizowanych cech ).
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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 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 szczegotéw identyfikacyjnych — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa i orzecznictwem.

W_operacie nie _podano danych identyfikujgcych nieruchomosci — zgodnie z
wyrokiem Sgdu Najwyzszego CSK 369/2011 z 05-10-2012 r.

W kwestiach spornych rzeczoznawca moze potwierdzi¢ wiarygodnos¢ danych i
przeprowadzonych obliczen z uwzglednieniem przyjetych na podstawie analizy
rynku parametrow 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 aktualnie obowigzujgcymi
przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych.

Operat szacunkowy zostat sporzgdzony na zlecenie Komornika Sgdowego, ktoéry zostaje
jego dysponentem. Nie mozna go wykorzystac do zadnego innego celu anizeli okreSlony w
operacie.

Zatozono, ze nie zatajono przed rzeczoznawcq informacji i danych formalno - prawnych
majgcych istotny wptyw na wartoS¢ nieruchomosci.

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

Opis obiektow budowlanych nie stanowi ich ekspertyz technicznych .

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

Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, grudzien 2024 rok
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12. ZALACZNIKI

1/ Dokumentacja fotograficzna -

2/ Odpis z ksiegi wieczystej -

3/

4/ Wypis z rejestru gruntow -
5/ Wypis z kartoteki budynkow -

6/ Decyzja nr 1180/01 Starostwa Powiatowego w Zielonej Gorze
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Mapa zasadnicza -

z dnia 14 grudnia 2001r. -
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