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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Adres Czerwiensk ul. Bolestawa Chrobrego 10 m.|

Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr | posiada ksiege wieczysta,
prowadzong przez Sad Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonegj
Gorze KW nr ZG1E/00030725/3.

Nieruchomos¢é gruntowa posiada ksiege wieczysta, prowadzong przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Goérze KW nr
ZG1E/00030623/8.

Ksiega Wieczysta

SKROCONY OPIS NIERUCHOMOSCI

Prawo wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z udziatem
w nieruchomosci wspolnej._ W _wiw ksiedze wieczystej lokalu
mieszkalnego jako jedyny wiasciciel wpisany jest Michatl
Warszawski w udziale 1/1.

Lokal mieszkalny obecnie jest zamieszkaly.

Forma wiadania

Nieruchomos¢ lokalowa potozona na 1 kondygnacji (parter) nadziemnej
budynku mieszkalnego sktadajagcego sie z 3 lokali mieszkalnych.
Przedmiotowy lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni oraz tazienki o
Charakterystyka lokalu powierzchni uzytkowej 53,77 m® wraz z udzialem wynoszacym 1/3 w
nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i
urzgdzenia, ktore nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali.

Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest w Czerwiensku w centrum
miasta przy ulicy Bolestawa Chrobrego 10.

Czerwiensk potozony jest w potudniowej czesci wojewddztwa
lubuskiego w powiecie zielonogorskim, w gminie Czerwiensk. Jest
siedzibg gminy miejsko-wiejskiej Czerwiensk. Czerwiensk jest matym
miastem z liczbg mieszkancéw wynoszgcg ok. 4000, lezy w odlegtosci
ok. 15 km. od miasta Zielona Géra.

Budynek w ktorym znajduje przedmiotowy Ilokal potozony jest
w centrum  Czerwienska w promieniu  300-400m od  Szkoty
Podstawowej, miejskie przedszkole znajduje sie w odlegtosci ok. 500
m. W bliskiej odlegtosci znajdujg sie réwniez Urzgad Gminy i Miasta,
Kosciot, Oddziat banku, rynek — 50 m. oraz inne punktu ustugowo-
handlowe. W miejscowosci znajduje sie réwniez Zespdt Szkot
ponadpodstawowych: liceum ogdlnoksztatcgce, Technikum.

Przez Czerwiensk kursujg autobusy relacji Zielona Géra - Laski,
obstugiwane przez PKS Zielona Goéra. Przez miasto Czerwiensk
przechodzg réwniez 2 linie kolejowe wykorzystywane do ruchu
pasazerskiego.

Bezposredni dostep do nieruchomosci stanowi ulica Bolestawa
Chrobrego, ktéra jest drogg poniemieckg wytozong kostka granitowg w
bardzo dobrym stanie technicznym. Dojazd jest korzystny.

Lokalizacja

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej - lokalu
mieszkalnego, jako podstawy do przeprowadzenia czynnosci komorniczych —
Cel oszacowania opinia w sprawie Komornika Sgdowego przy Sgdzie Rejonowym w Zielonej
Gorze, Marcin Krzysztof Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w Zielonej
Gorze, ul. Trasa Pétnocna 14, VIl GKm 98/20.



https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_lubuskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_lubuskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zielonog%C3%B3rski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czerwie%C5%84sk_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zielona_G%C3%B3ra
https://pl.wikipedia.org/wiki/PKS_Zielona_G%C3%B3ra
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- Data sporzgdzenia wyceny 24.06.2021 r.

- Data, na ktérg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 24.06.2021 r.

Daty oszacowania - Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
25.03.2021 r.

- Data dokonania ogledzin nieruchomosci 25.03.2021 r.

Opracowata:
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1.PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa nr | potozona na 1 kondygnacji (parter)
nadziemnej budynku mieszkalnego sktadajgcego sie z 3 lokali mieszkalnych, zlokalizowanego w
Czerwiensku przy ulicy Bolestawa Chrobrego 10. Lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni oraz
tazienki o powierzchni uzytkowej 53,77 m? wraz z udziatem wynoszacym 1/3 w nieruchomosci
wspolnej, ktorg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do
uzytku wtascicieli lokali.

Nieruchomos$¢ lokalowa — lokal mieszkalny nr | posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sad
Rejonowy, VI Wydziat Ksigg Wieczystych w Zielonej Gorze KW nr ZG1E/00030725/3.

Nieruchomos$¢ gruntowa posiada ksiege wieczystg, prowadzong przez Sgd Rejonowy, VI Wydziat
Ksigg Wieczystych w Zielonej Gérze KW nr ZG1E/00030623/8.

2. ZAKRES WYCENY

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosdci do samodzielnego lokalu mieszkalnego numer |
potozonego w Czerwiensku przy ulicy Bolestawa Chrobrego 10 o powierzchni uzytkowej 53,77 m?
wraz z udziatem wynoszacym 1/3 w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci
budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wtascicieli lokali.

3. CEL WYCENY

Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego, jako podstawy do
przeprowadzenia czynnosci komorniczych — opinia w sprawie Komornika Sgdowego przy Sadzie
Rejonowym w Zielonej Gérze, Marcin Krzysztof Szczepanski, Kancelaria Komornicza nr VIl w
Zielonej Goérze, ul. Trasa Potnocna 14, VII GKm 98/20.

4. PODSTAWA OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

4.1. PODSTAWA FORMALNA

Podstawe formalng niniejszego operatu szacunkowego stanowi zlecenie z dnia 24.02.2021 r.
Zlecajgcy Komornik Sgdowy przy Sadzie Rejonowym w Zielonej Gorze Marcin Krzysztof
Szczepanski Kancelaria Komornicza nr VII w Zielonej Gérze, ul. ul.Trasa Poinocna 14, VIl GKM
98/20.

4.2. PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE

— Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23.04.1964 r. (Dz. U. Z 2020 r. poz. 1740),

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami — tekst jednolity
z pozniejszymi zmianami (tekst jednolity Dz. U. 2020 r. poz. 1990, z pdzniejszymi zmianami),

— Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania cywilnego (tj. Dz.U. z 2020 r. Poz
1575, z pdzniejszymi zmianami),

— Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 5 sierpnia 2016 r. W sprawie szczego6towego
sposobu przeprowadzania opisu i oszacowania nieruchomoéci (Dz.U. z 2016 r.p0z.1263),

— Rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynnosci
komornikéw (Dz. U. Nr 10, poz. 52 z pézn. zm.),

— Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego — tekst jednolity z pézniejszymi zmianami (Dz. U. z 2004
r., Nr 207, poz. 2109),

— Ustawa z dnia 27 marca 2003 r.o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.Dz.U. z
2020 r. Poz 293, z pdzniejszymi zmianami),

— Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. O ksiegach wieczystych i hipotece (1j.Dz.U. z 2019 r. Poz 2204, z
pbzniejszymi zmianami).
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4.3. MATERIALY POMOCNICZE

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny o charakterze not interpretacyjnych oraz Standardy
Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majgtkowych, wyd. VIII poszerzone, Warszawa 2004r. — dotychczasowe,
w czesci okreslonej w Uchwale nr 27/07 Rady Krajowej Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych z dnia 12-13 grudnia 2007 roku, o charakterze
tymczasowych not interpretacyjnych,

.~>zacowanie nieruchomosci. Rzeczoznawstwo majgtkowe” — pod redakcjg Jerzego
Dydenki, wydawnictwo: Wolters Kluwer Polska, Warszawa 2012 r.,
.Nieruchomos¢ w gospodarce rynkowej” — Ewa Kucharska — Stasiak, Wydawnictwo

Naukowe PWN, Warszawa 2009 r.,

~oystem, zasady i procedury szacowania nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, Andrzej
Hopfer, wydawnictwo: Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
Warszawa 2012 r.,

,Szacowanie nieruchomosci” — Ryszard Cymerman, wydawnictwo: Politechnika
Koszalinska, Koszalin 2011 r.,

»,Gospodarka nieruchomosciami” — Ryszd Cymerman, Joanna Cymerman, Grzegorz Jesiotr,
Monika Jesiotr, wydawnictwo: Politechnika Koszalinska, Koszalin 2011 r.,

,Gospodarka nieruchomosciami z komentarzem do wybranych procedur” - Sabina Zrébek,
Ryszard Zrébek, Jan Kuryj, Wydanie Il, Wydawnictwo Gall, Katowice 2012 r.,

Jle jest warta nieruchomosé” — Elzbieta Maczynska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz
Rygiel, wydawnictwo: POLTEXT, Warszawa 2008 r.,

.Przyktady wycen nieruchomosci” — M. Cyran, J. Kraczkowski, J. Stachura, Wydanie VIII,
wydawnictwo: IDM, Warszawa 2013 r..

4.4, ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH | INFORMACJI O NIERUCHOMOSCI

W zakresie dotyczacym przedmiotu wyceny:

Informacje przekazane przez Zleceniodawce oraz pozyskane we wlasnym zakresie,

Ksiega Wieczysta nieruchomosci lokalowej - lokalu mieszkalnego KW nr ZG1E/00030725/3
oraz Ksiega Wieczysta gruntu KW nr ZG1E/00030623/8 poprzez elektroniczne ksiegi
wieczyste,

Wywiad terenowy i ogledziny nieruchomosci,

UCHWALA NR 0007.116.2016 RADY MIEJSKIEJ W CZERWIENSKU z dnia 29 czerwca
2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Czerwiensk

W zakresie informacji o rynku nieruchomosci:

Rejestr cen i wartosci nieruchomosci udostepniony przez stosowny urzad,
Dostepne raporty oraz badania rynku nieruchomosci,
Zbiorcze opracowania analityczne i statystyczne.

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY
MAJATKOWEGO

— Data sporzgdzenia wyceny 24.06.2021 r.
— Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny 24.06.2021 r.
— Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 25.03.2021 .
— Data dokonania ogledzin nieruchomosci 25.03.2021r.
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6. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
6.1. LOKALIZACJA, SASIEDZTWO
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Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest w Czerwiensku w centrum miasta przy ulicy Bolestawa
Chrobrego 10.

Czerwiensk potozony jest w potudniowej czesci wojewddztwa lubuskiego w powiecie
zielonogérskim, w gminie Czerwiehsk. Jest siedzibg gminy miejsko-wiejskiej Czerwiensk.
Czerwiensk jest malym miastem z liczbg mieszkancéw wynoszacg ok. 4000, lezy w odlegtosci ok.
15 km. od miasta Zielona Goéra.

Budynek w ktérym znajduje przedmiotowy lokal potozony jest w centrum Czerwienska w promieniu
300-400m od Szkoty Podstawowej, miejskie przedszkole znajduje sie w odlegtosci ok. 500 m.
W bliskiej odlegtosci znajdujg sie rowniez Urzad Gminy i Miasta, Kosciét, Oddziat banku, rynek —
50 m. oraz inne punktu ustugowo-handlowe. W miejscowosci znajduje sie rowniez Zespot Szkot
ponadpodstawowych: liceum ogolnoksztatcgce, Technikum.

Przez Czerwiehsk kursujg autobusy relacji Zielona Géra - Laski, obstugiwane przez PKS Zielona
Gora. Przez miasto Czerwiensk przechodzg rowniez 2 linie kolejowe wykorzystywane do ruchu
pasazerskiego.

Gmina Czerwiensk graniczy od potudnia z gminami Swidnica i Zielona Goéra, od wschodu z Gming
Sulechoéw, od potnocy z Gming Skape (powiat swiebodzihski) a od zachodu z gminami Bytnica,
Krosno Odrzanskie i Dabie (powiat krosnienski). Gmina podzielona jest rzekg Odrg na dwie czesci.
Ze wzgledu na brak potgczenia mostowego ma to ogromny wptyw na jej funkcjonowanie. Gmina
Czerwiensk nalezy do Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Zielonej Géry. Siedzibg wtadz Gminy
jest miasto Czerwiensk. Potozenie Gminy Czerwiensk w poblizu duzego o$rodka jakim jest Zielona
Gora, ale takze Krosno Odrzanskie, Swiebodzin i Sulechéw powoduje dostep mieszkancéw do
duzego rynku pracy.



https://pl.wikipedia.org/wiki/Wojew%C3%B3dztwo_lubuskie
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zielonog%C3%B3rski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_zielonog%C3%B3rski
https://pl.wikipedia.org/wiki/Czerwie%C5%84sk_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Zielona_G%C3%B3ra
https://pl.wikipedia.org/wiki/PKS_Zielona_G%C3%B3ra
https://pl.wikipedia.org/wiki/PKS_Zielona_G%C3%B3ra
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Lokalizacja miasta Czerwienisk w Gminie Czerwiensk
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6.2. DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Bezposredni dostep do nieruchomosci stanowi ulica Bolestawa Chrobrego, ktora jest drogg
poniemieckg wylozong kostka granitowg w bardzo dobrym stanie technicznym, wpisana do Gminnej
Ewidencji Zabytkow. Dojazd jest korzystny.
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6.3 .STAN ZAGOSPODAROWANIA

Dziatka gruntu oznaczona nr ewidencyjnym 343, o powierzchni 0,0332 HA, ma ksztatt
nieregularny. Na dziatce posadowiony jest budynek mieszkalny oraz budynek gospodarczy, oba
wybudowane w 1925 r.

Dziatka objeta jest ksiegg wieczystg nr ZG1E/00030623/8.
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6.4. OPIS BUDYNKU

Wszystkie opisy budynkéw zostaty wykonane na podstawie informacji uzyskanych od
Zamawiajgcego, informacji zebranych przez rzeczoznawce podczas wizji lokalnej na
nieruchomosSci oraz dokumentow wymienionych w punkcie 4.4.

10
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o Rok budowy - 1925 rok

e Budynek murowany, wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkow

e llos¢ kondygnacji — 2

e Liczba klatek schodowych — 1

e Liczba lokali mieszkalnych — 3

e Powierzchnia lokali — 180,46 m?

e Powierzchnia zabudowy — 182 m?

¢ Budynek wyposazony w instalacje - wodociggowa, kanalizacyjng, elektryczna,
o Ogrzewanie lokali — wtasne,

Widok ogdilny na budynek

11
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Komorka w budynku gospodarczym, z ktorej korzysta wtasciciel
w ramach czesciach wspolnych

—~—

6.5. OPIS LOKALU MIESZKALNEGO

Lokal oznaczony nr | potozony jest na pierwszym pietrze budynku mieszkalnego sktadajgcego sie z
3 lokali mieszkalnych. Przedmiotowy lokal sktada sie z trzech pokoi, kuchni oraz fazienki o
powierzchni uzytkowej 53,77 m? wraz z udziatem wynoszacym 1/3 w nieruchomoséci wspdine;j,
ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku
wiascicieli lokali.

Charakterystyka lokalu:

stolarka okienna PCV, parapety wewnetrzne PCV,

stolarka drzwiowa drewnopodobna oszklona i petna,

ogrzewanie elektryczne,

woda ciepta — elektryczny podgrzewacz wody firmy Heros,

Sciany i sufity w pokojach i kuchni pomalowane farbg emulsyjng, w kuchni miedzy szafkami
kuchennymi ptytki ceramiczne,

w tazience $Sciana pokryta ptytkami ceramicznymi, w czesci gdzie znajduje sie piec
elektryczny $ciana jest pomalowana, w tazience zamontowany biaty montaz, kabina
prysznicowa,

podfogi pokryte panelami w pokojach, w tazience i kuchni na podtodze ptytki ceramiczne,
grzejniki panelowe w pokojach, kuchni i fazience,

w pokoju przy oknie widoczne $lady wilgoci,

pokoje przechodnie,

z pokoju wejscie do fazienki,

Na podstawie wizji przeprowadzone| w dniu 25.03.2021r. standard wykonczenia szacowanego

lokalu okreslono, jako Sredni.
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Lokal wyposazony jest m.in. w nastepujgce instalacje:

elektryczna,
wodociggowa,
kanalizacyjna.
centralnego ogrzewania,

Widok na wnetrze lokalu

L
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6.6. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Stan prawny ustalono na podstawie ksiegi wieczystej lokalu mieszkalnego nr ZG1E/00030725/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Zielonej Gérze VI Wydziat Ksigg Wieczystych, oraz na
podstawie ksiegi wieczystej gruntu nr ZG1E/00030623/8 prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Zielonej Gorze VI Wydziat Ksigg Wieczystych (wydruki z ksigg wieczystych stanowig zataczniki do
niniejszej opinii).

Ksiega wieczysta nr ZG1E/00030725/3 lokalu na dzien realizacji niniejszej wyceny zawiera
nastepujgce wpisy:

DZIAL 1-O OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Numer biezacy nieruchomosci 1

Lokal

!

Potozenie (numer porzadkowy / powiat, migjscowosc) Lp. 1 |'_ |ZI ELOMA GORA, CZERWIENSK
Ulica |Numer budynlku ‘Nurrer lokalu B. CHROBREGO 10 I
Przezraczenie lokalu LOKAL MIESZKALNY
Opis lokalu ‘raodzaj izhy - liczha) POKO] - 4, KUCHNIA
Opis pomieszczen przynaleirych (rodza) pomieszczenis) PRZYNALEZNOSCI
Kondygnacja 1,0
Prz‘,da_-:zeme - numer ksiegi wieczystej (nieruchamosc, z ktdrej] ip. 1 [ DoD3UBZ2S /
wyodrsbniono lokal)
Odrebnosc (lokal stanowi odrebng nieruchomosc) TAK
Pole powierzchni uzytkowej lokzlu wraz z powierzchniz pomieszczen przynaleznvch |53,7700 M2

Komentarz do migracji

K. 10 2RZY KW 30623 NA PODSTAWIE UMOWY UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I
UMDWY SPRZEDAZY BUDYNKU DRAZ LOKALI Z DNIA 5 CZERWCA 1974 ROKU K.
12-15 PRZY KW 30623 [ ZAWARTEGO W NIE] WHIOSKU DZ. KW. 2552/74
WPISAND DNMNIA 5 CZERWCA 1974 R.

Wp'sy lub czesci wpiséw, ujawnione w ksigdze wieczystej w toku migracji, ktare
zawierajg tresc nie cbjeta strukturg ksigegi wieczystej lub prejekty wpiscw
przenizsione z dotychczasowsj ksiegi wieczystej

Oslalni nurmer aklualnego lub wykiesluneyoe wpisu w danyim deale w
dotychczascwej ksigdze wicczystej

DZIAL I-SP — SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

Spis praw zwiagzanych z wlasnoscia

Lp. 1.

Numer prawa 1

Rodzaj prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielkos¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktdra stanowi grunt oraz

czescl budynku i urzadzenia, ktdre nie stuzg wylgcznie do uzytku Lp. 1. 1/3

wiascicieli lokali

Numer ksiegi wieczyste], z ktorej |Numer udziatu w prawie w ksiedze,
wyodrebniono lokal z ktdre] wyodrebniono lokal

ZG1E/ 00030623/ 8 1

Komentarz do migracji

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowe] ksiedze wieczystej

DZIAL Il - WLASNOSC
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DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele

Lp. 1.

Lista wskazan udzialéw w prawie (numer udziatu w prawie/ wielkos¢ L
: udzaiow W p. 1. 2 1/1
udziatu/rodzaj wspdlnoscr)

IOsoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) MICHAL WARSZAWSKI, GUSTAW, MARZENA, 85080502859

DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

DZIAL IIT - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C. / KOMO / 92921 / 21 - 2021-06-23, 11:11:31

1.1 DZ. KW. / ZG1E / 9834 f 21 / 1 - 2021-06-23, 11:30:35 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
2. REP.C. / USKA / 5136 / 21 - 2021-06-17, 11:17:47

2.1 DZ. KW. / ZG1E / 9520 f 21 / 1 - 2021-06-17, 14:39:24 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
3. REP.C. / KOMO / 86058 / 21 - 2021-06-10, 11:32:35

3.1 DZ. KW. / ZG1E / 9186 f 21 / 1 - 2021-06-10, 12:51:48 - WPIS WSZCZECIA EGZEKUCII
Lp. 1. | -
Mumer wpisu 2
Rodzaj wpisu ROSZCZENIE

ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGO WEASCICIELA GRUNTU O ROCZNA OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU DO KAZDOCZESNEGD WEASCICIELA

Tresc wpisu NIERUCHOMOSCI NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU
PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE
MIESZKANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH GRUNTOW.

Lp. 2.

Numer wpisu 3

Rodzaj wpisu OSTRZEZENIE
Tres¢ wpisu \WSZCZECIE EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20

Rodzaj zmiany DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20 PRZYLACZONO
EGZEKUCIE W SPRAWIE 0809-SEE.711.20274220.2020.1.JK

Lp. 1.

DO EGZEKUCIT Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20 PRZYLACZONO
EGZEKUCIE W SPRAWIE GKM 82/20
DO EGZEKUCIT Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20 PRZYLACZONO
EGZEKUCIE W SPRAWIE GKM 47/19
DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOQSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20 PRZYLACZONO
EGZEKUCIE W SPRAWIE GKM 16/21
5 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOQSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20 PRZYLACZONO
) EGZEKUCIE W SPRAWIE GKM 78/21
6 DO EGZEKUCII Z NIERUCHOMOQSCI W SPRAWIE VII GKM 98/20 PRZYLACZONO
) EGZEKUCIE W SPRAWIE GKM 72/21

Lp. 2.

Lp. 3.

Lp. 4.

Lp.

Lp.

DZIAL IV-HIPOTEKA

DZIAL IV - HIPOTEKA

Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)
1. REP.C. / NOTA / 936728 / 19 - 2019-10-25, 17:08:36
1.1 DZ. KW. / ZG1E / 34485 / 19 / 1 - 2019-10-28, 07:29:50 - WPIS HIPOTEKI

INumer hipoteki (roszczenia) 1

|R0dzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA
Suma (stownie), waluta 4,00 (CZTERY) 7t

Odsetki (wysokosc) 0,2

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

. 3 NA WARUNKACH OPISOWYCH W PARAGRAFIE 5 UMOWY WIECZYSTEGO
Inne informacje UZYTKOWANIA I SPRZEDAZY BUDYNKU

Lp. 1. 1 RESZTA CENY BUDYNKU

Wierzyciel hipoteczny
Skarb Panstwa (nazwa) \Lp. 1. SKARB PANSTWA
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Lp. 2.

MNumer hipoteki (roszczenia)

2

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

Suma (stownie), waluta

0,40 (40/100) Zt

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelinosc)

Lp.

1 ZALEGLE ODSETKI, ODSETKI ZWLOKI I DALSZE KOSZTY

Inne informacje

NA WARUNKACH OPISOWYCH W PARAGRAFIE 5 UMOWY WIECZYSTEGO
UZYTKOWANIA [ SPRZEDAZY BUDYNKU

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa {nazwa) |Lp. SKARB PANSTWA

Lp. 3.

Numer hipoteki (roszczenia) 3

Rodzaj hipeteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA ZWYKEA

Suma (stownie), waluta 101400,00 (STO JEDEN TYSIECY CZTERYSTA) Z&
Odsetki (rodzaj, wysokosc) ZMIENNE, 9,15 %

M.*]erzytejno;; i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / Lp. 1 KREDYT

wierzytelnosc)

Termin zaptaty 2019-04-10

Inne informacje

UMOWA NR 08 1020 5402 0000 0696 0029 6451 Z DNIA 21.04.2009 R.

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka crganizacyjna niebedaca osobg
prawna (hazwa, siedziba, REGON)

‘Lp.

‘POWSZECHNA KASA OSZC;EDNOQCI BANK POLSKI SPOLKA AKCYINA
ODDZIAL 1 W ZIELONE] GORZE, WARSZAWA, 01629826300000

Lp. 4.

Numer hipoteki (roszczenia)

4

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA

suma (stownie), waluta

50700,00 (PIECDZIESIAT TYSIECY SIEDEMSET) Zk

Odsetki {rodzaj, wysokosc)

ZMIENNE, 9,15 %

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /

. P ‘Lp. 1 ‘ODSETKI
wierzytelnosc)
Termin zaptaty 2015-04-10
Inne informacje UMOWA NR 08 1020 5402 0000 0696 0029 6491 Z DNIA 21.04.2009 R.
Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg ‘Lp. ‘POWSZECHNA KASA 0SZCZEDNOSCI BANK POLSKI SPOYKA AKCYINA

prawng (nazwa, siedziba, REGON)

ODDZIAL 1 W ZIELONEJ GORZE, WARSZAWA, 01625826300000

Lp. 5.

Numer hipoteki (roszczenia)

5

Rodza] hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

10831,00 (DZIESIEC TYSIECY OSIEMSET TRZYDZIESCI JEDEN) ZE

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzyteinosc)

Lp.

TYTULEM ZABEZPIECZENIA NALEZNOQCI PODATKOWYCH Z TYTURU
1 PODATKU DOCHODOWEGO OD OSOB FIZYCZNYCH ZA OKRES OD
01.05.2016 R.DO 31.12.2016 R.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji)

‘Lp.

NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELONA GORA,
00102088400058, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 6.

Numer hipoteki (roszczenia)

6

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

60512,00 (SZESCDZIESIAT TYSIECY PIECSET DWANASCIE) Z

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

Lp.

TYTULEM ZABEZPIECZENIA NALEZNOSCI PODATKOWYCH Z TYTULU
1 PODATKU OD TOWAROW I UStUG ZA OKRES OD 01.02.2017 R. DO
31.03.2017 R.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji)

‘Lp‘

NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO, ZIELONA GORA,
00102088400098, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA

Lp. 7.

Numer hipoteki (roszczenia)

7

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta

25685,50 (DWADZIESCIA PIEC TYSIECY SZESCSET OSIEMDZIESIAT PIEC 50/100)
zE

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnosci /
wierzytelnosc)

‘Lp‘

YTULEM PODATKU OD TOWAROW I UStUG ZA OKRES 01.04.2017 R. DO

! 30.04.2017 R.

Wierzyciel hipoteczny

Skarb Panstwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucji)

B

NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W ZIELONE] GORZE,
ZIELONA GORA, 001020884, ORGAN REPREZENTUJACY SKARB PANSTWA
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Lp. 8. | -

Numer hipoteki (roszezenia) 8

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

suma (stownie), waluta 250000,00 {DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY) ZE
ZABEZPIECZENIE ZWROTU KAPITALU POZYCZKI , ODSETEK MAKSYMALNYCH,

Wierzytelnosé i stosunek prawny (numer wierzytelnosci / wierzytelnosc, Lp. 1 1 ODSETEK ZA OPOZNIENIE ORAZ KOSZTOW PROCESU I EGZEKUCII, )

stosunek prawny) T KOSZTOWWINDYKACIT A ZWIAZANYCH Z DOCHODZENIEM ROSZCZEM, UMOWA
POZYCZKI Z 2014 R.

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Inie prerwsze nazwisko, imie ojca, imie matkl, PESEL) |Lp. 1. GUSTAW WARSZAWSKI, MARIAN, STEFANIA, 61012307695

Lp. 9. | -

Numer hipoteki (roszezenia) 9

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Suma (stownie), waluta 102410,42 (STO DWA TYSIACE CZTERYSTA DZIESIEC 42/100) ZE
ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI PODATKOWYCH Z TYTUEU PODATKU OD
TOWAROW I USLUG VAT-7 ZA O|‘<RESY 0D 01.02.2020R. DO 31.12.'2020R.{ W

Wierzytelnosc i stosunek prawny (numer wierzytelnoscl / wierzytelnosc) Lp. 1. 1 KWOCIE 102.410,42 ZL - NA KTORA SKLADA SIE KWOTA NALEZNOSCL GLOWNE]
99.057,00 Zt, KWOTA ODSETEK NALICZONA NA DZIEMN WYSTAWIENIA TYTULOW
WYKOMAWCZYCH 1.504,70Z, KWOTA KOSZTOW UPOMMIENIA 92.80 Zt, KWOTA
KOSZTOW EGZEKUCYINYCH 1.755,92 Zk - OBIETYCH TYTULAMI WYKOMAWCZYMI

Wierzyciel hipoteczny

NACZELNIK PIERWSZEGO URZEDU SKARBOWEGO W ZIELONE] GORZE, ZIELONA
GORA, 870025486, ORGAN REPREZEMTUIYCY SKARE PAMSTWA

Skarb Paristwa (nazwa, siedziba, REGON, rola instytucy) Lp. 1.

Komentarz do migracji

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

2

UWAGA! Istnieje rozbieznos¢ pomiedzy stanem faktycznym a wpisem w_ksiedze wieczystej w
dziale 1-O — oznaczenie nieruchomosci. W ksiedze wieczystej w dziele |-O — oznaczenie
nieruchomos$ci OPIS LOKALU (RODZAJ IZBY LICZBA)- wpisane sg 4 pokoje i kuchnia, natomiast
faktycznie lokal sktada sie z 3 pokoi, kuchni i tazienki.

7. PRZEZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
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Zrédto: http://dzienniki.luw.pl/WDU_F/2016/1389/oryginal/akt.pdf

Zrédto informacii . . . .
0 przeznaczeniu Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Czerwiensk
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Numer uchwaty i | YCHWALA NR 0007.116.2016 RADY MIEJSKIEJ W CZERWIENSKU z
data dnia 29 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Czerwiensk

MU1-teren zabudowy mieszkaniowo-ustugowej w proporcjach
indywidualnie okreslanych, do jednorodnej funkcji mieszkaniowej albo
ustugowej;

W odniesieniu do budynkow wpisanych do gminnej ewidencji zabytkow,
ustala sie: a) utrzymanie istniejgcej w dniu uchwalenia planu formy
architektonicznej w zakresie bryty, wysoko$ci, geometrii dachu,
historycznej kompozyciji elewacji widocznych od strony przestrzeni
Przeznaczenie publicznych a takze schodow zewnetrznych, gankow, zadaszen,
terenu/ ustalenia | wiezyczek, lukarn itp.; b) w przypadku daleko idgcych przeksztatcen,
dotyczgce terenu | przywrécenie historycznego wygladu elewacji co najmniej pod
wzgledem rozmieszczenia i proporcji otworow okiennych i drzwiowych
oraz detali architektonicznych; c) zachowanie istniejgcej w dniu
uchwalenia planu historycznej stolarki lub odtworzenie jej na wzér
istniejgcej historycznej pod wzgledem formy; 2) zakazuje sie lokalizacji
zewnetrznych urzadzen technicznych, szczegdlnie instalacji, rur,
urzgdzen klimatyzacyjnych, anten na elewacjach widocznych od strony
przestrzeni publicznych; 3) przy podejmowaniu wszelkich robot
budowlanych nalezy postepowac zgodnie z przepisami odrebnymi.

8. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY

Biorgc pod uwage charakter nieruchomosci oraz dostepne dane rynkowe wartos¢ rynkowa
przedmiotowej nieruchomosci wyceniono w podejsciu poréwnawczym, przy zastosowaniu
metody poréwnywania parami.

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikajg uwarunkowania istotne dla sposobu okreslania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami:

Art. 1562.3. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowag
nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejScia porownawczego
lub dochodowego, wartosc rynkowg nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu
podejscia kosztowego okresla sie wartoS¢ odtworzeniowg nieruchomosci.

Art. 153.1. Podej$cie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomos$ci przy zatozeniu, ze wartos$¢
ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli
sg znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej.

Art. 154.1. Wyboru wiaSciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i potoZenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego:

§ 3.1. OkreSlanie wartosci nieruchomos$ci polega na okreslaniu warto$ci prawa wtasnosci lub innych praw do
nieruchomosci.
2. OkreSlanie warto$ci nieruchomo$ci poprzedza sie analizg rynku nieruchomoS$ci, w szczegdlnosci w
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zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkoéw zawarcia transakcji.

§ 4. 1. Przy stosowaniu podej$cia porownawczego konieczna jest znajomo$c¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wpfywajgcych na poziom ich cen

2. W podejsciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej
albo metode analizy statystycznej rynku.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnari przyjmuje sie co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej
przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspofczynnikami
korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice w poszczegoélnych cechach tych nieruchomosci.

9. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA RYNKU

Ogodine tendencje na rynku mieszkaniowym

W wojewoddztwie lubuskim wiodgcymi osrodkami regionu sg jego dwa najwieksze miasta -Gorzéow
Wielkopolski i Zielona Géra. Dzielg one miedzy siebie funkcje administracyjne (Gorzéw Wikp. jest
siedzibg Wojewody Lubuskiego a Zielona Géra siedzibg Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego) oraz
funkcje gospodarcze i spoteczne. Obydwa miasta liczg ponad 120 tys. mieszkancow (Zielona Goéra
139,8 tys. a Gorzow WIkp. -124,3 tys. mieszkancow w 2017 r.).

Wedtug danych GUS w woj. lubuskim lasy zajmujg 52 proc. terenu. — Znajdujg sie tu dwa parki
narodowe, osiem parkéw krajobrazowych i 64 rezerwaty przyrody. Obszary lesne zajmujg ponad
potowe powierzchni Lubuskiego, zatem bogaty krajobraz z duzg iloscig zieleni bez watpienia
wptywa na komfort zycia mieszkancow.

Przedmiotowa nieruchomosci potozona jest w Czerwienisku w centrum miasta przy ulicy Bolestawa
Chrobrego 10.

Czerwiensk potozony jest w potudniowej czesci wojewddztwa lubuskiego w powiecie
zielonogoérskim, w gminie Czerwiensk. Jest siedzibg gminy miejsko-wiejskiej Czerwiensk.
Czerwiensk jest malym miastem z liczbg mieszkancéw wynoszacg ok. 4000, lezy w odlegtosci ok.
15 km. od miasta Zielona Goéra.

Budynek w ktérym znajduje przedmiotowy lokal potozony jest w centrum Czerwienska w promieniu
300-400m od Szkoty Podstawowej, miejskie przedszkole znajduje sie w odlegtosci ok. 500 m.
W bliskiej odlegtosci znajdujg sie réwniez Urzgd Gminy i Miasta, Kosciot, Oddziat banku, rynek —
50 m. oraz inne punktu ustugowo-handlowe. W miejscowosci znajduje sie rowniez Zespot Szkot
ponadpodstawowych: liceum ogolnoksztatcgce, Technikum.

Przez Czerwiensk kursujg autobusy relacji Zielona Goéra - Laski, obstugiwane przez PKS Zielona
Gora. Przez miasto Czerwiensk przechodzg rowniez 2 linie kolejowe wykorzystywane do ruchu
pasazerskiego.

Gmina Czerwiensk graniczy od potudnia z gminami Swidnica i Zielona Géra, od wschodu z Gming
Sulechoéw, od potnocy z Gming Skagpe (powiat swiebodzihski) a od zachodu z gminami Bytnica,
Krosno Odrzanskie i Dgbie (powiat krosnienski). Gmina podzielona jest rzekg Odrg na dwie czesci.
Ze wzgledu na brak potgczenia mostowego ma to ogromny wptyw na jej funkcjonowanie. Gmina
Czerwiensk nalezy do Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Zielonej Gory. Siedzibg wtadz Gminy
jest miasto Czerwiensk. Potozenie Gminy Czerwiensk w poblizu duzego o$rodka jakim jest Zielona
Gora, ale takze Krosno Odrzanskie, Swiebodzin i Sulechéw powoduje dostep mieszkancéw do
duzego rynku pracy.

Rynek nieruchomosci lokalowych — lokali mieszkalnych w Czerwiensku jest Srednio rozwiniety.
Mieszkan poszukujg rozne grupy osob. Osoby poszukujgce mieszkania w Czerwiensku majg do
wyboru lokale w budynkach wielorodzinnych, kamienicach lub budynkach kilku-lokalowych.

Ceny na rynku nieruchomosci w Czerwiensku nadal pozostajg na niskim poziomie, w poréwnaniu
do innych miejscowosci w Polsce.

Obecnie cena jednego metra kwadratowego tego typu nieruchomosci ustabilizowata sie na
poziomie ok. 2800 zt za metr kwadratowy. Na jej wysokos¢ wptywa przede wszystkim lokalizacja,
standard lokalu, powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego oraz stan techniczny budynku
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Wyzsze ceny osiggajg oczywiscie mieszkania o wyzszym standardzie potozone w centrum miasta.
Nalezy zwréci¢é w tym miejscu uwage, iz na rynku mozna takze spotkaé transakcje dotyczgce lokali
mieszkalnych sprzedanych/kupionych za kwoty transakcyjne oscylujgce nawet wokét 4000 PLN/m?

Zbadano transakcje z okresu 24 miesiecy poprzedzajgcych date sporzadzenia niniejszego operatu
szacunkowego.

Ceny nieruchomosci na lokalnym rynku sg wzglednie state. Ceny nieruchomosci, ktére mozna
uznac¢ za podobne do wycenianej (ze wzgledu na jej cechy cenotworcze) 24 miesiecy ksztaltowaty
sie od 50 000 zt do 320 000 zt, cena jednego m? ksztattowata sie od okoto 1677 zt do okoto 3762zt.
Z przeprowadzonej analizy rynku wynika, iz sredni okres ekspozycji nieruchomosci na rynku (ij. od
momentu wystawienia oferty do momentu znalezienia nabywcy) wynosi okoto 6 miesiecy.

Reasumujac:

Obszar analizy: miasto Czerwiensk

Rodzaj rynku: rynek nieruchomosci lokalowych bedgcych przedmiotem prawa wtasnosci
Okres monitorowania cen: 24 miesigce od dnia sporzadzenia opracowania

Stopien rozwoju rynku: rynek umiarkowanie rozwiniety

Zakres odnotowanych cen jednostkowych: ok. 1677 zt/m? —ok. 3762 zt/m?,

Relacja popyt — podaz: wzgledna réwnowaga

Sredni okres ekspozycji na rynku: 6 miesiecy

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci ustalono, ze do cech rynkowych moggcych miec
wptyw na ich wartos¢ nalezy zaliczyc:

e Atrakcyjnos¢ potozenia,

¢ Standard wykonczenia lokalu,

o Powierzchnia uzytkowa,

e Stan techniczny budynku

10. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI LOKALOWEJ

Analizie poddano rynek wtorny nieruchomosci lokalowych mieszkalnych bedgcych przedmiotem
prawa wtasnosci pofozonych na terenie miasta Czerwiensk. Szczegolnej analizie poddano rynek
wtérny nieruchomoéci lokalowych usytuowanych w budynkach mieszkalnych wybudowanych do
1970 roku, bedacych przedmiotem prawa wtasnosci.

Zbadano transakcje z okresu 24 miesiecy poprzedzajgcych date wyceny.

Ponizej przedstawiono transakcje tego rodzaju nieruchomosciami spetniajgce powyzsze kryteria:

Lp. Data Adres P.U. lokalu Pietro Cena Cena 1 mkw.
transakcji [mkw.] transakcyjna |[zf]
[z1]
1 |20.11.2020 | Akacjowa 50,50 1 190 000 3762,38
2 130.09.2020 |Klonowa 49,60 0 145 000 2923,39
3 ]31.07.2020 | Zielonogorska 73,40 0 247 000 3365,12
4 |21.08.2020 |Graniczna 47,7 Brak 80 000 1677,15
danych
5 112.08.2020 | Akacjowa 50,50 Brak 180 000 3564,36
danych
6 |08.05.2020 |Plac Wolnosci 42,71 1 150 000 3512,06
7 115.10.2019 |Klonowa 18,90 0 50 000 2645,50
8 101.10.2019 |Zielonogodrska 48,17 1 90 000 1868,38
9 ]11.07.2019 |Rynek 74,40 1 225 000 3024,19
10 |28.06.2019 | Rynek 117,50 0 320 000 2723,40
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’11 \17.09.2020 Kolejowa \49,60 \o \90 000 \1814,52

Przedmiotem analizy objeto ceny transakcyjne nieruchomosci spetniajgce wymogi wynikajgce z
przepiséw art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Ceny te na miejscowym rynku
sg znacznie zréznicowane i dla wybranej grupy nieruchomosci ksztattujg sie w przedziale od okoto
1677 zt do okoto 3762 zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w
zaleznosci od lokalizacji szczego6towej, standardu wykonczenia lokalu, powierzchni uzytkowej oraz
stanu technicznego budynku, w ktéorym znajduje sie lokal. Z obserwacji i analizy dokonanych
transakcji kupna sprzedazy cen nieruchomosci lokalowych oraz uzyskanych informacji o
preferencjach w biurach posrednictwa w obrocie nieruchomosciami wynika, ze nie nastepowat
jednolity trend czasowy wzrostu lub spadku cen tych nieruchomosci odnoszony do 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu, dlatego odstgpiono od aktualizacji cen transakcyjnych ze wzgledu na
uplyw czasu, a do poréwnania szczegétowego przyjeto transakcje podobnymi nieruchomosciami z
okresu ostatnich dwdch lat przed nabyciem nieruchomosci lokalowe;j.

Analizg szczegodtowa objeto 11 umédw transakcyjnych kupna - sprzedazy nieruchomosci lokalowych
wybranych z miejscowego rynku nieruchomosci. Jako kryterium wyboru przyjeto te atrybuty
nieruchomosci, ktore najczesciej preferowane sg w toku zawieranych transakcji rynkowych.

Dla okreSlenia zakresu roznic pomiedzy nieruchomoscig szacowang a nieruchomosciami
przyjetymi do pordwnania, obliczono maksymalng réznice miedzy transakcjami poddanymi
analizie, ktora wynosi:

AC = C max — C min = 3762,38 z#/ m? — 1677,15 zt/m?
AC = +/- 2085,23 z#/ m>.

Dla okreslenia mozliwej do uzyskania ceny zakupu przedmiotowej nieruchomosci lokalowej
poddano szczegotowej analizie trzy transakcje dokonane w rynkowym obrocie na terenie miasta
Czerwiensk.

Do poréwnania przyjeto:

1. Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny przy ul. Klonowej,
sprzedana w m-cu wrzesien 2020 r. o powierzchni uzytkowej
49,6m?

Cena sprzedazy 2923,39 zt/m? (145 000 zt)

2. Nieruchomos¢ lokalowa — lokal mieszkalny przy ul. Zielonogérskiej,
sprzedana w m-cu lipiec 2020 r. o powierzchni uzytkowej 73,4 m?
Cena sprzedazy 3365,12 zt/m? (247 000 zt)

3. Nieruchomos¢ Ilokalowa - lokal mieszkalny  przy ul.Rynek,
sprzedana w m-cu lipiec 2019 r. o powierzchni uzytkowej 74,40 m?
Cena sprzedazy 3024,19 zt/m? (225 000 zt)

Uzyskane ceny transakcyjne skorygowano o rdznigce je poszczegodlne cechy (atrybuty) od
szacowanej nieruchomosci, uwzgledniajgc w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie
nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, standardu wykohczenia lokalu,
powierzchni uzytkowej oraz stanu technicznego budynku, w ktérym znajduje sie lokal.

Przedstawione cechy majg rézny wplyw jako wagi na skale uzyskiwanej réznicy ceny z tego
powodu.
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Woaagi cech rynkowych

Okreslenia wag cech rynkowych mozliwy jest wéwczas, gdy dysponuje sie bazg danych liczaca
minimum kilkadziesigt wiarygodnych transakcji rynkowych. W przypadku braku dostateczniej liczby
danych postuzono sie analizg rynkéw rodzajowo podobnych, a takze analizg preferencji nabywcow
nieruchomosci. Okreslono to na podstawie informacji z biur obrotu nieruchomosci i wlasnej bazy
danych. W oparciu o analize preferencji zgtaszanych w toku zawieranych transakcji przez
potencjalnych nabywcdw nieruchomosci, jako najistotniejsze cechy rynkowe nieruchomosci,
zasadniczo wptywajgcych na poziom ksztattowania sie cen tych nieruchomosci, wybrano:
lokalizacje szczegétowg nieruchomosci, standard wykonczenia lokalu, powierzchnie uzytkowg oraz
stan techniczny budynku, w ktérym znajduje sie lokal.

Okreslenia wptywu oddziatywania tych cech rynkowych (wagi) na warto$¢ nieruchomosci dokonano na
podstawie badan preferencji zgtaszanych przez potencjalnych nabywcdéw nieruchomosci oraz przez analogie
do wag cech rynkowych okreslonych dla podobnych nieruchomosci w przyjetym obszarze rynku
nieruchomosci, przyjmujac okreslony szacunkowo procentowy udzial poszczegdlnych  preferencii
rynkowych w cenie transakcyjnej nieruchomosci.

Przyjeto cechy rynkowe:

% Atrakcyjnos¢ potozenia 40%
¢ Standard wykonczenia lokalu 20%
% Powierzchnia uzytkowa 15%
++ Stan techniczny budynku 25%

Rynek nieruchomosci lokalowych ze wzgledu na cechy rynkowe rozgraniczam na:

CECHY RYNKOWE | OCENA | OCENA

1. ATRAKCYJNOSC POLOZENIA

Atrakcyjne potozenie w strefie posredniej lub w poblizu
Srodmiescia i urzedow.

Srednie potozenie w strefie posredniej, w niewielkim
oddaleniu od gtéwnych ulic przelotowych.

Atrakcyjna (3)

Przecietna (2)

Potozenie w strefie peryferyjnej, daleko od ustug i

Mato atrakcyjna (1) handlu

2. STANDARD WYKONCZENIA LOKALU

Lokale nie wymagajgce zadnych prac remontowych
Bardzo dobry(3) przed zamieszkaniem. Whnetrze wykonczone
materiatami wysokiej jakosci

Lokale, ktérych stan i stopien zuzycia wynika z
normalnego  uzytkowania. @ Wnetrze  wykonczone
Dobry(2) materialami przecietnej jakosci. Lokale wymagajgce
odswiezenia lub ewentualnych pracach majgcych na
celu podwyzszenie standardu.

Lokale wykonczone materiatami niskiej jakosci,
wymagajgce prac remontowych polegajgcych na
0g6lnym podwyzszeniu standardu lokalu (np.remont
tazienki, wymiana podtdg, gtadzie gipsowe, malowanie).

3. POWIERZCHNIA UZYTKOWA

Sredni (1)

Atrakcyjna (3) Powierzchnia uzytkowa lokalu do 55 m? wigcznie
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Przecietna (2)

Powierzchnia uzytkowa lokalu powyzej 55 m? do 75 m?
wigcznie

Mato atrakcyjna (1)

Powierzchnia uzytkowa lokalu powyzej 75 m?

4. STAN TECHNICZNY BUDYNKU

Budynki dobrze utrzymane, w ktérych prowadzi sie
Dobry (2) biezgce naprawy i remonty
, _ Budynki w s$rednim stanie technicznym, wymagajgce
Sredni (1) odswiezenia lub remontu

Wartos¢ nieruchomosci lokalowej ustalono w podejsciu porownawczym, metodg poréwnywania
parami wykorzystujgc informacje o cenach sprzedazy podobnych nieruchomosci lokalowych
dokonanych w ostatnim okresie czasu na rynku lokalnym.

Zestawienie nieruchomosci wycenianej i wybranych do poréwnan

Nieruchomo | Nieruchomos . - . -
Lp. Cechy &é & popr Nieruchomosé¢ | pop | Nieruchomosé | pop
rynkowe . nr2 r nr3 r
wyceniana nrl
1. Q:)r*il;cé)r/{gosc atrakcyjna atrg]kac*;na +2 atrakcyjna 0 atrakcyjna 0
Standard
2. | wykonczenia sredni sredni 0 sredni 0 sredni 0
lokalu
3. E;;’:Liﬁ:hma atrakcyjna atrakcyjna 0 przecietna +1 przecietna +1
Stan
4. |techniczny sredni dobry -1 sredni 0 dobry -1
budynku
Obiekt porownawczy nr 1
Udziat cechy w Ac Zakres .

LP Cechy rynkowe (waga cech);/) (%] | kwotowy [21] Poprawki [zf]
1. Atrakcyjno$¢ potozenia 40 834,09 +834,09
2. Standard wykonczenia lokalu 20 417,05 0
3. Powierzchnia uzytkowa 15 312,78 0
4. | Stan techniczny budynku 25 521,31 -521,31

SUMA : 100 2085,23 +312,78
Obiekt poréwnawczy nr 2
Udziat cechy w Ac Zakres .

LP Cechy rynkowe (waga cech);/) (%] kwotowy [z1] Poprawki [zf]
1. | Atrakcyjnosé potozenia 40 834,09 0
2. | Standard wykonczenia lokalu 20 417,05 0
3. Powierzchnia uzytkowa 15 312,78 +156,39
4. | Stan techniczny budynku 25 521,31 0

SUMA : 100 2085,23 +156,39

31



Czerwiensk ul.Bolestawa Chrobrego 10 m.| czerwiec 2021r.

Obiekt poréwnawczy nr 3

Udziat cechy w Ac Zakres .

LP Cechy rynkowe (waga cech);/) (%] | kwotowy [21] Poprawki [zf]
1. | Atrakcyjnos¢ potozenia 40 834,09 0
2. Standard wykonczenia lokalu 20 417,05 0
3. Powierzchnia uzytkowa 15 312,78 +156,39
4. | Stan techniczny budynku 25 521,31 -521,31

SUMA : 100 2085,23 -364,92

Zestawienie cen skorygowanych

Obiekt Obiekt Obiekt
poréwnawczy nr 1 | poréwnawczy nr 2 | poréwnawczy nr 3
Cena jednostkowa 2923,39 3365,12 3024,19
Suma poprawek +312,78 +156,39 -364,92
Cena poprawiona 3236,17 3521,51 2659,27

Wartos¢ nieruchomosci lokalowej

Wartosc¢ obliczono jako srednig arytmetyczng z trzech uzyskanych wartosci:

W, = 3236,17 + 352?Z’L,51 + 2659,27 _ 3138,98 ztim’

W, = 5377m? x 3138,98 zi/m? = 168782,96 1zt

Przyjeto:
W, =168 800 zt

/stownie: sto szesédziesiat osiem tysiecy, osiemset zfotych/

11. WYNIK KONCOWY — WNIOSKI | UZASADNIENIA

Wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci lokalowej obejmujgcej lokal mieszkalny nr |
znajdujacy sie w miescie Czerwiensk przy ulicy Bolestawa Chrobrego 10 wynosi:

168 800 zt
Istownie: sto szescédziesigt osiem tysiecy, osiemset ztotych/

Warto$¢ 1 m? ustalono na poziomie 3138,98 z/m?. Jest to warto$é adekwatna do lokalnego rynku
nieruchomosci lokalowych z rynku wtérnego, poniewaz miesci sie w przedziale pomiedzy ceng
minimalng a maksymalng (1677,15 z/ m* 3762,38 zl/ m? ) Warto$¢ ta znajduje sie niewiele
powyzej cen srednich wystepujgcych na lokalnym rynku nieruchomosci podobnych. Znaczenie w
tym przypadku miata atrakcyjna lokalizacja oraz atrakcyjna powierzchnia uzytkowa lokalu. Na
obnizenie wartosci wptynat standard mieszkania oraz stan techniczny budynku, ktéry na podstawie
przeprowadzonej wizji okreslono, jako $redni.

Okreslona wartos¢ jest wartoscia rynkowg przy zatozeniach i obwarowaniach przyjetych
dla niniejszej wyceny.
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Okreslona wartos¢ nie jest wartoscig dla wymuszonej sprzedazy, ktérej wysokosc¢ zalezy od czasu
potrzebnego do windykaciji i przyjetego przez kredytodawce poziomu ryzyka.

12. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Ogodlne zalozenia przyjete do wyceny

1. Przyjeto, ze prawa do nieruchomo$ci nie sg przedmiotem nadzwyczajnych lub nietypowych
ograniczen, obcigzen oraz wydatkéw. Jesli na dzien wyceny istniejg jakiekolwiek hipoteki lub
obcigzenia przyjeto, ze nieruchomos¢ bedzie sprzedawana bez tych obcigzen.

2. Przyjeto, ze dla celow wyceny zostaty dostarczone wszystkie informacje, ktore mogg mie¢ wptyw
na wartos¢ nieruchomosci. Przyjeto, ze informacje dostarczone i przedstawione w Operacie sg
kompletne i poprawne.

3. Przyjeto, ze budynek zostat wybudowany zgodnie z wymaganiami prawa. Jednoczes$nie
przyjeto, ze wszelkie prace oraz przebudowy byty realizowane zgodnie z prawem.

4. Przyjeto, ze nieruchomo$¢é nie jest obcigzona negatywnie ze strony istniejacych lub
planowanych drég szybkiego ruchu, zmian w planowaniu miejscowym lub innych zdarzen
mogacych negatywnie wptywa¢ na stan i sposéb funkcjonowania nieruchomosci. Jednoczesnie,
przed przystgpieniem do wyceny nie zidentyfikowano zadnych innych ograniczen lub sytuacji
spornych, a ktore mogg by¢ ujawnione w czasie badania nieruchomos$ci i jej otoczenia w
ogolnodostepnych zrédtach informaciji.

5. Przyjeto, ze budynek posiada prawidtowg konstrukcje oraz nie wystepujg zadne ukryte wady
konstrukcji i materiatdow, w tym zuzyte, niebezpieczne lub nieodpowiednie materiaty i technologie.
Dotyczy to zaréwno czesci budynku dostepnej dla rzeczoznawcy, jak réwniez czesci
niedostepnych. Badanie nieruchomosci oraz Operat szacunkowy nie stanowig ekspertyzy
technicznej przedmiotowej nieruchomosci i za takg nie mogg by¢ uznane.

6. Przyjeto, ze nieruchomos$¢ nie jest obecnie zanieczyszczona oraz nie przewiduje sie, ze nie
bedzie podlega¢ zanieczyszczeniu w przewidywalnej przysztosci. Dla celow wyceny nie
przeprowadzono badania gruntu oraz zadnych innych badan z tym zwigzanych, w zwigzku z czym
nie ma mozliwosci okreslenia prawdopodobienstwa jakiegokolwiek zanieczyszczenia.

7. Przyjeto, ze nieruchomosc¢ nie jest objeta negatywnym wptywem warunkéw gruntowych, w tym
na terenie nieruchomosci nie wystepujg stanowiska archeologiczne.

Pozostate zastrzezenia

1. Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzgdzaniu wyceny ww. nieruchomosci.
Z wiascicielami ww. nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajgcymi prawa do ww.
nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi — nie tgczg mnie zadne powigzania lub
zaleznosci, ktdre mogtyby ogranicza¢ niezaleznos¢ sporzgdzonej wyceny.

3. Niniejsze opracowanie stanowi operat szacunkowy w rozumieniu przepiséw prawa w zakresie
wyceny nieruchomosci, sporzgdzono je zgodnie z tymi przepisami oraz standardami zawodowymi
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych

4. Przy okreSlaniu wartosci nieruchomosci nie ujeto podatku dochodowego lub innych zobowigzan
podatkowych, ktére mogg sie pojawi¢ w przypadku sprzedazy nieruchomosci.

5. Warto$¢ okreslona w wycenie nie uwzglednia podatku VAT.

6. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w Art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
7. Wylgcza sie odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy za ukryte wady prawne i techniczne dotyczgce
wycenianej nieruchomosci, ktérych rzeczoznawca nie mogt zidentyfikowac na podstawie uzyskane;j
dokumentacji technicznej i prawnej.

8. Rzeczoznawca majgtkowy dokonujgcy okreslenia wartosci nieruchomosci nie pozostaje w
zadnym stosunku osobistym, ani stuzbowym z witascicielem nieruchomosci lub osobami
uprawnionymi, nie jest wnioskodawcg, jego matzonkiem, krewnym lub inne o ktérych mowa w art.
24 Kodeksu postepowania administracyjnego.
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9. Przedmiotowa wycena oraz Operat szacunkowy nie mogg by¢ wykorzystywane do zadnego
innego celu anizeli okreslony w niniejszym operacie szacunkowym, Operat szacunkowy jest poufny i
moze by¢ przekazany wylgcznie stronom, do ktérych jest adresowany. Wyklucza sie
odpowiedzialnos¢ rzeczoznawcy wobec 0sdb trzecich za catos$¢ lub za jakgkolwiek czes¢ Operatu.
Operat ani zadna jego czes¢ nie mogg by¢é obecnie ani w przysztosci rozpowszechniane,
powielane badz publikowane w jakimkolwiek dokumencie jak réwniez podawane do publiczne;j
wiadomosci, zamieszczane w prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez
uprzedniej pisemnej zgody autora Operatu.

10. Poczatek epidemii koronawirusa (COVID-19), ogtoszony dnia 11 marca 2020 przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia jako ,Globalna Pandemia”, znaczagco wptynat na swiatowe rynki finansowe i
rynki nieruchomosci oraz gospodarki krajéw dotknietych pandemig. Od 14 marca 2020 r. na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej ogtoszono stan zagrozenia epidemicznego a od 20 marca 2020
r. na mocy rozporzgdzenia Ministra Zdrowia do odwofania ogtoszono stan epidemii, cechujgcy sie
istotnymi ograniczeniami zwtaszcza w zakresie nieruchomosci ustugowo-handlowych oraz
przewidywanym znacznym wptywem na stan gospodarki, rynku pracy, sity nabywczej oraz
poziomu oszczednosci i inwestycji przedsiebiorstw oraz ludnosci. W zwigzku z powyzszym
oszacowanie na dzien wyceny dokonane zostato w warunkach ,znaczacej niepewnosci wyceny”
wynikajgcej z niedajgcego sie na dzien wyceny okresli¢ wptywu ww. okolicznosci na wartos¢
szacowanej nieruchomosci.

13. ZALACZNIKI

— Kopia dokumentu ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej,
— Dokumentacja fotograficzna,

— Wydruk z elektronicznej Ksiegi Wieczyste;j,

— Kopia wypisu z kartoteki budynkdw.
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Komorka w budynku gospodarczym, z ktorej korzysta wtasciciel

w ramach czesciach wspolnych
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Widok na czesci wspolne budynku
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