BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI

Rzeczoznawca majatkowy magr inz. Janusz Mojsiewicz
tel. kom 0 601 875 300 , e- mail : janusz.mojsiewicz@wp.pl
biuro: Gorzéw Wikp., ul. Mieszka | 57 lok. Nr 6 , tel. 95 724 19 08

OPERAT
SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny: nieruchomos$¢ zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym,
potozona w Stubicach przy ul. Wincentego Witosa 46, gm. Stubice zapisanej

w KW nr GW1S/00000985/3

Lokalizacja: ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gmina Stubice, powiat stubicki,
wojewodztwo lubuskie

Wiasciciel: M.B.B Logistics Sp. z 0.0. z siedzibg w Stubicach

Cel wyceny: okreslenie  wartosci rynkowej nieruchomosci objetej KW nr

GW18/00000985/3 jako podstawy do jej sprzedazy w trybie przepisow
prawa upadtosciowego

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (WR) zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzieh 21.03.2025 r.

Wr = 2.320.000 z}

Wartos¢ likwidacyjna (WL) nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.

W, = 1.624.000 z o

Sporzadzit:

o>

-

Gorzéw Wielkopolski, 25 marca 2025 .
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PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej nieruchomogé pofozona w Stubicach przy ul. Wincentego
Witosa 46, gm. Stubice, stanowigca dziatke oznaczong nr ewid. 296/44 o powierzchni 5794 m?
zabudowang budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Nieruchomos$é posiada urzgdzong ksiege
wieczystg Nr GW1S/00000985/3 prowadzong Sad Rejonowy w Stubicach, V Wydziat Ksigg
Wieczystych.

Zakres wyceny :
a) rodzaj prawa — prawo wiasnosci dziatki gruntu nr 296/44 obreb 0001 Stubice oraz budynku
mieszkalnego zlokalizowanego na dz. 296/44,
b) okreslenie czesci sktadowych - dziatka nr 296/44 obreb 0001 Stubice zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
c) okreslenie czesci sktadowych, ktére nie sg przedmiotem wyceny - ruchomosci stanowigce
wyposazenie domu oraz inne ruchomosci znajdujgce sig na terenie dziatki.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej zapisanej w ksiedze
wieczystej KW nr GW1S/00000985/3 wg. stanu na dzieh wizji lokalnej - majgcej stanowi¢ podstawe
do sprzedazy w trybie przepiséw prawa upadiosciowego. Cel ten zostat okreslony przez
Zleceniodawce.

3. WSKAZANIE 0SOB KTORYM PRZYSLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI

Na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej GW1S/00000985/3 prowadzonej przez Sad
Rejonowy w Stubicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych przeprowadzonego 25.03.2025 r. ustalono,
ze 21.03.2025 r. wiascicielem nieruchomosci stanowigcej dziatke oznaczong numerem
ewidencyjnym 296/44 o powierzchni 5794 m? polozonej przy ul. Witosa 46 w Stubicach jest M.B.B
Logistics Sp. z o0.0. z siedzibg w Stubicach.

4. OKRESLENIE PRZEZNACZENIA NIERUCHOMOSCI

Nieruchomos¢ zlokalizowana jest na obszarze obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego terenu potozonego w Stubicach pomigdzy ul.
Nocznickiego i ul. Drzymaty i ul. Konstytucji 3-go Maja przyjetym Uchwatg Nr XXXI1/293/09 Rady
Miejskiej w Stubicach z dnia 12.02.2009 r. Zgodnie z ustaleniami planu przedmiotowa
nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze oznaczonym w planie symbolem 24 MN,U - tereny
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i towarzyszgcych ustug nieucigzliwych. Przez teren
nieruchomoséci przechodzi korytarz techniczny linii elektroenergetycznej (strefa wykluczen
zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi).

5. ZESTWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (Wr) zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.

Wr = 2.320.000 zt

Wartos¢ likwidacyjna (WL) nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.

W, =1.624.000 z}
|_ [ rzeczoznawca majgtkowy mgr inz-. Janusz Mojsiewicz

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
‘ ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw Wikp, ‘ upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)

e-mail janusz.mojsiewicz@wp.pl




ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 2.320.000 zt odpowiada wartosci rynkowej, a kwota 1.624.000 zt wartosci
likwidacyjnej nieruchomosci potozonej w Stubicach przy ul. Wincentego Witosa 46, gm. Stubice,
stanowigca dziatkg oznaczong nr ewid. 296/44 o powierzchni 5794 m? zabudowang budynkiem
mieszkalnym  jednorodzinnym. Nieruchomo$¢ posiada urzgdzong ksiege wieczysta Nr
GW15/00000985/3 prowadzong Sad Rejonowy w Stubicach, V Wydziat Ksiag Wieczystych. wg.
stanu rynku na 21.03.2025 r. Przy okreslaniu wartosci uwzgledniono lokalizacje szczegotowy, stan
i standard wykonczenia budynku oraz zagospodarowanie dziatki.

W procesie wyceny warto$é rynkowa nieruchomosci okreglono w podejsciu poréwnawczym

opierajac sig na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny. Podstawg okreslenia wartosci byta szczegdtowa
analiza rynku lokalnego. Warto$¢ okreslono w oparciu o udokumentowane transakcje rynkowe
kupna — sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w miescie i gminie Stubice oraz Kostrzynie nad Odrg. Podane wartosci odzwierciedlajg typowe
zachowania rynkowe i nie uwzgledniajg indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Na
rynku lokalnym istnieje wiele ofert sprzedazy doméw jednorodzinnych.
W tej sytuacji uznaje sig warto$¢ rynkowg i warto$é likwidacyjna okreslong w niniejszym operacie
za prawidiowg — odpowiadajgcg realiom rynku lokalnego Biorac pod uwage lokalizacje
szczegotowg, stan i standard nieruchomosci, istniejace uzbrojenie, zagospodarowanie
nieruchomosci, otoczenie nieruchomosci - nie wydaje sig to by¢ wartoscig zawyzong, pozwalajac
sprzedaz w trybie przepiséw prawa upadtosciowego.

6. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzgdzenia wyceny - 25.03.2025r.
- data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny - 21.03.2025r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 21.03.2025r.
- stan prawny - 21.03.2025r.
- data ogledzin nieruchomosci - 21.03.2025r.

7. WARUNKI | OGRANICZENIA.

- Operat zostat sporzgdzony 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 nieruchomosci na dzien
sporzadzenia operatu, ewentualne pdzniejsze 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 wylacznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw badZz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkéw prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,

- dane otrzymane od Zleceniodawcy biegly przyjgt w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwosci dokumentow i informacji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat sie
W niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i

kompletnosé, |
i
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stan prawny nieruchomosci ustalono na dziefi 21.03.2025 r. na podstawie badania w
Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi
wieczystej GW1S/00000985/3 przeprowadzonego dnia 25.03.2025 r.

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

zastrzega sig¢ prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek czesci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka, ktéry moze na potrzeby postepowania
upadtosciowego operat powielad i udostepniad,

przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetnosé, starannosé i doktadnosé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec o0sdb
trzecich,

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawg z dnia 10
maja 2018 r. o ochronie danych osobowych.

/',--'_-____-“1.._\_“\-
Z BNCA Mg,
SN

7 [ Nusz )
)
(57 o diesie N5\

o f
‘;\?}7 \ UL W ‘é\'
NN\ 6

Sporzadzit :

Gorzéw Wielkopolski, 25 marca 2025 r.
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dokumentacja fotograficzna,

- informacja o dziatce,

- protokot badania tresci ksiegi wieczystej nr GW1S/00000985/3 z Podsystemu Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych,

- zaswiadczenie RG-1-7356-236/T-31/97/2000 z 02.10.2000 .

- OC rzeczoznawcy majatkowego.
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ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowe;j jest potozona w Stubicach przy ul. Wincentego Witosa
46, gm. Stubice, stanowigca dziatke oznaczong nr ewid. 296/44 o powierzchni 5794 m? zabudowang
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym. Nieruchomogé posiada urzgdzong ksiege wieczystg Nr
GW15/00000985/3 prowadzona Sad Rejonowy w Stubicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych.
Zakres wyceny :
a) rodzaj prawa — prawo wlasnosci dziatki gruntu nr 296/44 obreb 0001 Stubice oraz budynku
mieszkalnego zlokalizowanego na dz. 296/44,
b) okreslenie czesci sktadowych — dziatka nr 296/44 obrgb 0001 Stubice zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
c) okreslenie czesci sktadowych, ktére nie sg przedmiotem wyceny - ruchomosci stanowigce
wyposazenie domu oraz inne ruchomosci znajdujgce sie na terenie dziatki.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci zabudowanej zapisanej w ksiedze
wieczystej KW nr GW1S/00000985/3 Wg. stanu na dzien wizji lokalnej - majgcej stanowié podstawe
do sprzedazy w trybie przepisow prawa upadiosciowego. Cel ten zostat okreslony przez
Zleceniodawce.

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

MERYTORYCZNYCH
3.1. PODSTAWA FORMALNA

Zlecenie radcy prawnego Anity Pielin — syndyka masy upadto$ci.

3.2. PODSTAWA PRAWNA

Za podstawe prawng wyceny przyjeto nastepujace akty prawne:

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

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

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

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci.

Przy okresleniu wartosci kierowano si¢ zasadami zawartymi w przepisach ustawy z dnia 21

sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstéw ustaw i rozporzadzen

zamieszczonych na stronie - Internetowy System Aktow Prawnych http://isap.sejm.gov.pl/.

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

- Ryszard Cymerman, Joanna Cymerman Wycena nieruchomosci wyd. 2 , wyd: Politechnika
Koszalifiska 2024,

- Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, Lech Kotlewski Zasady okreslania wartosci nierucho-
mosci metodyczne i prawne wyd. 3, wyd: Educaterra 2022,

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

- Zdzistaw Matecki, Wybrane uwarunkowania okreglania wartosci nieruchomosci, wyd. PFSRZM
20186,

- Przyktady wycen nieruchomosei, Wyd. IDM Warszawa styczeri 201 1r.,

| . - - . rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

- Sabina Zrébek, Metodyka okreslania wartogci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatéw
szacunkowych)

- Hozer Jozef, Wycena nieruchomosci, wyd: US — Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecir'lskiego, 2006r.

- Ewa Kucharska —Stasiak , Nieruchomosé a rynek, PWN luty 2004r.

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

3.4. 2R()DLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- Wwizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 21.03.2025 r.

- ksiega wieczysta nr GW1 S/00000985/3,
zaswiadczenie RG-1-7356-236/T -31/97/2000 z 02.10.2000 r.

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy,

- internetowa strona miasta Stubice (https://slubice.e-mapa.net/) oraz powiatu stubickiego
(https://slubice.geoportalZ.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+)

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY

- data sporzgdzenia wyceny - 25.03.2025r.
- data, na ktdrg okreslono wartogé przedmiotu wyceny - 21.03.2025r.
- data, na ktorg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny :
- stan techniczny - 21.03.2025r.
- stan prawny - 21.03.2025r.
- data ogledzin nieruchomosci - 21.03.2025r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI,
Ksiega wieczysta

typ ksiegi: nieruchomosé gruntowa
Dziat | - Oznaczenie nieruchomosci
Dziatka ewidencyina:
Numer dziatki: 296/44
Potozenie — wojewoddztwo lubuskie, powiat stubicki, gmina Stubice, miejscowos$é Stubice
Ulica — Witosa 46
Sposoéb korzystania — dziatka Zabudowana
Obszar catej nieruchomosci: 0,6794 ha

Dziat | - Sp - Spis praw zwigzanych z wiasnoscia
brak wpiséw

Dziat Il - Wiasnosé

Lp. 1. udziat 1/1 - M. B.B. LOGISTICS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
Z siedzibg w Stubicach, REGON 080409497, KRS 0000348827 (na postawie umowy sprzedazy
Rep A 2551/2018 z 22.03.2018 r.)
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ul. Wincentego Witosa 46 Siubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpiséw

Wzmianka nr DZ. KW./JGW18/6232/24/1 z 19.12.2024 r. godz. 11:56:52 dot. wpisu ogloszenia
upadiosci

Dziat IV - Hipoteki

Lp. 1 - hipoteka przymusowa w kwocie 3.864.419,00 (trzy miliony osiemset sze$édziesiat cztery
tysigce czterysta dziewietnascie) zt

wierzyciel — Skarb Panstwa — Naczelnik Urzedu Skarbowego w Zielonej Gérze

Protokét badania ksiegi wieczystej dotgczono do niniejszego operatu.

Ewidencja gruntow

Na podstawie informacji uzyskanych na geoporatalch prowadzonych przez powiat stubicki
(hitps://slubice.geoportal2.pl/map/www/mapa.php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM+) oraz
miasto Stubice (https://slubice.e-mapa.net/) ustalono, ze dziatka nr 296/44 o pow. 0,5794ha
pofozona przy ulicy Wincentego Witosa 46 (skrzyzowanie ulicy Wincentego Witosa i Nocznickiego),
gmina Stubice, powiat Stubicki i jest zabudowana dwukondygnacyjnym niepodpiwniczonym
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni zabudowy 446 m2. Dziatka sklasyfikowana
jest jako B — tereny mieszkaniowe. Uzbrojona jest w energie elekiryczng, wode z wodociagu
miejskiego, przytacze kanalizacyjne i gazowe.

MAPA PODLADOWA NIERUCHOMOSCI

zrodia: https.i/slubice geoportal2. plimap/www/mapa php?CFGF=wms&mylayers=+granice+OSM
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ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

Wojewddztwe - lubuskie
Powiat - stubicki
Jednostka ewidencyjna  Stubice - miasto
Nazwa chrebu 1 M.SEUBICE
Numer cbrebu 0001

INFORMAC.JA O DZIALCE
Z dnia: 25-03-2025

Jednostka rejestrowa : G.2100

Grupa rejestrowa : 15
Nr dziatki Potozenie dziaki - Klascuzytki Faw. dziatkilha]
286/44 WINCENTEGO WITOSA 46 | Oznaczenie | Pow. 0,5794
Id dziatki - iy — 1 ne7a,
080505_4.0001.296/44 | 8 S35

Ukeyj budynki

Informacja o budynkach:

| .
Nr ewid. bud || Adres Rodzaj wq KST | K‘:]n;’ g 9 | Pow. zabud.
s | | |

. . |
WINCENTEGO WITCSA 45 -
‘ 89-100 SLUBICE ‘ Budynki mieszkalng | 2i0 445

|' Id. budynku: 080505_4.0001.1387_BUD (jednostka rej. G.2100)

1387

zrodto: https://slubice.geoportalz.p%/maplwww/mapa,php?CFGF=wms&myIayers=+granice+OSM+

Stwierdza sie zgodnos¢ danych ewidencji gruntéw z danymi dziatu | ksiegi wieczyste;.

Dostep do drogi publicznej
Na podstawie wizji lokalnej ustalono, iz przedmiotowa nieruchomosé ma bezposredni dostep
do drogi publicznej gminnej (ulica Wincentego Witosa i Nocznickiego).
MAPA WEASNOSCI

‘ . - - e rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest domem mieszkalnym nr 46 zlokalizowanym przy ul.
Wincentego Witosa w ewidencji gruntéw i budynkéw oznaczona jest numerem ewidencyjnym
296/44 o powierzchni 5794 m? w obrebie 0001 Stubice, gmina Stubice, powiat stubicki,
wojewddztwo lubuskie. Dziatka sklasyfikowana jest jako B — tereny mieszkaniowe oraz N —
nieuzytki. Uzbrojona jest w energie elekitryczng, wode z wodociggu miejskiego, przytacze
kanalizacyjne i gazowe.

Dziatka o regularnym ksztalcie prostokgta. Nieruchomosé zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym, o 1,5 kondygnacji nadziemnej i powierzchni zabudowy 446 m?2. Teren wokodt
budynkéw zagospodarowany. Na dzialce znajdujg sie dodatkowo 2 drewniane altany oraz staw
o szacunkowej powierzchni 1500 m? (naturalnie wkomponowany w otoczenie: w stawie oraz na
nadbrzezu liczna roslinnosé - trzcina, tuje, swierki, sosna, krzewy oraz drzewa niskie lisciaste
(kilkanascie sztuk), lilie wodne oraz kamienie naturalne). Teren nieruchomosci cze$ciowo
utwardzony — na trasie dojazdu do domu oraz garazu. Pozostatg cze$¢ nieruchomosci zajmuje
zielen urzgdzona roslinnos¢ trawiasta, liczne drzewa, krzewy nasadzone wzdiuz ogrodzenia
i podjazdu do domu i garazu. Nieruchomos¢ jest ogrodzona. Przez teren nieruchomosci
przechodzi korytarz techniczny linii elektroenergetycznej.

Bezposrednie sasiedztwo nieruchomosci stanowia: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz

tereny niezabudowane.
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Zrédio: https:/fslubice.e-mapa.net/

OPIS BUDYNKU MIESZKALNEGO
Budynek wolnostojacy wybudowany w technologii tradycyjnej typowej dla budownictwa miejskiego.

Przedmiotowa nieruchomos¢ zabudowana jest 1,5-kondygnacyjnym budynkiem mieszkalnym,
wybudowanym w latach 1999 - 2000. Jest to budynek wolnhostojacy z garazem w bryle budynku, o
charakterze willowym, wykonany w technologii tradycyjnej.

Parametry powierzchniowe budynku:
— powierzchnia zabudowy: 446 m?,

— powierzchnia uzytkowa budynku: 587,40 m?, (przyjeto za zaswiadczeniem RG-I-7356-
236/T-31/97/2000 z 02.10.2000 r. — kserokopia w zalgczeniu)

— powierzchnia garazu: 57,38 m?2.

) - - S rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz 11
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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Opis techniczny budynku (zgodnie z dokumentacjg projektowg):

-Fundamenty: zelbetowe;

~3$ciany zewnetrzne oraz nosne murowane z pustakéw ceramicznych gr. 38 cm ocieplone warstwa
styropianu gr. 17 cm w systemie BSO;

—$ciany wewnetrzne dziatowe murowane z betonu komérkowego gr. 12 cm oraz Scianki gipsowo
- kartonowe na ruszcie aluminiowym gr. 12,5 cm;

—wyprawa elewacyjna — tynki cienkowarstwowe o strukturze drapanej;

—wyprawa wewnetrzna — tynki cementowo — wapienne |l kat. Szpachlowane gipsowo, olicowania
$cian w kuchni i fazienkach;

—strop nad parterem prefabrykowany zelbetowy;

—dach — w konstrukcji drewnianej, wielospadowy pokryty dachéwkg ceramiczng zaktadkowa,
ocieplenie z weiny minerainej gr. 18 cm;

—schody — Zelbetowe, wytozone ptytami marmurowymi;

—okna — profile drewniane konstrukcja mahoniowa, szklenie podwdjnie zespolone;

—drzwi — stolarka zewnetrzna indywidualna wykonana z profili aluminiowych, drzwi wewngtrzne
drewniane mahoniowe;

—podiogi — posadzki dywanowe, plytki ceramiczne;

—instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, gazowa, alarmowa, centralnego ogrzewania —
kociot gazowy dwufunkcyjny, podgrzewacz wody.

Budynek w pemi wykoniczony, materiatami wysokiej jako$ci. Z informacji uzyskanych w toku wizji
lokalnej wynika, ze w ostatnich latach nie byty prowadzone wigksze prace remontowe w budynku.
W trakcie wizji lokalnej stwierdzono, ze budynek wykazuje zuzycie adekwatne do wieku i okresu
eksploataciji. Stan techniczny i standard budynku mieszkalnego okresla sig jako dobry.

Niniejsza ocena nie stanowi jego ekspertyzy techniczne;.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ust. 2 i 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie na podstawie planu miejscowego, a w przypadku jego braku przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci Iub
ustalenia planu ogdlnego gminy.

Nieruchomo$é¢ zlokalizowana jest na obszarze obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego terenu potozonego w Stubicach pomiedzy ul. Nocznickiego i ul. Drzymaty i ul.
Konstytucji 3-go Maja przyjetym Uchwatg Nr XXXI/293/09 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia
12.02.2009 r. Zgodnie z ustaleniami planu przedmiotowa nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze
oznaczonym w planie symbolem 24 MN,U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
towarzyszacych ustug nieucigzliwych. Przez teren nieruchomosci przechodzi korytarz techniczny
linii elektroenergetycznej (strefa wykluczen zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi).

Biuro Obslugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewic2 12
o iesaia | 5716, Gorzon W|f<p. upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
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7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO
Wybdr rodzaju rynku determinuje przeznaczenie nieruchomosci rozumiane jako funkcja

nieruchomosci zapisana w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku braku na podstawie faktycznego
sposobu uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogéinego gminy).

Stubice to miejsce na polsko-niemieckim pograniczu zlokalizowane w wojewddztwie lubuskim,
siedziba powiatu stubickiego i gminy miejsko-wiejskiej Stubice. Gmina zajmuje obszar 185 km?.
Zgodnie z danymi GUS 30.06.2024 r. gmine zamieszkiwato 20.011 osdb, w tym miasto 16.169
0so6b.
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Miasto wyréznia miedzy innymi wieloletnia historia budowy europejskiego, modelowego dwumiasta
z Frankfurtem lezgcym na drugim brzegu Odry. Stworzono m.in. transgraniczng komunikacje
miejskg, wspdlng sieé cieptowniczg (pierwszg tego typu na pograniczu), przedszkole, do ktérego
chodzg razem polskie i niemieckie dzieci, a takze mieszane klasy w szkotach podstawowych.
Stubice to najmniejsze w Europie miasto akademickie. Funkcjonuje tu Collegium Polonicum,
wspolna placéwka dydaktyczno-naukowa Uniwersytetu im. Adama Mickiewicza w Poznaniu i
Europejskiego Uniwersytetu Viadrina we Frankfurcie nad Odrsa.

. - - T : rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomos$ci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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Stubice to wazne miejsce na mapie gospodarczej pogranicza. Kostrzynsko-Stubicka Specjalna
Strefa Ekonomiczna stworzyta dla mieszkancow ponad tysigc miejsc pracy. Dziata jeden z
najwigkszych bazarow na pograniczu polsko-niemieckim oraz dobrze rozwinigte ustugi logistyczne
i spedycyjne. Bezposrednie potozenie przy granicy, bliskos¢ Berlina, sgsiedztwo autostrady A2 i
drogi S3 sprawiajg, ze rynek pracy stale sie tu rozwija. Dzigki temu Stubice znajdujg sig w czotéwce
miast w wojewddztwie lubuskim pod wzgledem najnizszego wskaznika bezrobocia. W 2015 roku
,Financial Times” umiescit Stubice wérdd pieciu matych miast polskich o najwiekszym potencjale
ekonomicznym.

Stubice to tez bardzo ciekawe miejsce do zycia na styku dwdch krajéw i dwoch kultur. Atrakcjg w
miescie jest jedyny na swiecie Pomnik Wikipedii.

Doskonate warunki do uprawiania sportdw i rekreacji stwarzajg Odra oraz piekne i czyste lasy
Puszczy Rzepinskiej.

Zradto: www.slubice.pl

a) Rodzaj rynku — rynek zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej zabudowanej
jednokondygnacyjnymi (parter lub parter z poddaszem uzytkowym) ze szczegolnym
uwzglednieniem budynkéw nowszych, wybudowanych po 2000 roku; forma transakgji — obrot
pomiedzy osobami fizycznymi i prawnymi; ze wzgledu na charakter nieruchomosci z analizy
wylaczono transakcje nieruchomosciami o powierzchni ponizej 500 m? nieruchomosci
zabudowanych budynkami w zabudowie blizniacze] i szeregowej oraz obiektami starszymi,
cechujgcymi sie gorszym stanem technicznym i standardem wykoriczenia (iransakcje
nieruchomosciami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
charakteryzujgcymi sie podobnymi cechami rynkowymi do wycenianej nieruchomosci, gtdwnie
w zakresie parametréw powierzchniowych oraz stanu technicznego budynkéw);

b) Obszar rynku - przedmiotem analizy jest obszar miasta Stubice. Ze wzgledu na liczbe transakcji
nieruchomosci podobnych do wycenianej obszar analizy poszerzono o transakcje dotyczace
nieruchomosci zlokalizowanych w bliskim sgsiedztwie Stubic oraz w Kostrzynie nad Odrg,
zblizonym do Stubic ze wzgledu na potoZenie i potencjat gospodarczy.

c) Okres badania rynku — marzec 2024r. — do dnia wyceny.

d) Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedacy przedmiotem analizy sktada sie
z nieruchomosci, do ktérych wiasciciele posiadajg prawo wiasnosci.

e) Ustalenie przeznaczenia- wszystkie nieruchomosci bedace przedmiotem badania rynku
w planach zagospodarowania przestrzennego lub w studium kierunkéw i uwarunkowan
oznaczone sg jako tereny istniejacej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej (mieszkalnej
jednorodzinnej z dopuszczenie ustug).

f) Relacja miedzy popytem a podazg - niniejsza opinia szacunkowa zostata poprzedzona
dokonaniem analizy rynku lokalnego. Analizy dokonano w oparciu o przeprowadzone
i udokumentowane transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci podobnych. W jej wyniku
stwierdzono, ze istnieje dostatecznie duza liczba transakcji kupna — sprzedazy zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej. W okresie ostatnich 2 lat do dnia wyceny sytuacja w segmencie
cen nieruchomosci podobnych ustabilizowata sie, bez wyrazniejszego trendu spadkowego lub
wzrostowego. Wydtuzyly sie okresy negocjacyjne, powrdcita wzgledna rownowaga pomigdzy
popytem i podazg, z tendencjg do nadwyzki podazy nad efektywnym popytem. W zwigzku
Z powyzszym przyjeto ceny nominalne z przeprowadzonych transakcji.

g) Cechy uzytkowe - na podstawie analizy stwierdzono, ze poréwnywalne ceny osiggajg domy
nowe oraz domy wybudowane w latach wczesniejszych w dobrym stanie technicznym, po

. - - T rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)
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wykonanych remontach, oraz potozone w bezposrednim sasiedztwie miasta, z dobrym
dojazdem do jego centrum, potozone na dziatkach o powierzchni umozliwiajgcej swobodne
zagospodarowanie, wyposazone w peing infrastrukture techniczng, z bardzo dobrym dojazdem
i dostepem do infrastruktury spotecznej. Z uwagi na brak szczegotowych danych o powierzchni
uzytkowej budynkéw w bazie danych transakcyinych, powierzchnie uzytkows przyjeto jako 85%

jako powierzchni zabudowy pierwszej kondvanacii, a powierzchnie kondygnacii
zlokalizowanych na poddaszu jako 70% powierzchni kondyagnacii nizszych.

h) Zanotowane ceny transakcyjne w analizowanym segmencie rynku (zabudowa mieszkalna
jednorodzinna) zawierajg sie w przedziale pomiedzy ok. 3.417 zt/m?a 5.945 zi/m? powierzchni
uzytkowej domu mieszkalnego.

Na podstawie analizy stwierdzono, ze w badanym okresie uptyw czasu nie miat wptywu na ceny
nieruchomosci. Stad przyjeto wspétczynnik korygujacy, uwzgledniajgcy zmiany poziomu cen na
skutek uptywu czasu K=1,0. W dalszej analizie wspotczynnik ten pomija sie.

8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY

8.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI

Cel wyceny zostat okreslony przez Zamawiajgcego — jest okreslenie wartosci rynkowej
nieruchomosci zabudowanej zapisanej w ksigdze wieczystej KW nr GW1S/00000985/3 wg. stanu
na dzien wizji lokalnej - majgcej stanowi¢ podstawy do ich sprzedazy w trybie przepiséw art. 56a
prawa upadiosciowego. Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

8.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA

Definicja wartos$ci rynkowej

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi jej najbardziej prawdopodobna szacunkowa cena,

mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

— strony umowy sg od siebie niezalezne, nie dziatajg w sytuacji przymusowej oraz majg stanowczy
Zamiar zawarcia umowy,

— uplyngt czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkéw umowy.

Interpretacija definicji warto$ci rynkowej

1. Pojecie jej najbardziej prawdopodobna cena oznacza wyrazong w pienigdzu (zazwyczaj
w miejscowej walucie) kwote, ktorg, rozsadnie biorgc, mozna uzyskaé w transakcji rynkowej
w dniu, na ktory warto$¢ rynkowa zostata okreslona. Jest to najlepsza cena, ktérg, rozsgdnie
rzecz biorgc, moze uzyskac sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktérg, rozsgdnie
rzecz biorac, zgodzi sie zaptaci¢ kupujgcy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktdra zostala
podwyzszona lub obnizona ze wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak na
przyktad sprzedaz z bonifikatg.

2. Pojegcie mozliwa do uzyskania na rynku oznacza, iz warto$¢ nieruchomosci jest wielkoscig
szacowang, a nie kwotg z gory scisle okre$long lub faktycznie zaptacong ceng. Jest to
hipotetyczna cena, za ktérg w dniu wyceny mozna zawrze¢ transakcje odpowiadajaca
wszystkim wymogom definicji warto$ci rynkowej.

3. Pojecie w dniu wyceny stawia wymég, aby warto$¢ rynkowa byta wiasciwa w danym
momencie, na kidry zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego
lub wczesniejsza.

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl
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Warto$¢ podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania
istniejgce w dniu wyceny, a nie w dniu wczesniejszym lub pézniejszym.

Aby okreslona warto$¢ stanowita jej najbardziej prawdopodobng cene, powinny byé spetnione
nastepujgce warunki:
1. strony umowy sa od siebie niezalezne — czyli strony, kitérych nie tgczy konkretny lub

szczegolny stosunek, moggcy sprawi¢, iz poziom ceny nie bedzie typowy dla rynku. Zaktada
sig, ze transakcje zawierajg niezwigzane ze sobg strony, dziatajgce niezaleznie od siebie.

2. nie dziataja w sytuacji przymusowej — kazda ze stron ma motywacje do zawarcia transakgji i

nie jest do niej zmuszona przez szczegdlne okolicznosci. Zawarcie transakcji bez przymusu
wymaga takze przyjecia zatozenia, ze zaréwno kupujacy, jak i sprzedajacy nieruchomo$é
dziatajg z rozeznaniem i ze postepujg rozwaznie.
Przyjmuje sie, ze sg oni wystarczajgco poinformowani o charakterze i cechach przedmiotu
transakcji, jego aktualnym i potencjalnym wykorzystaniu oraz o stanie rynku w dniu wyceny.
Ponadto zaktada sie, ze kazda strona wykorzystuje te informacje, dziatajac we wtasnym
interesie, oraz ze w sposob rozwazny dgzy do uzyskania najlepszej dla siebie ceny. Rozwage
ocenia sig, uwzgledniajgc stan rynku w dniu wyceny, nie biorgc pod uwage informagji
uzyskanych poznie;.

3. kupujacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktéra chce dokonag
zakupu i ktéra nie jest zmuszona do kupna. Okreslenie to odnosi sie do kupujgcego, ktory nie
jest nazbyt zdeterminowany, by dokonaé zakupu po jakiejkolwiek cenie. Jest to nabywca, ktory
kupuje w realiach aktualnego rynku i ktdry nie zaptaci ceny wyzszej od aktualnej ceny na rynku.
Rzeczoznawca majgtkowy nie moze przyjmowa¢ nierealnych zatozer: dotyczacych warunkdéw
panujgcych na rynku ani tez zaktadac, ze warto$¢ rynkowa jest wigksza anizeli cena, ktéra,
rozsgdnie rzecz biorgc, mozna uzyskac na rynku,

4. sprzedajacy ma stanowczy zamiar zawarcia umowy — oznacza to osobe, ktéra nie jest ani
hazbyt gorliwa, ani zmuszona do sprzedazy, ani gotowa czeka¢ na uzyskanie ceny, ktdra nie
jest mozliwa do uzyskania na aktualnym rynku. Sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar
zawarcia umowy ma motywacje, by sprzedaé nieruchomo$é na warunkach rynkowych, za
najlepszg ceng, mozliwg do uzyskania na wolnym rynku, jakakolwiek bytaby to cena. Istniejgce
po stronie konkretnego wiasciciela, bedacego zbywca, uwarunkowania nie sg brane pod
uwage, poniewaz sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy oznacza typowego
wiasciciela.

S. uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku — sformutowanie to
oznacza, ze sktadnik mienia jest zaprezentowany na rynku w najbardziej odpowiedni sposdb,
jezeli chodzi o mozliwosci zbycia go po najlepszej cenie, ktéra, rozsadnie rzecz biorac, mozna
uzyskac¢ na warunkach zawartych w definicji wartosci rynkowej. Czas eksponowania moze sie
zmienia¢ w zaleznosci od warunkéw rynkowych, lecz musi byé wystarczajacy do tego, by
stosowna informacja dotarta do odpowiedniej liczby potencjalnych nabywcéw.

Zaklada sig, ze eksponowanie nieruchomos$ci na rynku odbywa sie przed data, na ktéra
okreslono warto$¢ rynkowa.

Wartosé rynkowa nieruchomosci okresla si¢ bez uwzgledniania kosztéw transakcji
kupna - sprzedazy oraz zwigzanych z ta transakcja podatkow i oplat.

T : — P
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8.3. ZASTOSOWANE PODEJSCIA | TECHNIKI WYCENY

Wyboru metody zastosowanej do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

dokonano uwzgledniajgc:

* postanowienia obowigzujgcych przepiséw prawnych regulujgcych tryb, zasady i metody
wyceny nieruchomosci;

= cel wyceny;

» wyniki analizy rynku lokalnego nieruchomosci podobnych;

= wyniki analizy podazy i popytu na nieruchomosci o zblizonej warto$ci uzytkowej na rynku
lokalnym;

» |okalizacje i rodzaj nieruchomosci;

* informacje rynkowe o cenach transakcyjnych i podstawowych atrybutach cenotwérczych.

Ze wzgledu na rodzaj przedmiotu wyceny, cel i wyniki analizy rynku lokalnego
nieruchomosci podobnych, do okreslenia wartosci rynkowej prawa wilasnosci nieruchomosci
w stanie na dzien wyceny zastosowano podejscie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jakg uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy roznigce te
nieruchomosci i ustalonej z uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Przy metodzie porownywania parami porownuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny |
ktorej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne , warunki zawarcia transakcji, a takze cechy
tych nieruchomosci.

Decydujgc sie na przyjecie wyzej opisanej metody wyceny, wzieto pod uwage charakter
nieruchomosci oraz jej indywidualne mozliwosci funkcjonalne na istniejagcym rynku lokalnym.

Stosownie do paragrafu 4 rozporzgdzenia w sprawie wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomoséci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
-wptywajacych na poziom ich cen. Stosownie do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomaos$ciami
»nieruchomos¢ podobna” to taka, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscig stanowigca przedmiot
wyceny, ze wzgledu na: polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne
cechy wptywajace na jej warto$é.

Zgodnie z art. 313 ust. 2 prawa upadiosciowego sprzedaz nieruchomosci powoduje
wygasnigcie praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiegi
wieczystej albo nieujawnionych w ten sposéb, lecz zgloszonych syndykowi w terminie
okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5. W miejsce prawa, ktére wygasto, uprawniony nabywa prawo
do zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obcigzonej
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. Podstawg do
wykreslenia praw, ktore wygasly na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan podziatu sumy
uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obcigzonej. Podstawg wykreslenia hipoteki jest umowa
sprzedazy nieruchomosci.

| rzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
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8.4. PROCEDURA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Przy wykorzystaniu metody poréwnywania parami zrealizowano nastgpujgcg procedure:
e Opis nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
o 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 Wybdr do poréwnan 3 nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzgledem cech
rynkowych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, wraz z podaniem ich opisu i
charakterystyki,

e Utworzenie par poréwnawczych nieruchomosci, w ktérych cechy wycenianegj
nieruchomosci poréwnuje sie z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,

* Wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglednienia réznicy cech i przypisanych im
wag pomiedzy nieruchomoscig wycenianag, a nieruchomosciami wybranymi,

¢ Okreslenie wartosci nieruchomosci z kazdej pary porownawczej jako ceny transakcyjnej
skorygowanej o sume poprawek.

» Ostateczne okreslenie wartosci nieruchomos$ci wycenianej jako sredniej arytmetycznej z
warto$ci uzyskanych z poréwnan w poszczegoélnych parach wg ponizszej formuty.

Wr=C 1m2p.u. xPuxE

C 1mzpu. — Srednia arytmetyczna cena z wartosci uzyskanych z poréwnan w poszczegélnych parach
Pu — powierzchnia uzytkowa

E — wspdtczynnik eksperta — w przedziale 0,80 - 1,2 uwzgledniajacy cechy i czynniki nie ujete w
zbiorze cech populacji cen transakcyjnych przyjetych do analizy

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwiazanych z tg transakcja podatkow i optat.

8.5. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna
uzyska¢ ze sprzedazy przy zatozeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni )
w sytuacji, gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedac¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.
Szczegdtowe omowienie uwarunkowan prawnych i metody okreslania wartosci likwidacyjnej
podano w punkcie 10. niniejszego operatu.

9. WYCENA SZCZEGOLOWA - OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W trakcie analizy rynku odrzucono transakcje o charakterze nierynkowym i transakcje
niewiarygodne, skrajnie odbiegajgce od Sredniej ceny rynkowej uzyskiwanej na analizowanym
rynku lokalnym. Sposrdd kilkunastu nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej, do dalszych obliczen wyselekcjonowano 8 najbardziej zblizonych do przedmiotu
wyceny pod wzgledem przeanalizowanych cech rynkowych majgcych najwiekszy wplyw na
wartosé.

. - L T rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz upr. MGPB Nr 1077 (tel. 601-875-300)

ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw Wlkp.

e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl

18



ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

Transakcje kupna — sprzedazy nieruchomosci zlokalizowanych w Stubicach (miasto i gmina) oraz
Kostrzynie nad Odra o powierzchni powyzej 500 m? zabudowanych budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi wybudowanymi po 2000 r. przyjete do dalszych obliczen zestawiono w ponizszej

tabeli.

N cena
pow. .
Lp. trag:;akc'i polozenie opis gruntu trans[azI:](: yina
: [m] / cena 2zt m?
Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy
Kostrzyn nad Odrg 5 : I : 2
1 | 24072024 | ul. Owocowa 1, 86 m* i powierzchni uzytkawej 118,25 m 579 4651
dz. 485/40 dwukondygnacyjny, podpiwniczony. Dziatka
) | ogrodzona. Uzbrojenie dziatki peine.

data pow. cena
Lp. " potozenie opis gruntu | transakcyjna
transakcji [m?] [zt [ m?]
Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 188
2 | 12.01.2024 Kojrf/il/;:fad%drq m? i powierzehni uzytkowej 159,8 m?. 1142 5944,93
T c.jz 1303/8 ’ Jednokondygnacyjny Dziatka ogrodzona. ’
’ r Uzbrojenie dzialki peine.

data pow. cena
Lp. transakacii polozenie opis gruntu transakcyjna
| 1 _ [m?] [zt m?]
Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 182
m? i powierzchni uzytkowej 154,7 m2.
Kostrzyn nad Odrg - . .
17.082023 | ul. Lawendowa, Jednokondygnacyjny Dziatka nieogrodzona. 1209 548158
| dz. 76/16 Uzbrojenie dzialki peine (kanalizacja
’ lokalna).Przedmiotem transakcji jest réwniez udziat
w dziatce stanowiacej droge dojazdowa.
Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz rzeQOir;arYV&aGrggjza}r?\év;/7mg(rt::'zs\é?r_\g%_gﬂoogiewicz 19
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| BowW cena
data A . ; transakcyjna
Lp. transakgji polozenie opis gE::,r;;u [24]
/ cena zt m?
Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 149
Kostrzyn nad Odrg P ; . . 2
- m= i powierzchni uzytkowej 204,88 m2.
4 30.06.2023 ul dczzhzg';/ig 2 Dwukondygnacyjny Dziatka ogrodzona, 540 341672
) zagospodarowana. Uzbrojenie dzialki petne.
cena
pow. .
data - . transakcyjna
Lp. transakeji poiozenie opis glr:':lnr;;u [21]
/ cena zt m?
Budynek mieszkainy o powierzchni zabudowy 132
Kostrzyn nad Odrg Py : S . 2
5 | 20.06.2023 ul. Ziota 10, m*1 powierzehini uzytkowej 181,5 m?. 673 5509,64
dz. 584/28 Dwukondygnacyjny Dziatka ogrodzona,
’ zagospodarowana. Uzbrojenie dziatki peine.
cena
data = = . pow. transakcyjna
Lp. transakeji potozenie opis gE'l::’r;;u [24]
/ cena zt m?
Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 99
Stubice, Nowe m? i powierzchni uzytkowej 136,12 m2.
6 25.06.2024 Biskupice 16B Dwukondygnacyjny Dziatka ogrodzona, 905 4407,71
dz. 3173 zagospodarowana. Uzbrojenie dziatki petne
(kanalizacja lokalna).

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
ul. Mieszka | 57/6, Gorzéw Wikp.
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Ep-l-

cena
pow. "
data A . transakcyjna
Lp. transakgji potozenie opis gl[';r;;u [z4]
/ cena zt m?
Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 110
Stubice, Nowe m? i powierzchni uzytkowej 151,25 m2.
7 10.05.2024 Biskupice 83 Dwukondygnacyjny Dziatka do 1354 5494,21
dz.61/18 zagospodarowania. Uzbrojenie dziakki pelne
(kanalizacja lokalna).
| Dow cena
data S . transakcyjna
Lp. transakcji potozenie opis grugtu 21]
[m?] / cena zt m?
Stubice, Budynek mieszkalny o powierzchni zabudowy 176
Kunowice ul. m? i powierzchni uzytkowej 242 m2.
8 28.03.2024 Szmaragdowa 20 Dwukondygnacyjny Dziatka ogrodzona, 1440 537190
dz. 337 zagospodarowana. Uzbrojenie dziatki petne.

cena $rednia Cs 5035 zl/im?
cena maksymalna Cpax 5945 zHm?
cena minimalna Cmin 3417 zlfm?

A C = C max — C min = 2528 zl/m?

Po przeanalizowaniu rynku lokalnego oraz zbioru cen transakcyjnych uzyskanych dla
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane] ustalono nastepujgce cechy rynkowe i
wagi tych cech, potrzebne do obliczenia wartosci rynkowej nieruchomosci bedacej przedmiotem

wyceny:

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
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Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- na podstawie wieloletniej analizy wiasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynkow réwnolegtych,

- na podstawie preferencji potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci,
- na podstawie konsultacji z innymi rzeczoznawcami majgtkowymi,

- na podstawie wywiadow w biurach obrotu nieruchomosciami.

|
Lp Rodzaj cechy cméacg?/ Stopniowanie cech rynkowych

— bardzo dobra — strefa w niewielkim oddaleniu od centrum
miejscowo z bardzo dobrym dostepem do obiektow
uzytecznosci publicznej.

1 Lokalizacja 20% |- dobra — strefa posrednia o mniejszej atrakcyjnosci z dobrym
dostepem do obiektéw uzytecznos$ci publicznej

— $rednia - strefa peryferyjna, utrudniony dostep do obiektow
uzytecznoéci publicznej, Zle skomunikowana.

— bardzo dobry — zabudowa wolnostojgca lub szeregowa, pow.

Wislkosé budynku uzytkowa w przedziale 150m? - 220m?
2 Rodzaj zabudow 20% |- dobry ~ zabudowa wolnostojgca, pow. uzytkowa w przedziale
y y 100m?-150m?,

— $redni — pow. uzytkowa ponizej 100m? i powyzej 220m?,

— bardzo dobry - bardzo dobra jako$¢ materiatow | prac
wykonczeniowych, nowoczesna armatura | wyposazenie
sanitarne

— dobry - dobra jako$¢ materiatow wykonczeniowych i prac

3 stan techniczny i 40% budowlanych oraz standard wyposazenia sanitarnego
standard budynku — 8redni — przestarzate systemy grzewcze, zuzyte i przestarzafe
materialy  wykonczeniowe i elementy  wyposazenia
sanitarnego

— dostateczny - budynek przeznaczony do remontu lub

wykonczenia deweloperskiego
Wynosazenia w — bardzo dobre — petna infrastruktura
4 P media 10% |~ dobre — brak kanalizacji ogéinosptawnej lub gazu

~ dostateczne — brak kanalizacji i gazu

— bardzo dobra — wielko$¢ pozwalajaca na swobodng zabudowe i
zagospodarowanie zgodnie z przeznaczeniem, dziatka b.
dobrze zagospodarowana, garaz w bryle budynku Iub

Powierzchnia wolnostojgcy
5 dziatki i stan 10% |- dobra — wielko$¢ pozwalajgca na zagospodarowanie powierzchni
zagospodarowania zgodnie z przeznaczeniem, dziatka zagospodarowana, garaz
w bryle budynku,

- Srednia — dostateczne wykorzystanie powierzchni, dziatka

czesciowo zagospodarowana, brak garazu

Biuro Obstugi Nieruchomosci Janusz Mojsiewicz
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Przedmiotowe cechy réznicujgce nie majg charakteru uniwersalnego i dotyczg przede wszystkim
nieruchomosci poréwnywalnych z przedmiotem oszacowania:
Do dalszej analizy przyjeto nieruchomosci:

|. - nieruchomos$¢ opisana pod pozycjg 2,

Il. — nieruchomos$¢ opisana pod pozycjg 4,

lll. — nieruchomos$¢ opisana pod pozycjg 5.

SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI PRAWA WEASNOSCI

Obliczenie zakresu kwotowego cech rynkowych:
Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m 2 powierzchni zabudowy budynku:
cena srednia Csr 5035 zi/m?

cena maksymalna Cpax 5945 zHm?2

cena minimalna Cmin 3417 ztim?

— H - 2
A C=C max - C min = 2528 zi/m ]

Na podstawie analizy sfinalizowanych transakcji oraz na podstawie preferencji potencjalnych
nabywcoéw ustalono nastepujgce wagi cech

Rodzaj cechy Zakres kwotowy cechy [z#/m?]
Lokalizacja ogéina 20% z 2528 zl/m? = 506 zl/m?
Wielko$¢ budynku, rodzaj zabudowy | 20% z 2528 zl/m? = 506 zt/m?
Stan techniczny i standard budynku 40% z 2528 z/m? = 1010 zt/m?
Wyposazenie w media 10% z 2528 z/m? = 253 z/m?
;‘_’gvﬁz‘;ﬁ%ha”rfwam delalki T st 00, 7 2528 ZHm? = 253 Zim?
Razem | 100% = 2528 zt/m?

Ocena nieruchomosci poréwnawczych oraz nieruchomosci wycenianej
w aspekcie cech rynkowych:
Uzasadnienie przyjetych wspétczynnikéw korygujacych dla wycenianej nieruchomosci:

Uzasadnienie przyjetych ocen:

Lokalizacja ogélna — ze wzgledu na potozenie w niewielkim oddaleniu od centrum miejscowosci z
bardzo dobrym dostgpem do obiektéw uzytecznosci publicznej przyjeto jako
bardzo dobrsg.

Wielkos¢ budynku — powierzchnia uzytkowy 587,4 m?, przyjeto jako srednia.

Stan i standard budynku — dobra jako$¢ materiatéw wykoriczeniowych i prac budowlanych oraz
standard wyposazenia sanitarnego, budynek o wysokim standardzie ze
stopniem zuzycia adekwatnym do wieku i okresu eksploatacji, przyjeto jako
dobry,

Wyposazenie dziatki w media — przyjeto jako bardzo dobre (petne uzbrojenie),

Powierzchnia i stan zagospodarowania dziatki — wielkogé pozwalajgca na zagospodarowanie
powierzchni zgodnie z przeznaczeniem, dziatka zagospodarowana, garaz w
bryle budynku, dziatka w ostatnim czasie nieuzytkowana, przyjeto jako dobrg
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[ Nieruchomosé | ,,. .. . . .
wyceniana Nieruchomosci przyjete do poréwnania
; Kostrzyn nad Kostrzyn nad Kostrzyn nad
o Stubice, W.
Lokalizacja : ) Odrg, Odrg, Odra,
Witosa 46 | . waska 10 | ul. Chopina 54 | ul. Zlota 10
| cena [z#im?] 5945 3417 5509,64
Cechy poréwnawcze:
| 1| Lokalizacja ogélna bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra
Wielkosé budynku, rodzaj srednia bardzo dobra Srednia bardzo dobra
2 | zabudowy
Stan techniczny i standard
3 budynku dobry bardzo dobry | bardzo dobry | bardzo dobry |
| 4 | Wyposazenie w media bardzo dobre | bardzo dobre | bardzo dobre | bardzo dobre
Powierzchnia dzialki i stan
5 | zagospodarowania dobra bardzo dobra | bardzo dobra | bardzo dobra |
{L | Coch Waga kzaktres Przyjeta poprawka zi/m?
p. echy cech wotowy
- Y| cechyztimz | X-1. | X-2. [ x-s.
1. |Lokalizacja ogdlna 20% 0-506 0 0 0
| Wielko$¢ budynku, rodzaj ) : }
E. zabudowy 20% 0-506 506 0 506
Stan techniczny i standard
3. budynku 40% 0-1010 -336,67 zt | -336,67 zt | -336,67 zt
4. | Wyposazenie w media 10% 0-253 0 0 0
Powierzchnia dziatki i stan o '
i zagospodarowania 10% 0-253 -126,50 zt | -126,50 zt | -126,50 zt
| Razem | 100% 0,00 — 2528 -969,17| -463,17| -969,17
Obliczenie wartosci czastkowych:
| Cena zt/m? 59045 3417| 5509,64
Suma poprawek zt/m?2 -969,17| -463,17| -969,17
Cena poprawiona zt/m? 4 976 2 954 4 540
Wartos¢ sredniej arytm. 1m? powierzchni Wr1m2 =4 157 zt

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (Wr) zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.
Wr=C 1m2pu. X Py X E
C 1m2pu — $rednia arytmetyczna cena z wartosci uzyskanych z poréwnar w poszczegdinych
parach
Py — powierzchnia uzytkowa
E — wspdtczynnik eksperta — w przedziale 0,80 - 1,2 uwzgledniajgcy cechy i czynniki nie ujete w
zbiorze cech populacji cen transakcyjnych przyjetych do analizy
Majac na uwadze lokalizacje nieruchomosci w obszarze korytarza technicznego linii
elektroenergetycznej (strefa wykluczen zabudowy przeznaczonej na staly pobyt ludzi)
przyjeto E= 0,95

Wr = 587,4m?p.u. x 4157 ztim?p.u. x 0,95 = 2.319.504 z}
przyjeto
Wr = 2.320.000 z}
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10. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY
LIKWIDACYJNEJ (SPRZEDAZ WYMUSZONA)

Definicja :
Wartos¢ rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jaka mozna uzyskaé ze

sprzedazy przy zatoZzeniu rozsgdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuaciji, gdy
sprzedawca zmuszony jest sprzedaé mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakc;ji
wolnorynkowej, szczegéinie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relacji
pomiedzy sprzedawcy i kupujgcym, oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje sie w sytuaciji
przymusowe;.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposéb istotny odbiegajg od warunkdéw okreslonych w
definicji okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Réznice sprzedazy nieruchomosci
Szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku
ograniczen okreslonych dla warunkdw okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dotycza;

efektywnego czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku, co powoduje, ze efektywny czas
ekspozycji nieruchomosci na rynku jest czesto znacznie krétszy niz $redni:

- zwiekszonej presji dotyczgce; determinacji  sprzedajgcego  nieruchomosg, wyrazone;j
zwigkszeniem oczekiwanej pewnogci sprzedazy nieruchomosci w zatozonym czasie ekspozycji
nieruchomosci na rynku (oczekiwanie, ze zalozony czas ekspozycji nieruchomosci bedzie
czasem maksymalnym w ktérym sprzedana zostanie hieruchomosé, a nie $rednim niezbednym
dla sprzedazy nieruchomosci wtasciwym dla rynku);

presji i ograniczen trybu ekspozyciji, negocjacii i sprzedazy wynikajacych z ograniczen

naktadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych:

presji i oczekiwan potencjalnych nabywcéw nieruchomosci, ktorzy ze wzgledu na $wiadomosé
ww. uwarunkowan oczekujg nadzwyczajnej premii efektywnosci kupna nieruchomosci w
warunkach wymuszonych,

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

- dla nieruchomosci: do % dla | licytacji i do %5 dla drugiej licytacii,
- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do % dla drugiej licytacji
- Oraz w upadtosci w drodze licytagji publicznej dla ruchomosci; do 1/2.

Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnosé 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, wynikajgce z
sytuacji sprzedazy w postepowaniu likwidacyjnym, stanowi¢ beda podstawe do okreslenia iej
wartosci likwidacyjnej (WL) w trybie przetargowym.

W celu ustalenia zaleznosci pomigdzy wartoscig rynkows a wartoscig sprzedazy
wymuszonej w ramach badan wiasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesiat transakg;ji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono, ze
brak jest jednoznacznych zalezno$ci pomigdzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprzedazy
wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku

. - - T fzeczoznawca majatkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz 2
e a0 Qnusz e upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300) |28

| e-mail janusz.mojsiewicz@wp.pl J




ul. Wincentego Witosa 46 Stubice, gm. Stubice, pow. stubicki, woj. lubuskie

licytacji warto$¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszacej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadtosciowej sprzedawat
nieruchomosci za cene wynoszacg ponizej 50% kwoty oszacowania. Wszystko zalezy od rodzaju
nieruchomodci, jej ,atrakcyjnosci” rynkowej, stanu lokalnego rynku nieruchomosci, istnienia
nieruchomosci alternatywnych oraz wielu innych czynnikéw czesto istotnych tylko dla danego
obiektu. Stad wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowa
nieruchomosci a warto$cig przy sprzedazy wymuszonej.

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

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

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

Aby skutecznie zby¢ nieruchomosé zabudowana przyjeto po analizie wspotczynnik
0,70, ktéry okresla (zdaniem autora niniejszego operatu) relacje pomigdzy wartoscia
rynkowa a mozliwg do zbycia wartoscia nieruchomosci przy sprzedazy wymuszone;j.
Wspotczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposréd kilku podobnych wybrat
nieruchomos$é¢ najtansza i zakupit ja »,szybko” jako okazje na rynku doméw mieszkalnych.
Wspéiczynnik ten odpowiada tez (jest analogia) obnizeniu ceny wywotawczej
nieruchomosci w drugiej licytacji prowadzonej przez komornikéw.

Okreslenie wartosci nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
w warunkach sprzedazy likwidacyjnej (sprzedaz wymuszona).

Stad wartos¢ likwidacyina okresla sie wg formuty:

WL=WRXK

gdzie:
WL~ warto$¢ likwidacyjna nieruchomosci
Wr — wartos¢ rynkowa nieruchomosci
K — wspdtczynnik korygujgcy, dia sprzedazy nieruchomosci — przyjeto 0,70

Wartos¢ likwidacyjna (WL) nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3

wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.
Wi =2 320 000 zt x 0,70 = 1 624 000 zt

W, =1624 000 zi

przyjeto:
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11. UWAGI KONCOWE.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci (Wr) zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.

Wr =2.320.000 zt

Wartos¢ likwidacyjna (WL) nieruchomosci zapisanej w KW Nr GW1S/00000985/3
wg stanu rynku na dzien 21.03.2025 r.

W_=1624 000 zt

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 2.320.000 zt odpowiada wartosci rynkowej, a kwota 1.624.000 zt wartosci
likwidacyjnej nieruchomosci potozonej w Stubicach przy ul. Wincentego Witosa 46, gm. Stubice,
stanowigca dziatke oznaczong nr ewid. 296/44 o powierzchni 5794 m?2 zabudowang budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym. Nieruchomo$é posiada urzadzong ksigge wieczystg Nr
GW18/00000985/3 prowadzong Sgd Rejonowy w Stubicach, V Wydziat Ksigg Wieczystych. wg.
stanu rynku na 21.03.2025 r. Przy okreslaniu warto$ci uwzgledniono lokalizacje szczegdtows, stan
I standard wykoniczenia budynku oraz zagospodarowanie dziatki.

W procesie wyceny warto$é¢ rynkowa nieruchomosci okreslono w podejsciu  poréwnawczym
opierajgc si¢ na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Podstawg okreslenia wartosci byta szczegétowa
analiza rynku lokalnego. Wartos¢ okreslono w oparciu o udokumentowane transakcje rynkowe
kupna — sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi
w miescie i gminie Stubice oraz Kostrzynie nad Odra. Podane wartosci odzwierciedlajg typowe
zachowania rynkowe i nie uwzgledniajg indywidualnych zachowan i jednostkowych decyzji. Na
rynku lokalnym istnieje wiele ofert sprzedazy doméw jednorodzinnych.

W tej sytuacji uznaje sie warto$¢ rynkowg i wartosé likwidacyjng okreslong w niniejszym operacie
za prawidlowg - odpowiadajacg realiom rynku lokalnego. Biorgc pod uwage lokalizacje
szczegblowa, stan i standard nieruchomosci, istniejace uzbrojenie, zagospodarowanie
nieruchomosci, otoczenie nieruchomosci - nie wydaje sig to by¢ wartoscig zawyzong, pozwalajgc
sprzedaz w trybie przepiséw prawa upadtosciowego.

KLAUZULE

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

- Wwartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzadzenia operatu, ewentualne pézniejsze 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 byé wykorzystany wylgcznie 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 biegly przyjat w dobrej wierze, opracowanie niniejsze
zostato wykonane przy zatozeniu prawdziwoséci dokumentdéw i informacji uzyskanych w toku
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czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat sie
W niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwosé i
kompletnosé,

stan prawny nieruchomos$ci ustalono na dzien 21.03.2025 r. podstawie badania w
Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych zapiséw ksiegi
wieczystej GW1S/00000985/3 przeprowadzonego dnia 25.03.2025 r.

autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktdrych istnienia nie mogt stwierdzié w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw otrzymanych od Zleceniodawcy,

zastrzega sie prawo udostepniania i powielania jakiejkolwiek cze$ci operatu osobom trzecim
bez zgody autora, zastrzezenie nie dotyczy Syndyka, ktéry moze na potrzeby postepowania
upadiosciowego operat powielad i udostepniad,

przyjmuje sie odpowiedzialno$é¢ za umiejetnosé, staranno$é i doktadnosgé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec o0sdb
trzecich,

niniejszy operat ma charakter poufny, zawiera dane osobowe chronione Ustawa z dnia 10
maja 2018r. o ochronie danych osobowych. -A MA,
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR GW15/00000985/3, STAN Z DNIA 2025-03-25 15:56
prowadzonej przez SAD REJONOWY W SLUBICACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1S
NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat -0 'Dziat I-Sp Dziat Il Dziat!ll  |DziatIVv

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

ZNr podstawy
_______ . Mpisu
Numer biezgcy nieruchomosci 5
_____________________________________ ~_ Dziatki ewidencyjne
Lp. 1. . Nr Podstawy
wpisu
Numer dziatki i296/44 1,2,3
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewddztivo, Lp.1. 1  LUBUSKIE, SLUBICKI, SEUBICE, StUBICE
powiat, gmina, miejscowosc) : : ;
Ulica WITOSA NR 46
Sposob korzystania ‘DZIALKA ZABUDOWANA
éNr podstawy
: wpisu
Obszar catej nieruchomoéci 10,5794 HA |
Komentarz do migracji
Nr podstawy
_wpisu

Ostatni huAmérvaktuaInegb lub wykreslonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

5

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawyé
wpisu
1 OPISI MAPA; 314
{podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
%//00000160/93/, 1993-04-23 00:00:00, NIE
{rodzaj i numer dziennika, chwila wpist, czy z urzedu)
2 ‘WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH; 45,46
{podstowa oznaczenia; potozenie dokumentu - numer karty akt)
;DZ. KW.//00000405/98/, 1998-02-20 00:00:00, NIE
] (rodzaj i numer dziennika, chwila wpisu, czy z urzedu)
3 ‘OPIS | MAPA; 58
(podstawa oznaczenia; pofozenie dokumentu - numer karty akt)
‘DZ. KW.//00002657/00/, 2000-10-05 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dzienniko, chwila wpisu, czy z urzedu)

Powrét
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NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

|Dziat I-0

'Dziat I-Sp Dziat Il Dziat 11} Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

Powrétrl

BRAK WPISOW




TRESC KSIEG! WIECZYSTE) NR GW1S/00000985/3, STAN Z DNIA 2025-03-25 15:56
prowadzonej przez SAD REJONOWY W SLUBICACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1S

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

!Dzial -0 Dziat I-Sp Dziat Il \Dziat 11l Dziat IV
DZIAL Il - WLASNOSC

Wilasciciele

Lp. 1. . iNr Podstawy
, . . 2Ypisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziotu w - : 24
nener e J o ip. 1. 2 n =
prawie/ wielkos¢ udzm}u/rodz_gj wspdlnosci) H : :
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca M B.B. LOGISTICS SPOLKAZ OGRANICZONA
osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON, KRS) ODPOWIEDZIALNOSCIA SEUBICE, 080409497, 0000348827
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisy ' . e
24 UMOWA SPRZEDAZY, 2551 / 2018, 2018-03-22, PRZEMYSEAWA BAC, SEUBICE; 357-360
(tytut aktu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba; poloZenie dokumentu -
‘numer karty akt)

'DZ. KW./GW15/00001125/18/001 . 2018-03-22 18:17:00, 2018-04-13-11.11.23.615465, NIE, 353-355
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer karty akt)

‘Powrért



TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR GW15/00000985/3, STAN Z DNIA 2025-03-25 15:57
prowadzonej przez SAD REJONOWY W SLUBICACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1S

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat 1-0 'Dziat I-Sp Dziat Il Dziat Il iatly |
DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. DZ KW./GW1S/6232/24/ 1-2024-12-19, 11:56:52 - WPIS OGLOSZENIA UPADLOSCI

_Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

Powrét



TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR GW15/00000985/3, STAN Z DNIA 2025-03-25 15:57
prowadzonej przez SAD REJONOWY W SLUBICACH, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GW1S

NIERUCHOMOSCE GRUNTOWA

[Dziat -0 Dziat I-Sp Dziat || Dziatlll  Dziatlv
DZIAL IV - HIPOTEKA

Lp. 1. . Nr podstawy g
] wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 12 36 ;
Radzaj hipoteki (roszczenia) B ‘HIPOTEKA PRZYMUSOWA ' o o ]
Suma (stownie), waluta f3 864 419,00 (TRZY MILIONY OSIEMSET SZ’ES'C’DZIESIAT
_[CZTERY TYSIACE CZTERYSTA DZIEWIETNASCIE) Zt
NALEZNOSC PIENIEZNA Z TYTULU NIENALEZNEGO
Wierzytelnosc i st_osunek prawny (humer Lp. 1. 1 ZWROTU W PODATKU PODATEK OD TOWAROW |
wierzytelnosci / wierzytelnosc) .US{:_UG ZA MIESIACE OD STYCZNIA ZOZQ R. DO
________ PAZDZIERNIKA 2020 R. ORAZ GRUDZIEK 2020 R.
Wierzyciel hipoteczny .~~~ ‘
. S SKARB PANSTWA - NACZELNIK LUBUSKIEGO URZEDU H
I.Snksat;:’ui;)”“wa (nazwa, siedziba, REGON, rold Lp.1.  SKARBOWEGO, ZIELONA GORA, 978066438, ORGAN
‘REPREZENTUJYCY SKARB PANSTWA
Komentarz do migracji
Nr podstawy

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym |
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

4

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu =
36 ZARZADZENIE ZABEZPIECZENIA, 0871-SEW.712.10.2023.1, 2023-07-28, NACZELNIK LUBUSKIEGO URZEDU SKARBOWEGO

W ZIELONE} GORZE; 682-683

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./GW15/00003417/23/001, 2023-08-08 14:55:00, 2023-11-15-1 0.30.56.778549, NIE, 678-679

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

Powrét




