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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Zielona Goéra, ul. Reja 11 m.1

Nieruchomos$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 1 posiada ksiege wieczysta,
prowadzong przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej
Gorze KW nr ZG1E/00057736/8.

Nieruchomos$¢ gruntowa posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Goérze KW nr
ZG1E/00043844/7.

Ksiega Wieczysta

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem
Forma wiadania w nieruchomosci wspdlnej. W_w/w _ksiedze wieczyste] jako wiasciciel
wpisany jest Mariusz Andrzej Osinski w udziale 1/1.

W wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, iz przedmiotowy lokal
mieszkalny nr 1 znajduje sie na parterze w budynku kamienicy przy ulicy Reja
11 w Zielonej Gérze.

Stan faktyczny: Lokal sktada sie z dwoch pokoi, ciemnej kuchni, tazienki oraz
przedpokoju o powierzchni uzytkowej 47,5 m2 wraz z udziatem wynoszacym
Charakterystyka lokalu 101/1000 w nieruchomosci wspodlnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku
i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. UWAGA!
Stan faktyczny odbiega od stanu z chwili wydania za$wiadczenia o
samodzielno$ci_lokalu. Scianki _dziatowe zostaty przebudowane i funkcja
niektérych pomieszczen zostata zamieniona.

Przedmiotowy lokal mieszkalny obecnie jest zamieszkaly.

Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest Zielonej Gérze przy ulicy Reja 11
w Scistym centrum miasta. Wokdt wznoszg sie zabytkowe budynki, ktérych
znaczna czes¢ w ostatnim czasie zostata odnowiona. Nieruchomo$¢ potozona
jest w bliskim sgsiedztwie deptaka-znajdujg sie tutaj liczne kawiarnie, kluby,
sklepy, restauracje, hotele, Teatr, a na samym deptaku odbywajg sie czesto
imprezy kulturalne — miejsce tetni zyciem.

W poblizu przedmiotowej nieruchomosci znajdujg punkty ustugowo-handlowe,
sklepy, markety, ztobek, przedszkole, przychodnia lekarska, apteki, Sad
Okregowy, Uniwersytet Zielonogorski, Hotel, restauracje, Kosciét, Planetarium,
banki, Focus Mall. W rejonie lokalizacji zapewniony jest dostep do parkingu
oraz komunikacji miejskiej. Przystanki komunikacji miejskiej znajdujg sie przy
Alei Wojska Polskiego.

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 Gérze, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gorze, ul.Trasa
Pdtnocna 14, VII KM 2251/17.

Oszacowana warto$é rynkowa:
191 200 zi

/Stownie: sto dziewieédziesigt jeden tysiecy, dwiescie 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 .

— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 21.04.2021 r.

Daty oszacowania
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1.PRZEDMIOT WYCENY

Nieruchomosé¢ lokalowa potozona na 1 kondygnacji (parter) nadziemnej budynku kamienicy. Lokal
skfada sie z dwdch pokoi, ciemnej kuchni, tazienki oraz przedpokoju o powierzchni uzytkowej 47,5
m? wraz z udziatem wynoszgcym 101/1000 w nieruchomosci wspdlinej, ktorg stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali.

Nieruchomos$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr 1 posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Gérze KW nr ZG1E/00057736/8.

Nieruchomos$¢ gruntowa posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sgd Rejonowy, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych w Zielonej Gorze KW nr ZG1E/00043844/7.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci do samodzielnego lokalu mieszkalnego numer 1
potozonego w Zielonej Gorze przy ul. Reja 11 o powierzchni uzytkowej 47,5 m? wraz z udziatem
wynoszgcym 101/1000 w nieruchomosci wspdlnej, ktdérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

3. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
egzekucyjnym prowadzonym przez Pana Marcina Krzysztofa Szczepanskiego - Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gérze, Kancelaria Komornicza nr VII w Zielonej
Gorze, ul.Trasa Pdétnocna 14, VII KM 2251/17.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 24.03.2021 r.
Zlecajgcy Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze Marcin Krzysztof
Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej Gérze, ul. Trasa Pétnocna 14, VII KM
2251/17.

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 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
komornikow (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.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 (1j.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/00057736/8 oraz Ksiega Wieczysta gruntu KW nr
ZG1E/00043844/7 poprzez elektroniczne ksiegi wieczyste,

o Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

e UCHWALA NR LXIV/792/10 RADY MIASTA ZIELONA GORA z dnia 30 marca 2010 r.

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci:

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

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO

— Data sporzadzenia wyceny 21.07.2021r.
— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 21.07.2021r.
— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 21.04.2021 r.

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

ZIELONA
GORA

Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest Zielonej Gorze przy ulicy Reja 11 w Scistym centrum
miasta. Wokét wznoszg sie zabytkowe budynki, ktérych znaczna cze$¢ w ostatnim czasie zostata
odnowiona. Nieruchomosé potozona jest w bliskim sgsiedztwie deptaka-znajdujg sie tutaj liczne
kawiarnie, kluby, sklepy, restauracje, hotele, Teatr, a na samym deptaku odbywajg sie czesto
imprezy kulturalne — miejsce tetni zyciem.

W poblizu przedmiotowej nieruchomosci znajdujg punkty ustugowo-handlowe, sklepy, markety,
ztobek, przedszkole, przychodnia lekarska, apteki, Sgd Okregowy, Uniwersytet Zielonogoérski,
Hotel, restauracje, Kosciot, Planetarium, banki, Focus Mall. W rejonie lokalizacji zapewniony jest
dostep do parkingu oraz komunikacji miejskiej. Przystanki komunikacji miejskiej znajdujg sie przy
Alei Wojska Polskiego.

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

Wodociggowa,

Kanalizacyjna,

Gazowa,

Telefoniczna.
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6.2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Bezposredni dostep do nieruchomosci stanowi ulica Reja, ktéra jest ulicg dwukierunkowg, oswietlong i
utwardzong asfaltem, z urzagdzonymi chodnikami dla pieszych. Dojazd jest korzystny.

6.3 .STAN ZAGOSPODAROWANIA
Dziatka gruntu oznaczona nr ewidencyjnym 267/1, o powierzchni 0,0194 HA, ma ksztatt

nieregularny. Po obrysie dziatki posadowiony jest budynek kamienicy-mieszkalny wielorodzinny w
zabudowie zwartej.

Nieruchomos$¢ gruntowa objeta jest ksiega wieczystg nr ZG1E/00043844/7.
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6.4. OPIS BUDYNKU
Wszystkie opisy budynkéw zostaly wykonane na podstawie informacji zebranych przez

rzeczoznawce podczas wizji lokalnej na nieruchomosci oraz dokumentow wymienionych w punkcie
4.4,

Budynek kamienicy -mieszkalny w zabudowie zwartej,

Liczba kondygnacji — 4,

Liczba klatek schodowych — 1,

Liczba lokali — 8,

Rok budowy — XIX/XX,

Budynek wpisany do rejestru zabytkow wojewddztwa lubuskiego pod poz.3307,
Sciany zewnetrzne z cegly petnej, ceramicznej,

Stropy drewniane,

Dach czesciowo dwuspadowy, kryty dachdwkg ceramiczng, czesciowo ptaski kryty papa,
Klatka schodowa drewniana,

Obrobki blacharskie kompletne,

Podtogi mieszane,

Stolarka okienna drewniana i PCV,

Stolarka drzwiowa drewniana, drzwi zewnetrzne drewniane,

Tynki wewnetrzne i zewnetrzne cementowo-wapienne

Budynek wyposazony jest w instalacje:
e Wodociggowa

Gazowa

Kanalizacyjna

C.o. etazowe

Elektryczna

Telefoniczna
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Elewacja frontowa
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Przejscie przez budynek

6.5. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

W wyniku przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, iz przedmiotowy lokal mieszkalny nr 1 znajduje
sie na parterze w budynku kamienicy przy ulicy Reja 11 w Zielonej Gorze.

Stan faktyczny: Lokal skfada sie z dwéch pokoi, ciemnej kuchni, fazienki oraz przedpokoju o
powierzchni uzytkowej 47,5 m? wraz z udziatem wynoszgacym 101/1000 w nieruchomosci wspolne;j,
ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali. Uktad funkcjonalny lokalu jest srednio korzystny.

UWAGA! Stan faktyczny odbiega od stanu z chwili wydania zaswiadczenia o _samodzielno$ci
lokalu. _Scianki _dziatowe zostaly przebudowane i funkcja niektérych pomieszczen zostafa
Zamieniona — szkic lokalu w zatgczeniu.

Podczas wizji na nieruchomos$ci zostat dokonany pomiar kontrolny.

Charakterystyka lokalu mieszkalnego:
o Drzwi wejsciowe — typowe,
o Drzwi wewnetrzne ptycinowe,
e Stolarka okienna PCV,
e ogrzewanie elektryczne piecykami,
Standard wykohczenia :
W pokojach, kuchni i przedpokoju $ciany otynkowane i pomalowane, miedzy szafkami
kuchennymi ptytki ceramiczne, w tazience na scianie ptytki ceramiczne,
Na podtodze ptytki ceramiczne — w catym mieszkaniu,
ogrzewanie elektryczne piecykami,
pomieszczenia przechodnie,
ciemna kuchnia,
poziom podtogi lokalu ponizej poziomu parteru (3 stopnie w dot),
Standard wykonczenia — przecietny.

Lokal wyposazony jest m.in. w nastepujgce instalacje:
e elektryczng,

e wodociggows,

e kanalizacyjna,

e ogrzewanie tylko piecykami elektrycznymi.

11
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Widok na wn

trze lokalu
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6.6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej lokalu nr ZG1E/00057736/8 prowadzonej
przez Sgd Rejonowy w Zielonej Gorze VI Wydziat Ksigg Wieczystych, oraz na podstawie ksiegi
wieczystej gruntu nr ZG1E/00043844/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zielonej Gérze VI

Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wydruki z elektronicznej KW stanowig zatgczniki do niniejszego opracowania.

Ksiega wieczysta lokalu mieszkalnego KW nr ZG1E/00057736/8 na dzien realizacji niniejszej

wyceny zawiera nastepujgce wpisy:

DZIAL 1-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIAt T-0 - OZNACZENTE NIEFRUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci

Lokal
Potozenie (numer porzgdkowy / migjscowasc) |Lp. 1. 1 |Z[ELONA GORA
Ulica ‘Numer budynku ‘Numer lokalu REJA 11 1
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) POKOI - 3, KUCHNIA, PRZEDPOKO], EAZIENKA
Kondygnacja 1,0
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej (nieruchomosc, z ktdrej wyodrebniono p. 1. / 00043844 /

lokal)

Qdrebnosé (fokal stanowi odrebng nieruchomosc)

TAK

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych

47,5000 M2

Komentarz do migracji

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktdre zawieraja
tresc nie objets struktura ksiegi wieczystej lub projekty wpiséw przeniesione z
dotychczasowe]j ksiegi wieczystej

OBREE NR 19.

OPIS I MAPA: BUDYNEK MIESZKALNY.

NA PODSTAWIE WNIOSKU Z DNIA 2 LIPCA 1996R. DZ.KW. 4441/96 ORAZ UMOWY
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 1 UMOWY SPRZEDAZY LOKALU ORAZ UDZIALU W BUDYMNKU Z
DMIA 27 CZERWCA 1996R. K.1.WPISANO DNIA 3 PAZDZIERNIKA 1996R.

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowe] ksiedze
wieczystej

1
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DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

| DZIAt I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiazanych z wlasnoscia

Lp. 1. | -

MNumer prawa 1

Rodzaj prawa UDZTAt ZWIAZANY 7 WtASNOSCIA LOKALU

Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci . 1 101/ 1000

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

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

wyodrebniono lokal iktdrej wyodrebniona lokal ZG1E/ 00043844 / 7 2
DOKOMANO ZMIANY WPISOW W POLU 1.11.1.6. ZMIANA WPISU W ZWIAZKU Z
PRZEKSZTALCENIEM UDZIAEU W NIERUCHOMOSCI WSPOLMED NA PODSTAWIE USTAWY 2

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

Komentarz do migracji

Whpisy lub czesci wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, ktére zawierajg
tresc nie objetg strukturg ksiegi wieczystej lub projekty wpisdw przeniesione z D0 PRAWA NR 1 : WPISANO DNIA 3 PAZDZIERNIKA 1996R.
dotychczasowe] ksiegi wieczystej
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowe]j ksiedze 1
wieczystej

DZIAL Il - WLASNOSC

DZIAL 1T - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1. | —
Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udzisfu w prawie/ wielkosé
; Mot | Lp. 1. 1 1/1
udziatu/rodzaj wspdlnosci)
QOsoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie matki) MARIUSZ ANDRZE] OSINSKI, JAN, DANUTA

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

| DZIAL ITI - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Lp. 1. | -
Numer wpisu 1
Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Tresc wpisu 'WSZCZECIE EGZEKUCIL 2 NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1529/16
Rodzaj zmiany Lp. 1 DO TOCZACE] SIE EGZEKUCIT Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1529/16 PRZYEACZONO
s EGZEKUCIE W SPRAWIE KM 2251/17
Lp. 2. DO TOCZACE] SIE EGZEKUCIT Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1529/16 PRZYEACZOMO
EGZEKUCIE W SPRAWIE VII KM 1423/20
Lp. 3. DO TOCZACE] SIE EGZEKUCIT Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1529/16 PRZYEACZONO
EGZEKUCIE W SPRAWIE VII KM 4578/20
Lp. 2. =
Numer wpisu 2
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O OPLATE PRZEKSZTALCENIOWA,
\W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGO WEASCICIELA NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE
Tres¢ wpisu USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA
WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH MA CELE MIESZKANIOWE W PRAWO
WEASNOSCT TYCH GRUNTOW.
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DZIAL IV-HIPOTEKA

DZIAL IV - HIPOTEKA

‘Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opls wzmianki)

1. DZ. KW. / ZG1E /9022 / 17 / 1 - 2017-06-02, 10:18:44 - ZMIANA HIPOTEKIL

Lp. 1. -

Mumer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA

Suma (stownie), waluta 700654,13 (SIEDEMSET TYSIECY SZESCSET PIECDZIESIAT CZTERY 13/100) Zk

Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENMNE, 5,80 %

Wierzytelnose i stosunek prawny (numer wierzytelnosc / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 ‘KREDYT WRAZ Z ODSETKAMI ORAZ INNE NALEZNOSCI WYNIKAJACE Z UMOWY
KREDYTU, W TYM W SZCZEGOLNOSCI Z ROZNIC KURSOWYCH

Termin zapltaty 2038-11-25

Rodzaj zmiany |Lp. 1. W PODRUBRYCE 4.4.4 ZMIENIONO WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO

Wierzyciel hipoteczny

I{gg;f:ofijz‘fb‘:”; }'_:Ll‘g'?oﬁdzf‘st)ka organizacyjna niebgdaca osoba prawna ‘Lp. 1. ‘BANK BPH SPOLKA AKCYINA, GDANSK, 350535626, 0000010260

Lp. 2. | -

Mumer hipoteki {roszczenia) 4

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 62486,04 (SZESCDZIESIAT DWA TYSIACE CZTERYSTA OSIEMDZIESIAT SZESC 94/100) Zk

Wierzytelnose i stosunek prawny (numer wierzytelnosc / wierzytelnosc) ‘Lp. 1. 1 ‘ZALEZNOSCI Z TWTULU NIEOPLACONYCH SKLADEK NA UBEZPIECZENLA
SPOLECZME, UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng e, 1
(nazws, siedziba, REGON) p- 1. 00001775600141

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOtECZNYCH ODDZIAE W ZIELONE] GORZE, WARSZAWA,

7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zrédto informacji - | zmjana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
0 przeznaczeniu | Srodmiescia i miasta Zielona Géra.

Numer uchwaty i | UCHWALA NR LXIV/792/10 RADY MIASTA ZIELONA GORA
data z dnia 30 marca 2010 r.

Przeznaczenie
terenu/ ustalenia
dotyczace terenu

B.4. 2.MWu — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
ustugami. Budynek lezy w strefie Scistej ochrony konserwatorskie;.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowa
przedmiotowe] nieruchomosci wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu
metody korygowania ceny Sredniej.

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

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

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia porobwnawczego
lub dochodowego, warto$¢ rynkowg nieruchomoS$ci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okreéla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153.1. PodejScie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réZnigce nieruchomo$ci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej.
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Art. 154.1. Wyboru wiaSciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegoblnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych.

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

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

2. Okreslanie wartoSci nieruchomosci poprzedza sie analizg rynku nieruchomos$ci, w szczegoélnosci w
zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkow zawarcia transakciji.

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

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

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

9. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU
9.1. WSTEP

W wojewddztwie lubuskim wiodgcymi osrodkami regionu sg jego dwa najwieksze miasta -Gorzow
Wielkopolski i Zielona Goéra. Dzielg one miedzy siebie funkcje administracyjne (Gorzéw WIkp. jest
siedzibg Wojewody Lubuskiego a Zielona Goéra siedzibg Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego) oraz
funkcje gospodarcze i spoteczne. Obydwa miasta liczg ponad 120 tys. mieszkancow (Zielona Géra
139,8 tys. a Gorzéw WIkp. -124,3 tys. mieszkancéw 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 mieszkancéw.

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

Na lokalnym rynku w Zielonej Goérze mozna wybiera¢ sposrdd 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 produkcyjna,
doskonata sie¢ obwodnic, przychylnos¢ wiadz, Uniwersytet Zielonogorski, ksztatcgcy
wykwalifikowanych pracownikéw o réznych specjalnosciach. W ostanich latach w Zielonej Gorze
powstaty 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 — Bohaterow 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% chtopcéw. Wspodtczynnik dynamiki demograficznej, liczby urodzen zywych do
liczby zgonow jest wiekszy od Sredniej dla wojewddztwa oraz wiekszy od wspoétczynnika dynamiki
demograficznej dla catego kraju. 59,9% mieszkancow Zielonej Gory jest w wieku produkcyjnym,
17,6% w wieku przedprodukcyjnym, a 22,5% mieszkancéw jest w wieku poprodukcyjnym.
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Bezrobocie rejestrowane w Zielonej Gorze wynosito w 2017 roku 3,4% (4,0% wsréd kobiet i 2,8%
wsrod 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 mieszkancéw
oddano wiec do uzytku 10,63 nowych lokali. Jest to wartos¢ 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 Gérze dynamicznie sie rozwija. Mieszkan
poszukujg rézne grupy osob od miodych studentow po inwestoréw. Osoby poszukujgce
mieszkania w Zielonej Gorze 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
Goérze najczesciej wynosi pottora roku.

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

Nowe mieszkania w Zielonej Gérze najczesciej majg powierzchnie 35-65 m2. Najwiecej jest
nieruchomosci 2-pokojowych i 3-pokojowych. Mieszkah 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 Goérze 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 mieszkancow sg liczne szkoty,
przedszkola, galerie handlowe oraz muzea. Zielona Géra moze sie tez pochwali¢ dobrg
komunikacjg miejskg — 33 linie autobusowe dojezdzajgce w rézne czesci miasta. Mieszkancy nie
bedag tez narzeka¢ na potgczenia kolejowe oraz trasy szybkiego ruchu umozliwiajgce doskonaty
dojazd do innych waznych miast polskich oraz zagranicznych. To sprawia, ze Zielona Goéra jest
miejscem godnym uwagi, w ktorych warto zamieszka¢ lub kupi¢ nieruchomos¢ w celach
inwestycyjnych.

Roéwnolegle 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, wokét budynku znajdujg sie elementy matej architektury: chodniki, o$wietlenie,
tawki, place zabaw dla dzieci. Rozwinieta jest takze infrastruktura towarzyszgca, czyli sklepy,
punkty ustugowe itp. Rozwigzane sg takze problemy z komunikacja.

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

10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

10.1. ANALIZA TRANSAKCJI NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH Z RYNKU WTORNEGO

Analizie poddano rynek wtérny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych bedacych przedmiotem
prawa wiasnosci potozonych na terenie Zielonej Gory. Szczegdlnej analizie poddano rynek wtorny
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nieruchomosci

lokalowych mieszkalnych usytuowanych w budynkach kamienicy bedacych

przedmiotem prawa wiasnosci potozonych w miescie Zielona Gora, w obrebie centrum miasta.

Analizie poddano rynek wtérny nieruchomosci

przedmiotem prawa wlasnosci potozonych na terenie Zielonej Gory.
Zbadano transakcje z okresu 14 miesiecy poprzedzajacych date wyceny.

Analize przeprowadzono dla lokali

lokalowych mieszkalnych bedacych

mieszkalnych, ktore pojawity sie w obrocie wtornym,

wykazujgcych zréznicowany standard wykonczenia pomieszczen, o powierzchni z przedziatu 28 —

85 m2.

Ponizej przedstawiono transakcje tego rodzaju nieruchomosciami spetniajgce powyzsze kryteria:

Sikorskiego 26

Lp. Numer Data Adres Cena Pietro | Pow. uz Cena 1 m2
repertorium | transakcji transakcyjna [mz] 2]
(4]
1 8603/2020 13.07.2020 B.Chrobrego 6 160 000 3 55,0 2909,09
2 3682/2020 ' 26.06.2020 B.Chrobrego 25 415 000 2 82,80 5012,08
3 1991/2020 | 20.05.2020 |Zamkowa 39 200 000 2 63,95 3127,44
4 5922/2020 15.05.2020 1 Maja 21 285 000 0 61,50 4634,15
5 4345/2020 | 11.09.2020 Srednia 12 145 000 0 28,8 5034,72
6 12299/2020 25.08.2020 |B.Chrobrego 40 130 000 1 31 4193,55
7 15850/2020 20.10.2020 Bankowa 1 400 000 0 85 4705,88
8 13779/2020  08.10.2020 | Jednosci 26 94 000 2 24,7 3805,67
9 13963/2020 29.10.2020 |Fabryczna 4 166 000 1 41,6 3990,38
10 5121/2020 |25.11.2020 | Mikotaja Kopernika 10 |112 000 2 32,4 3456,79
11 6127/2020 03.12.2020 Jednosci 18 149 000 2 41,7 3573,14
12 1 6657/2020 |20.12.2020 |Artura Grottgera 25 255 000 1 60,7 4200,99
13 1 4922/2020 02.10.2020 Lwowska 15 280 000 2 73,85 3791,47
14  4141/2020 29.09.2020 |Kosciuszki 11 170 000 0 37,6 4521,28
15 499/2021 29.01.2021 | Kupiecka 18 190 000 3 44,28 4290,88
16 1223/2021 |12.02.2021 |Wandy 55 150 000 1 47,5 3157,89
17 805/2021 19.02.2021 Zeromskiego 18 280 000 3 65,81 4254,67
18 14603/2020 23.10.2020 Henryka Sienkiewicza |180 000 2 55,4 3249,10
28

19 14377/2020 09.11.2020 | Generata Wiadystawa 165 000 0 49,3 3346,86

Analiza lokalnego rynku nieruchomosci wedtug ustalonych kryteriow wykazata 19 zawartych
transakcji wolnorynkowych. Pomimo zastosowania kryteribw zawezajgcych ceny transakcyjne sg
zroznicowane, co jest nastepstwem indywidualnych cech kazdej nieruchomosci. Ceny jednostkowe
w danym segmencie rynku ksztattowaty sie na poziomie 2909,09 zt/mkw — 5034,72 z{/mkw w
zaleznosci od standardu wykohczenia pomieszczen, lokalizacji, powierzchni uzytkowej lokalu,
potozenia na kondygnaciji oraz stanu technicznego budynku.
Najnizsza odnotowana cena jednostkowa lokalu wyniosta 2909,09 zt/mkw. i dotyczyta 55,0 m?
mieszkania nadajgcego sie do generalnego remontu w atrakcyjnej lokalizacji w budynku kamienicy

o $rednim stanie technicznym.

Z kolei najwyzsza cena jednostkowa 5034,72 zi/mkw. dotyczyta 28,8 m? lokalu mieszkalnego o
wysokim standardzie w bardzo dobrej lokalizacji, w kamienicy do remontu.
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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
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 szczegodlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe, co do ktérych z osobna mozna okresli¢ ich wplyw na wartosé rynkowg
nieruchomosci. Majg one z reguty lokalny charakter i w roznym 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 zaleznosci 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
cenotworczy charakter, réznicujgce przyjetg do obliczeh baze nieruchomosci podobnych. Ponadto,
ustalono wudziat procentowy atrybutdw na podstawie obserwacji zachowan nabywcow,
potwierdzonych informacjami uzyskanymi w lokalnych biurach obrotu nieruchomosciami.

ATRAKCYJNOSC LOKALIZACJI - 30%,
STANDARD LOKALU - 20%,

STAN TECHNICZNY BUDYNKU - 25%
POLOZENIE NA PIETRZE — 10%,
POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALU - 15%.

Waga

Lp. Cechy rynkowe cechy

Ocena Opis

Nieruchomos$¢ potozona w poblizu lub zespole
podobnych obiektow w $cistym centrum
miasta. W bezposrednim sgsiedztwie lub w
bardzo bliskiej odlegtosci do 200 m dostepne
sg miejsca postojowe. W bliskiej odlegtosci od
centrum administracyjnego (Urzedow
publicznych) oraz  centrum  ustugowo-
handlowego.

Wysoka

Atrakcyjno$é . Nieruchomos¢ pofozona w poblizu lub zespole
1 lokalizacji 30,00% podobnych obiektow w Scistym centrum
miasta. Brak miejsc  postojowych w
bezposrednim  sgsiedztwie lub  miejsca
Przecietna postojowe znajdujg sie powyzej 300 m od
nieruchomosci. W bliskiej odlegtosci od
centrum administracyjnego (Urzedow
publicznych) oraz  centrum  ustugowo-
handlowego.

Niska Nieruchomos¢ potozona poza scistym centrum
miasta w otoczeniu budynkéw mieszkalno-
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Lp.

Cechy rynkowe

Waga
cechy

Ocena

Opis

uzytkowych. Oddalona od centrum
administracyjnego (Urzedéw publicznych) oraz
centrum ustugowo-handlowego.

Standard lokalu

20,00%

dobry

Lokale, nowoczesne, w petni wykohczone z
dobrych materiatdw. Lokale niewymagajgce
zadnych prac remontowych przed
zamieszkaniem.

przecietny

Lokale, ktérych stan i stopien zuzycia wynika z
normalnego uzytkowania. Whnetrze
wykonczone materiatami przecietnej jakos$ci.
Lokale  wymagajgce  odswiezenia  lub
ewentualnych pracach majgcych na celu
podwyzszenie standardu.

zly

Lokale wykonczone materiatami  niskiej
jakosci, wymagajgce prac remontowych
polegajgcych na ogélnym podwyzszeniu
standardu lokalu (remont tazienki, wymiana
podtdg, gtadzie gipsowe, malowanie).

Stan techniczny
budynku

25%

Bardzo dobry

Budynki kamienicy po remoncie, dachu,
elewacji, klatki schodowej (wymiana drzwi,
domofonu lub odmalowana klatka schodowa)

Dobry

Budynki kamienicy przynajmniej po remoncie
dachu i klatki schodowej lub z odrestaurowang
elewacja.

Sredni

Budynki kamienicy nieodrestaurowane.

Potozenie na pietrze

10,00%

Bardzo dobre

Mieszkania znajdujgce sie na pietrach
pierwszych.

Dobre

Mieszkania znajdujgce sie na parterze i
drugim pietrze.

Niekorzystne

Mieszkania znajdujgce sie powyzej drugiego
pietra .

Powierzchnia
uzytkowa lokalu

15,00%

Atrakcyjna

Powierzchnia uzytkowa do 40 m? wigcznie

Przecietna

Powierzchnia uzytkowa powyzej 40 m? do 60
m? wigcznie

Nieatrakcyjna

Powierzchnia uzytkowa powyzej 60 m?
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10.2. PRZEDSTAWIENIE OBLICZEN

Zatozenia przyjete do analizy:

¢ Jednostka odniesienia jest 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu,

e Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 47,5 m?,

e Przyjeto standard wykonczenia pomieszczen — przecietny,

o Dla powyzej wskazanego rynku okreslono nastepujgce warto$ci:

Przedziat cenowy [zt/m?]
Cmax 5034,72
Cmin 2909,09
Csr 3960,84
Cmax/Csr 1,2711
Cmin/Csr 0,7345

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

e Dla poszczegélnych wartosci cech nieruchomosci wycenianej okreslono wartoSci
wspotczynnikéw korygujgcych,

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

o Tabele wyliczeniowg oraz wynik wyceny przedstawiono ponize;j.

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

Atrakcyjnosé 30% 0,2204 0,3813 Wysoka 0,3813

lokalizaciji

Standard lokalu 20% 0,1469 0,2542 Przecietny 0,2006

Stan techniczny 25% 0,1836 0,3178 Sredni 0,1836

budynku

Potozenie na 10% 0,0734 0,1271 Dobre 0,1003

pietrze

Powierzchnia 15% 0,1102 0,1907 Przecietna 0,1505

uzytkowa lokalu

Razem 100% 0,7345 1,2711 1,0163
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Warto$é rynkowa 1m? lokalu wynosi:
3960,84 zi/m? x 1,0163 = 4025,40 zt/m?

Stad wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
4025,40 zi/m?x 47,5 m? = 191 206,5 z

Przyjeto wartosc¢:

191 200 zt
/Stownie: sto dziewiecédziesigt jeden tysiecy, dwiescie ztotych/

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa przedmiotowe] nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 1
znajdujacy sie w Zielonej Gorze przy ulicy Reja 11 wynosi:

191 200 zt
/Stownie: sto dziewieédziesigt jeden tysiecy, dwiescie ztotych/

Warto$¢ 1 m? ustalono na poziomie 4025,40 zt/m?. Jest to warto$¢ adekwatna do lokalnego rynku
nieruchomosci lokalowych z rynku wtornego, poniewaz miesci sie w przedziale pomiedzy ceng
minimalng a maksymalng (2909,09 zt/ m? - 5034,72 zt/ m?) Warto$¢ ta znajduje sie na poziomie
cen $rednich wystepujgcych na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych. Proces szacowania
uwzgledniat atrybuty cenotworcze nieruchomosci, takie jak: atrakcyjno$¢ lokalizacji, standard
wykonczenia lokalu, stan techniczny budynku, poftozenie na pietrze oraz wielko$¢ powierzchni
uzytkowej lokalu.

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

Okres$lona wartosc¢ nie jest wartoscig dla wymuszonej sprzedazy, ktérej wysokos¢ zalezy od czasu
potrzebnego do windykaciji i przyjetego przez kredytodawce poziomu ryzyka.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
Ogodlne zalozenia przyjete do wyceny

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

2. Przyjeto, ze dla celdéw 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. 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 wptywa¢ na stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie,
przed przystgpieniem do wyceny nie zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji
spornych, a ktore mogg by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomosci i jej otoczenia w
ogolnodostepnych zrddtach informacji.

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.
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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 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 nieruchomosc¢ nie jest objeta negatywnym wplywem 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 zadne 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 Rzeczoznawcéw Majgtkowych

4. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktore 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. Wytgcza sie odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczgce
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie uzyskanej
dokumentacji technicznej i prawne;j.

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 byé wykorzystywane do zadnego
innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i
moze byC przekazany wylgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wpyklucza sie
odpowiedzialno$¢ rzeczoznawcy wobec oséb trzecich za catos¢ lub za jakgkolwiek czes¢ Operatu.
Operat ani zadna jego czes¢ nie mogg byé obecnie ani w przysztoéci 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 Swiatowa
Organizacje Zdrowia jako ,Globalna Pandemia”, znaczgco wptynagt 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 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 okreslic wptywu ww. okolicznosci na wartos¢
szacowanej nieruchomosci.
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13

. ZALACZNIKI

Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
Dokumentacja fotograficzna,

Wydruki z elektronicznej Ksiegi Wieczystej,

Szkic lokalu.
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