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OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz.

w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej nr 17 o funkgji mieszkalnej
wraz z udziatem w nieruchomosci wspolnej, ktorg stanowi prawo wtasnosci
gruntu oraz czesci budynku i urzagdzen w wysokosci 133/10000 cz.
wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci
Sulechow, przy ul. Okreznej 11, lokal mieszkalny 17 klatka B
gmina Sulechow, powiat zielonogdrski, wojewddztwo lubuskie.

Wartos$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz., wg stanu i cen aktualnych wynosi:

150 000,00
stownie: sto piecdziesigt tysiecy ztotych

Imie i nazwisko rzeczoznawcy majatkowego: Pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego:
Aneta Dembska numer uprawnien 5667

Miejscowos¢ oraz data sporzadzenia opracowania: Poznan, dnia 30.06.2026 r.
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1. Wyciag z operatu szacunkowego

Wyciag z operatu szacunkowego dotyczacego okreslenia wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz.
w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal mieszkalny nr 17 klatka B wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktdre nie
stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegodlnych lokali w wysokosci 133/10000 cz.,, potozonej
w miejscowosci Sulechdéw, przy ul. Okreznej 11, klatka B, gmina Sulechéw.

Potozenie
nieruchomosci

Przedmiot wyceny

Zakres wyceny

Dane ewidencyjne

Ksiega wieczysta
nieruchomosci
lokalowej
Wiasnos¢
nieruchomosci
lokalowej

Opis nieruchomosci

Cel wyceny

Okreslona wartos¢

rynkowa nieruchomosci

Sulechéw, ul. Okrezna 11, lokal mieszkalny 17 klatka B

gmina Sulechéw, powiat zielonogérski, wojewédztwo lubuskie

Udziat w wysokosci 1/2 cz. w prawie wiasnosci nieruchomosci lokalowej obejmujacej lokal
mieszkalny nr 17 klatka B, nalezacy do osoby Pana Arkadiusza Koniecznego, wobec
ktoérego toczy sie postepowanie upadtosciowe.

Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wilasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 17 klatka B wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktéra
stanowi prawo wtasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza wytacznie
do uzytku wiascicieli poszczegdlnych lokali w wysokosci 133/10000 cz, wg stanu
aktualnego, potozonej w miejscowosci Sulechéw, przy ul. Okreznej 11, gmina Sulechéw.
Sulechéw, dziatka ewid. nr 436/5 o pow. 0,2857 ha

gmina Sulechéw, powiat zielonogdrski, wojewédztwo lubuskie

ZG2S/00026712/8

Sad Rejonowy w Swiebodzinie, VIl Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w
Sulechowie

Arkadiusz Konieczny — udziat 1/2 cz. (upadty)

Magdalena Stasitowicz — udziat 1/2 cz.

Lokal mieszkalny nr 17 o powierzchni uzytkowej 50,20 m?, sktada sie z 3 (trzech) pokoi,
kuchni, tazienki, WC i korytarza. Lokal mieszkalny usytuowany jest na czwartej
kondygnacji budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Do lokalu mieszkalnego
przynalezy pomieszczenie przynalezne w postaci piwnicy o powierzchni 1,60 m2.
Okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wilasnosci
nieruchomosci  lokalowej o funkcji mieszkalnej dla potrzeb postepowania
upadfosciowego.

Wartos$¢ rynkowa udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wtasnosci nieruchomosci
lokalowej nr 17 klatka B, stanowiacej przedmiot wyceny wg stanu aktualnego,
potozonej w miejscowosci Sulechéw, przy ul. Okreznej 11,
wynosi (po zaokragleniu):

WR uaziat 12 - 150 000 z4

stownie: sto piecdziesigt tysiecy ztotych

e Data sporzadzenia wyceny: e 30.06.2026r.
e Data, na ktéra okreslono wartos¢ rynkowa: e 30.06.2026r.
e Data, na ktéra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: e 30.06.2026r.
e Data dokonania ogledzin nieruchomosci: e 23.06.2026r.
Aneta Dembska i
Autor rzeczoznawca majatkowy, g ¥ L
operatu Swiadectwo nadania uprawnien zawodowych nr 5667



2. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiot wyceny

Przedmiot wyceny stanowi nieruchomos$¢ lokalowa nr 17 klatka B wraz z udziatem w nieruchomosci
wspolnej, ktéra stanowi prawo wiasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktére nie stuza
wytacznie do uzytku wiascicieli poszczegodlnych lokali w wysokosci 133/10000 ¢z, potozona
w miejscowosci Sulechéw, przy ul. Okreznej 11, gmina Sulechow.

Ksiegi wieczyste:

Dla nieruchomosdci lokalowej o funkgji mieszkalnej Sad Rejonowy w Swiebodzinie prowadzi ksiege
wieczystg nr ZG2S/00026712/8.

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Swiebodzinie prowadzi ksiege wieczysta nr
ZG2S/00022052/5.

Oznaczenie geodezyjne nieruchomosci gruntowej pod budynkiem: dziatka ewid. nr 436/5 o pow. 0,2857

ha, m. Sulechdéw, gmina Sulechéw, powiat zielonogdrski, wojewddztwo lubuskie.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej udziatu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wtasnosci
nieruchomosci lokalowej nr 17 klatka B wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej, ktora stanowi prawo

witasnosci gruntu oraz czesci budynku i urzadzen, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli
poszczegdlnych lokali w wysokosci 133/10000 cz., wg stanu aktualnego, potozonej w miejscowosci
Sulechéw, przy ul. Okreznej 11, gmina Sulechow.

3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okredlenie wartosci rynkowej udzialu w wysokosci 1/2 cz. w prawie wiasnosci
nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej dla potrzeb postepowania upadtosciowego.
Osoba wobec ktérej toczy sie postepowanie upadtosciowe: Pan Arkadiusz Konieczny.

4. Podstawa formalna wyceny

Wycene sporzadza sie na podstawie zlecenia ztozonego przez syndyka masy upadtosci prowadzacego
postepowanie upadiosciowe wobec p. Arkadiusza Koniecznego dla Biura Wyceny Nieruchomosci Aneta
Dembska z siedzibg w Poznaniu.

5. Podstawy prawne

1. Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2025r., poz. 614 tj. z pdzniejszymi
zmianami, w tym Dz.U. z 2026 poz. 340)
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. 2026r., poz. 399 tj.),

3. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz. U. 2023r., poz. 1832),

4. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny (Dz. U. 2026r., poz. 795 t,j.),

5. Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali (Dz. U. 2026r., poz. 232 t,j.),
Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majatkowych,
obowiazujace na date wyceny.



6. Daty istotne dla okreslenia wartosci nieruchomosci

Data sporzadzenia wyceny 30.06.2026r.
Data, na ktdra okreslono wartosé rynkowa 30.06.2026r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci 23.06.2026r.
Data, na ktdra okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 30.06.2026r.

7. Zrédta danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 23.06.2026r.,

Badanie ksigg wieczystych — nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej oraz nieruchomosci
gruntowej w dniu 30.06.2026r., Sad Rejonowy w Swiebodzinie, VIl Zamiejscowy Wydziat Ksiag
Wieczystych w Sulechowie

Mapa ogdlnej lokalizacji nieruchomosci (zrédto: System Informacji Przestrzennej m. Sulechéw),
Dokumentacja i informacje dodatkowe przekazane przez wiascicieli, Syndyka, Spétdzielnie
Mieszkaniowa.

Informacja o przeznaczeniu gruntdéw uzyskana w Urzedzie Miasta Sulechow

Analiza zbioru danych rejestru cen i wartosci prowadzonego na podstawie wtasnej bazy danych
rzeczoznawcow majatkowych, informacje o ruchu cen na lokalnym rynku nieruchomosci bedace
w Bazie Danych Rzeczoznawcy Majgtkowego, akty notarialne zgromadzone w Starostwie
Powiatowym w Zielonej Gorze

Analiza rynku ofertowego w celu potwierdzenia uzyskanego wyniku oraz badania relacji popytu
i podazy na rynku lokalnym,

8. Opis stanu nieruchomosci

7.1.

Stan prawny i ewidencyjny

Adres lokalu:  Sulechoéw, ul. Okrezna 11, lokal mieszkalny nr 17 klatka B

Stan wqg zapisow ewidencyjnych i wieczysto — ksiegowych

Wojewddztwo lubuskie

Powiat zielonogorski
Gmina Sulechéw

Obreb Sulechow

Numer dziatki ewidencyjnej 436/5
Powierzchnia dziatki ewidencyjnej 0,2857 ha

Rodzaj lokalu mieszkalny
Ksiega wieczysta nieruchomosci lokalowej ZG2S/00026712/8
Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej ZG2S5/00022052/5



W dniu 30.06.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci lokalowej nr
ZG25/00026712/8 (zrddto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR ZG25/00026712/8, STAN Z DNIA 2026-06-26 10:50

prowadzonej przez SAD REJONOWY W SWIEBODZINIE, VIl ZAMIEJSCOWY WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH Z SIEDZIBA W SULECHOWIE - ZG25

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INr podstawy wpisu

Mumer biezacy nieruchomosci —

Lokal
INr podstawy wpisu
N Potozenie fnumer porzgdkowy / migiscowosc) Lp. 1 1 [sULECHGW —
JUlica [Numer budynku [Numer lokalu [OKREZNA me 17KL.B
IPrze'znaczEnie lokalu LOKAL MIESZKALNY
IOpis lokalu (rodzaf izby - liczba) POKO) - 3, KUCHNIA - 1, EAZIENKA - 1, WC - 1, PRZEDPOKO) - 1
IOpis pomieszczen przynaleznych {rodzaj pomieszezenia - liczba) FIWNICA - 1
Kondygnacja 4.0
El:g:)qczenie - numer ksiegi wisczyste] {nieruchomos, z ktérej wyodrebniono Lp. 1 /00022052 7
IOdrqhnos’c’ {lokal stanowi ndrebng nieruchomose] [TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych 51,8000 M2
INr podstawy wpisu
Zgodnosc z danymi ewidencji gruntdw i budynkdw (zgodnosd f chwila sprawdzenia, wersja B 2012-08-2012:12:02, 1.2 SOM-EG —
bazy EGIB) T T

Komentarz do migracji

INr podstawy wpisu
Whpisy lub czesd wpisdw, ujawnione w ksiedze wieczystej w toku migracji, krdre zawierajg —
tres¢ nie objetg swrukrurg ksiegi wieczystej lub projekry wpisdw przeniesione z I POWIERZCHNIA LOKALU - 50,20 M2; - POWIERZCHNIA PIWNICY - 1,60 M2
dotychczasowej ksiggi wieczyste]

Ostamni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w dotychczasowej
| ksigdze wieczyste]

Uwaga

Zgodnie z zapisem powyzszej ksiegi wieczystej — pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnia
pomieszczen przynaleznych wynosi 51,80 m?2 Powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego (bez
powierzchni pomieszczenia przynaleznego) wynosi 50,20 m? natomiast przynalezna powierzchnia
piwnicy wynosi 1,60 m2,

IDzinI 1-0 IDziaI 1-5p Dziat 1l Dziat 111 IDziaI 1w

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwigzanych z wlasnoscia

Lp.1. = INr podstawy wpisu
Numer prawa 1 1

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU

Wielkosc udziatu w nieruchomeéd wspélnej, ktdrg stanowi grunt oraz czesci o1 133/ 10000

budynku i urzgdzenia, ktdre nie stuzg wgcznie do uzytku wiasddieli lokali P

Numer ksiegi wieczystej, z kedrej INumer udziatu w prawie w ksigdze, z [ 00022052 /

wyodrebniono lokal |ktdrej wyodrebniono lokal

Komentarz do migracji

INr podstawy wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dzisle w dotychczasows] 1 —
ksiedze wisczyste]
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy wpisu
1 OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU ODREBNE] WEASNOSCI LOKALU ORAZ UMOWA PRZENIESIENIA WEASNOSCI, 10541/07, 2007-11-23, DARIUSZ TRACZ, SULECHOW; DOK. 1

(tyrwf aktw, numer rep A, data sperzgdzenia, notariusz - imig/imiona | nazwisko/nozwiska, siedziba; pofoZenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00004024/07/, 2007-11-27 12:10:00, 2007-12-04 00:00:00, NIE
(radzaj i numer dzienniko, chwila wolwu, chwilo waisu, czy z urzedu)



https://przegladarka-ekw.ms.gov.pl/

|pziat -0 DziatI-sp |pziatu |Dziatm Dziat Iv

DZIAL Il - WLASNOSC

Lp. 1. | = INr podstawy wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziofu w prowie/ wielkosé |Lp, 1 2 |1 n ‘

udzicfu/rodzoj wspdlnosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze isko, imig ojca, imig matki, PESEL) IMAGDALENA STASILOWICZ BROMISEAW, HALINA, 77030904367

Lp.2. | = INr podstawy wpisu
List? wskazaﬁ udzi?léw-f w prawie (numer udziotu w prawie/ wielkos¢ |Lp, 1 3 |1 n ‘___

udziofu/rodzoj wspdlnosci)

Osaba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig marki, PESEL) IARKADIUSZ KONIECZNY, BRONISEAW, HALINA, 63031800797

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy wpisu
2 |AKT POSWIADCZENIA DZIEDZICZENIA, 2732/2023, 2023-09-29, NATALIA OBACZ, SULECHOW; 14-15

(tytuf aktu, numer rep A, dato sporzgdzenia, notariusz - imig/imiona | nazwisko/nozwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty okt)
DZ KW./ZG25/00004333/23/001, 2023-09-20 12:19:00, 2023-12-15-13.38.40.548113, NIE, 12-13

(rodzaj | numer dziennika, chwilo wolywu, chwilo woisu, czy 7 urzedu, pofoZenie wiiosku - numer karty okt)

Dziat1-0 |pziat 1-sp |p:

ID ial IV

DZIAL lll - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

1 |pziatm

\Wzmianki {(numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmionki)
1. DZ. KW. / 2G25 / 2575/ 26 / 1 - 2026-05-25, 10:09:56 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI
BRAK WPISOW

|
Daiai 1o oial 150 oat EEPm el v [
DZIAL IV - HIPOTEKA

BRAK WPISOW

Badanie KW nieruchomosci wspdlnej:

W dniu 26.06.2026r. dokonano badania ksiegi wieczystej nieruchomosci gruntowej zabudowanej nr
ZG2S/00022052/5 (Zrddto: przegladarka-ekw.ms.gov.pl):

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
\Wzmianki (numer wzmionki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1 REP.C./ NOTA / 522430 / 26 - 2026.06-10, 15:28:54
11 DZ. KW. / ZG2S / 2799 / 26 / 1 - 2026-06-11, 07:40:04 - WYODREBNIENIE LOKALU | ZALOZENIE DLA NIEGO NOWE] KW
[Nr podstawy wpisu |
Numer bieacy nieruchomosci £] [38, 30.40
Dziatki
Lp. 1. | = INr podstawy wpisu
Numer dziatki l436/5 7,38, 39, 40
Polozenie (numer, 7 wojewd powiar, gmina, mis £ [p-1 1 [LUBUSKIE, ZIELONOGORSKI, SULECHOW, SULECHOW
Ulica [OKREZNA
Fpmsc’-b korzystania INIERUCHOMOSC ZABUDOWANA
Przytaczenie (numer ksiggi wicczystej, z ktére] odiqezono dziotkg, obszar) |/ 00008820/, 0,2857 HA
[Nr podstawsy wpisu |
Obszar cate] nieruchomosc |0,2857 HA 1
[Nr podstawey wpisu |
|Zgodnos¢ z danymi ewidencji gruntow | budynkéw (zgodnosé / chwila sprawidzenia, wersja bazy EGIB) & [2012-05-23 11:40:43, 1.3 SOM-EG -
Budynki
Lp. 1. | = INr podstawy wpisu
Potozenie (numer / wojewdr . powiar, gmina, mis B [Lp. 1. [1 |LUBUSKIE, ZIELONOGORSKI, SULECHOW, SULECHOW. 1,38, 39, 40
[Nazwia ulicy numer budynku [OKREZNA 11
Ocrebnozé (budynek stanowt odrebng nieruchomose) NE
Praytaczenie - numer ksiegi wieczystel, z kidrej odiaczono budynek Lp.1 |/ 00008820/
Informacja o wyodrgbnionych lokalach (numer lokalu / numer ksiggi wieczystej) Lp. 1. 21 [ 00026708/ -
Lp. 2. 134D [/ 00026709 / |
Lp. 3. 131D [/ 00026710 / |-
Lp. 4 55E [/ 00026711 /. |
Lp. 5. 178 [/ 00026712/ |
Lo.6. |50E 7 000267137 =
Lp. 7. 32D [/ 00026714 / |-
Lp. 8. |71G [/ 00026715/ |
Lp.0. 168 7000267167 =
Lp. 10, 37D |/ 00026846/ -
Lp. 11, 125C [/ 00026898 / =
Lp. 12. |26C [/ 00027062 / |
Lp. 13 lasE | 00027092/ =
Lo. 14, lzic [/ 000271267 -
Lp. 15. 136D [/ 00027127 /. |
Lp. 1. |75 |7 00027490 =
Lp.17. 508 | 00028550/ -
Lp. 18. 139D [/ 00028570 / |
Lp. 19, |63 kL.F | 00029633 / -
Lp. 20. la7e |7 00029634 7 -
Lp.21 lBkLA [ 00020635 -
Lp. 22. 54 KL. E ‘16151600315&!12 27
Lp. 23. 14 KL. B |2G2S / 00032705/ 1 |32
Lp. 24 57 KL.E [2625/ 00036143/ 1 38,39, 40
Lp. 25 22K € |zG25/ 00024556/ 2 |42, 43
Lp. 26. 18 KL. B |2G2S / 00037716/ 6 |45, 46, 47
Lp. 27. |74 KL. G |ZG25 / 00032952/ 7 |49
Lp. 28 7BKLE [ze2s/ 00038277 /3 51,52
(CZESCI WSPOLNE BUDYNK PO WYDZIELENIU LOKALI OPISANYCH W UMOWACH Z DNIA 23 LISTOPADA 2007R,, 07
Czsici wspéine po wyodrebnieniu lokali GRUDNIA 2007R., 23 STYCZNIA 2009R,, 14 LUTEGO 208R,, 28 LUTEGO 2008R,, 01 LIPCA 2008R,, 04 SIERPNIA 2009R, 20 |-
MAJ4 2010R,, 26 MAJ 2010R.
do migracji
INr podstawy wpisu
[WFISU W ZAKRES|E DZIALKI DOKONANO ROWNIEZ NA PODSTAWIE ZASWIADCZENIA 7 DNIA 02 WRZESNIA 2002R. K3 |—
[Wpisy lub czesci wpisw, ujawnione w ksigdze wieczystej w toku migracj, kidre zawieraja tres¢ nie objera strukrurg ksiggi [NAZWE ULICY | NR BUDYNKU SPROSTOWANO NA PODSTAWIE WNIOSKU Z DNIA 29 MAJA 2003R. DZKW. 1525/03,
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‘ DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
[ BRAK WPISOW

DZIAL Il - WEASNOSE

(numer wzmionk;, chwila zamieszczenia, opis wemianki)
1. REP.C./ NOTA/ 522430 / 26 - 2026.06-10, 15:28:54
1.1 DZ. KW. / 2G2S / 2799 / 26/ 1 - 2026-06-11, 07:40:04 - WYODREBNIENIE LOKALU | ZALOZENIE DLA NIEGO NOWE] KW

— |Nr podstawy wpisu
JLp.1 1 |6595 /10000 |- |2.3/4,5,50
SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA, SULECHOW

Wiasciciele wyodrebnionych lokali

Lp. 5. | — INF podstawy wpisu

INumer udzioha w prawie 5 o

Wielkosé udziat nieruchomesc wspsine], kiéra stanowi grunt oraz czesci budynku | Urzadzenia, kusre nie suz wylacznie

do uzytku wiascicieli lokali

[Wyodrebniany lokal [Namer ksiegi [/ 00026712/
[Numer Iokalu 178

1133/10000

DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA |
BRAK WPISOW |

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

Dodatkowe czynniki prawne:

Konserwator zabytkéw:

- Nieruchomos¢ wpisana indywidualnie z numerem do rejestru zabytkéw: nie dotyczy

- Obszar wpisany do rejestru zabytkow: ulica Okrezna jest potozona w granicach zespotu
urbanistyczno-krajobrazowego miasta Sulechow wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr 58
(decyzja z dn. 07.11.19957r.) i nr 2164 (decyzja z dn. 31.01.1975r.)

Ustalenia na podstawie rejestrow zabytkéw: https://www.bip.sulechow.pl/

Dziatalno$¢ gospodarcza: w udostepnionej rzeczoznawcy dokumentacji i przekazanych
informacji nie stwierdzono aby nieruchomos¢ byta wykorzystywana w dziatalnosci
gospodarczej.

Najem: w udostepnionej rzeczoznawcy dokumentacji i przekazanych informacji nie
stwierdzono aby nieruchomos¢ byta wynajmowana.

Wyceny dokonano ze nieruchomos¢ nie jest obcigzona prawami zobowigzaniowymi.

7.2. Polozenie i stan otoczenia

Potozenie ogdlne

Wojewddztwo lubuskie potozone jest w zachodniej czesci Polski, przy granicy z Niemcami.
Graniczy z wojewddztwami: zachodniopomorskim, wielkopolskim i dolnoslaskim. Takie
potozenie sprawia, ze region ma duze znaczenie komunikacyjne i gospodarcze, szczegdlnie
w kontaktach miedzynarodowych.

Powierzchnia wojewddztwa wynosi okoto 14 tys. km? co czyni je jednym z mniejszych
wojewodztw w kraju. Wojewddztwo lubuskie nalezy do najstabiej zaludnionych regionéw
Polski. Liczba mieszkancow wynosi okoto 1 miliona oséb. Gestos¢ zaludnienia jest tu
stosunkowo niewielka, co wigze sie z duzym udziatem laséw i matg liczbg duzych miast.
Najwiekszymi osrodkami miejskimi sg Zielona Gora i Gorzow Wielkopolski, ktore petnig funkcje
administracyjne, gospodarcze, edukacyjne i kulturalne. Poza nimi sie¢ osadnicza tworza
gtdbwnie mniejsze miasta i wsie. Mimo niezbyt duzej powierzchni region cechuje sie duzym
zréznicowaniem przyrodniczym i krajobrazowym. Wystepuja tu liczne lasy, jeziora, rzeki oraz
obszary pagérkowate i rowninne, co nadaje mu atrakcyjny, naturalny charakter. Znaczng czes¢
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powierzchni stanowig uzytki lesne, a nastepnie uzytki rolne. Rolnictwo rozwija sie gtéwnie na
terenach o lepszych glebach, jednak ze wzgledu na wysoki stopien zalesienia nie odgrywa ono
tak duzej roli jak w niektérych innych regionach Polski. Wsrdd uzytkow rolnych dominuja
grunty orne, ale wystepuja réwniez taki i pastwiska, ktére sg wykorzystywane do hodowli
zwierzat. Waznym elementem charakterystyki regionu jest takze uktad drog komunikacyjnych.
Przez wojewddztwo przebiegaja wazne trasy o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym.
Najwazniejsza z nich jest autostrada A2, taczaca Polske z Niemcami i dalej z Europg Zachodnia.
Istotna role odgrywa réowniez droga ekspresowa S3, biegnaca z pdtnocy na potudnie i taczaca
region z portami nad Battykiem oraz potudniem kraju. Sie¢ komunikacyjna uzupetniaja drogi
krajowe i linie kolejowe, ktdre sprzyjaja rozwojowi transportu, handlu i inwestycji.

Powiat zielonogoérski — znajduje sie w wojewddztwie lubuskim, w zachodniej czesci Polski.
Potozony jest w centralnej czesci wojewddztwa, otaczajagc miasto Zielona Gora (ktore jest
powiatem grodzkim i administracyjnie oddzielone od powiatu zielonogdrskiego). Graniczy
z innymi powiatami lubuskimi oraz z wojewddztwami sgsiednimi, co czyni go waznym obszarem
komunikacyjnym i gospodarczym w regionie. Powiat zielonogorski zajmuje powierzchnie okoto
980 km? co plasuje go wsrdd $rednich pod wzgledem wielkosci powiatow wojewddztwa
lubuskiego. Powiat zielonogérski jest obszarem o umiarkowanym zaludnieniu. Liczba
mieszkancédw wynosi okoto 70-80 tysiecy 0sob, przy czym wiekszos¢ ludnosci zamieszkuje
mniejsze miasta i wsie. Powiat ma charakter gtéwnie rolniczo-wiejski, co wptywa na rozproszenie
i stosunkowo niewielka gestos¢ zaludnienia w poréwnaniu do wiekszych miast. Powiat posiada
dobrze rozwinietg sie¢ drogowa, ktora faczy go zaréwno z miastem Zielona Gora, jak i z innymi
regionami wojewodztwa lubuskiego oraz sasiednich wojewddztw. Przez powiat przebiegaja drogi
krajowe i wojewodzkie, ktore umozliwiaja sprawng komunikacje samochodowa. Ponadto
funkcjonuja lokalne drogi powiatowe i gminne obstugujace mniejsze miejscowosci i tereny
wiejskie. W okolicy dostepna jest tez komunikacja autobusowa, utatwiajaca dojazdy do Zielonej
Gory i innych miejscowosci. Teren powiatu jest zroznicowany. Przewazajg obszary wiejskie
i rolnicze, ale wystepuja tez fragmenty terendéw lesnych i fragmenty o funkcjach rekreacyjnych.
Obszar charakteryzuje sie umiarkowanym uksztattowaniem terenu, z lekkimi pagorkami
i rowninami. Znajduja sie tu takze niewielkie rzeki i akweny wodne, ktére wptywaja na krajobraz
i warunki naturalne. Dominujacag forma uzytkowania ziemi sg pola uprawne, zwtaszcza zboza,
warzywa i rosliny przemystowe. Znaczaca cze$¢ stanowiag rowniez taki i pastwiska, a takze obszary
lesne, ktore petnig funkcje naturalnego ekosystemu i miejsc rekreacji. W mniejszym stopniu
wystepuja tereny zabudowane oraz drobne obszary przemystowe i ustugowe.

Gmina Sulechéw potozona jest w zachodniej Polsce, w Srodkowej czesci wojewoddztwa
lubuskiego, w powiecie zielonogodrskim. Jest to gmina miejsko-wiejska, ktorej siedzibag jest
miasto Sulechéw. Obszar gminy zajmuje okoto 236 km? i obejmuje miasto Sulechéw oraz 26
miejscowosci wiejskich skupionych w 20 sotectwach. Liczba mieszkancoéw gminy wynosi okoto
24 tys. os6b. Gmina znajduje sie w korzystnym potozeniu komunikacyjnym — okoto 20 km na
potnocny wschéd od Zielonej Gory. Dojazd do Zielonej Gory odbywa sie gtownie droga krajowa
nr 32 oraz przez ukfad drdg lokalnych; potaczenie samochodowe jest szybkie i dogodne dzieki
bliskosci drogi ekspresowej S3, stanowigcej waznga trase pétnoc—potudnie. Przez teren gminy
przebiegaja rowniez drogi wojewddzkie nr 277, 278, 276 i 304, a Sulechéw posiada potaczenia
kolejowe z wiekszymi osrodkami, m.in. Zielong Goéra i Poznaniem. Charakter gminy wynika
z potaczenia funkgcji miejskich, mieszkaniowych, rolniczych i przyrodniczych. Obszar ten posiada
zréznicowany krajobraz — obejmuje fragmenty Doliny Srodkowej Odry, Réwniny Torzymskiej
i Pojezierza tagowskiego. Potudniowa granice gminy stanowi rzeka Odra, ktéra petni wazna
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role krajobrazowa i przyrodnicza. Znaczng cze$¢ powierzchni zajmuja tereny otwarte: okoto
potowe obszaru stanowig uzytki rolne, a duzg czes¢ rowniez lasy i tereny zadrzewione.
Zabudowa na terenie gminy ma charakter zroznicowany. W samym Sulechowie dominuje
zabudowa miejska — mieszkaniowa wielorodzinna oraz jednorodzinna, uzupetniona ustugami,
handlem i obiektami uzytecznosci publicznej. W miejscowosciach wiejskich przewaza
zabudowa jednorodzinna i zagrodowa o ukfadzie typowym dla obszaréw podmiejskich
i rolniczych. W zwiazku z bliskoscig Zielonej Géry oraz dobrym skomunikowaniem obserwuje
sie rowniez rozw0j funkcji mieszkaniowych — cze$¢ miejscowosci petni role zaplecza
mieszkaniowego dla osdb pracujacych w wiekszych osrodkach miejskich.

Ponizej fragmenty map ze wskazaniem potoZzenia ogdlnego - http.//maps.google.pl
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Potozenie szczeg6towe

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w miejscowosci Sulechéw, przy ul. Okreznej 11, lokal
mieszkalny nr 17 klatka B.

Charakter zurbanizowania obszaru: teren miejski wysokozurbanizowany, obszar zabudowy

mieszkaniowej wielorodzinnej z uzupetniajaca funkcja ustugowa. Strefa centralna miejscowosci.
Otoczenie: najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa mieszkaniowa ztozona z budynkéw
wielorodzinnych o réznym okresie powstania, w tym czeSciowo z ustugami w przestrzeni
parteréw, w czesci budynki handlowo-ustugowe.

Dostepnos¢ punktéw handlowo-ustugowych: dobra, w promieniu ok. 500m znajduja sie sklepy

Dino, Netto, Lidl. Dodatkowo w przestrzeni parteréw budynkéw przy sasiednich ulicach
i okolicach rynku znajduja sie liczne punkty handlowo-ustugowe o réznych profilach
dziatalnosci, w tym m.in. restauracje i punkty gastronomiczne.

Zagrozenia srodowiskowe: w przedstawionej rzeczoznawcy majagtkowemu dokumentacji brak

jest informacji, ktore wskazywatyby ze nieruchomosc jest narazona na skazenia i potencjalne
zagrozenia lub wskazywatyby, ze nieruchomos¢ jest potozona na terenach osuwiskowych lub
szkod gorniczych.

Dostepnosc terendw rekreacyjnych: ok. 120m do Parku Miejskiego im. T. Kosciuszki

Dostepnos¢ komunikacyjna: przy sasiednich ulicach znajduja sie przystanki komunikacyjne linii
autobusowych, w tym przystanki przy al. Niepodlegtosci i al. Wielkopolskiej. Dobre potaczenie
komunikacyjne z innymi dzielnicami miasta.

Dojazd do drég publicznych i dojscie pieszych: od ul. Okreznej i ul. Kamiennej

Dostep do drogi publicznej: nieruchomos¢ ma zapewniony posredni dostep do drogi

publicznej — ul. Okreznej (ulica utwardzona, z urzagdzonym chodnikiem, oswietlona) — poprzez
dziatke nr 436/11, stanowiacej uzytek dr (droga), wtasnos¢ ,gminy, zwigzki miedzygminne lub
metropolitalne, jezeli wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi”. Dziatka nr 436/11
stanowi droge osiedlowa o nawierzchni utwardzonej. Dojscie mozliwe roéwniez od ul.
Kamiennej poprzez dziatke 436/3, stanowiacej uzytek dr (droga), wtasnos¢ ,gminy, zwiazki
miedzygminne lub metropolitalne, jezeli wystepuja w zbiegu z uzytkownikami wieczystymi”.
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Obszar rewitalizacji i obszar zdegradowany - na etapie aktu notarialnego sprzedazy

przedmiotu wyceny nalezy pozyskac zaswiadczenie z Urzedu Miasta Sulechéw wskazujace czy
miasto ustanowito prawo pierwokupu nieruchomosci na swoja rzecz.

Ponizej dokumentacja fotograficzna drogi dojazdowej oraz bezposredniego otoczenia wg stanu
aktualnego:

8.3. Stan zagospodarowania

Przedmiotowa nieruchomosc¢ lokalowa zlokalizowana jest w miejscowosci Sulechow, przy ul.
Okreznej 11, lokal mieszkalny 17 klatka B, gmina Sulechow.

Zagospodarowanie:
Budynek mieszkalny zostat wzniesiony na dziatce ewid. nr 436/5 o pow. 0,2857 ha.

Ksztatt dziatki nieregularny, ale dos$¢ korzystny. Teren pfaski, tatwo dostepny, blok nie jest
ogrodzony. Teren urzagdzonego osiedla mieszkaniowego.

Nieruchomos¢ gruntowa stanowigca dziatke 436/5 jest zabudowany wyfacznie jednym
blokiem.

Na dziatce czeSciowo znajduja sie utwardzenia terenu, chodniki, dojscia piesze, obiekty matej
architektury. Obszar dziatki zagospodarowany zielenig w stopniu podstawowym.

Budynek oraz lokal zostaty szczegbtowo opisane w dalszej czesci operatu.

Infrastruktura techniczna:

- Budynek przytaczony jest do sieci: elektrycznej, wodnej z sieci miejskiej, kanalizacyjnej do sieci
miejskiej, cieptowniczej z sieci miejskiej; gazowej z sieci, teletechnicznej; dodatkowa instalacja
odgromowa, niskopradowa, domofonowa

- Wyceniany lokal posiada instalacje: elektryczng, wodng, kanalizacyjng, gazowa, centralnego
ogrzewania, domofonowa.
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Uwarunkowania ESG:

Czynniki Srodowiskowe:

- potencjalne ryzyko klimatyczne (zwigzane z kleskami zywiotowymi, takimi jak: powodzie,
huragany, pozary, susze, ktére moga mie¢ bezposredni / posredni wptyw na wartos¢ w zwigzku
ze zniszczeniem zabudowan, pogorszeniem stanu gruntu) — nie stwierdzono czynnikow ryzyka
wiekszego niz typowe dla danego obszaru.

-posiadane certyfikaty zwigzane ze zréwnowazonym rozwojem - nie przedstawiono
Swiadectwa charakterystyki energetyczne;j.

- wyposazenie w systemy / technologie pozwalajace oszczedzac energie (np. panele stoneczne,
inteligentne systemy zarzadzania energig, systemy odzyskiwania ciepta) — nie stwierdzono

- wyposazenie w systemy / technologie zarzadzania woda (np. systemy odzyskiwania wody) -
nie dotyczy wycenianego lokalu

- okreslenie sposobu, w jaki wiasciciel nieruchomosci zarzadza gospodarka odpadami
i recyklingiem (istotne w przypadku nieruchomosci komercyjnych i przemystowych) — kwestia
odpadoéw i recyklingu po stronie wtasciciela lokalu / wspdlnoty mieszkaniowej, nie stwierdzono
zwiekszonego ryzyka

- sgsiedztwo terendw zielonych i rekreacyjnych — tak, tereny rekreacyjne parku sa w poblizu

- sgsiedztwo obiektoéw stwarzajacych zagrozenie srodowiskowe — nie stwierdzono

- inne czynniki Srodowiskowe wptywajgce / mogace wptywaé na wartos¢ nieruchomosci — nie
stwierdzono

Czynniki spoteczne:

- ocena skomunikowania z transportem publicznym — dobra, przy otaczajacych ulicach
przystanki komunikacji publicznej, w tym dzieki autobusom niskopodtogowym dostepne
rowniez dla osob z niepetnosprawnosciami.

- wplyw nieruchomosci na rozwoj lokalnej spotecznosci (np. poprzez tworzenie miejsc pracy,
inwestycje w infrastrukture spoteczna czy dostep do ustug publicznych) — nie dotyczy, obiekt
stanowi lokal mieszkalny

-inne czynniki spoteczne wptywajace / mogace wptywal na warto$¢ nieruchomosci — nie
stwierdzono
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Czynniki zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscia:

- ocena prowadzonej gospodarki remontowej przez wtasciciela — budynek o prawidtowo
prowadzonej gospodarce remontowej, zadbany i utrzymany w dobrym stanie; lokal w stanie
podstawowym, ale nadajacym sie do zamieszkania.

-inne czynniki zwigzane z zarzadzaniem wptywajace / mogace wptywaé na wartosc
nieruchomosci — nie stwierdzono.

8.4. Stan techniczno - uzytkowy przedmiotu wyceny

Opis budynku mieszkalnego

- Budynek mieszkalny, w ktorym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos¢ lokalowa,
zlokalizowany jest w miejscowosci Sulechow, przy ul. Okreznej 11, lokal nr 17 w klatce B.

- Budynek mieszkalny wielorodzinny, wielolokalowy.

- Budynek posiada 5 (pie¢) kondygnacji nadziemnych oraz jedng kondygnacje podziemna
(piwnice).

- Dostep do lokali mieszkalnych zorganizowano ze wspolnego korytarza, wejscie za pomoca
domofonu. W budynku nie ma dzwigu osobowego.

- Konstrukcja budynku typowa dla okresu powstania ok. 1977r; technologia uprzemystowiona.
Elementy konstrukcyjne z elementéw prefabrykowanych. Budynek ocieplony z fakturg
kolorowa na elewacji. Dach ptaski. Stropy masywne. Klatki schodowe wykonczone lastrico,
balustrady metalowe, Sciany malowane w formie lamperii. Czesci wspdlne budynku zadbane.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng budynku oraz okolicy
wg stanu aktualnego:
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Opis lokalu mieszkalnego nr 17 klatka B
Lokal mieszkalny nr 17 o powierzchni uzytkowej 50,20 m?, sktada sie z 3 (trzech) pokoi, kuchni, tazienki,

WC i korytarza. Lokal mieszkalny usytuowany jest na trzecim pietrze (czwarta kondygnacja) budynku
mieszkalnego wielorodzinnego.
Wykonczenie lokalu mieszkalnego, wg stanu aktualnego na dzier ogledzin:

e drzwi wejsciowe do lokalu — pojedyncze,

e drzwi wewnetrzne — pojedyncze ptycinowe, czeSciowo przeszklone,

e stolarka okienna — PCV,

e podtogi — czesciowo: wyktadzina PCV typu linoleum/ ptytki,

e Sciany — czeSciowo: malowane farbami / ptytki / tapety,

e sufity — czesciowo: malowane / kasetony,

e grzejniki — zeliwne starego typu,

e wyposazenie w instalacje: energia elektryczna, woda, kanalizacja, gazowa, centralne ogrzewanie

zdalaczynne, ciepta woda z Junkersa.

Lokal wykonczony, stan podstawowy, schludny. Lokal pozwala na zamieszkanie w nim.
Rzeczoznawca nie weryfikowat sprawnosci instalacji znajdujacych sie w lokalu.

Pomieszczenia i powierzchnie przynalezne do lokalu:

- Do lokalu mieszkalnego przynalezy piwnica wynoszaca 1,60 m2.
- Migjsca postojowe ogdlnodostepne na osiedlu, brak przypisanych miejsc do lokalu.

Ocena stopnia zuzycia technicznego, sSrodowiskowego i funkcjonalnego nieruchomosci:
- Zuzycie techniczne to zuzycie wynikajace z wieku obiektu budowlanego, trwatosci zastosowanych

materiatow, jakosci wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkéw eksploatacyjnych,
wad projektowych oraz prowadzonej gospodarki remontowej. Skutki zuzycia technicznego (fizycznego)
obiektu moga zosta¢ zniwelowane poprzez prawidtowa gospodarke remontowa oraz przeprowadzenie
remontu generalnego. Elementy wspdlne budynku z lat 70tych sa dobrze utrzymane i konserwowane.
Stan elementéw budynku jest dobry, rozwigzanie materiatowo-konstrukcyjne typowe, mury i posadzki
suche, nie zaobserwowano peknieé czy znaczacych odparzen tynku, zawilgocen, ubytkéw tynku. Stan
techniczny budynku nie budzi zastrzezen. Stopien zuzycia dla obiektow o prawidtowej gospodarce

remontowej wynosi ok. 22% z uwagi na wiek budynku. Gospodarka remontowa prowadzona
prawidtowo. Obiekt wspotczesny, zadbany, systematycznie konserwowany.
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- Zuzycie funkcjonalne to zuzycie wynikajace z porédwnan zastosowanych w danym przypadku
projektowych rozwigzan uzytkowych do aktualnie preferowanych (ocena nowoczesnosci), oceny
zastosowanych w obiekcie budowlanych rozwigzan projektowych, uzytych materiatéw budowlanych,
wykonczeniowych i wyposazenia w instalacje wewnetrzne w stosunku do obecnie stosowanych
i preferowanych rozwigzan architektoniczno — konstrukcyjnych. Skutki zuzycia funkcjonalnego mozna
zniwelowac¢ poprzez wykonanie prac modernizacyjnych i wprowadzenie zmian dostosowujacych obiekt
to wspdtczesnych wymogdw i standardu.

Analizowana nieruchomosc¢ przedstawia umiarkowane zuzycie funkcjonalne, wynikajace gtéwnie z faktu

iz budynek cechuje uprzemystowiona technologia budowy, obiekt bez windy, lokal o widocznych
oznakach zuzycia elementdéw wykonczenia wnetrz. Cze$¢ rozwigzah w standardzie podstawowym
(linoleum na czesci podtdg). Zuzycie funkcjonalne nie przekracza 30%.

- Zuzycie srodowiskowe to zuzycie wynikajace na przyktad z dokonanych lub planowanych zmian
w otoczeniu nieruchomosci powodujacych ucigzliwosci w korzystaniu z nieruchomosci lub szkodliwego
wptywu zniszczonego ekologicznie Srodowiska na trwatos¢ obiektow budowlanych i jakos¢ gruntu.
Czynniki Srodowiskowe wptywajace na ocene obiektu budowlanego mozna podzieli¢ na czynniki:
zewnetrzne (np. bliskos¢ autostrad, linii kolejowych, kopalni, fabryk i duzych zaktadéw przemystowych),
losowe (trzesienia ziemi, pozary, powodzie, lawiny, huragany czy prowadzone dziatania wojenne)
wewnetrzne (zwigzane z danym obiektem budowlanym i jego funkgja: hatas, wibracje, zapachy i wysiewy
oraz szkodniki). Nie stwierdzono obecnosci czynnikdw Srodowiskowych majacych wptyw na wartosc¢

nieruchomosci, w tym wystepowania na nieruchomosci lub w jej bezposrednim sasiedztwie szkodliwych
substancji, np. benzyny, oleju, rozpuszczalnikéw, farb, kwasdw, chloru, nawozéw, pestycyddw, azbestu,
$mieci, innych materiatdw niebezpiecznych, jak rowniez transformatoréw, emitentéw gazu i hatasu.
Stopien zuzycia Srodowiskowego okreslono na 15%.

kaczne zuzycie lokalu ok 30%.

Ponizej przedstawiono dokumentacje fotograficzng lokalu mieszkalnego, stanowigcego przedmiot
wyceny oraz pomieszczenia przynaleznego, wg stanu aktualnego:

Lokal mieszkalny:
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9. Przeznaczenie w dokumentacji planistycznej

Stosownie do art. 154 ust. 2 oraz 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w przypadku braku planu
miejscowego, przeznaczenie nieruchomosci okresla sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia
planu ogdélnego gminy.

- Dla przedmiotowego terenu nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nie
ujawniono takze informacji dotyczacej wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Vel /\/ / 3 | B [;I‘\L i
s.//sip.gison.pl/sulechow_mpzp

A\ N
http

- Zgodnie z Ustawg z dnia 07 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw: Art. 64.2. Do dnia wejscia w zycie planu ogdlnego gminy
w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawa, z wyjatkiem ustawy zmienianej w art.
26, odnoszacych sie do planu ogdlnego gminy, przez plan ogdlny gminy nalezy rozumieé studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw uchwalania
planéw ogdlnych gminy.

Plan ogdlny nie zostat jeszcze uchwalony. W projekcie planu ogélnego analizowany obszar opisany jest
jako SW strefa wielofunkcyjna z zabudowa wielorodzinng; obszar uzupetnienia zabudowy 6080UZ.

-Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Sulechow,
zatwierdzonym Uchwata Nr 0007.613.2023 Rady Miejskiej w Sulechowie z dnia 30 marca 2023 r.
ustalono, ze przedmiotowy teren oznaczony jest symbolem: MU — tereny zabudowy mieszkaniowej
i ustugowej. Widok wycinka studium:
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- Faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci: grunt zabudowany budynkiem wielorodzinnym.

10. Metodologia wyceny

Zgodnie z art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ rynkowa okresla sie dla
nieruchomosci, ktére sa lub moga byé przedmiotem obrotu.

Rynkowa wartos$¢ w Swietle ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami art. 151.1 UGN:

.Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej.”

Zgodnie z art. 154 ust.1 UGN ,wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegélnosci cel wyceny, rodzaj
[ potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Zgodnie z art. 152. ust. 1-3 UGN:

. 1. Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sq uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikéw wptywajgcych na wartosc nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs¢: poréwnawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajgcego elementy podejs¢ poprzednich.

3. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartos¢ rynkowg
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego, wartos¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartosc odtworzeniowg nieruchomosct.”

Szczegdtowe wytyczne dotyczace podejsé i technik okreslania wartosci rynkowych w podejsciu
poréwnawczym opisane sa w RMR:

§ 4. RMR:, Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosc cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen”

§ 5. RMR:

. 1. Do okreslenia wartosci nieruchomosci przyjmuje sie nieruchomosci podobne do nieruchomosci
wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym
date, na ktérg okresla sie wartosc¢ nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania cen
wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.
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2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, niezbedne i dostepne dane
w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci wycenianej i celem wyceny. Mogg to by¢ w
szczegdlnosci dane zawarte w aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez
starostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia
terenu oraz informacje pochodzqce z ogledzin nieruchomosci. Na podstawie znajomosci cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci
ocenia sie mozliwos¢ przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomosci i tworzy sie zbior
nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.

3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowanym rynku nieruchomosci, ceny
nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na dzieri okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom
zmian cen lub stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie mogg byc¢ przyjmowane
transakcje nieruchomosciami, w ktérych wystgpity szczegdlne warunki zawarcia transakcji powodujgce
ustalenie ceny w sposéb razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne.
5. Za szczegdlne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegdlnosci sprzedaz dokonang
w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatg, sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub
sprzedaz z odroczonym terminem wydania nieruchomosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze przetargu mogq byc przyjete do
wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie budzi watpliwosci.”

§ 7 RMR: ,W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania
ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8. RMR:

. 1. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosc bedgcg przedmiotem wyceny, ktérej
cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Do
poréwnar wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego
podstawe wyceny. Korekty cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie réznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej [ nieruchomosci przyjetych do poréwnarn okreslonych w przyjetych skalach.

2. 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 transakgji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosc nieruchomosci okresla
sie w drodze korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze stanowigcym podstawe wyceny
wspotczynnikami korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do
przyjetej skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej
w przedziale pomiedzy ceng minimalng i ceng maksymalng.”

Procedura metody korygowania ceny sredniej stosownie do dobrych praktyk i standardéw zawodowych

Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcédw (NI), wyglada nastepujaco:

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

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,

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

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

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

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

7. Obliczenie ceny Sredniej (Cg) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmay),

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax) z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych,
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9. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gbrnej granicy [Crmax/Cea]l sumy wspotczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresow wspotczynnikow korygujacych dla poszczegdinych cech
rynkowych,

10. Okreslenie wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych, wynikajacych z ocen wycenianej
nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale
[Crmin, Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobow ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych
cene srednig,

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

W = Cq4 Z?:l Ui
gdzie:
Ui — wartosc i-tego wspdtczynnika korygujacego,
n — liczba wspotczynnikow korygujacych.

12. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej
i liczby jednostek porownawczych (np. m? powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Potozenie ceny Sredniej w przedziale oblicza sie wedtug formuty:
Pc$ = (CSr - Cmin) / (Cmax - Cmin)
gdzie:
Pc$ — potozenie ceny sredniej w przedziale
Cér — cena srednia ze zbioru nieruchomosci podobnych
Cmin - cena minimalna w zbiorze nieruchomosci podobnych
Cmax — cena maksymalna w zbiorze nieruchomosci podobnych

Przy stosowaniu metody poréwnywania parami i metody korygowania ceny $redniej mozna stosowac
dodatkowo wspétczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90 - 1,10]. Wspdtczynnik ten moze byc
uwzgledniany wytacznie w szczegdlnych, uzasadnionych, przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomos¢
ma wady lub zalety wykraczajace poza cechy rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relagji
pomiedzy popytem i podaza. Uwzglednianie wspotczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym
wypadku uzasadnione przez rzeczoznawce majgtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

10.1. Zatozenia do wyceny

Wycena nieruchomosci w kazdym przypadku, zgodnie z definicjg ustawowa wartosci rynkowej, powinna
by¢ proba obiektywizacji rynku odzwierciedlajgca zachowania kupujacego i sprzedajacego. Dlatego
wazne jest przedstawienie wszystkich najwazniejszych zatozen — czyli elementéw wejsciowych do wyceny
odwzorowujgcych rynek oraz sposobu ich uwzglednienia przez rzeczoznawce majatkowego.

Dla potrzeb operatu szacunkowego przyjeto niezbedne zatozenia na podstawie badania rynku
nieruchomosci i stanu wycenianych nieruchomosci, szczegétowo opisanych wczesdniej. Wyniki liczbowe
tych analiz przytoczono na kolejnych stronach niniejszego opracowania.

Ponizej przedstawiono zatozenia majgce wptyw na dalsze obliczenia. Zatozenia te wynikajg z badania
wczesniej okreslonego rynku lokalnego i odzwierciedlaja typowe zachowania na tym rynku:
1. Z uwagi na brak podobnych transakcji udziatami w lokalach dokonano wyceny catej
nieruchomosci lokalowe;j.
W celu okreslenia wartosci przedmiotu wyceny przemnozono wartos¢ nieruchomosci lokalowej
przez wyceniany udziat.
2. Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej wg stanu na dzieh wizji lokalnej
zastosowano podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej
3. Do pordwnan przyjeto nieruchomosci bedace przedmiotem prawa wtasnosci.
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4. Wartos¢ rynkowa zostata okreslona na podstawie danych transakcyjnych zebranych we wiasnej
bazie danych oraz pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Zielonej Gorze, po analizie
szczegdtowe]j nieruchomosci przyjetych do poréwnan, w tym analizy lokalizacji, a takze danych
informacyjnych uzyskanych w ewidencji gruntow i budynkdw, przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metody korygowania ceny sredniej.

5. Ceny jednostkowe skorygowano odpowiednim trendem z uwagi na uptyw czasu.

W celu ustalenia wptywu poszczegdinych atrybutow na zmiennos¢ jednostkowych cen
nieruchomosci w bazie ustalono cechy wptywajace na wartosé.

7. Wartosci koncowe zaokraglono z doktadnoscig do petnych setek ztotych, co jest dopuszczone
przepisami prawa.

8. W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

11. Analiza i charakterystyka rynku

Dla okreslenia wartosci rynkowej prawa wiasnosci wycenianej nieruchomosci lokalowej o funkgji
mieszkalnej, przeprowadzono analize rynku lokalnego na terenie miejscowosci Sulechdw. Jest maty, ale
wystarczajgco rozwiniety. Analize rynku przeprowadzono w oparciu o transakcje wystepujace na rynku
wtornym. Okreslono wartos$¢ rynkowa_wedtug stanu aktualnego i poziomu cen na date sporzadzenia

wyceny.

W pierwszej kolejnosci poszukiwano transakcji obrotu udziatami w nieruchomosciach lokalowych
stanowiagcych lokale mieszkalne. Nie odnotowano transakcji udziatami, spetniajacych warunki
podobienstwa. Nalezy stwierdzi¢, ze na rynku odnotowuje sie sporadyczne transakcje obrotu udziatami
w lokalach. Najczesciej dotyczy to postepowan komorniczych, gdzie nalezacy do dtuznika udziat
w prawie wiasnosci lokalu jest przedmiotem windykacji i przymusowego zbycia. Dobrowolna sprzedaz
udziatu w lokalu najczesciej dotyczy sytuacji regulowania spadkéw, sprzedazy odziedziczonego spadku
innym spadkobiercom lub regulacji stanéw prawnych nieruchomosci. Transakcje zawarte w szczegélnych
warunkach nie moga stanowi¢ bazy poréwnawczej. Oszacowania wartosci przedmiotu wyceny dokonano
zatem na podstawie sprzedazy lokali mieszkalnych.

Cechy analizowanego rynku:

o zakres przedmiotowy — rynek wtérny nieruchomosci lokalowych o funkgji mieszkalnej,
e obszar badania — miasto Sulechéw
e zakres czasowy badania — od stycznia 2025r.

Przeanalizowano dostepne transakcje nieruchomosciami lokalowymi o funkcji mieszkalnej, zbytymi
w prawie wtasnosci i potozonymi na terenie miasta Sulechéw.

Z odnotowanych 93 transakcji zbytych od stycznia 2025r na rynku wtérnym, wyznaczono model
matematyczny jako funkcje liniowa. Odnotowano trend poziomy -0,7% w skali roku tj. -0,1% miesiecznie,
co Swiadczy o stabilizacji cen. Z ostroznosci zawodowej zastosowano trend poziomy 0%, a dane
przeszacowano wspdtczynnikiem 1,00. Postepowanie nalezy uznaé za zasadne z uwagi na bardzo dobrg
lokalizacje nieruchomosci w strefie centralnej miasta (obszar o dos$¢ wysokim popycie) oraz
spodziewanej inflacji cen na koniec roku.
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Wykres trendu z odnotowanych 93 transakgji:

Trend ceny metra kwadratowego
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Przedmiotem sprzedazy byty lokale mieszkalne o powierzchniach z przedziatu 20-120 m?2 Najczesciej
przedmiotem obrotu byty lokale o powierzchniach 50-60 m? (25szt) oraz 40-50 m? (23szt).

Ceny globalne ksztattowaty sie w przedziale 100 tys. zt — 585 tys. zt, srednia cena zakupu wyniosta 312.324
zt. Ceny jednostkowe ksztattowaty sie w przedziale 2928-8929 zt/m?, przy sredniej cenie 5983 zt/m?

Pow. Liczba Sr. cena Min. cena Max.cena  Medianaceny Odchylenie ¢ cena catk. Min. cena Max. cena
[m2] transakeji m2 netto m2 netto mZ2 netto mZ2 netto standardowe ceny m2 netto [PLN] catk. netto catk. netto
[PLN] [PLN] [PLN] [PLN] netta [PLN] [PLN] [PLN]
20-30 3 6701 5179 8929 5995 1610 176 667 130 000 250000
30-40 17 5787 2928 7606 6004 1295 205131 100 000 270000
40-50 23 6301 3880 8039 5963 1120 290759 175 000 369 000
50-60 25 6138 3874 8 637 5894 1146 335899 215000 460 000
60-70 13 b 024 3561 7219 6230 948 384154 240 000 500000
70-80 7 5407 3815 7346 5835 1163 40257 270 000 585000
80-90 2 5290 4587 5993 5290 703 444 500 400 000 489000
90-100 2 4327 4003 4 650 4327 323 412 500 400 000 425000
100-120 1 4139 4139 4139 4139 0 418 000 418 000 418 000
Ogétem 93 5983 2928 8929 5963 1217 312324 100 000 585000

Do dalszych analiz przyjeto wytacznie budynki wielorodzinne wybudowane w latach 1960-1990;
wytgczono ceny skrajne odstajace od warunkéw lokalnego rynku. Wytaczono réwniez transakcje nie
spetniajace cech podobienstwa do przedmiotowej nieruchomosci. Wytaczono ceny skrajne ponizej
3900 zt/m? oraz powyzej 8500 zt/m?, stanowigce pojedyncze transakcje.

W przyjetej prébie nieruchomosci podobnych znalazty sie nieruchomosci lokalowe o funkcji mieszkalnej
o powierzchni uzytkowej od 4540 m? do 56,40 m? Jednostkowe ceny transakcyjne znajdowaty sie
w przedziale od 4708,56 zt do 7627,12 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej. Srednia cena zostata ustalona
na poziomie 6018,08 zt za m2. Ceny transakcyjne ksztattowaty sie od 250.000 z+ do 372.000 zt. Srednia
cena wyniosta 302.432 zi.
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Ceny transakcyjne zostaly skorygowane na dzieh wyceny, wg powyzszej zmiany trendu i wynosza
odpowiednio:

Minimum (Cpmin) 4708,56 zt/m?
Maksimum (Cimax) 7627,12 zt/m?
Srednia (Cs) 6018,08 zt/m?

Zrédto: Opracowanie wiasne

- W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy cena transakcyjna (zt/m?)
a powierzchnia uzytkowa lokalu (m?). Zalezno$¢ ta jest odwrotnie proporcjonalna, co oznacza, ze wraz
ze wzrostem powierzchni uzytkowej lokalu, jednostkowa cena transakcyjna spada.

- W toku analizy wszystkich zebranych transakcji zbadano zalezno$¢ pomiedzy ceng transakcyjna (z/m?)
a potozeniem na pietrze. W przypadku budynkéw z winda istnieje zaleznos¢ ze im wyzej tym jest
korzystniej. Natomiast w starszych budynkach bez wind najkorzystniejsze jest pierwsze pietro, nastepnie
parter i kolejne inne kondygnacje, na ktore trzeba wchodzi¢ pieszo z zakupami, wozkami itp.

- Czynnikami majacymi wptyw na cene sg rowniez lokalizacja szczegdtowa, stan budynku, stan
techniczno-uzytkowy lokalu czy walory dodatkowe w postaci przynaleznosci.

Przeanalizowano réwniez rynek ofertowy na lokalnym rynku nieruchomosci, przyktadowe oferty lokali

w budynkach podobnego typu zestawiono ponizej. Odnotowano ograniczong ilo$¢ ofert podobnych.
Cennos¢ lokali ksztattowata sie w przedziale 6127 zt/m2 - 7974 zt/m?2. Oferty zawieraja jednak pewna
rezerwe pod opust negocjacyjny, zalezny m.in. od formy ptatnosci (gotdwka / kredyt), terminu zawarcia
umowy, terminu wydania nieruchomosci. Oferty zestawiono w celach informacyjnych.

Ceny wyzsze oczywiscie wystepuja na rynku, ale dotycza nieruchomosci o lepszym standardzie
wykonczenia, zlokalizowanych w nowszym budownictwie.

Zestawienie ofert:

- Lokalizacja: Sulechéw, ul. Okrezna
- Lokal o pow. 48,80 m2, 3 pokoje
- Przynalezna piwnica

- Pietro 3/4 w bloku

- Stan: przecietny

299 000 zi Q

Sulechow, Sulechow, zielonogorski, lubuskie

3 pokoje - 48.8 m?- 6127 zt/m?
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3690002z Q

Sulechow, Sulechow, zielonogorski, lubuskie

3 pokoje * 57.7 m?« 6395 zH/m?

- Potozenie: Sulechéw, ul. Klonowa
- Lokal o pow. 57,70 m2, 3 pokoje
- Przynalezna piwnica

- Pietro 1/4 w bloku

- Stan: dobry -

-

340000z (o)

Sulechoéw, Sulechow, zielonogodrski, lubuskie

3 pokoje - 51 m?- 6667 zt/m?

- Potozenie: Sulechow, os. Nadodrzanskie
- Lokal o pow. 51 m2, 3 pokoje

- Przynalezna piwnica

- Pietro 4/4 w bloku

- Stan: dobry -

otodumzss =

425000zt

ul. Klonowa, Sulechéw, Sulechow, zielonog...

3 pokoje - 53.3 m?- 7974 zH/m?

- Potozenie: Sulechéw, ul. Klonowa
- Lokal o pow. 53,30 m2, 3 pokoje
- Pietro 3/3 w nowszym bloku

- Stan: bardzo dobry, po remoncie
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12. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej

12.1. Ustalenie cech rynkowych oraz ich wag

Cechy przyjeto na podstawie analizy cen transakcyjnych nieruchomosci z analizowanej grupy na
badanym rynku oraz poprzez analogie do podobnego rodzajowo i obszarowo rynku lokalnego,
positkujac sie preferencjami potencjalnych nabywcéw nieruchomosci.

Na podstawie analizy transakcji wskazano najwazniejsze czynniki, ktére ksztattuja ich wartos¢. Jako cechy
réznigce wystepujace w zebranej prébie, a mogace mie¢ wptyw na ich cene wskazano ponizsze cechy.

Ponizej przedstawiono wyniki badania cech istotnych majgcych wptyw na wartosc rynkowg:

Lokalizacja szczeg6towa

lepsza - korzystne potozenie w spokojnej okolicy, z dobrym
dostepem do komunikacji publicznej i punktéw handlowo-
ustugowych oraz terenéw rekreacyjnych, czytelny adres
srednia — oceny posrednie

gorsza - obszary mniej atrakcyjne lokalizacyjnie z uwagi na
natezenie ruchu, hatas, niska atrakcyjnos¢ ulicy, sasiedztwo
budynkéw obnizajacych atrakcyjnosé sasiedztwa, tory kolejowe
itp.

Powierzchnia uzytkowa lokalu

Lepsza - 45,00 — 49,00 m?
Srednia - od 49,01 do 53,00 m2
Gorsza - powyzej 53,01 m?

Stan budynku

lepszy - budynki wielorodzinne z lat 80tych,

czesci wspdlne zadbane

sredni - oceny posrednie, np. budynki z lat 70-tych, o
odnowionych elewacjach, odnowione czesci wspdine
gorszy - budynki z lat 60tych lub wymagajace prac
remontowo-modernizacyjnych, nieocieplone lub ocieplone
czesciowo, czesci wspolne do remontu itp.

Stan techniczno-uzytkowy lokalu

lepszy - przestrzenie wykonczone materiatami dobrej jakosci,
o dobrej gospodarce remontowo-modernizacyjnej, korzystny
uktad funkcjonalny

sredni — przecietne oceny z uwagi na zastosowane materiaty
budowlane i wykonczeniowe, z rynkowego punktu widzenia
lokale okreslane jako do odswiezenia itp.

gorszy — widoczne zuzycie techniczno-funkcjonalne, standard
podstawowy, lokale z rynkowego puntu okreslane jako
wymagajace remontu,

Pietro

lepsze - 1 pietro
srednie — parter, 2 pietro
gorsze — 3 i 4 pietro

Walory dodatkowe

lepsze - wystepuja walory dodatkowe w postaci piwnic,
komérek lokatorskich, duzych balkonow itp.

gorsze — brak formalnych pomieszczen przynaleznych, lokale
bez balkondw, itp.

Zrédto: Opracowanie wiasne

Nie stwierdzono innych cech réznicujacych przyjeta baze poréwnawcza, wptywajacych na wartosc
nieruchomosci. Wszystkie lokale przyjete do bazy stanowig cze$¢ budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych. Wszystkie lokale stanowity prawo wtasnosci, zbyte w 100%.
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12.2. Charakterystyka wycenianego lokalu mieszalnego i lokali przyjetych do poréwnan

w aspekcie cech rynkowych

Dla potrzeb przeprowadzenia poréwnawczego toku obliczeniowego okreslajacego poszukiwana
wartos¢, zgodnie z przeprowadzong analiza rynku nieruchomosci, wybrano transakcje, ktére oceniono
jako najbardziej przystajace i odwzorowujace rynek nieruchomosci podobnych z nieruchomoscia
bedacej przedmiotem wyceny i moga by¢ poddane procesowi korygowania. Zbiorcze zestawienie
transakcji przyjetych do poréwnan nieruchomosci lokalowych o funkcji mieszkalnej przedstawiono

W ponizszej tabeli:

Miejscowos | . POYV' Cena Cena m2 Kondyg—
Lp | Data ¢ Ulica uz. netto netto [PLN] nacja
[m2] |[PLN] lokalu
ul.
1 |2025-07-02 |Sulechéw Konopnickiej | 54,90 |258 500,00 zt 4708,56 2 2
ul.
2 |2026-02-09 |Sulechéw Styczniowa 48,30 | 260 000,00 zt > 383,024 1
0s.
3 |2026-01-14 |Sulechéw Zacisze 46,30 | 250 000,00 zt > 399,57 4 5
0s.
4 |2025-06-10 |Sulechow Zacisze 46,30 | 250 000,00 zt > 399,57 4 1
ul.
5 |2025-05-15 | Sulechdéw Koszarowa 50,90 |275 000,00 zt > 402,75 74 5
ul.
6 |2025-02-11 | Sulechdéw Okrezna 56,40 |320 000,00 zt > 673,76 z4 1
ul.
7 |2025-10-08 | Sulechow Konopnickiej | 54,90 |323 148,15 zt > 886,12zt 2
ul. Armii
8 [2026-01-15 |Sulechow Krajowej 52,60 |310 000,00 zt > 893,54 24 4
ul.
9 [2025-03-17 | Sulechow Okrezna 49,00 |290 000,00 zt > 918,37 24 5
ul. Armii
10 | 2026-01-20 |Sulechow Krajowej 56,13 |372 000,00 zt 6 627,47 2k 3
ul.
11 |2025-09-29 |Sulechow Okrezna 47,30 |325 000,00 zt 6 871,04 z4 2
ul. Doktora
12 | 2025-07-07 |Sulechow Judyma 45,40 |337 962,96 zt 7444,1224 2
13 | 2025-05-07 |Sulechow ul. Kwiatowa | 47,20 |360 000,00 zt 7 627,12 7k 3
Zrédto: Opracowanie wtasne
Minimum (Cmir) | 4708,56 zt/m?
Maksimum (Cpmax) | 7627,12 z4/m?
Srednia (C4) | 6018,08 zt/m?
Potozenie sredniej w przedziale 0,449
Zd = Cmin / Cér 0,782
Zg = Cmax / Cér 1,267

Klauzula: W operacie szacunkowym nie ujawnia sie danych identyfikujgcych nieruchomosci
porownawcze, ktorych ujawnienie wkracza w sfere zastrzezonq tajemnicq zawodowq

rzeczoznawcy, zgodnie z wyrokiem SN z dnia 5 kwietnia 2012r. (IICSK 369/11).

28



Opis lokalu o jednostkowej cenie najnizszej w zbiorze lokali podobnych

Lokal potozony w Sulechowie przy ul. Konopnickiej

Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci gorsza, bliskos¢ dworca PKP i torow (200m), naprzeciwko
placowka medyczna

Powierzchnia 54,90 m? — warto$¢ gorsza cechy.

Stan budynku — gorszy, budynek z lat 60tych

Stan techniczno-uzytkowy lokalu — gorszy, najnizsza ocena cechy

Pietro — 1 pietro, najlepsza ocena cechy

Walory dodatkowe- gorsze

Opis lokalu o jednostkowej cenie najwyzszej w zbiorze lokali podobnych

Lokal potozony w Sulechowie przy ul. Kwiatowej

Lokalizacja szczegdtowa nieruchomosci lepsza z uwagi na ciche sasiedztwo, dobrg dostepnosc miejsc
postojowych w sasiedztwie,

Powierzchnia lokalu — 47,20 m? — wartos¢ najlepsza cechy.

Stan budynku — lepszy, zadbany budynek z lat 80-tych

Stan techniczno-uzytkowy — lepszy, najwyzsza ocena cechy

Pietro — 2 pietro, srednia ocena cechy

Walory dodatkowe — lepsze

Opis lokalu bedgcego przedmiotem opinii pod wzgledem cech rynkowych

Lokal potozony w Sulechowie przy ul. Okreznej

Lokalizacja szczeg6towa nieruchomosci lepsza z uwagi na ciche sasiedztwo, dobra dostepnosé
punktéw handlowo-ustugowych, potozenie wewnatrz osiedla,

Powierzchnia lokalu 50,20m? — warto$¢ srednia cechy.

Stan budynku — $redni, budynek z lat 70tych, zadbany

Stan techniczno-uzytkowy — przyjeto gorszy stan lokalu, standard podstawowy

Pietro — ocena najgorsza cechy, trzecie pietro (czwarta kondygnacja)

Walory dodatkowe- lepsza ocena cechy, piwnica 1,6 m?

12.3. Ustalenie wielkosci wspotczynnikow ze wzgledu na cechy réznicujace

WPW:?::{] Zakres wspotczynnikow
L.p. Opis cech P y . .
. srednia w
(waga cechy w %) min szaskEle max
Lokalizacja o
1 szczegbdtowa 25% 0,196 0,250 0,317
Powierzchnia o
2 lokalu 10% 0,078 0,100 0,127
3 |Stan budynku 20% 0,156 0,200 0,253
Stan techniczno- 5%
4 uzytkowy ° 0,196 0,250 0,317
5 |Pietro 15% 0,117 0,150 0,190
6 Walory dodatkowe 5% 0,039 0,050 0,063

Zrédto: Opracowanie wiasne
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12.4. Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomosci lokalowej

Sulechéw, przy ul. Okreznej 11, lokal mieszkalny nr 17 klatka B

Wartosc rynkowa okreslono na podstawie nastepujacej formuty obliczeniowe) :
n

W, =C,, XZU: X P

=1

Wr - warto$¢ rynkowa prawa do lokalu mieszkalnego

Cer - cena $rednia jednostkowa ze zbioru nieruchomosci podobnych

Ui - wspotczynniki korygujace odpowiadajgce rynkowym cechom nieruchomosci
o liczebnosciod 7don

P - powierzchnia lokalu

n - liczba cech rynkowych

Wyliczenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci lokalowej stanowigcej przedmiot wyceny:

Zakresy wspotczynnikow Wartosci
korygujacych wspotczynnikow
Udziat cechy korygujqgcych -
Lp Opis cechy w AC [%] nieruchomos¢
(waga cechy) Dolny Gérny wyceniana
1 Lokalizacja szczeg6towa 25% 0,196 0,317 0,317
2 Powierzchnia lokalu 10% 0,078 0,127 0,100
3 Stan budynku 20% 0,156 0,253 0,200
4 Stan techniczno-uzytkowy 25% 0,196 0,317 0,196
5 Pietro 15% 0,117 0,190 0,117
6 Walory dodatkowe 5% 0,039 0,063 0,063
Sumy: 100% 0,782 1,267 0,993

Suma wspoétczynnikéw korygujacych X u; 0,993
Srednia arytmetyczna jedn.cen Csér [zt/m2] 6.018,08 zt/m?
Wynik szacowania = Cér * Zui [zt/m2] 5975,95 zt/m?
Powierzchnia lokalu szacowanego [m2] 50,20 m?
Wartos¢ nieruchomosci lokalowej [z1] 299 993 7zt
Warto$é nieruchomosci lokalowej [zH] po zaokragleniu 300 000 zt
Wartos¢ udziatu 1/2 w nieruchomosci lokalowej [zt

r udzi .u /2 w nieru i wej [z] 150 000 zt
po zaokragleniu -

Wartos¢ rynkowa udziatu 1/2 w nieruchomosci potozonej w miejscowosci Sulechéw, przy ul.
Okreznej 11, stanowiacej lokal mieszkalny nr 17 klatka B, nalezacy do osoby upadiej
wynosi (po zaokragleniu):

WR udziat 172 = 150 000 z}

stownie: sto piecdziesigt tysiecy ztotych
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13. Uzasadnienie wyniku
Okreslona warto$¢ rynkowa jest mozliwa do uzyskania pod warunkiem:

e uplyniecia czasu niezbednego do wyeksponowania i do wynegocjowania warunkéw umowy,
biorac pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku,

e strony beda od siebie niezalezne, dziatajgc w sposdb racjonalny nie kierujgc sie szczegdlnymi
motywami, Swiadome wspdtistniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartosé nieruchomosci.

W procesie wyceny okreslono wartos$¢ udziatu 1/2 w prawie wtasnosci nieruchomosci lokalowej, zwanej
Przedmiotem wyceny. Wartos¢ nieruchomosci miesci sie w zbiorze zebranych transakcji, co jest
adekwatne w stosunku do sytuacji na lokalnym rynku nieruchomosci. Ponadto, dokonano analizy rynku
ofertowego lokali mieszkalnych na lokalnym rynku. Ceny ofertowe podobnych nieruchomosci
w przeliczeniu na 1 m? znajdowaty sie w przedziale od okoto 6127 zt/m? do okoto 6667 zt/m?. Nalezy
podkresli¢, iz ceny ofertowe podlegaja negocjacjom cenowym. Nalezy podkresli¢ ze odnotowane ceny
transakcyjne sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych sie przy ul. Okreznej osiagaty ceny jednostkowe
5674 zt/m? — 6871 zi/m? przy cenach globalnych 290.000 zt — 325.000 zt w zaleznosci od cech
indywidualnych lokali. Reasumujac, uzyskany wynik uznaje sie za bliski cenie mozliwej do osiggniecia
|w obrocie nieruchomosciami na rynku lokalnym, potwierdzony i uzasadniony.

14. Zastrzezenia i klauzule

1. Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Standardami
Zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, obowigzujace na
date wyceny.

2. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikacji. Natomiast
rzeczoznawca wyraza zgode na publikowanie w catosci operatu na stronie www.syndykokazje.pl.

3. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie ogledzin ani na podstawie dokumentéw technicznych i
prawnych.

4. Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakgji kupna —
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

5. Przedstawiona w tresci operatu szacunkowego ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy
technicznej.

6. W wyliczeniach moga wystapic nieistotne réznice wynikajace z procedur liczenia w arkuszu Excel,
gdyz nie stosowano funkgji ,ustaw z doktadnoscia jak wyswietlono” i Excel uzywa w wyliczeniach
wszystkie liczby po przecinku.

7. Stosownie do ustawy o gospodarce nieruchomosciami rzeczoznawca majatkowy nie ponosi
odpowiedzialnos$ci za wykorzystanie operatu bez jego zgody do innego celu, niz cel dla ktérego
zostat sporzadzony.

8. Stosownie do art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami operat szacunkowy moze
by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego
sporzadzenia, chyba, ze wystapity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany innych
czynnikow wptywajacych na wartosc.

9. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec osdb trzecich, w szczegdlnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzadzony.

10. Rzeczoznawca majatkowy nie bierze odpowiedzialnosci za wiarygodnos¢ zatgczonych przez
Zleceniodawce dokumentow.

11. Gdyby stan nieruchomosci odbiegat od stanu przyjetego w wycenie, warto$¢ przedmiotu wyceny
moze ulec zmianie.

12. Zastrzega sie, ze w operacie szacunkowym wycenie podlega nieruchomosé, wycena nie
obejmuje rzeczy ruchomych.
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15. Zataczniki

1. Kopia polisy ubezpieczeniowe;.
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Zalacznik nr 1

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIAI.NO$CI CYWILNEJ ZAWODOWE]
Numer polisy 1049675831

BN Okres ubezpieczenia: od 07.05.2026 r. do 06.05.2027 .
[Ubezpieaajacy: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

Adres korespandencyjay: MILCZARSKA 181 m. 9, 61-131 POZNAN REGON: 301611771
E-mai: biroBdembecy.pl Telefon: +48501056501

Ubezpieczony: ANETA DEMBSKA BIURO WYCENY NIERUCHOMOSCI

AMres siedziy: UL MILCZANSKA 18i m. 9, 61-131 POZNAN REGON: 301611771
E-mail: bivro@dembscypl Teleton; +48501056501
Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna
Na jadno 2darzenia | Na wszystkle rdarzenia
Odipovsedzisinait opwina przedsiebiorcy prowadzacego Arsbal Ot (ZRCZDImEWCY MaRtRawegn 250 000 EUR 250 000 EUR
Suma gwarancyjna kst dana pezy il Rursi Sredniego euro ogh g0 przez NEP
po raz plarwszy w raku, w ktdrym umova bezpleczenia 206tala rt
Postanowia
Kiauzula rezygnac 2 rosacaan regresowpch
Skiadka taczna: 851,88 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty sktadki
razOW 22 1240 6960 3014 0110 1771 0584
Kwota w FLN 851,88 W tytufe praekeau prosimy wpisat: Nr 1049675831
Tearmin patnosci 14,05.2026
Warunkl ubezpieczenia
1. Do umowry o eag 2 ma z)tm-nwnmzmv.nmmbaumn,
1) Rorporzidaenie Mrnistr Fnaralw 2 anby 20,04,2019 r. w sprovaie obowigzeomesn Funduses Joven | Padsidm Durze Unezpleczyciel

whempRcena d [ ¢ d 3y g Incad Komunieacyjnych.

w 2abresie czpmod I} {0z U, 2 29 eedetnin 2009 7,

oz, BI5)
Postanowienia dodatkows e
Klauzwla rexygeacyl z prawa & enia ) vk wyplaconegn, # tytula aboedy; uneppecIenky b owing,
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Dodatkowych informacji udzieli:
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