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'OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny: lokal mieszkalny nr 4 stanowigcy odrgbng nieruchomo$¢, o pow. uzytkowej
62,05m? w budynku wielorodzinnym przy ul. Bogustawskiego 39 w Gorzowie Wikp.

Lokalizacja : ul. Bogustawskiego 39/4, Gorzéw Wikp., woj. lubuskie
Wiasciciel nieruchomosci: Matgorzata Monika i Cezary matz. Gurniewicz

Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci stanowigcej lokal mieszkalny (KW
GW1G/00111090/2) — jako podstawy do sprzedazy w trybie przepisow prawa
upadto$ciowego.

Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego zapisanego w KW Nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

Wr = 403.200 zi

Wartosé likwidacyjna lokalu mieszkalnego zapisanego w KW nr
GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

W, = 282.200 zt

Sporzadzit:

Gorzow Wielkopolski, 10 grudnia 2022r.



Lokal mieszkalny — ul. Bogustawskiego 39/4, Gorzéw Wikp.

PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

l. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowe;j jest lokal mieszkalny nr 4 o pow. uzytkowe;
62,05m’ stanowigcy odrgbng nieruchomos$é, usytuowany na parterze w budynku wielorodzinnym
przy ul.Bogustawskiego 39 w Gorzowie WIkp. potozonym na dziatkach gruntu oznaczonych nr
ewid. 2269/3 i 2269/5 obreb Gérczyn. Do lokalu przynalezy piwnica o pow. 1,90m% Lokal
mieszkalny posiada urzadzong ksiege wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Gorzowie
Wikp., VI Wydziat Ksigg Wieczystych GW1G/00111090/2.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci — prawa wiasno$ci
lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym tgcznie z udziatem 6396/497056 w
nieruchomosci wspdlnej objetej ksiegg wieczystg nr GW1G/00089125/3 bez wyodrebnienia
wartosci gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek z wycenianym lokalem. Zakres wyceny nie
obejmuje wyposazenie lokalu.

Il. CEL WYCENY .

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci stanowigcej lokal
mieszkalny objety ksiegg wieczystg nr GW1G/00111090/2 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako
podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadiosciowego (sprzedaz wymuszona). Cel
ten zostat okre$lony przez Zleceniodawce.

Il. WSKAZANIE 0SOB KTORYM PRZYStLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI.

Na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr GW1G/00111090/2, prowadzonej
przez Sad Rejonowy w Gorzowie WIikp. VI Wydziat Ksiag Wieczystych, przeprowadzonego
10.12.2022r. ustalono, ze wspdtwtascicielami lokalu mieszkalnego przy ul. Bogustawskiego 39/4
w Gorzowie WIkp. sg Katarzyna Monika i Cezary matz. Gurniewicz.

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI.

Nieruchomos$c¢ lokalowa — lokal stanowigcy odrebng nieruchomos¢ potozony w budynku
wielorodzinnym .

V. ZESTWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego zapisanego w KW Nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

We = 403.200 z}

Warto$¢ likwidacyjna lokalu mieszkalnego zapisanego w KW nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

W, = 282.200 zt

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 282.200zf odpowiada wartosci likwidacyjnej nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny objety KW nr GW1G/00111090/2 wg. stanu rynku na dzien wyceny
tj. 01.12.2022r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy
opisano w punkcie 9.2. operatu. \
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Lokal mieszkainy — ul. Bogustawskiego 39/4, Gorzoéw WIkp.

W procesie wyceny warto$é rynkowa nieruchomosci okreslono w podejsciu porownawczym
opierajac si¢ na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomoéci podobnych (zblizonych) do
nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny. Okreslona w operacie wartos¢ 1m? wartosci
rynkowej i likwidacyjnej nie wydaje sie¢ byc wartoécig zawyzona. Decydujacymi czynnikami
determinujgcymi tak niskg wartosé lokalu byt jego stan i standard opisany w punkcie 5.2. oraz
bardzo wysoki standard budynku w ktorym potozony jest wyceniany lokal.

V1. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 10.12.2022r.
- data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 01.12.2022r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 01.12.2022r.
- stan prawny - 10.12.2022r.
- data ogledzin nieruchomosci - 01.12.2022r.

VIIl. WARUNKI | OGRANICZENIA.

- operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzacych na nieruchomosci.

- wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomoséci na dzien
sporzgdzenia operatu, ewentualne pozniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

- warto$ci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynno$ci
cywilno — prawnych oraz innych kosztow zwigzanych z transakcjg kupna- sprzedazy,

- ninigjszy operat moze by¢ wykorzystany wylgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2

opracowania, wykorzystanie operatu dia innych celéw badz przez osoby trzecie nie rodzi

zadnych skutkow prawnych dia autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa.

dane otrzymane od Zleceniodawcy biegly przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze

zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentéw i informacji uzyskanych w toku

czynnoéci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktore powotat

sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwo$¢ i

kompletno$c.

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do

Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej KW nr

GW1G/00111090/2 przeprowadzonego dnia 10.12.2022r.

- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomoéci, ktérych istnienia nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodawcy,

zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czeéci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka, ktory moze na potrzeby postepowania
upadtosciowego operat powiela¢ i udostepniac,

przyjmuje sie odpowiedzialnos¢ za umiejetnos¢, starannos¢ i doktadnosé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec osob
trzecich.

- niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ugias

10 maja 2018r. o ochronie danych osobowych.

Sporzadzit :

Gorzéow Wikp. 10 grudnia 2022r.
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Zataczniki:

- dokumentacja fotograficzna,

- rzut kondygnacji parter, piwnice ,

- wydruk tresci ksiegi wieczystej nr GW1G/00111090/2 z Podsystemu Dostgpu do Centralnej
Bazy Danych Ksiag Wieczystych,

- postanowienie Sadu Rejonowego w Gorzowie Wikp. Wydziat V Gospodarczy, sygnatura akt
GW1G/GU/137/2022 z dnia 04.10.2022r.

- OC rzeczoznawcy majgtkowego.
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1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest lokal mieszkalny nr 4 o pow. uzytkowej
64,00m? stanowiacy odrebna nieruchomos$é, usytuowany na parterze w budynku wielorodzinnym
przy ul.Bogustawskiego 39 w Gorzowie Wlkp. potozonym na dziatkach gruntu oznaczonych nr
ewid. 2269/3 i 2269/5 obreb Gorczyn. Do lokalu przynalezy piwnica O pow. 1,90m?. Lokal
mieszkalny posiada urzadzona ksiege wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Gorzowie
Wikp., VI Wydziat Ksiag Wieczystych GW1G/0011 1090/2.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowe; nieruchomosci — prawa wiasnosci
lokalu mieszkalnego wraz z pomieszczeniem przynaleznym tgcznie z udziatem 6396/497056 w
nieruchomoséci wspélnej objetej ksiega wieczystg nr GW1G/00089125/3 bez wyodrebnienia
wartosci gruntu, na ktorym posadowiony jest budynek z wycenianym lokalem. Zakres wyceny hie
obejmuje wyposazenie lokalu.

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoéci stanowiacej lokal
mieszkalny objety ksiega wieczystg nr GW1G/00111090/2 wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako
podstawy do sprzedazy W trybie przepisOéw prawa upadioéciowego (sprzedaz wymuszona). Cel
ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

3. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY ORAZ ZRODLA DANYCH
MERYTORYCZNYCH.

3.1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie Radcy Prawnego Pani Anity Pielin - Syndyka Masy Upadtosci Pani Katarzyny Moniki
Gurniewicz.

3.2. PODSTAWA PRAWNA

Za podstawe prawng wyceny przyjeto nastepujace akty prawne:

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe,

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny,

- Ustawa z dnia 06.07.1982r. o ksiegach wieczystych i hipotece,

- Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzagdzania operatu szacunkowegdo.

Przy okresleniu wartosci kierowano sie zasadami zawartymi w przepisach ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstow ustaw i rozporzadzen
zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktow Prawnych http://isap.sejm.gov.pl/.
aktualnych na dzien wyceny

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

- Ryszard Cymerman, Andrze; Hopfer, Lech Kotlewski Zasady okreslania wartosci
nieruchomosci metodyczne i prawne wyd. 3, wyd: Educaterra 2021,

- Andrzej Nowak Zasady sporzgdzania operatow szacunkowych, wyd: Educaterra 2020,

- Ewa Kucharska-Stasiak, Ekonomiczny wymiar nieruchomosci, wyd: PWN 2017r.

- Zdzistaw Matecki, Wybrane uwarunkowania okreslania wartosci nieruchomosci, wyd.
PFSRZM 2016,

- Przyktady wycen nieruchomosci, Wyd. IDM Warszawa styczen 2011r

- Sabina Zrobek, Metodyka okreslania wartoéci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatow
szacunkowych)

- Hozer Jozef, Wycena nieruchomosci, wyd: US - Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, 2006r.
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- Lokal mieszkalny — ul. Bogustawskiego 39/4, Gorzow WIkp.

- Ewa Kucharska —Stasiak , Nieruchomo$¢ a rynek, PWN luty 2004r.

- M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, PFSRM,
Warszawa 2003r.

. Zrébek, Wycena wartosci rynkowe] nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 2001r.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH
- wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 01.12.2022r.

. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego,

- Ksigga wieczysta nr GW1G/00111090/2 - badanie w Podsystemie Dostepu do Centralnej
Bazy Danych Ksiag Wieczystych w dniu 10.12.2022r,,

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy na terenie miasta Gorzéw WIkp.

. Geoportal Gorzowa WIikp. http://qeoportal.wms.qorzowﬂ,

- postanowienie Sadu Rejonowego W Gorzowie Wikp. Wydziat V Gospodarczy, sygnatura akt
GW1G/GU/137/2022 z dnia 04.10.2022r.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 10.12.2022r.
- data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 01.12.2022r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 01.12.2022r.
- stan prawny - 10.12.2022r.
- data ogledzin nieruchomosci - 01.12.2022r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

5.1. Stan prawny nieruchomosci.

Dla przedmiotowe] nieruchomosci  zalozona  jest ksiega wieczysta KW nr
GW1G/00111090/2 prowadzona przez Sad Rejonowy W Gorzowie Wikp., VI Wydziat Ksiag
Wieczystych. Na podstawie badania zapisow ksiegi w dniu 10.12.2022r. stwierdzono co
nastepuje:
typ ksieqi: lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie (numer porzadkowy / miejscowos$t) Lubuskie. m. Gorzéw Wielkopoiski, Gorzow
Wielkopolski

Ulica, numer budynku, numer lokalu : Wojciecha Bogustawskiego 39/4

identyfikator lokalu: 086104 _1 .0002.2269/3.1_bud.53lok

Przeznaczenie lokalu: jokal mieszkalny

Opis lokalu : 3 pokoje, kuchnia, tazienka zwcC

Opis pomieszczen przynaleznych: komérka lokatorska nr 20 0 pow. 1,90m*M2-1

kondygnacja : 1,0

Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej GW1G/00089125/3

(nieruchomose¢, z ktorej wyodrebniono lokal)

Odrebnos¢: tak

Pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z

powierzchnig pomieszczen przynaleznych: 64,00 m?

Dziat | — Sp — Spis praw zwiazanych z wiasnoscia
udziat zwigzany z wiasnoscia lokalu : 6396/497056
nr KW z ktérej wyodrebniono lokal: GW1G/00089125/3

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
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Dziat ll - Wiasno$é
Wiasciciele:
wspoélnosé ustawowa malzenska:
1. Cezary Gurniewicz, PESEL 84112606178
1. Katarzyna Monika Gurniewicz, PESEL 84090703063

Dziat Ill - Prawa, roszczenia i ograniczenia

inny wpis:

ogtoszenie upadto$ci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalno$ci gospodarczej — Katarzyny
Gurniewicz

Dziat IV - Hipoteki

rodzaj hipoteki | kwota | wierzyciel |
umowna 82794,05 ZL | Getin Noble Bank S.A. Warszawa ‘

'|

umowna | 397388,35 ZL l Getin Noble Bank S.A. Warszawa |

5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI
Nieruchomo$é¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w woj. lubuskiem w Gorzowie
Wikp. w budynku mieszkalnym, wielorodzinnym przy ulicy Bogustawskiego 39 na dziatce gruntu
nr ewid. 2269/3 os. Gorczyn. Najblizsze otoczenie stanowi zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, ustugowa, oraz tereny zielone. Nieruchomosé potozona jest w poblizu obiektow
uzytecznosci publicznej. Ksztatt dziatki regularny zblizony do wielokata, teren dziatki ptaski.
Dojazd do nieruchomosci ulicg Bogustawskiego — drogami utwardzonymi — stanowigcymi czesé
miejskiego uktadu komunikacyjnego.
Dziatka na ktérej posadowiony jest budynek wyposazona jest w nastepujgce media:
energie elektryczng, wodociag z sieci miejskiej, kanalizacje, gaz, telefon.
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Budynek, w ktérym znajduje sie wyceniany lokal mieszkalny pofozony jest przy
ul.Wojciecha Bogustawskiego 39, pow. gorzowski, woj. lubuskie. Budynek mieszkalny
wielorodzinny nowo wybudowany, o czterech kondygnacjach nadziemnych,  wykonany w
technologii tradycyjnej, murowany, ocieplony, otynkowany zewnetrznie. Dach wielospadowy,
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wigzba dachowa drewniana, pokrycie dachéwka. Rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej.
Do budynku doprowadzono nastgpujace media: woda, gaz, energia elektryczna, kanalizacja.
Teren wokoét budynku zagospodarowany zielenia, dojscie do budynku droga gruntowa
utwardzona.

OPIS WYCENIANEGO LOKALU

Wyceniany lokal potozony jest na parterze, skiada sie z 2 pokoi, kuchni, przedpokoju,
tazienki z we. Uktad pomieszczen korzystny. Powierzchnie lokalu przyjeto zgodnie z zapisami
ksiegi wieczystej 64,00m. Do lokalu przynalezy pomieszczenie piwniczne o pow. 1,90m?.

Do lokalu byly doprowadzone media: instalacja wodna, kanalizacyjna, elektryczna,
gazowa. Centralne ogrzewanie i ciepta woda z dwufunkcyjnego pieca gazowego. W fazience
Sciany obtozone glazura, podioga z ptytek terakota. W pozostatych pomieszczeniach na podtodze
wyktadzina PCV, $ciany malowane, w kuchni fragmenty $ciany wytozone glazura. Wg informaciji
uzyskanej od wtasciciela lokalu - lokal jest nie uzytkowany od ok. roku. Standard lokalu okresla
si¢ jako dobry. Stan lokalu i budynku pokazano na dokumentaciji fotograficznej, stanowiagcej
zatgcznik do niniejszego operatu.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu.

Na dzien wyceny obszar, na ktérym znajduje sie przedmiotowa nieruchomos$é jest objety
ustaleniami  obowigzujgcego  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Gorzowa Wielkopolskiego przyjetego Uchwatg Nr XXXIV/602/2021 Rady
Miasta Gorzowa Wielkopolskiego z dnia 24 Ilutego 2021r. Zgodnie z ww. ustaleniami
przedmiotowa nieruchomos¢ lezy w strefie o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(M4 — tereny mieszkaniowe wielorodzinne).

Fragment studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
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7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

W procesie wyceny przeanalizowano:
a Obszar — miasto Gorzow Wikp. os Gorczyn

o Okres analizy cen transakcyjnych — 01.2022 — 09.2022;

o Rynek prawa odrgbnej wiasnosci do lokali mieszkalnych pofozonych w budynkach
wielorodzinnych wybudowanych po 1990r..

Gorzéw Wielkopolski miasto na prawach powiatu w wojewddztwie lubuskim, siedziba
wojewody lubuskiego. Jest preznym osrodkiem przemystowym z rozwinietym przemystem
chemicznym, elektronicznym, energetycznym, farmaceutycznym, lekkim, maszynowym,
metalowym, motoryzacyjnym, spozywczym, widkienniczym. Istnieje wiele centrow handlowych
oraz marketéw wielko powierzchniowych, dziata podstrefa Kostrzynsko-Stubickiej Specjainej
Strefy Ekonomiczne;.

Analizowany rejon charakteryzuje sie duza iloscig transakcji kupna - sprzedazy
nieruchomosci lokalowych w obrocie wtérnym. W celu dokonania analizy lokalnego rynku badano
akty notarialne, a takze obserwowano ruch na rynku lokalnym pod wzgledem popytu i podazy.
Zauwazono, ze rodzaj przystugujacego prawa do lokalu nie ma wplywu na ceng¢ lokalu.
Najwiekszym popytem cieszg sie mieszkania usytuowane w budynkach na osiedlach
mieszkaniowych, w kitérych systematycznie prowadzona jest gospodarka remontowa,
jednopokojowe i dwupokojowe (do ok. 45m?), potozone na |, Il pietrze oraz na nowobudowanych
osiedlach.

W analizie uwzgledniono prawo wiasnoéci do lokali mieszkalnych jak i spoétdzielcze
wiasnoséciowe prawo do lokali mieszkalnych (rynek lokalny nie rozroéznia tych praw) potozonych w
budynkach o zblizonych latach budowy do budynku z wycenianym lokalem. Zauwazono, ze ceny
nieruchomosci podobnych do przedmiotowej w zaleznoéci od lokalizacji ogdlnej, otoczenia i
sasiedztwa, stanu technicznego budynku, wielkosci lokalu oraz potoZenia lokalu w budynku -
zawieraty sie w przedziale 5 605zi/m? — 7.484z1/m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego.

Zaobserwowana znaczna rozbieznoé¢ cenowa tego typu lokali mieszkalnych (rynek
wtérny) na badanym rynku lokalnym wynika z réznorodnoéci standardu wykonczenia iokalu,
stanu technicznego budynkéw, potozenia lokalu w budynku oraz wielkosci lokalu.
Zaobserwowana tendencja wzrostu cen na rynku lokalnym zdaniem autora operatu pokrywata sie
z odnotowanym wzrostem cen na rynku krajowym. Najprawdopodobniej przyczyna takiego stanu
rzeczy byta wczesniejsza pandemia oraz rosngca inflacja. Aby prawidiowo okresli¢ wspotczynnik
wzrostu cen nalezy dysponowa¢ bazg co najmniej kilkudziesieciu transakgji. W Gorzowie Wikp. w
badanym segmencie rynku takiej ilosci nie zanotowano. Ponadto rynek lokali mieszkalnych w
obrocie wtérnym sktada sie z kilku segmentéw np. rynek lokali w budynkach z wielkiej ptyty,
rynek lokali w budynkach wybudowanych przed 1990r., rynek lokali w budynkach zrealizowanych
przez developeréw po roku 1990r., rynek lokali w budynkach z przed 1939 itp. Stad zdaniem
autora operatu kazda proba okreslenia wspolczynnika wzrostu cen metodami analizy
statystycznej moze by¢ obarczona duzym biedem. W tej sytuacji przyjeto do dalszej analizy ceny
transakcyjne z daty ich zawarcia. Konsekwencjg przyjecia tego zalozenia jest przyjecie do dalszej
analizy cen nominalnych i trendu czasowego 0%.

Odnotowano na analizowanym obszarze rynku kilkadziesiat transakcji, z czego do wyceny
wybrano 11 transakcji dotyczacych lokali mieszkalnych, ktére byty najbardziej zblizone do
nieruchomosci przedmiotowej pod wzgledem analizowanych cech rynkowych majgcych wptyw na
wartos¢. (zestawienie p.9.1).
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8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY .

8.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI.

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego - okreslenie wartosci rynkowej lokalu nr 4
stanowiacego odrebng nieruchomos$¢ potozonego w Gorzowie WIikp. przy ul. Bogustawskiego 39
objetego KW nr GW1G/00111090/2 - jako podstawy do sprzedazy w trybie postepowania
likwidacyjnego (sprzedaz wymuszona). Wartoéé likwidacyjng (sprzedaz wymuszona) okresla sie
na podstawie warto$ci rynkowe; nieruchomosci.

8.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA
Definicia wartoéci rynkowej

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01 .09.2017r. art. 151 ust.
1 otrzymuje brzmienie:

1.Warto$é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny

mozna uzyskaé za nieruchomo$é¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia

umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji
przymusowej.”

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Wartoé¢é Rynkowa — Polskiej Federacii Stowarzyszen
Majatkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

Jest to cena wyrazona w pienigdzu do zaptacenia za nieruchomo$¢ w transakcji
zawieranej na warunkach rynkowych, przy ktérej obie strony dziatajg niezaleznie od siebie.
Warto$é rynkowa to najbardziej prawdopodobna cena osiggalna na rynku na date wyceny. Jest
to najlepsza cena osiggalna przez sprzedajgcego i najkorzystniejsza cena osiggalna przez
kupujgcego. Szacunek ten wyklucza w szczegdlnosci: cene zawyzong lub zanizong przez
jakiekolwiek szczegdine warunki lub okolicznosci (np. finansowanie), ktore sg nietypowe, umowy
sprzedazy i najmu zwrotnego, szczegolne wynagrodzenia lub koncesje udzielone przez
kogokolwiek zwigzanego z transakcjg lub tez jakiekolwiek elementy wartosci szczegolnej (tzn.
uwzgledniajacej cechy nieruchomosci, ktore posiadajg specyficzng warto$¢ dla konkretnego
nabywcy).

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uplynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, ze transakcja musi byé poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomo$¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob,
tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepsza, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dtugo$¢ okresu ekspozycji moze by¢ rozna w zaleznosci od warunkow rynkowych, ale
musi by¢ wystarczajgca, by umozliwi¢ przyciggniecie uwagi odpowiedniej liczby potencjalnych
nabywcow nieruchomosci. Okres ekspozycji na rynku poprzedza date wyceny.

Pojecie w dniu wyceny

Stwierdzenie to wymaga, aby warto$¢ rynkowa byta okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, warto$¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Warto¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznoéci na date wyceny, a nie na datg przeszta lub przyszta. Definicja zaktada takze
réwnoczeshe zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. Wartos¢ rynkowa jest
okresleniem wartoéci na chwile hipotetycznej transakgji, a nie w ujeciu diugookresowym, jak np.
przy okreslaniu wartosci bankowo-hipotecznej.

. ) | : Ny o
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Pojecie kwota jaka mozna uzyskac

Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktdrej rynek spodziewa sie zrealizowa¢ transakcjg na datg wyceny
przy spetnieniu wszystkich innych elementéw definicji wartoéci rynkowej. Wykorzystanie stowa
,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.
Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowaé nierealistycznych zatozen dotyczacych warunkow
rynkowych lub tez zaktadal poziomu wartoéci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsgdnie
osiggalna.

Pojecie nieruchomos$¢

Przy wycenie nieruchomoséci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majatkowy powinien wykluczy¢ elementy niezwigzane trwale z nieruchomoscia,
takie jak np.: wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci odzwierciedla potencjat nieruchomosci, ktory bytby
uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, ktére stanie sig¢ mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiednie] infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany
w wartosci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujacy jest skionny zaptaci¢ w nadziei, ze
hieruchomo$é uzyska mozliwos$¢ lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej
rozwoju, ktore zaowocujg zwyzka jej wartosci nad ta osiagalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci w sposoéb, ktéry w dniu
wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi byé jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
bylo zatozenie, ze racjonalnie dziatajacy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny
dostrzegaja i sa gotowi uwzglednic jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy

Zaktada sie tu hipotetycznego kupujgcego, a nie faktycznego nabywce. Osoba ta jest
zmotywowana, ale nieprzymuszona do zakupu. Kupujgcy ten nie jest ani przesadnie
zainteresowany zakupem ani zdeterminowany do zakupu za kazdg ceng. Jest réwniez osobag,
ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezacych realibw rynkowych i biezacych oczekiwan,
nie zaé w oparciu o wyimaginowany lub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze byé
scharakteryzowany ani nie ma pewnoéci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny
kupujacy jest pragmatyczny i nie zaptacitby wyzszej ceny niz ta, ktérag dyktuje rynek. Nie mozna
przy tym zaktadaé, ze waha sig lub jest niechetny do zakupu. Obecny wiasciciel nieruchomosci
jest takze zaliczony do tych osob, ktére stanowig rynek i mogtby by¢ potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakcji.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjaé, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a
nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony
do sprzedazy za kazda ceng. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w
oczekiwaniu na osiagniecie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowej.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiagalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejace w przypadku rzeczywistego wiasciciela nie sg
czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majacy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie

Zaktada sie, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy sa poinformowani, co do charakteru i
cech nieruchomosci, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz stanu rynku na dzien
wyceny. Strony opieraja sie wiec na tym, co na podstawie informacji dostepnej na ten dzien
mozna w rozsadny sposéb przewidzie¢. Przyjmuje sie, ze kazda ze stron dziata we wiasnym
interesie i w zgodzie ze swojg wiedza, a takze rozwaznie szuka najlepszej dla siebie ceny w tej
konkretnej transakcji. Rozwaga powinna byé oceniana w kontekscie stanu rynku na dzien
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wyceny, a nie z perspektywy czasu na przyszla date. Niekoniecznie nierozwaznym jest dla
sprzedajgcego sprzedawaé nieruchomos¢ na rynku charakteryzujgcym sie spadkiem cen, ktore
juz sg nizsze niz te, wystepujgce we wczeséniejszych warunkach rynkowych. W takich
przypadkach, tak jak w innych sytuacjach kupna-sprzedazy na rynkach charakteryzujgcych si¢
zmiennoscig cen, rozwazny kupujacy lub sprzedajgcy postepuje w zgodzie z najpetniejszymi
dostepnymi w danym momencie informacjami rynkowymi.

Pojecie strony nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowej
Zakiada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakgji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie naktaniana do jej zakonczenia.

Wartosé rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzgledniania kosztow transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcja podatkow i opfat.

8.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA | TECHNIKI WYCENY

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia warto$ci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci w
stanie na dzien wyceny zastosowano podej$cie poréwnawcze, metode korygowania ceny
$rednie;j.

Podeiscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartoéci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto§¢ wyceniane] nieruchomosci jest réwna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy roznigce te
nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Przy metodzie korygowania ceny éredniej do poréwnan przyjmuje sig, co najmniej
kilkanascie nieruchomoéci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych
znane s3g ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartoéé nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny okresla sig w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosci  podobnych  wspotczynnikami - korygujacymi, uwzgledniajgcymi réznice w
poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w
szczegblnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych z
osobna mozna okresli¢ ich wplyw na warto$é rynkowa nieruchomosci.

Decydujac sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwoéci funkcjonalne na istniejacym rynku lokalnym.

Stosownie do paragrafu 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego przy zastosowaniu podejscia porébwnawczego Konieczna
jest znajomos¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.
Stosownie do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka,
ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

- potozenie,

- stan prawny,

- przeznaczenie,

- sposob korzystania oraz

- inne cechy wptywajace na jej wartos¢.

8.4. PROCEDURA OKRESLENIA WARTOSCI:
Zrealizowano nastepujacg procedure przy wykorzystaniu ww. metody szacowania:

e Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
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e Okreslenie rynku lokalnego poprzez ustalenie rodzaju, obszaru i okresu badania cen
transakcyjnych.

e Przyjecie cech rynkowych charakterystycznych dla nieruchomosci i okreslenie ich wag
procentowych.

e Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

e Opis nieruchomoéci i jej cech rynkowych o cenie minimalnej Cmin oraz nieruchomosci | i€
cech rynkowych o cenie maksymalnej Cmax.

o Okreslenie ceny sredniej Cér ze zbioru transakgji przyjetych do analizy.

e Okreslenie zakresu wspotczynnikoéw korygujgcych jako [Cmin/Cér ; Cmax/Csr]

e Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = Cgr*Zui*K i=1..n

gdzie:

u; — wartoé¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wplyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

n — liczba wspdlczynnikow odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

nieruchomosci
K — wspotczynnik korekeyjny € (0,9:1,1)

Wartosé rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji_kupna-
sprzedazy oraz zwiazanych z ta transakcia podatkéw i optat.

8.5. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Wartos$é rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskaé
ze sprzedazy przy zafozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuacii,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedaé mienie w aktualnym stanie i miejscu.

SzczegoOtowe omowienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 9.2. niniejszego operatu.

9. WYCENA SZCZEGOLOWA.

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W trakcie analizy rynku odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajace od sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym
rynku lokalnym. Sposrdd kilkudziesieciu nieruchomoéci najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 11 najbardziej zblizonych do przedmiotu
wyceny (w budynkach wielorodzinnych, wybudowanych przed 1939r. usytuowanych w
srodmiesciu miasta) pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych majgcych najwiekszy
wplyw na wartosc.

Transakcje przyjete do dalszych obliczen zestawiono w ponizszej tabeli.

1 | , Potozeni
L Data A Powierzchnia i sktad e na Wartos$cé Cena 1m®
P transakcji lokaiu kondygn | lokalu [zi] [z11
| acji

2
ul.Szarych Szeregow _49.14m .

1 pokaj, pokéj z aneksem | || pietro | 330.000 6716

2022.03.25 3215 kuchennym, fazienkaz a

wc, przedpokoj

iuro O - - e | rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz \
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2 | 2022.03.16

4 | 2022.03.19

5 | 2022.03.10

2022.03.19 |

ul. Plac IPIt 48/4

44,86 m
2 pokoje, kuchnia,
tazienka z wc, przedpokdj

Ipigtro | 590 500

6 520

ul.Padarewskiego
25/4

61,72m’
2 pokoje, pokéj z aneksem
kuchennym, tazienka z
wc, przedpokdj

Il pietro | 416.000

6740

ul. Szarych
Szeregow 16/9

48,47 m’
2 pokoje, kuchnia,
tazienka z wc,
przedpokéj

Il pigtro | 576,000

5605

ul. Batalionéw
Chtopskich 28/15

62,45 m’
3 pokoje, kuchnia,
tazienka z wc, przedpokoj

W pietro | 386 000

6181

2022.03.04

ul. Andersa 6E/6

43,61 m?
1 pokdj, pokéj z aneksem
kuchennym, tazienka z
wc, przedpokdj

I pietro | 300.000

6 879

2022.02.22

ul.Plac IPIIl 50/1

87,91 m?
3 pokoje, pokdj z aneksem
kuchennym, i{azienkaz
wc, przedpokoj

parter 540.000

6143

2022.02.15

ul.Sendlerowej 3/2

43,38 m*
1 pokdj, pokéj z aneksem
kuchennym, fazienka z
wc, przedpokdj

parter 300.000

6916

9 | 2022.02.18

ul. KRN 4A/3

39,95 m?
2 pokoje, kuchnia,
lazienka z wc, przedpokdj

parter | 550,000

6 258

10 2022.02.17

ul.Sosnkowskiego
48E/3

41,42 m?
1 pokoj, pokdj z aneksem
kuchennym, lazienka z
wc, przedpokoj

parter 250.000

6 036

i 2022.02.17

ul.Sendlerowej 6/17

42,76 m°
1 pokdj, pokéj z
aneksem kuchennym,
fazienka z wc,
przedpokdj

IV pietro | 320.000

7484

cena minimalna

Cmin

5.605 zlim?

cena maksymalna Cpax

7.484 ziim?

cena Srednia

Csr

6.498 ziim?

Zrédio danych - Urzqd Miasta w Gorzowie Wikp.— system REJCEN

Cechy rynkowe
fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych, z 0
rynkowg nieruchomoséci. Na podstawie rynku
mieszkalnych (potozonych w domach wielorodzinnych) oraz ic

preferencje potencjalnych nabywcéw tego typu nieruchomosci.

nieruchomoséci sa to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne,
sobna mozna okreslié ich wplyw na wartos¢
lokalnego okreélono cechy rynkowe lokali
h wagi. Wzieto réwniez pod uwage

:

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw WIkp.
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Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy wiasnej rynkéw rownolegtych,

- na podstawie preferencii potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci,
- na podstawie konsultacji z innymi rzeczoznawcami majatkowymi,

- na podstawie wywiadoéw w biurach obrotu nieruchomosciami.

Przyjeto nastgpujgce wagi cech rynkowych nieruchomosci  dla lokali mieszkalnych
poréwnywalnych pod wzgledem lokalizacji i innych cech rynkowych z lokalem wycenianym.

Cecha Waga .
Lp. rynkowa cechy Ocena i opis
pomija sie - przyjgte do analizy nieruchomosci zlokalizowane sg na
1 lokalizacja 0% osiedlu Gorczyn lub w jego poblizu z bardzo dobrg komunikacjg do
szczegoOtowa | centrum miasta, dostepno$é do petnej infrastruktury miejskiej
(sklepy, ustugi, kosciot, szkota, stuzba zdrowia, tereny zielone itp.)
o bardzo dobre - lokale potozone na | i Il pigtro budynku
2 pole:Sée rl]?(ﬁam 10% | dobre - pozostate kondygnacje
y grednie - parter i ostatnia kondygnacja
bardo dobry - budynek wzniesiony po 2000r.. w technologii tradycyjnej
lub mieszanej w okresie swojej eksploatacji prawidtowo
konserwowany i utrzymywany, niewielki stopien zuzycia budynku,
budynek speinia wymagania normy cieplnej
dobry - budynek wzniesiony po 1990r. w technologii tradycyjnej lub
mieszanej w okresie swoje] eksploatacji byt prawidtowo
stan techniczny konserwowany i utrzymywany, w budynku wystgpuja niewielkie
3 budynku 20% uszkodzenia eksploatacyjne nie zagrazajgce bezpieczenstwu
konstrukgji, umiarkowany stopien zuzycia,
éredni - budynek wzniesiony po 1980r.. w technologii tradycyjnej lub
mieszanej lub wielkiej ptyty w okresie swojej eksploatacji byt
prawidtowo konserwowany i utrzymywany, W budynku wystepujg
uszkodzenia eksploatacyjne nie zagrazajgce bezpieczenstwu
konstrukcji, z uwagi na stopien zuzycia poszczegolnych
elementéw, wymagany remont biezacy
wysoki — bardzo dobra jako$¢ materiatow i prac wykonczeniowych,
stan techniczny nowoczesna armatura i wyposazenie sanitarne
4 lokalu 40% | dobry - posredni pomigdzy niskim a wysokim,
niski - mieszkanie wykonczone przecietnie, lokal do remontu
kapitalnego,
. : korzystna - powierzchnia lokalu od 30m’ do 50 m?
5 powierzchnia 10% ) o . . ) 2 2
lokalu érednia — pow. lokalu mieszczaca sig W przedziale od 50m° do 70 m
zadowalajaca - powierzchnia lokalu ponizej 30m? i powyzej 70 m?
poprawny - wejécie do wszystkich pomieszczen z przedpokoju, bardzo
dobra funkcja mieszkalna
6 uktad 10% sredni - cze$ciowo ograniczona funkcja mieszkalna, wejscie do czesci
funkcjonalny pomieszczen przez inne pomieszczenia
zly - pokoje przechodnie, zte rozmieszczenie pomieszczen, brak
przedpokoju
stopien dobry - wszystkie media w lokalu, co i ciepta woda z sieci miejskiej, we
7 wyposazenia w 10% i tazienka w lokalu
urzadzenia sredni - wszystkie media w lokalu, co etazowe, ciepta woda z
infrastruktury | ‘ podgrzewacza przeptywowego lub termy

rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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Przedmiotowe cechy réznicujgce nie majg charakteru uniwersalnego i dotycza przede wszystkim
nieruchomosci poréwnywalnych z przedmiotem oszacowania

Szacowanie wartosci nieruchomosci lokalowej

Zgodnie z zatozeniami metody korygowania ceny $redniej analize przeprowadzono w

odniesieniu do cafej nieruchomosci tj. lokal z udziatem w czesciach wspdlnych i w gruncie.

Charakterystyka i ocena nieruchomosci o cenie minimalnej, maksymalnej i wycenianej oraz

ocena nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

lokal o wartosci min:

lokal mieszkalny nr 9 o pow. 48,17m? przy u
czterokondygnacyjnym budynku. Sktada sie z 2 pokoi,
sprzedany 19.03.2022r. za ceng 270.000zt — 5.605/m?, stan i s

nowy.

lokal o wartosci max:

lokal mieszkalny nr 17 o pow. 42.76m? przy ul.Sendlerowej 6 pofozony na 4 pietrze w
. Skiada sie jednego pokoju, pokoju z aneksem kuchennym
2022r. za cene 320.000zt — 7.484zlm? | stan i

pieciokondygnacyjnym budynku

tazienki z wc, przedpokoju. Sprzedany 17.02.

standard lokalu wysoki. Stan i standard budynku dobry.

. Szarych Szeregdw 16 potozony na 2 pietrze w
kuchni, tazienki, wc i przedpokoju,
tandard lokalu dobry. Budynek

r Nieruchomoé¢ Nieruchomo$é | Nieruchomos$é
Lp. Cechy rynkowe (Crin) {Craills wyceniana
Ocenal | Ocenalll Ocenallll
1 |lokalizacja szczegstowa pomija sie — nieruchomosci potozone w podobnej
- lokalizacji
2 | potozenie lokalu w budynku bardzo dobre $rednie $rednie
3 |stan techniczny budynku dobry dobry dobry
4 | stan techniczny lokalu dobry wysoki dobry
5 | powierzchnia lokalu korzystna korzystna $rednia
6 |uktad funkcjonalny poprawny poprawny poprawny
stob@ wy?osaZeTa' W
! urzadzenia infrastruktury ) dobry dobry dobry, \

Okreslenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych
Couin = 5.605 zt/m? ; Cpnax = 7.484 zm? ; Cg; = 6.498 ziim?% AC = 1.879 ztim? transakcje Cq.q1

. ) o . _ Cmn_ . 5.6052z/m>  _

Gy /granica dolna wspdtczynnikow korygujacych/ = Co 6498 Y- =0,863
o , L . _ Cpax . 7484 7ZHM°  _

G, /granica gérna wspdiczynnikow korygujacych/ = C. 6498 e 1,152
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Okreslenie wartosci lokalu wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

i Zakres wspétczynnikow P
; aga korygujacych arosc
Lp. Reacajiceciy wspoiczynnika Bl u : wspédtczynnika
dolny gorny
1 | lokalizacja szczeg6towa _ 0% 0,00 0,00 00,00
2 | potozenie lokalu w budynku 10% 0,086 0,115 0,086
3 | stan techniczny budynku 20% 0,174 0,231 0,202
4 | stan techniczny lokalu 40% 0,345 0,461 0,461
5 | powierzchnia lokalu 10% 0,086 0,115 0,086
6 | uktad funkcjonalny 10% 0,086 0,115 0,115
stopien  wyposazenia w o
/ urzadzenia infrastruktury 10% 0.088 0,115 0,115
Suma: 1,00 0,863 1,152 1,065

Uzasadnienie przyjetych wspoétczynnikow:
- lokalizacja szczegbdtowa — pomija sie przyjete do analizy lokale potozone sg w budynkach na
tym samym osiedlu jak wyceniana nieruchomosg,

- potozenie na kondygnaciji — $rednie lokal potoZzony na parterze

- stan techniczny budynku — dobry budynek nowy

- standard wykorniczenia lokalu — wysoki, zgodnie z ustaleniami z wizji lokalnej,
- wielko$¢ lokalu - korzystna zgodnie z przyjetymi kryteriami,

- ukfad funkcjonalny - dobry— zgodnie z ustaleniami z wizji lokalnej,

- stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury — dobry— zgodnie z przyjetymi kryteriami.

Obliczenie wartosci 1m? nieruchomosci jest nastepujace:
Wzor na obliczenie wartosci rynkowej 1m? lokalu mieszkalnego:

Win2 = Ce X YU x K
gdzie:
C¢ — cena $rednia grupy nieruchomosci reprezentatywnych

u; — oznacza wielkoéé i-tego wspdtczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢
nieruchomosci

W, = 6.498 zt/m” x 1,065 = 6.920 zbim?

Warto$¢ rynkowa lokalu mieszkalnego zapisanego w KW Nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

Wg= 62,05m? x 6.920 zt/m? = 403.201 zt.
przyjeto:

Wr = 403.200zf
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9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY LIKWIDACYJNEJ
(SPRZEDAZ WYMUSZONA).

Definicja :
Warto$é rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyska¢ ze

sprzedazy przy zatozeniu rozsadnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuaciji,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Uwagi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie s3 spetnione warunki transakcji
wolnorynkowej, szczegdinie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji
pomiedzy sprzedawcg i kupujgcym, oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje sie w sytuacji
przymusowej.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposob istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w
definicji okresélenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Roznice sprzedazy nieruchomosci
szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku
ograniczen okreslonych dla warunkoéw okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dotycza:

- efektywnego czasu ekspozycji nieruchomoéci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas
ekspozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krétszy niz sredni;

- zwiekszonej presji - dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomosc, wyrazonej
zwiekszeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomosci w zalozonym czasie
ekspozycji hieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zatozony czas ekspozycji nieruchomosci
bedzie czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie nieruchomos¢, a nie $rednim
niezbednym dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

- presji i ograniczen trybu ekspozyciji, negocijaciji i sprzedazy wynikajacych z ograniczen
nakladanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych;
- presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktorzy ze wzgledu na $wiadomos¢

ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

Ustawodawca zdajac sobie sprawe ze zmniejszonej efektywnosci sprzedazy likwidacyjnej,
np. w trybie licytacji publicznej w postepowaniu egzekucyjnym prowadzonym przez komornika (
majacej bardzo wyrazne cechy sprzedazy wymuszonej) wprowadzit obnizenia ceny wywotawczej
w stosunku do ceny oszacowania na poziomie:

- dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do ?/; dla drugiej licytacii,
- dla ruchomosci: do % dla ! licytacji i do ¥z dla drugiej licytacji
- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do 1/2.

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywno$¢ egzekucji komorniczej, nawet przy
ww. opustach jest dos¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku
oferentow.

Powyzej okreslone ograniczenia sprzedazy nieruchomosci szacowanej, wynikajace z
sytuacji sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ bedg podstawe do okresienia jej
wartosci likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym.

W celu ustalenia zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowa a wartoscig sprzedazy
wymuszonej w ramach badan wiasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesiat transakgji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono, ze
brak jest jednoznacznych zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprzedazy
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wymuszonej. Zanotowane sa przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku
licytacji warto$é oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszacej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane s3 tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadfoéciowej sprzedawat
nieruchomosci za cene wynoszacg ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od rodzaju
nieruchomosci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci, istnienia
nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikéw czesto istotnych tylko dla danego
obiektu. Stad wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci pomigdzy wartoscig rynkowg
nieruchomosci a wartosciag przy sprzedazy wymuszonej.

Wg dostepnych zrodet (badania historyczne firmy RealExperts z Warszawy) wspoiczynnik
relacji pomiedzy warto$ciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wymuszonej dla
obszaru Warszawy oraz obszaru woj. $laskiego wynosi:

- 0,7396 - przy sprzedazy likwidacyjnej tzw. z wolnej reki,

- 0,6860 - przy sprzedazy likwidacyjnej w trybie przetargu.

Biorac powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej catej nieruchomosci
wspotczynnik 0,70. Wspélczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposréd kilku
podobnych wybratl nieruchomo$¢ najtansza.

Stad :
Warto$é calej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepisow postepowania upadto$ciowego
W_.=Wg x0,70
gdzie :

W, — warto$¢ likwidacyjna
Wr — warto$é rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1G/00111090/2
0,70 — wspdtczynnik korygujacy dla sprzedazy wymuszone;j
stad :
Wartosé lokalu mieszkalnego zapisanego w KW nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.
W, =403.200 zt x 0,70 = 282 240 zt

przyjeto po zaokragleniu :
W, = 282.200 zt

10. UWAGI KONCOWE.

Wartosé rynkowa lokalu mieszkalnego zapisanego w KW Nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzieni 01.12.2022r.

Wr = 403.200 zt

Wartosé likwidacyjna lokalu mieszkalnego zapisanego w KW nr GW1G/00111090/2
wg stanu rynku na dzien 01.12.2022r.

W, = 282.200 z}
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Lokal mieszkalny — ul. Bogustawskiego 39/4, Gorzow Wikp.

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 282.200 odpowiada wartosci likwidacyjnej nieruchomosci
stanowigcej lokal mieszkalny objety KW nr GW1G/001 11090/2 wg. stanu rynku na dziert wyceny
tj. 01.12.2022r. okres$lonej dla potrzeb sprzedazy wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy
opisano w punkcie 9.2. operatu.

W procesie wyceny warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w podejsciu poréwnawczym
opierajac sie na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomoséci podobnych (zblizonych) do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Okre$lona w operacie warto$é 1m? wartosci
rynkowej i likwidacyjnej nie wydaje sie by¢ wartoscig zawyzong. Decydujgcymi czynnikami
determinujgcymi tak niska wartos¢ lokalu byt jego stan i standard opisany w punkcie 5.2. oraz
bardzo niski standard budynku w ktérym potozony jest wyceniany lokal.

KLAUZULE

- operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzacych na nieruchomosci,

- wartoéci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzieh
sporzadzenia operatu, ewentuaine pozniejsze zmiany prawne lub rynkowe nie zostaty w nim
uwzglednione,

- wartosci podane w operacie nie zawierajg podatku VAT i optat z tytutu podatku od czynnosci
cywilno — prawnych oraz innych kosztéw zwigzanych z transakcjg kupna- sprzedazy,

- niniejszy operat moze by¢ wykorzystany wytacznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw badz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow i informacji uzyskanych w toku
czynno$ci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktore powotat
sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i
kompletnosé,

- stan prawny nieruchomoséci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych zapiséw ksiegi wieczystej KW nr
GW1G/00111090/2 przeprowadzonego dnia 10.12.2022r.,

- niniejsze opracowanie nie jest ekspertyzg techniczng, budowlana, geotechniczna,
toksykologiczng lub $rodowiskowg nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, ocena stanu
technicznego zostata sporzgdzona jedynie na potrzeby niniejszego opracowania,

- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktérych istnienia nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentow otrzymanych od Zleceniodawcy,

- zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka, ktéry moze na potrzeby postgpowania
upadto$ciowego operat powiela¢ i udostgpniad,

- przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejgtnosc, staranno$é i doktadno$¢ oczekiwang od
rzeczoznawcy majatkowego, ale nie przyjmuje si¢ zadnej odpowiedzialno$ci wobec 0sob
trzecich,

- niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione
maja 2018r. o ochronie danych osobowych.

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp., 10 grudnia 2022r.
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sygn. akt GW1G/GU/137/2022

POSTANOWIENIE

Dnia 4 pazdziernika 2022 r.

Sad Rejonowy w Gorzowie Wielkopolskim, V Wydziat Gospodarczy, w skladzie:
Przewodniczacy: asesor sgdowy Milena Rogowska-Debska

po rozpoznaniu w dniu 4 pazdziernika 2022 r. w Gorzowie Wielkopolskim,

na posiedzeniu niejawnym

sprawy o ogloszenie upadtosci osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

z wniosku dtuzniczki Katarzyny Gurniewicz

postanawia

1. oglosi¢ upadto$é dituzniczki - Katarzyny Gurniewicz, PESEL 84090703063, NIP
5992803933, miejsce zamieszkania: Gorzow Wielkopolski, adres Wojciecha
Bogustawskiego 39/4, 66-400 Gorzow Wielkopolski, jako osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej;

2. wezwa¢ wierzycieli upadtej do zgloszenia wierzytelnosci syndykowi za
posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postgpowanie sagdowe,
w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogtoszeniu
upadtosci w Rejestrze; dla wierzycieli, o ktorych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z
dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe, wskaza¢ adres do zgloszenia
wierzytelno$ci syndykowi: ulica Roosevelta 16/2, 66-400 Gorzéw Wielkopolski;

3. wezwaé osoby, ktorym przystugujg prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzgce
na nieruchomosci nalezacej do upadtej, jezeli nie zostaly ujawnione przez wpis w
ksiedze wieczystej, do ich zglaszania syndykowi za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postepowanie sadowe w terminie trzydziestu dni
od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu upadlo$ci w Rejestrze pod
rygorem utraty prawa powolywania sie na nie w postepowaniu upadiosciowym; dla
wierzycieli, o ktérych mowa w art. 216aa ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo



upadlosciowe, wskazaé adres do zgloszenia praw oraz praw osobistych i roszczen
ciazacych na nieruchomogéci syndykowi: ulica Roosevelta 16/2, 66-400 Gorzdw
Wielkopolski;

4. wyznaczy¢ syndyka, ktérego funkcje bedzie pelnié: Anita Pielin (numer licencji
1079);

5. wskazaé, iz niniejsze postepowanie bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.

4911 yst. 2 Prawa upadlosciowego;

6. stwierdzié, ze funkcje sedziego komisarza bedzie pelnit referendarz;

7. wskazaé, ze podstawg jurysdykeji sadow polskich jest art. 3 ust.1 Rozporzadzenia
parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. W sprawie
postepowania upadtosciowego (Dz. U.-UE. L. z 2015 r. Nr 141, str. 19 z pézn. zm.), a
postepowanie ma charakter giéwny;

8. przyzna¢ syndykowi, ktérego funkcje bedzie pelnié: Anita Pielin (numer licencji
1079) zaliczke na pokrycie kosztéw postepowania w kwocie 2500,00 z! (stownie: dwa
tysigce piecset ziotych) oraz zarzadzi¢ jej niezwloczna wyptlatg tymczasowo ze
érodkow Skarbu Panstwa - Sadu Rejonowego w Gorzowie Wielkopolskim na
rachunek bankowy syndyka.

UZASADNIENIE

Dhuzniczka Katarzyna Gurniewicz wniosta o ogloszenie w stosunku do niej upadtosci jako
osoby fizycznej nieprowadzacej dzialalnosci gospodarczej, tj. w trybie uregulowanym w
tytule V czesci trzeciej ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadto$ciowe (t.j. Dz.U. z
2020 r. poz. 1228, dalej: p.u.). Uzasadniajac swoje stanowisko wskazata, ze w okresie od 2
maja 2015 roku do 5 sierpnia 2022 roku prowadzita dziatalno$¢ gospodarcza pod firma
MEBLE4YOU Katarzyna Gurniewicz. przedmiotem dzialalnoéci byta sprzedaz mebli.
Dziatalno$¢ poczatkowo przynosila zysk i wnioskodawezyni realizowata biezace
zobowiazania. Sytuacja dtuzniczki ulegla zmianie w czasie trwania pandemii COVID-19,
kiedy to nastapil spadek sainteresowania zakupem mebli, a te juz zamoéwione, nie
znajdowaly nabywcow. Klienci zaczeli takze rezygnowac z zamowionego towaru, €O
wiazato si¢ z koniecznoécia zwrotu zaliczek. Po ustaniu pandemii sytuacja
wnioskodawezyni ulegla tymczasowej poprawie. Niemniej jednak, wybuch w wojny w
Ukrainie w lutym 2022 roku, spowodowal ponowny radykalny spadek sprzedazy mebli.
Brak kontrahentow oraz koniecznogé zwrotu zaliczek spowodowaly utrate ptynnosci
finansowej i powstanie u diuzniczki stanu niewyplacalnosci. Aktualnie Katarzyna
Gurniewicz posiada 181 wierzycieli, ktérych suma wierzytelnosci wynosi 1.3 50.964,95 zi.

Sad zwazyl, co nastgpuje:
wniosek podlegal uwzglednieniu.

Postepowanie upadtosciowe wobec osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci
gospodarczej uregulowane zostato w art. 4911 i nast. p.u. Na mocy odestania z art. 4912
ust. 1 p.u., w postepowaniu tym - w sakresie nieuregulowanym w tytule V czescei trzeciej p.
u., stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace upadtosci przedsigbiorcow



W niniejszej sprawie spelniona zostala przestanka podmiotowa zastosowania przepisow
tytutu V czesci trzeciej ustawy Prawo upadlosciowe. Postepowanie to prowadzi si¢ bowiem
wobec:

1) 0s6b fizycznych, ktére nigdy nie byly przedsiebiorcami ani wspolnikami w spoétkach
prawa handlowego,

2) oséb fizycznych, ktére najpozniej dzien przed zilozeniem wniosku o ogloszenie
upadloéci konsumenckiej zostalty wykre$lone z wlasciwego rejestru (ewidencji
dzialalnosci gospodarczej lub KRS w odniesieniu do wspélnikow),

3) 0séb fizycznych, ktére nie byty wpisane do wlasciwego rejestru przedsiebiorcéw, ale
faktycznie wykonywaly dzialalno$é¢ gospodarczg - w okresie od zaprzestania jej
prowadzenia,

4) 0séb fizycznych, prowadzacych gospodarstwo rolne, a nieprowadzgcych jednoczesnie
innej dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej (A. Machowska, Upadtosé konsumencka,
wyd. Wolters Kluwer, Warszawa 2020, str. 25-26).

Dhuzniczka przed zlozeniem wniosku o upadto$é prowadzita dziatalno$¢ gospodarcza - do
dnia 5 sierpnia 2022 roku. Podkresli¢ nalezy jednak, ze obecnie upadto$¢ konsumencka
moze byé ogloszona wobec osob fizycznych nieprowadzacych dziatalnosci gospodarczej
takze wtedy, gdy osoby te byly poprzednio przedsigbiorcami. Nie ma przy tym
koniecznosci, aby osoby, ktére zakonczyly dziatalno$é gospodarcza oczekiwaly uptywu
jednego roku od zakonczenia dzialalno$ci, by moc zlozy¢ wniosek. Co wigcej,
oddtuzeniem moga zosta¢ objete zobowigzania pochodzace z bytej dzialalnosci
gospodarczej. Nie ma jakichkolwiek proporcji dla zobowigzan pochodzgcych z uprzednio
prowadzonej dzialalnoéci — w relacji do zobowiazan konsumenckich — aby nadawaty si¢
one do oddluzenia.

W ocenie sadu w niniejszej sprawie wystapila pozytywna przestanka przedmiotowa
ogloszenia w stosunku do dtuznika upadiosci jako osoby fizycznej nieprowadzacej
dzialalnoéci gospodarczej. Brak jednocze$nie przestanek negatywnych, uzasadniajgcych
oddalenie wniosku o orzeczenie upadiosci w tym trybie.

Zgodnie z ogdlna zasada wyrazong w art. 10 p.u., upadioé¢ oglasza sie¢ w stosunku do
dtuznika, ktory stal sie niewyptacalny. Dtuznik jest niewyptacalny, jezeli utracit zdolnos¢
do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych (art. 11 ust. 1 p.u.).
Domniemywa sie przy tym, ze diuznik utracil zdolno$¢ do wykonywania swoich
wymagalnych zobowigzan pienieznych, jezeli opdznienie w wykonaniu zobowigzan
pienieznych przekracza trzy miesigce (art. 11 ust. 1a p.u.). W pis$miennictwie wskazuje
sie, ze w odniesieniu do konsumentow niewyptacalnosé¢ rozumie¢ nalezy jako stan, gdy z
kazdym uplywajacym miesigcem stan zadtuzenia takiej osoby z tytulu niewykonywanych
zobowigzan pienieznych bedzie sie poglebial, niezaleznie od podejmowanych przez
dtuznika dziatan zmierzajacych do splaty zadluzenia (uzasadnienie do rzadowego
projektu o zmianie ustawy Prawo upadlo$ciowe oraz niektérych innych ustaw, VIII



kadencja, druk sejm. nr 3480, s. 32). Tzw. utrata ptynnosci dotyczy przy tym Zarowno
zobowiazan prywatnoprawnych, jak i publicznoprawnych.

7 materialu dowodowego zataczonego do wniosku wynika, ze diuzniczka nie jest w stanie
regulowaé swoich zobowigzan, a stan ten utrzymuje sie od co najmniej trzech miesiecy.
Nalezy zauwazy¢, ze pierwsze problemy finansowe diuzniczki pojawity sie juz w okresie
pandemii Covid-19. Po wybuchu wojny w Ukrainie, wnioskodawczyni calkowicie utracita
natomiast plynnos¢ finansowa. Aktualnie Katarzyna Gurniewicz nie prowadzi juz
dziatalnosci gospodarczej. Posiada przy tym 181 wierzycieli, ktérych suma wierzytelnosci
wynosi 1.350.964,95 zl. Nie jest to kwota, ktorg dluzniczka moglaby uregulowac
samodzielnie.

W sprawie nie zaistnialy rowniez przestanki negatywne ogloszenia tzw. upadlosci
konsumenckiej:

- posiadanie statusu przedsiebiorcy

- brak niewyplacalnosci diuznika.

Sad okreslit, ze postepowanie upadtosciowe wobec dluzniczki bedzie prowadzone w trybie

okreslonym w art. 4911 ust. 2 p.u.

Zgodnie z trescig art. 4911 ust. 2 p.u., w postanowieniu 0 ogloszeniu upadiosci sad moze
postanowic, ze postepowanie upadtosciowe wobec 0s6b, o ktorych mowa w ust. 1, bedzie
prowadzone zgodnie z przepisami czesci pierwszej, czyli w fzw. trybie dla
przedsiebiorcow, jezeli jest to uzasadnione znacznym rozmiarem majatku dluznika,
znaczng liczbg wierzycieli lub innymi uzasadnionymi przewidywaniami co do
zwiekszonego stopnia skomplikowania postepowania. W pi$miennictwie podkresla sig
przy tym, ze sytuacja majatkowa niektorych oséb fizycznych nieprowadzacych
dziatalnoéci gospodarczej jest na tyle rozbudowana 1i skomplikowana, ze uproszczenia
okreslone w przepisach o upadtosci konsumenckiej moglyby nie przystawaé¢ do zadania
stojacego przed organami postepowania. Dotyczy to szczegdlnie bylych przedsiebiorcow,
swhaszceza w krotkim okresie po zakornczeniu dziatalnosci. Wtedy sytuacja w zasadzie nie
rézni sie od sytuacji przedsigbiorcy, wobec ktorego ogloszono upadtosé (tak: P. Filipiak
[w:] Upadto$é konsumencka. Komentarz, red. A, Hrycaj, Warszawa 2020, art. 491(1)). Z
taka wlasnie sytuacjg mamy do czynienia w odniesieniu do dtuzniczki, ktora prowadzenie
dzialalnoéci gospodarczej zakonczyla w sierpniu 2022 roku. Nadto podkreslenia wymaga,
ze Katarzyna Gurniewicz posiada 181 wierzycieli - co stanowi znaczng ilos¢, jesli
poréwna¢é ja do typowych postepowan konsumenckich. W okoliczno$ciach niniejszej
sprawy nie budzi réwniez watpliwosci ocena, ze postepowanie upadlosciowe
wnioskodawczyni bedzie postepowaniem skomplikowanym - Katarzyna Gurniewicz
posiada bowiem wartogciowy majatek, chociazby w postaci nieruchomosci
(zabezpieczonej hipoteka), czy towaru. Sprzedaz wchodzacych w sktad masy upadlosci
sktadnik6w majatkowych bedzie przy tym wymagata przeprowadzenia pracochtonnego i
zlozonego postepowania likwidacyjnego przez syndyka.



Majac powyzsze na uwadze, postepowanie bezwzglednie musi by¢ prowadzone wedle
przepisow ogolnych.

Sad syndykiem wyznaczyl Anite Pielin, przyznajac jej zaliczke w wysokosci 2.500 zt.
Zgodnie bowiem z trescig art. 4917 ust. 3 p.u., jednoczesnie z ogloszeniem upadlosci sad
przyznaje syndykowi zaliczke na pokrycie kosztéw postgpowania oraz zarzadza jej
niezwtoczna wyplate tymezasowo ze $rodkéw Skarbu Panstwa, chyba ze maj atek upadtego
pozwala na biezace pokrywanie kosztéw postepowania. W niniejszej sprawie przyznanie
zaliczki jest niezbedne, albowiem w poczatkowej fazie postepowania wystapi koniecznosc
poniesienia przez syndyka wydatkéw p zwiazanych chociazby z wysytka licznej
korespondencji (dtuzniczka ma 181 wierzycieli), czy tez zleceniem wyceny majatku.

Uzasadnienie co do wskazania podstawy jurysdykcji

Sad ustalil i zwazZy! co nastepuje:

Dla rozstrzygniecia wniosku niezbedne jest ustalenie, czy polski sad posiada jurysdykeje
krajowa do rozpoznania sprawy. W tym celu konieczne jest okreslenie wiasciwej dla
rozpoznawanej sprawy normy jurysdykcyjnej z uwzglednieniem faktu, ze kwestia
jurysdykeji krajowej jest uregulowana zaréwno w prawie krajowym jak i w rozporzgdzeniu
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 r. w sprawie
postepowania upadloéciowego (Dz.Urz.UE.L Nr 141, str. 19). Rozporzgdzenie unijne
obowiazuje w catosci i bezposrednio w polskim systemie prawnym. Zgodnie z pkt 9
Preambuly rozporzadzenie znajduje zastosowanie do wszystkich postepowan
upadloéciowych, ktére spelniajg warunki okreslone w rozporzadzeniu, niezaleznie od
tego, czy dluznik jest osobg fizyczng czy osobg prawng, przedsiebiorcg czy osoba
niewykonujaca dziatalnoséci gospodarczej. Postepowania te s3 wymienione wyczerpujaco
w zalaczniku A. W odniesieniu do krajowych postepowarn wymienionych w zatgczniku A
rozporzadzenie 2015/848 powinno mie¢ zastosowanie bez dalszego badania przez sad
panstwa czlonkowskiego, czy spelnione sg warunki okre$lone w rozporzgdzeniu.
Postepowanie, ktérego dotyczy wniosek jest wymienione w zatgczniku A do
Rozporzadzenia.

Zgodnie z pkt 23 Preambuly rozporzadzenia nr 2015/848 pozwala ono na wszczecie
glownego postepowania upadlo$ciowego w panstwie czlonkowskim, w ktérym diuznik
posiada gléwny o$rodek swojej podstawowe] dzialalno$ci. Postgpowanie to ma zakres
uniwersalny, jego celem jest objecie catego majatku dluznika. W celu ochrony réznych
interesow rozporzadzenie 2015/848 pozwala na wszczecie réwnolegle z gtownym
postepowaniem upadio$ciowym wtérnych postepowan upadiosciowych. Wtorne
postepowanie upadloéciowe moze zostaé wszczete w panstwie cztonkowskim, w ktérym
diuznik ma swoj oddziat. Skutki wtérnego postepowania upadlo$ciowego ograniczone sa
tylko do majatku dtuznika znajdujacego sie w tym panstwie. Bezwzglednie obowigzujace
przepisy dotyczace koordynacji z gtéwnym postepowaniem upadio$ciowym gwarantuja



niezbedna jednolito$¢ postgpowania w ramach Unii. Takie uregulowanie eliminuje z
sakresu zastosowania rozporzadzenia dtuznikéw, ktérych gléwny osrodek podstawowe]
dziatalnosci znajduje sie poza obszarem Unii Europejskiej mimo, Ze na jej obszarze
znajduje sie siedziba lub miejsce zamieszkania diuznika albo jego majatek. W
konsekwencji, jezeli gtéwny osrodek diuznika znaj duje sie w Polsce to jurysdykcja zawsze
bedzie wynikata z przepisow rozporzadzenia 2015/848, a konkretnie z art. 3 ust. 1
rozporzadzenia. Zgodnie z art. 3 ust. 1 rozporzadzenia nr 2015/848 sady panstwa
cztonkowskiego, na ktorego terytorium znajduje sie gtowny oérodek podstawowej
dziatalnoéei dluznika, posiadaja jurysdykcje do wszczecia postepowania upadto$ciowego
(,gldwne postepowanie upadio$ciowe”). Gldwnym osrodkiem podstawowej dzialalnosci
jest miejsce, w ktérym dluznik regularnie zarzadza swoja dziatalnos$cia o charakterze
ekonomicznym i ktére jako takie jest rozpoznawalne dla oséb trzecich. W przypadku
spotki lub osoby prawnej domniemywa sie, wobec braku dowodu przeciwnego, ze
gtéwnym o$rodkiem ich podstawowe] dziatalno$ci jest miejsce siedziby statutowej.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy siedziba statutowa nie zostata
przeniesiona do innego panstwa czlonkowskiego w okresie trzech miesigcy
poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postepowania upadlosciowego. W
przypadku osoby fizycznej prowadzacej niezalezng dziatalno$é gospodarcza lub
zawodows domniemywa sig, wobec braku dowodu przeciwnego, ze gtéwnym osrodkiem
jej podstawowej dziatalnosci jest gléwne miejsce wykonywania tej dziatalnosci.
Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy glowne miejsce wykonywania
dziatalnoéci nie zostalo przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie trzech
miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku o wszczecie postepowania upadlosciowego.
W przypadku kazdej innej osoby fizycznej domniemywa sig, wobec braku dowodu
przeciwnego, ze glownym osrodkiem jej podstawowej dziatalnosci jest miejsce zwyktego
pobytu tej osoby. Domniemanie takie ma zastosowanie tylko wtedy, gdy miejsce zwyklego
pobytu nie zostalo przeniesione do innego panstwa czlonkowskiego w okresie szesciu

miesiecy poprzedzajacych zlozenie wniosku o wszczecie postepowania upadlosciowego.

W niniejszej sprawie gléwny os$rodek podstawowe] dziatalnosci dluznika znajduje si¢ w
Polsce. Oznacza to, ze podstawg jurysdykeji sadéw polskich jest art. 3 ust. 1
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/949 w sprawie
postepowania upadtosciowego z dnia 20 maja 2015 r. (Dz.Urz.UE L 141 z 5.06.2015r., s.
19-72), a wszczete postepowanie ma charakter postepowania gléwnego.

Z tych przyczyn nalezato orzec jak w stosownym punkcie postanowienia.

Podpis:

Signed by / Podpisano przez:
Milena Rogowska-Debska
Date / Data: 2022-10-04 09:48



Wojewddziwo

Powiat

Jednostka ewidencyjna
Nazwa obrebu

Numer obrebu : 0002

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 10-12-2022

Jednostka rejestrowa : G.2224

: LUBUSKIE
: M. GORZOW WIELKOPOLSKI
: M. GORZOW WIELKOPOLSKI
: GORCZYN

Nr dziaiki
2269/3

1d dziatki :
086101_1.0002.2269/3

Potozenie dziatki

] UL. WOJCIECHA BOGUSLAWgKIEGO 33

66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSELAWSKIEGO 35
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 37
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 39
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 41
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI

Uzytki

Klasouzytek | Pow.

B

© 0,4673

 Pow. dziatki[ha]
0,4673

Informacja o budynkach:

Nr ewid. bud

i

1

Adres ! Rodzaj wg KST
|

Kondyg.
n/ip

, Pow. zabud.

2269/3;1

UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 33
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSLAWSKIEGO 35
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 37
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSLAWSKIEGO 39
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSELAWSKIEGO 41
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI !
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 33-41 |
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI E

Budynki mieszkalne

471

1155 i

Id. budynku:

086101_1.0002.2269/3.1_BUD (jednostka rej.. G.2224)
Powierzchnia wyodrebnionych lokali:  4737,16

2269/3;2

UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI

!
| Budynki transportu i tacznosci { 0/1

906

Id. budynku:

086101_1.0002.2269/3.2_BUD (jednostka rej.: G.2224)




Adres

Miejscowo$c: GORZOW WIELKOPOLSKI
Nazwa petna ulicy: BOGUSLAWSKIEGO

Nr domu: 39

Budynek ewidencyjny

Identyfikator budynku:
Rodzaj budynku wediug KST:
Powierzchnia zabudowy [m2]:

086101_1.0002.2269/3.1_BUD
Budynki mieszkalne
1155

Kondygnacje nadziemne / podziemne: 4 /1

Adres:

UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 33
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI

UL. WOJCIECHA BOGUSLAWSKIEGO 35
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 37
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 39
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
UL. WOJCIECHA BOGUSLAWSKIEGO 41
66-400 GORZOW WIELKOPOLSK!

UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO 33-41

66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI

Budynek ewidencyjny

Identyfikator budynku:
Rodzaj budynku wedtug KST:
Powierzchnia zabudowy [m2]:

086101_1.0002.2269/3.2_BUD
Budynki transportu i igcznosci
906

Kondygnacje nadziemne / podziemne: 0 /1

Adres:

UL. WOJCIECHA BOGUSEAWSKIEGO
66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
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SPRAWIFDI

Strona gléwna Elektroniczne Ksiegi Wieczyste Wyszukiwanie Ksiegi Wieczystej

Wynik wyszukiwania ksiegi wieczystej

UWAGA ! Ponizsza informacja nie stanowi tresci ksiggi wieczystej. Ujawnione nizej wybrane elementy ksiegi stuzg do jej identyfikacji. Tresc
ksiggi wieczystej jest dostepna po wybraniu odpowiedniego przycisku w sekgji ,Przegladanie tresci ksiegi wieczystej”.

Numer ksiegi wieczystej GW1G/00111090/2

Typ ksiegi wieczystej LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC

Oznaczenie wydziatu prowadzacego ksiege wieczysta VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH GORZOW WIELKOPOLSKI
Data zapisania ksiegi wieczystej 2012-01-10

Data zamkniecia ksiegi wieczystej ---

Potozenie LUBUSKIE, M. GORZOW WIELKOPOLSKI, GORZOW
WIELKOPOLSKI M., GORZOW WIELKOPOLSKI, WOJCIECHA
BOGUSELAWSKIEGO , 39 /4

Wiasciciel / uzytkownik wieczysty / uprawniony GURNIEWICZ KATARZYNA MONIKA

GURNIEWICZ CEZARY

Przeglqdanle tresci ksiegi wieczystej

UNMEUROPE}W
PEISH
Fin N"ISWIE C?‘w‘

5 KAPITAK LUDZKI By 3
A AN LA RS Wk

PROJEKT WSPOLFINANSOWANY ZE SRODKOW UNIT EUROPEJSKIE] W RAMACH EUROPEJSKIEGO FUNDUSZU SPOLECZNEGO
http:/ /www.funduszeeuropejskie.gov.pl/efs
Biuletyn. Informacii Publicznei Ministerstwa Sprawiedliwosci.  Deklaragia. dostepnogei
Wersja 3.9.2.1, 13-04-2022

Nasz serwis uzywa plikéw cookies. Klikajac Akceptuje lub korzystajac dalej z serwisu, wyrazaja Paristwo zgode na polityke prywatnosci i cookies

Ministerstwa Sprawiedliwosci.



TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GW1G/00111090/2, STAN Z DNIA 2022-12-10 07:16
prowadzonej przez SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1G

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dzial I-O

DziatI-Sp  DziatlI Dzial ITI 'Dzial IV l

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

INr podstawy
wpisu

INr podstawy

T o S L3
Lokal
Polozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, Lp. 1 1 LUBUSKIE M. GORZOW WIELKOPOLSKI GORZOW 1,3
powiat, gmina, miejscowosc) p. L. ; \WIELKOPOLSKI M., GORZOW WIELKOPOLSKI
Ulica umer budynku f‘év(?éﬁéif\'xSKIEGo '39 E4

Identyﬁkator Iokalu ; )
Przeznaczenie iokalu

086101 1.0002.2269/3.1_BUD.53_LOK
‘LOKAL MIESZKALNY

Opis lokalu (rodzaj izby - liczba)

'POKO] - 3, KUCHNIA - 1, tAZIENKA Z WC - 1

Opis pomieszczen przynaleznych (rodzaj pomieszczenia -
liczba)

KOMOR. LOKAT NR 20 O POW 1, 90 M2 -1

Kondygnacia o - 1,0 o - 3
Przytaczenie - numer ksiegi wieczystej
(nieruchomo$¢, z ktdrej wyodrebniono lokal) Lp. 1. :‘GWIG / 00089125/ 3
Odrebnos¢ (fokal stanowi odrebng nieruchomosc) TAK
Pol ierzchni uz j lokal ierzchni f
ole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig 64,0000 M2

pomieszczen przynaleznych _

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu
1

” UMOWA 'USTANOWIENIA ODREBNEJ WEASNOSCI LOKALU I SPRZEDAZY REPERTORIUM A NR 37/2012,

2012-01-03, NOTARIUSZ BEATA ZWIERNIK-ADAMISZYN, GORZOW WLKP.; 2-7

i(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu pofozenie dokumentu - numer karty akt)
‘DZ. KW./GW1G/00000248/12/001, 2012-01-04 14:22:00, 2012-01-10-11.00.23.521165, NIE, 2-7
_(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku — numer karty akt)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2011-12-29, PREZYDENT MIASTA GORZOWA WLKP., GORZOW WLKP.; 8
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu,; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./GW1G/00000248/12/001, 2012-01-04 14:22:00, 2012-01-10-11.00.23.521165, NIE, 2-7

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




TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR GW1G/00111090/2, STAN Z DNIA 2022-12-10 07:16

prowadzonej przez SAD REJONOWY W GORZOWIE WIELKOPOLSKIM, VI WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1G

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOS(E

Dzial I-Sp DzialII  DzialIll  Dziatlv

Dzial I-0
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOéCIA
Spis praw zwigzanych z wlasnoscia
Nr podstawy
2

Numer prawa

1

Rodzaj prawa

UDZIAL ZWIAZANY Z WLASNOSCIA LOKALU

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspoéinej, ktéra
stanowi grunt oraz czeéci budynku i urzadzenia, Lp. 1. 6396/497056
ktore nie stuza wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali | i

Numer ksiegi wieczystej, fNumer udziatu w prawie
z ktérej wyodrebniono  w ksiedze, z ktérej GW1G / 00089125/ 3 6

lokal

__wyodrebniono lokal

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

2

UMOWA USTANOWIENIA ODREBNEJ WELASNOSCI LOKALU I SPRZEDAZY, 37/2012, 2012-01-03, BEATA ZWIERNIK

ADAMISZYN, GORZOW WLKP.; 2-7

(tytut aktu, numer rep A, data sporzgdzenia, notariusz — imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba,; pofozenie dokumentu -
numer karty akt)

DZ. KW./GW1G/00000248/12/001, 2012-01-04 14:22:00, 2012-01-10-11.00.23.521165, NIE, 2-7

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku - numer karty akt)
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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEI ZAWODOWE]

NR 1020288189

X Okres ubezpieczenia: od 03.06.2022 r. do 02.06,2023 .

Ubezpieczajgcy: BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI JANUSZ MOJSIEWICZ

Adres siedziby: MIESZKA 157 m. 6, 66-400 GORZOW-WIELKOPOLSKI
E-mail: Nieustalony

REGON: 211000198

Telefon: +48601875300

3 Adres siedziby: MIESZKA 1 57 m. 6, 66-400 GORZOW WIELKOPOLSKI
@ C-mail: Nieustalony

Ubezpteczony‘ BIURO OBSEUGI NIERUCHOMOSCI JANUSZ MOJSIEWICZ

REGON: 211000198

Telefon: +48601875300

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie [ Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnod¢ cywilna przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnosC rzeczoznawey majatkowego 25 000 EUR| 25 000 EUR
Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro agtoszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w kidrym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Postancwienia dodatkowe

Klauzula dodatkowych kosztéw prawnych Suma gwarancyina: 10 000 PLN

Zakres ubezpieczenia dobrowolnego

Suma gwarancyjna
Na jeden wypadek| Na wszystkie wypadki
ubezpieczeniowy ubezpieczeniowe

Odpowiedzialnode cywilna przedsigbiorcy prowadzacego dziatalno$c rzeczoznawcy majatkowego

(Klauzula nr'56) - ubezpieczenie dobrowcine nadwyzkowe

1000 000 PLNI 1 000 000 PLN'

Skiadka tgczna: 1 376,68 PLN

6 Jednorazowo
% Termin platnodcl 15.06.2022
Kwota w PLN 1 376,68

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

68 1240 6960 3014 0110 1644.0026
W tytule przelewu prosimy wpisaé: Nr 1020288189

Warunki ubezpieczenia

1. Do umowy ubezpieczenia dobrowolnego majg zastosowanie ogdine warunki
ubezpigczenia odpowiedzialnodci cywilnej zawodowej ustalone uchwaly nriuZ/211/2016
z dilla 7 czerwea 2016 1. ze zmianami ustalonymi uchwalg nr UZ/215/2018 z dnia 6
fipca 2018 .

2. Do umowy obowigzkowego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzgdzenie Ministra Finansdw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie obawigzkowego

ubezpleczenia adpowiedzialnosci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dziatainasé

w-zakresie czynnosci rzeczoznawstwa majatkowege (Dz. U. z 29 kwietnia 2019 .
Poz. 805).

2) Ustawa z-dnia 22 maja 2003+, o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym | Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych,

Postanowienia dodatkowe
Ubezpieczenie obowiazkowe

Klauzuia dodatkowych kosztéw prawnych

1. Klauzuta ma zastosowanie do obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilngj,

2. PZU za zaplata dodatkowej skiadki ubezpieczeniowej:

1) obejmuje ochrong ubezpieczeniowy ponad sume gwarancyjng obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnosc cywilne), w wysokosci sumy gwarancyinej
ckreslonej w umowle ubezpieczenia dla tej Klauzuli zwrot ubezpieczajacemu:

a) uzasadnionych okolicznosciami.zdarzenia, kosztéw poniesionych. w-celu
zapobiezenia zwigkszeniu szkody,

b) niezbednych kosztéw obrony w postepowaniu karnym i kosztow zastepstwa
prawnego w postepowaniu cywilnym, podjetych na polecenie lub za zgodg PZU,
przy czym ich wysoko$¢ ustalana jest wedhug minimalnych stawek za czynnosci
radcy prawnego fub adwokata, okreslonych w rozporzadzeniu Ministra

Sprawxedllwoécn W sprawne oplat za czynnosci radcy prawnego lub rozporzadzemu
Ministra Sprawiedliwosci w sprawié aplat za czynnosci adwokata;
2) obejmuje ponadto ochrong ubezpieczeniowa w wysokosci sumy gwarancyinej

okreStonej w umowie ubezpieczenia dia tej kiauzull zwrot ubezpieczajgcemu:

) wzasadnionych kosztdw wynagrodzenia ekspertow, powotanych w uzgodnieniu
7 P2U, przez ubezpieczonego lub poszkodowanego w celu ustalenia okolicznosci,
przyczyn fub.rozmiaru szkody;

b) kosztow postepowan sadowych; w tym mediacji fub postepowania pojednawczego
oraz kosziow optat administracyjnych, jezeli PZU wyrazit 2gode na pokrycie tych
kosztow,

Oswiadczenia

1. Oéwiadczam, ze przed zawarciem niniejszej umowy otrzymatem ogdlne warunki
ubezpieczenia odpowiedziainodci cywilnegj zawodowej oraz Dokument zawierajgcy
informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

2. Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpieczenia cbowigzkewego
otrzymatem/am Dokument zawierajacy informacje o produkcie ubezpieczeniowym.

3. Oéwiadczam, Ze przed zawarciem umowy ubgzpieczenia uzyskatem informacie, ze do
umowy ubezpieczeria majq zastosowanie przepisy prawa polskiego.

4, {1 ¥ Wyrazam zgode na udostgpnienie przez PZU SA moich danych osobowych
padmictom z grupy PZU, . PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAD SA, Alior Bank SA, w ich wiasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia
preferencii ub potrzeb w. zakresie produktéw ubezpieczeniowych i innych produktdw

- finansowych oraz przedstawienia odpowiednie]j oferty.

¢ 5. [ * wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI PZU
SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank
SA informacji marketingowych za posrednictwem $rodkdéw komunikacji elektroniczne]
(e=mail, SMS/MMS).
6. [ * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu

1020288189/pc:100000412152335/BE20  PIN: 2527

Powszechny Zaktad Ubezpieczen Spétka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
Kapitat zaktadowy: 86 352 300 zt wptacony w catoscl, al, Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa, pzu.pl, infolinia: B01 102 102 (optata zgodna z taryfg operatora)
l DSPOCZA/21G11_02/20220601.0905/ proddppu02-216652841.3/FILE/pc:100000412152335

przekazywania mi tredci marketingowych dotyczacych produkiéw ubezpleczeniowych |
innych produktéw finansowych, Kiedy nie bede posiadad ubezpieczenia w tej firmie.

7. @ * Wyrazam zgodg na przesytanie informacji. | dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktdrych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczen, ktére majg zwiazek z wnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem $rodkéw komunikacji
elekironicznej, w tym wiadomosci SM5/MMS ub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mallowy, W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kaontaktowych, zobowiazuje sie uaktuainiaé moje dane, dzieli kidrym bede otrzymywaé
informacje za posrednictwem érodkdw. komunikacji elektronicznej.

8. Przekazano informacie o administratorze danych. osobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochirony danych, celach i podstawie prawngj
preetwarzania danych, okresle ich przechowywania, adbiorcach danych oraz prawach
Jakie przystuguia podmiotowi danych, informacje ¢ niezbednoéci podania danych do
przygotowania oferty eraz o zautomatyzowanym podejmowaniu decyzji, Informacjg
udostepnlono réwniez pod adresem www.pzu.pl.

9, O$wiadczam, 2e otrzymatam/em informacje o przetwarzaniu moich darych osobowych,
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Inférmacja ¢ Administratorze danych
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osobowych,

10, O * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TF1
P2V SA, PZU-Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Linkd TU SA, PEKAO-SA, Alior
Bank SA informacjl marketingowych za poérednictwem polaczed glosowych (rozmawa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

11. W zakresie, w jakinm podstawg przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jef wycofania, Zgodg mozna odwotad w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzutpl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanie zgody nie wplywa na zgodnose z prawem
przetwarzania dokonanego ha podstawie zgody przed jej wycofaniem.

= @ w polu oznacza zgode
Peine nazwy spolek:

PZU SA - Powszechny Zakfad Ubezpieczef Spotka Akcyjne; al. Jana Pawla II 24, 00-133
Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpiecze na Zycie Spéika Akeyjna, al.
Jana Pawla Ii 24, 00-133 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
PZU Spélka Akeyina, al. Jana Pawla Il 24, 00-133 Warszawa; TFL PZU SA - Towarzystwo
Funduszy Tnwestycyjnych PZU Spdtka Akcyjna, al, Jana Pawta 11 24, 00-133 Warszawa;
PZU-Romoc SA - PZU Pomioc Spétka Akcyina, al, Jana Pawla 11 24; 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowie Spétka Akcyjna, ul. Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; PZU
€O 'SA - PZU Centrum Operaci Spdtka Akeyjna, ul, Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Linkd TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczen Spétka Akcyjna, ul, Postepu 15, 02-676
Warszawa; PEKAC SA - Bank Polska Kasa Opieki Spétka Akcyjna, ul. Grzybowska 53/57,
00-950: Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spotka Akcyjna, ul. Lopuszaniska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczedt Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpleczen Wzajemnych, ul. Ogrodowa 58, 00-876 Warszawa.

Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do ob b
odp ialnosci cywilnej przedsighi
zakresie czynnosci r twa majath 4o,

1. Reklamacje, skargg lub zazalenie skiada sig w kazdej jednostea PZU obstugujace]
klienta.

2. Reklamacjz, skarga lub zazalenie mogg by¢ zlozone:

1) na pigrmie - osobiscie albo wystane przesytkg pocztowg w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, ha przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 184,

02-676 Warszawa (adres tylke do korespondencii);

2) na pi$mie - wysfane na adres do dorgczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o doreczeniach elektronicznych, poczawszy od dnia wpisania tego adresu
do bazy adresow elektronicznych;

3) w formie ustnej - tefefonicznie, na przyklad dzwonige pod aumer infolinit
801-102-102, albo osobiscie do protokotu podczas wizyty w jednostce, o kidrej
mowa w ust. 1; ’

4) w pastaci elektroniczne) ~ wysylajac e<mail na adres reklamacje@pzipl lub
wypetniajac formularz na www.pzu,pl.

3. PZU rozpatruje reklamacie, skarge lub Zazalenie’ udziela na nie odpowiedz, bez
2bednej zwioki, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia ich otrzymania,

7 zastrzezeniem ust, 4.

4. W szczegbliie skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajgcych rozpatrzenie
reklarmacii, skargi lub zazalenia | udzielenie odpowledzi w terminie, 0 Ktbrym mowa
wust. 3, PZU przekazuje osobie, ktdra ziozyta reklamacie, skarge lub zaZalenie
informacje, w ktdref:

1) wyjasgnia przyczyng opdinienia; .

2). wskazuje okoliczrioge, ktre muszg zostaé ustalone dla rozpatrzeriia sprawy;

3) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamacjl, skargi jub zazalenia
judzielenia odpowiedzi, Ktdry nie moze przekroczyé 60-dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargi-Jub zaZalenia.

5, Odpowieds PZU na reklamacie, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktora je zlozyta:

1) w przypadku, gdy: Klientem jest osoba fizyczna - na pidie, z:tym Ze odpowied?
mozna dostarczy¢ poczta elektroniczng wylgcznie na wriiosek klienta;

2) w przypadku, gdy kiientem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 = na. pirie
lub za pomoca innego trwatego nosnika informacii.

6. Osubie fizycznei, ktdra ziozyla reklamacig przystuguje prawo whniesienia
do Rzecznika Finansowego whiosku dotyczacegos
1) nieuwzglednienia roszczen w tryble rozpatrywania reklamaci;

2) nigwykonania czynnosci wynikajacych z reklamacii rozpatrzonej zgodnie z wolq tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na tg reklamacie.

7. Reklamacje, skargl  zazalenia rozpatrywane 53 przez jednostki organizacyjne PZU,
Ktére sa wiasciwe ze wigledu na przedmiot sprawy.

8, Reldamacie uregulowane s w ustawie o rozpatrywaniu reklamaci przez podmioty

g wego enia

Y pmwadzacego dziatalnodéw

Potwierdzam dane kontaktowe

BIURO OBSLUGE NIERUCHOMOSCT JANUSZ MOJSIEWICZ
E-mail: Nie ustalono

Telefon: +48601875300

Data zawarcia umowy: 01.08.2022 r.

Oéwiadezam, ze przed rawarcierd umowy ubezpieczenia dystrybutor ubezpieczelt pozyskal.ode mnje informacie w celtt ustalenia moich potrzeb. i wymagai 0 do zakresu ochrony ubezpisczeniowe]
przy uwzglednieniu wysokoéci skfadki, jaka jestem skionny/sklonna zaplacié. .- gl S~
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Pieczed i podpis ubezpieczajac’ego

BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI JANUSZ
MOISIEWICZ i ‘

£

rynku finansowego | o Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpieczen.

9, PZU przewiduje mozliwoéé pozasadowego rozwigzywania Sporéw.

10, Podmiotem uprawnionym w rozumiieniu ustawy-o pozasgdowym rozpatrywaniv
sporéw kensumenckich, wiasciwym. dla PZU do pozasgdowego rozpatrywaria
spordw, jest Rzecznik Finansowy, kérego adres strony internetowej jest

. nastepujacy:- www.tf.govipl.

11. Ubezpieczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu Z umowy
ubezpieczenia, bedacemu konsumentem, przystuguje prawo 2wrdeenia sig o pomac
do Miejskich i Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta,

12, W przypadku umowy ubezpleczenia zawarte] droga elektrariczng, konsument.ma
prawo skorzystat z pozasadowego spasobu rozstrzygania Sporow i lotyé skarge
za posrednictwem platformy internetowego systemu rozstrzygania sporow
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego ( Rady
nr524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. ~ adres: http://ec.europa.eufconsumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska, Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacje@pzu.ph

1.3, JezyKiemn stosowanym przez PZU w relacjach 2 konsumentem jest jezyk polski.

14, PZU podlega nadzorowt Komisfi Nadzoru Finansowego.

Postanewienia dodatkowe do umowy/6éw ubezpieczenia stwierdzonych

niniejsza Polisa

1. Do OWU majgcych zastosowanie do ninfgjszef umowy. ubezpieczenia / umowy
ubezpieczenia obowigzkowego wprowadza sig pestanowienie dodatkowe
w. brzmieniu;

Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
spordw korsumenckich, wiadciwym dia PZU SA do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznik Finansowy, ktérego adres strony internetowe]

jest nastepujacy: www.rf.gov.pl.

. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
jest dorgczy¢ Ubezpleczonemu OWU, ktdre majy zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenia, na piémie lub za zgoda Ubezpieczonego na. innym trwatym no$niku,
W przypadku umowy ubezpieczenia, w kidrej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna sig pozniej niz w dniu zawarcla umowy ubezpieczenia, QWU powinny byé
doreczone Ubezpieczonemuy przed objeciem go ochrong ubezpieczeniong.
Przekazanic OWU na trwatym nedniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpieczonego.
Na zgdanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowigzany jest przedstawi¢ dowdd wykonania
tej powinnosci.

. Z zachowaniiem pozostatych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, ze przed dniem platnosci skfadki ubezpleczeniowe] PZU SA
wyéle e-mail na adres pocaty elektronicznel, ktdry ubezpieczajacy podat przy
zawarciu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnosci, w tym. z linkiem,
dzieki ktdremu ubezpleczajgcy moze oplaci¢ skiadke ubezpieczeniowg.
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1020288189/pc: 100000412152335/BE20  PIN: 2527

{801 102102
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pzu.pl

5, ubezp) ec‘:‘.a;at"egd gopolisy 4

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.p!
w przypadku awaril fub wypadku (in case of accident)




