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1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa o funkcji mieszkalnej oznaczona
numerem 23. Lokal jest potozony jest w budynku przy ul. Suwalskiej 23 w Zielonej Gorze.

Nieruchomos$é potozona jest na dziatce 1081/9.

Dla lokalu mieszkalnego zostata utworzona ksiega wieczysta oznaczona numerem
ZG1E/00129773/5.

2. Celwyceny

Opracowanie zostato stworzone w celu okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci lokalowej na potrzeby postepowania egzekucyjnego prowadzonego przez
Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gérze Tomasza Karpinskiego
w sprawie egzekucyjnej o sygnaturze Gkm 108/25.

3. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do nieruchomosci lokalowe;j
mieszkalne;j.

4. Podstawy wyceny

4.1. Podstawy formalne
Zlecenie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Goérze
Tomasza Karpinskiego z dnia 10.04.2026r. do sprawy o sygnaturze Gkm 108/25.

4.2. Podstawy prawne

e Ustawa o gospodarce nieruchomosciami Dz. U. 22024 r. poz. 1145

e Ustawa kodeks cywilny Dz. U. z 2024 r. poz. 1061

e Rozporzadzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego Dz. U. 22023 r. poz. 1832

e Ustawa o wtasnosci lokali Dz. U. z 2021 r. poz. 1048

4.3. Podstawy Metodyczne
Krajowy Standard Wyceny Podstawowy — Wartos¢ Rynkowa

Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porownawczego w wycenie
nieruchomosci
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5. Daty istotne

Data stanu - 14.05.2026r.

Data ogledzin - 14.05.2026r.

Data na ktdrg okreslono wartosci —29.05.2026r.
Data sporzadzenia operatu — 29.05.2026r.

6. Zrédta danych

e Ksiega wieczysta nieruchomosci numer ZG1E/00000129773/5.

e Wypis z rejestru lokali.

e Ogledziny nieruchomosci.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Mazurskiego w Zielonej
Gorze.

e Rejestr cen nieruchomosci.

e Strony internetowe Google Maps, Geoportal, GUS, NBP itp.

7. Opis nieruchomosci

7.1. Stan prawny

Stan prawny badano na podstawie ksiegi wieczystej o numerze ZG1E/00129773/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze, VI Wydziat Ksiag Wieczystych.

Typ ksiegi — lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢

DZIAL 1-O — Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie: Zielona Géra, Suwalska 23/23

Przeznaczenie lokalu: lokal mieszkalny

Opis lokalu: Pokdj(2), pokoj dzienny, kuchnia, tazienka, WC, przedpokdj

Opis pomieszczen przynaleznych: komoérka lokatorska nr. 23 - 3,14 m?
Odrebnosé: tak

Numer ksiegi wieczystej nieruchomosci, z ktérej wyodrebniono lokal -
ZG1E/00121025/1

Powierzchnia lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych: 70,52 m?

DZIAL 1-Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnosciag
Udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu: 111/10000 w nieruchomosci ZG1E/00121025/1.
DZIAL 1I-Wtasnos¢

1/1 Marika Jasinska
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DZIAL Il - Prawa, roszczenia i ograniczenia
Ostrzezenie o wszczeciu egzekuciji z nieruchomosci w sprawie Gkm 108/25.
DZIAL IV — Hipoteka

1/ Hipoteka umownatgczna w sumie 649 000,00 zt na rzecz mBank S.A.
2/ Hipoteka przymusowa tgczna w sumie 190 026,45 zt na rzecz Efaktor S.A.
3/ Hipoteka przymusowa tgczna w sumie 61 851,84 zt na rzecz Efaktor S.A.

7.2. Stan ewidencyjny

Stan ewidencyjny badano na podstawie wypisu z rejestru lokali z dnia 08.05.2026r.

Jednostka ewidencyjna: Miasto Zielona Géra
Obreb 086201_1.0043

Adres: Zielona Goéra, ul. Suwalska 23/23
Rodzaj lokalu: mieszkalny

Powierzchnia lokalu: 67,38 m?

Powierzchnia pomieszczen przynaleznych 3,14 m?

Nr ksiegi wieczystej: ZG1E/00129773/5

Udziat w nieruchomosci wspélnej 111/10000
Oznaczenie dziatki 086201_1.0043.AR_5.1081/9
Pomieszczenie przynalezne do lokalu: komérka 3,14 m?
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Rysunek 1 - fragment mapy miasta Zielona Gdra z zaznaczonag lokalizacja budynku nr 23 na dziatce 1081/9
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7.3. Lokalizacja i warunki Srodowiskowe

Zielona Goéra to miasto na prawach powiatu,
potozone w zachodniej Polsce,
w potudniowo-wschodniej czesci
wojewddztwa lubuskiego, bedace jednym z
dwoch osrodkow administracyjnych
wojewodztwa. Liczba mieszkancéw wynosi
ok. 140 tysiecy, co czyni je najwiekszym
miastem w regionie i waznym osrodkiem
gospodarczym, edukacyjnym i kulturalnym w

zachodniej Polsce.

Miasto charakteryzuje sie korzystnym

potozeniem geograficznym - zlokalizowane

. . . . Rysunek 2 - lokalizacja Zielonej Gory na tle Polski
jest przy trasie drogi ekspresowej S3
(taczacej Swinoujscie z potudniowa granica paristwa), w odlegtosci ok. 120 km od granicy
z Niemcami. W Zielonej Gorze funkcjonuje takze port lotniczy Zielona Géra-Babimost,

oferujgcy potagczenia krajowe i sezonowe miedzynarodowe.

Zielona Goéra jest osrodkiem akademickim - siedzibg Uniwersytetu Zielonogérskiego
— oraz regionalnym centrum ustug, administracji i nowoczesnych technologii.
Dynamicznie rozwija sie tu rowniez sektor przemystowy i logistyczny, a miasto posiada
atrakcyjne strefy inwestycyjne.

W 2015 roku doszto do
potaczenia miasta Zielona

Goéra z otaczajgca je gming Eedve Kre‘ga
- . . e)
wiejska Zielona Goéra, o Faah
. . o) Jany®
w wyniku czego wszystkie
wsie tej gminy zostaty ZIELONA Nowy
. Kisielin
wtgczone w granice ZIELONA som o O
- . . - Jary.
administracyjne miasta. GORA o Kiselin
. Racul
Proces ten miat na celu o
H H H : Drzonkdéw Eugowo
ujednolicenie zarzadzania, Ochla® s Sucha
. . . Zatoni
usprawnienie rozwoju eieniow 2 o
. [6) Barcikowice
infrastruktury oraz 1

zwiekszenie potencjatu
gospodarczego catego
obszaru.

Jarogniewice
(©)

Rysunek 3 - przytaczenie gmin do Zielonej Gory
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Lokalizacja ma charakter mieszkaniowy, potozona jest w rejonie wschodniej czesci
miasta, w sgsiedztwie Szosy Kisielinskiej oraz zabudowy osiedlowej zwigzanej z rejonem
Osiedla Pomorskiego i ulic: Augustowskiej, Puckiej, Mragowskiej, Trojmiejskiej, Rozy
Wiatrow oraz Battyckiej. W najblizszym otoczeniu wystepuje zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, w tym nowsze zespoty budynkéw mieszkalnych, a takze elementy

infrastruktury osiedlowe;j i ustug podstawowych.

: e R P >a |
Rysunek 4 - fragment mapy miasta Zielona Gora z zaznaczonag lokalizacja ul. Suwalskiej

7.4. Stan zagospodarowania otoczenia

Otoczenie ul. Suwalskiej nalezy ocenié¢ jako zurbanizowane w stopniu typowym dla
peryferyjno-osiedlowych rejonéw Zielonej Gory, z wyrazng przewaga funkcji
mieszkaniowej. Rejon ten stanowi czes¢ wiekszego uktadu osiedlowego wschodniegj
czesci miasta, obejmujgcego m.in. Osiedle Mazurskie, potozone w sgsiedztwie Osiedla
Pomorskiego. W bezposrednim i dalszym otoczeniu wystepuje gtdwnie zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, w tym zabudowa o wspdtczesnym standardzie
architektonicznym i funkcjonalnym, uzupetniona elementami infrastruktury osiedlowe;j
oraz ustugami stuzgcymi zaspokajaniu podstawowych potrzeb mieszkancow.

Ulica Suwalska ma charakter lokalny i petni przede wszystkim funkcje obstugi
komunikacyjnej przylegtej zabudowy mieszkaniowej. Ruch kotowy w tym rejonie nalezy
wigzac gtéwnie z dojazdem mieszkancow, obstugg nieruchomosci oraz ruchem lokalnym,
bez dominujgcego znaczenia tranzytowego. Charakter otoczenia sprzyja funkcji
mieszkaniowej, a sposéb zagospodarowania wskazuje na osiedlowy, uporzadkowany
profil tej czesci miasta.
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Suwalskiej

Lokalizacja nie ma charakteru $cistego centrum Zielonej Goéry, jednak pozostaje
w granicach administracyjnych miasta i korzysta z miejskiej infrastruktury technicznej
oraz spotecznej. Potozenie nalezy oceni¢ jako korzystne takze ze wzgledu na relatywnie
dobrag dostepnos¢ komunikacyjna, w tym uktad wzgledem wezta drogi ekspresowej S3, co
poprawia powigzania zewnetrzne tej czesci miasta. Rejon sgsiaduje réwniez ze Starym
Kisielinem, stanowigcym czes$¢ dzielnicy Nowe Miasto, co wzmacnia jego powigzanie
z rozwijajagcymi sie terenami mieszkaniowymi i ustugowymi we wschodniej czesci
Zielonej Gory.

7.5. Stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej

Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym potozonym na
terenie w petni uzbrojonym. Zgodnie z danymi wynikajgcymi z mapy zasadniczej, w
sgsiedztwie budynku oraz w przylegtych ciggach komunikacyjnych przebiegajg sieci
infrastruktury technicznej, w tym sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji
deszczowej, elektroenergetyczna oraz telekomunikacyjna. Widoczne sg réwniez
przytacza i odcinki sieci obstugujace bezposrednio zabudowe osiedlowg. Stopien
wyposazenia nieruchomosci w urzadzenia infrastruktury technicznej ocenia sie jako
petny, wtasciwy dla wspotczesnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
i umozliwiajgcy prawidtowe korzystanie z budynku. Nieruchomos¢ posiada dostep do
drogi publicznej.
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=3 | =5
Rysunek 6 - fragment mapy os. Mazurskiego ukazujacej uzbrojenie terenu

7.6. Stan zagospodarowania i struktura budynku

Budynek stanowi wspoétczesny obiekt mieszkalny wielorodzinny, wykonany w zabudowie
osiedlowej. Obiekt sktada sie z czterech kondygnacji nadziemnych oraz jednej
kondygnacji podziemnej, w ktérej zlokalizowane sg garaze oraz komorki lokatorskie.
Budynek wyposazony jest w winde, co podnosi jego funkcjonalnos¢ uzytkowag oraz
dostepnos¢ komunikacyjng poszczegdlnych kondygnacji. Lokale mieszkalne posiadajg
balkony, a bryta budynku jest prosta, o nowoczesnym charakterze, z elewacjag tynkowang
w jasnej kolorystyce oraz miejscowymi akcentami oktadzinowymi. Wejscie do klatki
schodowej jest czytelnie wyodrebnione, wyposazone w zadaszenie, drzwi przeszklone
oraz utwardzone dojscie.

Teren przy budynku jest zagospodarowany w sposob typowy dla nowszej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Wykonano ciggi pieszo-jezdne i chodniki z kostki
betonowej, miejsca postojowe, oswietlenie zewnetrzne oraz zielen urzadzona.
W otoczeniu budynku widoczne sg réwniez tereny zieleni wysokiej, co korzystnie wptywa
na walory mieszkaniowe nieruchomosci. Czesci wspdélne budynku utrzymane s3g
w dobrym standardzie uzytkowym. Klatka schodowa oraz korytarze wykonczone sag
materiatami typowymi dla nowszej zabudowy, w tym ptytkami ceramicznymi, oktadzinami
drewnopodobnymi oraz gtadkimi tynkami malowanymi. Komunikacja wewnetrzna jest
uporzadkowana i doswietlona, z oznaczeniem kondygnacji oraz lokali.

Widoczne elementy wykonczenia, takie jak drzwi wejsciowe do lokali, oprawy
oswietleniowe, balustrady, oktadziny scienne i detale dekoracyjne, wskazujg na dobry,
wspotczesny standard czesci wspélnych. Budynek i jego otoczenie nalezy oceni¢ jako
zagospodarowane w sposob prawidtowy, funkcjonalny i estetyczny. Na podstawie
ogledzin wizualnych nie stwierdzono widocznych istotnych uszkodzen elementow

8
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konstrukcyjnych; ewentualne $lady eksploatacyjne majg charakter typowy dla
normalnego uzytkowania budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

8 - wejscie do budynku
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9 - klatka schodowa i korytarz

7.7. Charakterystyka nieruchomosci

Lokal mieszkalny potozony jest na trzeciej kondygnacji nadziemnej budynku
mieszkalnego wielorodzinnego. Uktad funkcjonalny obejmuje trzy pokoje, kuchnig,
tazienke, odrebne WC, przedpokdj oraz balkon. Lokal posiada dwustronng ekspozycje:
okna kuchni skierowane sa na strone wschodnig, natomiast okna pokoi na strone
potudniowa. Uktad ten zapewnia korzystne doswietlenie pomieszczen mieszkalnych, w
szczegoblnosci pokoi oraz poprawia walory uzytkowe lokalu.

Standard wykonczenia lokalu nalezy okresli¢ jako dobry, aktualny rynkowo i wtasciwy
dla lokali mieszkalnych w nowszej zabudowie wielorodzinnej. W pokojach, kuchni
i przedpokoju na podtogach wykonano panele lub posadzki drewnopodobne w jasnej
kolorystyce. Sciany sg tynkowane i malowane, utrzymane w stonowanych barwach.
Stolarka drzwiowa wewnetrzna jest ptytowa, drewnopodobna, czesciowo
z przeszkleniami. Lokal wyposazony jest w stolarke okienng z profili PCV, grzejniki
scienne oraz oswietlenie sufitowe. Pomieszczenia sg urzadzone w sposéb spdjny,
funkcjonalny i estetyczny.

Kuchnia stanowi odrebne pomieszczenie, wykonczone w dobrym standardzie
z zabudowag meblowg oraz wyposazeniem typowym dla funkcji kuchennej. tazienka
wykonczona jest ptytkami ceramicznymi oraz oktadzinami drewnopodobnymi;
wyposazona jest w wanne z przestonag szklang, umywalke z szafkg, armature sanitarnag
oraz grzejnik drabinkowy. Odrebne WC wykonczone jest w standardzie zblizonym do
tazienki, z miskag ustepowag podwieszang oraz umywalka.

10
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Balkon dostepny jest z pokoju dziennego i wyposazony w balustrade metalowo-szklang.
Posadzka balkonu nie posiada docelowego wykonczenia uzytkowego.

10 - wejscie do lokalu 11 - przedpokdj

12 - tazienka 13-WC

11
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14 - kuchnia 15 - pokdj dzienny

16 pokdj 1 17 pokdj 2 18 - balkon

12
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EEN
HOME

Loyl

POWIERZCHNIA: 66,64 m’

PIETRO: Il
1. P.POKOJ: 9,57 m*
2. LAZIENKA: 5,44 m’
3. WC: 2,11 m?
4. KUCHNIA: 8,39 m’
5. POKO) DZIENNY: 18,42 m*
6. POKO): 10,95 m*
7. POKO): 11,76 m*
8. BALKON: 5,78 m’

BIURA SPRZEDAZY

Zielona Gora, ul. Boh. Westerplatte 11, tel, 601 934 370

Zielona Géra, Galeria Grafitt, ul. Boh, Westerplatte 24, tel, 605 860 001
DEVECOEMEN poznaf, ul. Piatkowska 118, tel. 669 494 979

19 - rzut lokalu

8. Przeznaczenie nieruchomosci

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla
Mazurskiego w Zielonej Goérze, uchwalonego Uchwatg nr XLVI.728.2021 Rady Miasta
Zielona Goéra z dnia 28 wrzesnia 2021 r., nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze
oznaczonym symbolem MWa3. Teren ten przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng. Ustalenia planistyczne pozostajga zgodne z aktualnym sposobem
zagospodarowania  nieruchomosci, tj. zabudowg budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym wraz z towarzyszacg infrastrukturg techniczng, komunikacja
wewnetrzng, miejscami postojowymi oraz zielenig urzadzong. Przeznaczenie
planistyczne nieruchomosci nalezy zatem ocenic¢ jako typowe i wtasciwe dla istniejgcej
funkcji mieszkaniowej, bez stwierdzonej rozbieznosci pomiedzy przeznaczeniem terenu a
sposobem jego faktycznego uzytkowania.

13
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~ W

20 - fragment rysunku mpzp osiedla Mazurskiego

9. Analiza rynku

W Przeprowadzona analiza rynku nieruchomosci obejmowata rynek lokali mieszkalnych,
ze szczegbélnym uwzglednieniem lokali o powierzchni uzytkowej zblizonej do lokalu
wycenianego, tj. w przedziale 50-70 m?>. Analize przeprowadzono w ujeciu ogélnopolskim
oraz lokalnym, odnoszgc wnioski do rynku wtasciwego dla nieruchomosci wyceniane;j.
Przedmiotem analizy byty przede wszystkim lokale mieszkalne stanowigce przedmiot
obrotu rynkowego, o cechach mozliwie porownywalnych pod wzgledem powierzchni,
funkcji, standardu, wieku budynku, lokalizacji oraz potencjalnej grupy nabywcoéw.

W ujeciu ogoélnopolskim rynek lokali mieszkalnych w okresie biezacym znajduje sie
w fazie stabilizacji po wczesniejszym okresie dynamicznych wzrostéw cen. Dane
Gtéwnego Urzedu Statystycznego wskazujg, ze w 2025 r. ceny lokali mieszkalnych
w Polsce nadal rosty nominalnie, jednak tempo wzrostu byto nizsze niz w okresie
wczesniejszej silnej presji popytowej. W IV kwartale 2025 r. ceny lokali mieszkalnych
wzrosty 0 1,5% wzgledem poprzedniego kwartatu oraz 0 4,3% w relacji rocznej. W podziale
na segmenty rynku wzrost roczny wynidst 5,7% na rynku pierwotnym oraz 3,1% na rynku
wtornym. Oznacza to, ze rynek krajowy nie wykazywat cech gwattownego spadku cen,
lecz wszedt w etap umiarkowanego wzrostu nominalnego i stabilizacji poziomu cen.
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Dane Narodowego Banku Polskiego wskazujg jednoczesnie, ze sytuacja na rynku
mieszkaniowym jest zroznicowana przestrzennie i zalezy od cech lokalnych rynkéw.
W najwiekszych miastach, na rynkach o wysokiej ptynnosci i duzej podazy nowych
inwestycji, obserwowane sg inne relacje popytowo-podazowe niz w miastach sredniej
wielkosci. Informacje NBP wskazujg na wyhamowanie wczes$niejszej presji wzrostowej,
stabilizacje cen transakcyjnych w wielu lokalizacjach oraz wieksze znaczenie lokalnych
uwarunkowan, takich jak poziom podazy, dostepnos¢ mieszkan, sita nabywcza
gospodarstw domowych oraz dostepnosé¢ finansowania kredytowego. W konsekwencji
dane ogélnopolskie nalezy traktowaé jako tto makroekonomiczne, natomiast wtasciwa
ocena trendu dla potrzeb wyceny powinna wynika¢ przede wszystkim z analizy transakcji
na rynku lokalnym.

Na sytuacje na rynku lokali mieszkalnych wptywajga w szczegélnosci: poziom stop
procentowych, zdolnos$¢ kredytowa nabywcow, dostepnosé kredytéw mieszkaniowych,
poziom wynagrodzen, koszty realizacji inwestycji deweloperskich, podaz lokali nowych
oraz dostepnosé lokali na rynku wtérnym. Istotne znaczenie majag rowniez preferencje
nabywcow, ktorzy w wiekszym stopniu poszukujag lokali funkcjonalnych, o racjonalnej
powierzchni, w dobrym stanie technicznym i potozonych w lokalizacjach zapewniajgcych
dostep do ustug, komunikacji oraz infrastruktury spotecznej. W tym kontekscie lokale
o powierzchni okoto 50-70 m® stanowig istotny i relatywnie ptynny segment rynku,
poniewaz odpowiadajg typowym potrzebom mieszkaniowym gospodarstw domowych
oraz sg przedmiotem zainteresowania zardwno nabywcéw kupujgcych na wtasne
potrzeby, jak i czesci nabywcow inwestycyjnych.

Rynek lokali mieszkalnych w Zielonej Goérze nalezy oceni¢ jako rynek lokalny
o umiarkowanej ptynnosci, z cenami nizszymi niz w najwiekszych aglomeracjach, lecz
podlegajgcy podobnym mechanizmom ekonomicznym jak rynek krajowy. Na poziom cen
w miescie wptywaja zardwno czynniki ogdlnogospodarcze, jak i lokalne, w tym
atrakcyjnos¢ poszczegdlnych osiedli, dostepnosé komunikacyjna, standard zabudowy,
wiek budynkéw, otoczenie, dostep do ustug oraz podaz lokali podobnych. Z uwagi na
zréznicowanie przestrzenne miasta analiza catego rynku miejskiego ma charakter szerszy
i kontrolny, natomiast dla potrzeb wyceny szczegdlne znaczenie ma rynek zawezony do
nieruchomosci mozliwie podobnych do lokalu wycenianego.

Analiza transakcji lokalami mieszkalnymi o powierzchni okoto 50-70 m? na terenie catej
Zielonej Gory w ostatnim okresie (1rok) wskazuje na znaczne rozproszenie cen
jednostkowych. Rozproszenie to jest typowe dla rynku mieszkaniowego i wynika z réznic
w lokalizacji szczegétowej, standardzie wykonczenia, stanie technicznym, wieku
budynku, kondygnacji, uktadzie funkcjonalnym, dostepnosci miejsc parkingowych,
otoczeniu oraz innych cechach wptywajacych na poziom cen. Dla catego miasta
zaobserwowano zasadniczo stabilny poziom cen, z nieznaczng tendencjg spadkowa w
ujeciu ogoélnomiejskim. Trend ten nie zostat jednak uznany za rozstrzygajacy dla
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nieruchomosci wycenianej, poniewaz obejmuje transakcje z lokalizacji i zasobdéw
o zréznicowanych cechach rynkowych, w tym lokale starsze, o odmiennym standardzie
i innym stopniu atrakcyjnosci.

Data transakcji - Cena 1m?

y =0,9643x - 34962
16 000 zt

14 000 zt
12 000 zt

10 000 zt

8000 zt

6000 zt

4000 zt

2000 zt
13.04.2025 2.07.2025 20.09.2025 9.12.2025 27.02.2026 18.05.2026

Dla obszaru zawezonego, uznanego za bardziej wtasciwy z uwagi na lokalizacje
szczegbtowa oraz wiek zabudowy poréwnywalnej z nieruchomoscia wycenianag, przyjeto
rynek obejmujgcy m.in. Osiedle Mazurskie, Lezyce oraz rejon ul. Anny Jagiellonki. Analiza
transakcji w tym obszarze wskazata na stabilny poziom cen z lekka tendencja wzrostowa.
Linia trendu ma dodatnie nachylenie, co oznacza nieznaczny wzrost cen jednostkowych
W czasie, jednak z uwagi na rozproszenie danych oraz niewielka skale nachylenia wynik
ten nalezy interpretowac ostroznie — jako stabilizacje z lekka tendencjg wzrostowa, a nie
dynamiczny wzrost cen. Trend miejski potraktowano jako tto kontrolne, natomiast trend
dla obszaru zawezonego uznano za bardziej miarodajny, poniewaz lepiej odzwierciedla
zachowania uczestnikdw rynku w lokalizacjach poréwnywalnych z lokalizacjg lokalu
wycenianego.

Cena 1m? - dla obszaru poréwnawczego
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10. Okreslenie wartosci

Ze wzgledu na cel wyceny okreslono wartos¢ rynkowa prawa wtasnosci do
nieruchomosci lokalowe;.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym ,Wartos¢ Rynkowa” - wartosé
rynkowa jest definiowana, jako ,,szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé
za nieruchomosé, w transakgji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
zrozeznaniem i postepuja rozwaznie, nie znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

11. Wybor metody

Ze wzgledu na cel oraz przedmiot wyceny dokonano wyboru podejscia poréwnawczego.
Ilos¢ odnotowanych transakcji pozwala na zastosowaniu metody korygowania ceny
srednie;.
Stosownie do noty interpretacyjnej podejscia poréwnawczego przeprowadzono petny tok
obliczen:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wptywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny, oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci
o cenie maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csr] i goérnej granicy [Cmax/Csr] sumy
wspoétczynnikéw  korygujacych oraz  obliczenie zakreséw  wspoétczynnikéow
korygujacych dla poszczegdlnych cech rynkowych.

10. Okres$lenie wielkosci wspoétczynnikéw korygujgcych, wynikajacych z ocen
wycenianej, nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny
sredniej w przedziale [Cmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdéw ustalania
wielkosci wspotczynnikdw korygujacych cene srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug
formuty:

17



Nieruchomos$¢ lokalowa ul. Suwalska 23/23, Zielona Gdra

Wj =Cgsx QUi
gdzie:
Wj - wartos¢ jednostkowa prawa wtasnosci
Cs—cena $rednia
ui —wartosc i-tego wspoétczynnika korygujacego,

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

12.Przebieg obliczen

W pierwszym kroku utworzono zbidér nieruchomosci podobnych, ktérych ceny
transakcyjna zaktualizowano na date wyceny zgodnie z ustalonym trendem podczas
analizy rynku.

Tabela 1
p. vata . Ulica Cena PUm? Cenaim? M2 o
transakgcji akt

1 |31.03.2025 [Augustowska 510000 zt |56,13 90861zt [ 8717zt
2 |19.03.2026 |Suwalska 666 000zt |57,79 | 11524zt | 11463 zt
3 |25.09.2025 |Suwalska 598 000zt |59,78 | 10003zt | 9789zt
4 ]29.01.2025 |Suwalska 530000 zt |59,93 88447zt [ 84227t
5 |3.09.2024 |Augustowska 570000 zt |64,23 88747zt [ 8324zt
6 |26.05.2025 [Suwalska 690000zt |67,08 | 10286zt | 9966 zt
7 |23.04.2025 |Suwalska 720000zt |67,52 | 10664zt | 10315 zt
8 [14.04.2026 |Suwalska 675000 zt |67,56 9991zt [ 9952zt
9 [11.04.2025 |Suwalska 689 000 zt |67,7 10177zt || 9818 z
10 |31.07.2025 [Suwalska 670000 zt |67,83 98781zt [ 9615zt
11 |3.03.2025 ([Suwalska 625 000 zt |68,02 91881zt [ 8795zt
12 |14.02.2025 [Suwalska 518 600 zt 68,48 7573 zt 7 165 zt
13 |14.08.2024 [Suwalska 562 356 zt 68,58 8200zt [ 7632zt
14 ]18.12.2025 [Suwalska 450000 zt |69,16 6507zt [ 6366zt

W wyniku analizy rynku stwierdzono, ze nieruchomosci podobne wykazujag zré6znicowanie
cenotwércze w szczegdlnosci ze wzgledu na powierzchnie uzytkowa, lokalizacje,
standard, stan techniczny lokalu oraz potozenie na kondygnac;ji.
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Dla kazdej z cech przyjeto nastepujaca klasyfikacje:

Tabela 2
Cecha Skala Opis
Powierzchnia ) _— . . -
uzytkowa m Obejmuje rzeczywistg powierzchnie uzytkowa.
Obejmuje taczng ocene dostepnosci komunikacyjnej i wygody
Lokalizacja 1-8 | dojazdu, bliskosci ustug, terenéw rekreacyjnych oraz ekspozycji
na ruch uliczny i komfortu wejscia do budynku.
Standard Cecha obejmujgca stan techniczny i standard wykonczenia
. - lokalu oraz stan techniczny budynku. Obejmuje kondycje
wykonczeniai 1-3 |. . . : . .
. i aktualnos¢ elementéw lokalu (m.in. stolarka, instalacje,
stan techniczny ogrzewanie, podtogi i Sciany).
Cecha okreslajgca potozenie lokalu w budynku, przy czym za
Kondygnacja 1.3 najbard2|ej. atrakcyjne uznaje sie loka‘le‘ potozone ng nlgszych
kondygnacjach, ze wzgledu na tatwiejszy dostep i wiekszg
funkcjonalnosé.
. . Cecha okreslajgca uktad funkcjonalny lokalu poprzez liczbe
Liczbaizb 2-4 . . L . .
wyodrebnionych pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych

W kolejnym kroku analizie poddano wszystkie obiekty poréwnawcze i poddano jest

charakterystyce zgodnie z przyjeta skala ocen. Na podstawie tej charakterystyki

obliczono wptyw poszczegélnych cech rynkowych na odnotowane ceny, czyli ustalono

wielkosc¢ korekt ze wzgledu na cechy réznigce zwane inaczej wagami cech rynkowych.

Tabela 3
)3 0
1 |31.03.2025 |Augustowska 510000zt |56,13 8717zt 3 1 2 2
2 [19.03.2026 [Suwalska 666 000 zt [57,79 11 463 zt 3 2 2 3
3 [25.09.2025 [Suwalska 598 000 zt |59,78 9789 zt 3 1 3 3
4 |29.01.2025 |Suwalska 530000 zt |59,93 8422 7t 3 3 3 2
5 [3.09.2024 [Augustowska 570000 zt |64,23 8 324zt 4 1 2 1
6 |26.05.2025 [Suwalska 690 000 zt (67,08 9966 zt 4 2 3 3
7 [23.04.2025 [Suwalska 720000zt |67,52 10 315 zt 4 3 2 3
8 |14.04.2026 |Suwalska 675000zt (67,56 9952 zt 4 3 3 2
9 (11.04.2025 [Suwalska 689 000 zt |67,7 9818 zt 4 1 3 3
10 [31.07.2025 |Suwalska 670000zt (67,83 9615 zt 4 2 3 2
11 |3.03.2025 |Suwalska 625 000 zt |68,02 8795 izt 4 2 2 2
12 |14.02.2025 |Suwalska 518 600 zt |68,48 7165 zt 4 2 3 1
13 |14.08.2024 |Suwalska 562 356 zt |68,58 7632 zt 4 3 3 2
14 [18.12.2025 |Suwalska 450000 zt 169,16 6 366 zt 3 2 2 1
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Na podstawie przyjetej charakterystyki nieruchomosci podobnych okreslono wptyw
poszczegdlnych cech rynkowych na poziom odnotowanych cen jednostkowych, ustalajgc
tym samym wielkosci korekt z tytutu cech roéznigcych, okreslanych jako wagi cech
rynkowych. Wagi cech przyjeto na podstawie analizy zaleznosci pomiedzy oceng danej
cechy a ceng jednostkowsg, z wykorzystaniem wspotczynnikéw korelacji. Dla cech
»powierzchnia uzytkowa” oraz ,kondygnacja” uzyskano ujemne wartosci wspoétczynnikow
korelacji, co oznacza, ze w badanym zbiorze transakcji nizsza ocena tych cech wigzata sie
z wyzszg cenag jednostkowg 1m?® powierzchni uzytkowej. Wynik ten odzwierciedla
specyfike analizowanego rynku, na ktérym lokale o mniejszej powierzchni uzytkowej oraz
potozone na nizszych kondygnacjach osiggaty relatywnie wyzsze ceny jednostkowe.

ROZKtAD CECH RYNKOWYCH

Lok.
5%

Stand
50%
Tabela 4
Cmin 6 366 zt
Csr 9024 zt
C max 11 463 zt

Na podstawie tych danych zawartych w tabeli 4 mozna okresli¢ wartos¢ gérnej i dolne;j
granicy wspotczynnikdw korygujacych oraz rzeczywiste potozenie ceny Sredniej w tym
przedziale.

W min =Cmin/ Csr 6366/9024 =0,71 (Umin)

W max = Cmax/ Csr 11463/ 9024 =1,27 (Umax)
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Potozenie ceny Sredniej w przedziale cenowym wynosi 0,60, co oznacza, ze cena $rednia
znajduje sie powyzej srodka przedziatu pomiedzy ceng minimalng i maksymalna, tj. blizej
ceny maksymalnej niz minimalnej w przyjetym zbiorze nieruchomosci podobnych.

Nastepnie zgodnie z przyjeta klasyfikacja cech dokonano opisu cech obiektéw
poréownawczych, dla ktérych odnotowano najnizszg i najwyzsza cene jednostkowa
w uzyskanym zbiorze oraz lokal bedacy przedmiotem wyceny.

Opis lokalu o cenie jednostkowej najnizszej w zestawieniu — Cmin

Data transakcji — Grudzien 2025r.
Cena transakcyjna 1m?- 6 507zt; Cena zaktualizowana - 6 366 zt
Adres — Suwalska, Zielona Goéra

Lokalizacja — nieruchomos¢ potozona jest na Osiedlu Mazurskim, w strefie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, wewnatrz osiedla mieszkaniowego; lokalizacja
charakteryzuje sie dogodnym dojazdem oraz dostepnoscia miejsc postojowych
w otoczeniu budynku — cecha dobra

Powierzchnia - 69,16 m?
Kondygnacja - lokal potozny na najwyzszej kondygnacji posredniej (lll) — cecha dobra
Liczba izb - lokal 3-izbowy — cecha dobra

Standard wykonczenia i stan techniczny — lokal wymagajacy naktadéw remontowych -
cecha niekorzystna

Opis lokalu o cenie jednostkowej hajwyzszej w zestawieniu - Cmax

Data transakcji — Marzec 2026r.
Cena transakcyjna 1m?- 11 524 zt; Cena zaktualizowana — 11 463 zt
Adres — Suwalska, Zielona Goéra

Lokalizacja — nieruchomos$¢ potozona jest na Osiedlu Mazurskim, w strefie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, wewnatrz osiedla mieszkaniowego. Lokalizacja
charakteryzuje sie dogodnym dojazdem oraz dostepnoscia miejsc postojowych
w otoczeniu budynku — cecha dobra

Powierzchnia 57,79 m?
Kondygnacja - lokal potozny na najwyzszej kondygnacji posredniej (lll) — cecha dobra
Liczba izb - lokal 3-izbowy — cecha dobra

Standard wykonczenia i stan techniczny - lokal wykonczony w wysokim, aktualnym
standardzie, niewymagajacy naktadéw remontowych poza biezgcag konserwacjg - cecha
bardzo dobra
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Charakterystyka lokalu wycenianego:

Adres — ul. Suwalska, Zielona Goéra

Lokalizacja - nieruchomos¢ potozona jest na Osiedlu Mazurskim, w strefie zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej, wewnatrz osiedla mieszkaniowego; lokalizacja
charakteryzuje sie dogodnym dojazdem oraz dostepnoscia miejsc postojowych
w otoczeniu budynku — cecha dobra

Powierzchnia - 67,38 m?
Kondygnacja - lokal potozny na najwyzszej kondygnacji posredniej (lll) - cecha dobra
Liczba izb - lokal 4-izbowy — cecha bardzo dobra

Standard wykonczenia i stan techniczny - lokal wykoniczony w wysokim standardzie,
utrzymany w bardzo dobrej kondycji techniczno-uzytkowej, bez widocznych istotnych
uszkodzen elementéow wykonczeniowych i instalacyjnych; nie wymaga ponoszenia
znaczgcych naktadéw remontowych — cecha dobra

Suma wspotczynnikdw korygujacych przyjetych dla wycenianego lokalu powinna sie
miesci¢ w zakresie Umin — Umax

0,71<Ui<1,27
Tabela 4
lp. | cecha | waga Skala Zall<res ocen ,Ocena P& Szer. W.spéfczylnniki k,orygujqce Wspéicz.
ocen | min | max | $r. | nw. Przed| Umin | Uér |Usrk. | Umax | Przyicte
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

2 Pow 25% m? |69,16(56,13|64,99|67,38( 0,32 | 0,13 | 0,17 0,25 0,22 0,31 0,22

3 Lok. 5% 1-3 | 2,00 | 3,00 | 2,57 2 0,57 | 0,03 | 0,03 0,05 0,05 0,06 0,05

4 Stand 50% 1-3 | 1,00 | 3,00 | 2,14 2 0,571 0,29 | 0,35 0,50 0,51 0,64 0,64

5 L. Izb 10% | 2-4 | 4,00 | 3,00 | 3,64 4 0,36 | 0,06 | 0,07 0,10 0,09 0,13 0,13

6 |Kondyg.|[ 10% | 1-3 | 1,00 | 3,00 | 2,00 2 0,50 [ 0,06 | 0,07 0,10 0,10 0,13 0,10

Suma 100% 0,70 1,00 0,97 1,26 1,13

Usr-k — korekta wspotczynnika srodkowego z uwagi na potozenie oceny lokalu wycenianego w
przedziale ocen dla kazdej z cech.

Ui-1,13

Stosownie do noty interpretacyjnej podejscia pordwnawczego wartos¢ jednostkowa
nalezy obliczy¢ wedtug formuty:

Wj = CsrX QUi
gdzie:
Wj —wartos¢ jednostkowa prawa wtasnosci Csr—cena srednia
ui —wartos¢ i-tego wspotczynnika korygujacego
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W zwigzku z tym wartos¢ jednostkowa nieruchomosci wynosi:

Wj=9024zt x1,13=10197 zt

Zatem petna warto$¢ nieruchomosci wynosi:

WN =WIJxP
gdzie:
WN —-wartos¢ nieruchomosci
Wij - wartos¢ jednostkowa prawa wtasnosci

P — powierzchnia uzytkowa lokalu

WN =10197 zt x 67,38 m? =687 074 zt

po zaokragleniu przyjeto:

687 000,00 zt

Stownie: szes¢set osiemdziesigt siedem tysiecy ztotych

13. Uzasadnienie wyniku

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem wynikéw analizy lokalnego
rynku lokali mieszkalnych, cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych oraz cech
przedmiotowego lokalu wptywajacych na poziom cen. Uwzgledniono w szczegélnosci
potozenie nieruchomosci na Osiedlu Mazurskim w Zielonej Gérze, przeznaczenie terenu
w miejscowym planie jako MW3 — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
standard budynku, kondygnacje, funkcjonalnos¢ uktadu pomieszczen, ekspozycje,
standard wykonczenia oraz stan techniczno-uzytkowy lokalu.

Przyjeta warto$é jednostkowa 10 197 zt/m? odpowiada poziomowi cen uzyskiwanych na
rynku za lokale mieszkalne o zblizonych cechach, potozone w nowszej zabudowie
wielorodzinnej. Na wartos¢ pozytywnie wptywa lokalizacja w strefie mieszkaniowej,
dobry standard budynku z winda, funkcjonalny uktad obejmujacy trzy pokoje, kuchnie,
tazienke, WC i przedpokdj, korzystne doswietlenie lokalu oraz dobry, aktualny standard
wykonczenia. Uwzgledniono rowniez drobne braki wykonczeniowe, tj. brak lustra w
pomieszczeniu sanitarnym oraz brak docelowego wykoriczenia posadzki balkonu, ktére
nie majg istotnego wptywu na mozliwos$é korzystania z lokalu.
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W wyniku przeprowadzonych obliczen okreslono wartos¢ rynkowa nieruchomosci na
poziomie 687 000 zt, co odpowiada wartosci jednostkowej 10 197 zt/m? powierzchni
uzytkowej. Okreslona wartos¢ miesci sie w realiach analizowanego rynku i odzwierciedla
najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania za nieruchomos¢ o wskazanych
cechach, przy typowych warunkach transakcji rynkowej.

14.Klauzule

e Niniejszy operat zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

e (Oszacowana wartos¢ udziatu w prawie wtasnosci do nieruchomosci dokonano na
podstawie stanu lokalu na date przeprowadzenia ogledzin.

e W operacie nie podano danych identyfikujgcych nieruchomosci przyjetych do
obliczen, a dane w nim zawarte sg poufne.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wytgcznie w celu, dla ktérego zostat
sporzadzony przez okres 12 miesiecy od daty sporzadzenia operatu, chyba ze
nastgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw
wptywajgcych na wartos$¢ przedmiotu wyceny.

e Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci wobec o0s6b  trzecich,
w szczegolnosci w zwigzku z wykorzystaniem operatu w innym celu niz dla ktérego
zostat sporzadzony.

e Oszacowana wartos¢ nie zawiera podatku VAT.

e Obliczenia zamieszczone w niniejszym opracowaniu wykonano z wykorzystaniem
arkusza kalkulacyjnego. W zwiagzku z charakterem obliczen posrednich oraz
zaokraglen, wyniki mogag by¢ obarczone nieznacznymi réznicami o charakterze
technicznym, nie wptywajgcymi na wnioski koncowe operatu

e Rzeczoznawca majatkowy podlega ubezpieczeniu OC — Nr. Polisy PZU 1106485912

e Operat szacunkowy zostat opracowany w dwdch egzemplarzach papierowych oraz
w wersji elektronicznej.

Rzeczoznawca majatkowy oswiadcza, ze zgodnie z art. 175 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wszelkie czynnosci zostaty dokonane z godnie z zasadami
wynikajacymi z przepisoéw prawa, ze szczegblng starannoscig wtasciwg dla zawodowego
charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie zasadag
bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.

15. Zatgczniki

1. Wypis z rejestru lokali — lokal mieszkalny

Zatgcznik 1.
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‘Wojewddztwo: lubuskie
PREZYDENT MIASTA Powiat: Zielona Géra
ZIELONA GORA Jednostka ewidencyjna: miasto Zielona Gaors
Obreb ewidencyjny: 0352(]1_1 _0043'
Migjscowosé: Zielona Gora (idTERYT: 0988313)

DR-GE.6621.1300.2028. WA

WYPIS Z REJESTRU LOKALI
wedlug stanu na dzien: 08.05.2026 r. 10:13:00

Mumer jednostki rejestrowej lokali: L1635 grupa rejestrowa: 7
Mumer jednostki rejestrowej budynkow:
Mumer jednostki rejestrowej gruntow: G330
WI’_A'MICIELEMI’_ADAJ.&CY
UDZIAL: 11 rodzaj prawalwiadania: wlasnosé

Jasinska Marika rodzice: Janusz, Beata PESEL: 95103107666
Adres zameldowania na pobyt staly: 66-002 Zielona Gora ul. Stary Kisielin- Wrzosowa 16

LOKALE

Pole pow. uZytkowej [m2]
Rodzaj Mumer Mumer ksigegi

Adres i numer lokslu lokalu kondygnacii lokaku pomieszczer wisczyste]
przynaleznych

mieszkalny 3 67.28 2.14 |ZG1E/00120773/5

ul. Suwalska 23 m.23

Identyfikator lokalu: 086201_1.0043 AR_5.1081/8.2_BUD.20_LOK

Udziat w nieruchomosci wspdlnej: 111/10000

Dziafki wechodzgee w sklad zwigzanej JRG:
028201_1.0043_AR_5.1081/9

Budynki w kartotece zwiazanej JRG:
086201_1.0043 AR_5.1081/9.1_BUD
086201_1.0043_AR_5.1081/9.2_BUD

Powierzchnia nieruchomosci gruntowej: 0.5282 [ha]

‘Wykaz pomieszczen przynaleznych do lokalu:

Rodzaj Pow. uzytkowa [m2] Identyfikater budynku Uwagi
komdrka 3.14

KLAUZULE:

Dokument niniejszy jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksiedze wieczystej

Data sporzgdzenia dokumentu: 08.05.2028 r.

Dokument sporzgdzony przez: Anna Walkowiak

z up. PREZYDEMTA MIASTA
Dokument podpisany elektronicznie

Strona 1z 1
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