OPERAT SZACUNKOWY

LOKALU NIEMIESZKALNEGO POLOZONEGO
W ZIELONEJ GORZE PRZY UL. PTASIA 16A-B, GARAZ G-42
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ZIELONA GORA, DNIA 9 CZERWCA 2021 ROKU



Zielona Goéra, ul. Ptasia 16A-B, garaz G-42 czerwiec 2021r.

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Zielona Géra, ul. Ptasia 16A-B, garaz G-42

Nieruchomos$é lokalowa — lokal niemieszkalny, garaz nr G-42 posiada ksiege
wieczystg, prowadzong przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w
Zielonej Gorze KW nr ZG1E/00107103/8.

Ksiega Wieczysta
Nieruchomos$¢é gruntowa posiada ksiege wieczysta, prowadzong przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Goérze KW nr
ZG1E/00063400/9.
SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI
Prawo  wilasnosci lokalu niemieszkalnego wraz z udziatem
Forma wiadania w nieruchomosci wspdlnej. W__w/w ksiedze wieczyste] jako jedyny

wiasciciel wpisany jest Michat Warszawski w udziale 1/1.

Lokal niemieszkalny stanowigcy jednostanowiskowy garaz w podziemiu
budynku mieszkalnego wielorodzinnego o powierzchni uzytkowej 16,04 m?
Charakterystyka lokalu wraz z udzialem wynoszgcym 28/10000 w nieruchomosci wspolnej, ktorg
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do
uzytku wiascicieli lokali.

Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest Zielonej przy ul. Ptasiej 16A-B w
odlegtosci o ok. 3 km od $cistego centrum miasta. Lokalizacja nieruchomosci
korzystna jest pod wzgledem dostepu komunikacji, dostepu do obiektow
handlowo-ustugowych, placowek oswiatowych. W sgsiedztwie wystepuje
zabudowa wielorodzinna, rézne punkty ustugowe, handlowe, markety, tereny
Zielone.

Lokalizacja W rejonie lokalizacji zapewniony jest dostep do komunikacji miejskie;.
Bezposredni dostep do nieruchomosci stanowi ulica Ksiedza Kazimierza
Michalskiego, ktéra jest ulica dwukierunkowsg, oswietlong i utwardzong asfaltem, z
chodnikiem dla pieszych.

Dojazd do garazy w budynku odbywa sie od strony ul.Ptasiej przez dziatke
ewidencyjng nr 78/35, ktérej to wtascicielem jest Gmina Zielona Géra o statusie
miejskim.

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej - lokalu
niemieszkalnego, garazu nr G-42, 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 Goérze, ul. Trasa Pétnocna 14, VII GKm 98/20.

Cel oszacowania

Oszacowana wartosc¢ rynkowa:

45 500 zt
/Stownie: czterdziesci piec tysiecy, pieéset ztotych/

Operat szacunkowy wykonano:

— Data sporzadzenia wyceny 09.06.2021 r.

— Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 09.06.2021 r.

— Data, na ktdrg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
05.05.2021 r.

— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 05.05.2021 r.

Daty oszacowania
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1.PRZEDMIOT WYCENY

Lokal niemieszkalny stanowigcy jednostanowiskowy garaz w podziemiu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o powierzchni uzytkowej 16,04 m? wraz z udziatem wynoszgcym 28/10000 w
nieruchomosci wspdlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Nieruchomos$¢ lokalowa — lokal niemieszkalny, garaz nr G-42 posiada ksiege wieczysta,
prowadzong przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Gorze KW nr
ZG1E/00107103/8.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci do samodzielnego lokalu niemieszkalnego garazu
numer G-42 potozonego w Zielonej Gorze przy ul. Ptasia 16A-B o powierzchni uzytkowej 16,04 m?
wraz z udziatem wynoszgcym 28/10000 w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku witascicieli lokali.

3. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej - lokalu niemieszkalnego, garazu nr G-
42, jako podstawy do przeprowadzenia czynnosci komorniczych — opinia w sprawie Komornika
Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze, Marcin Krzysztof Szczepanski, Kancelaria
Komornicza nr VIl w Zielonej Gérze, ul. Trasa Pétnocna 14, VIl GKm 98/20.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 24.02.2021 r.
Zlecajgcy Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze Marcin Krzysztof
Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Goérze, ul. Trasa Pétnocna 14, VII GKm
98/20.

4.2. 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 pézniejszymi zmianami),

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

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

— Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci
komornikéw (Dz. U. Nr 10, poz. 52 z pézn. zm.),

— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami (Dz. U. z 2004
r., Nr 207, poz. 2109),

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.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
pdzniejszymi zmianami).
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4.3. MATERIALY POMOCNICZE

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow 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 Majatkowych z dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze
tymczasowych not interpretacyjnych,

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

Naukowe PWN, Warszawa 2009 r.,

e ,System, zasady i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, wydawnictwo: Polska Federacja Stowarzyszehn Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Warszawa 2012 r.,

e ,Szacowanie nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, wydawnictwo: Politechnika
Koszalinska, Koszalin 2011 r.,

o ,Gospodarka nieruchomosciami” — Ryszd Cymerman, Joanna Cymerman, Grzegorz Jesiotr,
Monika Jesiotr, wydawnictwo: Politechnika Koszalifska, Koszalin 2011 r.,

e ,Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur” - Sabina Zrébek,
Ryszard Zrébek, Jan Kuryj, Wydanie Il, Wydawnictwo Gall, Katowice 2012 r.,

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

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

4.4, ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH | INFORMACJI O NIERUCHOMOSCI

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

o Informacje przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wkasnym zakresie,

o Ksiega Wieczysta nieruchomosci lokalowej - lokalu niemieszkalnego KW nr
ZG1E/00107103/8 oraz Ksiega Wieczysta gruntu KW nr ZG1E/00063400/9 poprzez
elektroniczne ksiegi wieczyste,

 Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

o Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zielona Goéra dla terenu
~Stoneczne”.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci:

e Rejestr cen i wartosci nieruchomosci udostepniony przez stosowny urzad Zielonej Goérze,
o Dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci w Zielonej Gorze,
e Zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzgdzenia wyceny 09.06.2021 r.
— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 09.06.2021 r.
— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 05.05.2021 r.

— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 05.05.2021 r.
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO

ZIELONA
GORA

Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest Zielonej przy ul. Ptasia 16A-B w odlegtosci o ok. 3 km
od $Scistego centrum miasta. Lokalizacja nieruchomoséci korzystna jest pod wzgledem dostepu
komunikacji, dostepu do obiektéw handlowo-ustugowych, placéwek oswiatowych. W sgsiedztwie
wystepuje zabudowa wielorodzinna, rozne punkty ustugowe, handlowe, markety, tereny zielone.

W rejonie lokalizacji zapewniony jest dostep do komunikacji miejskiej. Bezposredni dostep do
nieruchomosci stanowi ulica Ksiedza Kazimierza Michalskiego, ktéra jest ulica dwukierunkowa,
oswietlong i utwardzong asfaltem, z chodnikiem dla pieszych. Dojazd jest korzystny.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej:
e Energetyczng,

Wodociggowa,

Kanalizacyjna,

Gazowa,

Odgromowa.
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6.2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Bezposredni dostep do nieruchomosci stanowi ulica Ksiedza Kazimierza Michalskiego, ktéra jest ulicg
dwukierunkowsg, oswietlong i utwardzong asfaltem, z chodnikiem dla pieszych.

Dojazd do garazy w budynku odbywa sie od strony ul.Ptasiej przez dziatke ewidencyjng nr 78/35, ktorej
to wtascicielem jest Gmina Zielona Géra o statusie miejskim.
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Widok na droge dojazdowg ul.Ks.K.Michalskiego

6.3 .STAN ZAGOSPODAROWANIA

Dziatka gruntu oznaczona nr ewidencyjnym 201, o powierzchni 0,2122 HA, ma ksztaft
nieregularny. Na dziatce posadowiony jest budynek mieszkalny wielorodzinny, urzadzone sg
chodniki dla pieszych, dojscia do klatek schodowych oraz podjazd do bramy wjazdowej
podziemnego garazu z kostki brukowej. Dziatka nie jest ogrodzona.

Dziatka objeta jest ksiegg wieczystg nr ZG1E/00063400/9.
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6.4. OPIS BUDYNKU

Wszystkie opisy budynkéw zostaly wykonane na podstawie informacji uzyskanych od
Zamawiajgcego, informacji zebranych przez rzeczoznawce podczas wizji lokalnej na
nieruchomos$ci oraz dokumentéw wymienionych w punkcie 4.4.

e Rok budowy - 2013 rok

e Stropy — prefabrykowane — kanatowa ptyta zeranska, wylewane-filigran
e Stropodach — niewentylowany

e Sciany zewnetrzne i wewnetrzne — murowane cegta silikat 25 cm

e Stupy, stropy, podciggi, tawy, $ciany zewnetrzne piwnic — zelbetowe
¢ Jedna kondygnacja podziemna

¢ Siedem kondygnacji nadziemnych

e Powierzchnia zabudowy 1055,27m?

e Powierzchnia uzytkowa ogdlna 5799,94 m?

e Powierzchnia garazy — 788,75 m?

e Powierzchnia lokaléw uzytkowych 917,72 m?

e Powierzchnia mieszkan 4093,47 m?

e |Instalacje: wodna, kanalizacyjna, elektryczna, wentylacyjna mechaniczna garaze,
wentylacja grawitacyjna, domofon, detekcja co garaze, system oddymiania,

e Dzwig 2 sztuki
¢ Klimatyzacje indywidualne
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Widok ogolny na budynek
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6.5. OPIS LOKALU NIEMIESZKALNEGO

Lokal niemieszkalny stanowigcy jednostanowiskowy garaz w podziemiu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o powierzchni uzytkowej 16,04 m? wraz z udziatem wynoszgcym 28/10000 w
nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Charakterystyka lokalu:

Lokalizacja w budynku: -1

Powierzchnia uzytkowa 16,04 m? (podczas wizji lokalnej zostal dokonany pomiar
kontrolny),

Brama : segmentowa automatyczna,

Standard wykonczenia: sciany szpachlowane, malowane farbami, na podtodze wylewka
betonowa,

Funkcjonalnosc¢: bardzo dobra,

Technologia budynku: nowoczesna,

Standard wykonczenia czesci wspoélnych: wysoki,

Standard wykonczenia: dobry

Uzbrojenie: instalacja elektroenergetyczna.

Widok na wnetrze lokalu

11
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6.6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej lokalu niemieszkalnego nr ZG1E/00107103/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zielonej Gérze VI Wydziat Ksigg Wieczystych, oraz na
podstawie ksiegi wieczystej gruntu nr ZG1E/00063400/9 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Zielonej Goérze VI Wydziat Ksigg Wieczystych. Elektroniczny wydruk z KW stanowi zatacznik do
niniejszeqo opracowania.

Ksiega wieczysta lokalu mieszkalnego KW nr ZG1E/00107103/8 na dzien realizacji niniejszej
wyceny zawiera nastepujgce wpisy:

DZIAL 1-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIAt I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer bieiici niegruchomosci 1

Lokal
Polazenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, gmina, migjscowodé)  [Lp. 1. 1 |LUBUSKIE, M. ZIELONA GORA, ZIELONA GORA M., ZIELONA GORA
Ulica [Nurmer budynku [Numer lokalu PTASIA [16A - 16B lc-42
Przeznaczenie lokalu LOKAL NIEMIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - ficzba) POMIESZCZENIE GARAZOWE - 1
J;i‘:;)a_czenle - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z ktdrej wyodrebniono p. 1. ZGIE / 00063400 / 9
Odrebnosc (Tokal stanowi odrebng nieruchomosg) [TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych 16,0400 M2

DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

DZIAt I-SP - SPIS PRAW ZWIaZANYCH z WI'_ASNOSCIﬁ

Spis praw zwiazanych z wtasnoscia

Lp. 1. -

Numer prawa 1

Rodzaj prawa UDZIAt ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udzialu w nieruchomosci wspdlnej, ktéra stanowi grunt oraz czesci Lp. 1 28/ 10000

budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali e

Numer ksiegi wieczystej, z ktdrej Numer udziatu w prawie w ksicdze, z

wyodr@bm’g?w J‘of(.au‘\‘r : ! ktdre] wyodrebm’ol::m lokal i ZG1E / 00063400 / 9 ‘80
DOKONANG ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTALCENIEM UDZIAEU W NIERUCHOMOSCI WSPOLNE] NA PODSTAWIE USTAWY Z

Rodzaj zmiany Lp. 1. DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
GRU NT(:}W ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH
GRUNTOW.

DZIAL Il - WLASNOSC

DZIAE 11 - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1.

Lista wskazan udzialdw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢
; A=W Lp. 1, 2 1/1
udziatu/rodza) wspdlnodci)
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MICHAE WARSZAWSKI, GUSTAW, MARZENA, 85080502859
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DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1.
MNumer wpisu 1
Rodzaj wpisu (OSTRZEZENIE

Tresc wpisu

\WYKRESLONO EGZEKUCIE W SPRAWIE 0808-SEE.711.198.2018.CS
- W SPRAWACH PRZYEACZONYCH EGZEKUCIA TOCZY SIE NADAL

Rodzaj zmiany

DO EGZEKUCIL W SPRAWIE KM 0808-SEE.711.198.2018.CS PRZYEACZONO EGZEKUCIE Z

Lp- NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20
Lp Do EGZEKUCJ! W SPRAWIE KM 0808-SEE.711.198.2018.C5 PREZYEACZONO EGZEKUCIE Z
) NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE 0808-5EE.711.496.2020.CS
Lp DO TOCZACE] SIE EGZEKUCI PRZYEACZONO EGZEKUCIE 2 NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
i GKM 82/20
Lp DO TOCZACE] SIE EGZEKUCIH PRZYEACZONO EGZEKUCIE Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
i GKM 47/19
Lp DO TOCZACE] SIE EGZEKUCIH PRZYEACZONG EGZEKUCIE Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE
) GKM 16/21
Lp DO TOCZACE] SIE EGZEKUCI PRZYEACZONO EGZEKUCIE 2 NIERUCHOMOQSCI W SPRAWIE
) GKM 78/21
Lp DO TOCZACE] SIE EGZEKUCI PRZYEACZONO EGZEKUCIE 2 NIERUCHOMQOSCI W SPRAWIE
i GKM 72/21
Lp. 2.
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tresé wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O ROCZNA OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA
NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH MA CELE
MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

DZIAL IV-HIPOTEKA

DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1.

MNumer hipoteki (roszczenia)

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

60512,00 [SZESCDZIESIAT TYSIECY PIECSET DWANASCIE) 7k

TYTULEM PODATKU OD TOWAROW I USEUG ZA OKRES OD 01.02.2017 R. DO

\Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 31.03.2017 R, 2

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1. ‘:?Piiéi:ﬁ'ﬁ]?;fkg&ﬁgﬁi# SRTJ‘:,‘,:EE U SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 001020884, ORGAN

Lp. 2. I -

Numer hipoteki (roszczenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 10831,00 (DZIESIEC TYSIECY OSIEMSET TRZYDZIESCI JEDEN) Z&

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosa / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 [TYTULEM PODATKU DOCHODOWEGD OD OSOB FIZYCZNYCH zA OKRES OD
01.05.2016 R. DO 31.12.2016 R.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1. ‘:;iiéi:ﬁ'ﬁ]?;ﬁﬂgaﬁgﬁgh? SRTf'E? U SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 001020884, ORGAN

Lp. 3. ===

MNumer hipoteki (roszezenia) 2

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 25685,50 (DWADZIESCIA PIEC TYSIECY SZESCSET OSIEMDZIESIAT PIEC 50/100) Z&

\Wierzytalnost | stosunek prawny (numer wierzytelnoscr / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 MALEZNOSCI Z TYTULU PODATKU OD TOWAROW I USEUG ZA OKRES OD
1.04.2017 R. DO 30.04.2017 R. WRAZ 7 QODSETKAMI I INNYMI KOSZTAMI

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazws, siedzibs, REGON, rola instytuci) ‘Lp. 1 ‘NACZLENIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 001020884, ORGAN

REPREZENTUJACY SKARE PANSTWA
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Lp. 4. [

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

51139,00 (PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY STO TRZYDZIESCI DZIEWIEC) Z&

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) ‘Lp. 1.

1.05.2017 R. DO 30.06.2017 R. WRAZ Z ODSETKAMI I INNYMI KOSZTAMI

‘rdALEZ[ﬂOﬁCI 7 TYTULU PODATKU OD TOWAROW T USEUG 74 OKRES QD

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1.

NACZLENIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 001020884, ORGAN

Lp. 5. [

REPREZEMTUJACY SKARB PANSTWA

Humer hipoteki (roszczenia)

5

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

93435,10 (DZIEWIECDZIESIAT TRZY TYSIACE CZTERYSTA TRZYDZIESCI PIEC 10/100) ZE

Wierzytelnose i stosunek prawny (numer wierzytelnosa / wierzytelnosc) ‘Lp. 1.

1 MALEZNOSCI Z TYTUEU PODATKU OD TOWAROW I USLUG ZA OKRES OD
1.01.2018 R. DO 30.04.2018 R. WRAZ Z ODSETKAMI I INNYMI KOSZTAMI

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1.

‘NACZLEN]K PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 001020884, ORGAN

Lp. 6. [

REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Numer hipoteki (roszczenia)

6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

27018,62 (DWADZ[EéCIA SIEDEM TYSIECY OSIEM MASCIE 62/100) 7t

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosa / wierzytelnosc) Lp. 1.

MALEZMOSCI PODATKOWYE Z TYTULU PODATKU OD TOWAROW I

USEUG ZA OKRES OD 01.05.2019R. DO 21.05.2019R., OD 01.10.2019R. DO
31.10.2019R., QD

01.12.2019R. DO 31.12.2019R., 0D 01.01.2020R., DO 31.01.2020R.

Wierzyciel hipoteczny

P . . . NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELOMNA GORA, 070025486, ORGAN
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1. ‘REPREZENTUJYCY SKARB PANSTWA
Lp. 7. [ -
MNumer hipoteki (roszczenia) 7
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

2569,78 (DWA TYSIACE PIECSET SZESCDZIESIAT DZIEWIEC 78/100) Z&

\Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp. 1.

NALEZN'OE'ECI Z TYTUEU GRZYWNY, MANDATY I INME KARY PIENIEZME OD
1 LUDNOSCI ZA OKRES OD 1.09.2019R. DO 20.09.2019R., OD 01.12.2019R. DO
31.12.2019R.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucyi) ‘Lp. 1.

NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 970025486, ORGAN
REPREZEMTUIYCY SKARB PANSTWA

Lp. 8. [

MNumer hipoteki (roszczenia)

8

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

ISuma (stownie), waluta

11970,97 (JEDENASCIE TYSIECY DZIEWIECSET SIEDEMDZIESIAT 97/100) Z&

Wierzytelnose i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc) Lp. 1.

CELEM ZABEZPIECZEMIA NALEZNOSCI PODATKOWYCH Z TYTULU PODATKU
DOCHODOWEGO OD 0SOB FIZYCZNYCH PIT-4R ZA OKRESY OD 01.01.2019R. DO
31.12.2019R., W KWOCIE 11.970,07 Z - NA KTORA, SKLADA SIE KWOTA
NALEZNOSCI GLOWNEJ 10.770,00 Z&, KWOTA ODSETEK NALICZONA MA DZIEN

1 WYSTAWIENIA TYTULOW WYKONAWCZYCH 1.070,70Zt, KWOTA KOSZTOW
UPOMNIENTA 11.60 Zk, KWOTA KOSZTOW EGZEKUCYINYCH 118,67 Zt - OBIETE
TYTUEAMI WYKONAWCZYMI O NUMERACH: 0808-723.686260.2020 Z
09.10.2020R., 0808-723.686283.2020 Z 09.10.2020R., 0808-723.686344.2020 Z
09.10.2020R., KTORE STANOWIA PODSTAWE WPISU - 3 S7T,

Wierzyciel hipoteczny

. - - .. NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W ZIELONEJ GORZE, ZIELONA
Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rols instytucfi) ‘LP' L ‘GCJRA\, 970025486, ORGAN REPREZENTUIYCY SKARB PANSTWA
p.o. —
Numer hipoteki (roszczenia) 9
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (slownie), waluta

3103,05 (TRZY TYSIACE STO TRZY 05/100) Zt

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnoscl / wierzytelnosc) Lp. 1.

ICELEM ZABEZPIECZENIA NALEZNOSCI PODATKOWYCH Z TYTULU PODATKU OD
TOWAROW I USLUG ZA OKRES OD 01.11.2019R. DO 30.11.2015R., W KWOCIE
3.103,05 ZL - NA KTORA SKEADA SIE KWOTA NALEZNOSCI GEOWNE] 2.424,00
ZE, KWOTA ODSETEK NALICZONA NA DZIEN WYSTAWIENIA TYTULU
WYKONAWCZEGO 122,207, KWOTA KOSZTOW UPOMNIENIA 11.60 Z&, KWOTA
KOSZTOW EGZEKUCYINYCH 545,25 Zk - OBIETE TYTULEM WYKONAWCZYM O
NUMERZE: 0808-723.466705.2020 Z 13.08.2020R., KTORY STANOWI PODSTAWE
[WPISU - 1 5ZT.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji) ‘Lp. 1.

NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W ZIELONE] GORZE, ZIELONA
GORA, 970025486, ORGAN REPREZENTUIYCY SKARB PANSTWA
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7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zrodio Informaql Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Zielona Goéra
0 przeznaczeniu | dia terenu ,Stoneczne”

Numer uchwaly i | Uchwata nr LVI/727/09 Rady Miasta Zielona Géra z dnia 24 listopada
data 2009 r.

Przeznaczenie
terenu/ ustalenia | MW/U- Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowe;j
dotyczgce terenu

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu
metody korygowania ceny srednie;j.

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

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 1562.3. Przy zastosowaniu podej$cia porownawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej$cia poréwnawczego
lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomos$ci okre$la sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

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

Art. 154.1. Wyboru wiaSciwego podejsScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potoZzenie 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. OkreS$lanie wartosci nieruchomoS$ci polega na okreslaniu warto$ci prawa wtasno$ci lub innych praw do
nieruchomosci.

2. OkreSlanie warto$ci nieruchomo$ci poprzedza sie analizg rynku nieruchomoS$ci, w szczegdélnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszdéw oraz warunkéw zawarcia transakcji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomo$c¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomoS$ci
wptywajgcych na poziom ich cen

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

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktoérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okres$la sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspofczynnikami
korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

17



Zielona Goéra, ul. Ptasia 16A-B, garaz G-42 czerwiec 2021r.

9.CHARAKTERYSTYKA RYNKU
9.1.1. OBSZAR RYNKU

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowej wycenie obejmuje teren miasta Zielona
Gora w starych granicach miasta. Przyjety obszar rynku lokalnego wynika z charakteru wycenianej
nieruchomosci i nieruchomosci podobnych oraz koniunktury na runku nieruchomosci
zabudowanych budynkami stosunkowo nowymi (do 10 lat). Zalezy réwniez od dostepnosci i
wiarygodnosci danych o zawartych transakcjach kupna-sprzedazy nieruchomosciami podobnymi
do wycenianej nieruchomosci.

9.1.2. RODZAJ RYNKU LOKALNEGO

Rodzaj rynku przyjety do wyceny uwarunkowany jest typem przedmiotowej nieruchomosci. W
przypadku wycenianej nieruchomosci jest to rynek nieruchomosci lokalowych — lokali
niemieszkalnych — garazy o podobnej technologii wykonania, podobnej wielkosci, podobnym stanie
technicznym budynku, w ktérym znajduja sie garaze.

9.1.3. OKRES BADANIA CEN
Zbadano transakcje z okresu 13 miesiecy poprzedzajgcych date wyceny.

9.2. ANALIZA RYNKU

9.2.1.WSTEP

W wojewoddztwie lubuskim wiodgcymi osrodkami regionu sg jego dwa najwieksze miasta -Gorzéw
Wielkopolski i Zielona Géra. Dzielg one miedzy siebie funkcje administracyjne (Gorzéow Wikp. jest
siedzibg Wojewody Lubuskiego a Zielona Gora siedzibg Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego) oraz
funkcje gospodarcze i spoteczne. Obydwa miasta liczg ponad 120 tys. mieszkancéw (Zielona Géra
141,89 tys. a Gorzow Wikp. -123,34 tys. mieszkancow w 2019 r.).

Wedtug danych GUS w woj. lubuskim lasy zajmujg 52 proc. terenu. — Znajdujg sie tu dwa parki
narodowe, osiem parkéw krajobrazowych i 64 rezerwaty przyrody. Obszary leSne zajmujg ponad
potowe powierzchni Lubuskiego, zatem bogaty krajobraz z duzag iloscig zieleni bez watpienia
wptywa na komfort zycia mieszkancow.

Zielona Gora jest miastem, ktére ma ogromny potencjat gospodarczy i przycigga wielu inwestorow.
Przyczyniajg sie do tego: doskonata lokalizacja, piekne tereny pod zabudowe produkcyjng,
doskonata sie¢ obwodnic, przychylnos¢ wiladz, Uniwersytet Zielonogorski, ksztatcgcy
wykwalifikowanych pracownikow o réznych specjalnosciach. W ostanich latach w Zielonej Gérze
powstaty dziesigtki kilometréow $Sciezek rowerowych, Centrum Przyrodnicze czy Planetarium
Wenus, zbudowano Basen i hale Centrum Rekreacyjno-Sportowego, stworzono strefe aktywnosci
gospodarczej, na ktorej pojawiajg sie zaktady produkcyjne. Przeprowadzono remont i przebudowe
gtébwnej ulicy w miescie — Bohaterbw Westerplatte, zbudowano Trase Aglomeracyjna.
Zelona Gora ma ujemny przyrost naturalny wynoszacy -90. W 2019 roku urodzito sie 1 336 dzieci,
w tym 48,1% dziewczynek i 51,9% chtopcow. Wspodtczynnik dynamiki demograficznej, liczby
urodzen zywych do liczby zgondw jest wiekszy od Sredniej dla wojewddztwa oraz porownywalny do
wspotczynnika dynamiki demograficznej dla catego kraju. 58,3% mieszkancéw Zielonej Gory jest w
wieku produkcyjnym, 18% w wieku przedprodukcyjnym, a 23,6% mieszkancéw jest w wieku
poprodukcyjnym.

Bezrobocie rejestrowane w Zielonej Gorze wynosito w 2019 roku 2,4% (2,8% wsréd kobiet i 2,0%
wsréd mezczyzn). Jest to znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewddztwa
lubuskiego oraz znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski.
W 2019 roku w Zielonej Gorze oddano do uzytku 1 062 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancéw
oddano wiec do uzytku 7,52 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie wieksza od wartosci dla
wojewddztwa lubuskiego oraz znacznie wieksza od Sredniej dla catej Polski.
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Zielona Gora to jedna z dwoch stolic wojewddztwa lubuskiego i siedziba sejmiku wojewodzkiego. Z
liczbg mieszkancéw 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 dwdch
waznych osrodkow miejskich, Poznania i Wroctawia, rynek ten jawi sie jako catkiem interesujgcy.
Miasto Zielona Gora stwarza pozytywne wrazenie pod wzgledem zagospodarowania
przestrzennego. Centrum Zielonej Goéry 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 terendw zieleni.
Jak sama nazwa wskazuje, w Zielonej Gorze jest naprawde zielono: lasy stanowig okoto 43%
powierzchni miasta.

Od stycznia 2015 r. miasto Zielona Géra potaczyto sie z gming tworzgc jedng wspdélng aglomeracije

Dzielnica Nowe Miasto potozona jest w centralnej czesci wojewddztwa lubuskiego. Posiada ksztait
odwréconej litery C okalajgc od pétnocy, wschodu i potudnia miasto Zielong Gére.

Ponadto dzielnica Nowe Miasto graniczy:

- od pdtnocy z gming Sulechéw,

- od wschodu z gming Zabdr,

- od potudnia z gminami Otyn i Kozuchéw oraz Nowogréd Bobrzanski,

- od zachodu z gminami Czerwiensk i Swidnica.

9.2.2. RYNEK'NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH — LOKALI NIEMIESZKALNYCH (GARAZY) W
ZIELONEJ GORZE

Miasto Zielona Gora stwarza pozytywne wrazenie pod wzgledem zagospodarowania
przestrzennego. Centrum Zielonej Géry charakteryzuje sie zwarta, 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 znaczgcy udziat terenéw zieleni.

Analizowany segment rynku lokalnego tj. rynek wyodrebnionych lokali niemieszkalnych-garazy w
budynkach mieszkalnych wielorodzinnych o Sredniej zabudowie.
Obszar przyjetego rynku lokalnego — teren miasta Zielona Goéra (bez dzielnicy Nowe Miasto).

Analizujgc rynek nieruchomosci lokalowych potozonych w Zielonej Gorze ustalono, iz ceny
transakcyjne zalezaly przede wszystkim od potozenia. Na cene wptywata takze wielkos¢ lokalu
oraz standard wykonczenia. Ze wzgledu na znaczng rozpietos¢ cen jednostkowych zdecydowano
sie na zawezenie analizowanego rynku do nieruchomosci najbardziej podobnych do wyceniane;j,
co byto mozliwe przy znacznej liczbie transakciji.

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 19 zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteriow zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech, kazdej nieruchomosci.

Na podstawie przeprowadzonej analizy ww.danych transakcyjnych stwierdzono, iz wyceniany lokal
stanowi typowg nieruchomos¢ sprzedawang w tym segmencie rynku nieruchomosci

Obecnie na terenie miasta Zielona Gora nadal wznoszone sg budynki przez firmy deweloperskie.
Lokale w tych budynkach maijg juz przysztych wtascicieli (podpisane sg umowy rezerwacyjne).
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10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

Ponizej przedstawiono transakcje lokali niemieszkalnych (garazy).

_— data Pow.uzytkowa cena cenajednost.
Ip. Polozenie transakdji Numer Rep. [mz] [z [zIImZ]
1 |Ruczajowa 18A-H 10.09.2020 |11448/2020 |20,55 66000
3211,68
2 Modrzewiowa 2a 30.04.2020 |5602/2020 20,26 39000
1924,97
3 Z.Godlewskiego 1B 18.06.2020 | 7892/2020 16,94 39000
2302,24
4 Polanka 2A-D 15.10.2020 |5473/2020 19,5 55000
2820,51
5 Geodetow 28B 10.09.2020 |6101/2020 17,9 38000
2122,90
6 [J7e9° Waszezyka | g6 102020 | 45802020 | 19,9 38000
1909,55
7 Emilii Plater 7G-I 19.10.2020 |15748/2020 16,77 40000
2385,21
8 Geodetow 43 17.11.2020 |5434/2020 22,90 39000
1703,06
9 I.Lukasiewicza 13A-D | 23.09.2020 | 152/2020 17,23 35000
2031,34
10 |S. Moniuszki 8A-D 17.12.2020 |6432/2020 16,27 48000
2950,21
11 | Obywatelska 29A-B 08.01.2021 | 35/2021 19,6 46800
2387,75
12 | S.Moniuszki 8A-D 05.01.2021 | 7/2021 15,81 48750
3083,49
13 | Polanka 4A-C 17.02.2021 |988/2021 31,5 57000
1809,52
14 | S. Staszica 9C-F 22.06.2020 | 1895/2020 15,76 35000
2220,81
15 | Ruczajowa 20A-G 10.09.2020 |4303/2020 19,01 39000
2051,55
16 | Strumykowa 28A 06.10.2020 |4559/2020 17,9 50000
2793,30
17 | Ptasia 16A-16B 30.09.2020 |14969/2020 | 33,22 60000
1806,14
18 | Obywatelska 45A-G | 16.07.2020 |3691/2020 18,83 50700
2692,51
19 | Obywatelska 45A-G | 12.08.2020 |4242/2020 40,43 85 000
2102,40
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Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 19 zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Ceny jednostkowe
w danym segmencie rynku ksztaltowaty sie na poziomie 1703,06zt/mkw — 3211,68 zi/mkw w
zaleznosci od standardu wykonczenia pomieszczen, lokalizacji, powierzchni uzytkowej lokalu.

Transakcja o cenie minimalnej (Ip.8)
Najnizsza odnotowana cena jednostkowa lokalu wyniosta 1703,06 z/mkw. dotyczyta 22,90 m?
garazu o gorszym standardzie wykonczenia, gorszym potozeniu oraz wiekszg powierzchnia.

Transakcja o cenie maksymalnej (Ip.1)
Najwyzsza cena jednostkowa 3211,68 z/mkw. dotyczyta 20,55 m? garazu o lepszym standardzie
wykonczenia, podobnym potozeniu oraz wiekszg powierzchnia.

Na rynku lokalnym odnotowano réwniez ceny znajdujgce sie ponizej i powyzej tego przedziatu.
Byly to jednak przypadki sporadyczne i nie wplynety w istotny sposéb na rynek nieruchomosci
lokalowych. W zwigzku z tym zostaty odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych analiz.

WYBOR CECH RYNKOWYCH

Zdefiniowany powyzej rynek nieruchomosci stanowi przestanke do przeprowadzenia jego analizy
pod katem wyboru cech nieruchomosci (atrybutow), ktére w sposdb zasadniczy wptywajg na ich
ceny, a w nastepstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wtadciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na wartos¢ rynkowa
nieruchomosci. Majg one z reguly lokalny charakter i w réznym stopniu mogg wptywa¢ na wartosc
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznosci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych
o cenach i cechach nieruchomosci bedagcych wczesniej przedmiotem obrotu rynkowego w okresie
badania cen, przez analogie do podobnych rodzajowo i obszarowo rynkéw lokalnych, na podstawie
badan — obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci lub w inny wiarygodny
sposob.

W oparciu o pozyskane dane dotyczgce zawartych transakcji kupna — sprzedazy, szczegotowych
informacji uzyskanych z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analizy
preferencji potencjalnych nabywcow i wiasnych wyliczen ustalono cechy rynkowe posiadajgce
cenotworczy charakter, roznicujgce przyjetg do obliczen baze nieruchomosci podobnych. Ponadto,
ustalono udziat procentowy atrybutbw na podstawie obserwacji zachowan nabywcow,
potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

« ATRAKCYJNOSC POLOZENIA- 40%,
« POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU - 35%,
« STANDARD WYKONCZENIA POMIESZCZEN - 25%

Waga

Lp. Cechy rynkowe cechy

Ocena Opis

Potozenie w otoczeniu gestej zabudowy, w

1 Atralfcyj nos¢ 40,00% Wysoka rejona_ch r_ozy\{mletej_ . mfrastr_u ktury,
potozenia ograniczona ilos¢  miejsc  postojowych
zewnetrznych.
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Waga .
Lp. Cechy rynkowe cechy Ocena Opis
Przeci Srednia zabudowa mieszkaniowa, $rednia
rzecietna PR .
ilos¢ miejsc postojowych zewnetrznych.
Nieruchomosci  polozone w  otoczeniu
Niska zabudowy mieszanej, w okolicy wystepujg
ucigzliwosci.
Lepsza Do 20 m? (wtgcznie)
2 P_OW|erzchn|a 35.00%
uzytkowa lokalu L.
Gorsza Powyzej 20 m?
Bardzo dobry Posadzkg z ptytek gresowych, $ciany glazura,
Brama wjazdowa automatyczna
Standard
3 wykonczenia 25,00% Dobry
pomieszczen W stanie deweloperskim lub cze$ciowo
wykonczone z bramg wjazdowg automatyczng

Zatozenia przyjete do analizy:

Jednostkg odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 16,04 m?,

Przyjeto standard wykonczenia pomieszczen — dobry,

Dla powyzej wskazanego rynku okreslono nastepujgce wartosci:

Przedziat cenowy [zt/m?]
Cmax 3211,68
Cmin 1703,06
Csr 2332,06
Cmax/Csr 1,3772
Cmin/Csér 0,7303

Na podstawie wartosci brzegowych oraz wag cech rynkowych ustalono dla kazdej
z przyjetych cech zakres wspotczynnikdéw korygujgcych,

Dla poszczegdélnych wartosci cech nieruchomosci wycenianej okreslono wartos$ci
wspotczynnikow korygujgcych,

lloczyn sumy wartosci wspotczynnikow korygujgcych oraz ceny Sredniej stanowi wartos¢
rynkowg 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

Tabele wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponizej.
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Cechy rynkowe Waga cechy Zakres wspotczynnikow korygujacych Wartosc¢ cechy Wartosé
wspotczynnikow

Atrakcyjnosé 40% 0,2921 0,5509 wysoka 0,5509
potozenia
Powierzchnia 35% 0,2556 0,4820 lepsza 0,4820

uzytkowa lokalu

Standard 25% 0,1826 0,3443 dobry 0,1826
wykonczenia
pomieszczen

Razem 100% 0,7303 1,3772 1,2155

Warto$é rynkowa 1m? lokalu wynosi:
2332,06 zt/m* x 1,2155 = 2834,62 zt/m®

Stad wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
2834,62 ztim*x 16,04 m? = 45 467,30 zt

Przyjeto wartosé:

45 500 zt
/Stownie: czterdziesci piec tysiecy, pieéset ztotych/

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej obejmujgcej lokal niemieszkalny — garaz
nr G-42 znajdujgcy sie w Zielonej Gorze przy ulicy Ptasia 16A-B wynosi:

45 500 zt
/Stownie: czterdziesci piec tysiecy, pieéset ztotych/

Warto$¢ 1 m? ustalono na poziomie 2834,62 zm?. Jest to warto$é adekwatna do lokalnego rynku
nieruchomosci lokalowych z rynku wtérnego, poniewaz miesci sie w przedziale pomiedzy ceng
minimalng a maksymalng (1703,06 zi/m? - 3211,68 z/m?* Warto$¢ ta znajduje sie powyzej cen
Srednich wystepujgcych na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych. Na wartos¢ wptyneto
potozenie, wielkos¢ powierzchni uzytkowej oraz standard lokalu.

Okre$lona warto$¢ jest wartoscig rynkowg przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych
dla niniejszej wyceny.

Okreslona wartos¢ nie jest wartoscig dla wymuszonej sprzedazy, ktorej wysokosé zalezy od czasu
potrzebnego do windykaciji i przyjetego przez kredytodawce poziomu ryzyka.
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12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
Ogodlne 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 nieruchomos¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

2. Przyjeto, ze dla celdow wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, ktére moga mie¢ wptyw
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 byty realizowane zgodnie z prawem.

4. Przyjeto, ze nieruchomo$¢ nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejgcych Ilub
planowanych drég szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen
mogacych negatywnie wptywaé na stan i sposob funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczes$nie,
przed przystgpieniem do wyceny nie zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji
spornych, a ktére mogg by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomosci i jej otoczenia w
ogolnodostepnych zrédtach informacii.

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

6. Przyjeto, ze nieruchomos$¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sig, ze nie
bedzie podlega¢ zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysziosci. Dla celéw 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 warunkéw 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 Zzadne powigzania lub
zaleznosci, ktére mogtyby ograniczaé niezaleznos¢ sporzgdzonej wyceny.

3. Niniejsze opracowanie stanowi operat szacunkowy w rozumieniu przepiséw prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci, sporzgdzono je zgodnie z tymi przepisami oraz standardami zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

4. Przy okres$laniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktdre mogg sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

5. Warto$¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

6. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba Zze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
7. Wytgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczace
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mégt zidentyfikowa¢ na podstawie uzyskanej
dokumentacji technicznej i prawnej.

8. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy okreslenia wartosci nieruchomos$ci nie pozostaje w
zadnym stosunku osobistym, ani stuzbowym z wiascicielem nieruchomosci lub osobami
uprawnionymi, nie jest wnioskodawca, jego matzonkiem, krewnym lub inne o ktérych mowa w art.
24 Kodeksu postepowania administracyjnego.

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

10. 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 rozporzgdzenia Ministra Zdrowia do odwotania ogtoszono stan epidemii, cechujgcy sie
istotnymi ograniczeniami zwtaszcza 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 dzien wyceny dokonane zostato w warunkach ,znaczgcej niepewnosci wyceny”
wynikajgcej z niedajgcego sie na dzien wyceny okresli¢ wptywu ww. okolicznosci na wartos¢
szacowanej nieruchomosci.

13. ZALACZNIKI

— Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
— Dokumentacja fotograficzna,
— Woydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczyste;.
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ZAYACZNIKNR 1

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
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