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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Zielona Goéra, ul. Osadnicza 1 m.604

Nieruchomos$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 604 posiada ksiege wieczysta,
prowadzong przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej
Gorze KW nr ZG1E/00063477/9.

Nieruchomos$¢ gruntowa posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Goérze KW nr
ZG1E/00045941/1.

Ksiega Wieczysta

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem
w nieruchomosci wspdlnej. W_wiw_ksiedze wieczystej jako wlasciciele

Forma wiadania wpisani_sga na zasadzie wspdlnosci ustawowej majatkowej matzenskiej
Mariusz Andrze| Osinski w udziale 1/1 oraz Julita Elzbieta Osinska w
udziale 1/1.

W wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, iz przedmiotowy lokal
mieszkalny nr 604 znajduje sie na 6 pietrze w budynku przy ulicy Osadnicza 1
w Zielonej Gérze.

Lokal skfada sie z jednego pokoju, tazienki z WC oraz przedpokoju z aneksem
kuchennym o powierzchni uzytkowej 17,90 m? wraz z udziatem wynoszgacym
40/10000 w nieruchomosci wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktére nie stluzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.
Powierzchnia uzytkowa zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej wynosi 17,90
mZ. Uktad funkcjonalny lokalu jest srednio korzystny.

Przedmiotowy lokal mieszkalny obecnie jest zamieszkaly.

Charakterystyka lokalu

Lokal mieszkalny nr 604 potozony jest w budynku przy ulicy Osadnicza nr 1 w
Zielonej Gérze, w odlegtosci ok. 2 km od $cistego centrum miasta.

Otoczenie  budynku  stanowi zabudowa  mieszana —  budynki
wielomieszkaniowe, budynki uzytkowe, hale, magazyny, tory kolejowe w
odlegtosci ok. 250 m., budynek socjalny w odlegtosci 90 m.

Linie autobusowe komunikacji miejskiej przebiegajg ulica Objazdowg oraz
Zjednoczenia. W okolicy rozwinieta infrastruktura handlowo-ustugowa.
Pomimo niewielkiej odlegto$ci do centrum miasta lokalizacje i otoczenie
nieruchomosci okreslono jako przecietne, ze wzgledu na ograniczone
poczucie bezpieczenstwa.

Lokalizacja

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb
sprzedazy w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez Pana Marcina
Cel oszacowania Krzysztofa Szczepanskiego - Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym
w Zielonej Gorze, Kancelaria Komornicza nr VII w Zielonej Goérze, ul.Trasa
Pdtnocna 14, VII KM 4755/20.

Oszacowana warto$¢ rynkowa:

75 000 zt
/Stownie: siedemdziesigt pie¢ tysiecy ztotych/

Operat szacunkowy wykonano:

— Data sporzadzenia wyceny 21.07.2021 r.

— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 21.07.2021 r.

— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
21.04.2021 r.

— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.04.2021 r.

Daty oszacowania
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1.PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomo$¢é lokalowa potozona na 7 kondygnacji (6 pietro) nadziemnej budynku
wielorodzinnego. Lokal sktada sie z jednego pokoju, fazienki z WC oraz przedpokoju z aneksem
kuchennym o powierzchni uzytkowej 17,90 m? wraz z udziatem wynoszgcym 40/10000 w
nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg
wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 604 posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez
Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Gorze KW nr ZG1E/00063477/9.

Nieruchomos¢ gruntowa posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sgd Rejonowy, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych w Zielonej Gorze KW nr ZG1E/00045941/1.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci do samodzielnego lokalu mieszkalnego numer 604
potozonego w Zielonej Gorze przy ul. Osadnicza nr 1 o powierzchni uzytkowej 17,90 m? wraz z
udziatem wynoszacym 40/10000 w nieruchomosci wspolnej, kidérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

3. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonym przez Pana Marcina Krzysztofa Szczepanskiego - Komornika
Sgdowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Goérze, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej
Gorze, ul.Trasa Pétnocna 14, VII KM 4755/20.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 18.03.2020 r.
Zlecajgcy Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze Marcin Krzysztof
Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Goérze, ul. Trasa Poétnocna 14, VII KM
4755/20.

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 pozniejszymi zmianami),

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

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

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

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

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.o 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
pozniejszymi zmianami).
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4.3. MATERIALY POMOCNICZE

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, wyd. VIl poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe,
w czesci okreslonej w Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majgtkowych 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.,

o ,System, zasady i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, wydawnictwo: Polska Federacja Stowarzyszen 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 Koszalinska, Koszalin 2011 r.,

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

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

o Przykfady 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:

e Informacje przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wtasnym zakresie,

o Ksiega Wieczysta lokalu KW nr ZG1E/00063477/9 oraz Ksiega Wieczysta gruntu KW nr
ZG1E/00045941/1 poprzez elektroniczne ksiegi wieczyste,

o Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zielona
Géra, uchwalonego uchwatg Nr XXV111/392/08 Rady Miasta Zielona Géra z dnia 19 sierpnia
2008 r.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci:

o Rejestr cen i wartosci nieruchomosci udostepniony przez stosowny urzad Zielonej Gérze,
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 sporzadzenia wyceny 21.07.2021r.
— Data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 21.07.2021r.
— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 21.04.2021r.

— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.04.2021r.
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO

ZIELONA
GORA

Lokal mieszkalny nr 604 potozony jest w budynku przy ulicy Osadnicza nr 1 w Zielonej Gorze,
w odlegtosci ok. 2 km od Scistego centrum miasta.

Otoczenie budynku stanowi zabudowa mieszana — budynki wielomieszkaniowe, budynki uzytkowe,
hale, magazyny, tory kolejowe w odlegtoéci ok. 250 m., budynek socjalny w odlegtosci 90 m.

Linie autobusowe komunikacji miejskiej przebiegajg ulicg Objazdowg oraz Zjednoczenia. W okolicy
rozwinieta infrastruktura handlowo-ustugowa. Pomimo niewielkiej odlegto$ci do centrum miasta
lokalizacje i otoczenie nieruchomosci okreslono jako przecietne, ze wzgledu na ograniczone
poczucie bezpieczenstwa.

Rejon lokalizacji uzbrojony jest w nastepujgce sieci infrastruktury technicznej:
Energetyczna,

Wodociggowa,

Kanalizacyjna,

Gazowa,

Telefoniczna.
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Lokalizacja
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6.2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Bezposredni dostep do nieruchomosci stanowi ulica Osadnicza, ktéra jest ulicg asfaltows,
dwukierunkowg, oswietlong z urzgdzonym chodnikiem dla pieszych. Dojazd jest korzystny.
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Widok na droge dojazdowg

Ll i1 _I’ v ”

§ v

-
S

6.3 .STAN ZAGOSPODAROWANIA

Nieruchomo$¢ gruntowa sktadajgca sie z dziatek ewidencyjnych nr 27/2, 27/3, 29/3, 28/2
stanowigca catos¢ gospodarczg, o tgcznej powierzchni 0,3751 HA.

Na nieruchomosci gruntowej posadowiony jest jeden budynek mieszkalny wielorodzinny, pozostata
czes¢ dziatki zagospodarowana w ciggi komunikacji pieszej wigczone w ogolny ukfad osiedlowy,
zielen niskg w formie trawnikow. Nieruchomos¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr ZG1E/00045941/1.
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6.4. OPIS BUDYNKU

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

Budynek mieszkalny, w zabudowie blokowej, jedenastokondygnacyjny, jednoklatkowy,
podpiwniczony, wykonany w technologii uprzemystowionej, konstrukcji wielkoblokowe;j.
Fundamenty: tawy betonowe,

Sciany konstrukcyjne: prefabrykowane ptyty zelbetowe,

Stropy: prefabrykowane, kanatowe,

Dach: z ptyt korytkowych zelbetowych, wentylowany, ocieplony, kryty papa,

Podtogi i posadzki: betonowe pokryte PCV, ptytki ceramiczne,

Schody: prefabrykowane zelbetowe z fakturg lastryko,

Dwie windy osobowe,

Obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej,

Tynki wewnetrzne: cementowo-wapienne,

Wykonczenie powierzchni scian: malowanie farba emulsyjng oraz licowanie glazura.

Budynek wyposazony jest w instalacje:
o Wodociggowa

Gazowa

Kanalizacyjna

C.o. zdalaczynne

Elektryczna

Telefoniczna

Domofonowa
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Dane techniczne budynku:

Rok budowy budynku — 1990 r.

Powierzchnia catkowita lokali mieszkalnych — 4226,4 m?
Rodzaj budynku — jednoklatkowy

Liczba kondygnacji — X

Podpiwniczenie — catkowite

Podjazd dla niepetnosprawnych — tak

Budynek nie jest wpisany do rejestru zabytkow.

Przez ostatnie 10 lat nie przeprowadzono wiekszych remontow

Widok ogdlny na budynek

10
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6.5. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

W wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, iz przedmiotowy lokal mieszkalny znajduje sie
na 6 pietrze w budynku przy ulicy Osadnicza nr 1 w Zielonej Gorze.

Lokal skfada sie z jednego pokoju, ftazienki z WC oraz przedpokoju z aneksem kuchennym o
powierzchni uzytkowej 17,90 m? wraz z udzialem wynoszacym 40/10000 w nieruchomosci
wspolnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do
uzytku wiascicieli lokali. Powierzchnia uzytkowa zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej wynosi
17,90 m2. Uktad funkcjonalny lokalu jest srednio korzystny.

Podczas wizji na nieruchomos$ci zostat dokonany pomiar kontrolny.

Charakterystyka lokalu mieszkalnego:

e Drzwi wejsciowe — drewniane,

e Drzwi wewnetrzne tazienkowe — drewniane harmonijkowe,

e Stolarka okienna PCV,
Standard wykonczenia :

e Sciany w przedpokoju z aneksem kuchennym i pokoju otynkowane i pomalowane, miedzy
szafkami kuchennymi ptytki ceramiczne na Scianie,

¢ Na podtodze w przedpokoju z aneksem kuchennym i pokoju potozone sg panele,

11
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o W fazience na podtodze i czesciowo na $cianie potozone ptytki ceramiczne, reszta scian
otynkowana i pomalowana, na S$cianie widoczne odspajanie tynku od $cian, grzejnik

drabinkowy,
Brak balkonu,
e Oogrzewanie centralne,
Standard wykonczenia — do remontu.

Lokal wyposazony jest m.in. w nastepujgce instalacje:
elektryczna,

wodociggowa,

kanalizacyjng.

centralnego ogrzewania,

domofonowag,

wentylacyjna,

Widok na wnetrze lokalu

12
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Widok na czesci wspdine
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6.6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej lokalu nr ZG1E/00063477/9 prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze VI Wydziat Ksigg Wieczystych, oraz na podstawie ksiegi
wieczystej gruntu nr ZG1E/00045941/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zielonej Gorze VI
Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wydruki z elektronicznej KW stanowig zatgczniki do niniejszego opracowania.

Ksiega wieczysta lokalu mieszkalnego KW nr ZG1E/00063477/9 na dzien realizacji niniejszej
wyceny zawiera nastepujgce wpisy:

DZIAL I-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIAL I-0 - 0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

MNumer biezacy nieruchomosci 1

Lokal
Potozenie (numer porzadkowy / migjscowosc) |Lp. 1. 1 |ZIELONA GORA
Ulica |Numer budynku |Nurner lokalu OSADNICZA 1 604
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby) POKQJ, LAZIENKA Z WC, PRZEDPOKG] Z ANEKSEM KUCHENNYM
Kondygnacja 7,0
ll;z;:)aezeme - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z ktdrej wyodrebniono tp. 1. I/ 00045941 /
Odrebnosc (fokal stanowi odrebng nieruchomosc) [TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych 17,9000 M2
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DZIAL |-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

DZTIAL T-SP - SPTIS PRAW ZWITAZANYCH 7 WEASNOSCIA

Lp. 1. |

Spis praw zwiazanych z wtasnoscia

Mumer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAE ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkosé udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdrag stanowi grunt oraz czesci o 1 40/ 10000

budynku i urzgdzenia, ktdre nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali P-

MNumer ksiegi wieczystej, z ktdrej Numer udziatu w prawie w ksiedze, z

wyodrebniono lokal ktdrej wyodrebniono lokal ZG1E/ 00045041 / 1 2
DOKONANQ ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTALCENIEM UDZIAEU W NIERUCHOMOSCT WSPOLNET NA PODSTAWIE USTAWY 7

Rodzaj zmiany Lp. 1 DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCEMNIU PRAWA UZYTKOWAMNIA WIECZYSTEGO
GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH
GRUNTOW.

Komentarz do migracji

Wpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg,
tresd nie objets strukturag ksiegi wieczystej lub projekty wpisdw przeniesione z
dotychczasowej ksiegi wieczystej

1. WPISANO DNIA 11 STYCZNIA 1999 ROKU

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej ksiedze 1

wieczystej

DZIAL Il - WLASNOSC

DZIAL IT - WEASNOSC

Wtasciciele

Lp. 1. |

Lista wskazan_udzm_{ow_w_ prawie (numer udziafu w prawie/ wielkosc p. 1. 3 1/1 WSPALNOSE USTAWOWA MAJATKOWA MAEZERISKA
udziafu/rodza) wspdlnasei)

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MARIUSZ ANDRZEJ OSINSKI, JAN, DANUTA, 73040502517

Lp. 2. |

Lista wskazan udzialow w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢

udziafu/rodza] wspdlnosci) Lp. 1.

3 1/1 WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MAEZENSKA

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ajca, imie matki, PESEL)

JULITA ELZBIETA OSINSKA, MIROSLAW, ANNA, 82082001249

DZIAL 1l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / KOMO / 88815 / 21 - 2021-06-16, 09:30:16
1.1 DZ. KW. / ZG1E / 9433 / 21 / 1 - 2021-06-16, 14:12:16 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
Lp. 1. | -
Mumer wpisu 1
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

Tresé wpisu

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O OPEATE PRZEKSZTALCENIOWA,
W ODMNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE
USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANTA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH MA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASHOSCI TYCH GRUNTOW.

Lp. 2. -
Mumer wpisu 2
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE

Tresc wpisu

WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE NR. KM 469/19

DO EGZEKUCIL Z NIERUCHOMOSCI NR. KM 469/19 PRZYEACZONO EGZEKUCIE NR VII KM

Rodzaj zmiany ‘Lp. 1. 1529/16
DZIAL IV-HIPOTEKA
DZIAL IV - HIPOTEKA
Lp. 1. —
Numer hipoteki (roszczenia) 1
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA
Suma (stownie), waluta 82500,00 (OSIEMDZIESIAT DWA TYSIACE PIECSET) ZE
Qdsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENME, 6,90%
Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnodal / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 ‘ZABEZRIECZENIE SPLATY KWOTY KREDYTU, ODSETEK, PROWIZII ORAZ TNNYCH
KOSZTOW I NALEZNOSCI UBOCZNYCH
Termin zaplaty 2039-12-14
Inne informacje UMOWA KREDYTOWA NR 01380054/2009
Wierzyciel hipoteczny
Inna osob_a prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng L. 1 BRE BANK SPOtKA AKCYINA, ODDZIAL BANKOWOSCI DETALICZNE] W EODZI,
(nazwa, siedziba, REGON) WARSZAWA, 00125452400000
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7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Nieruchomos$é gruntowa znajduje sie w obszarze, ktory nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Teren objety jest Studium uwarunkowan i Kkierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Zielona Géra, uchwalonego uchwatg Nr XXVII1/392/08
Rady Miasta Zielona Goéra z dnia 19 sierpnia 2008 r., z pdzniejszymi zmianami. Zgodnie ze
studium przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na terenach dominacji zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z ustugami.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

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

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okres$lania
wartosci:

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

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okre$la sie wartos$c
rynkowg nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia
poréownawczego lub dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomoSci okre$la sie w podejsciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejScia kosztowego okreSla sie warto$¢ odtworzeniowg
nieruchomosci.

Art. 163.1. Podejscie poréwnawcze polega na okreS$leniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rbéznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu. PodejScie porbwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosSci
dokonuje rzeczoznawca majagtkowy, uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopienn 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 szacunkoweqo:

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

2. Okreslanie wartosci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w szczegélnosci
w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkOéw zawarcia transakcji.
§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wpltywajgcych na poziom ich cen

2. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sgq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci
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bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci
podobnych wspofczynnikami korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach
tych nieruchomosci.

9. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU
9.1. WSTEP

W wojewoddztwie lubuskim wiodgcymi osrodkami regionu sg jego dwa najwieksze miasta -Gorzow
Wielkopolski i Zielona Goéra. Dzielg one miedzy siebie funkcje administracyjne (Gorzéow Wikp. jest
siedzibg Wojewody Lubuskiego a Zielona Goéra siedzibg Sejmiku Wojewodztwa Lubuskiego) oraz
funkcje gospodarcze i spoteczne. Obydwa miasta liczg ponad 120 tys. mieszkahcow (Zielona Géra
139,8 tys. a Gorzow WIkp. -124,3 tys. mieszkancow w 2017 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 duzg iloScig zieleni bez watpienia
wptywa na komfort zycia mieszkancow.

W Gorzowie Wielkopolskim rynek nieruchomosci mieszkaniowych jest stabo rozwiniety. Ceny sg
wzglednie state i niskie a sama oferta jest bardzo skromna i dotyczy gtdwnie mieszkan o matym
metrazu. W Gorzowie Wielkopolskim za podobne mieszkanie mozna zaptaci¢ mniej niz w Zielonej
Gorze.

Na lokalnym rynku w Zielonej Gérze mozna wybiera¢ sposréd szerszej rozpietosci powierzchni.
Najpopularniejsze  sg mate mieszkania, takie, ktére nie przekraczajg 50 m2.
Zielona Goéra jest miastem, ktére ma ogromny potencjat gospodarczy i przycigga wielu inwestoréw.
Przyczyniajg sie do tego: doskonata lokalizacja, piekne tereny pod zabudowe produkcyjng,
doskonata sie¢ obwodnic, przychylnos¢ wiadz, Uniwersytet Zielonogorski, ksztatcgcy
wykwalifikowanych pracownikow o roznych specjalnosciach. W ostanich latach w Zielonej Gérze
powstatly dziesigtki kilometréw $ciezek rowerowych, Centrum Przyrodnicze czy Planetarium
Wenus, zbudowano Basen i hale Centrum Rekreacyjno-Sportowego, stworzono strefe aktywnosci
gospodarczej, na ktorej pojawiajg sie zaktady produkcyjne. Przeprowadzono remont i przebudowe
gtébwnej ulicy w miescie — Bohaterbw Westerplatte, zbudowano Trase Aglomeracyjna.
Zelona Goéra ma dodatni przyrost naturalny. W 2017 roku urodzito sie 1 441 dzieci, w tym 48,0%
dziewczynek i 52,0% chiopcéw. Wspédtczynnik dynamiki demograficznej, liczby urodzen zywych do
liczby zgonow jest wiekszy od Sredniej dla wojewddztwa oraz wiekszy od wspotczynnika dynamiki
demograficznej dla catego kraju. 59,9% mieszkancow Zielonej Gory jest w wieku produkcyjnym,
17,6% w wieku przedprodukcyjnym, a 22,5% mieszkancow jest w wieku poprodukcyjnym.
Bezrobocie rejestrowane w Zielonej Goérze wynosito w 2017 roku 3,4% (4,0% wsrod kobiet i 2,8%
wsrdd mezczyzn). Jest to znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewddztwa
lubuskiego oraz znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski.
W 2017 roku w Zielonej Gorze oddano do uzytku 1 486 mieszkan. Na kazdych 1000 mieszkancow
oddano wiec do uzytku 10,63 nowych lokali. Jest to warto$¢ znacznie wieksza od wartosci dla
wojewddztwa lubuskiego oraz znacznie wigksza od Sredniej dla catej Polski.

9.2. RYNEK NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH W ZIELONEJ GORZE

W ostatnich latach rynek nieruchomosci w Zielonej Gorze dynamicznie sie rozwija. Mieszkan
poszukujg rézne grupy oséb od miodych studentdw po inwestorow. Osoby poszukujgce
mieszkania w Zielonej Gérze majg do wyboru lokale w kilku inwestycjach na rynku pierwotnym,
realizowanych obecnie na terenie miasta. Popyt na mieszkania jest duzy. Inwestorzy wkrétce po
przedstawieniu oferty majg komplet rezerwacji, a czas oczekiwania na nowe mieszkania w Zielonej
Gorze najczesciej wynosi pottora roku.

Ceny na rynku nieruchomosci w Zielonej Gorze nadal pozostajg na zadowalajagcym poziomie, w
poréwnaniu do innych wiekszych miast w Polsce. Jak wynika z danych NBP, najnizsza cena metra
kwadratowego mieszkania na rynku pierwotnym wystepuje w Zielonej Gérze, gdzie za metr kw.
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trzeba zapfacic¢ srednio ok 4 100 ztotych, wobec ogdlnopolskiej sredniej na poziomie 6 000 ztotych.
Najdrozszym miastem pozostaje Warszawa, gdzie metr kwadratowy nowego mieszkania srednio
kosztuje 9000 ztotych. .

Nowe mieszkania w Zielonej Gorze najczesciej majg powierzchnie 35-65 m2. Najwiecej jest
nieruchomosci 2-pokojowych i 3-pokojowych. Mieszkan 4-pokojowych na rynku pierwotnym
obecnie znajduje sie zaledwie 88, kawalerek 22, a lokali 5-pokojowych nie ma wcale (dane z 30
sierpnia 2019 r.).

Sytuacja na rynku nieruchomosci w Zielonej Gorze nie przedstawia sie najgorzej. Zielonogorskie
uczelnie od lat przyciagajg studentéw, a z czasem ich oferta sie rozszerza. To sprawia, ze
inwestowanie w nieruchomoéci w Zielonej Goérze staje sie coraz bardziej optacalne. Miasto moze
sie tez pochwali¢ dobrze rozbudowang infrastrukturg. Do dyspozycji mieszkancéw sg liczne szkoty,
przedszkola, galerie handlowe oraz muzea. Zielona Gbéra moze sie tez pochwali¢ dobrg
komunikacjg miejskg — 33 linie autobusowe dojezdzajgce w rézne czesci miasta. Mieszkancy nie
beda tez narzeka¢ na potgczenia kolejowe oraz trasy szybkiego ruchu umozliwiajgce doskonaty
dojazd do innych waznych miast polskich oraz zagranicznych. To sprawia, ze Zielona Géra jest
miejscem godnym uwagi, w ktorych warto zamieszka¢ lub kupi¢ nieruchomo$¢ w celach
inwestycyjnych.

Rownolegle do wzrostu zainteresowania rynkiem pierwotnym cieszg sie lokale mieszkalne z rynku
wtérnego. Wsréd nich najwyzsze ceny osiggajg mieszkania znajdujgce sie w budynkach oddanych
do uzytku w ciggu ostatnich kilku lat. Duzym atutem takich mieszkan sg nowoczesne rozwigzania
architektoniczne i budowlane, majg uregulowany stan prawny (posiadajg juz zatozone ksiegi
wieczyste). Kilku i kilkunastoletnie budynki wielorodzinne znajdujg sie wcigz w bardzo dobrym
stanie technicznym, wokot budynku znajdujg sie elementy matej architektury: chodniki, oswietlenie,
tawki, place zabaw dla dzieci. Rozwinieta jest takze infrastruktura towarzyszaca, czyli sklepy,
punkty ustugowe itp. Rozwigzane sg takze problemy z komunikacja.

Najbardziej pozgdane przez kupujgcych sg budynki potozone z dala od zrédet hatasu, jednak w
poblizu linii autobusowych, co gwarantuje sprawne poruszanie sie po miescie przy braku wtasnego
samochodu.

10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

10.1. ANALIZA TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH Z RYNKU WTORNEGO

Analizujgc rynek nieruchomosci lokalowych potozonych w Zielonej Gorze ustalono, iz ceny
transakcyjne zalezaty przede wszystkim od stanu technicznego lokalu i lokalizacji. Na cene

wptywata takze wielkosS¢ lokalu oraz potozenie na pietrze. Ze wzgledu na znaczng rozpietos¢ cen
jednostkowych zdecydowano sie na zawezenie analizowanego rynku do nieruchomosci najbardziej
podobnych do wycenianej, co byto mozliwe przy znacznej liczbie transakcji. Biorgc pod uwage
cechy charakterystyczne wycenianej nieruchomosci przyjeto lokale potozone w budynkach
jedenastokondygnacyjnych i wyzszych o zréznicowanym stanie technicznym.

Analizie poddano rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych bedacych przedmiotem
prawa wiasnosci potozonych na terenie Zielonej Gory.
Zbadano transakcje z okresu 16 miesiecy poprzedzajgcych date wyceny.

Analize przeprowadzono dla lokali mieszkalnych, ktore pojawity sie w obrocie wtornym,
wykazujgcych zréznicowany standard wykonczenia pomieszczen, o powierzchni z przedziatu 29 —
80 m?.

Ponizej przedstawiono transakcje tego rodzaju nieruchomosciami spefniajgce powyzsze Kryteria:

22



Zielona Gora, ul. Osadnicza 1 m.604 lipiec 2021 r.
Lp. Numer Data Adres Cena Pietro | Pow. uz Cena 1 m2
repertorium | transakcji transakcyjna [mZ] 1]
1]

1 1001/2020  |16.03.2020 | Stefana Wyszynskiego 10 |225 000 2 47,23 4763,92
2 4312/2020  129.09.2020 | Aleja Wojska Polskiego 84 |210 000 10 58,2 3608,25
3 4503/2020 | 14.09.2020 | Wegierska 13 150 000 3 35,9 4178,27
4 11681/2020 |14.09.2020 |1 Maja9 258 000 7 48,1 5363,83
5 12273/2020 |25.08.2020 | Powstaricow Warszawy 14 | 283 000 3 58,7 4821,12
6 3293/2020 | 12.03.2020 |Budziszyriska 14 240 500 7 68,55 3508,39
7 1298/2020  |03.04.2020 |Budziszynska 12 222000 9 50,9 4361,49
8 1598/2020  |09.04.2020 |Francuska 6 150 000 2 36,4 4120,88
9 4748/2020 121.08.2020 | Wegierska 12 350 000 4 79,7 4391,47
10 [1928/2020 | 27.03.2020 |1 Maja 9 190 000 7 48,1 3950,10
11 |9347/2020 28.07.2020 |Lisia 51 235000 10 63 3730,16
12 12047/2020 |21.04.2020 |Stefana Wyszynskiego 25 |130 000 3 31 4193,55
13 |3967/2020 | 27.07.2020 | Stefana Wyszynskiego 23 | 154 000 8 30,53 5044,22
14 |2088/2020 | 28.04.2020 | Stefana Wyszynskiego 25 | 149 000 3 31 4806,45
15 |2851/2020 | 18.06.2020 | Monte Cassino 27 135000 3 30 4500

16 |2829/2020 | 08.07.2020 | Monte Cassino 27 230000 4 47,8 4811,72
17 |2788/2020 |17.06.2020 | Stefana Wyszynskiego 8 205 000 8 471 4352,44
18 12120/2020 | 20.03.2020 | Marii Sktodowskiej-Curie 1 | 230 000 5 50,9 4518,66
19 |3967/2020 | 27.07.2020 | Stefana Wyszynskiego 23 | 154 000 8 30,53 5044,22
20 1 1264/2020 1 01.04.2020 | Stefana Wyszyniskiego 10 |216 000 7 46,71 4624,28
21 12372/2020 28.05.2020 | Ptasia 36 130 000 9 36,7 3542,23
22 |5877/2020 121.05.2020 | Osiedle Pomorskie 7d 204 000 3 48,6 4197,53
23 18286/2020 1 02.07.2020 | Osiedle Pomorskie 6¢ 252000 0 49,6 5080,65
24 13804/2020 121.07.2020  Kro$nienska 17 275000 3 63,4 4337,54
25 14228/2020 1 08.07.2020 | Wiadystawa IV 18 137 000 10 29,1 4707,90
26 |2452/2020 1 26.06.2020 | Aleja Wojska Polskiego 84 |275 000 7 58,2 4725,09
27 1881/2020 1 21.05.2020 | Monte Cassino 23 290 000 7 57 5087,72
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28 4028/2020  10.03.2020 |Krajlevska 6 205000 4 49,7 4124,75
29 12264/2020 1 17.06.2020 | Wegierska 13 225000 2 50,9 4420,43
30 |3281/2020 | 08.06.2020 |Zawadzkiego ,Zoski"48  |200 000 2 474 4219,41
31 |6503/2020 | 03.06.2020 |Ptasia 42 118 500 4 29,2 4058,22
32 |2285/2020 | 18.06.2020 |Monte Cassino 27 155 000 10 30 5166,67
33 /1000/2021  |18.02.2021 |Pogddrna 37b 177 000 7 38 4657,89
34 74312021 16.02.2021 | Marii Sktodowskiej-Curie 5 |205 000 10 50,9 4027,50
35 |1317/2021 | 09.03.2021 | Okulickiego 33 270 000 10 46,6 5793,99
36 [8117/2021 30.04.2021 | Profesora Zygmunta 135000 10 29 465517
Szafrana 7
37 |1162/2021 |15.03.2021 | Rydza-Smigtego 66 205000 1 41,2 4975,73

Analiza lokalnego rynku nieruchomoéci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 37 zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zréznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Ceny jednostkowe
w danym segmencie rynku ksztattowaty sie na poziomie 3508,39 z{/mkw — 5793,99 z{/mkw w
zaleznosci od standardu wykonczenia pomieszczen, lokalizacji, powierzchni uzytkowej lokalu,
pofozenia na kondygnac;i itp.

Najnizsza odnotowana cena jednostkowa lokalu wyniosta 3508,39 zi/mkw. i dotyczyta 68,55 m?
mieszkania nadajgcego sie do generalnego remontu w przecietnej lokalizacji. Z kolei najwyzsza
cena jednostkowa 5793,99 zt/mkw. dotyczyta 46,6 m? lokalu mieszkalnego o wysokim standardzie
w bardzo dobrej lokalizaciji.

Na rynku lokalnym odnotowano réwniez ceny znajdujgce sie ponizej i powyzej tego przedziatu.
Byty to jednak przypadki sporadyczne i nie wptynety 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 sposéb zasadniczy wptywajg na ich
ceny, a w nastepstwie na warto$¢ rynkowa.

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegdélnosci ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wptyw na warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w r6znym stopniu mogg wptywac na wartos$¢
nieruchomosci, co wyraza sie za pomocg przypisywania im wag okreslonych na podstawie analizy
rynku lokalnego.

Wagi cech rynkowych ustala sie w zaleznoéci od stanu rynku: na podstawie analizy bazy danych
0 cenach i cechach nieruchomosci bedgcych 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, szczegdtowych
informacji uzyskanych z lokalnych agencji obrotu nieruchomosciami oraz na podstawie analizy
preferencji potencjalnych nabywcéw i wiasnych wyliczeh ustalono cechy rynkowe posiadajgce
cenotwérczy charakter, réznicujgce przyjetg do obliczeh baze nieruchomoséci podobnych. Ponadto,
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ustalono udziat

procentowy atrybutédw na podstawie obserwaciji

zachowan nabywcow,

potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

ATRAKCYJNOSC LOKALIZACJI — 35%,
STANDARD LOKALU - 30%,

POLOZENIE NA PIETRZE - 10%,
POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU - 25%.

Lp.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Ocena

Opis

Atrakcyjnosé
lokalizacji

35,00%

Wysoka

Dobra dostepnosé do $Srodkéw komunikacii
miejskiej. Najblizsze otoczenie budynkéw
tadnie zagospodarowane, zielen w najblizszym
otoczeniu. Petna infrastruktura osiedlowa.
Brak ucigzliwosci w okolicy.

Przecietna

Wieksza odlegto$¢ do srodkéow komunikacii
miejskiej (powyzej 500 m). Duze skupisko
budynkow wielorodzinnych, lecz teren tadnie
zagospodarowany. Brak lub czesciowa
infrastruktura osiedlowa.

Niska

Nieruchomosci  potozone w  otoczeniu
zabudowy mieszanej, w okolicy wystepujg
ucigzliwosci.

Standard lokalu

30,00%

Dobry

Lokale, ktérych stan i stopien zuzycia wynika z
normalnego uzytkowania. Whnetrze
wykonczone materiatami przecietnej, jakosci.
Lokale wymagajgce odswiezenia.

Dostateczny

Lokale nadajgce sie do zamieszkania lecz o
niskim standardzie oraz o znacznym zuzyciu
technicznym i funkcjonalnym, wymagajgce
kompleksowych  prac  remontowych —w
najblizszej przysztosci.

Do remontu

Lokale wymagajgce kompleksowych prac
remontowych.

Potozenie na pietrze

10,00%

Bardzo dobre

Mieszkania znajdujgce sie na pietrach
pierwszych i drugich.

Dobre

Mieszkania znajdujgce sie na parterze i
pietrach od trzeciego do si6dmego.

Niekorzystne

Mieszkania znajdujgce sie od 6smego pietra
wzwyz

Powierzchnia
uzytkowa lokalu

25,00%

Atrakcyjna

Powierzchnia uzytkowa do 40 m? wigcznie

Przecietna

Powierzchnia uzytkowa powyzej 40 m? do 60
m? wtgcznie
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Lp.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Ocena

Opis

Nieatrakcyjna

Powierzchnia uzytkowa powyzej 60 m?

10.2. PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Zatozenia przyjete do analizy:

e Jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,
e Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 17,90 m?,
e Przyjeto standard wykonczenia pomieszczeh — do remontu,
[ )

Dla powyzej wskazanego rynku okreslono nastepujgce wartosci:

Przedziat cenowy [zt/m?]

Cmax 5793,99
Cmin 3508,39
Csr 4499,24
Cmax/Csr 1,2878
Cmin/Cér 0,7798

o Na podstawie wartosci

z przyjetych cech zakres wspotczynnikéw korygujgcych,

e Dla poszczegolnych wartosci

wspotczynnikdéw korygujgcych,
e lloczyn sumy wartosci wspotczynnikdw korygujgcych oraz ceny $redniej stanowi warto$é
rynkowg 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

e Tabele wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponize;.

cech

nieruchomosci

wycenianej

okreslono

brzegowych oraz wag cech rynkowych ustalono dla kazdej

wartosci

Cechy rynkowe Waga cechy Zakres wspotczynnikow korygujgcych Wartos¢ cechy Wartosé
wspotczynnikow

Atrakcyjnosé 35% 0,2729 0,4507 Niska 0,2729

lokalizaciji

Standard lokalu 30% 0,2339 0,3863 Do remontu 0,2339

Potozenie na 10% 0,0780 0,1288 Dobre 0,1034

pietrze

Powierzchnia 25% 0,1950 0,3220 Atrakcyjna 0,3220

uzytkowa lokalu

Razem 100% 0,7798 1,2878 0,9322

Warto$¢ rynkowa 1m? lokalu wynosi:
4499,24 z{/m? x 0,9322 = 4194,19 zt/m?
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Stad wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
4194,19 zm?2x 17,9 m? = 75 076,00 z

Przyjeto wartosé:

75 000 zt
/Stownie: siedemdziesiqgt pieé tysiecy ztotych/

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej obejmujgcej lokal mieszkalny nr 604
znajdujacy sie w Zielonej Gorze przy ulicy Osadnicza 1 wynosi:

75 000 zi
/Stownie: siedemdziesigt pieé tysiecy ztotych/

Warto$¢ 1 m? ustalono na poziomie 4194,19 z/m2. Jest to warto$¢ adekwatna do lokalnego rynku
nieruchomosci lokalowych z rynku wtornego, poniewaz miesci sie w przedziale pomiedzy ceng
minimalng a maksymalng (3508,39 z/ m? - 5793,99 zl/ m?) Warto$¢ ta znajduje sie ponizej cen
Srednich wystepujgcych na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych. Na obnizenie warto$ci
wptyneta niska atrakcyjnosc lokalizacji, ktéra ma najwiekszy wptyw na wartos¢ oraz zty standard
wykonczenia.

Okreslona warto$¢ jest wartodcig rynkowg przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych
dla niniejszej wyceny.

Okreslona wartos¢ nie jest wartoscig dla wymuszonej sprzedazy, ktérej wysokos¢ zalezy od czasu
potrzebnego do windykaciji i przyjetego przez kredytodawce poziomu ryzyka.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
Ogodlne zatozenia przyjete do wyceny

1. Przyjeto, ze prawa do nieruchomoéci 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 mogg 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. Jednoczes$nie
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 zdarzenh
mogacych negatywnie wptywa¢ na stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie,
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 zarowno 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.
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6. Przyjeto, ze nieruchomos¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sie, ze nie
bedzie podlegaC zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysztosci. Dla celow 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 nieruchomos$¢ nie jest objeta negatywnym wplywem warunkow gruntowych, w tym
na terenie nieruchomosci nie wystepujg stanowiska archeologiczne.

Pozostate zastrzezenia

1. Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu 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 moglyby ogranicza¢ niezaleznos¢ sporzadzonej wyceny.

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

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

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

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

8. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy okreslenia warto$ci nieruchomosci nie pozostaje w
zadnym stosunku osobistym, ani stuzbowym z wtascicielem nieruchomosci lub osobami
uprawnionymi, nie jest wnioskodawcg, 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 byC¢ przekazany wytlgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wpyklucza sie
odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec oséb trzecich za cato$¢ lub za jakgkolwiek czes¢ Operatu.
Operat ani zadna jego czes¢ nie mogg byC obecnie ani w przyszto$ci 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.

10. Poczatek epidemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszony dnia 11 marca 2020 przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia jako ,Globalna Pandemia”, znaczgco 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 zwlaszcza w zakresie nieruchomosci ustugowo-handlowych oraz
przewidywanym znacznym wplywem 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 wartosc
szacowanej nieruchomosci.
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13

. ZALACZNIKI

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilne;j,
Dokumentacja fotograficzna,
Wydruki z elektronicznej Ksiegi Wieczyste;.
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