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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot wyceny Rodzaj nieruchomosci - nieruchomos¢ lokalowa mieszkalna o
powierzchni 48,10 mkw.
Lokalizacja - woj. lubuskie, 66-400 Gorzéw Wielkopolski, ul. Aleja
Konstytuciji 3-go Maja 30 m. 46

Zakres wyceny Rynkowa wartoéci prawa wtasnosci nieruchomosci lokalowej.

Nr KW GW1G/00092583/5 (Sqgd Rejonowy w  Gorzowie Wielkopolskim, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych).

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci dla
celdéw postepowania upadto$ciowego.

Wlasciciel nieruchomosci Wiktor Halla, tucja Halla (wspdlnos¢ ustawowa majgtkowa
matzenska)

Okreslona wartosé rynkowa | WR = 234 000,00 PLN

nieruchomosci stownie: dwiescie trzydziesci cztery tysigce ztotych

Okreslona wartosé dla

wymuszonej sprzedazy WRW = 199 000 PLN

nieruchomosci lokalowej stownie: sto dziewieédziesiqt dziewieé tysiecy zlotych

mieszkalnej

Daty istotne do okreslenia » data sporzgdzenia operatu szacunkowego 14.11.2024 .

wartosci nieruchomosci » data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny

14.11.2024r.
= data przyjetego poziomu cen 14.11.2024r.
= data wizji lokalnej 04.10.2024 r.
Sposob okreslenia wartosci Podejicie pordbwnawcze, metoda korygowania ceny sredniej
Opracowat Maja Hugiel — Wieckowska
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I PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1.  PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa mieszkalna, stanowigca samodzielny
lokal mieszkalny nr 46, potozony przy ul. Aleja Konstytucji 3-go Maja 30 w Gorzowie
Wielkopolskim, wojewddztwo lubuskie.

Do przedmiotowe] nieruchomosci przynalezy udziat w nieruchomosci wspdlnej, ktdra
stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytqcznie do uzytku wtascicieli
lokali: 9501610 / 1000000000. W sktad nieruchomosci wspdlnej wchodzi nieruchomosé
gruntowa nrew. 1067 o pow. 0,2202 ha.

Na dzien wyceny wtascicielami lokalu sg Wiktor Halla, tucja Halla (wspdlno$é ustawowa
majgtkowa matzehska).

Nieruchomo$¢ objeta jest ksiegg wieczystg nr GW1G/00092583/5, prowadzong przez Sgd
Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim, VI Wydziat Ksigg Wieczystych.

1.2.  ZAKRES WYCENY

Zakres opracowania obejmuje prawo wtasnosci do nieruchomosci lokalowej obejmujgcej:

» samodzielny lokal mieszkalny nr 46 o powierzchni 48,10 mkw.,

>z wtasnosciq nieruchomosci lokalowej zwigzany jest udziat w nieruchomosci wspdinej,
ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali — wynoszgcy 9501610 / 1000000000.

Wedtug stanu na dzieh wizji lokalnej oraz aktualnych cen.

Il. CEL WYCENY

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okrellenie warto$ci rynkowej w/w

nieruchomosci dla celéw postepowania upadtosciowego.

Il. DATY ISTOTNE DLA SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

» Data wizji lokalnej 04.10.2024
> Data, na ktérg okreslono stan nieruchomosci 04.10.2024
» Data sporzgdzenia operatu szacunkowego 14.11.2024
» Data przyjetego poziomu cen 14.11.2024
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IV. PODSTAWY OPRACOWANIA WYCENY

4.1.  PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng wykonania operatu szacunkowego stanowi zlecenie Kancelarii
Prawnej Syndyka Grzegorza Wichrowskiego z siedzibg w 53-633 Wroctaw ul. Dtuga 57D/22, NIP
5921295889.

4.2. PODSTAWY PRAWNE

Podstawqg materialno-prawng wykonywanego opracowania sg akty prawne:

» Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz.U.2024.1061),

> Ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity
Dz.U.2024.1145),

» Ustawa z dnia é lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (tekst jednolity Dz. U.
Dz.U.2023.1984),

» Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzednia 2023 r. w sprawie

wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).

43. PODSTAWY METODOLOGICINE

> Standardy Zawodowe Polskiej Federacii Stowarzyszeh Rzeczoznawcdw Majgtkowych,

> Literatura fachowa.

4.4.  7RODtA DANYCH MERYTORYCZNYCH

Wypis z kartoteki lokali

» odpis elekfroniczny z ksiegi wieczystej GW1G/00092583/5,

» uchwata nr XXXIV/602/2021 Rady Miasta Gorzowa Wielkopolski z dnia 24 lutego 2021 r.
w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gorzowa Wielkopolskiego,

» wizja lokalna z dnia 04.10.2024 .,

> ceny transakcyjne nieruchomosci lokalowych mieszkalnych, potozonych na terenie

miasta Gorzdéw Wielkopolski, osiedle Stoneczne.
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V. OPIS NIERUCHOMOSCI
5.1. STAN PRAWNY

Stan prawny nieruchomosci okre$lono na podstawie:
> Ksiegi wieczystej nr GW1G/00092583/5;

Dane wynikajgce z KW nr GW1G/00092583/5, zgodne z wydrukiem z dnia 17.09.2024r.
OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTEJ

NUMER KSIEGI GW1G/00092583/5
WYDZIAL VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM
TYP KSIEGI LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI
POLOZENIE LUBUSKIE, M. GORZOW WIELKOPOLSKI, GORZOW WIELKOPOLSKI M., GORZOW
WIELKOPOLSKI
ULICA ALKONSTYTUCJI 3 MAJA
PRZEZNACZENIE LOKAL MIESZKALNY
OPIS POKOJ - 2, PRZEDPOKOJ - 1, KUCHNIA - 1, tAZIENKA - 1
KONDYGNACJA 5,0
PRZY+ACZENIE - GW1G / 00052281 / 6
ODREBNOSC TAK
POWIERZCHNIA UZYTKOWA 48,1000 M2
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA
RODZAJ PRAWA UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU — 9501610 / 1000000000
DZIAL Il - WEASNOSCE
WLASCICIELE WIKTOR HALLA, JOZEF, ANIELA

LUCJA HALLA, WINCENTY, MARIA
WSPOLNOSC USTAWOWA MAJATKOWA MALZENSKA
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
BRAK WPISOW
DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

ISTNIEJE ROZBIEZNOSC MIEDZY ZAPISEM W DIZIALE 1| — WEASNOSC, A STANEM
FAKTYCZNYM.
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5.2.  LOKALIZACJA | OTOCZENIE

Wsréd 16 nowych regiondw Lubuskie jest jednym z
dwodch, w ktérych funkcje osrodkdéw stotecznych (stolic)
petnig dwa miasta: Zielona Géra - z siedzibg wtadz
samorzgdowych (Sejmik Wojewddztwa Lubuskiego, Urzgd
Marszatkowski) oraz Gorzéw Wielkopolski — z  siedzibg

administracji rzgdowej (Urzgd Wojewody i dominujgca czesc

podlegtych Wojewodzie administraciji). Strukture

administracyjng wojewddziwa lubuskiego tworzg 83 gminy

wchodzgce w sktad 13 powiatdw — w tym 11 ziemskich i
dwdch grodzkich (Gorzéw Wikp. i Zielona Géral).

Potozenie i obszar:

Lezgce w Srodkowo — zachodniej czesci Polski wojewddztwo lubuskie graniczy:

- na pdétnocy - z wojewddztwem zachodniopomorskim

- na wschodzie — z wojewddztwem wielkopolskim

- na potudniu - z wojewddztwem dolnoslgskim

Od zachodu natomiast, przylega do granicy panstwowej z Niemcami, sgsiadujgc
bezposrednio z Krajem Zwigzkowym Brandenburgig oraz w potudniowym odcinku granicy z
Wolnym Krajem Zwigzkowym Saksoniq. Lubuski odcinek polsko- niemieckiej granicy wynosi 203
km. Powierzchnia regionu wynosi 13 984 km2, co stanowi 4,5% obszaru Polski.

Gorzdw Wielkopolski potozony jest w pdtnocno-
zachodniej czesci Polski, nad Wartqg. Jest jedng z dwdch
stolic wojewddztwa lubuskiego. W 2019 roku liczyt 123
609 0sdb. Jest siedzibg powiatu grodzkiego, ziemskiego
oraz Wojewody Lubuskiego. Miasto potozone jest 53 km
od granicy z Niemcami i okoto 135 km od Berlina. Do
Warszawy jest 463 km, a siedziba wtadz samorzgdowych
wojewddztwa lubuskiego znajduje sie w oddalonejo 111
km Zielonej Goérze. Uwarunkowania lokalizacyjne miaty
istotny wptyw na ksztattowanie sie miasta. Decydujg
réwniez o jego potencjale dla rozwoju funkciji
gospodarczej i ustugowej. Miasto potozone jest na
skrzyzowaniu wodnych i lgdowych szlakéw
komunikacyjnych. Znajduje sie na szlaku korytarza
fransportowego transeuropejskiej sieci TEN-T: Battyk -

Adriatyk, ktérego cze$¢ stanowi droga ekspresowa S3.

Korytarz ten prowadzi ze Swinoujscia, przez Szczecin do
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Wroctawia i dalej do Katowic. Na osi pétnocny wschdéd — potudniowy zachdd, Gorzow
Wielkopolski przecina droga krajowa nr 22, biegngca z Elblgga do Kostrzyna nad Odrg i dalej
do Berlina. Okoto 60 km na potudnie od granic MOF OW Gorzdw Wielkopolski pomiedzy Zielong
Gérg a Gorzowem Wielkopolskim, trasa S3 przecina autostrade A2, ktdéra stanowi korytarz
transportowy transeuropejskiej sieci TEN-T: Morze Pdtnocne — Battyk. Potgczenie to zapewnia
skomunikowanie obszaru funkcjonalnego na wschdd z Poznaniem i dalej] Warszawqg, na
zachdd z Frankfurtem nad Odrqg i dalej Berlinem.

Miasto tworzy $ciste zwiqzki funkcjonalne z otaczajgcq je przestrzeniq. Obszar funkcjonalny
Gorzowa Wielkopolskiego (tzw. Miejski Obszar Funkcjonalny Osrodka Wojewddzkiego)
obejmuje swoim zasiegiem 10 samorzqddw: Miasto Gorzéw Wielkopolski oraz Gminy:
Bogdaniec, Deszczno, Ktodawa, Lubiszyn, Santok, Strzelce Krajenskie, Skwierzyna, Witnica
i Miasto Kostrzyn nad Odrq.

Gorzdow Wielkopolski w znacznym stopniu oddziatuje jako gtéwny osrodek ustug takze na
potudniowe tereny wojewddztwa zachodniopomorskiego (w tym miasta Barlinek, Debno
i Myslibdrz). Dla tej czesci wojewddztwa jest znacznie tatwiej osiggalny komunikacyjnie niz
Szczecin.

Miasto w matym zakresie w sferze transportu wykorzystuje swoje potozenie nad Wartg. Na
terenie Gorzowa Wielkopolskiego zlokalizowany jest port rzeczny na trasie miedzynarodowe;j
drogiwodnej E-70, tzw. Port Zimowy. Port petni jednoczesnie funkcje stoczni. W centrum miasta
przy  ul. Nadbrzeznej zlokalizowana jest przystah rzeczna, bedqgca czescig bulwaru
nadwarcianskiego, ponadto przy Al. 11 Listopada funkcjonuje marina.

Miasto posiada kompaktowy charakter, dobrze uksztattowang strukture przestrzenng, ktére
decydujg o dobrym dostepie do ustug publicznych. Deficyty w zakresie dostepu do ustug
publicznych widoczne sq w przestrzenioch miasta, ktdére dynamicznie sie rozwijaty pod
wzgledem zabudowy mieszkalnej.

Takimi przestrzeniami sg osiedle Europejskie oraz wiekszos¢ osiedla Manhattan, ktére
charakteryzuje sie wyraznym uktadem przestrzennym o duzej intensywnosci zabudowy i niskim
dostepie do ustug publicznych czy terendw rekreacyjno-wypoczynkowych.

Gorzéw Wielkopolski charakteryzuje sie dobrze rozwinietq infrastrukturg techniczng, m.in.
siecig wodociggowq, kanalizacyjng, gazowniczqg, teleinformatyczng, jok tez infrastrukiurg
przesytowq duzej wydajnosci zlokalizowang w miescie lub jego sasiedztwie, jak Gazociag LNG,
Baltic Pipe, rurocigg naftowy PERN, linie wysokiego napiecia 110/230/400kV.

Problemy w zakresie jakosci przestrzeni mieszkaniowej i konflikty przestrzenne w najwiekszym
stopniu koncentrujg sie w cenfrum miasta. Zwigzane sg z wystepowaniem starej zabudowy
komunalnej, jak tez niedostatecznym rozwigzaniem problemdw komunikacyjnych. Deficyty
i problemy w zakresie wewnetrznego uktadu komunikacyjnego miasta zwigzane sqg z duzym

obcigzeniem komunikacyjnym Srédmieécia  oraz brakiem rozwigzah o charakterze
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strategicznym dla ptynnosci ruchu w miescie (m.in. deficyt przepraw mostowych przez Warte,
brak pétnocnej obwodnicy miasta).

Duza cze$¢ miasta narazona jest na zagrozenie powodziowe. Wystepujg one w dolinie
Warty oraz zwigzane sq z rzekg Ktodawkg, stwarzajgc niebezpieczenstwo dla zycia ludzi, ich
zdrowia i majgtku. Istotne zagrozenie stanowi rzeka Ktodawka, co zwigzane jest przede
wszystkim z wystepowaniem na terenie miasta nawalnych deszczy, bedgcych pochodng
zmian klimatu. Miasto posiada istotne atuty w sferze przestrzennej. Tereny tzw. zieleni wysokiej,
na ktérg sktadajqg sie lasy, parki, skwery, zieleh przyuliczna, zieler izolacyjna, ogrody dziatkowe
i cmentarze, stanowiq ok. 9% powierzchni miasta. W strukturze uzytkowania terendw miasta
prawie 2/3 zajmujq grunty rolnicze oraz tereny zielone. Na obszarze miasta znajdujg sie
ponadto obszary o szczegdlnych walorach przyrodniczych, z ktérych cze$é objeta jest ochrong
prawnag.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na osiedlu Stonecznym, przy ul. Aleja
Konstytucji 3-go Maja, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Osiedle Stoneczne - znajduje sie w zachodniej cze$ci gorzowskiej aglomeraciji. Wyrdznia je
zwarta zabudowa, gdzieniegdzie wysokie bloki, budowane od lat 60. XX wieku. Projektanci
zadbali o infrastrukture, obejmujgca place zabaw oraz skwery. To ustronny dystrykt, powigzany
sieciq drég osiedlowych. Nasilony ruch samochodowy odbywa sie przy nieco oddalonych
Alejach 11 Listopada. Przez aleje przeprowadzona jest rdwniez linia tramwajowa, dzieki czemu
Osiedle Stoneczne jest Swietnie skomunikowane z pozostatymi kwartatami Gorzowa.

Segment jest ciekawie potozony, otoczony zalesionymi pagdrkami. Nieopodal znajdujg sie
ogrodki dziatkowe. 7 okien, skierowanych na lewy brzeg Warty, roztacza sie piekny widok na
nadbrzeze. To idealne migjsce na niedzielne przechadzki albo popotudniowe spacery.

Na osiedlu istnieje dobrze rozwinieta sie¢ ustugowo-handlowa. Obok dyskontow i
supermarketdw, w dystrykcie funkcjonujg przedszkole i szkoty. Przy ulicy Stonecznej miesci sie
Filia nr 4 Wojewddzkiej i Miejskie] Biblioteki Publicznej im. Zbigniewa Herberta.

W 1982 roku, przy ulicy Gwiazdzistej erygowano parafie rzymskokatolickg pw. Swietego
Wojciecha. Przez kilkanascie lat trwaty prace budowlane. We wrzesniu 1996 roku oficjalnie
poswiecono nowo powstaty kosciét.

W 1995 roku konsekrowano cerkiew prawostawng przy ulicy Kostrzyhskie]. To gorzowska
parafia prawostawna pw. Narodzenia Przenajswietszej Bogurodzicy.

Ulice osiedla Stonecznego:

» Algje 11 Listopada (numer 5, numery od 141 do 159),

= Jerzego Bajang,

= Konstantego Ciotkowskiego,

= Ewerysta Estkowskiego (numer 3),

= Jurija Gagaring,

= gen. Wtadystawa Sikorskiego (numery 55 - 91),
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Gwiazdzista,

lkara,

Kosmonautéw,

Lotnikéw,

Mata,

Olimpijska (numery 3i7, 6A - 6L, 8, 8B),
Plac Stoneczny,
Planetarna,

Polarna,

Stanistawa Skalskiego,
Stanistawa Skarzyhskiego,
Stoneczna,

Czestawa Tanskiego,
Zatorze,

Zeglarska,

Zelazna.

Wyceniana nieruchomos$¢ potozona jest w granicach strefy posredniej miasta Gorzéw

Wielkopolski na osiedlu budownictwa wielorodzinnego, na osiedlu Stonecznym. W poblizu

terendw rekreacyjnych, przystankédw autobusowych, szkdt, przedszkoli oraz marketéw.

Dookota znajdujqg sie liczne miegjsca parkingowe. Idealne miegjsce dla ludzi cenigcych sobie

spokdj, a réwnoczesnie bliskos¢ centrum miasta, rozbudowana infrastruktura i potgczenia

komunikacyjne i ciekawa okolica - sprawiajq, ze oftoczenie jest przyjemnym i wygodnym

miejscem do zamieszkania.
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Bezposrednie otoczenie budynku przy ul. Aleja Konstytucji 3-go Maja

Bezposrednie sgsiedztwo to budynki mieszkalne wielorodzinne z lat 60-tych (V-
kondygnacyjne i wyzsze).

Budynek mieszkalny zlokalizowany jest przy ulicy Aleja Konstytucji 3-go Maja na zachdéd od
strefy centralnej miasta. Odlegto$¢ od centrum miasta wynosi ok. 3 km. Dojazd do
nieruchomosci prowadszi ulicq osiedlowqg o nawierzchni asfaltowej. Dojazd do centrum jest
tatwy i szybki dzieki rozwinietej sieci komunikacji miejskie;.

Najblizsze sgsiedztwo stanowiqg budynki mieszkalne wielorodzinne w zabudowie niskiej
i wysokie (do X kondygnacji), obiekty sportowe, szkoty, przedszkola, sklepy, przystanki
autobusowe.

Teren otaczajgcy budynek w catodci zagospodarowany, przy budynku, wzdtuz ulicy
usytuowany jest duzy parking, chodniki, przestrzenie miedzy blokami zagospodarowane
zieleniq i placami zabaw.

Miejsce lokalizacji korzystne, nieruchomo$¢ potozona w sgsiedztwie szkoty, licznych
sklepdw i punktdw ustugowych, przystankéw  autobusowych. Dobre potgczenie
komunikacyjne z centrum miasta oraz innymi dzielnicami, bliskie sgsiedztwo terendéw
rekreacyjnych (boiska, place zabaw) oraz obszernych parkingdw. Nieruchomos$¢ wyposazona
jest w urzadzenia infrastruktury techniczne.

Z uwagi na bezposrednie sgsiedztwo terendw rekreacyjnych oraz bliskos¢ centrum miasta,

lokalizacje nieruchomosci w kontekscie cech rynkowych ustala sie jako dobrq.
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5.3.  STAN TECHNICZNO - UZYTKOWY

Dziatka o nieregularnym  ksztatcie,  nieogrodzona, ¥

zabudowana budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Lokal
uzytkowany jest zgodnie z przeznaczeniem — funkcja mieszkalna.

Dojazd drogg o nawierzchni asfaltowe).

Dokumentacja fotograficzna ilustrujgca budynek, w ktérym znajduje sie przedmiotowa
nieruchomos$é, dojazd do budynku, najblizsze jego otoczenie, a takze stan i standard
przedmiotowego lokalu znajduje sie w Zatgczniku nr 1, stanowigcego integralng cze$¢ operatu
szacunkowego.

Program uzytkowy:

> dwa pokoje, kuchnia, tazienka, przedpokd;;

Stan techniczno - vzytkowy budynku

BUDYNEK MIESZKALNY

Rok budowy lata 60-te

Zabudowa wolnostojgca

Przeznaczenie budynek mieszkalny wielorodzinny
llo$¢ kondygnacii Xl

Podpiwniczenie budynku Tak

Winda Tak

Konstrukcja tawy fundamentowe - zelbetowe

$ciany piwnic — betonowe

Sciany nadziemia — ptyty prefabrykowane, ocieplone styropianem
klatka schodowa — ptyty prefabrykowane,

stropy miedzykondygnacyjne — ptyty wielootworowe

stropodach — wentylowy z ptyt korytkowych

$cianki dziatowe — promonto

Instalacje elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa, cenfralne ogrzewanie z
miejskiej sieci cieptowniczej, system domofondw i odgromnikdw,
telefoniczna

Standard wykohczenia pokrycie dachu - papa termozgrzewalna

obrdbki blacharskie, rynny i rury spustowe — blacha ocynkowana
elewacja - tynk strukturalny, ocieplona styropianem

posadzki w piwnicy — betonowe

posadzki na klatkach schodowych - lastriko

porecze na klatkach schodowych — metalowe

Sciany na klatkach schodowych —farba olejna do 2/3 wysokosci sciany,
powyzej farba emulsyjna, klatki schodowe z oknami PCV

drzwi wejsciowe — metalowe

Stan techniczny - elementy wptywajgce korzystnie na ocene stanu fechnicznego:
widoczne zuzycie, stan fechniczny przecietny
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Stan techniczno - uzytkowy lokalu

LOKAL MIESZKALNY

Powierzchnia uzytkowa 48,10 mkw.

lokalu

Wysokoé¢ lokalu 2,50 m

Kondygnacja Vv

Kuchnia jasna, umeblowana i wyposazona w sprzet AGD: kuchenka, lodéwka, zZlewozmywak
dwukomorowy,

podtoga: wyktadzina PCV,

sciany: ptytki ceramiczne (pas przy meblach kuchennych), tapeta
sufit: farba emulsyjna

grzejnik zeliwny

tazienka ciemna, wyposazona w wanne, umywalke i toalete
podtoga: wyktadzina PCV,

sciany: tapeta

sufit: farba emulsyjna

drzwi drewniane

Wystawa okien PCV z roletami wewnetrznymi

Instalacje wodociggowo - kanalizacyjna — Alupex i PVC
cenfralnego ogrzewania - ryczatt

elektryczna — aluminiowa

gazowa - stalowa

domofon
telewizyjna kablowa, telekomunikacyjna
Piwnica przynalezna w czesciach wspdlnych nieruchomosci
Zabudowy state meble kuchenne, szafa w przedpokoju
Standard wykohczenia sciany w pokojach - szpachlowane, farba emulsyjna, tapeta,

Sciany w tazience - tapeta, farba emulsyjna,

Sciany w kuchni — ptytki ceramiczne do 2/3 wysokosci sciany, powyzej farba emulsyjna,
tapeta

podtoga w kuchni — wyktadzina PCV,

podtogi w pokojach — wyktadzina PCV,

podtogi w tazience — wyktadzina PCV,

sufity — farba emulsyjna,

stolarka okienna - PCV,

stolarka drzwiowa — drzwi wejsciowe ptycinowe,

drzwi wewnetrzne drewniane,

grzejniki zeliwne

Stan techniczny widoczne zuzycie. stan techniczny ocenia sie jako do remontu
Uktad funkcjonalny uktad korzystny, jasna kuchnia, mieszkanie dwustronne

5.4.  WYPOSAZENIE W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

Nieruchomos$¢ wyposazona jest w urzgdzenia infrastruktury technicznej. Dojozd drogqg o
nawierzchni asfalfowej. Budynek wyposazony w urzqgdzenia wodociggowe, gazowe,

kanalizacyjne, cieptownicze, elekiryczne i telekomunikacyjne.

VI.  PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta w Gorzowie Wielkopolskim,
ustalono, iz dziatka oznaczona numerem ewidencyjnym nr ew. 1067 (obreb Stoneczne)

zlokalizowana jest na terenie, dla ktérego nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania

przestrzennego.

Zgodnie z uchwatqg nr XXXIV/602/2021 Rady Miasta Gorzowa Wielkopolski z dnia 24 lutego

2021 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania



66-400 Gorzow Wielkopolski, ul. Aleja Konstytucii 3-go Maja 30 m. 46

przestrzennego miasta Gorzowa Wielkopolskiego, teren na ktérym usytuowana jest
nieruchomos$¢ oznaczony jest jako strefa zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Zalgcznik do uchwaty nr XXXIV/602/2021 Rady Miasta Gorzowa Wielkopolski z dnia 24 lutego
2021 r. - fragment.

Lokalizacja
wycenianej
nieruchomosci

Wskaz punkt na
N, mapie, aby pobra¢ 9
informacje.

O\ 932
N

58

1e
& ot
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Gdy teren nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
przeznaczenie nieruchomosci nalezy ustala¢ na podstawie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku braku MPZP i decyzji o WZ nalezy uwzgledniac
faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogdlnego gminy.

W chwili obecnej zadna z gmin nie posiada planu ogdlnego, dlatego wg art. 65. Ustawy z
dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw, Studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gmin zachowujg moc do dnia wejscia w zycie planu ogdélnego gminy w danej gminie, jednak

nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2025 r., i stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

VIl. ANALIZA LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla pofrzeb wyceny badaniem objety zostat:
= Rodzagjrynku - lokalny rynek nieruchomosci lokalowych mieszkalnych
= QObszar rynku — miasto Gorzdw Wielkopolski, obreb Stoneczne

= Okres badania cen fransakcyjnych — 2023 - 2024 .



66-400 Gorzoéw Wielkopolski, ul. Aleja Konstytucii 3-go Maja 30 m. 46

7.1. CZYNNIKI MAKROEKONOMICZNE DETERMINUJACE SYTUACJE NA RYNKU
NIERUCHOMOSCI

Polska ma stabilng gospodarke o ugruntowanej pozycji makroekonomicznej. Unikalne
warunki do prowadzenia i otwierania biznesu sg wspierane przez wielokrotnie potwierdzang
odpornos¢ na kryzysy gospodarcze.

Polska jest najwiekszym krajem w Europie Srodkowo-Wschodnieji 6. w Europie. Gospodarka
Polski rozwija sie w stabilnym tempie od ponad 25 lat i jest szostq co do wielkosci gospodarkg
w Unii Europejskiej, a PKB na mieszkanca ksztattuje sie na poziomie powyzej 70% Sredniej UE (wg
parytetu sity nabywczej). O wyjatkowo zdrowych fundamentach rozwojowych $wiadczy fakt,
ze Polska, jako jedyny kraj w Europie, nie zostata dotknieta recesjg w latach 2008-2010.
Obecnie gtéwnymi filarami wzrostu gospodarczego sg eksport i konsumpcija krajowa.

Zdrowy stan finanséw publicznych i mozliwo$¢ dtugoterminowego planowania inwestyciji
swiadczq o stabilnosci i przewidywalnosci gospodarczej. Polska jest jedynym krajem w Europie,
ktory unikngt kryzysu, a finanse publiczne pozostajg w duzo lepszym stanie, niz wynosi srednia
unijna dtugu publicznego jako proc. PKB.

Spowolnienie gospodarcze w 2020 roku w Polsce okazato sie tagodniejsze niz to na
poziomie Sredniej unijnej. PKB Polski w 2020 roku spadto o zaledwie o 2,8%, podczas gdy PKB
strefy euro skurczyto sie 0 6.6%. Polska gospodarka weszta w pandemie COVID-19 w relatywnie
dobrej pozycji w poréwnaniu do innych gospodarek.

Proces modernizacji rozpoczety w 1989 roku jest wcigz kontynuowany. Polska gospodarka
staje sie w coraz wiekszym stopniu zintegrowana z gospodarkg $wiatowq. Polskie
przedsiebiorstwa sqg silnie wkomponowane w europeijskie tancuchy produkcyjne, a dla polskich
wtadz priorytetem jest zapewnienie solidnych fundamentéw dla rozwoju biznesu i
przedsiebiorczosci. Ten ztozony cel osiggany jest za pomocg zapewnienia transparentnych i
stabilnych warunkéw prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Dynamika PKB w catym 2022 r. wyniosta, wg wstepnych wyliczeh GUS, do 4,9 proc. To sporo
mniej w poréwnaniu do 6,8 proc. w 2021 r., ale jednoczesnie jest to i tak bardzo dobry wynik
biorgc pod uwage wszystko to, co po wybuchu wojny zaczeto sie dzia¢. Nie da sie jednak nie
zauwazy¢, ze bardzo ostro wyhamowat popyt konsumpcyjny. W poréwnaniu do 2021 r.
wtasciwie o potowe. Gospodarstwa domowe szybko weszty w tryb ograniczania wydatkdéw w
zwigzku z gwattownie rosngcymi cenami towardw, ustug i ogdlnym wzrostem kosztow zycia. W
przeciwnym kierunku podgzaty inwestycje. Ich wzrost okazat sie w 2022 r. dwa razy wiekszy niz
w 2021 r., i fo pomimo rosngcych stop procentowych. Relatywnie duzy wktad we wzrost PKB
miaty tez w 2022 r., jak wynika z szacunkdw, zapasy firm, niemniej jednak powszechnie

wiadomo, ze kategoria ta generuje wzrost tylko krétkotrwaty.
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Wzrost PKB - ceny state (%)

-

—p POl ska Strefa Euro i Unia Europe|ska

Irédto: Miedzynarodowy Fundusz Walutowy

Dane gospodarcze (GUS, IMF, dane za 2023 r.):

>  Wizrost PKB: 0,2 % (odczyt najgorszy od wejscia Polski do UE),

> Inflacjaroczna: + 11,4 %,

» Dtug publiczny/PKB: 48,7 % (na koniec roku),

» Stopa bezrobocia: 5,1% (na koniec roku).

Polska gospodarka weszta w 2022 r. mocno rozpedzona po tym, jak w 2021 r. zdjeto
pandemiczne obostrzenia ze wszystkich sektorédw. Punktem zwrotnym okazata sie jednak
lutowa agresja Rosji na Ukraine. Pierwsza potowa roku w statystykach wyglgdata jeszcze
bardzo dobrze, ale w drugiej potowie natomiast odczuwalne byty juz z coraz wiekszg mocqg
skutki wojny za naszg wschodnig granicq, a najbardziej wywotany niqg kryzys energetyczny w
Europie.

Wydawadé by sie mogto, ze galopujgce ceny nieruchomosci muszg powodowac spadek
zainteresowania kupujgcych tym rynkiem. Tak sie jednak nie dzieje, na dowdd czego w
ostatnich miesigcach mamy do czynienia z rozgrzanym popytem i historycznie najlepszymi
wynikami sektora budowlanego. Wielu inwestordw przyznaje, ze zgromadzone przez lata
oszczednosci wydaje wtasnie teraz ze wzgledu na wysokq inflacje i brak innej, optacalnej
alternatywy do lokowania kapitatu.

Pandemia COVID-19 odcisneta pietno na branzy budowlanej. Sytuacja na $wiecie
wptyneta na szybkos¢ podejmowania decyzji dotyczgcej zakupu nieruchomosci gruntowych
oraz na wzrost zainteresowania budowqg domdw. Popularno$é domdw jednorodzinnych stale
rodnie, a tfrend ten jest siinie wzmacniany obawami przed kolejnymi falami pandemii oraz
wprowadzeniem pracy zdalnej jako standardowego modelu dziatania. Coraz wiecej oséb

docenia mozliwos¢ posiadania wtasnego domu z ogrodem lub dziatki rekreacyijnej.
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Do _czynnikdw wptywajgcych na ksztattowanie sie cen nieruchomosci zaliczamy przede

wszystkim:
> lokalizacje i otoczenie,

» powierzchnie,
> dostepnos¢ drogi dojazdowej,
> dostep do medidw,

W trzecim kwartale 2023 r. w Polsce do uzytku oddano 49.1 tys. mieszkan, czyli o 15 proc.
mniej wzgledem analogicznego kwartatu 2022 r., oraz o 13,5 proc. mniej w stosunku do
drugiego kwartatu br. Narodowy Bank Polski podat, ze wydano pozwolenia na budowe 62,4
tys. mieszkan, co oznacza wzrost o ok. 15,3 proc. w stosunku do drugiego kwartatu tego roku i
spadek o ok. 35,8 proc. w stosunku do trzeciego kwartatu 2022 r.

Z danych NBP wynika, ze w frzecim kwartale tego roku rozpoczeto budowe 53,3 fys.
mieszkan, tj. wiecej o ok. 13,3 proc. w stosunku do kwartatu drugiego i mniej o ok. 15,7 proc.
rdr. Ponownie, nieco silniej rosty kw./kw. koszty budowy mieszkan, tj. materiatdéw, robocizny,
najmu sprzetu, co byto zwigzane z nizszymi rozmiarami produkciji budowlano-montazowe;.
Powrécito zainteresowanie zakupami terendw budowlanych oraz wzrosty ich ceny.
Obserwowano jednoczesnie wzrost stawek transakcyjnych najmu mkw. mieszkanh oraz wyzsze,
od notowanych w poprzednich kwartatach, wzrosty srednich nominalnych cen transakcyjnych
mkw. mieszkah na rynkach pierwotnych

Rynek nieruchomosci nie jest zdominowany przez nabywcdw kredytowych. Nadal, blisko
potowa transakcji jest gotdwkowa. Wtasne ,,M" to nadal jeden z najlepszych sposobdw na
ochrone oszczednosci przed inflacjq, a liczba ofert sprzedazy mieszkan maleje.

Z danych GUS wynika, ze w czerwcu 2023 r. deweloperzy zaczeli budowe zaledwie
niecatych 8900 nowych mieszkan. Dla pordwnania w czerwcu 2021 r. byto ich niemal 16
tysiecy. To sytuacja odwrotna do roku 2022, kiedy deweloperzy musieli szukac klientow do
zakupu. Podobnie wyglgda sytuacja na rynku wtdérnym — obecnie dostepnych jest na sprzedaz
okoto 14 000 mieszkan. Po uruchomieniu Bezpiecznego Kredytu 2% i obnizkach stép
procentowych popyt na mieszkanie wzrdst, a znikneta juz znaczna cze$¢ atrakcyjnych
mieszkan. Od momentu ozywienia rynku potrzeba okoto pdt roku, aby zwiekszyta sie liczba
inwestycji.

Mozna S$miato powiedzie¢, ze polski rynek nieruchomosci przetrwat pandemie
i towarzyszgce jej spowolnienie gospodarcze. Przetrwat rowniez fale inflacji i towarzyszgce jej
rosngce stopy procentowe. Ceny nadal rosng, a rynek nieruchomosci wydaje sie by¢ wcigz
nienasycony. Pomimo wielu duzych zawirowan, zarbwno w kraju jak i na $wiecie posiadanie
wtasnego mieszkania nadal jest marzeniem wielu klientdw i ich rodzin. Nadal jest rowniez
niezwykle atrakcyjng inwestycja, a posiadanie na wtasno$¢ nieruchomosci uwiarygadnia nas
w oczach bankdw i partnerdw biznesowych. Nie tylko w Warszawie, ale réwniez w Krakowie

i Wroctawiu liczba ofert mieszkan na sprzedaz zmalata do poziomdw najnizszych od wielu lat.
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Ostre hamowanie na rynku kredytdw hipotecznych, rosngca inflacja i niepokoje zwigzane z
wojng w Ukrainie wyraznie ostudzity popyt na nieruchomosci takze z rynku wtdérnego. W I
kwartale 2022 r. zainteresowanie ofertami sprzedazy mieszkan z drugiej reki na Nieruchomosci-
online.pl (wyrazane liczbg kontaktéw z ogtoszeniodawcami) byto o ponad 30 proc. nizsze niz
w analogicznym okresie ubiegtego roku. Jak pokazuje najnowszy raport portalu, ma to juz
swoje odzwierciedlenie w $rednich cenach ofertowych. Chociaz w zadnym miescie
wojewddzkim stawka za metr kwadratowy mieszkania jeszcze nie spadta w poréwnaniu do
poprzedniego kwartatu, to jednak stabilizacja w wielu lokalizacjach jest juz zauwazalna.

Zmniejszona aktywnos$¢ klientéw kredytowych wcale nie oznacza, ze rynek nieruchomosci
ogarnia stagnacja. Choc¢ dzi§ mieszkania kupujg gtdwnie osoby w przedziale wiekowym 30-40
lat, a najdotkliwiej aktualna sytuacja rynkowa odbija sie na mtodych, ktérzy chcqg opuscic

yrodzinne gniazdo”, to niestabngcym popytem cieszq sie zakupy inwestycyjne.

7.2.  OPIS LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Gorzdw Wielkopolski posiada korzystne uwarunkowania lokalizacyjne dla dziatalnosci
gospodarczych, w szczegdlnosci przemystowych, ktérych tahcuchy dostaw i sprzedazy bazujg
na dobrym dostepie do sieci drogowej Europy. Atuty lokalizacyjne Gorzowa Wielkopolskiego
polegajg m.in. na bliskosci Portu Szczecin, a takze Berlina i Poznania, potozeniu na przecieciu
miedzynarodowych korytarzy transportowych Nr 5 i Nr 8, przebiegu przez miasto lub w jego
bliskosci strategicznych przeptywdw gazu ziemnego Baltic Pipe i LNG, rurociggu naffowego
PERN, linii wysokiego napiecia 110/230/400kV oraz wysoko wydajnych sieci $wiattowodowych
i teleinformatycznych. Potencjat lokalizacyjny Gorzowa Wielkopolskiego moze sie zwiekszy&, m.
in. ze wzgledu na oczekiwang modernizacje potgczen i sieci kolejowych. Dla rozwoju miasta
szczegdlne znaczenie bedzie mie¢ uruchomienie potqgczen kolei duzych predkosci, w
szczegdlnosci do Szczecina, Poznania, Wroctawia, Bydgoszczy oraz Berlina. W obszarze zeglugi
srodlgdowej potozenie miasta na Miedzynarodowej Drodze Wodnej E-70, pozwala na
realizacje dziatah polegajgcych na integracii réznych srodkdéw transportu. W obszarze ruchu
lotniczego lokalizacja Gorzowa Wielkopolskiego ma potencjat do obstugi jednostek
wojskowych Skwierzyna, Miedzyrzecz i Wedrzyn, oraz ruchu osobowego, kurierskiego i cargo.
Atrakcyjnos¢ inwestycyjna miasta zwigzana jest nie tylko z jego lokalizacjg, ale réwniez z
potencjatem demograficznym, dostepnosciq terendw inwestycyjnych, dziatalnosciqg Instytuciji
Otoczenia Biznesu (IOB) oraz opiera sie na rozwiniete] juz w miescie funkcji przemystowej.
Zainwestowane tereny Kostrzyhsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej znajdujg sie w
pdtnocno-zachodniej czesci miasta — podstrefie Gorzdw Wielkopolski, ktdéra jest najszybciej
rozwijajacg sie polskg specjalng strefg ekonomiczng, zardwno pod wzgledem finansowym, jak
i terytorialnym. Ponadto w granicach miasta Gorzowa Wielkopolskiego zlokalizowana jest

strefa produkcyjno — magazynowa o powierzchni okoto 650 ha, z czego wiekszo$¢ powierzchni



66-400 Gorzoéw Wielkopolski, ul. Aleja Konstytucii 3-go Maja 30 m. 46

jest ciggle niezainwestowana. Natomiast po wschodniej stronie miasta znajdujqg sie tereny po
bytych zaktadach ZWCH Stilon, w ramach ktérych obecnie funkcjonuje wiele zaktaddw z
branzy chemicznej. Teren ten posiada petng infrastrukture techniczng oraz wtasng bocznice
kolejowq. Wyzwania przysztego rozwoju gospodarczego miasta w duzym stopniu zwigzane sq
z sytuacjg demograficzng i rozwojem innowacji, zwiekszajgcych konkurencyjnosé
przedsiebiorcdéw. W miescie dziatajq juz innowacyjne i preznie rozwijajgce sie firmy, cho¢ ten
potencjat jest stosunkowo stabo rozpoznany. Posiadane przez miasto atuty do kreowania
innowacyjnej gospodarki to, oprécz przedsiebiorcdw, takze uczelnie wyzsze i instytucje
otoczenia biznesu. W miescie dziatalno$¢ wspierajgcg biznes prowadzi m.in. Gorzowski
Osrodek Technologiczny Park Naukowo Przemystowy Sp. z 0.0., ktéry realizuje m.in. projekt pod
nazwqg ,Stworzenie w Gorzowie Wielkopolskim inkubatora przedsiebiorczosci — Think Tank —
stanowigcego platforme wsparcia zawierajgcg zestaw proinnowacyjnych, profesjonalnych
ustug dla lubuskich przedsiebiorstw”. Inkubator powstanie przy ul. Targowej 9 w Gorzowie
Wielkopolskim, w miejscu dawnego biurowca Ursusa. Warto dodaé, iz Gorzowski Osrodek
Technologiczny realizuje réwniez przedsiewziecia zwigzane z dziatalno$cig Centrum Transferu
Technologii Srodowiskowych w Stanowicach (w gminie Bogdaniec). Waznymi instytucjami
wsparcia biznesu w miescie sq takze Stowarzyszenie Lubuski Klaster Metalowy, Zachodnia Izba
Przemystowo-Handlowa w Gorzowie Wielkopolskim, Lubuska Organizacja Pracodawcow,
Kostrzynsko-Stubicka Specjalna Strefa Ekonomiczna Podstrefa Gorzow Wielkopolski, Wydziat
Obstugi Inwestora i Biznesu Urzedu Miasta Gorzowa Wielkopolskiego. Wazng role we wspieraniu
biznesu petnig takze gorzowskie uczelnie wyzsze. Wiekszo$¢ badanych gorzowskich
przedsiebiorcdw zauwaza, ze potencjat do rozwoju innowacji zwigzany jest z czynnikiem
ludzkim, ale takze sieciami wspdtpracy. Te sieci, z naturalnych wzgleddw, siegajg poza granice
administracyjne  miasta. Przedsiebiorcy, ktdrzy rozwijajg dziatalnosci gospodarcze
wykorzystujgc innowacje, poszukujg wiedzy i wsparcia w jednostkach naukowo badawczych
z catego kraju. Istotng barierg w rozwoju innowaciji w Gorzowie Wielkopolskim jest stabosé
miasta jaoko os$rodka akademickiego. Probg przetamywania tej bariery sg dziatania
prowadzone przez uczelnie wyzsze, w tym m.in. projekt Akademii im. Jakuba z Paradyza,
dotyczqgcy utworzenia Osrodka Rozwoju Innowacii i Technologii. Powstaje ono aby podnie$é
mozliwo$¢ praktycznej wspdtpracy miasta oraz otoczenia gospodarczego z osrodkami
naukowo-badawczymi oraz aby zapewni¢ rozwdj nowoczesnych technologii w Gorzowie
Wielkopolskim. Przedsiebiorcy w miescie z reguty wspdtpracujg miedzy sobqg, chod ta
wspdtpraca ma  charakter nieformalny. Wskazujg oni na potrzebe koordynacji i
uporzgdkowania wymiardw tej wspodtpracy. Atutem miasta dla gospodarki opartej na
ustugach jest wspomniana juz wielko$¢ miasta, a jednoczesnie jego kompaktowy charakter.
Pomimo wzglednie niskich na tle kraju Srednich wynagrodzen, warto zwréci¢ uwage na ich
rosngcy poziom, ktéry moze by¢ réwniez istotnym impulsem dla rozwoju firm ustugowych w

przysztosci. Na tle kraju i regionu Gorzdw Wielkopolski cechuje sie wysokim poziomem
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przedsiebiorczosci. W 2019 roku na 10 tys. mieszkahcodw miasta przypadato 1437 podmiotéw
wpisanych do rejestru REGON i byta to warto$¢ wyzsza niz srednia krajowa (1175 podmiotow),
wojewddzka (1 158 podmiotdw) oraz powiatowa (1 169 podmiotdw). Rozwojowi ustug nie
sprzyja natomiast niska atrakcyjnos$c¢ turystyczna Gorzowa Wielkopolskiego, pomimo tego, ze
miasto potozone jest w przestrzeni o istotnych walorach przyrodniczo krajobrazowych (w
sgsiedztwie zlokalizowane sg m.in. Pojezierze Drawienskie, Lubuskie i Mysliborskie, Miedzyrzecki
Rejon Umocnien, Puszcza Notecka, Park Narodowy Ujscie Warty oraz Drawienski Park
Narodowy). Specyfika miasta sprawia, ze duze znaczenie w generowaniu ruchu turystycznego
w miescie moze miec sport.

Analizie poddano rynek wtdrny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych w miescie Gorzéw
Wielkopolski, w szczegdlnosci w zachodniej czesci miasta, bedqgcych przedmiotem transakcji
sprzedazy, ktdre odbyty sie na wolnym rynku w latach 2023 - 2024.

Przy prawidtowo funkcjonujgcym rynku nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci powinna
powoli, ale systematycznie wzrastac.

Dla wiekszosci oséb najwazniejsze cechy to:

lokalizacja nieruchomosci,

warunki ekologiczno - przyrodnicze: zieleh, tereny rekreacyjne,
warunki dojazdu komunikacjg miejskg i mozliwosci parkingowe,
rodzqj i standard sgsiedztwa oraz jego wptyw na prestiz lokalizacji,

ucigzliwosci lokalizacyjne: ruch uliczny, hatas, zanieczyszczenie,

vV V V V V

stan zagospodarowania rejonu i otoczenia: sklepy, szkota, poczta, banki, urzedy,
instytucje obstugi mieszkancoéw.

Przecietna warto$¢ lokalu mieszkalnego w Gorzowie Wielkopolskim, w ciggu ostatnich
miesiecy wyniosta 6 000 PLN/mkw.

Monitorowano ceny tfransakcji kupna-sprzedazy, ktére miaty miejsce w ciggu ostatnich 20
m-cy. Ponizej przedstawiono wnioski z przeprowadzonej analizy fransakciji dotyczgcych lokali
mieszkalnych potozonych na terenie miasta Gorzéw Wielkopolski w obrebie Stoneczne.

Powierzchnie lokali wynosity od 21 mkw. do 94 mkw.

W celu dokonania analizy badano akty notarialne, nie uwzgledniono transakcji, co do
ktérych zachodzi podejrzenie, ze byty zawierane w warunkach szczegdinych.

Ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci lokalowych na terenie miasta Gorzow
Wielkopolski wzrosty w porédwnaniu do lat poprzednich. Na podstawie przeprowadzonej

analizy, odnotowano wzrost cen nieruchomosci frend t = 0,48 %/m-c.
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Zauwazalna jest tendencja do coraz wiekszego réznicowania sie cen mieszkan ze wzgledu
na ich cechy rynkowe. Czynnikiem, ktéry w zasadzie ma najistotniejsze znaczenie dla ceny jest
powierzchnia nieruchomosci. Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie mieszkania dobrze
skomunikowane z centrum miasta. Ponadto, widoczne jest duze zainteresowanie mieszkaniami
wybudowanymi w ostatnich 10 latach, a takze starszymi, dobrze utrzymanymi. Duzym popytem
cieszq sie mieszkania o dobrym stanie technicznym oraz co najmniej srednim standardzie
wykonczenia. Waznym czynnikiem jest réwniez potozenie lokalu w budynku.

Wyceniany lokal znajduje sie na ul. Aleja Konstytuciji 3-go Maja, ktéra charakteryzuje sie
budownictwem z lat 60-tych, budynki niskie — 5 — kondygnacyjne i wiezowce. Atutem jest
potozenie w poblizu terendw rekreacyjnych, szkdt, przedszkoli, przystankdéw autobusowych
(bardzo dobre potgczenie z centrum miasta). Na osiedlu znajduje sie wiele parkingdw i miejsc
postojowych, a takze place zabaw, boiska, sklepy osiedlowe i wiele punktdw ustugowych.
Ceny mieszkan ksztattujg sie na poziomie od 4 000 — 8 000 PLN/mkw. (w zaleznosci od standardu
i jakosci wykonczenia oraz od kondygnaciji, na ktérej znajduje sie lokal). Najobardziej
poszukiwane sg mieszkania potozone na Il i lll kondygnaciji 1j. na i na Il pietrze. Ludzie starsi
preferujq parter, natomiast im wyzej potozone jest mieszkanie, tym trudniej je sprzedad.

Przedmiotowa nieruchomos$¢ znajduje sie na IV parterze w X pietrowym budynku z tzw.
wielkiej ptyty. Sktada sie z dwdch pokoi, kuchni, tazienki i przedpokoju. Budynek dobrze
utrzymany.

Obecnie ceny w Gorzowie Wielkopolskim ustabilizowaty sie. Gtéwna przeszkoda do
wzrostu, to wieksze wymagania kredytowe bankdéw oraz strach ludzi przed braniem
zobowigzan finansowych w tak niepewnym czasie. Gorzow Wielkopolski to atrakcyjna
lokalizacja: blisko$¢ miedzynarodowego lotniska, dostep do niemieckiego rynku pracy,
dodatkowo, niedaleko od naszej granicy planowane sq kolejne duze inwestycje generujqce

kolejne zapotrzebowanie na pracownikdw.



66-400 Gorzoéw Wielkopolski, ul. Aleja Konstytucii 3-go Maja 30 m. 46

Cechy rynkowe nieruchomosci okre$lono na podstawie wtasnych analiz rynku lokalnego,
badan preferencji potencjalnych nabywcdw tego typu nieruchomosci oraz informaciji biur
obrotu nieruchomosciami.

Po przeanalizowaniu catoksztattu rynku nieruchomosci lokalowych, zbioru cen
transakcyjnych uzyskanych dla nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej,
ustalone zostaty nastepujgce cechy rynkowe, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci:

Cechy rynkowe i ich skala ocen

Lp. r)?neki::a Ocena Opis Pkt.
Dobra dostepnos¢ do srodkéw komunikaciji miejskiej i punktdw handlowo
o dobra — ustugowych (do 200 m), najblizsze otoczenie budynkéw tadnie 5
_LOkQ“ZOCJO zagospodarowane, zadbane, zielen, cisza, okna nie wychodzg na
p | isasiedztwo ruchliwg ulice.
5% Ograniczona dostepno$¢ do srodkdw komunikacii miejskiej, punktow
srednia handlowo — ustugowych (powyzej 200 m), otoczenie zagospodarowane 1
standardowo, styszalny hatas uliczny, bliskos¢ ruchliwej ulicy.
bardzo Budynek nowy do 10 lat, materiaty uzyte do budowy wysokiej jakosci,
. - . o 3
dobry standard wykonczenia budynku na wysokim poziomie.
Budynek oddany do uzytkowania w okresie ostatnich 10-20 lat, materiaty
St uzyte do budowy dobrej jakosci, standard wykohczenia budynku na
an dobry L e . . . 2
techniczno- poziomie powyze; przemefnym, !_ub budynki stors;e po kopﬁolnym
3. . remoncie, po fermomodernizacji, w dobrym stanie technicznym.
uzytkowy
30% Budynek w przecietnym stanie technicznym, wymagajgcy remontéw,
termomodernizaciji, wykazujgcy zuzycie pewnych elementdw
przecietny | wykonczenia. Materiaty uzyte do budowy przecietnej jakosci, standard 1
wykonhczenia budynku na poziomie przecietnym. Stan deweloperski,
surowy, do remontu.
Potozenie dobre Kondygnacja Il, Ill, IV. 2
4. w budynku
20% przecietne |Kondygnacja l, Viwyzsze. 1
) . mata Do 40 mkw. (wtgcznie). 3
Powierzchnia
5. lokalu srednia Od 40 mkw. do 60 mkw. (wtgcznie). 2
5% duza Od 60 mkw. 1
duza Cecha silnie subiektywna. Uwzglednia wszystkie pozostate, nie ujete 3
Atrakcyjnose , A wskazanymi atrybutami cechy nieruchomosci np. poziom ksztattowania
5 rynkowa Srednia | gie cen nieruchomosci, moda na poszczegdine dzielnice, sposdb 2
’ 30% . zagospodarowania nieruchomoséci, dodatkowe
przeciena | ,qogodnienia/preferencie. !

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi ustalono na podstawie rynku lokalnego.

Wizieto réwniez pod uwage preferencje potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

7.3.  RELACJA MIEDZY POPYTEM A PODAZA

Generalnie, relacje pomiedzy podazqg i popytem oraz poziom obrotédw obrazuje liczba
zawartych transakcji na przyjetym rynku lokalnym. W skali roku notuje sie na lokalnym rynku

kilkadziesigt fransakcji wolnorynkowych. Najwiekszy popyt i najmniejsza podaz dotyczy
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najoardziej atrakcyjnych  terendw  mozliwych do rozsgdnego i atrakcyjnego
zagospodarowania. Od kilkku lat na terenie miasta Gorzow Wielkopolski obserwuje sie
tendencje, iz wraz ze wzrostem proceséw urbanizacyjnych nastepuje wzrost zainteresowania
mieszkancéw mozliwosciq zamieszkania na terenach podmiejskich, pozwalajgcych na
osiggniecie wiekszej kameralnos$ci mieszkania oraz stwarzajgcych dogodniejsze warunki dla
rekreacji i wypoczynku. Postepujgce uzbrojenie terenu, readlizacja lokalnych uktaddw
komunikacyjnych powoduje staty wzrost cen okolicznych gruntéw oraz eskalacje oczekiwan
wtascicieli, co do przysztych zyskéw zwigzanych z ich sprzedazq. Znajduje to zdecydowane
odbicie na rynkach lokalnych. Coraz mniej wolnych terendw, a co za tym idzie coraz wyzsze
ceny pozyskiwania gruntdw nie odstraszajqg juz inwestordw, tak jak miato to miejsce jeszcze w
niedalekiej przesztosci. Developerzy zdajg sobie sprawe, iz przy obecnych relacjach popytu i

podazy na rynku sg w stanie sprzedac nieruchomosci po znacznie wyzszych cenach niz kiedys.

VIIl. SPOSOB WYCENY

Oszacowano okreslong w Standardach Zawodowych Rzeczoznawcdw Majgtkowych
wartosé rynkowq przedmiotu wyceny dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) przy
zatozeniu, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobng jej cene
mozliwg do uzyskania na rynku przy spetnieniu nastepujgcych warunkdw:

= strony sq od siebie niezalezne i dziatajg w sposéb racjonalny, nie kierujgc sie

szczegdlnymi motywami,

*  mMaQqjg stfanowczy zamiar zawarcia umowy,

» sg Swiadome wspdtistniejgcych okolicznosci majgcych  wptyw na  wartosé

nieruchomosci,

* nie dziatajg w sytuacji przymusowej,

= uptyngt okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci na rynku, przy

zastosowaniu odpowiedniej reklomy oraz czas potfrzebny do wynegocjowania
warunkdw umowy, biorgc pod uwage charakter nieruchomosci i stan rynku.

Zgodnie z artykutem 154 (ust. 1) ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,Wyboru
wiasciwego podejicia oraz metody i techniki szacowanie nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzqj i potozenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.”

Dla ustalenia wartosci przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejscie
poréwnawcze metodq korygowania ceny sredniej, biorgc do analizy nieruchomosci podobne

w zakresie prawnym, cech fizycznych i lokalizacii.
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Wedtug art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: ,,Podej$cie porownawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejicie
pordwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej”.

Wedtug § 4 ust. 1 Rozporzgdzenie ministra rozwoju i technologii w sprawie wyceny
nieruchomosci: ,, 1. Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomose
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajagcych na poziom ich cen. § 8. 2. Przy
metodzie korygowania ceny $redniej do pordwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$é
nieruchomosci okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych w zbiorze
stanowigcym podstawe wyceny wspdtczynnikami  korygujgcymi wynikajgcymi z oceny
wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali ocen poszczegdinych cech
rynkowych, z uwzglednieniem potozenia ceny sredniej w przedziale pomiedzy ceng minimalng
i ceng maksymalng.”

Podejscie poréwnawcze stosuje sie przy zatozeniu, ze znane sg ceny transakcyjne
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakcji, a
takze cechy nieruchomosci wptywajgce na te ceny, zwtaszcza na ich zrdéznicowanie. Przez
nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos$e, ktéra jest porédwnywalna z
nieruchomosciq stanowigcqg przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wptywajgce na jej warto$¢. Do pordwnan
nalezy wykorzystywacé nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem sprzedazy w okresie
najblizszym, poprzedzajgcym date wyceny, ale nie dtuzszym niz dwa lata od daty, na ktérg
okredla sie warto§¢ nieruchomosci. Wykorzystanie cen z innych okreséw wymaga
szczegdtowego uzasadnienia. Rzeczoznawca majgtkowy okrela na potrzeby wyceny
wtasciwy rynek nieruchomosci podobnych, biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny
oraz dostepno$¢ danych, przedstawiajgc w szczegdlnosci:

a) rodzaj rynku (np. rynek lokali mieszkalnych, lokali handlowych, gruntdéw niezabudowanych,
itp);

b) obszar rynku (np. osiedle mieszkaniowe, dzielnica, miasto, gmina);

c) okres badania cen (np. miesigc, kwartat, rok);

d) informacje o popycie i podazy (w tym oferty), potencjat rozwojowy oraz inne czynniki

ekonomiczne, ktére uzna za istotne.
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Analiza rynku ma na celu ustalenie cech nieruchomosci (atrybutéw), zwanych dalej
cechami rynkowymi. Rzeczoznawca majgtkowy powinien oceni¢ wielkos¢ wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, ktére mogg stanowié wagi cech rynkowych.
Cechy rynkowe, na podstawie ktérych poréwnuje sie nieruchomo$¢ szacowang z
nieruchomos$ciami podobnymi, sg to m.in. ich wtasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczno-
uzytkowe i prawne, wptywajgce w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen. Do wyceny
przyjmuje sie informacje o cenach transakcyjnych pochodzgcych z umdw zawartych w formie
aktu notarialnego. Rzeczoznawca majgtkowy powinien dokonywacé oceny przydatnosci cen
podanych w tych umowach pod kgtem mozliwosciich wykorzystania w procesie szacowania.
Wagqg cechy moze by¢ jej udziat procentowy w réznicy pomiedzy ceng maksymalng i ceng
minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen fransakcyjnych nieruchomosci podobnych,
stanowigcych podstawe wyceny. Nie wyklucza sie takze innych sposolbdw wyrazania wptywu
cech rynkowych na ceny. Rzeczoznawca majgtkowy okredla jednostke poréwnawczg, do
ktérej odnosi sie cena transakcyjna, a takze stosuje identyczne jednostki dla nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci pordbwnawczych (np. mkw. powierzchni gruntu, mkw. powierzchni
budynku, m3 kubatury). W szczegdinie uzasadnionych wypadkach jednostkg poréwnawczg
moze by¢ nieruchomos$c. Wielkos¢ wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen
transakcyjnych oraz skale ocen danej cechy mozna okresdli¢ w zaleznosci od stanu rynku,
uwzglednigjgc:

a) wyniki analizy danych o cenach i cechach rynkowych nieruchomosci podobnych
bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego na okreSlonym na potrzeby wyceny rynku
nieruchomosci;

b) analogie do podobnych pod wzgledem rodzaju i obszaru rynkéw lokalnych;

c) badanie i/lub obserwacije preferencji potencjalnych nabywcdw nieruchomosci;

d) inny wiarygodny sposdb.

Metoda korygowanej ceny sredniej zaktada, ze warto$¢ nieruchomosci szacowane;
odpowiada $redniej cenie obliczonej na podstawie prébki reprezentatywnej nieruchomosci
podobnych, bedgcych przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane] o warto$ci cech
réznigcych z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Wartose
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okredla sie poprzez korekte $redniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi.

Procedura okreslania wartosci przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej jest
nastepujgca:

= utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych

i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,
» ¢ktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny,
» ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zréznicowanie cen

na rynku nieruchomosci,
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= ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych,

» ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych,

» charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych,

= obliczenie ceny $redniej (Cy) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe
wyceny oraz ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax),

» podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o
cenie maksymalnej (Cmax). Z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych,

» obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cs] i gornej granicy [Cmax/Cs] sumy wspdtczynnikdéw
korygujgcych oraz obliczenie zakresdw  wspdtczynnikdw  korygujgcych  dla
poszczegdlnych cech rynkowych,

= okreslenie wielkosci wspdtczynnikdw korygujgcych, wynikajgcych z ocen wycenianej,
nieruchomosci z uwzglednieniem okresSlonych granic i potozenia ceny Sredniej w
przedziale [Cmin , Cmax],

= obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug formuty:

WX = Cs'r Zn:ul
i=1

gdzie:
ui- wartosé¢ i-tego wspdtczynnika korygujacego
n - liczba wspdtczynnikdw korygujgcych
= okreSlenie wartoéci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku

czy lokalu).

Przy stosowaniu metody porédwnywania parami i metody korygowania ceny Srednigj
mozna stosowac¢ dodatkowo wspdtczynnik korekcyjny K" z przedziatu [0,90, 1,10].
Wspdtczynnik ten moze by¢ uwzgledniany wytgcznie w szczegdinych, uzasadnionych,
przypadkach, na przyktad, gdy nieruchomo$¢ ma wady lub zalety wykraczajgce poza cechy
rynkowe lub gdy wystepuje wyrazna zmiana relacji pomiedzy popytem i podazg.
Uwzglednianie wspdtczynnika korekcyjnego K powinno by¢ w kazdym wypadku uzasadnione

przez rzeczoznawce majagtkowego przez sformutowanie odpowiedniej klauzuli.

Wartosé dla wymuszonej sprzedazy - WRW.
Bazujgc na definicji, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobng cene mozliwg do uzyskania na rynku, okrelona z uwzglednieniem cen

transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:
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- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowe] oraz miaty
stfanowczy zamiar zawarcia umowy,

- uptyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkdw umowy,

mozna stwierdzi¢ jednoznacznie, ze w przypadku, gdy zostanie ograniczone choc jedno z
zatozen (innymi stowy - nie zostang spetnione wszystkie warunki wolego rynku, bqgdz wystgpiqg z
istotnymi ograniczeniami np. presja czasu) - uzyskang warto$¢ nieruchomosci nie mozemy
utozsamiac z wartoscig rynkowqg. W takim przypadku dokonuje sie oszacowania wartosci dia
wymuszonej sprzedazy — WRW —ktéra oznacza wartos$¢ przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg
ograniczenia np. czasowe lub inne dla sfinalizowania transakciji, ktére nie mogq by¢ uznane za

wystarczajgce lub rozsgdne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

Warto$¢ tqg wyznaczono na podstawie okre$lonej warto$ci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WRW = Wr x (Wa + Wc)

gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspobtczynnik ogdinej atrakcyjnosci,
Wc - wspdtczynnik zachety ceng wywotawczg.

Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspdtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mnigj
wybredny, sposrdd kilku podobnych wybierze nieruchomos¢ najtanszg. Poziom

wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku.

IX. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ

Obliczenia dotyczgce nieruchomosci lokalowe] w stanie na dzieh wyceny:

¢ Do kohcowych obliczen wyselekcjonowano baze 23 transakcji porobwnawczych
e Baza ta charakteryzuje sie bardzo podobnymi wskaznikami
e Ceny nieruchomosci nie zostaty zaktualizowane na dzieh wyceny

e Jako jednostke porownawczqg przyjeto metr kwadratowy nieruchomosci
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Zestawienie transakcji porownawczych:

Data Miasto/ Lokalizacja Pow. . . Cena nieruchom. Cena .
fransakeji miejscowosé (ulica) lokalu Liczbaizb Kond. lok. [24] transakcyjna
[n?] 1P [zh]
1 14.03.2023 Gorzdw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3MAJA 42,67 3 3 257 000,00 6 022,97
2 29.03.2023 Gorzéw Wielkp. AL KONSTYTUCJI 3MAJA 34,6 2 1 170 000,00 4913,29
3 12.06.2023 Gorzéw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 48,1 3 7 204 000,00 4241,16
4 01.08.2023 Gorzéw Wielkp. AL. KONSTYTUCIJI 3MAJA 46,7 3 1 260 000,00 5 567,45
5 15.11.2023 Gorzéw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 49,1 4 2 320 000,00 6 517,31
6 20.11.2023 Gorzdw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 35 2 3 161 500,00 4614,29
7 13.12.2023 Gorzdéw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 21,83 2 2 168 000,00 7 695,83
9 12.01.2024 Gorzdw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 48,1 3 11 250 000,00 5197,51
11 02.08.2024 Gorzéw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI3MAJA 29,3 2 6 190 000,00 6 484,64
12 13.08.2024 Gorzédw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3MAJA 48,1 3 11 324 000,00 6735,97
13 18.09.2024 Gorzéw Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 43,17 3 2 260 000,00 6 022,70
14 07.10.2024 Gorzow Wielkp. AL. KONSTYTUCJI 3 MAJA 94 4 1 475 000,00 5053,19
573 rozstep dni max 94,00 475 000,00 7 695,83
18,85 rozstep m-cy min 21,83 161 500,00 424116
srednia 45,06 253 291,67 5755,53

Wycena nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, metodq korygowania ceny sredniej

Lokal Lokal o Lokal o
Lp. Cecha . .
wyceniany c. min. C. max.
1. Lokalizacja i sgsiedziwo 2 2 1
2. Powierzchnia 2 2
Kondygnacja 1 1 2
4 Stan t?chnlczno - . . 5
uzytkowy
5. Atrakcyjnosé rynkowa 1 1 2

Potozenie ceny sredniej w przedziale [Cmin i Cmax] wynosi:

(Csr = C min)
PCsr = AC = 0,41

Polozenie ceny sredniej w przedziale [Cmin i Cmax]

Cmin = 4 586,00 Csr=6034,92 Cmax = 8 100,00

@ g @
4.000,00 5 000,00 6 000,00 7 000,00 8 000,00 9 000,00
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Lp. Cecha Waga Ocena Wspétczynnik dla cechy | Gradacja [Wspdtczynnik
min max

dobra 0,067

1 Lokalizacja 5 Srednia 0,038 0,067 i 0,038 0,067
mata 0,134

2 Powierzchnia 10 srednia 0,076 0,134 0,100 0,100
duza 0,076
dobra 0,268

3 Kondygnacja 20 przecietna 0,152 0,268 i 0,152 0,152
bardzo dobry 0,268

4 Stan techniczno- 20 dobry 0,152 0,268 0,200 0,152

uzytkowy

przecietny 0,152
duza 0,604

5 Afrakcyjnosé rynkowa 45 érednia 0,342 0.604 0,450 0,342
mata 0,342

RAZEM 100 0,760 1,342 0,813

Wartosé rynkowa

P
1 mkw. Wj = Csr * Lui 4 906,39 zt/mkw.

Warto$é rynkowa nieruchomosci potozonej w Gorzowie Wielkopolskim przy ul. Aleja

Konstytucji 3-go Maja 30 m. 46 wynosi:

W =4906,39 * 48,10 mkw. = 235 997,36 PLN

po zaokrqggleniu:
234.000,00 PLN

Stownie: dwiescie trzydziesci cztery tysigce ztotych.
Wartosé dla wymuszonej sprzedazy:

WRW = Wr x (Wa + Wc)

gdzie:
Wr - warto$¢ rynkowa,
Wa - wspdtczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
Wc - wspdtczynnik zachety ceng wywotawczag.

Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane
dodatkowymi cechami. Wspdtczynnik atrakcyjnosci okre$lono na poziomie 5%.

Wspdtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku

podobnych wybierze nieruchomos$¢ najtanszg. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej
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wynika z aktywnosci rynku. Dla przedmiotowej nieruchomosci poziom wspdtczynnika zachety
ustalono na poziomie 10%.

Dla szacowanej nieruchomosci:

Wa = 0,95 (5% obnizenia wartosci)

Wc = 0,90 (10% obnizenia wartosci)
WRW = 234 000 x 0,85 = 198 900,00
Oszacowana warto$¢ lokalu mieszkalnego dla wymuszonej sprzedazy na dzieh wyceny:

przyjeto WRW = 199 000,00 PLN

stownie: dwiescie osiemdziesiqt pieé tysiecy ztotych

X. WNIOSKI

Oszacowana warto$¢ prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci lokalowej, wraz z
udziatem w gruncie oznaczonym dziatkg nr 1067, jest wartoscig rynkowq i stanowi
»Sszacunkowq kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé za nieruchomos$é¢ w transakciji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy
majg stfanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz
nie znajdujqg sie w sytuacji przymusowe;j”.

Wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi:

e wg stanu na dzieh wyceny — 235 997,36 PLN (4 906,39 PLN/mkw.)
miesci sie w zakresie < C min + C max > przyjetych do obliczen transakcji kupna — sprzedazy
tego typu nieruchomosci.

OkresSlona w operacie szacunkowym warto$s¢ prawa witasnosci  przedmiotowej
nieruchomosci wynika zardwno ze stanu rynku nieruchomosci jak i indywidualnych cech
nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny oraz uwzglednia jej funkcje.

Na rynku lokalnym rozrzut cen transakcyjnych jest bardzo duzy. Okre$lona w operacie
warto$¢ wynika ze stanu nieruchomosci i stanu rynku w konkretnym czasie, moze ona ulec
zmianie na skutek zmian dotyczgcych bezposrednio szacowanej nieruchomosci lub zmian na
rynku lokalnym. Na date wyceny rynek nieruchomosci w Polsce jest trudno przewidywalny —
skutkuje to duzym rozrzutem cen fransakcyjnych oraz znacznym spadkiem liczby zawieranych

fransakciji.
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Xl.  KLAUZULE:

» Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi
przepisami prawa i standardami zawodowymi rzeczoznawcdw majgtkowych.

»  Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnien z nim formy i tresci takiej
publikacji. Nie mozna go wykorzysta¢ do zadnego innego celu anizeli okreslony w
operacie.

= QOperat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzqdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzqdzenia, chyba ze wystgpity
zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw, o ktérych mowa w art.
154.

» Rzeczoznawcda hie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktérych nie mozna byto stwierdzic w czasie wizji terenowej ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich
stan prawny i fechniczny uznano za wiarygodne i nie byty one przedmiotem
odrebnego dochodzenia.

= W kwestiach spornych doktadne obliczenia i przeprowadzone analizy mogqg zostacé

ujawnione w celu potwierdzenia prawidtowych obliczen.

Zielona Gora, listopad 2024 .

ORA
GA 12

Xll. ZALACINIKI

Zatgcznik nr 1. Dokumentacja fotograficzna
Zatqcznik nr 2. Wypis z kartoteki lokali
ZLatgcznik nr 3. Elektroniczny odpis ksiegi wieczystej

Zatgcznik nr 4. Polisa ubezpieczeniowa
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Zatgcznik nr 1

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICINA

Budynek i ofoczenie

Klatka schodowa

Lokal mieszkalny
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Zatgcznik nr 2
Wypis z kartoteki lokali

PREZYDENT MIASTA Wojewédztwo : LUBUSKIE
GORZOWA WIELKOPOLSKIEGO Powiat : M. GORZOW WIELKOPOLSKI
il {gan. Wiadyslawe SikorsKlsgod Jednostka ewidencyjna : 086101_1 M. GORZOW WIELKOPOLSKI
66-400 Gorzéw Wielkopolski Obreb : 0006 SLONECZNE

Nr kancelaryjny : WKG-11.6621. 1650 .2024

WYPIS Z KARTOTEKI LOKALI
z dnia: 14.11.2024

Nr pozyciji kartoteki lokali: KL.1067;1

Liczba
Nr ewid. Adres Rodzaj lokalu | Liczba | 1 7°92. | pPole pow. [m2] | Wartosé| Uwagi
izb pom. | . 5 s.2i]
lokalu przyna- uzytk. / przynalez., [tys.zi]
leznych
*)
46 GORZOW WIELKOPOLSKI; ALEJA Mieszkalny 3 48,10
KONSTYTUCJI 3 MAJA 30/46

Id. lokalu : 086101_1.0006.1067.1_BUD.46_LOK

Numer kondygnaciji na ktérej znajduje sie gt. wejécie do lok.:
Jednostki gruntowe: G.1960

Jednostka budynkowa:

Jednostki lokalowa: L.1502

Pomieszczenia przynalezne :

)

Wypis zawiera dane wedfug stanu na dzieri : 14.11.2024

Dokument niniejszy jest
Sporzadzila): ‘Agata Turkiewicz przeznaczony do dokonywania wpisu
w ksiedze wieczystej

14.11.2024

Signed by /
Z up. PREZYDENTA POdeSanO Rr2e2s
MIASTA Wioleta Giemziak

GORZOWA WLKP.
Inspektor ds. obstugi Urzad Miasta

zasobu geodezyjnego Gorzowa
i Kartograficznego Wielkopolskiego
ODGIK

Date / Data: 2024-
11-15 09:26

Strona: 1
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Zatgcznik nr 2

Elekironiczny odpis ksiegi wieczystej

17092026, 1233

Dziat1-0 |DziatI1-Sp |DziatII |Dziat1ll [Dziativ |
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INr
podstawy
wpisu
Numer biezacy nieruchomosci 1 2,3, 4
Lokal
INr
podstawy|
wpisy
Potozenie (numer porzadkowy / [LEISIR N GORZO‘% e 3k
wojewddztwo, powiat, gmina, oz, [WAELKOPOLEKE, GORZUW,
miejscowost) < ’ o WIELKOPOLSKI M., GORZOW
WIELKOPOLSKI
§ Numer AL.KONSTYTUCII 3
Uica  |bodyaku Numer lokalu MAJA 30 a6
Przeznaczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu (rodzaj izby - liczba) 225651 =2 PRZEDPDK()} ~ L KUCHNIA' 1y
5.0

Przylaczenie - numer ksiggi
wieczystej (nieruchomosé, z ktérej  Lp. 1. GWIG / 00052281 / 6
iono lokal)

Odrebnos¢ (lokal stanowi odrebng TAK
nier ¢,

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

powierzchnia pomieszczen przynaleznych 481000 M2

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy|
wipisu
2 luMOWA O SCI LOKALUY,
REPERTORIUM A NR 104:2/1007 2007-11-07, NOTARIUSZ URSZULA KOSTULSKA,
IGORZOW WLKP; 2-3
data ia, nazwa organu, siedziba organu; potozenie
\dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GW1G/00016717/07/001, 2007-11-09 10:47:00, 2008-06-30-
109.35.46.731753, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwita wplywu, chwila wipisu, czy z urzedu, polozenie wniosku
- numer karty akt)
3 WYPIS Z KARTOTEKT BUDYNKGW, 2007-10-03, PREZYDENT MIASTA GORZOWA
WLKP., GORZOW WLKP.; 45 GW1G/00052281/6
wa organu, sledziba organu; polozenie
\dokumentu - numer kar:y akl polozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
12082028, 123

NA NIERUCHOMOSC

Dziat1-O |DziatI-Sp |Dziatll |DziatIIl |Dziativ |
DZIAL II - WEASNOSE |

Nr
ip. 1. m—— podstawy|
\wpisu
Tista wskazan udzialow w pravie ez T
(numer udzialu w prawie/ wielkosé (1s. 1. 1 |1 /1 n’gﬂi’g’jﬁ ,‘:ﬂ;‘é’,&fﬁ
udziahu/rodze}
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, [WIKTOR HALLA, JOZEF, ANIELA,
imig ojca, imie matki, PESEL) 36041304373
Nr
Lp. 2. podstawy|
Iwpisu

Lista wskazafh udziatow w pravie
(numer udzialu w prawie/ wielkos¢ |Lp. 1. |t ﬂz"ﬂi’g’j’f N Tawon
udziah/rodzaj wspoinosci)

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko,  [EUCIA HALLA, WINCENTY, MARIA,
imig ojca, imig matki, PESEL) l41040807420

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy|
wpisu

1 lUMOWA O 1 I LOKALU,
10412/2007, 2007-11-07, URSZULA KOSTULSKA, GORZOW WLKP.; 2-3

\(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
Inazwisko/nazwiska, siedziba; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./GW1G/00016717/07/001, 2007-11-09 10:47:00, 2008-06-30-
109.35.46.731753, NIE, 2-3

\(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, polozenie wniosku
- numer karty akt)

17092024, 1253

Dzial1-0 |Dziat1-Sp |Dziat1l |DziatIIl |Dziativ |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

Spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Lp. 1. podstawy|
wpisu

Numer prawa 1 1
Z UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA
LOKALU

Rodzaj prawa

Wielko¢ udzialu w nieruchomosci
wspélnej, ktéra stanowi grunt oraz
czesci budynku i urzadzenia, ktdre  [Lp. 1. (9501610 / 1000000000
nie stuza wylacznie do uzytku
wiascicieli lokali

Numer ksiegi  Numer udziatu w
wieczyste], z prawie w ksigdze,

GW1G / 00052281 /6 16
wyodrebniono  wyodrebniono
lokal lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

N

podstawy’

wpisu
UMOWA O USTANOWIENIE I PRZENIESIENIE ODREBNE] WEASNOSCI LOKALU,
10412/2007, 2007-11-07, URSZULA KOSTULSKA, GORZOW WLKP.; 2-3
(tytul aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i
nazwisko/nazwiska, siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GW1G/00016717/07/001, 2007-11-09 10:47:00, 2008-06-30~
09.35.46.731753, NIE, 2-3
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wipisu, czy z urzedu, pojozenie wniosku
— numer karty akt)

17092024, 12

GW1G/00092583/5 NZC

WIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dzial1-0 |DziatI-Sp |Dziatll |DziatIIl |Dziat1v |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA |
BRAK WPISOW |

[Powrst]




66-400 Gorzow Wielkopolski, ul. Aleja Konstytucii 3-go Maja 30 m. 46

[Dziat 1-0 |Dziat1-Sp [Dziat 11 |DziatIII [Dziat1v |
DZIAL IV - HIPOTEKA |
BRAK WPISOW |

[Powrét
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Zatgcznik nr 3
Polisa ubezpieczeniowa

= 2
|fynsurance

CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Rzeczoznawca Majatkowy Maja Hugiel-
Wieckowska

65-012 Zielona Géra, Oskara Kolberga 1212 /12

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017222

na okres: 07/10/2024 - 06/10/2025
na sume gwarancyjna: 50 000 EUR
stownie: piecdziesigt tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 260.00 PLN
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