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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

a Przedmiotem wyceny sg dwie nieruchomosci lokalowe niemieszkalne w budynku,
potozonym na dziatce nr 120/90 w Zielonej Gorze przy ul. Sulechowskiej nr 4a.

W szczegdlnosci:

- nieruchomos$¢ lokalowa stanowigca lokal uzytkowy nr 1 o powierzchni 9,00 m?
wraz z udziatem w wysokosci 900/2019 w nieruchomosci wspolnej i nieruchomosci
gruntowej oznaczonej dziatkg nr 120/90.

- nieruchomos¢ lokalowa stanowigca lokal uzytkowy nr 2 o powierzchni 11,19 m?
wraz z udziatem w wysokosci 1119/2019 w nieruchomosci wspodlnej i
nieruchomosci gruntowej oznaczonej dziatkg nr 120/90.

Lokale zostaty wyodrebnione w budynku przemystowym ( oznaczonym nr 11 ).

Powierzchnia dziatki nr 120/90 wynosi 5.493 m?.
Dziatka zabudowana jest obiektem o charakterze przemystowo — magazynowym z
czescig biurowag

a Dla przedmiotowych nieruchomosci zostaty urzgdzone ksiegi wieczyste prowadzone
przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Goérze:

- ZG1E/00109959/7 — dla lokalu uzytkowego nr 1 o powierzchni 9,00 m? wraz z
udziatem w wysokosci 900/2019 w nieruchomosci wspélne;j.

- ZG1E/00109960/7 — dla lokalu uzytkowego nr 2 o powierzchni 11,19 m? wraz z
udziatem w wysokosci 1119/2019 w nieruchomosci wspdlne;.

Nieruchomos¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie
stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali.

Dla nieruchomosci gruntowej — dziatki nr 120/90 urzadzona jest ksiega wieczysta
ZG1E/00107902/9.

o Wiascicielem przedmiotowych nieruchomosci na dzien wyceny jest VEGA SPV 1
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s w Zielonej Goérze.
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1.2 Zakres wyceny

v Wykonany operat obejmuje wyliczenie wartosci rynkowej w/w nieruchomosci tj. 2
nieruchomosci lokalowych stanowigcych lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynku
przemystowym oznaczonym nr 11. Nieruchomosci lokalowe zlokalizowane sg pod
adresem Zielona Goéra ul. Sulechowska nr 4a.

v Nieruchomosci lokalowe stanowigce Iokale uzytkowe sg bardzo nietypowe.

Przynalezg bowiem do nich czesci wspdlne, ktorych wartos¢ i powierzchnia
wielokrotnie przewyzszajg wartosc i powierzchnie samych lokali.
Wyodrebniono tylko 2 Iokale niemieszkalne o stosunkowo matej powierzchni
( kazdy ) w czesci biurowej budynku i przydzielono im czesci wspolne (czesci
wspolne tych dwéch lokali stanowig 100 % udziatdw ) w obiektach o znacznie
wiekszej powierzchni uzytkowej.

v Ze wzgledu na powyzsze tj. wyodrebnienie tylko 2 lokali niemieszkalnych o

stosunkowo malej  powierzchni ( kazdy ) w budynku o nr ewidencyjnym
11 i przydzielenie im czesci wspolnych w obiektach o znacznej powierzchni

uzytkowej, zakres wyceny zostat okreslony w nastepujgcy sposéb, opisany ponizej:

- wyliczono warto$¢ budynku przemystowego ( hali produkcyjnej z czescig biurowg )
wraz gruntem, na ktérym posadowiony jest ten budynek ( dziatka nr 120/90 o
powierzchni 5.493 m?),

- oszacowano warto$¢ prawa wtasnosci lokalu nr 1 o powierzchni 9,00 m? wraz
z wartoscig udziatu w wysokosci 900/2019 w nieruchomosci wspadlnej ( w tym
nieruchomosci gruntowej oznaczonej dziatkg nr 120/90) ,

- oszacowano warto$¢ prawa wtasnosci lokalu nr 2 o powierzchni 11,19 m? wraz
z wartoscig udziatu w wysokosci 1119/2019 w nieruchomosci wspdlnej ( w tym
nieruchomosci gruntowej oznaczonej dziatkg nr 120/90 ),

- okreslono wartosc¢ poszczegdlnych lokali wraz z ich udziatami w czesci wspdlne.
Wycena nie obejmuje urzadzen transformatorowych znajdujacych sie w

komorach | - Illl umieszczonych w wezszej czesSci budynku, od szczytu
obiektu.
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2. CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
dwoch nieruchomosci lokalowych wraz z czesciami wspdlnymi ( opisanymi powyzej ),
potozonych w Zielonej Gérze przy ul. Sulechowskiej.

Wyliczona wartos¢ dwoch nieruchomosci lokalowych wraz z czesciami
wspolnymi ma stanowi¢ podstawe do ich sprzedazy w drodze licytacji
prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej

Gorze.

3. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA WYCENY

o Data sporzgdzenia operatu szacunkowego — 4 lipiec 2025 r.
o Woyliczona warto$¢ nieruchomosci obejmuje stan na 3 lipca 2025 r.
o Przyjety poziom cen odpowiada cenom aktualnym w dniu 3 lipca 2025 r.

o Wizje lokalng przeprowadzono w dniu 11 czerwca, 3 lipca 2025 r.

4. PODSTAWY FORMALNO — PRAWNE OPRACOWANIA

o Podstawa formalna:

» Zlecenie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze z dnia
21 maja 2025 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci, potozonych w Zielonej Gorze
przy ul. Sulechowskiej, objetej ksiegami wieczystymi ZG1E/00109959/7,
ZG1E/00109960/7, ZG1E/00107902/9 ( sygn. akt GKm 105/21 ).
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»

v v v WV

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 ),

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych,

- Nota interpretacyjna NI Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci

Elementy modelowania matematycznego w wycenie nieruchomosci — Podejscie
porownawcze — Zdzistaw Adamczewski, wyd. Oficyna Wydawnicza Politechniki
Warszawskiej, Warszawa 2011 r.

Studia i materiaty Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci — Olsztyn,

uproszczony wypis z rejestru gruntow dziatki nr 120/90,
mapa zasadnicza dziatki nr 120/90,

wypisy z kartoteki budynkow,

wypisy z kartotek lokali,
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odpisy elektroniczne z ksigg wieczystych ZG1E/00109959/7, ZG1E/00109960/7,
ZG1E/00107902/9,

studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zielona Goéra uchwalone uchwatg nr XXVI11/392/2008 Rady Miasta Zielona Gora z
dnia 19 sierpnia 2008 r. z pézn. zm.,

ustalenia z ogledzin nieruchomosci,

karty danych ewidencyjnych do stwierdzenia samodzielnosci wyodrebnionych lokali
niemieszkalnych w budynkach niemieszkalnych oraz szkice lokali.

ceny transakcyjne nieruchomosci przemystowych =z terenu wojewddztwa
lubuskiego,

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

5. OPIS NIERUCHOMOSCI

5.1 Stan prawny nieruchomosci

o Lokalizacja nieruchomosci:

Zielona Goéra ul. Sulechowska nr 4a,
powiat zielonogorski, wojewodztwo lubuskie.

- obreb nr 5 m. Zielona Géra.

o Oznaczenie nieruchomosci:

lokale uzytkowe w budynku o nr ewidencyjnym 11.

v" nieruchomos$¢ lokalowa stanowigca lokal uzytkowy nr 1

lokal o powierzchni 9,00 m? zlokalizowany na | pietrze w budynku o nr 11,

udziat w wysokos$ci 900/2019 w nieruchomosci wspolnej (budynek hali przemystowej,
Z czescig biurowg ),

udziat w wysokosci 900/2019 w nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej dziatkg nr
120/90 ( powierzchnia dziatki 5.493 m?).

v’ nieruchomos$¢ lokalowa stanowigca lokal uzytkowy nr 2

lokal o powierzchni 11,19 m? zlokalizowany na | pietrze w budynku o nr 11,

- udziat w wysokosci 1119/2019 w nieruchomosci wspdlnej (budynek hali przemystowej

- udziat w wysokosci 1119/2019 w nieruchomos$ci gruntowej oznaczonej dziatkg nr

120/90 ( powierzchnia dziatki 5.493 m?).
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v'  Ewidencja gruntéw:

- wedtug ewidencji gruntow dziatka nr 120/90 o powierzchni 5.493 m? zostata
sklasyfikowana jako tereny przemystowe i oznaczone symbolem Ba.

> Wypis z rejestru gruntow w zatgczniku

v'  Kartoteka budynkoéw:

- budynek przemystowy 1 — kondygnacyjny, niepodpiwniczomny o powierzchni
zabudowy 4.888 m?, murowany, w ktérym wyodrebniono dwa lokale.

v Kartoteka lokali:

Nr wg kartoteki lokali stan faktyczny
ewiden. Wyszczegdlnienie . . Pow.
Pow. uzytkowa
bud. orr:li(e:ztz)izeh [m2y; kondygnacja uzytkowa
P [m?]
lokal niemieszkalny nr 1 1 9,00 I pigtro budynku 9,00
1 pr.zemyslowego
lokal niemieszkalny nr 2 1 11,19 I pietro budynku | 4 4q
przemystowego

> Wypis z kartoteki budynkow i lokali w zatgczniku

> karty danych ewidencyjnych do stwierdzenia samodzielnoSci wyodrebnionych
lokali niemieszkalnych w budynkach niemieszkalnych oraz szkice lokali w
zatgczniku

o Ksiegi wieczyste:

Dla przedmiotowych nieruchomosci lokalowych urzgdzono ksiegi wieczyste
prowadzone przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Zielonej Gorze:

- ZG1E/00109959/7 — dla lokalu uzytkowego nr 1 o powierzchni 9,00 m? wraz z
udzialem w wysokosci 900/2019 w nieruchomosci wspdlnej i nieruchomosci
gruntowej oznaczonej dziatkg nr 120/90 ( dla nieruchomosci gruntowej urzgdzona
jest ksiega wieczysta ZG1E/00107902/9 ).

- ZG1E/00109960/7 — dla lokalu uzytkowego nr 2 o powierzchni 11,19 m? wraz z
udzialem w wysokosci 1119/2019 w nieruchomosci wspdlnej i nieruchomosci
gruntowej oznaczonej dziatkg nr 120/90 ( dla nieruchomosci gruntowej urzgdzona
jest ksiega wieczysta ZG1E/00107902/9 ).
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v' W odpisie z ksiegi wieczystej ZG1E/00109959/7 widniejg nastepujgce wpisy:
ksiega wieczysta prowadzona dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc¢

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

potozenie: wojewddztwo lubuskie , powiat M. Zielona Géra, Zielona Géra ul. Sulechowska
przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny - biuro

powierzchnia 9,0 m?

spis praw zwigzanych z wtasnoscia: udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu - 900/2019

Dziat Il: Wtasnos¢ — VEGA SPV 1 spétka z 0. o z/s w Zielonej Gérze

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia:
- ostrzezenie o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci

Dziat IV: Hipoteka

hipoteka umowna tgczna w wysokosci 12.000.000,00 zt na rzecz SGB Bank S.A. Poznan

v' W odpisie z ksiegi wieczystej ZG1E/00109960/7 widniejg nastepujace wpisy:
ksiega wieczysta prowadzona dla lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosc¢

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

potozenie: wojewddztwo lubuskie , powiat M. Zielona Géra, Zielona Géra ul. Sulechowska
przeznaczenie lokalu: lokal niemieszkalny - biuro

powierzchnia 11,19 m?

spis praw zwigzanych z wkasnoscig: udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu - 1119/2019

Dziat Il: Wtasnos¢ - VEGA SPV 1 spétka z 0. o z/s w Zielonej Gorze

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia:
- ostrzezenie o toczgcej sie egzekucji z nieruchomosci

Dziat IV: Hipoteka

1)hipoteka umowna tgczna w wysokosci 12.000.000,00 zt na rzecz SGB Bank S.A.
Poznan

2)hipoteka przymusowa w wysokoSci 117.182,70 zt na rzecz Gminy Zielona Gora
3)hipoteka przymusowa w wysokosci 136.295,50 zt na rzecz Gminy Zielona Géra
4)hipoteka przymusowa w wysokosci 614.187,77 zt na rzecz Gminy Zielona Géra

S)hipoteka przymusowa w wysokosci 149.515,64 zt na rzecz Gminy Zielona Géra
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v' W odpisie z ksiegi wieczystej ZG1E/00107902/9 widniejg nastepujgce wpisy:
ksiega wieczysta prowadzona dla nieruchomosci gruntowe;j

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci

potozenie: wojewddztwo lubuskie , powiat M. Zielona Géra, Zielona Géra ul. Sulechowska
dziatka nr 120/90

sposob korzystania - tereny przemysfowe Ba

obszar - 0,5493 ha

budynki: budynek przemystowy,

informacja o wyodrebnionych lokalach - 2 lokale

spis praw zwigzanych z wtasnoscia:

uprawnienie wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi wieczystej prawo
korzystania z torow bocznicy kolejowej, potozonych na dziatce nr 120/21 w celu wykonywania
niezbednych manewrow wagonami kolejowymi.

Dziat II: Wtasnos¢ - wfaSciciele wyodrebnionych lokali: lokal nr1 ( ZG1E/00109959/7) i
lokal nr2 ( ZG1E/00109960/7)

Dziat lll: Prawa, roszczenia i ograniczenia:

- ograniczone prawo rzeczowe zwigzane z inng nieruchomoscig - stuzebnos¢ gruntowa
na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci objetej KW nr 71204, polegajgca
na prawie przejazdu po biegngcych na dziatce nr 80 i 41, objetej KW nr 45770 oraz na
nieruchomosci objetej KW nr 71211, torach bocznicy kolejowej wagonéw kierowanych
do nieruchomosci objetej KW nr 71204

- ograniczone prawo rzeczowe - nieodptatne prawo uzytkowania na czas nieoznaczony
polegajgce na korzystaniu z czesci dziatek zajetych przez urzgdzenia cieptownicze
(sie¢ cieptownicza D - 300mm), oraz umozliwienia dostepu do tych urzgdzen w celu
dokonania niezbednych napraw i konserwacji.

Dziat IV: Hipoteka

hipoteka umowna fgczna w wysokos$ci 12.000.000,00 zt na rzecz SGB Bank S.A.
Poznan

> ksiegi wieczyste w zatgczniku

O Wiasciciel nieruchomosci:

- Wiascicielem przedmiotowych nieruchomosci na dzien wyceny jest VEGA SPV 1
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s w Zielonej Gorze.
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5.2 Stan otoczenia nieruchomosci oraz charakter miasta, w ktorym jest
potozona

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

Wraz z Gorzowem Wielkopolskim stanowi siedzibe wojewddzkiej wltadzy samorzgdowej i
rzgdowej.

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

Samo miasto liczy ok. 141 tys.

mieszkancow, wraz z zespotem
miejskim Trojmiasto Lubuskie liczy
ok. 180 tys. mieszkancow.

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

Miasto zajmuje powierzchnie 278
km? i stato sie szostym miastem w
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o Wyceniane nieruchomosci potozone sg na granicy strefy srédmiejskiej i strefy
posredniej miasta Zielona Géra, na terenie bytych zakladéw produkcyjnych ZASTAL.
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lokalizacja nieruchomoS$ci na terenie dawnego Zastalu

fragment fotomapy z zaznaczong lokalizacjg nieruchomosci

o Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomosci to zabudowa przemystowo — magazynowa
dawnego zaktadu Zastal, ALDEMED centrum medyczne i dworzec PKP w Zielonej
Gorze.
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Historia

Korzenie zakfadu siegajg 1876 roku, kiedy dziatata tu niemiecka fabryka Beuchelt & Co,
specjalizujgca sie w konstrukcjach stalowych i mostach (np. Most Grunwaldzki we Wroctawiu)
.Po Il wojnie Swiatowej przeksztatcono jg w Zaodrzanskie Zaktady Przemystu Metalowego
"Zastal", oficjalnie od 1950 roku . Zaktad zlokalizowany byt przy ul. Sulechowskiej, na pétnoc od
dworca kolejowego Zielona Géra

Kompleks obejmowat:

e Hale produkcyjne — potezne halle wyposazone w suwnice, stuzgce do montazu
wagonow, konstrukcji stalowych i lokomotyw, z zespotami maszyn i wyposazeniem
technicznym

e Budynek administracyjny i biurowy, w tym dawny Dom Inzyniera oraz biuro projektowe,
wspierajgce czesciowo rozbudowang dziatalnos¢ konstrukcyjng .

o Warsztaty, kuznie i magazyny, w ktorych wykonywano obrobke metali, spawanie i
montaz, wraz z zapleczem narzedziowni .

e Infrastruktura socjalna — budynki taZzni, kantyn, administracji, odpowiadajgce
zapotrzebowaniu wielotysiecznej kadry .

Komin fabryczny — charakterystyczny element krajobrazu przemystowego — oraz

budynek dawnej kuzni

Produkowano wagony towarowe: weglarki, cysterny, kryte wagony, specjalistyczne typy —
dwukasetowe | szerokotorowe. Do 1946 r. wyprodukowano 600 wagonow typu 29W i 63
cysterny typu 34W; pbzniej m.in. typu 53W dla ZSRR oraz cysterny 20R i 29R . Do korica
okresu PRL powstato ponad 200 tys. wagonoéw, z czego ok. 133tys. przeznaczono na eksport
do wielu krajow Wyprodukowano takze lokomotywy manewrowe spalinowe — typy Ls150, Ls60,
409Da, 410D (40-50 szt.) — z czego typ 410D byt produkowany seryjnie w latach 1973-1975,
osiggajgc predkosc¢ 22 km/h

W 1992 przekazano zaktad pracowniczej spofce Zastal Investment Corporation S.A., ktéra
poézniej stata sie Zastal S.A. Produkcja przebiegata w trudnych warunkach transformacji
rynkowej. W latach 2000 powstato Zastal Wagony S.A., a obecnie teren funkcjonuje jako Park
Przemystowy Zastal (ok. 30 ha), gdzie dziatajg rozne firmy,.

Aktualnie wiele historycznych hal i budynkéw adaptuje sie na cele mieszkalne, ustugowe
i biurowe — powstaja nowe osiedla, m.in. inwestycje PBS przy ul. Sulechowskiej

Cho¢ zaktad przeksztafcit sie w prywatng dziatalno$¢ i popadt czesciowo w dezurbanizacje,
wiele obiektow zachowafto strukture historyczng, wpleciong dzis w miejski krajobraz — od
zachowanej komina, biurowcow, po adaptowane hale i osiedla.

5.3 Stan techniczno — uzytkowy

a Przedmiotowe nieruchomosci lokalowe nr 1 i 2 usytuowane sg w budynku
przemystowym w czesci pietrowej, oznaczonym nr ewidencyjnym 11, na dziatce nr
120/90.

budynek
przemystowy,
w ktorym
wyodrebniono
2 lokale

Dzialka
nr 120/90

—
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]

Dziatka nr 120/90 zabudowana jest obiektem hali przemystowej oznaczonej nr 11.
Jest to obiekt w zabudowie zwartej z innym budynkiem przemystowym ( na
sgsiedniej nieruchomosci ) i budynkiem trafostacji.

W czesci pietrowej hali ( cze$¢ biurowa ) wyodrebniono 2 lokale uzytkowe.
Sg to pojedyncze pokoje biurowe, usytuowane na | pietrze budynku o nr
ewidencyjnym nr 11.

Nalezy zwr6cic uwage, ze suma udziatbw w nieruchomosci wspodlnej

przypadajacych na oba lokale wynosi 100%, a nieruchomos¢ wspodlna to takze

obiekt hali i inne nie wydzielone lokale. Przy takim okresleniu udziatéw, na obydwa

wydzielone lokale przypada w udziatach cato$¢ majgtku wchodzgcego w skfad

nieruchomosci wspélne;.

- oba lokale potozone sg na | pietrze obiektu w czesci biurowe;,

- sg to pokoje sgsiadujgce bezposrednio ze soba,

- oba lokale sg wykorzystywane na cele biurowe, budynek nr 11 jest w catosci
wynajmowany.

Lokal niemieszkalny nr 1 w budynku nr 11 o powierzchni 9,00 m?
udziat w nieruchomosci wspélnej i w gruncie dz. nr 120/90 — 900/2019

Lokalizacja lokalu w budynku — | pietro
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Zielona Goéra ul. Sulechowska - dz. nr 120/90

- opis wykonczenia elementéw przedmiotowego lokalu:

- Sciany i sufity malowane

- podtoga — panele podtogowe

- okno — pcv, okno wewnetrzne na hale produkcyjno — magazynowg

- drzwi — ptycinowe

- instalacje: energetyczna oswietleniowa i centralnego ogrzewania ( grzejnik
z rury ozebrowanej ), instalacja co nie byta sprawna w dniu ogledzin
nieruchomosci (dogrzewanie elektryczne)

- pomieszczenia sanitarne znajdowaty sie w czesciach wspolnych budynku
( we na tej samej kondygnacji ).

o Lokal niemieszkalny nr 2 w budynku nr 11 o powierzchni 11,19 m?
udziat w nieruchomosci wspadlnej i w gruncie dz. nr 120/90 — 1119/2019

Lokalizacja lokalu w budynku — | pietro

korytarz

IR -
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- opis wykonczenia elementow przedmiotowego lokalu:

- §ciany i sufity malowane
- podfoga — panele podtogowe

- okno — pcv, okno wewnetrzne na hale produkcyjno — magazynowa

- drzwi — brak

- instalacje: energetyczna o$wietleniowa i centralnego ogrzewania ( grzejnik
z rury ozebrowanej ), instalacja co nie byta sprawna w dniu ogledzin
nieruchomosci (dogrzewanie elektryczne)

- pomieszczenia sanitarne znajdowaty sie w czesciach wspoéinych budynku

( wec na tej samej kondygnaciji ).

opis budynku — hali produkcyjnej

( budynek nr 11)

dane ogdlne:

- pow. zabudowy — 4.888,0 m?

- pow. netto — 4.652,7 m?

- liczba kondygnacji nadziemnych — 1 i
czesciowo 2

- podpiwniczenie — brak

- rok budowy —ok. 1937 .

program_uzytkowy:

hala produkcyjna

- hala produkcyjna na parterze budynku
oraz pom. magazynowe i socjalne

- W czesci szczytowej obiektu
umieszczono komory transformatoréow
( urzadzenia nie objete wyceng )

- na pietrze — pomieszczenia
biurowe ( 4 pokoje biurowe ) i
sanitarne.

stan techniczny:

stan techniczny budynku — mierny,
opisany ponizej.

standard wykonczenia pomieszczen:

przecietny, wg mody lat 70 i 80-tych XX
wieku

charakterystyka techniczna:

- fawy fundamentowe ( nie badano ),

- konstrukcja budynku szkieletowa stalowa,
stupy stalowe kratowe,

- Sciany zewnetrzne murowane z cegty
petnej, otynkowane,

- Sciany dziatowe z cegly petnej i kratéwki,

- dach konstrukcji stalowej — wigzary stalowe
kratowe, wypetnione ptytami betonowymi,
kryty papa,

- dodwietlenie hali — Swietlikami dachowymi,

- okna stalowe, w czesci biurowej pcv,

- bramy stalowe, drzwi wewnetrzne typowe,
ptycinowe,

- posadzki betonowe, w czesci pietrowej
panele podtogowe i ptytki ceramiczne,

- §ciany malowane, lamperie olejne, ptytki
ceramiczne w zaleznosci od pomieszczenia

- klatka schodowa zelbetowa,

- elewacja — tynki cem — wap.

- instalacje:

a) hala - elektryczna oswietleniowa i sity,
przeciw-pozarowa,

b) pom. biurowo — socjalne - elektryczna,
wod — kan.

e w budynku hali znajduja sie:

- komin przemystowy murowany,

- na dlugosci hali tor podsuwnicowy i 2
suwnice nie uzywane (brak informacji o
stanie techniczno-uzytkowym)

funkcjonalnosé¢ budynku:

funkcjonalno$c¢ okreslono jako przecietna.
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Stan techniczny hali

Ogodlna ocena: konstrukcja funkcjonuje, ale nosi wyrazne slady zuzycia i starzenia sie
infrastruktury.

« dach: przeszklony, czesciowo uszkodzony — liczne pekniecia, ubytki, niektore
panele dachowe sg potamane lub brakujgce (co grozi przeciekami).
stalowe elementy mogg by¢ narazone na korozje, szczego6lnie w przypadku
niewystarczajgcej konserwacji, pokrycie dachowe - papa moze wykazywac
oznaki zuzycia, takie jak przecieki, pecherze lub odspojenia papy.
obrébki blacharskie - niekompletne, ich stan techniczny nalezy ocenic,
szczegolnie w kontekscie szczelnosci i odpornosci na warunki atmosferyczne.

o sSwietliki dachowe: przepuszczajg swiatto, ale zabrudzone lub zdewastowane —
ograniczona efektywnosc¢ doswietlenia, sg nieszczelne .

e konstrukcja stalowa: zachowana, ale z oznakami korozji (m.in. na suwnicy,
belkach, prowadnicach).

e Sciany zewnetrzne z cegty brak izolacji termicznej powoduje duze straty ciepta,
widoczne pekniecia $cian szczytowych,

e przeszklenia boczne: typowe dla obiektéw z potowy XX wieku — ramy stalowe,
szyby wielkopowierzchniowe, czesciowo zniszczone lub zabrudzone,
okna stalowe - nieszczelne i skorodowane (szyb brak lub znacznie uszkodzone),
CO pogarsza izolacyjnosc cieplng i akustyczna,

« instalacje techniczne: stare, z elementami prowizorycznymi — np. przewody luzno
wiszgce, stare rury i zawory przy kolumnach nosnych.

« podioga - betonowa nawierzchnia przemystowa — zuzyta, brudna, z widocznymi
koleinami i zarysowaniami,

e oObecne tory — czesciowo zachowane, ale nieuzywane.

o bramy stalowe i drzwi wytrzymate, ale narazone na korozje i zuzycie
mechaniczne, koniecznos¢ modernizacji lub wymiany uszczelnien.

Hala zachowatla funkcje przemystowa, cho¢ nie w pierwotnym zakresie — dzi$ stuzy
bardziej jako magazyn (prawdopodobnie wynajety przez firme zewnetrzng).

Nadaje sie do dalszej eksploatacji, ale wymaga remontdw, usuniecia usterek
konstrukcyjnych, uporzgdkowania instalacji i zabezpieczen suwnic.

5.4 Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej

» Teren, na ktérym potozone sg przedmiotowe grunty ( nieruchomosci ) uzbrojony

jest w podstawowe urzgdzenia komunalno - energetyczne t. w sieC
energetyczng, wodociggowa, kanalizacyjng i cieptowniczg ( sie¢ cieptownicza
nieczynna ).

» Dostep komunikacyjny do nieruchomosci przecietny.

Nieruchomosci potozone sg w srodku obszaru dawnego Zastalu.

Dojazd do przedmiotowej dziatki ( dz. nr 120/90 ) jest mozliwy z dwoch stron: od
strony ul. Sulechowskiej i ul. Towarowej ( poprzez gtéwng portiernie ), odbywa sie
wewnetrznymi drogami dojazdowymi oznaczonymi dziatkami nr 120/52, 120/32 i
120/42 lub od strony ul. Ludowej, a nastepnie drogami wewnetrznymi.
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ul. Ludowa

Lokalizacja
wycenianych
nieruchomosci

ul. Towarowa

ul. Sulechowska

Drogi wewnetrzne oznaczone sg nastepujgcymi dziatkami :

- dz.
- dz.
- dz.
- dz.
- dz.
- dz.

Wiascicielem w/w nieruchomosci jest
odpowiedzialnoscig z/s w Zielonej Gérze.
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spotka

z

nr 120/40 o powierzchni 0,8791 ha, objeta ksiegg wieczystg ZG1E/00104469/0
nr 120/42 o powierzchni 0,7357 ha, objeta ksiegg wieczystg ZG1E/00104467/6
nr 120/46 o powierzchni 0,0945 ha, objeta ksiegg wieczystg ZG1E/00104466/9
nr 120/48 o powierzchni 0,2665 ha, objeta ksiegg wieczystg ZG1E/00104464/5
nr 120/52 o powierzchni 0,3145 ha, objeta ksiegg wieczystg ZG1E/00104455/9
nr 120/32 o powierzchni 1,4873 ha, objeta ksiegg wieczystg ZG1E/00104458/0.

ograniczong
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6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

v/ Brak obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu, na ktérym znajduje sie przedmiotowa dziatka nr 120/90.

v’ Wediug studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zielona Géra uchwalonego uchwatg nr XXI1.435.2020 Rady Miasta Zielona
Gora z dnia 24 kwietnia 2020 r., przedmiotowy teren dziatki nr 120/90, oznaczony
jest symbolem BO/10.P3 - tereny dominacji zabudowy ustugowo - produkcyjnej.
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7.ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA LOKALNEGO RYNKU
NIERUCHOMOSCI

7.1 Rodzaj rynku

- Przedmiotem wyceny sg dwa lokale niemieszkalne. Nieruchomosci lokalowe sa
bardzo nietypowe. Przynalezg bowiem do nich czesci wspdlne, ktérych wartosc i
powierzchnie wielokrotnie przewyzszajg wartos¢ i powierzchnie samych lokali.
Wyodrebniono tylko 2 lokale niemieszkalne o stosunkowo matej powierzchni
( kazdy ) w budynku biurowym i przydzielono im czesci wspolne (czesci wspdlne tych
dwodch lokali stanowig 100 % udziatbw ) w obiektach o znacznej powierzchni
uzytkowej.

Transakcji kupna — sprzedazy podobnych lokali nie odnotowano na lokalnym rynku
miasta Zielona Géra ( z wyjatkiem transakcji na terenie bytego Zastalu, ktérej strong
byta firma Landex i jej nastepcy).

- Analizg objeto zatem rynek nieruchomosci zabudowanych wykorzystywanych i
przeznaczonych na cele przemystowo — magazynowo — ustugowe.
W celu okreslenia wartosci gruntéw, na ktérych potozone sg przedmiotowe budynki
( lokale ), przeanalizowano nieruchomosci gruntowe o funkcjach przemystowo —
magazynowo — ustugowych.

7.2 Okres badania rynku

Dla potrzeb niniejszej wyceny, badaniem objeto okres ostatnich kilku lat tj.
( od stycznia 2021 roku do kwietnia 2025 roku ).

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

7.3 Obszar rynku

Badaniem objeto przede wszystkim rynek nieruchomosci miasta Zielona Goéra.

Ze wzgledu na brak wystarczajgcej ilosci nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym,
przeanalizowano rowniez rynek regionalny - teren wojewodztwa lubuskiego.

7.4 Cechy charakterystyczne rynku

Dane o0golne o nieruchomosciach o funkcji magazynowej

v" Rynek magazynowy w regionie Zielona Géra — Gorzéw WIkp. uwazany jest za jeden
Z najszybciej rozwijajgcych sie w Polsce.

v" Na koniec marca 2025 r. oddano dodatkowo 4 000 m* nowoczesnych powierzchni
magazynowych, a w realizacji jest az 23 000 m? projektow logistyczno-produkcyjnych
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v Gtéwne osrodki: Zielona Goéra, Gorzéw Wielkopolski, Swiebodzin, Stubice,
Miedzyrzecz i inne przygraniczne miejscowosci

v Region wykorzystuje swojg lokalizacje przy granicy z Niemcami (korytarze A2, A4,
S3) — szczegodlnie atrakcyjny dla transgranicznego e-commerce (CBEC)

v Aktywny rozwodj infrastruktury drogowej i kolejowej oraz istnienie Zielonogérskiej i
Gorzowskiej podstrefy SSE sprzyja inwestycjom.

v Podaz: Deweloperzy korzystaja z modeli BTS/BTO — m.in. Panattoni, Hillwood,
Exceter — realizujgc zaréwno duzg infrastrukture typu big-box, jak i dedykowane
budynki na zamowienie.

v Popyt: Najemcy to m.in. operatorzy logistyczni, e-commerce, sieci handlowe,
producenci (automotive, metal, spozywka)

v Na koniec | kw. 2025 wskaznik pustostanéw wynidst 22,9 % (lub w skali catego wo;j.
lubuskiego okoto 19-23%) — znaczgco powyzej Sredniej krajowej (~8 %)

v Wysoki poziom wolnej powierzchni zwigzany jest z duzg podazg nowych
magazynow, wliczajgc realizowane projekty quad, BTS oraz BTO.

v  Czynsze i rentowno$¢ -na przetomie 2020 wynajmy oscylowaty wokoét 3,5—
3,7 EUR/m?/mies.
Wskazniki czynszowe w regionie sg konkurencyjne: zazwyczaj nizsze niz w
najwiekszych lokalizacjach (np. Warszawa, Wroctaw). Rosngca podaz moze
spowodowac presje na stawki efektywne.

v/ Panattoni Park Zielona Géra — znaczna inwestycja (ok.75000m? w budowie,
docelowo >130000 m?), obstuga przez renomowanych najemcéw (np. FIEGE,
PEKAES, expondo)

v Inne przestrzenie powstajg w podstrefach SSE — np. wokdét Gorzowa i Sulecina, z
dostepem do mediow i ulg podatkowych

v Region przycigga inwestorow takze ze wzgledu na nizsze koszty operacyjne niz w
,big 5” (Mazowieckie, Slaskie, tédzkie, Dolnoslgskie, Pomorskie).

v’ Szybki rozwdj handlu transgranicznego (CBEC) napedza zainteresowanie
przestrzenig wysokiego sktadowania

Svytuacia hal produkcyjnych dawnego Zastalu w poréwnaniu z rynkiem
przemystowo-magazynowym w Zielonej Goérze i woj. lubuskim

Rewitalizacja i zmiana funkcji

e W 2020 roku dopuszczono zabudowe mieszkaniowo—ustugowg, co rozpoczeto
proces przeksztatcania tego terenu.
Inwestor Grupa PBS (PBS Deweloper) realizuje osiedle “Nowy Zastal” — pierwsze
etapy obejmujg ponad 300 mieszkan w zespotach blokow od 32 do 98 m2.
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Niektore hale z lat 70. zostaty wyburzone juz w 2023-2025 — szczegdlnie te
poprzemystowe, zelbetowe — mimo ze miaty relatywnie dobrg konstrukcje

Czes¢ terendw nabiera funkcji osiedlowych, ustugowych, ale pozostate zabudowania
sg zaniedbane lub niszczejg

Czesc¢ terenu (ok.30ha) nadal petni funkcje przemystowe i magazynowe — to tak
zwany Park Przemystowy Zastal, bedacy wtasnoscig i uzytkowany przez spotke
Polska Grupa Fotowoltaiczna S.A. ( dawniej Zastal S.A. ) wraz z podmiotami
zaleznymi.

Tam nadal dziatajg hale produkcyjne, wynajem i ustugi transportowe.

Gtowne hale przemystowo-magazynowe w regionie budowane sg od deweloperéw
typu Panattoni, Hillwood — nowe, wysokiej klasy, BTS/BTO o wysokim skfadowaniu,
efektywnej logistyce, surowych specyfikacjach (klasa A) — w ramach duzych parkéw
logistycznych.

Tymczasem Zastal to teren o historycznym znaczeniu, z halami niskiej
przeznaczenia, czesto konstrukcji sprzed kilkudziesieciu lat, ktore w duzej mierze sg
wyburzane lub przeksztatcane — i tylko fragment stanowi aktywng czesé
przemystowa.

Charakterystyka rynku nieruchomosci o funkcji P/M/S

Przeanalizowane transakcje sprzedazy nieruchomosci, pozwolity na wyciggniecie
nastepujgcych wnioskow:

v

v
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przeanalizowano kilkadziesiagt transakcji ( ok.130 transakgciji ),

obszar pofozenia nieruchomosci — miasto Zielona Goéra oraz miasta i strefy
podmiejskie wojewodztwa lubuskiego, dominujg transakcje z miasta Zielona Géra i
powiatu zielonogorskiego ( 43 transakcje ),

rodzaj nieruchomosci: obiekty produkcyjne, magazynowe, budynki o funkcjach
tgczonych i ustugowych,

wiekszos¢ przyjetych do obliczen obiektow kubaturowych to budynki o Srednim i
dobrym stanie technicznym. Tylko nieliczne transakcje dotyczyty obiektow o bardzo
matym stopniu zuzycia i podobnie mato jest transakcji obiektami o ztym stanie
technicznym,

wiekszos¢ obiektéw to budynki jednokondygnacyjne, tylko nieliczne obiekty to
budynki 1,5 + 3 — kondygnacyjne, ale byly to najczesciej budynki o mniejszej
kubaturze niz budynki podstawowe wystepujgce na nieruchomosciach. W
zdecydowanej wiekszosci aktow notarialnych brak byto danych dotyczgcych
powierzchni uzytkowej sprzedawanych obiektow.

powierzchnie sprzedawanych obiektow budynkowych wynosity od ok. 300 m? do
przeszio 27.000 m?, jedna transakcja obejmowata obiekt o powierzchni przeszto
76.800m?,
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Najwiecej byto obiektow o powierzchniach 500 do 1.000 m? (ok. 28% transakcji)
i powierzchni do 500 m? ( 19 % transakcji ) i od 1.500 do 2.000 m?( ok. 19%
transakciji).

powierzchnia $rednia — 2.514 m2, dominanta — 798 m2, mediana — 1.642 m?

w Zielonej Gérze — najwiecej byto obiektow o powierzchniach 500 do 1.000 m? i
2.500 do 3.000 m? (to ok. 47% transakcji), powierzchnie budynkow to przedziat 290
do 11.420 m?; $rednia powierzchnia — 2.311 m2.

powierzchnie gruntéw zabudowanych przynaleznych do budynkow wynosity od
ok. 400 m? do ok. 98.000 m?, dwie transakcje o powierzchni powyzej 20,0 ha
Dominowaty powierzchnie dziatek z przedziatu do 15.000 m? ( 0k.83% transakcji ),
$rednia powierzchnia gruntéw to 13.000 m?2.

w Zielonej Gorze i okolicach - powierzchnie gruntéw zabudowanych przynaleznych
do budynkow wynosity od ok. 530 m? do przeszto 51.300 m? ( w miejscowosci Ptoty)
$rednia powierzchnia gruntow to ok. 9.000 m?, dominowaty jednak powierzchnie do
15.000 m?.

ceny transakcyjne nieruchomosci ksztattowaty sie w przedziale od ok.130.000,00 z
do przeszio 76,50 min zt. Dominowaty transakcje w przedziatach do 1,0 min zt i w
przedziale od 2,5 do 3,0 min zt; Srednia cena analizowanej bazy to 5,3 min zi.

w Zielonej Gorze - ceny transakcyjne nieruchomosci ksztattowaty sie w przedziale
od 130.000,00 zt do przeszto 40,4 min zt; dominowaty ceny do 3,0 min zt.

ceny jednostkowe analizowanych nieruchomosci w przeliczeniu na:

- 1m? Pretto budynkdw wahajg sie od ok. 200,00 do przeszio 6.000,00 z/m?.
Dominujg ceny jednostkowe z przedziatu do 2.500,00 (ok 72% transakgciji),
cena $rednia - 1.889,15 zt/m?

w Zielonej Gorze - ceny jednostkowe zawierajg sie w przedziale
400,00 + 4.700,00 z/m? w przeliczeniu na Pretto budynkow,
cena $rednia - ok. 2.500,00 zt/m?

- 1m? Pgr (gruntéw) wahajg sie od ok. 23,00 do ponad 3.600,00 z/m?.
Przewazajg ceny jednostkowe z przedziatéw do 800,00 zt/m? (ok. 85%
transakcji), dominujg ceny do 800,00 zt /m? .

w Zielonej Gorze - ceny jednostkowe gruntéw zabudowanych wynoszg od
100,00 + 3.600,00 zt

najwyzsze ceny odnotowano za obiekty wybudowane w ostatnim okresie czasu,
nizsze ceny osiggajg nieruchomosci z lat 70-tych i 80-tych do 1.500,00 z/m? Pnetto
jezeli sg to budynki po remontach i modernizacjach i do 1.000,00 z#/m? Phnetto za
obiekty niemodernizowane.

duze zrdznicowanie cen zalezy przede wszystkim od lokalizacji nieruchomosci
jak i od ich bezposredniego sgsiedztwa, od rodzaju budynkow, ich stanu
technicznego i standardu wykonczenia, rozwigzan funkcjonalnych i komunikacyjnych
oraz wielkosci obiektow i szeroko rozumianej atrakcyjnosci rynkowe;.
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v

obecnie transakcje powyzej 3.000,00 zt/m? Pretto Wystepujg niezmiernie rzadko i
najczesciej dotyczy obiektéw nowych, wybudowanych w ostatnich 2 dekadach.
llos¢ transakcji jest rowniez wyraznie nizsza niz w latach ubiegtych.

najwyzsze ceny osiggajg nieruchomosci zabudowane pojedynczymi obiektami o
réznorodnej funkcji tj. ustugowo — biurowo — socjalnej, stosunkowo niedawno
wybudowane i w dobrym stanie technicznym Iub nieruchomosci o matych
powierzchniowo budynkach oraz nieruchomosci o bardzo dobrej lokalizacji i
mozliwosciach zmiany swojego przeznaczenia.

Przedstawiono 4 histogramy obrazujgce baze transakcji rynkowych pod kagtem parametrow
wielkosciowych i cen jednostkowych:

- rozktad cen jednostkowych Preto ( 2t/ m?) i cen jednostkowych tylko w miescie Zielona Géra:
- rozktad cen jednostkowych gruntéw zabudowanych Py ( zt/ m?)

- rozktad powierzchni netto budynkow ( m?)
- rozktad powierzchni gruntdéw przynaleznych do budynkéw ( m?)

- rozktad cen jednostkowych Phretto ( 2t/ m?)
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opis histogramu: rozktad cen jednostkowych (zllmz) dla przyjetej bazy danych
L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢ Roztad em piryczny oraz normalny N(u=1889; 0=1265)
1. [Srednia () 1889,15 0,30 -
2. |Poziom istoinosci dla $redniej [a] 5%
3. |Przedziat ufnosci $redniej [u(a)] + 219,06 _
Dominanta (D) 1440,00
4. |Przedziat sredniei 1670,09 0,25 + T
- |Freedzatsrecnie) 2108.21 T Mediana (Me) 1 538,50
L ! 624,63 T e
§ d Srednia 1889,15
5. |Typowy przedziat zmiennosci 315366 020 | (1)
6. |Mediana (Me) 1538,50 N
7. [Dominanta (D) 1.440,00 ©
8. [Odchylenie standardowe (o) 1264,52 8 o5 il
9. |Wsp. zmiennosci (o/)% 66,9% E’,.
10. [Kurtoza 0,784 o
11. [Warto$¢ minimalna 213,26 0,10 A
12. |Warto$¢ maksymalna 6 044,11
0,05
0,00 l
0 1000 2000 3000 4000 5000 6 000
rozkiad cen jednostkowych (z/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedzialow [ 0,00]
[Szerokosé przedziau [ 500,00

v" cena $rednia — 1.889,15 zt/m?,
v' dominanta — 1.440,00 zt/m?
v" mediana — 1.538,50 zt/mZ.
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- zaleznoSc¢ cen jednostkowych od powierzchni budynkow

zt/m2

i 8 000,00

dn

7000,00 (@

na je

£ 6000,00

C

5 000,00

N

4.000,00 .

[ ]
N °°
o®

3000,00 o

2 000,00

Cena jedn. / pow. netto budynkéw

0,00

0 3009 600p S00p 12000 15000 18000 21000 24000 27000

pow. budynkéw m2

- rozktad cen jednostkowych Pnpetto ( 2t/ m?) i rozktad cen jednostkowych po
aktualizacji w Zielonej Gorze

opis histogramu:

rozktad cen jednostkowych (2/m?) dla przyjetej bazy danych

Roztad empiryczny oraz normalny N(u=2684; 0=1328)
8 _Dominanta (D) 3800,00
0,16 T Mediana (Me) p 825,06
B S ia (u)}26835 . .
o1s e v' cena $rednia — 2.683,57 zt/m2,
o2 v dominanta — 3.800,00 zt/m?2
= v' mediana — 2.683,57 zl/m2.
o 010
8
2 008
3]
0,06
0,04
0,02 /
0,00
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000
rozktad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow | 0,00]
|Szerokost przedzialu [ 500,00] opis histogramu: rozktad cen jedn. - A (z2lim?) dla przyjetej bazy danych
Roztad em piryczny oraz normalny N(p=3092; 6=1400)
0,30
0:25 Dominanta (D)4 625,00
T Mediana(Me) 3 214,08
0,20 Srednia () 3 092,
=
©
3 0,15
3 T
[ \
0,10 /
v’ cena $rednia — 3.092,29 zt/m?, oos
v dominanta — 4.625,00 zt/m? |
v mediana — 3.215,08 zt/m?2. oo
' 0 1000 2000 3000 4000 5000
rozkiad cen jedn. - A (z/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow | 0,00] 25
|Szerokos’(: przedziatu | 500,00|
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- rozktad cen jednostkowych Pgy. zabudowanych ( zt/ m?)

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

L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos$¢
1. |$rednia (1) 501,30 Roztad em piryczny oraz normalny N(u=501; 0=536)
2. |Poziomistonosci dla $redniej [a] 5% 0,40 ~
3. |Przedziat uosci $redniej [u(a)] + 95,47 _ Dominanta (D) 168,18
4. |Przedziat éredniej 405,83 035 1 T Mediana(Me) 351,77
596,77 T
5. | Typowy przedziat zmienno$ci 34,49 030 17] Srednia (1) 501,30
o s 1037,09
6. |Mediana (Me) 351,77 . 0251 | |
7. | Dominanta (D) 168,18 s
8. |Odchylenie standardowe (o) 535,79 :§ 0,20 1
9. [Wsp. zmiennosci (a/) % 106,9% » ||
10. |Kurtoza 11,588 & sl
1. [Wartos¢ minimaina 23,69 ' AT
12. [Warto$¢ mak | 359848
farto$¢ maksymalna 010 /
0,05
0,00 +
0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500
rozktad cen jednostkowych (zt/m2) dla przyjetej bazy danych
[Poczatek przedziatow [ 0,00
[Szerokosé przedziatu [ 200,00
v cena $rednia — 501,30 zi/m?,
v" dominanta — 168,18 zt/mZ2,
v' mediana — 351,77 zi/m?.
- rozktad powierzchni budynkow ( m?)
opis histogramu: rozktad powierzchni budynkow (mz) dla przyjetej bazy danych
L.p Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos$¢
1. [Srednia () 2514 Roztad em piryczny oraz normalny N(p=2514; 6=3191)
2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 030 71 Dominanta (D) 798
3. |Przedziat ulosci redniej [u(a)] = 571 - Dominanta (D)
T Medi Me) 1 642
4. |Przedziat $redniej 1943 0.25 | - ediana (Me)
3085 ’
L 676 M Srednia (u) 2 514
5. |Typowy przedziat zmiennosci 5705
o 0,20 +
6. [Mediana (Me) 1642 t
7. |Dominanta (D) 798 8
8. |Odchylenie standardowe (o) 3191 'g"; s 111 1N
9. |Wsp. zmiennosci (o/)% 126,9% S
10. |Kurtoza 9,344
11. [Warto$¢ minimalna 118 0,10 1
12. |Warto$¢ maksymalna 19 606 —
0,05 41T T
o 1 dh—allfl n , ,
0 2000 4 000 6 000 8 000 10 000 12 000 14 000 16 000 18 000 20 000
rozktad powierzchni budynkéw (m2) dla przyjetej bazy danych
Poczatek przedziatow 0
Szeroko$¢ przedziatu 500
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v’ powierzchnia $rednia — 2.514 m?,
v" dominanta — 798 m?,
v' mediana — 1.642 m?
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- rozktad powierzchni gruntéw przynaleznych do budynkéw ( m?)

opis histogramu: rozktad powierzchni dziatek (mz) dla przyjetej bazy danych
L.p. | Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. [Srednia () 13023 Roztad em piryczny oraz normalny N(u=13023; 0=24145)
2. |Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5% 0,60
3. |Przedziat uinosci $redniej [u(a)] + 4199
T 8824
4. |Przedziat $redniej T2 0,50 | Dominanta (D) 3 493
11122 . Mediana(Me) 6 393
5. |Typowy przedziat zmiennosci _
37168 00 b| T Srednia (u) 13 023
6. |Mediana (Me) 6393 ’
7. |Dominanta (D) 3493
8. |Odchylenie standardowe (o) 24145 f ol
9. |Wsp. zmiennosci (0/4)% 185,4% g
10. [Kurtoza 38,155 E’
11. |Warto$¢ minimalna 374 © 520
12. |Warto$¢ maksymalna 211076
0,10
0,00 | (] =
0 50 000 100 000 150 000 200 000
rozktad powierzchni dziatek(m2) dla przyjetej bazy danych
Poczafek przedzialow 0
Szerokos¢ przedziatu 5000

v’ powierzchnia $rednia — 13.023 m?,
v" dominanta — 3.493 m?,
v' mediana — 6.3936 m2.

Kazda nieruchomos¢ w procesie obrotu rynkowego postrzegana jest przez
zainteresowane strony poprzez jej wyrdzniajgce sie cechy — atrybuty.

Z analizy badanego rynku wynika, ze jest kilka takich atrybutéw, ktére uzyskujg
istotniejsze znaczenie i wywierajg wptyw na cene nieruchomosci.

Jedng z najbardziej preferowanych cech wydawataby sie jest lokalizacja ( potozenie )
nieruchomosci oraz jej sgsiedztwo i otoczenie, atrybut ten okazat sie decydujgcym co
do wptywu na zmiennosc¢ cen.

Przedstawione obliczenia wykazaly jednak, Zze najwazniejszym atrybutem jest stan
techniczno — uzytkowy obiektow, a wiec stan techniczny obiektéw budowlanych, ich
konstrukcja, standard wykonczenia i wyposazenie w instalacje. Obecnie duze
znaczenie ma rowniez jakos¢ materiatbw wykorzystanych do wybudowania obiektu.
Wazne jest czy budynek jest funkcjonalny i czy spetnia wymagania obecnie
stosowanym normom.

Na kolejnym miejscu ulokowat sie atrybut atrakcyjnosci rynkowej, uwzglednia
mode, popyt i podaz oraz inne czynniki wptywajgce na warto$¢ nieruchomosci w tym
mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci na okreslony cel.

Kolejne cechy to atrybuty wielkosciowe: cecha okreslajgca iloS¢ i powierzchnia
budynkow oraz towarzyszaca tym budynkom infrastruktura. Rynek nieruchomosci
odzwierciedla powszechnie wiadome stwierdzenie, ze cena jednostkowa nieruchomosci
wiekszych powierzchniowo jest nizsza od ceny nieruchomos$ci mniejszych.

Podobng wage uzyskata cecha okreslajgca wielko$¢ przynaleznych gruntéw oraz
uzbrojenie i stan zagospodarowania dziatki, na ktorej posadowione sg budynki.
Preferowane sg dziatki, w petni uzbrojone, z dobrym dostepem komunikacyjnym i
majgce pewng rezerwe terenu pozwalajgcg na ich pdzniejsze zagospodarowanie.
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Okreslajgc  wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci uwzgledniono jej
indywidualne cechy w odniesieniu do podanych wyzej atrybutdéw cenotworczych, w
zestawieniu z nieruchomosciami podobnymi przyjetymi do poréwnania.

Uwzgledniono takze indywidualne atrybuty majgce wptyw na okreslenie wysokosci
wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.

Analiza trendu cen

® Zbadano istnienie zaleznosci pomiedzy datami transakcji, a wartosciami
jednostkowymi nieruchomosci w przeliczeniu na 1 m? powierzchni netto budynkow.
Transakcje zostaty zawarte w okresie od stycznia 2021 r. do maja 2025 r.

Graficznie przedstawiono analize na ponizszych wykresach.

v wykres | - zalezno$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow od daty transakcji
v wykres Il — zalezno$¢ 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow od daty
( po aktualizacji cen jednostkowych na date wyceny )

wykres | (data — 1 m? Pneto) przed aktualizacjg

N ~
£ C-j. / data y =0,5014x- 20614
N
€ 7 000,00
=]
Z
£ 6000,00 °
a
5 000,00 L
® L ] ®
° ® o0
4000,00 : - . .
] ° .'
3 000,00
2 000,00
® °
L] ® ) 4 ®
1.000,00 4 2 *%° e ® 3%, ¢
° °
o eooo
0,00
09.2020 04.2021 10.2021 05.2022 12.2022 06.2023 01.2024 07.2024 02.2025 08.2025
data
\ Y,

Na wykresach zaznaczono linie trendu:

Linia czerwona - trend liniowy
Linia czarna - trend wielomianowy
Punkt niebieski - zaistniata transakcja
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Linia trendu liniowego ( czerwona ) jak i linia trendu wielomianowa ( kolor czarny ) wykazuje na
pewien wzrost cen w caftym analizowanym okresie.

Matematycznym potwierdzeniem zaleznosci poziomu cen od daty ftransakcji jest
wspofczynnik  korelacji  pomiedzy  tymi  zmiennymi.  Przyjmuje on  wartosci z
przedziatu |0 + 1|. Dla przyjetej do obliczenn bazy ftransakcji z badanego okresu
czasu wspotczynnik ten wynosi: + 0,15. Obliczona wielko$¢ trendu dla catej bazy to 0,8 %/m-c.
Ceny transakcyjne zostaty zaktualizowane na dzien wyceny trendem liniowym.

Transakcji wyraznie powyzej wartosci Srednich nie zaktualizowano.

Rzeczoznawca ma $wiadomos¢, Zze na zalezno$¢ c-j do daty majg réwniez wptyw cechy
nieruchomosci. Aby powyzsza analiza byta sensowna wymagana jest duza ilo$¢ transakcji.

Przy duzej ilosci transakcji cechy nieruchomosci dgzg do wartosci Srednich i ich wptywy sie
znoszg (jest w matematyce odpowiednie twierdzenie). W celu okreSlenia trendu cen analizie
poddano 128 transakcji (wyniki na wykresach).

wykres Il (data — 1 m? Pretto) po aktualizacji

o Cena jedn. - A / data
=
N 7.000,00
=
=
2
= 6000,00 °
=
[+8]
(=]

5 000,00

4.000,00 -

L]
3 000,00 o
L)
2 000,00
[ 1J
1000,00 - 4
0,00
09.2020 042021 102021 052022 122022 062023 012024 07.2024 02.2025 08.2025

data

Wyptaszczona linia trendu liniowego swiadczy o wyeliminowaniu zjawiska trendu.
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8. SPOSOB WYCENY NIERUCHOMOSCI

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.

Przedmiotem wyceny sa nietypowe nieruchomosci lokalowe — stanowigce lokale
niemieszkalne.

Ze wzgledu na brak nieruchomosci podobnych ( przedmiotem wyceny sg lokale
niemieszkalne o bardzo matej powierzchni i udziale w czesciach wspdinych
nieruchomosci, ktérych wartos¢ i powierzchnia wielokrotnie przewyzszajg wartosé
samych lokali ), warto$¢ przedmiotowych obiektow okreslono w nastepujgcych etapach:

v' wyliczono warto$é catej nieruchomosci zabudowanej ( przed wyodrebnieniem
lokali ). Dwa lokale wyodrebnione z nieruchomosci, posiadajg w sumie 100 %
udziatbw w nieruchomosci wspolnej.

v' warto$¢ lokalu niemieszkalnego wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdinej
okreslono jako iloczyn udziatu i wartosci catej nieruchomosci zabudowanej,

8.2 Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

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

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 ( atrybutdw ) 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 maksymaina.

< Proces obliczen realizowany jest wedtug nastepujgcych etapéw:

ETAP | - analiza rynku

e ustalenie rynku nieruchomosci,

¢ analiza trendow czasowych, aktualizacja transakcji na dzieh wyceny,

e okreslenie cech rynkowych (atrybutéw) i ich wag oraz sposob gradacji na
podstawie bazy danych cenowych z danego rynku. Analiza istotnosci przyjetych

atrybutéw oraz ich statystyczna weryfikacja i ocena

(macierz korelaciji

atrybutéw, interakcje atrybutéw oraz standaryzacja). Konieczno$¢ postuzenia

sie elementami analizy statystycznej.

ETAP Il - przygotowanie danych

opis wycenianej nieruchomosci pod kgtem cech rynkowych,

okreslenie $rednich jednostkowych cen transakcyjnych,

wynikajgce z niej wnioski.
ETAP lll - obliczenia - metoda korygowania ceny sredniej

e model korygowania ceny sredniej

ui— wartos¢ i-tego wspoétczynnika korygujacego,
n— liczba wspdétczynnikéw korygujacych.

e Okreslenie wielkosci wspoétczynnikow korygujacych:

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

2. Zakresy poszczegdlnych (i-tych) wspotczynnikow korygujgcych:

< Uimax= Wi X Umax : Uimin= WiX Umin >

wybor bazy nieruchomosci podobnych i jej opis pod kgtem cech rynkowych,

okreslenie modelu szacowania (addytywny, multiplikatywny lub mieszany).
Uzasadnieniem przyjetego modelu winna by¢ doktadna analiza rynku
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3. Wielkosci srednie wspétczynnikéw korygujacych:

Uimax = Uisr = Uimin

Ui sr— okreslamy na podstawie rozkfadu i-tej cechy w bazie kilkunastu transakcji przyjetych do
obliczen, stosujgc wspotczynnik K ¢ uwzgledniajgcy potozenie Oj ¢ w przedziale ocen Oi min-Oi max.
Analogia do przesuniecie wielkosci Sredniej wzgledem srodka zakresu wspétczynnika

(prof. M. Prystupa kwartalnik Rzeczoznawca Majgtkowy 70/2011).

. Okreslenie jednostkowej wielkosci korekty wspotczynnikow korygujgcych:

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

. Okreslenie korekty wielkosci Sredniej wspotczynnikow korygujgcych :

Ki = Uijean. X (Oiw-Oisr ) x (1)  (21) jezeli stymulanta +1 / destymulanta -1

. Okreslenie wielkosci wspotczynnikow korygujgcych :

ui = uisrt 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. - wspotczynnik 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, ze wartos¢ dowolnej
nieruchomosci powstaje poprzez korekte ceny sredniej z bazy nieruchomosci
porownawczych za pomocg wspoétczynnika bedgcego sumg wspotczynnikdw
charakterystycznych dla kazdego atrybutu i uwzgledniajgcych roéznice 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¢ zarbwno 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 standéw nieruchomosci
wycenianej do stanéw wielkosci $rednich z bazy transakcji porownawczych.

W trakcie analizy rynku, przy okres$laniu i obliczaniu oraz weryfikowaniu wag cech
rynkowych postuzono sie elementami analizy statystyczne.
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw.

9. WYCENA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
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9.1. Atrybuty i ich gradacija.

Doktadnej analizie poddano kilkadziesigt transakcji (45) nieruchomosci zabudowanych
obiektami przemystowo — ustugowymi i na tej podstawie obliczono wysokosci wag.

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

Okazato sie, ze cecha powierzchnia budynkéw to destymulanta (zgodnie z analizg
rynku). Najczesciej i prawidtowo, gdy wartos¢ jest przeliczana na jakas$ jednostke to
ta jednostka jest destymulanta.

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

Cechy wielkosciowe: powierzchnia budynkéw o destymulanta, a powierzchnia
gruntéw w [m?] to stymulanta.

Ze wzgledu na niskg ilo$¢ transakcji oraz ograniczony dobdr transakcji te cechy sg
obarczone wiekszym btedami oszacowania oraz niskimi wartosciami wspotczynnikow
korelacji i mogtyby zosta¢ pominiete. Ze wzgledu jednak na niskie wagi tych cech,
zostaty przyjete do obliczen.

Niskie wartosci wspoétczynnikow korelacji powierzchni budynkow i gruntow z ceng

jednostkowg mogg odzwierciedla¢ ztozong strukture zaleznosci w rynku
nieruchomosci. Uwzglednienie ich w obliczeniach:
v pozwala na bardziej precyzyjng wycene, szczegolnie w specyficznych
przypadkach,
v wspiera zgodnos$¢ z wymogami metodycznymi,
pomaga zidentyfikowaé, ze cho¢ wptyw jest niewielki, to moze by¢ istotny w
okreslonych warunkach.

Pomimo niskiej korelacji, powierzchnia budynkow lub gruntéw moze nadal mie¢
pewien wptyw na warto$¢ nieruchomosci, choc¢ nie jest to gtbwny czynnik
decydujacy.

Analiza rownania regresji (reprezentujgcego baze 45 transakcji poréwnawczych)
ponizej w formie tablicowe;.

382,333 1 063,439 394,793 0,011 -0,0337 -1 571,91
212,307 156,086 155,967 0,007 0,0297 345,24
0,86 432,98 - - - -
48,82 39 - - - :
45 766 686 7 311 468 - - - i

o Wagi atrybutédw obliczono dwoma sposobami, na podstawie:
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1/ analizy zaleznosci cecha do cena jednostkowa
2/ analizy jednoczesnego wptywu wszystkich cech na ceny jednostkowe

Korelacje: Dl danyeh | korelacja | WAGI-kor | Wsp/btad | | WAGI-regr. Przyjeto
opisowych
POW-B. -0,086 0,086 3,6% 0,03 0,002% 5%
POW-Gr. 0,141 0,141 5,8% 0,01 0,001% 5%
L+S 0,474 0,474 19,6% 394,79 21,45% 20%
ST-U 0,898 0,898 37,2% 1 063,44 57,78% 45%
ATR 0,814 0,814 33,7% 382,33 20,77% 25%
- 2,4130 99,9% 1 840,60 100,0% 100%

Podane wielko$ci wag wynikajg z usrednienia i zaokrgglenia do 5% obliczen
dokonanych dwoma wyzej podanymi sposobami.

ATRYBUTY:

powierzchnia budynkow —
powierzchnia gruntow —

lokalizacja i sgsiedztwo —
stan techniczno - uzytkowy —
atrakcyjnosc rynkowa —

wagi

2
45%
2

5%
5%
0%

5%

Przy obliczeniu i weryfikowaniu wag postuzono sie elementami analizy statystyczne;.

- Wspoétczynnik R2 dla catej analizowanej bazy transakcji porownawczych wynosi

0,86.

- Stupki btedoéw (czarne zakresy na wykresie) sg dla cech typu stymulanta wyraznie

mniejsze od obliczonych wag ,dla cech typu destymulanta stupki btedow sg na

pograniczu ich przyjecia.

- Graficzna interpretacja wag oraz ich btedéw na wykresie ponizej.

Cechy, ich wagi i stupki btedow [%]

60%

50%

40%

30%

20%

10%

0% ﬁ ﬁ

POW-B.

POW-Gr.

L+S ST-U ATR
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o Gradacji cech rynkowych oraz okreslenie wartosci wspotczynnikow korygujacych
dokonano przy zatozeniu rozktadu liniowego - w tabeli nr 1.

tabela nr 1
Lp. | Gradacja cechy Opis Punktacja
1 Powierzchnia budynkéw 5%
Przyjeto powierzchnie netto budynkéw
5 Powierzchnia gruntéw 5%
Przyjeto rzeczywistg powierzchnie gruntow
3 |Lokalizacja i sgsiedztwo nieruchomosci 20 %
3.1 dobre Atrybut uwzgledniajgcy potozenie nieruchomosci w 3
mieScie/rejonie oraz lokalizacje szczegbétowa.
3.2 przecietne Uwzglednia réwniez stan sgsiedztwa ( np. stan 2
zabudowy sgsiedzkiej, blisko$¢ drég szybkiego
ruchu, sgsiedztwo stymulujgce lub ucigzliwe
3.3 stabe sgsiedztwo itp.) 1
4 |stan techniczno - uzytkowy ( standard / stan techniczny ) 45 %
obiekt nowy, oddany do uzytku w ostatnich 10 latach,
bez uszkodzen i wad, technologia tradycyjna,
4.1 | Wysoki/bardzo |przemystowa, wykorzystane nowe rozwigzania 3
dobry technologiczne; standard wykoriczenia wedfug
obecnie obowigzujgcych norm, obiekt wyposazony we
wszystkie instalacje; funkcjonalno$¢ bardzo dobra.
obiekty kilkunastoletnie i starsze, dobrze utrzymane,
bez istotnych uszkodzen, technologia tradycyjna lub
przemystowa; wyrazne $lady zuzycia technicznego i
4.2 przecietny / uzytkowego standard wykornczenia na poziomie 2
dobry przecietnym ; uktfad architektoniczny i zastosowane
materiaty typowe dla lat 70/80 — tych XXw.; obiekt
wyposazony w niezbedne instalacje, niektére
wymagajgce modernizacji; funkcjonalnosc¢ dobra.
obiekt w stanie zadowalajgcym, wystepujg pewne
uszkodzenia, lecz nie zagrazajgce bezpieczenstwu,
widoczne duze Slady zuzycia technicznego,
technologia tradycyjna lub przemystowa;
ponizejf standard wykoriczenia na poziomie ponizej
4.4 przecietnego / | przecigtnego, uktad architektoniczny i zastosowane 1
przecietna materiaty typowe dla lat 60 -70-tych XX w. celowa
czesciowa modernizacja niektérych systemow i
instalacji; obiekt wyposazony w niezbedne instalacje,
niektére wymagajgce wymiany; funkcjonalno$é
przecietna.
5 | Atrakcyjno$é rynkowa 25%
5.1 . Uwzglednia takze wszystkie inne nie ujete dotychczas 3
. duza . . . . ’ . .
innymi atrybutami cechy nieruchomosci np. poziom
ksztaftowania sig cen nieruchomosSci w rejonie,
5.2 przecietna uzbrojenie gruntéw, stuzebnosci, czy tez fakt np. 2
uzytkowania wieczystego gruntow, duze mozliwoSci
. adaptacyjne obiektu, mode i duzy popyt w okolicy,
5.3 ponizej ale rowniez rodzaj wyposazenia technologicznego 1
przecigtna | obiektéw.
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Ow posrednich

’

Dopuszcza sie dla atrybutéw 3 + 5 wystgpienie w obliczeniach stan

przy ocenie nieruchomosci np. atrakcyjnosc¢ rynkowa 1,5; 2,5 - czyli stan posredni

pomiedzy 1i2lub 2i 3.

j

budowane

'

sci za

homo

ICZzenia nieruc

9.2. Obl

o Do koncowych obliczen wyselekcjonowano baze 15 transakcji porownawczych

- tab. nr 2.
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a Cyfrowy opis wszystkich transakcji przedstawiono w tabeli nr 3.

o Cyfrowy opis nieruchomosci wycenianej w kontekscie cech rynkowych zawarto na
dole tabeli n r 3 (uzasadnienie w dalszej czesci operatu).

tabela nr 3 Opis atrybutow w postaci cyfrowej
Data Cena jed.-A | POW-B. [POW-Gr. L+S ST-U ATR
L.p. obreb ulica miasto

[dd-mm-rrr] [ztm?] [m2] [m2] 1+3 1+3 1+3

1 11.09.2024 3 Naftowa Zielona Gora 2 494,42 537,2 790 2,0 2,0 3,0
2 25.06.2021 54 Stary Kisielin-Zatorze Zielona Géra 1640,92 2490,5 13 800 2,0 1,0 25
3 04.08.2021 5 Ludowa - Zrédlana Zielona Gora 2 369,49 2 886,7 14 872 2,0 2,0 2,5
4 25.08.2021 2 Broni Pancernej Zary 1019,70 7 405,2 12 108 1,5 1,0 2,0
5 03.09.2021 4 Trasa Pétnocna Zielona Gora 1238,62 43979 14 592 2,0 1,0 2,0
6 05.01.2022 4 Sktadowa Nowa Sol 1414,89 198,4 945 2,0 1,0 2,0
7 03.02.2022 3 Kozuchowska Zagan 1 376,83 1558,9 3035 2,0 1,5 2,0
8 03.11.2022 1 Przemystowa Zary 1121,69 4224 2531 2,0 1,0 2,0
9 23.01.2023 2 Okrezna Nowa Sél 1717,95 478,0 3519 2,0 1,5 25
10 18.04.2023 2 Broni Pancernej Zary 1 265,05 1928,0 2949 2,0 1,0 2,0
11 05.07.2023 3 Zaganska Zary 855,64 1107,0 2685 1,5 1,0 1,5
12 28.11.2024 2 Dekoracyjna Zielona Gora 2 283,23 1530,0 12188 2,0 2,0 3,0
13 | 22.04.2024 6 Kujawska Zary 962,45 3170,8 8052 1,5 1,0 2,0
14 06.11.2024 3 Zimna Zielona Géra 3 006,29 42152 24 777 3,0 2,0 3,0
15 29.08.2024 20 Osadnicza Zielona Gora 910,00 12 339,5 22111 2,0 1,0 2,0

R2 =097 minimum 855,64 198,4 790 1,5 1,0 1,5
5=1549 parametry dla powyzszej bazy 15 transakcji $rednia 1578,48 2977,71 9264 2.0 13 23
’ maksimum 3 006,29 12 339,5 24 777 3,0 2,0 3,0
Srednie przyjete do obliczen (po weryfikacji) 1578,48 2977,7 9264 2,0 1,3 23
parametry w polach zacieniowanych (ponizej) na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i obliczen

R2 =086 waga atrybutu [%] 5% 5% 20% 45% 25%

"s" to stymulanta /"d" to destymulanta d s s s s

obiekt wyceniany 4 652,7 5493 25 1,0 25

o Doktadne obliczenia wartosci nieruchomosci przedstawiono w postaci tabelarycznej
(tab. 6). Tabela bazuje na danych wynikajgcych z tab. nr 3 oraz danych wynikajgcych
z przeprowadzonej analizy rynku lokalnego (kolor szary).

Kolorem niebieskim w tabeli nr 3 zaznaczono ewentualne transakcje pominiete w
obliczeniach
Na kohcowym etapie obliczen przyjete transakcje podlegajg dodatkowej ocenie wg
kryterium statystycznego (reguta 3 sigm) a — 30« < a < a +30s. Ta weryfikacja ma na celu
nieuwzglednienie w obliczeniach transakcji odstajgcych, mogacych zostaé uznanymi za
niepodobne do wyceniane;.
Weryfikacja dotyczy pojedynczo wszystkich atrybutéw nieruchomos$ci oraz takze catosciowo

wszystkich atrybutéw tgcznie przy pomocy
z miar odlegtosci

jednej

znormalizowanych danych

( pierwiastek kwadratowy z wyrazenia

((xi = Xisr)/xisr)? ; i - ilo$¢ atrybutdw).

Graficzna interpretacja na wykresie obok.

Stupek fioletowy to wyceniana
nieruchomos¢.
Stupki niebieskie to nieruchomosci
poréwnawcze.

Linie czerwone — granice wg reguty 3sigm.

bazujgce;j

na

Graficzna interpretacja odlegtosci Mahalanobisa

do oceny podobienstwa transakeji

6,00

5,00

4,00

3,00

2,00

parametr - odl. Mahalanobisa

1,00 - I

0,00

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
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Opis nieruchomosci:
Nieruchomos¢ o cenie transakcyjnej min. ( Cmin )

Zary ul. Zaganska,

Data transakcji — 05.07.2023 / cena transakcyjna — 800.000,00 zt. / Cj- 722,67 zt/m?

CjA- 855,64 zt/m?

Nieruchomo$¢ zabudowana budynkami produkcyjno - magazynowymi 1 i 2 -k. w zabudowie
zwartej, obiekty z lat 70/80 -tych XX w. i wcze$niejsze

Powierzchnia gruntéw 2.685 m?, grunty w uzytkowaniu wieczystym

Powierzchnia netto budynkow — 1.107,0 m?.

Stan techniczno - uzytkowy: przecietny ( - ),

Sgsiedztwo — zabudowa mieszana: mieszkalna, ustugowa, produkcyjno — magazynowa, tereny
zielone,

Dojazd dobry, droga utwardzona

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

Nieruchomos$é¢ o cenie transakcyjnej max. ( Cmax )

Zielona Goéra ul. Zimna

Data transakcji — 06.11.2024 / cena transakcyjna — 12.000.000,00 zt. / Cj- 2.846,84 zt/m?
CjA- 3.006,29 zt/m?

Nieruchomo$¢ zabudowana 5 obiektami magazynowo — ustugowymi z czescig biurowg
Powierzchnia gruntéw 24.777 m?, grunty w uzytkowaniu wieczystym

Powierzchnia netto budynkéw — 4.215,2 m?,

Stan techniczno - uzytkowy: dobry, obiekty wybudowane w latach 80-tych XX w./
niektore obiekty modernizowane po 2010 .

Sgsiedztwo — mieszane obiekty ustugowo — magazynowo — produkcyjne,

Dojazd bardzo dobry, blisko gtéwnych obwodnic miasta i drogi S3,

Opisano: L-S-3,0/ S.T-U -2,0 / ATR-3,0

tabela nr 4

. ] i Podstawowe parametry danych C-j
9.3. Obliczenia ogdlne

N= 15 transakcii
Cmin = 855,64 2t/m*
Cér = 1578,48 7t /m?
Cmax = 3006,29 7t /m?

Cmax - Cmin = 2 150,65 zl/m2

$rodek rozstepu = 1930,97 zt/m’

K - pol-éredniej 0,336 zamiast 0,5

* - ze wzgledu na réznice pomiedzy Csr,

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

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

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

Wspotczynniki te biorg udziat w obliczeniach wspotczynnikow korygujgcych dla stanéw
Srednich.
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Whin = Cmin/ Cer = 855,64 / 1.578,48 = 0,542

Whmax = Cmax/ Csr = 3.006,29/ 1.578,48 = 1,905

tabela nr 5
Wagi’ losé Zakresy Gradacja wspét. korygujgcych VYsp. po’f
Lp.| Atrybuty atrybutow stopni | WspStczynnikow dla[1/2/3/stany] Sredniej
gradacji
[%] Min Max Min Sr.* Max Kisr
1 POW-B. 5% [m2] | 0,027 | 0,096 | 0,027 0,050 0,096 0,336
2 | POW-Gr. 5% [m2] | 0,027 | 0,095 | 0,027 0,050 0,095 0,336
3 L+S 20% 1+3 | 0,108 | 0,381 || 0,108 0,200 0,381 0,336
4 ST-U 45% 1+3 | 0,244 | 0,857 | 0,244 0,450 0,857 0,336
5 ATR 25% 1+3 | 0,136 | 0,476 | 0,136 0,250 0,476 0,336
razem 100% - 0,542 | 1,905 | 0,542 1,000 1,905

* wspoétczynniki $rednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakciji

9.4. Obliczenia szczegotowe

Zielona Goéra ul. Sulechowska,

Nieruchomosc¢ zabudowana obiektem przemystowym z czescig biurowg

Nieruchomos¢ stanowi czes¢ dawnych zabudowan zaktadu Zastal, stgd wspodine
ogrodzenie i zagospodarowanie.

Powierzchnia gruntow 5.493 m?

Powierzchnia netto budynku — 4.652,7 m?.

Stan techniczno - uzytkowy: przecietny. Obiekt wymaga juz istotnych remontéw.

Brak mozliwosci rozbudowy — brak rezerwy terenu.

Sgsiedztwo — zabudowa przemystowo - magazynowa oraz tory i dworzec PKP

Dojazd dobry poprzez drogi wewnetrzne dawnego zaktadu ( dwa wjazdy na
nieruchomos¢ ).

Grunty uzbrojone w podstawowe urzgdzenia komunalno - energetyczne i gazowe
Opisano: L-S-25/ S.T-U -10/ ATR-25

Obliczenia wspdt. korygujgcych przeprowadzono w postaci tabelarycznej - nr 6.
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tabela nr 6
. e . . . ) W, - opis cechy ijej | wspok ik |
! . Opis Réznica ||Wspét. pot.| Wspét. korygujace (zgodnie z . spofezynnik | orekta We, | Przyjety
Atrybuty Opis atrybutow | o ruchomosci atrybutow | $redniej rozkladem kazdego atrybutu) p°'°zeé”r'eed"r‘1’izeij?'edem po%oifn(ija Wi |6 wzgleduna|  wspot.
wzgledem .
W-Sr Sredniej Wi korygujacy
Min Max [Wycenianej| Sredniej Kig Wgin W Wiax s/d zakres
1 2 3 4 5 6 = [4]-[5] 7 =[(5-2)/(3-2)] 8 9 =[ 8+7x(10-8)] 10 1" 12 13* 14 15 =[9]+[14]
POW-B. 198 12340 4652,7 | 2977,7 | 1675,0 0,229 0,027 0,050 0,096 d 2 0,179 -0,004 0,046
POW-Gr. 790 | 24777| 5493 9264 -3 771 0,353 0,027 0,050 0,095 s 1 0,445 -0,010 0,040
L+S 1,5 3,0 25 2,0 0,50 0,333 0,108 0,200 0,381 s 2 0,500 0,091 0,291
ST-U 1,0 2,0 1,0 1,3 -0,30 0,300 0,244 0,450 0,857 s 1 1,000 -0,206 0,244
ATR 15 3,0 2,5 23 0,20 0,533 0,136 0,250 0,476 s 2 0,286 0,065 0,315
* wspotczynniki Srednie zgodnie z rozktadem cech w bazie transakcji razem 0,542 1,000 1,905 dsd:::ymmmual:':ta 211:;3(21‘-”1\_/22] razem -0,064 0,936
** Jezeli:
1/ M=s M2]=1 [131= ([51-[41)/([5]-[2]) [41= -[13]x([9]-(8])
2/ Ml=s [21=2 [13]= ([41-[8]1)/([3]-[6]) [141= [13]x([10]-[9])
3 M [2)=1 [131= (I51-141)/([5]-[2]) [14]=  [13]x([10]-[9])
4/ 1= n21=2 [131= ([41-[8])/(13]1-[8]) [141= -[13]x([9]-[8])

> Oszacowana wartosc jednostkowa nieruchomosci:

0,936 x 1.578,48 zt/m2? = 1.477,46 zt/m?

x> Zatem warto$¢ nieruchomosci stanowigcej hale przemystowa wynosi:

1.477,46 zt/m? x 4.652,7 m? = 6.874.178,14 zk

po zaokrggleniu:

6.874.000,00 z}

Stownie: sze$¢ milionéw osiemset siedemdziesigt cztery tysigce zt.

® Obliczenie warto$ci nieruchomosci lokalowej nr 1 o powierzchni 9,00 m? wraz z

czesciami wspolnymi w udziale 900/2019

900/2019 x 6.874.000,00 zt = 3.064.190,19 zt

po zaokrggleniu:

3.064.000,00 zt

Stownie: trzy miliony sze$cdziesiagt cztery tysigce ztotych.
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® Obliczenie warto$ci nieruchomosci lokalowej nr 2 o powierzchni 11,19 m? wraz z

czesciami wspolnymi w udziale 1119/2019

1119/2019 x 6.874.000,00 zt = 3.809.809,81 zt

po zaokrggleniu:

3.810.000,00 zt

Stownie: trzy miliony osiemset dziesiec tysiecy ztotych.

10. UZASADNIENIE DOKONANEJ WYCENY

Nieruchomosci lokalowe stanowigce lokale niemieszkalne

v Nieruchomosci lokalowe stanowigce lokale uzytkowe sg bardzo nietypowe.
Przynalezg bowiem do nich czesci wspdlne, ktorych wartos¢ i powierzchnia
wielokrotnie przewyzszajg wartos¢ i powierzchnie samych lokali.

Wyodrebniono tylko 2 lokale niemieszkalne o stosunkowo matej powierzchni
( kazdy ) i przydzielono im czesci wspdlne (czesci wspdlne tych 2 lokali stanowig
100 % udziatéw ) w obiekcie o znacznej powierzchni uzytkowe;j.

v Ze wzgledu na powyzszg uwage ( o nietypowosci lokali ) ich warto§¢ oszacowano
jako iloczyn udziatu danego lokalu i wartosci rynkowej sktadnikbw wchodzgcych w
sktad wycenianej nieruchomosci ( hali produkcyjna wraz z przynaleznymi gruntami).
Na lokalnym rynku nieruchomosci nie znajdziemy lokali niemieszkalnych
charakteryzujgcych sie tym, ze wartos¢ udziatbw w czesciach wspdinych
nieruchomos$ci ponad 100-krotnie przekracza wartos¢ typowych lokali (z wyjgtkiem
transakcji spotki LANDEX i jej nastepcow ).

v Oszacowana warto$¢ obiektow wraz z przynaleznym gruntem, w ktorych znajdujg sie
przedmiotowe nieruchomosci lokalowe w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowe;j
budynkéw wynosi - 1.477,46 zt i miesci sie w przedziale cen < C min + C max >
zaistniatych transakcjach kupna - sprzedazy nieruchomosci o podobnym
przeznaczeniu i sposobie uzytkowania.

Wartosc ta jest nizsza o ~6% od ceny sredniej nieruchomosci poréwnawczych
( Cer.— 1.578,48 zH/m?).
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v

11.

Proces szacowania uwzglednit atrybuty cenotwdércze nieruchomosci takie jak
wielkos¢ budynku i przynaleznego gruntu, lokalizacje, konstrukcje i stan techniczno-
uzytkowy obiektéw, standard wykonczenia, a w szczegdlnosci szeroko rozumiang
atrakcyjnos¢ rynkowg. Budynek wchodzgcy w sktad wycenianej nieruchomosci to
budynek przedwojenny.

Wybrane do konncowych obliczen prébki 15 transakcji nieruchomosci zabudowanych
charakteryzujg sie bardzo podobnymi wskaznikami jak pierwotna baza transakcji
stuzgca do analizy rynku lokalnego.

Wszystkie transakcje spetniajg wymogi przyjetego kryterium oceny podobienstwa —
seguta 30" i brak jest podstaw do uznania ktérej$ z transakcji za odstajgcg —
kontrolnie zmierzono parametr uwzgledniajgcy wptyw wszystkich atrybutow
jednoczes$nie przy dokonanej normalizacji danych.

Ze wzgledu na duzy stopien skomplikowania obliczen nie bylo mozliwosci
zaprezentowania w niniejszym operacie catosci obliczen (np. elementy analizy
rynku tj. analiza trendu, analiza regresji, obliczenie wag, macierz korelacji). Rowniez
opis transakcji nie zawiera szczegotow np. doktadny adres, nr dziatki i Rep. Itp.

W opinii_nie podano doktadnych danych identyfikujagcych nieruchomosci —
zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego CSK 369/2011 z 05-10-2012 r. oraz
zgodnie z obowigzujgcymi rzeczoznawce przepisami prawa.

W kwestiach spornych doktadne dane transakcyjne i obliczenia mogg zostac
ujawnione (do wgladu) w celu potwierdzenia wiarygodnos$ci danych i obliczen.

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, ktory jest jego
dysponentem. Nie mozna go wykorzysta¢ do Zzadnego innego celu anizeli okreSlony w
operacie.

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

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

Opis obiektow budowlanych nie stanowi ich ekspertyz technicznych.

Wartosci koricowe oraz ceny transakcyjne uzyte w obliczeniach to ceny netto (bez VATu.)
Rzeczoznawca majgtkowy podlega ubezpieczeniu OC — nr polisy PZU 1022946836.

Zielona Gora, lipiec 2025 r.
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12. ZALACZNIKI

1/ dokumentacja fotograficzna - zat.
2/ odpisy elektroniczne ksigg wieczystych - zat.
3/ uproszczony wypis z rejestru gruntéw dziatki nr 120/90 - zat.
4/ mapa zasadnicza - zat.
5/ wypis z kartoteki lokali - zat.
6/ wypis z kartoteki budynkéw - zat.

7/ karta danych ewidencyjnych do stwierdzenia samodzielnosci wyodrebnionego

lokalu niemieszkalnego w budynku niemieszkalnym ( 2 szt. ) - zat.

nr1
nr 6
nr 2
nr3
nr4

nr5

nr7

43



