BIURO OBSLUGI NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
tel. kom 0 601 875 300, e- mail : janusz.mojsiewicz@wp.pl
biuro: Gorzow WIkp., ul. Mieszka | 57 lok. Nr 6 , tel. 95 724 19 08

OPERAT SZACUNKOWY

Przedmiot wyceny: lokal mieszkalny nr 6 stanowigcy odrebng nieruchomosé w budynku
mieszkalnym nr 2A przy ul. Plac Kasztanowy w Lubniewicach

Lokalizacja : Lubniewice, ul. Plac Kasztanowy 2A/6, woj. lubuskie
Wiasciciel nieruchomosci: Andrzej Wojciechowski

Cel wyceny - okreSlenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej objetej KW
GW1U/00014580/7 — jako podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw prawa
upadtosciowego.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego objetego KW GW1U/00014580/7
wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

Wg = 95.260 zt

Wartos¢ likwidacyjna (W, y) lokalu mieszkalnego
objetego KW GW1U/00014580/7wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

W, = 66.680 zt

Sporzadzit:

Gorzéw Wielkopolski, 05 marca 2023r.
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PODSUMOWANIE DLA ZLECENIODAWCY

I. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest lokal mieszkalny nr 6 stanowigcy odrebng
nieruchomo$¢ o pow. uzytkowej 33,52m? w budynku mieszkalnym nr 2A przy ul. Plac
Kasztanowy w Lubniewicach.

Zakres wyceny:
a) rodzaj prawa - prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 33,52m?

b) okreslenie czesci sktadowych bedacych przedmiotem wyceny - lokal mieszkalny z udziatem
w nieruchomosci wspolnej bez wyodrebnienia wartosci gruntu, na ktérym posadowiony jest
budynek z wycenianym lokalem,

c) okredlenie czesci sktadowych nie bedgcych przedmiotem wyceny - ruchomosci stanowigce
wyposazenie mieszkania.

II. CEL WYCENY .

Celem wyceny jest okreslenie wartoéci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosé - wg. stanu na dzien wizji lokalnej jako podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw
prawa upadtosciowego (sprzedaz wymuszona). Cel ten zostat okreslony przez Zleceniodawce.

lIl. WSKAZANIE OSOB KTORYM PRZYSLUGUJA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI.
Na podstawie badania zapiséw ksiegi wieczystej nr GW1U/00014580/7 prowadzonej

przez Sad Rejonowy w Sulecinie Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono, ze wtascicielem lokalu
mieszkalnego stanowigcego odrebng nieruchomosc¢ jest Pan Andrzej Wojciechowski

IV. OKRESLENIE RODZAJU NIERUCHOMOSCI.
Teren na ktérym potozona jest szacowana nieruchomosé oznaczony jest jako tereny o wiodacej
funkcji mieszkaniowej.

V. ZESTWIENIE WYNIKOW SZACOWANIA.

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego objetego KW GW1U/00014580/7
wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

W, = 95.260 2t

Wartos¢ likwidacyjna (W_y) lokalu mieszkalnego
objetego KW GW1U/00014580/7wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

W, = 66.680 zt

Uzasadnienie:
Okreslona wyzej kwota 66.680 zt odpowiada wartosci likwidacyjnej lokalu mieszkalnego

wg. stanu rynku na dzien wyceny tj. 22.02.2023r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy
wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.2. operatu.

W procesie wyceny wartoS¢ rynkowg nieruchomosci okreslono w podejsciu porownawczym
opierajgc sie na transakcjach dotyczgcych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny. Warto$é rynkowa 1m? — 2.842 zt zawiera sie w
przedziale zanotowanych cen transakcyjnych lokali przyjetych do analizy. Okreslone w operacie
wartosci rynkowa i likwidacyjna biorgc pod uwage stan i standard lokalu nie wydajg sie by¢
wartosciami zawyzonymi.
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VI. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 05.03.2023r.
- data, na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny - 22.02.2023r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 22.02.2023r.
- stan prawny - 22.02.2023r.
- data ogledzin nieruchomosci - 22.02.2023r.

VIII. WARUNKI | OGRANICZENIA.

operat zostat sporzagdzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzen hipotecznych cigzgcych na nieruchomo$ci.

w trakcie procesu wyceny pomimo staran nie zbadano (nie uzyskano) dokumentow
dotyczgcych wyodrebnienia lokalu pomimo zapisow w ksiedze wieczystej GW1U/00014580/7
stwierdzajgcych ze lokal stanowi odrebng nieruchomosc,

w_trakcie wizji lokalnej zmierzono lokal mieszkalny i ustalono, ze jego powierzchnia
uzytkowa wynosi_33,52m% oraz _zmierzono okazana piwnice (pomieszczenie
przynalezne) i ustalono, Ze jej powierzchnia uzytkowa wynosi 11,5m? (powierzchnia
poditogi 23,01m?), wyniki pomiaréw dokonane przez autora operatu pozostaja w
sprzecznosci_z zapisami_ KW nr_ GW1U/00014580/7, gdzie podano, ze powierzchnia
uzytkowa lokalu wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych wynosi 73,61m? w
tym pomieszczenie gospodarcze nr 11 posiada powierzchnie 13,4m?,

wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzadzenia operatu, ewentualne 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 byC wykorzystany wytgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw bgdz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkow prawnych dla autora operatu i moze stanowi¢ naruszenie prawa,

dane otrzymane od Zleceniodawcy biegty 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
kompletnosc¢,

stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej GW1U/00014580/7,
autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych istnienia nie mogt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw 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 postepowania
upadfosciowego operat powielac i udostepniac,

przyjmuje sie odpowiedzialno$¢ za umiejetnos¢, starannosc¢ i doktadnosé oczekiwang od
rzeczoznawcy majgtkowego, ale nie przyjmuje sie zadnej odpowiedzialnosci wobec oséb
trzecich.

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

Sporzgdzit

Gorzéw WIkp. 05 marzec 2023r.
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1.PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY.

Przedmiotem niniejszej opinii szacunkowej jest lokal mieszkalny nr 6 - stanowigcy
odrebng nieruchomos$é o pow. uzytkowej 33,52m? w budynku mieszkalnym nr 2A przy ul. Plac
Kasztanowy w Lubniewicach.

Zakres wyceny :

a) rodzaj prawa - prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 33,52m?,

b) okreslenie czesci sktadowych bedacych przedmiotem wyceny - lokal mieszkalny z
udziatem w nieruchomosci wspdlnej bez wyodrebnienia wartosci gruntu, na ktérym
posadowiony jest budynek z wycenianym lokalem

c) okreslenie czesci sktadowych nie bedacych przedmiotem wyceny - ruchomosci stanowigce
wyposazenie mieszkania.

2. CEL WYCENY.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci lokalu mieszkalnego stanowigcego odrebng
nieruchomosc¢ - wg. stanu na dzieh wizji lokalnej jako podstawy do sprzedazy w trybie przepiséw
prawa upadtosciowego (sprzedaz wymuszona). Cel ten zostat okre$lony przez Zleceniodawce.

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

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zlecenie Kancelarii Radcy Prawnego Anity Pielin

3.2. PODSTAWA PRAWNA

- Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe

- Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks cywilny

- Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r, o wiasnosci lokali

- Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece z dnia 6 .07.1982

- Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzagdzania operatu szacunkowego

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

sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

Przy sporzadzaniu niniejszego operatu korzystano z tekstéw ustaw i rozporzgdzen

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

aktualnych na dzien wyceny.

3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

- Ryszard Cymerman, Andrzej 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 Zrébek, Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci (przyktady operatéw
szacunkowych)

- Hozer Jbézef, Wycena nieruchomosci, wyd: US — Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, 2006r.

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

- M. Prystupa, Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia porownawczego, PFSRM,
Warszawa 2003r.
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- Zrébek, Wycena wartoéci rynkowej nieruchomosci, Wyd. Uniwersytetu Warminsko-
Mazurskiego, Olsztyn 200L1r.

3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

- wizja lokalna nieruchomosci przeprowadzona dnia 22.02.2023r.

- studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Lubniewice

- Ksiega wieczysta nr GW1U/00014580/7 i GW1U/00014171/7 badanie w Podsystemie
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych w dniu 06.11.2020r.;

- dane o transakcjach kupna-sprzedazy na terenie powiatu sulecinskiego

- internetowa strona SIP System Informacji Przestrzennej Urzedu Miasta Lubniewice,

- pomiary powierzchni wykonane w trakcie wizji lokalnej.

4. DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

- data sporzadzenia wyceny - 05.03.2023r.
- data, na ktorg okreslono wartos$¢ przedmiotu wyceny - 22.02.2023r.
- data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny:
- stan techniczny - 22.02.2023r.
- stan prawny - 22.02.2023r.
- data ogledzin nieruchomosci - 22.02.2023r.

5. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.
5.1. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI.

Ksiega wieczysta
Dla przedmiotowej nieruchomosci zatozona jest ksiega wieczysta KW nr GW1U/00014580/7

prowadzona przez IV Wydziat Ksigg Wieczystych Sgdu Rejonowego w Sulecinie. Na podstawie
badania zapiséw ksiegi w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych
(https://ekw.ms.qov.pl) w dniu 22.02.2023r. stwierdzono co nastepuje:

typ ksieqi: lokal stanowigcy odrebng nieruchomosé

Dziat | — Oznaczenie nieruchomosci
potozenie: Lubniewice

ulica: Plac Kasztanowy 2A/6

przeznaczenie : lokal mieszkalny

opis: 1 pokdj, kuchnia, hol, garderoba, pom. gospod., nr 11 o pow. 13,4m?

odrebnos¢ : tak

pole powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych - 73,61m?
Dziat | — Sp — Spis praw zwigzanych z wtasnoscia

udziat zwigzany z wtasnoscig lokalu 6021/69711

Dziat Il - Wtasnos¢
Wiasciciel — osoba fizyczna (imie pierwsze nazwisko, imig ojca, imie matki, PESEL)
Andrzej Wojciechowski s. Florian, Zofia

Dziat lll - Prawa, roszczenia i ograniczenia

rodzaj wpisu — istniejg nastepujgce wpisy

1. Inny wpis — wszczecie egzekucji z nieruchomosci prowadzonej przez naczelnika wydziatu
Urzedu Skarbowego w Sulecinie na podstawie administracyjnych tytutdw wykonawczych
wystawionych wobec dtuznika Andrzeja Wojciechowskiego, wskazanych w zawiadomieniu nr
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0813-SEE.711.6362628.L.S.2019 2z dnia 01.07.2019r. na rzecz Naczelnik Urzedu
Skarbowego w Sulecinie

2. Inny wpis — ujawnia sie wszczecie administracyjnej egzekucji z nieruchomosci. Przedmiotowa
nieruchomos¢ zajeta zostata przez Skarb Panstwa — Naczelnika Urzedu Skarbowego w
Sulecinie zawiadomieniem nr 0813-SEE.711.17486649.L.S.2020 z dnia 10.03.2020r.
opiewajgcym tgcznie na kwote 292.080,90zt. Zajecia dokonano na podstawie
administracyjnych tytutbw wykonawczych wskazanych w zawiadomieniu powotanym w
podstawie wpisu na rzecz Naczelnik Urzedu Skarbowego w Sulecinie, Andrzej
Wojciechowski.

3. Inny wpis — Sad Rejonowy w Gorzowie WIkp. postanowieniem w sprawie V Gu 89/21 z dnia
2021-12-06 ogtosit upadios¢ osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej
Andrzeja Wojciechowskiego. Syndynkiem masy upadtosci zostata ustanowiona Anita Pielin.

Dziat IV — Hipoteki

istniejg nastepujgce wpisy

hipoteka przymusowa zwykta na kwote 1280885,00(jeden milion dwiescie osiemdziesigt tysiecy
osiemset osiemdziesigt pie¢)zt — naleznosci pieniezne wynikajgce z zarzgdzenia zabezpieczenia
nr PDG/4142-1/06 z dnia 25.01.2006r. (K.21-22) oraz dalszych tytutdw wykonawczych nr
SM6/9284/06 z dnia 27.11.2008r., SM 6/9287/06 z dnia 27.11.2008r., SM6/9287/06 z dnia
27.11.2008r. (K.78-80); w polu 4.4.1.13 do zabezpieczenia wierzytelnosci dodano dalsze tytuty
wykonawcze na rzecz Skarbu Panstwa — Naczelnik, Urzedu Skarbowego w Gorzowie WIkp.

UWAGA:

w_trakcie wizji lokalnej zmierzono lokal mieszkalny i ustalono, ze jego powierzchnia
uzytkowa wynosi 33,52m’, oraz zmierzono okazang piwnice (pomieszczenie przynalezne) i
ustalono, Ze jej powierzchnia uzytkowa wynosi 11,5m? (powierzchnia podtogi 23,01m?),
wyniki pomiaréw dokonane przez autora operatu pozostajg w_sprzecznosci z zapisami
KW _ nr_GW1U/00014580/7, gdzie podano, ze powierzchnia uzytkowa lokalu wraz z
powierzchnia _pomieszczen przynaleznych wynosi_73,61m> _w_tym pomieszczenie
gospodarcze nr 11 posiada powierzchnie 13,4m’ (wymiary okazanej piwnicy wynosza
4,96m x 4,64m_przy sSredniej wysokosci ca 2,0m).

Do dalszej analizy przyjeto zmierzong powierzchnie uzytkowg lokalu - 33,52m?,
Wydruk z ksiegi wieczystej KW GW1U/00014580/7 dotgczono do niniejszego operatu.

5.2. OPIS STANU TECHNICZNO — UZYTKOWEGO NIERUCHOMOSCI
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w miejscowosci

Lubniewice ktéra stanowi siedzibe wtadz miejskich i gminnych,przy ulicy Plac Kasztanowy w
budynku nr 2A, na dzialce gruntu nr ewid. 417/1. Nieruchomos$¢ potozona jest w Scistym
zabytkowym centrum miasta Lubniewice, w poblizu obiektow uzytecznosci publicznej. Ksztatt
dziatki regularny, teren dziatki plaski. Dojazd do nieruchomosci ulicg Plac Kasztanowy — droga
utwardzong — stanowigcymi cze$¢ miejskiego uktadu komunikacyjnego.

Dziatka na ktorej posadowiony jest budynek wyposazona jest w nastepujgce media:
energie elektryczng, wodociag z sieci miejskiej, kanalizacje, gaz, telefon.

Budynek  mieszkalny 12 - rodzinny o wysokosci 2 kondygnacji mieszkalnych,
podpiwniczony i z mieszkaniem na strychu. W budynku znajduje sie 12 mieszkan. W budynku
znajdujg sie wszystkie media komunalne.

rzeczoznawca majgtkowy mgr inz. Janusz Mojsiewicz
upr. MGPB Nr 1077  (tel. 601-875-300)
e- mail janusz.mojsiewicz@wp.pl

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




Lokal mieszkalny — ul. Plac Kasztanowy 2A/6 , Lubniewice

[ g

P

A1

10

409
%
Pt Kasztanowy

1

Dziatka gruntu nr 417/1 o pow. 0,0744ha zabudowana jest budynkiem mieszkalnym o
dwoch klatkach. Posiada regularny ksztatt zblizony do prostokata. Teren w peni
zagospodarowany. Bezposredni dojazd do nieruchomosci drogg utwardzong — ul. Plac
Kasztanowy skomunikowang z siecig drég miejskich. Na podstawie map uzbrojenia terenu oraz
w wyniku dokonanego wywiadu terenowego ustalono, ze teren uzbrojony w sie¢ energetyczng,
wodociggowa, kanalizacyjng, teletechniczng. Teren zagospodarowany, chodniki wytozone kostkg
brukowa, nasadzenia roslin, parkingi ogdlnie dostepne.

Opis wycenianego lokalu nr 6

Przedmiotowy lokal mieszkalny nr 6 o powierzchni 33,52 m® usytuowany jest na
poddaszu, sktada sie z pokoju, kuchni, tazienki z wc i przedpokoju. Uktad funkcjonalny lokalu
poprawny. Do lokalu przynalezy piwnica lokatorska. Okazang piwnice pomierzono i ustalono, ze
jej powierzchnia podtogi wynosi 23,01m?, a pow. uzytkowa 11,5m?,

W trakcie wizji lokalnej stwierdzono, Ze lokal znajduje sie w stanie technicznym
uzytkowym niskim, w ocenie autora operatu wymaga remontu kapitalnego. Mieszkanie od
dtuzszego czasu nie jest uzytkowane.

Mieszkanie wyposazone we wszystkie media komunalne. Wykonczenie lokalu -
standardowe, na podiogach panele w tazience glazura i terrakota, sSciany malowane i
tapetowane. Budynek w ktérym znajduje sie wyceniany lokal zostat wybudowany pod koniec XIX
wieku, co ma oczywisty wptyw na jego stan i standard.

Stan lokalu pokazano na dotgczonej do operatu dokumentac;ji fotograficznej, do operatu
dotgczono szkic inwentaryzacyjny lokalu.

6. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala sie 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 brak jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu na ktérym potozona jest wyceniana nieruchomos¢. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Lubniewice zatwierdzonym Uchwatg Nr
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XXV1/192/2013 Rady Miejskiej w Lubniewicach z dnia 28 lutego 2013r. w sprawie zmiany
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lubniewice - teren
na ktérym potozona jest szacowana nieruchomos¢ oznaczony jest jako obszary wielofunkcyjne
mieszkalnictwa z ustugami o charakterze nieucigzliwym.

7. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

Lubniewice — miasto w wojewddztwie lubuskim, w powiecie sulecinskim, siedziba gminy
miejsko-wiejskiej Lubniewice, potozone nad jeziorami Lubigz i Krajnik. Nieopodal znajduje sie
takze najwieksze jezioro w okolicy — Lubniewsko. Miasto znajduje sie w srodkowej czeSci
wojewoddztwa lubuskiego w powiecie sulecinskim na terenach o duzej lesistosci; roztozone jest w
waskim pasie pomiedzy dwoma jeziorami Lubigz i Krajnik. Miasto potozone jest przy drodze
wojewoddzkiej nr 136. Odchodzi tez stgd droga lokalna do Bledzewa i Skwierzyny. Wedtug
danych z 31 grudnia 2011 r. powierzchnia miasta wynosita 12,11 km?2.

Miasto zamieszkuje okoto dwdch tysiecy osdb , co czyni je jednym z najmniejszych miast
w Polsce. Miasto jest lokalnym osrodkiem ustugowo-handlowym i przemystowym. Brak tutaj
ucigzliwego przemystu, co dodatnio wptywa na walory turystyczne miasteczka. Do najwigkszych
przedsiebiorstw nalezy Zaktad Przetwdérstwa Drzewnego ,Lubdrew”, nadlesnictwo Lubniewice. Ze
wzgledu na znakomite walory rekreacyjne i turystyczne powstaty tutaj liczne osrodki
wypoczynkowe i osrodki czynnej rekreacji. W miescie rozwija sie handel i ustugi. Istniejg tutaj:
osrodek zdrowia, liczne sklepy, restauracje i hotele.

1. Rodzaj rynku — rynek nieruchomosci lokalowych potozonych w Lubniewicach powiat
sulecinski i powiaty oscienne - forma transakcji — obrét pomiedzy fizycznymi i osobami
prawnymi.

2. Obszar rynku - powiat sulecinski i powiaty oscienne woj. lubuskie

3. Okres badania rynku - 2022r. — 2023 - do dnia wyceny.

4. Stan prawny nieruchomosci - segment rynku bedacy przedmiotem analizy sktada sie z
samodzielnych lokali mieszkalnych potozonych w budynkach wielorodzinnych, forma wtadania
— prawo wiasnosci,

5. Ustalenia planu miejscowego - wszystkie nieruchomosci bedace przedmiotem badania
rynku w planie zagospodarowania przestrzennego lub studium kierunkéw i uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego gminy oznaczone sg jako tereny przeznaczone pod
budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, z uzupetniajgca funkcjg ustugowg

6. Relacja miedzy popytem a podazg - po analizie ustalono, Ze rynek nieruchomosci
lokalowych jest dos¢ stabilny, zanotowano kilkadziesigt transakcji sprzedazy lokali
mieszkalnych budynkach wielorodzinnych wybudowanych w okresie przedwojennym oraz we
wszystkich dekadach okresu powojennego,

7. Cechy uzytkowe — po analizie rynku stwierdzono, ze najwyzsze ceny uzyskujg lokale
mieszkalne potozone w strefie sSrodmiejskiej i w strefach posrednich miasta skomunikowane z
siecig drog miejskich w budynkach znajdujgcych sie w dobrym stanie technicznym
wyposazone we wspotczesne media o wysokim standardzie wykonczenia.

Na podstawie analizy rynku i preferencji potencjalnych nabywcow stwierdzono, ze najwiekszy
wplyw na wartos¢ majg takie cechy jak: lokalizacja szczegétowa, otoczenie, stan techniczny
budynku, standard lokalu, potozenie lokalu w budynku i powierzchnia i funkcjonalno$¢ lokalu.

8. Przedziat cen - oo dokonaniu szczegotowej analizy cen transakcyjnych ustalono, ze dla lokali
mieszkalnych w badanej grupie transakcji rynkowych ceny zawierajg sie w przedziale od
2.200zm* do 4.500z/m?. Do obliczen przyjeto ceny nominalne, z uwagi na niewielki przedziat
czasowy pomiedzy datg transakcji i wyceny. Stad wspoétczynnik korygujacy z uwagi na uptyw
czasu przyjeto w wysokosci 1,0, w dalszej analizie wspotczynnik ten pomija sie.
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8. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY .
8.1. OKRESLENIE RODZAJU WARTOSCI.

Cel wyceny zostat okre$lony przez Zamawiajgcego - okreslenie wartosci rynkowej prawa
wiasnosci lokalu nr 6 potozonego w Lubniewicach przy ul. Plac Kasztanowy 2A — jako podstawy
do jego sprzedazy w trybie postepowania likwidacyjnego (sprzedaz wymuszona). Wartosc
likwidacyjng (sprzedaz wymuszona) okresla sie na podstawie wartosci rynkowej nieruchomosci.

8.2. DEFINICJA WARTOSCI RYNKOWEJ | JEJ INTERPRETACJA
Definicja wartosci rynkowej

Zgodnie z nowelizacjg ustawy o gospodarce gruntami obowigzujgca od 01.09.2017r. art. 151 ust.
1 otrzymuje brzmienie:

.L.Wartosé rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny

mozna uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji

przymusowej.”

Interpretacja poje¢ uzytych w definicji (zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami
Wyceny (PKZW) — Standard KSWP- Warto$¢ Rynkowa — Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych).

Pojecie szacunkowa kwota

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

Pojecie ,na warunkach rynkowych”

Oznacza, ze uptynat odpowiedni okres eksponowania nieruchomosci na rynku. Nalezy
rozumie¢ zatem, ze transakcja musi by¢é poprzedzona odpowiednimi dziataniami
marketingowymi. Nieruchomos¢ powinna by¢ wyeksponowana na rynku w najwtasciwszy sposob,
tak aby umozliwi¢ sprzedaz za najlepszg, rozsadnie osiggalng cene zgodnie z definicjg wartosci
rynkowej. Dtugos¢ okresu ekspozycji moze by¢ rézna w zalezno$ci 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 wartos¢ rynkowa byla okreslona na konkretng date
hipotetycznej sprzedazy. Poniewaz warunki rynkowe mogg ulec zmianom, wartoS¢ w innym
terminie moze by¢ inna. Warto$¢ podana w wycenie odzwierciedla faktyczny stan rynku i
okolicznoéci na date wyceny, a nie na date przesztg lub przyszlg. Definicja zaklada takze
rownoczesne zawarcie i wykonanie umowy sprzedazy w dacie wyceny. WartosS¢ rynkowa jest
okresleniem wartosci na chwile hipotetycznej transakcji, a nie w ujeciu dtugookresowym, jak np.
przy okreslaniu wartosci bankowo-hipoteczne.

Pojecie kwota jaka mozna uzyskacé
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Jest to kwota szacunkowa, a nie uprzednio okreslona lub faktycznie ustalona cena
sprzedazy. Jest to cena, po ktérej rynek spodziewa sie zrealizowac transakcje na date wyceny
przy spetnieniu wszystkich innych elementow definicji wartosci rynkowej. Wykorzystanie stowa
,mozna” oddaje sens rozsgdnego oczekiwania odnosnie ceny.

Rzeczoznawca nie moze zatem przyjmowac nierealistycznych zatozen dotyczgcych warunkéw
rynkowych lub tez zakladaé poziomu wartosci rynkowej powyzej tej, jaka jest rozsadnie
osiggalna.

Pojecie nieruchomosé

Przy wycenie nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawca majgtkowy 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, ktéry bytby
uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny. Moze zatem uwzglednia¢ inne mozliwe
wykorzystanie nieruchomosci, ktore stanie sie mozliwe po wprowadzeniu odpowiednich zmian,
np. nowych decyzji planistycznych i budowlanych, rozwoju odpowiedniej infrastruktury, rozwoju
rynku lub innych. Stad warto$¢ rynkowa moze odzwierciedla¢ dodatkowy element uwzgledniany
w wartoéci rynkowej, ale tylko taki, jaki kupujgcy jest sktonny zaptaci¢ w nadziei, ze
nieruchomosé¢ uzyska mozliwosé lepszego sposobu uzytkowania lub nastgpig mozliwosci jej
rozwoju, ktére zaowocujg zwyzkg jej wartosci nad tg osiggalng przy obecnie obowigzujgcych
ograniczeniach. Przyszta mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w sposéb, kitory w dniu
wyceny nie jest jeszcze dopuszczalny, musi by¢ jednak na tyle prawdopodobna, aby realnym
byto zatozenie, Zze racjonalnie dziatajgcy uczestnicy rynku takg mozliwos¢ w dniu wyceny
dostrzegaja i sg gotowi uwzgledni¢ jej istnienie w cenie sprzedazy.

Pojecie pomiedzy kupujagcym a sprzedajagcym, ktérzy majg 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 cene. Jest rowniez osoba,
ktora dokonuje zakupu z uwzglednieniem biezgcych realidow rynkowych i biezgcych oczekiwan,
nie za$ w oparciu o wyimaginowany Ilub hipotetyczny rynek, ktéry nie moze byc¢
scharakteryzowany ani nie ma pewnosci co do jego zaistnienia. Przyjmuje sie, ze hipotetyczny
kupujacy jest pragmatyczny i nie zapfacitby wyzszej ceny niz ta, ktérg dyktuje rynek. Nie mozna
przy tym zaktadac, ze waha sie lub jest niechetny do zakupu. Obecny wtasciciel nieruchomosci
jest takze zaliczony do tych osob, ktére stanowig rynek i mogtby byé potencjalnym nabywcg w
hipotetycznej transakciji.
Réwniez w odniesieniu do sprzedajgcego, nalezy przyjac, ze jest to hipotetyczny sprzedajacy, a
nie faktyczny wiasciciel. Zaktada sie, ze nie jest on ani przesadnie zainteresowany ani zmuszony
do sprzedazy za kazdg cene. Nie jest on tez przygotowany do wstrzymywania sprzedazy w
oczekiwaniu na osiggniecie ceny, ktéra nie jest racjonalna w obecnej sytuacji rynkowe;j.
Sprzedajacy jest zmotywowany do sprzedania nieruchomosci na warunkach rynkowych za
najlepszg cene osiggalng na wolnym rynku po przeprowadzeniu odpowiednich dziatan
marketingowych. Faktyczne okolicznosci istniejgce w przypadku rzeczywistego wtasciciela nie sg
czescig tych rozwazan, poniewaz ,sprzedajgcy majgcy stanowczy zamiar zawarcia umowy” jest
wiascicielem hipotetycznym.

Pojecie strony dziataja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie

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

Pojecie strony nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej
Zakfada sie, ze kazda ze stron jest zmotywowana do dokonania transakcji, nie jest jednak
zmuszona ani nadmiernie nakfaniana do jej zakonczenia.

Wartosé rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzgledniania kosztéw transakcji kupna
— sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcja podatkéw i optat.

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 wtasnosci nieruchomosci w
stanie na dzien wyceny zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny
sredniej.

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

Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie, co najmnigj
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych
znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.
Wartos¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okre$la sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspétczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi roznice w
poszczegodlnych cechach tych nieruchomosci. Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w
szczegolnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych z
osobna mozna okresli¢ ich wptyw na warto$¢ rynkowg nieruchomosci.

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

Stosownie do paragrafu 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego przy zastosowaniu podej$cia pordwnawczego konieczna
jest znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomoéci wptywajgcych na poziom ich cen.
Stosownie do art.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,nieruchomos¢ podobna” to taka,
ktora jest porownywalna z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, ze wzgledu na:

- potozenie,

- stan prawny,

- przeznaczenie,

- sposob korzystania oraz

- inne cechy wptywajgce na jej wartosc.

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

¢ Opis nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny.
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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.

¢ Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych.

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

o Okreslenie ceny sredniej C$r ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.

o Okreslenie zakresu wspoétczynnikdw korygujgcych jako [Cmin/Csr ; Cmax/Cér]

o Okreslenie wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci wg formuty

WR = Cé,*Zui*K i=1..n
gdzie:
u; — wartosé¢ i-tego wspédiczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartosc
nieruchomos$ci
n — liczba wspotczynnikdw odpowiadajgca okreslonej wczesniej liczbie cech rynkowych

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

Warto$é¢ rynkowa nieruchomos$ci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna-
sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

8.5. DEFINICJA WARTOSCI LIKWIDACYJNEJ

Warto$é rynkowa przy sprzedazy wymuszonej jest to szacowana kwota jakg mozna uzyskaé
ze sprzedazy przy zatozeniu rozsagdnego czasu na znalezienie nabywcy (90 -100 dni ) w sytuaciji,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzedac¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

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

9. WYCENA SZCZEGOLOWA.

9.1. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ LOKALU MIESZKALNEGO

Przyjete do poréwnan nieruchomosci cechuje wysoki stopienn podobienstwa w zakresie cech
rynkowych. Potozone sg w porownywalnych kompleksach mieszkaniowych i w porownywalnej
odlegtosci od placéwek handlowych i administracyjnych. Wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury
technicznej i stan techniczny podobne. Do okres$lenia wartosci lokalu metodg korygowania ceny
sredniej przyjeto ceny lokali, stanowigcych przedmiot sprzedazy w omawianym okresie na
analizowanym obszarze powiatu sulecinskiego oraz powiatéw osciennych w woj. lubuskim.

Transakcje przyjete do dalszych obliczen zestawiono w ponizszej tabeli.

Lp. tralr?sa;?(cji Adres Powhwlgkalu Pok:]zenie“ &ZT: [szcl] Cen[ii]l "
kondygnacji
1. 19.12.2022 Stonsk; Lipowa 28/1 81,80 parter 220000 2690
2. 20.10.2022 Torzym, Kasztanowa 2/1 23,92 parter 77000 3219
3. 22.08.2022 Keszyca Les$na 74e/3 38,80 pietro 113 000 2912
4. 22.08.2022 Keszyca Lesna12 /B6, 51,09 pietro 112 398 2200
5. 19.08.2022 Keszyca Les$na; 31c/4 62,70 1 pietro 150000 2232
6. 16.08.2022 Wedrzyn 12B/42 27,90 3 pietro 96 000 3441
7. 10.08.2022 Torzym, Krosnienska 23/2 30,42 parter 83 000 2728
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8. 08.08.2022 Keszycy Lesnej 73/9 52,81 parter 126 300 2392
9. 01.08.2022 Krzeszyce, Gorzowska 5/2 59,70 parter 250 000 4188
10. | 14.06.2022 Wedrzyn 3a/6 45,78 1 pietro 205 000 4478
11. | 10.06.2022 Glisno 122/10 57,50 parter 160 000 2783
12. | 30.04.2022 Torzym, Saperska 4c/18 55,50 2 pietro 199 000 3589
13. | 22.04.2022 Torzym; Biernackiego 1 37,20 parter 110 000 2957

Cechy rynkowe nieruchomosci sg to w szczegolnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne,
fizyczne, techniczne i uzytkowe, do ktérych, z osobna mozna okresli¢ ich wpltyw na wartos¢
rynkowg nieruchomosci. Na podstawie rynku lokalnego okreslono cechy rynkowe lokali
mieszkalnych (potozonych w domach wielorodzinnych) oraz ich wagi. Wzieto réwniez pod uwage
preferencje potencjalnych nabywcow tego typu nieruchomosci.

Okreslenie cech rynkowych

Cechy rynkowe nieruchomosci oraz ich wagi okreslono:

- ha podstawie wieloletniej analizy wtasnej rynku lokalnego,

- na podstawie wieloletniej analizy witasnej rynkéw réwnolegtych,

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

- na podstawie wywiadéw w biurach obrotu nieruchomosciami.

Przyjeto nastepujgce wagi cech rynkowych nieruchomosci dla lokali mieszkalnych
porownywalnych pod wzgledem lokalizacji i innych cech rynkowych z lokalem wycenianym

Cecha Waga

rynkowa cechy Ocenaiopis

Lp.

bardzo dobra - nieruchomosci zlokalizowane w centrum i poblizu
centrum oraz w strefie posredniej z bardzo dobrg komunikacjg do
centrum miasta, dostepnos¢ do petnej infrastruktury miejskiej

lokalizacja 10% (sklepy, ustugi, koscidt, szkota, stuzba zdrowia, tereny zielone itp.)

szczegotowa dobra - cechy (atrybuty) posrednie pomiedzy lokalizacjg bardzo dobra,
a $rednia,

Srednia - peryferie miasta znaczne oddalenie od centrum, brak petnej
infrastruktury, utrudniony dojazd do centrum miasta

bardzo dobre - lokale potozone na | i Il pietro budynku
5% | dobre - pozostate kondygnacje
srednie - parter i ostatnia kondygnacja

potozenie lokalu
w budynku

bardzo dobry - budynek wzniesiony w nowoczesnych technologiach w
ostatnich latach, elementy budynku sg dobrze utrzymane i nie
wykazujg zuzycia i uszkodzenh, cechy i wkasciwosci wbudowanych
materiatdw odpowiadajg wymogom normowym

dobry - budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej, w okresie swojej
eksploatacji prawidtowo konserwowany i utrzymywany, w
budynku wykonano wszystkie niezbedne remonty, niewielki

stan techniczny 20% stopien zuzycia budynku

budynku Sredni - budynek wzniesiony w technologii tradycyjnej, w okresie
swojej eksploatacji nie byt prawidlowo konserwowany i
utrzymywany, w budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia nie
zagrazajgce bezpieczenstwu konstrukcji , umiarkowany stopien
zuzycia, wymagany czesciowy remont kapitalny

zty - w elementach wystepujg znaczne uszkodzenia, ubytki i
wiasciwosci wbudowanych materiatbw majg obnizong klase,
wymagany kompleksowy remont kapitalny, duzy stopieh zuzycia
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wysoki — bardzo dobra jako$¢ materiatéw i prac wykonczeniowych,
Stan techniczn nowoczesna armatura i wyposazenie sanitarne

4 | okalu Y1 30% | sredni- posredni pomiedzy niskim a wysokim,

niski - mieszkanie wykonczone przecietnie, lokal do remontu
kapitalnego,
owierzchnia korzystna - powierzchnia lokalu od 40m? do 60 m?

5 IF())kaIu 5% | srednia — pow. lokalu mieszczaca sie w przedziale od 60m? do 80 m?
zadowalajgca - powierzchnia lokalu ponizej 40m? i powyzej 80 m?
poprawny - wejscie do wszystkich pomieszczen z przedpokoju, bardzo

dobra funkcja mieszkalna

6 Ukiad 10% Sredni - czesciowo ograniczona funkcja mieszkalna, wejscie do czesci

funkcjonalny pomieszczen przez inne pomieszczenia
zty - pokoje przechodnie, zte rozmieszczenie pomieszczen, brak
przedpokoju
dobry - wszystkie media w lokalu, co i ciepta woda z sieci miejskiej, wc
Stopien i tazienka w lokalu
w posazenia w sredni - wszystkie media w lokalu, co etazowe, ciepta woda z
7 uép dzenia 20% podgrzewacza przeptywowego lub termy
infrgstruktur przecietny - brak tazienki, niepeine media , ogrzewanie piecowe
y zty - brak tazienki, wc poza lokalem, niepetne media, ogrzewanie
piecowe, brak cieptej wody

Przedmiotowe cechy roznicujgce nie majg charakteru uniwersalnego i dotyczg przede wszystkim
nieruchomosci poréwnywalnych z przedmiotem oszacowania:

Szacowanie wartosci nieruchomosci lokalowej
Zgodnie z zatozeniami metody korygowania ceny s$redniej analize przeprowadzono w

odniesieniu do catej nieruchomosci {j. lokal z udziatem w czesciach wspolnych i w gruncie.

Charakterystyka i ocena nieruchomosci o cenie minimalnej, maksymalnej i wycenianej oraz
ocena nieruchomosci wycenianej w aspekcie cech rynkowych:

Cmin - lokal mieszkalny Nr 6 potozony na poddaszu w budynku nr 12b w miejscowosci
Keszyca Lesna, sktadajgcy sie z trzech pokoi, kuchni, tazienki z wc oraz przedpokoju o tgcznej
powierzchni 51,09m?. Uktad lokalu poprawny, standard lokalu niski, ogrzewanie piecowe,
pozostate media komunalne w lokalu. Sprzedany w dniu 22.08.2022r. za cene 112.398zt -
2200zt/m®

Cmax - lokal mieszkalny Nr 6 potozony na 1 pietrze w budynku nr 3a w miejscowosci
Wedrzyn, sktadajgcy sie z dwdch pokoi, kuchni, fazienki z wc oraz przedpokoju o tgcznej
powierzchni 45,78m? Uktad lokalu poprawny, standard lokalu wysoki, lokal wyposazony we
wszystkie media komunalne. Sprzedany w dniu 14.06.2022r. za cene 205.000zt - 4478zH/m?

Nieruchomos¢ Nieruchomosé Nieruchomos¢é
Lp. Cechy rynkowe (Cmin) (Crnax) wyceniana
Ocena | Ocena ll Ocenallll

1 |lokalizacja szczego6towa Srednia dobra bardzo dobra
2 | potozenie lokalu w budynku Srednie bardzo dobre Srednie

3 |stan techniczny budynku Sredni dobry Sredni

4 |stan techniczny lokalu niski wysoKi niski

5 | powierzchnia lokalu korzystna korzystna zadowalajgca
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6 |ukfad funkcjonalny poprawny poprawny sredni
(poddasze)
stopien wyposazenia w . .
! urzgdzenia infrastruktury przecietny dobry przecietny
Okreslenie zakresu sumy wspoétczynnikéw korygujacych
Crnin = 2.200 Zm? ; Crnay = 4.478 Zt/m? ; C, = 3.062 zt/m?, transakcje Cy.11
: 3 . : _ Cuin 2.200 zm*  _
G4 /granica dolna wspotczynnikéw korygujgcych/ C.. 3 062 2/m? =0,718
. . . o . _ Coax 4.478 zZm*
Gy /granica gorna wspotczynnikow korygujgcych/ = Ce. 3.062 Zlm? =1,462
Okreslenie wartosci lokalu wqg stanu rynku na dzieh 22.02.2023r.
Zakres wspotczynnikéw »
Lp. Rodzaj cechy VLR korygujacych HEEE
wspotczynnika R wspotczynnika
dolny gorny
1 |lokalizacja szczegétowa 10% 0,072 0,146 0,146
2 | potozenie lokalu w budynku 10% 0,072 0,146 0,072
3 | stan techniczny budynku 20% 0,144 0,292 0,218
4 | Stan techniczny lokalu 30% 0,214 0,440 0,214
5 | powierzchnia lokalu 10% 0,072 0,146 0,072
6 | Uktad funkcjonainy 10% 0,072 0,146 0,109
7 |Stopien  wyposazenia  w 10% 0,072 0,146 0,097
urzadzenia infrastruktury
Suma: 1,00 0,718 1,462 0,928

Uzasadnienie przyjetych wspoétczynnikdw:

- lokalizacja szczegoétowa - przyjeto bardzo dobra, budynek potozony w starym centrum miasta
Lubniewice, osiedle zagospodarowane, w sgsiedztwie petna infrastruktura osiedlowa,

- potozenie na kondygnacji - sSrednie poddasze,

- stan techniczny budynku - przyjeto jako sSredni,

wybudowany przed rokiem 1939, po remoncie,
- stan techniczny lokalu — niski - zgodnie z ustaleniami z wizji lokalnej, lokal nieuzytkowany,

budynek w technologii tradycyjnej

- powierzchnia lokalu - zadowalajgca - zgodnie z przyjetymi kryteriami,

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

- stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury — przecietny — zgodnie z przyjetymi
kryteriami, lokal posiada dostep do wszystkich mediéw komunalnych, ogrzewanie etazowe

gazowe — brak piecu.

Obliczenie wartosci 1m’ nieruchomosci jest nastepujace:

Wz6r na obliczenie wartosci rynkowej 1m? lokalu mieszkalnego:

gdzie:
Cs — cena $rednia grupy nieruchomosci reprezentatywnych
u; — oznacza wielkos¢ i-tego wspotczynnika odzwierciedlajgcego wptyw danej cechy na wartos¢

nieruchomosci

WinZ = Ce X JUi X K
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K — wspotczynnik korekceyjny przyjeto 1,0
W, = 3.062 z/m® x 0,928 x 1,0 = 2.841,54 zt/m?

przyjeto :
W, =2.842 zt/m®

WARTOSC RYNKOWA LOKALU MIESZKALNEGO
objetego KW GW1U/00014580/7 wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

Wgi = P x Wy, =33,52m? x 2.842z/m? = 95.264 zt
przyjeto :
Wg = 95.260 zt

9.2. OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY LIKWIDACYJNEJ
(SPRZEDAZ WYMUSZONA).

Definicja :

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 sytuaciji,
gdy sprzedawca zmuszony jest sprzeda¢ mienie w aktualnym stanie i miejscu.

Uwagi :

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakciji
wolnorynkowej, szczegoélnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku, relaciji
pomiedzy sprzedawcag i kupujgcym, oraz faktu, ze jedna ze stron znajduje sie w sytuacji
przymusowe;.

Warunki sprzedazy w ww. trybie z sposéb istotny odbiegajg od warunkéw okreslonych w
definicji okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci. Roéznice sprzedazy nieruchomosci
szacowanej w trybie sprzedazy likwidacyjnej w stosunku do sprzedazy nieruchomosci przy braku
ograniczen okreslonych dla warunkéw okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci dotycza:

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

- zwiekszonej presji dotyczacej determinacji sprzedajgcego nieruchomos¢, wyrazonej
zwiekszeniem oczekiwanej pewnosci sprzedazy nieruchomos$ci w zatozonym czasie
ekspozycji nieruchomosci 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 ekspozycji, hegocjacji i sprzedazy wynikajgcych z ograniczen
nakiadanych przez procedury prawne w procedurach likwidacyjnych;

presji i oczekiwan potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci, ktorzy ze wzgledu na swiadomosé
ww. uwarunkowah 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 licytaci,
- dla ruchomosci: do % dla | licytacji i do 'z dla drugiej licytacji
- oraz w upadtosci w drodze licytacji publicznej dla ruchomosci: do 1/2.
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Zaobserwowana praktyka pokazuje, ze efektywnosé egzekucji komorniczej, nawet przy
ww. opustach jest dos¢ niska, a wiele przetargéw komorniczych nie dochodzi do skutku z braku
oferentéw.

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

W celu ustalenia zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig sprzedazy
wymuszonej w ramach badah witasnych autora operatu przeanalizowano kilkadziesigt transakcji
rynkowych oraz przeprowadzono wywiady z komornikami sgdowymi. Po analizie stwierdzono, ze
brak jest jednoznacznych zalezno$ci pomiedzy wartoscig rynkowg a wartoscig przy sprzedazy
wymuszonej. Zanotowane sg przypadki iz ostateczna cena znacznie przekroczyta w wyniku
licytacji warto§¢ oszacowania nieruchomosci - przy cenie wywotawczej wynoszacej 3/4 kwoty
oszacowania. Zanotowane sg tez przypadki gdzie np. syndyk masy upadto$ciowej sprzedawat
nieruchomosci za cene wynoszgcg 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. Stgd wniosek, ze brak jest uniwersalnych regut i zaleznosci pomiedzy wartoscig rynkowg
nieruchomosci a wartoscig przy sprzedazy wymuszonej.

Wg dostepnych zrodet (badania firmy RealExperts z Warszawy) wspétczynnik relacii
pomiedzy wartosciami rynkowymi a cenami uzyskiwanymi przy sprzedazy wymuszonej dla
obszaru Warszawy oraz obszaru woj. Slaskiego wynosi:

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

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

Biorgc powyzsze pod uwage przyjeto dla sprzedazy wymuszonej calej nieruchomosci
wspotczynnik 0,70. Wspotczynnik ten zawiera zachete dla inwestora aby sposrod kilku
podobnych wybrat nieruchomos$¢ najtansza jako okazje na rynku nieruchomosci.
Stad :
Wartos¢ catej nieruchomosci przy sprzedazy likwidacyjnej
w trybie przepiséw postepowania upadiosciowego
WL = WR X 0,70
gdzie :
W, — wartos¢ likwidacyjna
Wg — wartos¢ rynkowa nieruchomosci objetej KW nr GW1U/00014580/7
0,70 — wspdtczynnik korygujacy dla sprzedazy wymuszonej

stad :
Wartos¢ likwidacyjna (W, ) nieruchomosci
objetej KW Nr GW1U/00014580/7
wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.
W, = 95.260 zt x 0,70 = 66 682 zt
przyjeto:

W, =66.680 zt
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10. UWAGI KONCOWE

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego objetego KW GW1U/00014580/7
wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

Wp = 95.260 zt

Wartos¢ likwidacyjna (W, y) lokalu mieszkalnego
objetego KW GW1U/00014580/7wg stanu rynku na dzien 22.02.2023r.

W, = 66.680 zt

Uzasadnienie:

Okreslona wyzej kwota 66.680 zt odpowiada wartosci likwidacyjnej lokalu mieszkalnego

wg. stanu rynku na dzien wyceny tj. 22.02.2023r. okreslonej dla potrzeb sprzedazy
wymuszonej. Uwarunkowania tej sprzedazy opisano w punkcie 9.2. operatu.

W procesie wyceny wartos¢ rynkowg nieruchomosci okredlono w podejsciu poréwnawczym

opierajgc sie na transakcjach dotyczacych sprzedazy nieruchomosci podobnych (zblizonych) do
nieruchomoséci bedacej przedmiotem wyceny. Warto$é rynkowa 1m? — 2.842 zt zawiera sie w
przedziale zanotowanych cen transakcyjnych lokali przyjetych do analizy. Okreslone w operacie
wartosci rynkowa i likwidacyjna biorgc pod uwage stan i standard lokalu nie wydajg sie by¢
wartosciami zawyzonymi.

KLAUZULE

operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa, przedmiot opracowania oszacowany
zostat w postaci wolnej od obcigzeh hipotecznych cigzgcych na nieruchomosci.

w trakcie procesu wyceny pomimo staran nie zbadano (nie uzyskano) dokumentéw
dotyczgcych wyodrebnienia lokalu pomimo zapiséw w ksiedze wieczystej GW1U/00014580/7
stwierdzajgcych ze lokal stanowi odrebng nieruchomosc,

w_trakcie wizji lokalnej zmierzono lokal mieszkalny i ustalono, ze jego powierzchnia
uzytkowa wynosi_33,52m*__oraz _zmierzono okazang piwnice (pomieszczenie
przynalezne) i ustalono, ze jej powierzchnia uzytkowa wynosi 11,5m?* (powierzchnia
podiogi 23,01m?), wyniki pomiaréw _dokonane przez autora operatu pozostaja w
sprzecznosci_z zapisami_ KW _nr GW1U/00014580/7, gdzie podano, ze powierzchnia
uzytkowa lokalu wraz z powierzchniag pomieszczen przynaleznych wynosi 73,61m” w
tym pomieszczenie gospodarcze nr 11 posiada powierzchnie 13,4m?,

wartosci podane w operacie odzwierciedlajg stan lokalnego rynku nieruchomosci na dzien
sporzadzenia operatu, ewentualne 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 byC wykorzystany wylgcznie dla celu okreslonego w punkcie 2
opracowania, wykorzystanie operatu dla innych celéw bgdz przez osoby trzecie nie rodzi
zadnych skutkow 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 dokumentéw i informacji uzyskanych w toku
czynnosci szacowania, autor w dobrej wierze wykorzystuje te dokumenty, na ktére powotat
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sie w niniejszym operacie szacunkowym i nie bierze odpowiedzialnosci za ich prawdziwos¢ i
kompletnosc,

- stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie badania w Podsystemie Dostepu do
Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych zapisow ksiegi wieczystej GW1U/00014580/7,

- autor operatu nie odpowiada za wady nieruchomosci, ktorych istnienia nie moégt stwierdzi¢ w
trakcie wizji lokalnej oraz w trakcie badania dokumentéw 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 postepowania
upadfosciowego operat powielac i udostepniac,

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

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

Sporzadzit :

Gorzéw Wikp., 05 marca 2023r.
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Zatacznik Nr 1
Lubniewice, Plac Kasztanowy 2A/6
rzut kondygnacji — poddasze
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Zestawienie pomieszczen i powierzchni
1. | przedpokoj 8,18 m*
2. | tazienka 3,68 m?
3. | pokdj 18,66 m
4. | kuchnia 3,00 m’

RAZEM 33,52 m?
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Zatacznik Nr 2

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

otoczenie
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piwnica
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Jednostka ewidencyjna

INFORMACJA O DZIALCE

Wojewodztwo
Powiat

MNazwa obrebu :

Mumer obrebu - 0024

z dnia: 05-03-2023

Jednostka rejestrowa : G 549

- lubuskie

- sulecinski

: Lubniewice - miasto
LUBMIEWICE

Mr dziatki Potozenie dziatki Uzytki Pow. dziatki[ha]
47/ Klasouzytek | Pow. 0,0744
|d dziatki :
080702_4.0024.4171 BrRIV | 0.0744
LIkryj budynki
Informacja o budynkach:
Mr ewid. bud Adres Rodzaj wg KST Kinfig' Pow. zabud.
. KASZTANOWY 2 I
4171 LUBNIEWICE Budynki mieszkalne | 2 /1 232
Id. budynku: 080702_4.0024 417/1.1_BUD (jednostka re|.: G.549)
FPowierzchnia wyodrebnionych lokali: 270,65
Materiat scian: Mur
Rok budowy: 1939
. KASZTANOWY 24 .
41712 LUBNIEWICE Budynki mieszkalne | 2 /1 158
Id. budynku: 080702_4.0024 417/1.2 BUD (jednostka rej.: G.549)
Powierzchnia wyodrebnionych lokali: 353,21
Materiat Scian: Mur
Rok budowy: 1985
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