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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 1, usytuowana w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym, potozonym w Zielonej Gérze przy ul. B. chrobrego nr 20.

Powierzchnia lokalu wynosi 45,11 m2. Lokal potoZzony jest na | kondygnacii.
Do lokalu mieszkalnego przynalezg 3 pomieszczenia piwniczne o powierzchni tgcznej
26,8 m2. Laczna powierzchnia lokalu wynosi: 45,11 + 26,80 = 71,91 m2.

Lokal posiada udziat wynoszacy 156/1000 we wspdlnych czesciach budynku i w
prawie wiasnosci gruntu, objetego ksiegg wieczystg KW nr ZG1E/00041877/3 ( dziatka
ewidencyjna nr 161/10 o powierzchni 191 m? w obr. 18 m. zielona Gora ) .

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzgdzono ksiege wieczystg KW nr
ZG1E/00117315/0 prowadzong przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wiascicielami nieruchomosci lokalowej sg Anna Walkowiak i Krzysztof Walkowiak.

1.2 Zakres wyceny

> Wycena obejmuje oszacowanie wartosci rynkowej prawa witasnosci wyzej okreslonej

nieruchomosci to jest lokalu mieszkalnego nr 1 wraz z udziatem 156/1000 we
wspolnych czesciach budynku i w prawie wiasnosci gruntéw.

2. CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej

nieruchomosci lokalowej, stanowigcej lokal mieszkalny nr 1 znajdujgcy sie w budynku,
potozonym w Zielonej Gorze przy ul. B. Chrobrego nr 20.

Wyliczona wartos¢é prawa wifasnosci nieruchomosci lokalowej ma

stanowi¢ podstawe do jego sprzedazy w drodze licytacji prowadzonej przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze.
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3. PODSTAWY MATERIALNO — PRAWNE WYCENY

o Podstawa formalna;:

» Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze z dnia 04
listopada 2024 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny
nr 1, potozonejw Zielonej Gorze przy ul. B. Chrobrego nr 20.
(sygn. akt Km 3173/20).

o Podstawy materialno — prawne:

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

» 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 ),

» ustawa z dnia 24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali
( tekst jednolity Dz. U. z 2021 roku, poz.1048 ze zm. ),

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

» rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 1 grudnia 2023 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie szczegotowego sposobu przeprowadzenia opisu i
oszacowania nieruchomosci ( Dz. U. z 2023 r. poz. 2633 ),

o 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 Zrédia danych merytorycznych:
» odpis elektroniczny ksigg wieczystych,

» miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w Zielonej Gérze — Srédmiescie
7, uchwalony uchwatg nr LII.670.2017 Rady Miasta w Zielonej Gérze z dnia 29
sierpnia 2017 r.

» ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych stanowigcych lokale mieszkalne,
potozonych na terenie miasta Zielona Goéra, w szczegdlnosci w obrebach
Srodmiescia,

» szkic lokalu w celu wydania zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu,

» ustalenia z wizji lokalne;.

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

4. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 8 marzec 2025 r.
o Wyliczona warto$¢ obejmuje stan na dzien — 4 marzec 2025r.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom na dzien — 4 marzec 2025 r.

a Wizje terenowg przeprowadzono w dniu — 4 marca 2025 r.

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

» Lokalizacja
- lokal mieszkalny nr 1 usytuowany w budynku potozonym w Zielonej Gérze przy

ul. B. Chrobrego nr 20, na dziatce ewidencyjnej nr 161/10 o powierzchni 191 m?,
obreb nr 18 m. Zielona Géra.

- w skfad nieruchomosci wchodzi:

v" lokal nr 1 o powierzchni uzytkowej — 46,11 m? potozony na | kondygnacii,
lokal sktada sie z 2 pokoi, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju.

v do lokalu mieszkalnego przynalezg 3 pomieszczenia piwniczne o powierzchni
tgcznej 26,8 m?

v udziat w nieruchomosci wspolnej i prawie wtasnosci gruntow, ktéry wynosi
156/1000.
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» Wiasciciel nieruchomosci

v  grunty oznaczone dziatkg nr 161/10 i budynek mieszkalny  stanowig
wspotwtasnos¢ Gminy Zielona Gora i 0sob fizycznych ( wiascicieli lokali ).

v lokal mieszkalny stanowi wtasnos$¢ — Anny Walkowiak i Krzysztofa Walkowiak

» Ksiega wieczysta

Dla przedmiotowej nieruchomosci lokalowej urzadzono ksiege wieczystg KW nr
ZG1E/00117315/0, ktéra jest prowadzona przez VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu
Rejonowego w Zielonej Gorze.

Wedtug odpisu z ksiegi wieczystej z dnia 07-03-2025 r.

v’ dziat | - oznaczenie nieruchomosci - lokal
pofozenie m. Zielona Goéra, ulica — Chrobrego 20/1.
przeznaczenie lokalu - lokal mieszkalny
opis lokalu — pokdj -2, kuchnia -1, tazienka -1, przedpokoj -1
opis pomieszczen przynaleznych — piwnica -3
kondygnacja - 1
pole powierzchni lokalu - 71,9 m?
Spis praw zwigzanych z wfasnoscig;
udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu - 156/1000

v’ dziat Il - wtasnosé
wiaSciciel - Anna Walkowiak i Krzysztof Walkowiak — wspolnos¢ ustawowa
majgtkowa matzenska.

v' dziat lll - prawa, roszczenia i ograniczenia:
- ostrzezenie o wszczeciu egzekuciji

v’ dziat IV - hipoteka:
- wpisy 5 hipotek — zgodnie z odpisem elektronicznym w ksiedze wieczyste;.

® 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 zielonogérskiego wojewddztwa lubuskiego, petnigc role
osrodka administracyjnego, oswiatowego, kulturalnego i turystycznego w skali wojewddztwa
i regionu.

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

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
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mapa Zielonej Gory przed potgczeniem i o potfgczeniu

Zielona Goéra 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¢ najwieksze zawirowania mamy juz za sobg, pozytywne jego skutki w postaci duzej liczby
nowych inwestycji obserwowac¢ mozemy nie tylko na obszarze rynku mieszkaniowego, ale takze
w sferze infrastruktury technicznej i spotecznej miasta. Budowa centrum handlowego, centrum
sportowo-rekreacyjnego, remonty gtéwnych tras komunikacyjnych to tylko nieliczne przykfady
poprawiajgce standard zycia zielonogdrzan, a co za tym idzie przyciagajgce nowych inwestorow
oraz mieszkancéw. Zielona Gora udanie tgczy pozytywne cechy duzych aglomeracji miejskich ze
stosunkowo kameralnym charakterem niewielkiego, stutysiecznego miasta.

Wyceniana
nieruchomos$¢ potozona
jest w strefie
Srodmiejskiej miasta
Zielona Goéra, w
bezposrednim
sgsiedztwie ul. B.
Chrobrego, w
sgsiedztwie Os.
Tysigclecia.

' i‘O\

Fragment mapy Zielonej Gory
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4

Lokalizacja
wycenianego
lokalu

z210/5

lokalizacja budynku przy
ul. B. Chrobrego

Zielona Gora sprawia wrazenie miasta zabytkowego, co moze wynikac z faktu rozlegfego
obszaru $rédmiescia, od ulicy Kozuchowskiej po Dworcowg i od Wroctawskiej po Batorego.
Rozplanowanie starego miasta, zachowane bez istotnych zmian od XIII wieku, oparte jest
na wytyczeniu rynku na planie prostokata (60 x 160 metrow). Rynek, z ktérego wychodzito
sze$c uliczek, zabudowywano domami mieszkalnymi w przeciggu kolejnych wiekéw. Handel
prowadzony na rynku nadat jego czeSciom nazwy: miesny, maczny, Iniany i zbozowy. Po
przebiciu trzeciej bramy wytyczono rynek garncarski (obecnie Plac Pocztowy) oraz plac
targowy nazywany od XVII wieku Placem Drzewnym [obecnie ul. Drzewna]. W XIX wieku
przebito mur miejski wytyczajgc obecng ulice Pod Filarami. Wtedy tez na terenie
pocmentarnym powstat ostatni rynek, zwany nowym (dzisiejszy Plac Stowianski ).

Rynek zielonogorski zdominowany jest zabudowg mieszkalng - gtownie kamienicami z XIX
wieku. Ich wystroj zewnetrzny bogaty w detale architektoniczne i dekoracje pozwoli wyrézni¢
rézne style architektoniczne od eklektycznego, modernistycznego po neorenesansowy.
Obecnie kamienice wokot rynku petnig funkcje handlowo - ustugowg i mieszkalng.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest przy ul. B. Chrobrego, na obrzezach Os.
Tysigclecia, w bliskim sgsiedztwie skrzyzowania ulic B. chrobrego, Bankowej i Pl.
Marszatka Pitsudskiego.

Bezposrednie sgsiedztwo to budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne ( jeszcze
inne takie kamienice w zabudowie zwartej ) oraz po drugiej stronie budynki
mieszkalne wielorodzinne z lat 60-tych XX wieku i park Tysigclecia.

Sgsiednie kamienice to w wiekszosci budynki, w ktérych na parterze zlokalizowane
sg lokale uzytkowe, a wyzej lokale mieszkalne.

W bliskiej odlegtosci znajduje sie starowka miejska, deptak oraz obiekty
uzytecznosci publiczne;.
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Budynek, w
ktorym znajduje
si¢ wyceniany
lokal

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

5.3 Stan techniczno - uzytkowy

» Budynek posadowiony jest na dziatce nr 161/10 o powierzchni 191 m?, dziatka
zabudowana jest w 100 %.
Jest to budynek wielorodzinny, 3 — kondygnacyjny,1 — klatkowy, podpiwniczony.
W budynku znajduje sie 5 lokali mieszkalnych i 1 lokal uzytkowy. Obiekt budynku
wpisany jest do rejestru zabytkow wojewddztwa lubuskiego pod nr L-134/A.

s,
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» Opis budynku mieszkalnego

dane ogdlne:

- liczba kondygnacji — 3 (w tym

poddasze mieszkalne )

- liczba klatek - 1 klatka,
do lokalu uzytkowego odrebne wejscie
z zewnatrz budynku, do lokali
mieszkalnych dostep zarowno od
frontu jak i od tytu budynku

- liczba lokali w budynku - 5

- podpiwniczenie - catkowite

- rok budowy - pot. XIX wiek

program_uzytkowy:

budynek zawiera lokale mieszkalne

charakterystyka techniczna:

- fundamenty nie badano,

- Sciany zewnetrzne z cegly peinej,

budynek po termoizolacji

- stropy konstrukcji drewnianej belkowe, nad

piwnicg strop ceramiczny

- dach konstrukcji drewnianej, kryty dachowkg

- klatka schodowa drewniana, do piwnicy z cegly

- obrobki blacharskie kompletne

- posadzki betonowe, podtogi drewniane, panele
podfogowe, ptytki ceramiczne itp.

- stolarka okienna drewniana i pcv,

- stolarka drzwiowa typowa drewniana

- instalacje E/W /K /G /T/ Co indywidualne

stan techniczny:

stan techniczny obiektu zadowalajgcy

» Opis wycenianego lokalu nr 1

dane ogdlne:

- pow. uzytkowa — 45,11 m?
- wysokos¢ pomieszczen — 3,30 m
- kondygnacja - 1

program uzytkowy:

= Lokal mieszkalny sktadat sie z nast.
pomieszczen:
- 2 pokoje
- kuchnia ciemna
- przedpokoj
- fazienka z wc

z kuchni wyodrebniono tazienke

charakterystyka techniczna lokalu:

= podtogi: ptytki ceramiczne, panele
podtogowe, deski ,

= $ciany: tynki cem-wap. + malowanie,
czesciowo ptytki ceramiczne,

= sufity - malowane,

= stolarka okienna drewniana,

stolarka drzwiowa drewniana, drzwi
zewnetrzne czesciowo szklane, obite sklejkg

instalacje: E/W /K /G /C.O. — piec
dwufunkcyjny

stan techniczny i standard lokalu:

e stan techniczny lokalu - mierny,
o standard lokalu - przecietny

e funkcjonalno$¢ - przecietna,
pomieszczenia przechodnie.

» Dokumentacja fotograficzna budynku i lokalu zawarta w zatgczniku nr 1

» Razut lokalu — zatgcznik nr 2

10
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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.

» Dostep komunikacyjny do budynku dobry. Budynek przylega bezposrednio do ulicy
B. Chrobrego, ulicy utwardzonej z urzgdzonymi chodnikami dla pieszych oraz
stanowiskami parkingu dla samochodow osobowych.

Do budynku mozliwy jest dostep réwniez od strony podwérza - tylnej budynku.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w Zielonej Gérze —
Srédmiescie - 7 zatwierdzonym uchwatg nr LI1.670.2017 Rady Miasta w Zielonej Gérze
z dnia 29 sierpnia 2017 r. grunty, na ktorych znajduje sie przedmiotowy budynek
potozone sg w terenie oznaczonym symbolem:

M/U2 - teren zabudowy mieszkaniowo — ustugowej

Budynek wpisany jest do rejestru zabytkdw wojewddztwa lubuskiego pod nr L-134/A.

Dzialka
nr 161/10

fragment graficzny planu

11
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7.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1 Rodzaj rynku

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ stanowigca lokal mieszkalny.
Analizg objeto rynek nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych.

7.2 Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny badaniem objeto okres przeszto 2 lat
( od stycznia 2023 roku do grudnia 2024 roku ).

7.3 Obszar rynku

Analizg objeto rynek nieruchomosci stanowigcy lokale mieszkalne potozone w
kamienicach, w strefie Srodmiejskiej miasta Zielona Gora, ze szczeg6inym
uwzglednieniem obrebow nr 17, 18,19,30 i 31 miasta Zielonej Gory.

7.4 Cechy charakterystyczne rynku

Zielona Goéra to miasto z ogromnym potencjatem gospodarczym o idealnej lokalizacji, pieknym
potozeniu z doskonatymi terenami pod budowe. Kulturalna i naukowa stolica wojewddztwa, to
siedziba Uniwersytetu Zielonogorskiego, Filharmonii, Teatru Lubuskiego oraz licznych kin, galerii.
Zielona 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. Starowka zielonogérska
to malowniczy i jeden z pierwszych w Polsce deptakéw. Stary Rynek oraz dochodzgce do niego
ulice przed laty wylgczone zostaty z ruchu samochodowego. Tutaj zlokalizowane sg najbardziej
prestizowe instytucje kultury, liczne restauracje i puby, sklepy wszystkich branz, banki i
wiekszosci instytucje administracji panstwowej i samorzgdowe;.

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

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

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

standard budynku,

warunki ekologiczno — przyrodnicze: zielen, tereny rekreacyjne,

warunki dojazdu komunikacjg miejskg i mozliwosci parkingowe,

rodzaj i standard sgsiedztwa oraz jego wptyw na prestiz lokalizacji,

ucigzliwosci lokalizacyjne: ruch uliczny, hatas, zanieczyszczenie,

stan zagospodarowania rejonu i otoczenia: sklepy, szkofa, poczta, banki, urzedy itp. instytucje
obstugi mieszkancéw.

€ € € K K K
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Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy:

v

przeanalizowano ponad 350 transakcji ( 354 transakcji do obliczenia trendu ),
nastepnie ograniczono transakcje do 87 dotyczgce tylko lokali mieszkalnych,
potozonych w przedwojennych kamienicach, w strefie Srodmiejskiej miasta,

przedmiotem transakcji byto prawo wtasnosci do lokalu mieszkalnego,

przeanalizowano transakcje lokali potozonych w budynkach wielorodzinnych na
terenie strefy sSrodmiejskiej miasta (obreb nr 17, 18, 19 i 31 miasta Zielonej Gory)

akty notarialne dotyczyty transakcji sprzedazy lokali przede wszystkim w kamienicach
i w matych domach mieszkalny o kilu lokalach,

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

ceny transakcyjne lokali mieszkalnych wahaty sie w przedziale :

- ceny za nieruchomos¢ : od 20.000,00 zt do 850.000,00 zt, dominowaty ceny w
przedziale 200.000,00 zt do 400.000,00 zt

- ceny jednostkowe: od ok. 1.500,00 zt do ok. 11.000,00 zt
za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu,

- rozktadu cen jednostkowych transakcyjnych [z/m?]

opis histogramu: rozktad cen jednostkowych (zllmz) dla przyjetej bazy danych

L.p. Miary tend. centralnej i zmiennosci Warto$¢

1. |Srednia (W) 6221,78 Roztad empiryczny oraz normalny N(u=6222; 6=2056)

2. _|Poziomistotnosci dla $redniej [a] 5% 0,20

3. |Przedziat uosci éredniej [u(a)] + 434,61 o8 _Dominanta (D) 6 269,23

R 578717 ' . ) -
4. |Przedziat éredniej 66563 ool Srednia (u) 6 221,78 Mediana (Me) 6 178,29
5. |Typowy przedziat zmiennosci 416542 M
i e 8278,14 014 |

6. |Mediana (Me) 6178,29 o

7. [Dominanta (D) 6 269,23 S on

8. |Odchylenie standardowe (o) 2 056,36 :§ 0,10 —

9. |Wsp. zmiennosci (o7u)% 33,1% % T

10. |Kurioza 0,069 & oo

11. [Warto$¢ minimalna 1455,03

12. |Wartos¢ maksymaina 10 992,91 QEs
0,04
0,02 + |/
0,00 : 1 ! !

1000 2000 3000 4000 5000 6000 7000 8000 9000 10000 11000
rozktad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych

[Poczatek przedziatow [ 0,00]
[Szerokosé przedziatu [ 500,00]

v' cena s$rednia— 6.221,78 zt/m?2
v mediana - 6.178,29 zt/m?
v' dominanta - 6.269,23 zt/m?
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- rozktadu cen jednostkowych zaktualizowanych ( na 01.01.2025 r.) [zt/m?]

opis histogramu:

rozktad cen jedn. aktualizowanych (zllmz) dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢

1. |Srednia (W) 6901,30 Roztad em piryczny oraz normalny N(u=6901; 0=2241)

2. _|Poziom istoinosci dla $redniej [a] 5% 0,18

3. _|Przedziat ufoéci $redniej [u(a)] + 473,53

o - 642777 0,16 T Dominanta (D) 6 187,50

4. |Przedziat $redniej 737483 _ Mediana (Me) 6 923,16

0,14 .
. . - 4 660,76 ' < Srednia(u) 6 901,30

5. |Typowy przedziat zmiennosci 914183 o -

6. |Mediana (Me) 6923,16 o ]

7._| Dominanta (D) 6187,50 o —

8. |Odchylenie standardowe (o) 2 240,54 :§ ' — ||

9. |Wep. zmiennosci (/)% 32,5% % o008 dl N

10. |Kuroza 0,107 5 ||

11. | Warto$¢ minimalna 1623,08 0,06 + | |

12. |Warto$¢ maksymalna 12153,10
0,04
0,02

. —1 <|:|
0,00 _l
1500 3 500 5500 7 500 9 500 11 500
rozktad cen jedn. aktualizowanych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow [ 0,00]
[Szerokos¢ przedziatu [ 500,00

v' cena s$rednia— 6.901,30 zt/m?

v' mediana -

6.923,16 zi/m?

- rozktadu powierzchni lokali [ m?]
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opis histogramu:

ceny maksymalne dotyczyly nieruchomosci
wykonczenia i potozone w dobrej lokalizacji ,

lokalowych o wysokim standardzie

przedmiotem obrotu byty lokale o zréznicowanej powierzchni od ok. 8 m? do ok.
1205 m?; najwiekszy udziat miaty lokale o powierzchniach 30 + 60 m?, ok. 56 %
wszystkich transakcji, sg to najczesciej mieszkania dwu lub trzypokojowe,

rozktad powierzchni lokali (m?) dla przyjetej bazy danych

L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. |Srednia () 53,44 Roztad em piryczny oraz normalny N(p=53; 0=23)
2. _|Poziomistotnosci dla $redniej [a] 5% 030 ~
3. |Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] £ 5
18.66 Dominanta (D) 37,73

4. |Przedziat $redniej 5821 0,25 . Mediana (Me) 53,70
5. |Typowy przedziat zmiennosci :;g:g Srednia (1) 53,44

: o 020
6. [Mediana (Me) 50,47 t
7. _[Dominanta (D) 37,73 8 T
8. [Odchylenie standardowe (o) 22,711 2 o1s
9. |Wsp. zmiennosci (o/p)% 42,5% S
10. |Kurtoza 0,397
11. |Warto$¢ minimalna 8 0,10 1
12. |Warto$¢ maksymalna 120

0,05
0,00 <|:
10 30 50 70 Y 110
rozktad powierzchni lokali (m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow [ 0]
|Szerokoéc’ przedziatu | 10|
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Analiza trendu cen.

analizie poddano transakcje lokalami mieszkalnymi ( prawem wiasnosci ) w latach
01.2023 — 12.2024 na terenie obrebéw 17, 18, 19 i 31 m. Zielonej Géry

wykres | — 345 transakcji

Zaleznos$¢ cena jedn. transakcyjna [zt /m?] / data

12 000,00
11 000,00
10 000,00
9.000,00
8000,00
7 000,00
6 000,00
5 000,00
4.000,00

3000,00

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
+ 0,31. Obliczono trend w wysoko$ci 1,05 % na /m-c. Ceny maksymalne transakcji aktualizowano
trendem 0,52 %/m-c.

wykres Il - ceny jedn. po aktualizacji

Cena transakcyjna 1 m2 po aktualizacji

[z1]
13 000,00 . . .
L ]
L ] [ ]
12 000,00 ® e ® . . .
° e o
° [} . ® o e L, °
11 000,00 ® . .
e e e® .
. o % ® . bl
10 000,00 . e ., . - . % . .
. * .%ee’, e o . . ] .
{ 3 . A I8 ® e % °
9 000,00 . q‘:. i s ;: o et B ® e
° ® o .
e® ° $ —— °® %y, & % oo **% e *
000,00 o B —— ® .
! L7 d e W T —— * O
7 000,00 e® e 'y e o -..‘.' ..r & ° ° ° .’.
e e ] .o oo ® % ° L 'Y l'.- oo
6000,00  ** ® oo *e % o g vt e o0 g el O S
o ® ® e o0 [ . o L)
°® (X ) * L ® . °
5 000,00 . o . . . ®
. ™ - . . e o
4.000,00
L ]
LY ) L
[ ]
3000,00
<0 <0, <0 <0, <o <0 <0 <0, <0: <0 <0
2 2. 2. 2 2. 2 2, 2, 2, 2 2.
< 20 05 200 220 %0, “0; 05 00 72z, Yo,

15



Zielona Goéra ul. B. Chrobrego nr 20/1

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

Okreslenia wartosci rynkowej prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego
dokonano podejsciem porownawczym, metodg korygowania ceny sredniej.

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 $redniej 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 porownawcze 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.

16



Zielona Goéra ul. B. Chrobrego 20/1

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 wspoétczynnikdéw korygujgcych dla poszczegdlnych atrybutow.

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 maksymalng.

< Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujacych etapéw:

ETAP | - analiza rynku

¢ 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 atrybutéw,
interakcje atrybutdbw oraz standaryzacja). Konieczno$¢ 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 korygowani% ceny Sredniej

W = C4 *Zut

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

Okreslenie wielkosci wspétczynnikéw korygujacych:

Zakres wspotczynnikow korygujacych:
< Umax = Cmax / Csr : Umin = Cmax/ Csr>

Zakresy poszczegolnych (i-tych) wspétczynnikdw korygujacych:

< Ui max = Wi X Umax : Ui min = WiX Umin >

Wielkosci srednie wspotczynnikow korygujgcych:

Ui max > Uisér = Uimin

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

Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikdw korygujacych:

1/ Oiw<=0Ois Uijedn. = (Uisr- Uimin)/ (Oigr- Oimin )

2/ Oiw> Oisr  Uijedn. = (Uimax- Uisr) / (Oimax - Oisr )

Okreslenie korekty wielkosci sredniej wspotczynnikdéw korygujacych :

Ki = Uijedn. X (Oiw-Oig¢r ) X (£1) (1) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

Okreslenie wielkosci wspotczynnikow 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

» Z powyzej przedstawionej formuty wyraznie widaé, Zze warto§¢ dowolnej

18

nieruchomosci powstaje poprzez korekte ceny sredniej z bazy nieruchomosci
porownawczych za pomocg wspotczynnika bedgcego sumg wspotczynnikow
charakterystycznych dla kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych roéznice w obrebie
kazdego z atrybutéw dla obiektu wycenianego i $redniej wielkosci z bazy
nieruchomosci poréwnawczych.

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

W odréznieniu od innych (popularnych na rynku) sposobdw okreslania
wspotczynnikdw 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 poréwnawczych.

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 (28) transakcji prawa witasnosci do lokalu mieszkalnego i

na tej

podstawie okreslono i

poszczegolnych cech na ceny jednostkowe nieruchomosci.

zweryfikowano atrybuty oraz okreslono wptywy

e Kazda z transakcji cyfrowo opisano i przeprowadzono obliczenia, ktdére nastepnie
statystycznie zweryfikowano. Dla cech wielkosciowych przyjeto rzeczywistg ich
wielkos¢, dla cech opisowych oceny w skali 1+3 z gradacjg co Ya.

e Okazato sie, ze cecha powierzchniowa lokalu to destymulanta (zgodnie z analizg
rynku). Najczesciej i prawidtowo, gdy wartosc¢ jest przeliczana na jakas jednostke to ta
jednostka jest destymulanta.

o Wszystkie cechy ,przymiotnikowe” to stymulanty i (lepsza jakosciowo cecha oznacza
wiekszg wartosc¢). Okazaly sie statystycznie wazne tzn. wiarygodnie wptywajg na ceny
jednostkowe nieruchomosci.

Analiza rownania regresiji (reprezentujgcego baze 28 transakcji porownawczych) ponizej
w formie tablicowej.

792,13
300,87
0,90
39,96
42 983 352

414,45
209,52
463,80
22

4 732 402

1 094,27
215,45

879,048
253,035

11,60
5,22

-1 661,07
849,36

o Wagi atrybutéw obliczono dwoma sposobami, na podstawie:

1/ analizy zaleznosci cecha do cena jednostkowa
2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny jednostkowe

Korelacje: Dlé danych | korelacja | WAGI-kor | Wsp/btad | | WAGI-regr. Przyjeto
opisowych

POW-L -0,442 0,442 12,8% 2,22 14,4% 15%
L-S 0,762 0,762 22,1% 3,47 22,6% 20%
ST-U 0,806 0,806 23,3% 5,08 33,0% 30%
KOND 0,692 0,692 20,0% 1,98 12,9% 15%
ATR 0,751 0,751 21, 7% 2,63 17,1% 20%
3,4530 99,9% 15,38 100,0% 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 lokalu - POW. uzyt. - 15%
v lokalizacja i sgsiedztwo - L+S- 20 %
v stan techniczno - uzytkowy - S.T-U - 30 %
v kondygnacja - KOND.- 15 %
v atrakcyjnos¢ rynkowa - ATR - 20 %

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

- Wspotczynnik R2 dla catej analizowanej bazy transakcji porownawczych wynosi
0,90.

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

- Graficzna interpretacja wag oraz

. ] . Cechy, ich wagi i stupki btedéw [%]
ich btedéw na wykresie obok.

30% :|:

25%

10%

15% 20% 30% 15% 20%
0%

POW-L L-S ST-U KOND ATR

e Gradacja cech rynkowych

tabela nr 1

. . Waga /
Lp. | Gradacja cechy Opis gradacja
Powierzchnia lokalu 15 %

Przyjeto rzeczywistg powierzchnie lokalu [ m? ]

Lokalizacja i sasiedztwo

Atrybut uwzgledniajgcy przede wszystkim pofozenie w strefie
Srodmiejskiej miasta, ale rowniez stan sgsiedztwa (drogi o duzym 20 %
natezeniu ruchu, odlegtos¢ od obiektéw ustugowo — handlowych,
2 |sgsiedztwo terenow zielonych, ucigzliwe sgsiedztwo itp.)

1— ponizej przecietnej
2 — przecietna 1+3
3 — powyzej przecietnej

20



Zielona Goéra ul. B. Chrobrego 20/1

Waga /
gradacja

Lp. | Gradacja cechy Opis

Stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu

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

Standard i funkcjonalnos$é¢ lokalu 30 %
Uwzglednia standard wykonczenia lokalu, jako$¢ uzytych
materiatdbw, mode i obecne trendy wykonczenia mieszkan oraz
funkcjonalnos¢ lokalu,

1 — ponizej przecietnej
2 — przecietne 1+3
3 — powyzej przecietnej '

Potozenie szczegotowe - kondygnacja
Uwzglednia kondygnacje budynku, na ktorej jest potozony lokal oraz 15 %
fakt czy jest to mieszkanie $rodkowe, szczytowe, potozone od frontu
4 |budynku, czy tez od podworka, po jednej stronie budynku itp.

1 — niekorzystne
2 — przecietne 1+3
3 — dobre

Atrakcyjnos¢ rynkowa
Uwzglednia wszystkie te czynniki, ktore nie zostaty ujete w w/w 20 %
atrybutach, np. przynaleznos¢ pomieszczen gospodarczych,

5 wielkos¢ przynaleznej dziatki gruntowej, mode, popyt na lokale itp.

1- mata
2 — $rednia 1+3
3 - duza

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

(Nie zaktadano rozkfadu liniowego cech, czyli rbwnomiernego wzrostu w zakresie
danej cechy. Dla przyktadu mozna podaé, ze wielkos¢ srodkowa cechy o gradacji 1-3
wcale nie wynosi 2 tylko tyle ile srednia wartos¢ z nieruchomosci porownawczych.
Opisane relacje przetozono na wielkosci wspétczynnikdw 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 ;::g:;:ztr? Cena [zi] Ce{r;;—;;in. POE/r\:l_ ]OK' Cer;:i;;(:]n.-A
1 | 04.01.2024 Kupiecka 19 400 000,00 6 861,06 58,30 7 725,55
2 | 29.02.2024 Kupiecka 19 240 000,00 5 405,41 44,40 5972,98
3 | 15.04.2024 Zamkowa 19 210 000,00 5 864,28 35,81 6 418,45
4 | 10.05.2024 Drzewna 19 580 000,00 6 458,80 89,80 7001,34
5 | 16.07.2024 B. Chrobrego 18 330 000,00 8 461,54 39,00 8 994,62
6 | 07.08.2024 Drzewna 19 600 000,00 7614,21 78,80 8 013,96
7 | 20.08.2024 B. Chrobrego 18 265 000,00 5 849,89 45,30 6 095,59
8 | 29.08.2024 Kupiecka 18 245 000,00 7 608,70 32,20 7 928,27
9 | 05.09.2024 Mariacka 19 275 000,00 6 084,07 45,20 6 339,60
10 | 19.09.2024 St. Wyspianskiego 18 236 000,00 6 113,99 38,60 6 306,58
11 | 28.10.2024 F. Chopina 18 232 000,00 4 889,36 47,45 4 992,04
12 | 29.10.2024 M. Kopernika 19 232 142,00 8 200,00 28,31 8 372,20
13 | 04.11.2024 | Pl Powst.Wielkopolskich 19 169 500,00 6 348,31 26,70 6 481,62
14 | 15.11.2024 dr. Pienieznego 18 390 000,00 7 888,35 49,44 8 054,01
15 | 04.12.2024 Jednosci 19 370 000,00 5 263,16 70,30 5 318,42
wartosci srednie 6 594,08 48,64 6 934,35

» Cyfrowy opis wszystkich transakcji przedstawiono w tabeli nr 3.

Kolorami zaznaczono transakcje Cmax i Cmin.

Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w
obliczeniach (transakcje odstajgce, mogace by¢ uznanymi za niepodobne).
Na koncowym etapie obliczen przyjete transakcje podlegajg dodatkowej ocenie wg
kryterium statystycznego (reguta 3 sigm) a — 38st < a < a +30st. Ta weryfikacja ma na
celu nieuwzglednienie w obliczeniach transakcji odstajgcych, mogacych zosta¢ uznanymi

za niepodobne do wyceniane;j.

Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich
atrybutéw  nieruchomosci oraz takze =

Graficzna interpretacja odlegltosci Mahalanobisa
do oceny podobienstwa transakciji

catosciowo wszystkich atrybutéw tgcznie 4,50

przy pomocy jednej z miar odlegtosci 00

bazujgcej na znormalizowanych danych. oo

3,00
Jak wida¢ w swietle przyjetego kryterium nie

2,50
ma podstaw do odrzucenia jakiej$ transakcji

2,00
ze wzgledu na jej odstawanie od innych

1,00 -

parametr - odl. Mahalanobisa

1,50
transakcji 0.50

0,00

1 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 obreb miasta
[dd-mm-rrr] [zt/m?] [m2] 1+3 1+3 1+3 1+3
1 04.01.2024 Kupiecka 19 7 725,55 58,30 3,0 2,5 3,0 3,0
2 29.02.2024 Kupiecka 19 5972,98 44,40 2,0 2,0 3,0 3,0
3 15.04.2024 Zamkowa 19 6 418,45 35,81 25 2,0 3,0 3,0
4 10.05.2024 Drzewna 19 7001,34 89,80 2,0 2,0 3,0 3,0
5 16.07.2024 B. Chrobrego 18 8 994,62 39,00 3,0 3,0 3,0 3,0
6 07.08.2024 Drzewna 19 8 013,96 78,80 3,0 3,0 2,0 3,0
7 20.08.2024 B. Chrobrego 18 6 095,59 45,30 2,0 2,0 3,0 3,0
8 29.08.2024 Kupiecka 18 7 928,27 32,20 3,0 3,0 3,0 3,0
9 05.09.2024 Mariacka 19 6 339,60 45,20 3,0 2,0 2,0 3,0
10 19.09.2024 St. Wyspianskiego 18 6 306,58 38,60 2,0 2,5 2,5 3,0
11 28.10.2024 F. Chopina 18 4 992,04 47,45 2,0 2,0 1,0 2,0
12 29.10.2024 M. Kopernika 19 8 372,20 28,31 3,0 3,0 3,0 3,0
13 04.11.2024 [PI. Powst.Wielkopolskich 19 6 481,62 26,70 2,5 2,5 2,0 3,0
14 15.11.2024 dr. Pienieznego 18 8 054,01 49,44 2,0 3,0 2,0 3,0
15 04.12.2024 Jednosci 19 5 318,42 70,30 2,0 2,0 2,0 2,0
R2=0,93 4992,04 26,70 |2,0 2,0 1,0 2,0

parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji 6 934,35 48,64 2,47 2,43 2,50 2,87

5=392,78 8 994,62 89,80 3,0 3,0 3,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 6 934,35 48,64 2,47 2,43 2,50 2,87

parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen
R2=09 waga atrybutu [%] 15% 20% 30% 15% 20%
"s" to stymulanta /"d" to destymulanta s s s s s

obiekt wyceniany 45,11 2,0 2,0 2,0 3,0

» Opis nieruchomosci:
Lokal mieszkalny o cenie jednostkowej Cmin

Zielona Géra ul. Chopina.

Data transakcji — 28.10.2024 / cena transakcyjna—232.000,00 zt, Cj/CjA-4.889,36 / 4.992,04 zi/m?
Powierzchnia lokalu 47,45 m?

Lokal potozony na 1 kondygnacji w budynku 3 kondyg., mieszkanie szczytowe.

stan techniczno - uzytkowy lokalu zadowalajacy, standard przecietny.

Lokalizacja — skraj strefy Srodmiejskiej, sgsiedztwo — zabudowa mieszkaniowa, dworzec PKS-u
Opisano: L-S- 2,0/ S.T-U - 2,0/ KONDYG. -1,0/ ATR - 2,0

Nieruchomosé¢ o cenie jednostkowej Cnax

Zielona Goéra ul. B. Chrobrego.

Data transakcji —16.07.2024 / cena transakcyjna—330.000,00 zt, Cj/CjA- 8.461,54 / 8.994,62 zt/m>.
Powierzchnia lokalu 39,0 m?

Lokal potozony na 1 kondygnacji, mieszkanie srodkowe.

stan techniczno - uzytkowy lokalu dobry, istnieje mozliwos¢ zmiany funkciji lokalu.

Lokalizacja — strefa srodmiejska, sagsiedztwo — zabudowa mieszkalno — ustugowo — handlowa
ul. B.Chrobrego.

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

tabela nr 4
0 Doktadne obliczenia wartosci .
. . , Podstawowe parametry danych C-j
nieruchomosci przedstawiono w
postaci tabelarycznej (tab. 6). Tabela N= 15 transakdii

bazuje na danych wynikajgcych z tab.
nr 3 i tab. nr 5 oraz danych
wynikajgcych z  przeprowadzonej Cér= 6 934,35 zt/m’
analizy rynku lokalnego (kolor szary).

Cmin=  4992,04 z4/m’

Cmax = 8994,62 zt/m’

Cmax - Cmin = 400258 zt/m?

$rodek rozstepu = 6 993,33 zt/m’
K - pol-éredniej 0,485 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

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

Przesuniecia uwzgledniono przyjmujgc je dla kazdej cechy na podstawie potozenie Cgrw
przedziale Cmin do Cmax (zgodnie z rozporzadzeniem).

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

Wspotczynniki te biorg udziat w obliczeniach wspdétczynnikdw korygujgcych dla stanow
Srednich.

Whmin =Cmin/ C&r=  4.992,04/6.934,35 = 0,720

Wmax = Cmax/ Cer = 8.994,62/6.934,35 = 1,297

tabela nr 5
Wagi losé Zakresy Gradacja wsp6t. korygujgcych | Wsp. pot.
Lp.| Atrybuty |atrybutow| stopni | wspotczynnikow da[1/2/3/stany] Sredniej
og |92 vin | Max | Min Sr Max Kigr
1 POW-L 15% [m2] | 0,208 | 0,195 | 0,108 | 0,150 | 0,195 0,485
2 L-S 20% 1+3 (0,144 | 0,259 | 0,144 | 0,200 | 0,259 0,485
3 ST-U 30% 1+3 | 0,216 | 0,389 | 0,216 | 0,300 | 0,389 0,485
4 KOND 15% 1+3 (0,108 | 0,195 | 0,108 | 0,150 | 0,195 0,485
5 ATR 20% 1+3 (0,144 | 0,259 | 0,144 | 0,200 | 0,259 0,485
razem 100% - 0,720 | 1,297 | 0,720 | 1,000 | 1,297

* wspotczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakciji

24



Zielona Goéra ul. B. Chrobrego 20/1

Opis.i.wycena nieruchomosci wycenianej.
POW uzyt. lok. - 45,11 m?
L+S - 2,0wskali 1+3
Lokalizacja przy ul. B. Chrobrego, blisko ruchliwego skrzyzowania, sgsiedztwo
podobnych kamienic w zabudowie zwartej w strefie Srodmiejskiej miasta,
S.T-U - 2,0 wskali 1+3
Lokal o stanie technicznym dobrym, standard lokalu przecietny, funkcjonalnos¢
przecietna, z kuchni w przesztosci wydzielono fazienke, obecnie kuchnia bez
okna,
budynek po termoizolacji
Kondyg.- 2,0 w skali 1+3
Lokal potozony na 1 kondygnacji, lokal srodkowy
ATR - 3,0 wskali 1+3
Do lokalu przynalezg 3 pomieszczenia gospodarcze w piwnicy o tgcznej pow.
26,8 m?.

tabela nr 6
: L a . . ) W, - opis cechy ijej [ wspot ik |
. . Opis Wspdt. pot. 8 ! spofczynni ‘
Opis atrybutow . pis Réznica 'Spol. pol. | Wsp6t. korygujace (zgodnie z polozenie wzgledem | pozonia W Korekta W, Przyj?ty
Atrybuty nieruchomosci atrybutow $redniej rozkladem kazdego atrybutu) Srednie] wgedem " | ze wzgledu na wspot.
Min Max [[Wycenianej| Sredniej b= Kig Wtin W Wiax s/d zakres $redniej i korygujacy
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 0 =[ 8+7x(10-8)] 10 11 12 13+ 14+ 15 =[9]+[14]
POW-L 26,70 | 89,80 45,11 48,64 -3,5 0,348 0,108 0,150 0,195 S 1 0,161 -0,007 0,143
L-S 2,0 3,0 2,0 2,47 -0,47 0,470 0,144 0,200 0,259 S 1 1,000 -0,056 0,144
ST-U 2,0 3,0 2,0 2,43 -0,43 0,430 0,216 0,300 0,389 S 1 1,000 -0,084 0,216
KOND 1,0 3,0 2,0 2,50 -0,50 0,750 0,108 0,150 0,195 S 1 0,333 -0,014 0,136
ATR 2,0 3,0 3,0 2,87 0,13 0,870 0,144 0,200 0,259 S 2 1,000 0,059 0,259
* wspétczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakciji razem 0,720 1,000 1,297 dz:z;‘,:ljz;l 21‘;0([3’\?‘:22] razem -0,102 0,898
** Jezeli :
1/ [ni=s [21=1 [13]1= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= -[13]x([9]-[8])
2/ [l=s [12]=2 [13]= ([4]-[B1)/([31-[5]) [14]=  [13]x([10]-[9])
3/ [1=d [12]=1 [13]= ([5]-[41)/([5]-[2]) [14]= [18]x([10]-[9])
4/ [1=d [12]=2 [13]1= ([4]-[5]1)/([3]-[5]) [14]= 23] x([9]-[8])

> Oszacowana warto$¢ jednostkowa:
0,898 x 6.934,35zm? = 6.227,05 zt/m?

® Zatem wartosc nieruchomosci lokalowej mieszkalnej wynosi:

45,11 m? x 6.227,05 zt/m? = 280.902,23 zt
po zaokrggleniu przyjeto:

281.000,00 zt

Stownie: dwiescie osiemdziesigt jeden tysiecy ztotych.

25



Zielona Goéra ul. B. Chrobrego nr 20/1

10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY
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Oszacowana warto$¢ jednostkowa nieruchomosci w przeliczeniu na 1m? powierzchni
uzytkowej w wysokosci 6.227,05 zi/m? miesci sie w zakresie < Cmin + Cmax>-
przyjetych do obliczen transakcji kupna - sprzedazy tego typu nieruchomosci.
Wartosc¢ ta ksztattuje sie znacznie ponizej poziomu ceny s$redniej nieruchomosci
porownawczych ( C srednia — 6.934,35 zt/m?).

Proces szacowania uwzgledniat atrybuty cenotwoércze nieruchomosci, a mianowicie:
lokalizacje i sgsiedztwo, stan techniczno — uzytkowy budynku i lokalu, powierzchnie
lokalu i powierzchnie poddasza, oraz szeroko rozumiang atrakcyjnos$¢ rynkowa.

Wybrana do koncowych obliczeh préobka 15 transakcji, charakteryzuje sie bardzo
podobnymi wskaznikami jak baza kilkudziesieciu transakcji z 2024 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
,o0dlegto$¢ Mahalanobisa”.

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

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

Réwniez opisy transakcji przedstawiono tylko w zakresie niezbednym dla wyceny,
nie zawierajg 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.
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11. KLAUZULE

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

¢ Operat szacunkowy zostat sporzgdzony na zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Zielonej Gorze, ktory jest jego dysponentem. Nie mozna go wykorzystac do
zadnego innego celu anizeli okreslony w operacie.

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

¢ Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoSci za wady ukryte wycenianego
obiektu, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ przy dokonaniu wizji lokalnej.

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

¢ Wyliczona warto$¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT.

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

Zielona Gora, marzec 2025 rok

12. ZALACZNIKI

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