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Operat szacunkowy

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana potozona w Zielonej Goérze ul.Nagietkowa 11 maj 2021 r.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomo$é zabudowana
obejmujgca dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym 256, o
powierzchni 0,0621 HA, potozona w Zielonej Goérze przy ul.
Nagietkowa 11, obrebie ewidencyjnym 0038.
Nieruchomos¢é zabudowana jest budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym o powierzchni  uzytkowej 114,37 m?
Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j.
Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta
nr ZG1E/00037126/3 prowadzona przez Sad Rejonowy w
Zielonej Goérze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Forma witadania

Prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej przystuguje w
udziale:

Y2 Hans Martin Hirt, rodzice: Hans, Emma

2 Artsiom San-Do, rodzice: Siergiej, Zhanna

Stan na dzien wyceny

Na dzien ogledzin budynek mieszkalny wg o$wiadczenia
Artsiom San-Do jest niezamieszkaly przez Zhanne Bendz.

Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto nieruchomosé gruntowg objetg ksiegg
wieczystg nr ZG1E/00037126/3 potozong w granicach dziatki nr
256 o powierzchni 0,0621 HA, obreb ewidencyjny 0038, Zielona
Gora ul. Nagietkowa 11, jako przedmiot prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej. Zakres wyceny
obejmuje réwniez oszacowanie udziatu wielkosci 1/2 czesci w
prawie wtasnosci ww. nieruchomosci.

Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jak
réwniez udziatu wielkosci 1/2 czesci w prawie witasnosci ww.
nieruchomosci jako podstawy do przeprowadzenia czynnosci
komorniczych — opinia w sprawie Komornika Sgdowego przy
Sadzie Rejonowym w Zielonej Goérze, Marcin Krzysztof
Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gorze,
ul. Trasa Potnocna 14, VIl Km 2/21.

Data sporzgdzenia operatu szacunkowego: 12.05.2021 roku

Data, na ktérg okreslono wartos¢ rynkowg przedmiotu wyceny: 12.05.2021 roku
Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 07.04.2021 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 07.04.2021 roku

Zastosowane podejscie, metoda

Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami

Oszacowana warto$¢ rynkowa:

478 700 zt

/stownie: czterysta siedemdziesigt osiem tysiecy, siedemset ztotych/

Oszacowany udziat 72 czesci nieruchomosci:

239 350 zt

/stownie: dwiescie trzydziesci dziewie¢ tysiecy, trzysta pieédziesigt ztotych/
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1.0Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1.Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomosé zabudowana obejmujgca dziatke gruntu o numerze
ewidencyjnym 256, o powierzchni 0,0621 HA, potozona w Zielonej Gorze przy ul. Nagietkowa 11,
obrebie ewidencyjnym 0038.

Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej
114,37 m? (zgodnie z wtasnymi pomiarami).

Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Dla nieruchomosci gruntowej urzadzona jest ksiega wieczysta nr ZG1E/00037126/3 prowadzona
przez Sad Rejonowy w Zielonej Goérze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2.Zakres wyceny

Zakresem wyceny objeto nieruchomos¢ gruntowg objetg ksiegg wieczystg nr ZG1E/00037126/3
poftozong w granicach dziatki nr 256 o powierzchni 0,0621 HA, obreb ewidencyjny 0038, Zielona
Gora ul. nagietkowa 11, jako przedmiot prawa witasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;.
Zakres wyceny obejmuje rowniez oszacowanie udziatu wielkosci 1/2 czesci w prawie wtasnosci
Ww. nieruchomosci.

2.0kreslenie celu wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej jak rowniez udziatu wielkosci 1/2 czesci
w prawie wiasnosci ww. nieruchomosci jako podstawy do przeprowadzenia czynnosci
komorniczych — opinia w sprawie Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze,
Marcin Krzysztof Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gorze, ul. Trasa Pétnocna
14, VIl Km 2/21.

3.Podstawy opracowania operatu szacunkowego
3.1.Podstawy formalne

Podstawe formalng niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 04.03.2021 r.
Zlecajgcy Komornik Sgdowy przy Sagdzie Rejonowym w Zielonej Gorze, Marcin Krzysztof
Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gérze, ul. Trasa Pétnocna 14, VII Km 2/21.

3.2. Podstawy materialno-prawne

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (Dz. U. Z 2020 r. poz. 1740),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity
z pOzniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz. U. 2020 r. poz. 1990, z pozniejszymi zmianami),

— Ustawa z dnia 17 lisopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. z 2020 r. Poz
1575, z pozniejszymi zmianami),

— Rozporzagdzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. W sprawie szczegotowego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz.U. z 2016 r.p0z.1263),

— Rozporzgdzenie Ministra Sprawiedliwodci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynno$ci
komornikéw (Dz. U. Nr 10, poz. 52 z pézn. zm.),

— Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzagdzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pozniejszymi zmianami (Dz. U. z 2004
r., Nr 207, poz. 2109),
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— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (ti.Dz.U. z
2020 r. Poz 293, z pdzniejszymi zmianami),

— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. O ksiegach wieczystych i hipotece (tj.Dz.U. z 2019 r. Poz 2204, z
pozniejszymi zmianami).

3.3. Materialy pomocnicze

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe,
w czesci okreslonej w Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych z dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze
tymczasowych not interpretacyjnych,

,Szacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majagtkowe” — pod redakcjg Jerzego
Dydenki, wydawnictwo: Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012 r.,
,Nieruchomo$¢ w gospodarce rynkowej” — Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo

Naukowe PWN, Warszawa 2009 r.,

,System, zasady i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, wydawnictwo: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych,
Warszawa 2012 r.,

.Szacowanie nieruchomosci” - Ryszard Cymerman, wydawnictwo: Politechnika
Koszalinhska, Koszalin 2011 r.,
,Gospodarka nieruchomosciami” — Ryszd Cymerman, Joanna Cymerman, Grzegorz

Jesiotr, Monika Jesiotr, wydawnictwo: Politechnika Koszalinska, Koszalin 2011 r.,
,Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur” - Sabina Zrébek,
Ryszard Zrébek, Jan Kuryj, Wydanie Il, Wydawnictwo Gall, Katowice 2012 .,

Jle jest warta nieruchomos¢” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, wydawnictwo: POLTEXT, Warszawa 2008 r.,

~Przykfady wycen nieruchomosci” — M. Cyran, J. Kraczkowski, J. Stachura, Wydanie VIII,
wydawnictwo: IDM, Warszawa 2013 r..

3.4. Zrédta danych merytorycznych i informacji o nieruchomosci

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

Informacje przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wtasnym zakresie,

Ksiega Wieczysta nr ZG1E/00037126/3 poprzez elektroniczne ksiegi wieczyste,

Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

Badanie przeznaczenia nieruchomosci w opracowaniach planistycznych, przeprowadzone
dnia 12 maja 2021 roku.

W zakresie informaciji o rynku nieruchomosci:

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci udostepniony przez stosowny urzad Zielonej Gorze,
Dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci w Zielonej Gérze,
Zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.
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4.0kreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 12.05.2021 roku.

Data, na ktorg okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny 12.05.2021 roku
Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 07.04.2021 roku
Data dokonania ogledzin nieruchomosci i wywiadu terenowego: 07.04.2021 roku.

5.0pis stanu

5.1.Stan otoczenia

Zielona Géra to jedna z dwdch stolic wojewddztwa lubuskiego i siedziba sejmiku wojewddzkiego. Z
liczbg mieszkahcow szacowang na okoto 140 tys. nie nalezy do najwiekszych miast w kraju,
jednak z racji potozenia w poblizu granicy niemieckiej oraz stosunkowo niewielkiej odlegtosci od
dwoch waznych osrodkow miejskich, Poznania i Wroctawia, rynek ten jawi sie jako catkiem
interesujacy. Miasto Zielona Goéra stwarza pozytywne wrazenie pod wzgledem zagospodarowania
przestrzennego. Centrum Zielonej Gory charakteryzuje sie zwartg, niskg zabudowg kamieniczng, z
ciekawymi przyktadami architektury przetomu XIX i XX wieku. Wokét centrum znajdujg sie osiedla
wybudowane w technologii tzw. ,wielkiej ptyty”, ktére z pewnoscig nie dodajg miastu uroku.
Przedmiescia skupiajg zabudowe miejskg jednorodzinng oraz nowe projekty deweloperskie
pojawiajgce sie na tym rynku. Charakterystykg tych ostatnich jest znaczacy udziat terendéw zieleni.
Jak sama nazwa wskazuje, w Zielonej Gorze jest naprawde zielono: lasy stanowig okoto 43%
powierzchni miasta.

Lokalizacja ogdina
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Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest na Jedrzychowie - dzielnicy miasta Zielona Gora
Zlokalizowanej w potudniowej czesci miasta, wokdt ulicy Jedrzychowskiej — trasy wylotowej do
Kozuchowa.

Jedrzychow-dawnej samodzielna wies, od 1 stycznia 1962 zostat wigczony w granice Zielonej Gory.
Od lat osiemdziesiagtych trwa budowa nowych osiedli mieszkaniowych zmieniajgcych dawny charakter
WSi.

W Jedrzychowie przewaza zabudowa jednorodzinna oraz niska wielorodzinna (domy szeregowe) oraz
pozostatosci zabudowy wiejskiej. W sktad Jedrzychowa wchodzi pie¢ osiedli:

» Osiedle Kwiatowe
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Osiedle kamieni szlachetnych
Osiedle Uczonych

Osiedle Bajkowe

Osiedle Milenijne

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona na Osiedlu Kwiatowym. Jest to osiedle domkéw jednorodzinnych
znajdujgce sie w potudniowej czesci miasta niedaleko od trasy wylotowej do Kozuchowa. Przystanki
miejskiej komunikacji autobusowej zlokalizowane sg w ciggu ulicy Jedrzychowskiej. Najblizsze
sgsiedztwo nieruchomosci stanowi podobna zabudowa mieszkalna jednorodzinna wolnostojgca,
blizniacza, szeregowa. Nieruchomos¢ znajduje sie w odlegtosci ok 4 km. od $cistego centrum miatsa.
W dalszej odlegtosci znajduje sie zabudowa ustugowo-handlowa m.in markety, stacja benzynowa,
szkota Podstawowa, przedszkole, kosciot katolicki, ogrod botaniczny. Okolica, dobrze
skomunikowana z centrum miasta.

Lokalizacja szczegdtowa
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Stan zagospodarowania terenu

Przedmiotowa nieruchomo$¢ oznaczona jest numerem ewidencyjnym dziatki 256 o powierzchni
0,0621 HA. Posiada ksztatt regularny zblizony do prostokata, teren ptaski. Dziatka zabudowana
jest domem mieszkalnym jednorodzinnym dwukondygnacyjnym, z podpiwniczeniem, w zabudowie
wolnostojgcej. CzesS¢ dziatki przeznaczona zostata na zagospodarowanie rekreacyjne z zielenig
niskg i srednig.

Ogrodzenie w czesci frontowej metalowe na podmuréwce, brama wjazdowa i furtka metalowa,
czes¢ dziatki ogrodzona ogrodzeniem z paneli drewnianych i siatkg na metalowych stupkach.
Wijzad i wejscie na dziatke znajduje sie od strony ulicy Nagietkowej - o nawierzchni z betonowych
ptyt azurowych.

Grunt uzbrojony w sie¢ elektryczng, wode z sieci miejskiej, kanalizacje sie¢ miejska, gazowa.
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Widok na dziatke
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Dojazd

Dostep do drogi publicznej jest bezposredni. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o
nawierzchni z betonowych azurowych piyt ul. Nagietkowa, jest to droga o niewielkim natezeniu
ruchu drogowego, z urzgdzonym chodnikiem dla pieszych, nieoswietlona.
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dojazd do nieruchomosci

5.2.Stan techniczno-uzytkowy

Konstrukcja i wykonczenie w stanie aktualnym:

Opis budynku na podstawie ogledzin nieruchomosci oraz z powodu braku dokumentacji
projektowej niektére dane przyjete zostaty jako typowe dla budownictwa lat 90-tych.

Budynek mieszkalny to dom dwu-kondygnacyjny, podpiwniczony, wybudowany w 1993 roku
(wedtug kartoteki budynkéw). Budynek murowany w zabudowie wolnostojgcej, ocieplony
styropianem.

Dach drewniany dwuspadowy pokryty dachéwkg ceramiczng typu karpidwka potokragta. Schody
wejsciowe betonowe, pokryte ptytkami ceramicznymi. Budynek otynkowany tynkiem elewacyjnym
w kolorze jasno zottym, cokét i elementy dekoracyjne na elewacji z ptytek cegtopodobnych.
Sciezka oraz podjazd do garazu urzgdzone sg z kostki betonowej polbruk.

Elementy budynku utrzymane sg w stopniu bardzo dobrym.

Standard wykonczenia:
e Stolarka okienna PCV,

o Stolarka drzwiowa drewniana ptycinowa z przeszkleniem oraz drewniana petna, do garazu
brama metalowa — uchylna,

e Sciany malowane, w jednym pokoju $ciany pokryte tapetg, w tazienkach ptytki ceramiczne,
w kuchni miedzy szafkami kuchennymi ptytki,

o Na podtodze w tazience, salonie, komunikacji, garazu, kottowni i pomieszczeniu
gospodarczym ptytki, w sypialniach i antresoli wykfadzina oraz panele,

o Sufity malowane, skosy czesciowo pokryte boazerig drewniang,
o Ogrzewanie gazowe oraz kominek,

e Budynek wyposazony jest w nastepujgce urzgdzenia infrastruktury technicznej
elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa.

e Standard wykonczenia budynku oceniono jako sredni.

Zestawienie pomieszczen i ich powierzchni uzytkowych znajduje sie ponizej. Poniewaz witasciciel
nie dysponowat dokumentacjg techniczng dokonano szacunkowych pomiaréw poszczegodinych
pomieszczen budynku. Tu nalezy zaznaczyC, iz operat szacunkowy nie stanowi inwentaryzaciji
budowlanej i pomiary s3g jedynie powierzchniami orientacyjnymi wykonanymi na potrzeby

11
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oszacowania. Inwentaryzacja budowlana powykonawcza stanowi odrebne od operatu
szacunkowego opracowanie.

Powierzchnig uzytkowg liczono zgodnie z § 11 ust. 2 pkt b) Rozporzgdzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegbéfowego zakresu i
formy projektu budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012 r.) ktéry moéw, ze: Powierzchnie
pomieszczen lub ich cze$ci o wysokoSci w Swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m nalezy zalicza¢
do obliczer w 100%, o wysokosci rownej lub wigkszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w
50%, natomiast o wysoko$ci mniejszej od 1,40 m pomija sie catkowicie.

Parter (70,05 m?):
Komunikacja — 6,2 m?
Kuchnia — 8,8 m?
Spizarnia — 2,05 m?
Jadalnia — 11,09 m?
Pokéj — 9,06 m?
Pokoj — 10,30 m?
tazienka — 3,02 m?
Salon — 20,53 m?

Pétpietro (13,79 m?):
Klatka schodowa — 2,57 m?
Pokéj — 11,22 m?

Pietro (33,54 m?)
Pokoj — 9,26 m?
Pokéj — 10,70 m?
tazienka- 5,75 m?
Przedpokéj — 4,82 m?
Antresola — 3,01 m?

Piwnica (53,67 m?:
Garaz — 28,70 m?

P. gospodarcze — 4,37 m?
P. gospodarcze — 9.29 m?
Kotfownia — 9,27 m?
Komunikacja — 2,04 m?

POWIERZCHNIA OGOLNA: 171,05 m?

POWIERZCHNIA UZYTKOWA : 114,37 m?
POWIERZCHNIA MIESZKALNA PRZYJETA DO WYCENY:
(bez powierzchni piwnicy i antresoli)— 114,37 m?
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Widok na wnetrze budynku
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Piwnica
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5.3.Stan prawny

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej nr ZG1E/00037126/3 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Zielonej Gorze, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

Ksiega wieczysta nr ZG1E/00037126/3 na dzien realizacji niniejszej wyceny zawiera nastepujgce
wpisy:

DZIAL 1-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezgcy nieruchomosci

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1. [ —

Numer dziatki 256

Polozenie (numer porzadkowy / miejscowosc) ILp. 1. 1 [ZIELONA GORA

Ulica NAGIETKOWA

Sposdb korzystania NIERUCHOMOSC ZABUDOWANA

Obszar catej nieruchomosci 0,0621 HA

Budynki
Lp. 1. | —
Polozenie (numer porzadkowy / miejscowosc) [Lp. 1. 1 [ZIELONA GORA
Nazwa ulicy numer porzadkowy budynku NAGIETKOWA 11
Przeznaczenie budynku BUDYNEK
Qdrebnosc (budynek stanowi odrebna nieruchomosc MIE

Komentarz do migracji

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg,
tresc nie objetg strukturg ksiegi wieczyste] lub projekty wpisow przeniesione z K. 29
dotychczasowe] ksiegi wieczystej

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze
wieczystej

DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
Brak wpiséw
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DZIAL Il - WLASNOSC

DZIAL 11 - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1.
Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosc

; udziatow W Lp. 1. 3 1/2
udziatu,/rodza] wspdlnasci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki) HANS MARTIN HIRT, HANS, EMMA
Lp. 2. |
Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkosc

; e Lp. 1. 5 1/2
udziatu/rodza) wspdlnosci)
?nﬁi? ggcgzsa (Imie plerwsze nazwisko drugi czfon nazwiska zfoZonego, imie ajca, imie ARTSIOM SAN DO, SIERGIE], ZHANNA, 93062614159

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

DZIAL IIT - PRAWA, ROSZCZENIA T OGRANICZENIA
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ. KW. / ZG1E / 39563 / 19 / 1 - 2019-11-15, 10:05:59 - WPIS ZAKAZU ZBYWANIA LUB OBCIAZANIA
Lp. 1.
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Tresé wpisu ZAKAZ ZBYWANIA I OBCIAZANIA NIERUCHOMOSCI
Przedmict wykonywania UDZIAE NR. 5
Lp. 2. |
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Tresc wpisu WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE VII KM 2/21
EGZEKUCIA Z UDZIAEU NR 5 NALEZACEGO DO ARTSIOMA SAN-DO WOBEC UZNANIA ZA
Przedmict wykonywania BEZSKUTECZNA UMOWY DAROWIZNY Z DNIA 26.07.2019 R. ZAWARTA POMIEDZY ZHANNA,
BENDZ ORAZ ARTSIOMEM SAN-DO

DZIAL IV-HIPOTEKA
Brak wpisow

Aktualnos¢ wpiséw w ksiedze wieczystej potwierdzono poprzez wglad do elektronicznych ksiag
wieczystych dostepnych na stronach internetowych Ministerstwa Sprawiedliwo$ci (Podsystem
dostepu do centralnej bazy danych ksiag wieczystych) w dniu 12.05.2021 r.

Wydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczystej stanowi zatgcznik do operatu.

5.4.Dane z rejestru gruntéw

Na podstawie danych pozyskanych we wtasnym zakresie oraz zgodnie z zapisami zawartymi w
ewidencji gruntow i budynkow przedmiotowa nieruchomos¢ oznaczona jest w nastepujgcy sposob:

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Pozycja kartoteki budynku: 086201 _1.0038.G208

WELASCICIEL/WEADAJACY

Hans, Martin Hirt rodzice: Hans, Emma, adres: Zielona Goéra ul.Kukutcza 10/5 udziat -
wspolwlasnosé utamkowa

Artsiom, San-Do rodzice: Siergiej, Zhanna, zadres: Zielona Goéra, ul.Nagietkowa 11 udziat "%
wspolwiasnosé utamkowa

DZIALKI EWDENCYJNE

Nr Obreb Adres dziatki | Rodzaj oznaczenie | Pow. Dokumenty okreslajagce
jedn.rej. ha wiasnosc¢
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208 0038 Nagietkowa | Tereny B 0,062 | KW (gruntowa) Zielona
11 mieszkaniowe 1 Gora ZG1E/00037126/3

Identyfikator dziatki: 086201_1.0038.AR_3.256

Calkowita powierzchnia jednostki rejestrowej: 0,0621

Uproszczony wypis z rejestru gruntdw wraz z mapa stanowig zatacznik do operatu.

6.Wskazanie przeznaczenia

Na podstawie danych uzyskanych przez rzeczoznawce wskazano nastepujgce informacje
dotyczace przeznaczenia i mozliwosci zagospodarowania terenu.

| UCHWALA NR XXIV.179.2011 RADY MIASTA ZIELONA GORA z dnia
Numer uchwaty i | 29 listopada 2011 r. w sprawie uchwalenia oraz zmiany miejscowego
data planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Kwiatowego w
Zielonej Gorze.

Przeznaczenie

SR MN/U1 -dziatka lezy na terenie zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j

7.Charakterystyka i analiza rynku nieruchomosci gruntowych zabudowanych

Ogodlne tendencje na rynku mieszkaniowym

Ceny nieruchomosci mieszkaniowych w wojewddztwie lubuskim sg stosunkowo niskie w
poréwnaniu do innych regionéw Polski. W wojewddztwie lubuskim dwa miasta petnig role osrodka
centralnego wojewodztwa. Fakt ten wptywa na rozwdj rynku nieruchomosci zaréwno na pétnocy
jak i na potudniu wojewoddztwa lubuskiego. Gorzéw Wielkopolski (lezgcy na pétnocy wojewodztwa
lubuskiego) jest siedzibg wojewody, natomiast Zielona Goéra (lezgca na potudniu wojewddztwa
lubuskiego) — wtadz samorzadu wojewddztwa. Wojewddztwo lubuskie jest jedng z najmniejszych
jednostek terytorialnych kraju ze stabg gestoscig zaludnienia, zyje tu najmniej mieszkancéw Polski.
Na ten fakt wptyw ma m.in. znaczne ograniczenie powierzchni zamieszkatej przez najwyzszg w
kraju lesisto$¢. Zatem jest to wojewddztwo o bogatym krajobrazie z duzg iloscig zieleni, co
pozytywnie wptywa na komfort zycia mieszkancow.

W Gorzowie Wielkopolskim w poréwnaniu do Zielonej Gory rynek nieruchomos$ci mieszkaniowych
jest stabiej rozwiniety. Ceny nieruchomosci sg wzglednie state i niskie, a sama oferta jest skromna
i dotyczy gtéwnie mieszkan o matym metrazu. W Zielonej Gérze ceny mieszkan za podobne lokale
jak w Gorzowie Wielkopolskim sg wyzsze. Ponadto w Zielonej Goérze na rynku dostepne sg
mieszkania 0 szerszej rozpietosci powierzchni.

Na rynku nieruchomosci w wojewodztwie lubuskim mozna zaobserwowac stabilizacje cen, a w
niektérych miejscowosciach trend wzrostowy mieszkan. Wzrosty badz spadki ceny metra
kwadratowego sg nieznaczne, bo liczone zaledwie w utamkach procenta. Obecnie na rynku nie ma
przestanek, ktére mogtyby wywota¢ gwattowny wzrost popytu, a co za tym idzie gwattowny wzrost
cen w biezgcym roku.

Miasto Zielona Goéra stwarza pozytywne wrazenie pod wzgledem zagospodarowania
przestrzennego. Centrum Zielonej Gory charakteryzuje sie zwartg, niskg zabudowg kamiennicza,
ciekawymi przyktadami architektury przetomu XIX i XX wieku. Wokot centrum znajdujg sie osiedla
wybudowane w technologii tzw. «Wielkiej ptyty», ktére z pewnoscig nie dodajg miastu uroku.
Przedmiescia skupiajg zabudowe miejskg jednorodzinng oraz nowe projekty deweloperskie
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pojawiajgce sie na tym rynku. Charakterystykg tych ostatnich jest znaczacy udziat terenéw
zielonych. Zielona Gora ma charakter miasta mieszkaniowo-ustugowo-handlowego.

Na terenie miasta Zielona Gora rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wolnostojgcymi jest srednio rozwiniety. Wystepuje tutaj pewna nadwyzka podazy
nad popytem nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi zaréwno tych
wolnostojgcych jak i w zabudowie szeregowej czy blizniaczej. Niewatpliwie najmniej elastycznym
segmentem rynku nieruchomosci, pod wzgledem ruchoéw cen oraz ilosci transakcji jest rynek
doméw jednorodzinnych. Maty popyt na domy wynika przede wszystkim z niewystarczajgcej
zdolnosci kredytowej kupujgcych. Kupujgc dom trzeba sie liczyé z wydatkiem o kilkadziesigt tysiecy
wyzszym niz w przypadku zakupu mieszkania. To skutecznie ogranicza liczbe potencjalnych
nabywcéw. Tylko nielicznych staé jest bowiem na wiasny dom. Z danych banku wynika, ze
zdecydowana wigekszo$¢ kredytobiorcéw kupuje ostatecznie mieszkanie, najczesciej na rynku
wtornym. Z badan wynika rowniez, ze Polacy wolg kupowac¢ gotowe mieszkania z drugiej reki niz
od deweloperow w budowie. Rynek wtérny preferuje ponad 67 % potencjalnych nabywcdw.
Natomiast wsrdd oséb zainteresowanych domem juz tylko 23% wybierze oferte z drugiej reki. Na
dodatek tylko co dziesigty Polak deklaruje, ze zakup dokona za gotowke, ze srodkdéw wiasnych. O
wzieciu kredytu na catg wartos¢ inwestycji mysli az 27%. Na lokalnym rynku nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi wolnostojgcymi, jak rowniez nieruchomosci
mieszkalnymi jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej czy szeregowej nie zaobserwowano
istotnych zmian w popycie oraz znaczgcych ruchéw cenowych w ostatnim czasie.

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny okreslono dla potrzeb wyceny wiarygodny pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym rynek nieruchomos$ci oraz okreslono okres jego analizy.
Zostanie przeanalizowany rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na
terenie Zielonej Goéry. Okreslajgc takie zakresy rynku lokalnego kierowano sie przede wszystkim
wiarygodnymi informacjami o trendach, obrocie i cenach transakcyjnych oraz ilosci zawartych
transakciji, ktérych przedmiotem byty nieruchomosci zabudowane o cechach i funkcjach zblizonych
do nieruchomosci wycenianej.

Analiza rynku nieruchomosci podobnych na terenie Miasta Zielonej Géry

Rodzaj rynku: ze wzgledu na charakter nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, analizie
poddany zostat rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym w zabudowie wolnostojgcej, bedacych przedmiotem prawa wiasnosci. Analizg
objeto nieruchomosci wybudowane w podobnej technologii i podobnym okresie.

Obszar rynku:miasto Zielona Géra
Okres monitorowania cen:ostatnie 18 miesiecy od dnia sporzgdzenia niniejszej wyceny

W celu okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci dokonano analizy lokalnego rynku
nieruchomosci podobnych, za ktére uznano nieruchomos$ci gruntowe zabudowane budynkami
mieszkalnymi w zabudowie wolnostojgcej, do analizy wzieto tylko nieruchomosci wybudowane w
podobnej technologii i podobnym okresie, Jednostkg miary jest 1 m? powierzchni uzytkowej
budynku.

Aktualne ceny nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym na terenie
miasta. Zielona Géra ksztatujg sie w przedziale od 2204,62 zt za m? do 5086,21 zt za m?. Na
rynku lokalnym odnotowano réwniez ceny znajdujgce sie ponizej i powyzej tego przedziatu. Byly to
jednak przypadki sporadyczne i nie wptynety w istotny sposob na rynek nieruchomosci
zabudowanych. W zwigzku z tym zostaty odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych analiz.
Lokalizacja jest najwazniejszg cechg rynkowg, gdyz to ona w najwiekszym stopniu determinuje
wartos¢ nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie budynki mieszkalne, potozone
w granicach starego miasta Zielonej Gory, wsréd zabudowy mieszkaniowej z dobrym dojazdem
drogg utwardzona, nieruchomosci przylegajace do terendéw rekreacyjnych lub lesnych, ktére sg
bardzo dobrze skomunikowane z centrum ustugowo-handlowym. Poza tym, dla nabywcy wazne
jest réwniez to, aby nie byto w okolicy zadnych ucigzliwych zjawisk i obiektow przemystowych. Z
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kolei najmniejszym zainteresowaniem cieszyty sie nieruchomosci potozone na obrzezach, majgce
zty dostep do komunikacji miejskiej, infrastruktury handlowo-ustugowej oraz edukacyjnej. Kolejnym
atrybutem wptywajgcym na wartosé nieruchomosci jest powierzchnia uzytkowa budybku.
Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie budynki mieszkalne, ktérych powierzchnia uzytkowa
miescita sie do 150 m2. Na zréznicownie cen wptywa takze stan techniczny budynku oraz standard
wykonczenia Najdrozsze nieruchomosci charakteryzowaty sie wysokim standardem wykonczenia
budynku: nowymi tynkami, brakiem peknie¢ i zarysowan, stolarkg okienng i drzwiowg bez sladow
zuzycia, brakiem uszkodzen poditdg, petnym wyposazeniem w instalacje. Budynki, w ktérych
prowadzi sie biezgce naprawy, sg ocieplone osiggajg wyzszy poziom cen niz budynKi
pozostawione bez remontow. W przypadku budynkéw mieszkalnych istotnym czynnikiem
wplywajgcym na wartos¢ jest rowniez powierzchnia dziatki oraz sposéb  jej
zagospodarowania.Przecietna cena 1 m? w bazie nieruchomos$ci podobnych wynosi 3432,49 zt za
m2.

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowychmogacych miec
wplyw na ich warto$¢ nalezy zaliczy¢:

- atrakcyjnosc lokalizacji,

- standard wykonczenia pomieszczen,
- stan techniczny budynku,

- powierzchnia uzytkowa budynku,

- zagospodarowanie dziatki

Trend czasowy

Na podstawie wtasnej analizy rynku oraz analiz przeprowadzonych przez renomowane firmy
consultingowe do wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjeto 0% trend czasowy w skali roku,
biorgc pod uwage zaobserwowane niewielkie wzrosty i spadki cen nieruchomosci w krotkich
odstepach czasowych.

8.Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci, wyboru podejscia i metody szacowania
8.1.Rodzaj okreslanej wartosci

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono wartos¢ rynkowg. Zgodnie z art. 151 Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac
za nieruchomo$¢ 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 przymusowey.

Brzmienie powyzszej definicji stanowi ujednolicenie z definicjg wartosci rynkowej zawartg w
Rozporzadzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013r. w
sprawie wymogow ostroznos$ciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych zmieniajgcy
rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci nie uwzglednia kosztow transakcji kupna—sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.
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8.2.Wyboér podejscia i metody wyceny

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartosS¢ rynkowg
nieruchomosciwyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu metody
poréwnywania parami.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania
wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podej$cia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$c
rynkowag nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
porownawczego lub dochodowego, wartoS¢ rynkowg nieruchomosci okreSla sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg
nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartoSci nieruchomoS$ci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane.

Art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajgc w szczegoélnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 3.1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu warto$ci prawa wtasnosci lub
innych praw do nieruchomosci.

2. Okreslanie warto$ci nieruchomos$ci poprzedza sie analizg rynku nieruchomoS$ci, w szczegdlnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia

transakciji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomosc¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wpfywajgcych na poziom ich cen

2. W podegjsciu porébwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami porownuje sie nieruchomos$¢ bedgcg przedmiotem
wyceny, ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz
cechy tych nieruchomosci.

Metoda porownywania nieruchomosci parami jest efektywna dla nieruchomosci, dla ktérych istnieje
obroét mniej masowy. Nieruchomosci wybrane do poréwnan z nieruchomoscig wyceniang sa
stosunkowo mato zréznicowane co do cech rynkowych i w zwigzku z tym mozna wprowadzac
stosunkowo niewielkie poprawki na stosunkowo niewielkie réznice w cechach rynkowych.
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9. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

W wyniku analizy lokalnego rynku do wyliczen przyjeto baze transakcji kupna—sprzedazy
nieruchomosci pochodzacych z aktéw notarialnych. Odrzucono transakcje o cechach
nierynkowych i transakcje niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od przecietnych cen rynkowych
uzyskiwanych na analizowanym rynku lokalnym. Ze wzgledu na brak stwierdzonych zmian cen
kupna — sprzedazy nieruchomos$ci w analizowanym okresie czasu odstgpiono od korygowania cen
jednostkowych na date wyceny z tytutu uptywu czasu.

Transakcje nieruchomosci gruntowych zabudowanych- podobnych do przedmiotu wyceny

b syt Rodzaj
ow.uz o pOW. cena Zabudowy
Ip. Potozenie tragg.ta?(c'i NFl;éner wa bud dziatki c[ir;]a jednost.
J P- [m?] [m? [zt/m?]
wolnostojgcy
1 | Olchowa 11.02.2020 |521/2020 180,10 388 430000 |2387,56
2 Dolina Zielona 18.11.2020 |14689/2020 | 222,05 1086 | 649 000 2922,77 wolnostojgcy
3 |Zielony Las 25.06.2020 |3598/2020 |244,94 460 540000 |2204,62 |wolnostojacy
wolnostojgcy
4 | Gérna 03.11.2020 |5756/2020 |98,49 513 460 000 |4670,52
wolnostojgcy
5 | Rumakowa 15.01.2021 |306/2021 184,40 600 745000 |4040,13
Racula- wolnostojgcy
6 : . 24.02.2020 |692/2020 179,67 604 560 000 |3116,83
Miedzylesie
T wolnostojgcy
7 |NowyKisielin- 55 15 2019 |7051/2019 | 110,00 560 |380000 |3454,55
Cisowa
wolnostojgcy
8 Lecha 10.09.2019 |5165/2020 |129,60 455 390 000 3009,26
9 | Czyzykowa 17.06.2020 |2796/2020 |116 477 590 000 |5086,21 |wolnostojacy
Cena minimalna (Cpin) Cena srednia (Csg,) Cena maksymalna (Cpax)
2204,62 zt/m® 3432,49 zt/m? 5086,21 zt/m*

Obliczenie wspofczynnika AC:
AC = Cpax — Crnin = 5086,21 ztm? — 2204,62 zH/m* = 2881,59 zH/m?

W oparciu o pozyskane dane dotyczgce zawartych transakcji kupna — sprzedazy, szczegdtowych
informacji uzyskanych z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analizy
preferencji potencjalnych nabywcow i wiasnych wyliczen ustalono cechy rynkowe posiadajgce
cenotwérczy charakter, réznicujgce przyjetg do obliczen baze nieruchomosci podobnych. Ponadto,
ustalono udziat procentowy atrybutoéw w wyjasnianiu zmiennosci cen nieruchomosci podobnych.
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Charakterystyka cech majgcych zasadniczy wptyw na ksztattowanie cen transakcyjnych

Lp.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Ocena

Opis

Lokalizacja

30

Atrakcyjna

Nieruchomosci potozone wsréd zabudowy o
podobnym przeznaczeniu, tj. budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem
ustug. Nieruchomosci potozone w atrakcyjnych
czesciach miasta z bardzo dobrym dojazdem
do centrum miasta. Blisko$¢ terendw zielonych.
Nieruchomos$ci oddalone od centrum miasta
maksymalnie do 6 km.

Przecietna

Nieruchomosci potozone wsréod zabudowy o
podobnym przeznaczeniu, tj. budownictwo
mieszkaniowe lecz oddalone od centrum miasta
powyzej 6 km do 10 km. Bliskos¢ terenow
zielonych.

Nieatrakcyjna

Tereny mniej atrakcyjne, potozone wsrod
zabudowy mieszanej, np. czesciowo O
podobnym przeznaczeniu tj. budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem
ustug, a czesciowo o innym przeznaczeniu, lub
nieruchomosci oddalone od centrum miasta
powyzej 10 km.

Standard wykonczenia
pomieszczen

20

Wysoki

Whnetrza nowoczesne, w petni wykonczone z
bardzo dobrych materiatéw, wyposazone w
nowoczesne sprzety, nieruchomosci
niewymagajgce zadnych prac remontowych
przed zamieszkaniem.

Sredni

Whetrza, ktérych stan i stopieh zuzycia wynika
z normalnego uzytkowania. Whnetrze
wykonczone materiatami  $Sredniej jakosci,
wymagajgce odswiezenia lub ewentualnych
prac  majacych na celu podwyzszenie
standardu.

Niski

Whnetrza wykonczone materiatami  niskiej
jakosci, wymagajgce prac remontowych
polegajgcych na ogdélnym podwyzszeniu
standardu (remont fazienki, wymiana podtdg,
gtadzie gipsowe, malowanie) Ilub stan
deweloperski.

Stan techniczny budynku

25

Bardzo dobry

Budynki w ktérych prowadzi sie biezgce
naprawy i konserwacje ,po remoncie (w
wymaganym zakresie lub kapitalnym m.in.
ocieplone), stan konstrukcji, elewacji bez
zastrzezen.

Dobry

Budynki, w ktorych naprawy i konserwacje
prowadzone sg na biezaco, lecz tylko w
wymaganym  zakresie bez  generalnego
remontu.
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Sredni

Budynki wymagajgce generalnego remontu, z
widocznymi sladami zuzycia technicznego.

Powierzchnia uzytkowa
budynku

15

Atrakcyjna

Budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej
do 150 m? (wigcznie)

Przecietna

Budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej od
150 m? do 200 m? (wigcznie)

Nieatrakcyjna

Budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej
powyzej 200m?2,

5 Zagospodarowanie dziatki

10

Atrakcyjne

Dziatka zadbana, wypielegnowana w petni
zagospodarowana, ogrodzona trwatym
ogrodzeniem z bramg elektryczng i
domofonem, z licznymi nasadzeniami
ozdobnymi.  Wystepujag elementy malej
architektury np. Altana, oczko wodne,
wiata,urzgdzony podjazd, chodniki z kostki itp.

Przecietne

Dziatka zagospodarowana nielicznymi
krzewami, czesciowo ogrodzona lub ogrodzenie
bez elektrycznej bramy, urzadzony podjazd,
sciezki.

Nieatrakcyjne

Dziatka od dtuzszego czasu niepielegnowana,
porosnieta wyrosnietymi krzewami i trawg, bez
urzgdzonego podjazdu, bez matej architektury.

Zestawienie wag cech rynkowych oraz zakresy kwotowe dla poszczegdlnych cech rynkowych:

Obliczenie zakreséw kwotowych dla poszczegoélnych cech

Zakres kwotowy

Lp. Cecharynkowa Waga cechy [%] [z%lmz]

1 |Lokalizacja 30,00% 864,47
Stan'dard wy’koﬁczenia 20,00% 576,32
pomieszczen

3 |Stan techniczny budynku 25,00% 720,40

4  |Powierzchnia uzytkowa budynku 15,00% 432,24

5 |Zagospodarowanie dziafki 10,00% 288,16
SUMA 100% 2881,59
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OPIS NIERUCHOMOSCI POROWNYWALNYCH
Do poréwnania wybrano 3 nieruchomosci gruntowe zabudowane, ktére byty przedmiotem obrotu
na rynku lokalnym i ktérych cechy sg najbardziej podobne do nieruchomosci wycenianej.

Charakterystyka wycenianej nieruchomos$ci oraz nieruchomosci przyjetych do poréwnan w
aspekcie cech rynkowych, zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.

W tabeli okreslono réwniez wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci poprzez skorygowanie
nieruchomosci wskazanych jako najbardziej podobne, odpowiednimi poprawkami wynikajgcymi z
réznic atrybutdéw o charakterze cenotworczym.

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

NIERUCHOMOSCI PRZYJETE DO

RODZAJ CECH NIERUCHOMOSC POROWNAN
RYNKOWYCH WYCENIANA
A B C
Adres Nagietkowa 11 | ZielonyLas  Rumakowa Czyzykowa
Data transakcji | = ------- 25.06.2020 10.01.2021 17.06.2020
Powierzchnia uzytkowa 114,37 244,94 184,40 116
Cena 1 m® pow. [z] | = - 2204,62 4040,13 5086,21
Atrakcyjna Przecigtna Przecigtna Atrakcyjna
Lokalizacja
+432,24 +432,24 0
Sredni Sredni Sredni Sredni

Standard wykonczenia
pomieszczen

0 0 0

Bardzo dobry Bardzo dobry | Bardzo dobry | Bardzo dobry

Stan techniczny budynku

0 0 0
Powierzchnia uzytkowa Atrakcyjna nieatrakcyjna | Przecietna Atrakcyjna
budynku
+432,24 +216,12 0
Przecietne Przecietne Atrakcyjne atrakcyjne
Zagospodarowanie dziafki
0 -144,08 -144,08
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SUMA POPRAWEK [Zi] +864,48 +504,28 - 144,08
CENA SKORYG. [Zsz] 3069,1 4544,41 4942,13
SREDNIA [zt/m?] 4185,21
Powierzchnia uzytkowa [m?] 114,37

Wartos¢ rynkowa

nieruchomosci [z4] 478 662,85

Przyjeto:
478 700 zt
/stownie: czterysta siedemdziesigt osiem tysiecy, siedemset ztotych/

Wartos¢ udziatu 1/2 w nieruchomosci wynosi:
478 700 zt x 1/2 = 239 350 zt

Przyjeto:

239 350 zt
/stownie: dwiescie trzydziesci dziewiec tysiecy, trzysta pieédziesiqgt
ztotych/

10.Wynik konhcowy wyceny z uzasadnieniem

Na podstawie wykonanej analizy oraz na podstawie obliczerh okreslono wartos¢ rynkowg prawa
wiasnosci do nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w
zabudowie wolnostojacej, oznaczonej numerem ewidencyjnym dziatki 256, obreb 0038 o
powierzchni 256 m?, potozonej w miejscowosci Zielona Géra ul. Nagietkowa 11

na poziomie:

478 700 zi
/stownie: czterysta siedemdziesiqt osiem tysiecy, siedemset ztotych/

Wartos¢ udziatu 1/2 w nieruchomosci wynosi:
478 700 zt x 1/2 = 239 350 zt
Przyjeto:

239 350 zt

/stownie: dwiescie trzydziesci dziewiec tysiecy, trzysta pieédziesigt
ztotych/

Wartos¢ rynkowa nieruchomoséci gruntowej zabudowanej bedgcej przedmiotem prawa witasnosci
oszacowana zostata w oparciu o wiarygodne dane pozyskane z aktéw notarialnych i rejestrow cen
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i wartosci nieruchomosci prowadzonych przez stosowne urzedy oraz przeprowadzong analize
rynku lokalnego. Wartos¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci odzwierciedla jej stan oraz cechy
rynkowe. Tak okresSlona wartos¢ zawiera sie w przedziale cen uzyskiwanych za podobne
nieruchomosci na rynku lokalnym.

11.Klauzule i ograniczenia
Ogdlne zatozenia przyjete do wyceny

1. Przyjeto, ze prawa do nieruchomosci nie sg przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych
ograniczen, obcigzen oraz wydatkow. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub
obcigzenia przyjeto, ze nieruchomosc¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

2. Przyjeto, ze dla celéw wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, kiére mogg miec
wplyw na wartos¢ nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie
sg kompletne i poprawne.

3. Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany zgodnie z wymaganiami prawa. Jednoczesnie
przyjeto, ze wszelkie prace oraz przebudowy byly realizowane zgodnie z prawem.

4. Przyjeto, ze nieruchomo$¢é nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejgcych Ilub
planowanych drég szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen
mogacych negatywnie wplywaé na stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie,
przed przystgpieniem do wyceny nie zidentyfikowano zadnych innych ograniczeh lub sytuacji
spornych, a ktére mogag by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomosci i jej otoczenia w
ogélnodostepnych zrodiach informacii.

5. Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte wady
konstrukcji i materiatdbw, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie.
Dotyczy to zaréwno czesci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak rowniez czesci
niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz Operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy
technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za takg nie mogg by¢ uznane.

6. Przyjeto, ze nieruchomosc¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sie, ze nie
bedzie podlega¢ zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysziosci. Dla celdow wyceny nie
przeprowadzono badania gruntu oraz zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym
nie ma mozliwosci okreslenia prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

7. Przyjeto, ze nieruchomosc¢ nie jest objeta negatywnym wptywem warunkdéw gruntowych, w tym
na terenie nieruchomosci nie wystepujg stanowiska archeologiczne.

Pozostate zastrzezenia

1. Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzgdzaniu wyceny ww. nieruchomosci.
Z wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajgcymi prawa do ww.
nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi — nie tgczg mnie zadne powigzania lub
zaleznosci, ktére mogtyby ograniczaé niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.

2. Niniejsze opracowanie stanowi operat szacunkowy w rozumieniu przepisow prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci, sporzgdzono je zgodnie z tymi przepisami oraz standardami zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych

3. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktére mogg sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

4. Wartos¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

5. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktorych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
6. Wytagcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowaé na podstawie uzyskane;j
dokumentacji technicznej i prawnej.
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7. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy okreslenia wartosci nieruchomosci nie pozostaje w
zadnym stosunku osobistym, ani stuzbowym 2z wiascicielem nieruchomosci lub osobami
uprawnionymi, nie jest wnioskodawcg, jego matzonkiem, krewnym lub inne o ktérych mowa w art.
24 Kodeksu postepowania administracyjnego.

8. Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogag by¢ wykorzystywane do zadnego
innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i
moze by¢ przekazany wytgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wyklucza sie
odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec 0séb trzecich za catos¢ lub za jakgkolwiek czes¢ Operatu.
Operat ani zadna jego czes$¢ nie mogg by¢ obecnie ani w przysziosci rozpowszechniane,
powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak rowniez podawane do publicznej
wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez
uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

9. Poczatek epidemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszony dnia 11 marca 2020 przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia jako ,Globalna Pandemia”, znaczaco wptynat na swiatowe rynki finansowe i
rynki nieruchomosci oraz gospodarki krajéw dotknietych pandemig. Od 14 marca 2020 r. na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego a od 20 marca
2020 r. na mocy rozporzadzenia Ministra Zdrowia do odwofania ogtoszono stan epidemii,
cechujgcy sie istotnymi ograniczeniami zwlaszcza w zakresie nieruchomosci ustugowo-
handlowych oraz przewidywanym znacznym wptywem na stan gospodarki, rynku pracy, sity
nabywczej oraz poziomu oszczednosci i inwestycji przedsiebiorstw oraz ludnosci. W zwigzku z
powyzszym oszacowanie na dzienh wyceny dokonane zostato w warunkach ,znaczgcej
niepewnosci wyceny” wynikajgcej z niedajgcego sie na dzien wyceny okresli¢ wptywu ww.
okolicznosci na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

Operat szacunkowy wykonata:
Dorota Galinska

Rzeczoznawca Majatkowy
Uprawnienia zawodowe nr 7414
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ZALACZNIK nr 1
dokumentacja fotograficzna

Zagospodarowanie terenu oraz budynek
- A 't“:‘
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Widok na wnetrze budynku
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Piwnica
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Daka wystawienis: 04.09.2020 r.
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