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Biura Noeruchormodor

BIURO NIERUCHOMOSCI ,, DOMINUS”

Siedziba: 87-100 Torus. ul. Dozynkowa 8a, NIP: 879-21139/12-20-08
REGON: 340904072

z wyceny udzialu 2 w prawie wlasnosci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej w Lidzbarku przy
ul. Okopowej 22,

woj. warminsko - mazurskie
(dziatka nr 913,KW EL1D/00014013/7)

Wartos¢é rynkowa aktualna na dzien 1 marca 2021 r.

Opracowal zespo6l:




Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okreslenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest udzial % w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej stanowiacej dzialke nr 913 o powierzchni 0,0563 ha zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Lidzbarku przy ul
Okopowej 22. Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiega
wieczystg nr EL1D/00014013/7 prowadzona przez Sad Rejonowy w Dzialdowie

Rodzaj
nieruchomosci

nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Opis
nieruchomosci

Dzialka nr 913 o powierzchni 0,0563 ha zabudowana jest budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym podpiwniczonym o powierzchni uzytkowej 213,64
m?. Dzialka 913 jest ogrodzona i zagospodarowana. Lokalizacja dobra, dostepno$é
komunikacyjna bardzo dobra.

Podmioty ktorym przystugujq prawa

do nieruchomosci Wilasciciel wg ksiegi wieczystej: Arsen Shahbazyan w

udziale Y2 oraz Malgorzata Shahbazyan w udziale %2

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci jako podstawy
dla ustalenia cenv wywolawcze] w postepowaniu upadlosciowvm
Data na ktorq okreslono wartosé 1 marca 2021 r.

rynkowg nieruchomosci

Zastosowane podejscie w wycenie

podejscie poréwnawcze

Wartos¢ rynkowa udziatu 7; w prawie wlasnosci nieruchomosci

Okreslenie wartosci gruntowej zabudowanej:

rynkowej

W= 215 000 zi

stownie: dwieScie pigtnaScie tysigce zlotych

Data sporzgdzenia 1 marca 2021 r.
operatu
Opracowal zespol:
mgr Lukasz Petrykowski

mgr inz. Piotr Jarzgbowski

(pieczec i podpis rzeczoznawcy majatkowego)

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.



Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a;, tel/ 660 686 255

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial 2 w  prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej stanowiacej dzialke nr 913 o powierzchni 0,0563 ha zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Lidzbarku przy ul. Okopowej 22. Nieruchomos¢
bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiega wieczysta nr EL1D/00014013/7 prowadzong
przez Sad Rejonowy w Dzialdowie .

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej udzialu w nieruchomosci jako podstawy dla
ustalenia ceny wywolawczej w postepowaniu upadlosciowym. Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystany tylko i wylgcznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndvka masy upadlosci p. Malgorzaty Shahbazyan w udziale
¥, do wvkonania przez rzeczoznawce majatkowego: mgr Lukasza Petrykowskiego -
uprawnienia MiR nr 6059, mgr inz. Piotra Jarzgbowskiego — uprawnienia PUMiRM nr 2867.

3.2. Podstawy materialno - prawne.

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U.

2020, poz. 1990),

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i

sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ) z p6zn.zm.,

Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe 1 naprawcze ( Dz. U. z 2003 r., nr

60, poz. 535) z p6zn.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wspolnot Europejskich w sprawie postgpowania upadlosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000r) ,
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Podstawy normatvwne:

= Powszechne Krajowe Zasady Wvyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

= Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia poréwnawczego Ww wycenie
nieruchomosci.

3.3. Podstawy metodologiczne.

» M. Prystupa — ,,Wycena mienia” Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000,

» S. Zrobek, M. Belej — ,.Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci™,
Educaterra, Olsztyn 2000,

R.Cymerman, A. Hopfer - ,,System i procedury szacowania nieruchomosci”. Zachodnie
Centrum Organizacji, Olsztyn - Zielona Gora 1999,

E. Kucharska - Stasiak - ,.Nieruchomo$¢ a rynek”. Wydawnictwo PWN. Warszawa 1999
Zbiér przepiséw dla rzeczoznawcoéw majatkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z 0.0..
Warszawa 1999,

,-Wycena nieruchomosci”, kwartalnik Wacetob. 1999-2020.
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Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

3.4. Zrédla danych merytorycznych.

Badanie danych w ewidencji gruntow,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 18 lutego 2021 r.,

Przeglad aktow notarialnych kupna - sprzedazy w starostwie powiatowym w Dzialdowie,
Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw na danym terenie,

Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

Informacje wlasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami,

Informacje zamawiajgcego wyceng,

Wilasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Statystyka publiczna i opracowania GUS.

VNN AW N

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 1 marca 2021 r.
Data, na ktérg okreslono wartos¢ 1 marca 2021 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktora okreslono i uwzgledniono 18 lutego 2021 r.
W wvcenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 18 lutego 2021 r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci.
5.1. Stan prawny.

Dla przedmiotu wyceny urzgdzona jest Ksiega Wieczysta nr EL1D/00014013/7 prowadzona
przez Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Dzialdowie , ktora zgodnie z
badaniem z dnia 23 lutego 2021 roku zawierajg nastgpujace wpisy :

Dzial I: Oznaczenie nieruchomosci:

poloienie: woj. Warminsko- mazurskie ., gmina Lidzbark, miejscowo$¢ Lidzbark ,
oznaczenie :

dzialka ewidencyjna : 913,

ulica: Okopowa 22

sposéb korzystania: dzialka gruntu zabudowana,

obszar: 0,0563 ha

Dzial I Spis Praw:
Brak wpisow

Dzial I1: Wlasnos¢:
Arsen Shahbazyan w udziale %2
Malgorzata Shahbazyan w udziale 2

Dzial I1I: Ciezary i ograniczenia:

Rodzaj wpis: Ostrzezenie

Tre$¢ wpisu: DO NIERUCHOMOSCI OBJETEJ TA KSIEGA WIECZYSTA ZOSTALA WSZCZETA
EGZEKUCJA PRZEZ KOMORNIKA SADOWEGO PRZY SADZIE REJONOWYM W DZIALDOWIE - T.
KROLIKOWSK A Z WNIOSKU WIERZ YCIELA MIK SP. Z 0.0. W ZABKOWICACH SLASKICH 1 W
SPRAWIE KM 3682/11 ,

- DO EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE WIERZYCIEL MIK SP. Z 0.0. W ZABKOWICACH SLASKICH W
SPRAWIE KM 5683/11

Miejscowosc i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS™
87-100 Torun. ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

- DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - " ALDA " SPOLKA AKCYINA Z/S W
ZABKOWICACH SLASKICH W SPRAWIE KM 7022/11

-DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL- RAIFFEISEN BANK POLSKA S A W
WARSZAWIE , W SPRAWIE KM 8126/11

- DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOEINY WIERZYCIEL- RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A. W
WARSZAWIE, W SPRAWIE KM 7519/11

-DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL PRZEDSIEBIORSTWO PRODUKCYJNE
ARTMET-WILCZEK MIROSLAW, BYDGOSZCZ. W SPRAWIE KM 8235/11

-DO EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - IMPULS-LEASING POLSKA SP. Z O.0.
W WARSZAWIE, W SPRAWIE KM 1176/12

- DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - JUSTYNA WACHOCKA - W SPRAWIE
KM 1891/12

- DO EGZEKUCII PRZYLACZYE SIE KOLEINY WIERZYCIEL -AMEFA POLSKA SPOLKA Z0OO - W
SPRAWIE KM 1362/12

- DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - GARPOL Z.Z. ZAGRODZCY SPOLKA
JAWNA Z/S W WARSZAWIE - W SPRAWIE KM 1355/12

- DO EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - IMPULS - LEASING POLSKA SP. Z
0.0. W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 1304/12

-DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL-MARIUSZ MIESZKAL SKI PPHU SEZON
,W SPRAWIE KM 7448/11

- DO EGZEKUCII PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL - INKOPAX-T SPOLKA Z0.0. Z/S W
ZERNIKACH WROCLAWSKICH W SPRAWIE KM 9981/12

- DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCIJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1355/12 PRZYLACZYL SIE
KOLEJNY WIERZ YCIEL - AMEFA POLSKA SP.ZO.0. Z/S W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 1362/12

- DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL -LIDIA SHAHBAZYAN, ANAIDA
SHAHBAZYAN, ALEKSANDER SHAHBAZYAN - W SPRAWIE KMP 44/15- NA UDZIALE
NALEZACYM DO ARSENA SHAHBAZYANA WYNOSZACYM 1/2CZ.

- DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - WIKTORIA KORECKA, W SPRAWIE
KMP 77/15 (NA UDZIALE NR 2 WYNOSZACYM 1/2 NALEZACYM DO ARSENA SHAHBAZYANA).

-DO EGZEKUCII W SPRAWIE KM 3367/13 PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - ANR O/T W
OLSZTYNIE W SPRAWIE KM 2733/15 - NA UDZIALE NR 2 WYNOSZACYM 1/2 CZESCI NALEZACYM
DO ARSENA SHAHBAZYANA,

-DO EGZEKUCII W SPRAWIE KM 3367/13 PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - ANR O/T W
OLSZTYNIE W SPRAWIE KM 2733/15 - NA UDZIALE NR 3 WYNOSZACYM 1/2 CZESCI NALEZACYM
DO MALGORZATY SHAHBAZYAN;

- DO EGZEKUCIJI W SPRAWIE KM 3367/13 PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZ YCIEL - WARMINSKI
BANK SPOLDZIELCZY W SPRAWIE KM 5440/14 - NA UDZIALE NR 2 WYNOSZACYM 1/2 CZESCI
NALEZACYM DO ARSENA SHAHBAZYANA:

-DO EGZEKUCIJI W SPRAWIE KM 3367/13 PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL - WARNHNSKI

BANK SPOLDZIELCZY W SPRAWIE KM 5440/14 - NA UDZIALE NR 3 WYNOSZACYM 1/2 CZESCI

NALEZACYM DO MALGORZATY SHAHBAZYAN.

- DO EGZEKUCJI W SPRAWIE KM 3367/13 PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL - BANK
3
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87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

GOSPODARKI ZYWNOSCIOWEJ S.A. Z/S W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 2693/14 - NA UDZIALE
NR 3 WYNOSZACYM 1/2 CZESCI NALEZACYM DO MALGORZATY SHAHBAZ YAN,

- DO EGZEKUCIJI W SPRAWIE KM 3367/13 PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - BANK
GOSPODARKI Z2Y WNOSCIOWEJ S.A. Z/S W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 2693/14 - NA UDZIALE
NR 2 WYNOSZACYM 1/2 CZESCI NALEZACYM DO ARSENA SHAHBAZ YANA.

- DO EGZEKUCIJI POD SYGN. KM 2733/15, DOT. UDZIALU 1/2 - DO EGZEKUCIJI POD SYGN. KM
2733/15, DOT. UDZIALU 1/2 CZ. NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO MALGORZATY
SHAHBAZ YAN PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZ YCIEL - WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY W
JONKOWIE, W SPRAWIE KM 1569/16;

DO EGZEKUCIJI POD SYGN. KM 44/15, DOT. UDZIALU 1/2 CZ. NIERUCHOMOSCI NALEZACEGO DO
ARSENA SHAHBAZYANA PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - WARMINSKI BANK
SPOLDZIELCZY W JONKOWIE, W SPRAWIE KM 1569/16.

Skarb Panstwa :
- Agencja Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w Olsztynie, siedziba Warszawa ; rola
instytucji : Osoba Prawna ktorej powierzono wykonywanie praw Skarbu Panstwa

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawna :

K SP. Z 0.0.
7 ABKOWICE SLASKIE 1
2. ALDA SPOLKA AKCYINA
7 ABKOWICE SLASKIE
3. RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A.

4. RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A.
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10. NKOPAX-T SPOLKA Z0.0.
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WARSZAWA
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ponkowo |
13 WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY |
jonkowo |
14 BANK GOSPODARKI ZYWNOSCIOWET sA._________|
waRszawa |

15 BANK GOSPODARKI ZYWNOSCIOWEJ S.A
WARSZAWA

16. WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY W JONKOWIE
JONKOWO

WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY W JONKOWIE
JONKOWO -

Osoba fizyczna:

HAHBAZYAN
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Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tre$¢ wpisu: ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w kw z rzeczywistym
stanem prawnym na skutek dziedziczenia po Arsenie Shahbazyanie przez gming miasto
Lidzbark . Na podstawie postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku z dnia 21.08.2018r. 1
ns 89/17 wydanego przez sad rejonowy w Dzialdowie I wydzial cywilny

Przedmiot wykonywania: Wpisano na udziale wynoszacym 1/2¢z. w nieruchomosci wspolnej
nalezacy do Arsena Shahbazyana

Dzial 1IV:

| 1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 6,7
6,7

Miejscowos$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.

HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA
307556,04

TRZYSTA SIEDEM TYSIECY PIECSET
PIECDZIESIAT SZESC 04/100
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8. Oznaczenie
wierzytelnoscei i
stosunku prawnego

KREDYT KONSOLIDACYINY NA SPLATE
POSIADANYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
DOWOLNY CEL KONSUMPCYINY-
UMOWA NR U/0002022929/0002/2008/1500 Z
DNIA 24.09.08.R

25

OPROCENTOWANIE ZMIENNE
WYNOSZACE W DNIU ZAWARCIA
UMOWY 5,4358% W STOS.ROCZNYM

13. Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny: TRIGON PROFIT XXI  NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, siedziba Warszawa

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 6,7 HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA
2. Suma 6,7 153778,02
3. Suma slownie STO PIECDZIESIAT TRZY TYSIACE
6,7 SIEDEMSET SIEDEMDZIESIAT OSIEM
02/100
4. Waluta sumy 6,7 CHF ~
8. Oznaczenie 1. ||A: numer 1. 6.7 1
wierzytelnosei 1 wierzytelnosci >
Slosuk GpraoR0 B: wierzytelnos¢ |1 ODSETKI I KOSZTY OD KREDYTU
KONSOLIDACYINEGO NA SPLATE
6.7 POSIADANYCH ZOBOWIAZAN ORAZ
. DOWOLNY CEL KONSUMPCYJINY-
UMOWA NR U/0002022929/0002/2008/1500 Z
DNIA 24.09.08.R
9. Termin zaplaty 6,7 2023-09-25

Wierzyciel hipoteczny: TRIGON PROFIT XXI  NIESTANDARYZOWANY
SEKURYTYZACYIJNY FUNDUSZ INWESTYCYJNY ZAMKNIETY, siedziba Warszawa

1. Rodzaj hipoteki (roszezenia) o |lHrPOTEXKA UMOWNA KAUCYINA '
o [l220000.00 '
.Sumasownie |lp __[[DWIESCIE DWADZIESCIA TYSIECY '

(4. Waluta sumy |

8. Oznaczenie 1. |{A: numer i 1
wierzytelnosei i wierzytelnosci

Stosunky prWega B: wierzytelnosé [[1. WIERZ YTELNOSCI WYNIKAJACE Z
UMOWY POZYCZKI Z DNIA 13.10.2010R
OBEJMUJACE ZWROT NALEZNOSCI
GLOWNEJ I ZAPLATE WSZELKICH
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WYNIKAJACYCH Z TE] UMOWY LUB Z
PRZEPISOW USTAWY ODSETEK I INNYCH
NALEZNOSCI ORAZ KOSZTOW
ZWIAZANYCH Z DOCHODZENIEM TEJ
WIERZ YTELNOSCI, Z UWZGLEDNIENIEM
EWENTUALNYCH POZNIEJSZYCH ZMIAN

9. Termin zaplaty o Jl2011-09-30

Wierzyciel hipoteczny: HUSEYIN KOC

HIPOTEKA PRZYMUSOWA |
3. Suma slownie STO OSIEM TYSIECY DWIESCIE

, OSIEMDZIESIAT TRZY 91/100
awetatasumy fou fm 00000000000

8. Oznaczenie 1. ||A: numer 4 10.11 1
wierzytelnosci i wierzytelnosci ’

Bosbiprayneso B: wierzytelnos¢ [|1. WYMAGALNE ZOBOWIAZANIA
WYNIKAJACE Z UMOWY O KREDYT
10,11 [[PLUGOTERMINOWY NR 84/G/10/08 Z DNIA
’ 05.09.2008R., ZMIENIONEJ ANEK SEM NR 1
Z DNIA 26.05.2009R I ANEKSEM NR 2 Z
DNIA 14.01.2010R.

BANKOWE TYTULY EGZEKUCYJINE NR
12/2011113/2011 WYSTAWIONE W DNIU
21.06.2011R. ZAOPATRZONE PRZEZ SAD
REJONOWY W DZIALDOWIE W
KLAUZULE WYKONALNOSCI W DNIU
06.07.2011R. SYGN.AKTI CO 894/11.

Wierzyciel hipoteczny: W ARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY, siedziba Jonkowo

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 25,26 |JHIPOTEKA PRZYMUSOWA |
25085333
3. Suma slownie 55 26 ||PWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY
i OSIEMSET PIECDZIESIAT TRZY 33/100
|{
8. Oznaczenie 1. [|A: numer l 25,26
wierzytelnosei i wierzytelnosei
Sosmby prYneRo B: wierzytelnosé [|1. SKLADKI NA UBEZPIECZENIE
SPOLECZNE W RAMACH ZAKRESOW
DEKLARACII 01-39 ZA OKRES OD 2010-07
DO 2011-12 W KWOCIE 125
940,35ZL.,ODSETKI ZA ZWLOKE LICZONE
NA DZIEN 17.06.2013R. W KWOCIE 41
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260,00 ZL., KOSZTY UPOMNIENIA W
KWOCIE 52,80 ZL., PLUS POLOWA

WYSOKOSCI WIERZ YTELNOSCI WRAZ Z
ODSETKAMI W KWOCIE 83 600,18 ZL.

DECYZJA OKRESLAJACA ZADLUZENIE Z
TYTULU SKLADEK NA UBEZPIECZENIE
SPOLECZNE , ZDROWOTNE, FUNDUSZ
PRACY I FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZ YCH Z DNIA
17.06.2013R. NR 231100RK $/411/2013

Wierzyciel hipoteczny: ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH INSPEKTORAT W
DZIALDOWIE , siedziba Warszawa

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

2. Suma 27, 28,
3. Suma slownie 27,28, [ITRZYNASCIE TYSIECY PIECSET
29 OSIEMDZIESIAT JEDEN 24/100

4. Waluta sumy 27, 28, 7L
29

8. Oznaczenie 1. ||A: numer 1220127, 28, 1

wierzytelnosei i wierzytelnos’ci 29 ~

stosunku prawnego NALEZNOSC GLOWNA Z USTAWOWYMI
ODSETKAMI

WYROK SADU REJONOWEGO WYDZIAL V
GOSPODARCZY W DZIERZONIOWIE O
ZAPLATE Z DNIA 19.05.2011R. SYGN.AKT
VGC 274/11

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 30, 31

2. Suma 3031 11 6000,00
32
3. Suma stownie gg 3L IpZIESIEE TYSIECY
4. Waluta sumy 30, 31, 7L
32
8. Oznaczenie 1. J|A: numer 1
wierzytelnosei i wierzytelnosci 32
Foku prIcao B: wierzytelnos¢ 30,31, [I[NALEZNOSC GLOWNA PLUS ODSETKI
32 USTAWOWE OD 4.01.2011R.

WYROK SADU REJONOWEGO W
30,31, ||DZIERZONIOWIE WYDZIAL V
32 GOSPODARCZY Z DNIA 24.05.2011R. O

ZAPLATE
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Wierzyciel hipoteczny: MIK SPZ0.0., siedziba Zabkowice Slaskie

1 Rodj hipoteki (roszczenia)
HIPOTEKA PRZYMUSOWA

2. Suma
17866,66

S SR IO SIEDEMNASCIE TYSIECY OSIEMSET

SZESCDZIESIAT SZESC 66/100
o e e

4. Waluta sumy
ZL

8. Oznaczenie A: numer
wierzytelnoscei i wierzytelnosci 1
stosunku prawnego

NALEZNOSC GLOWNA 1 ODSETKI

—

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
NAKAZOWYM ZAOPATRZONY W
KLAUZULE WYKONALNOSCI Z DNIA
7.03.2011R. SYGN.AKT V GNC 331/11
WYDANY PRZEZ SAD REJONOWY W
DZIERZONIOWIE WYDZIAL V
GOSPODARCZY

C: stosunek
prawny

Wierzyciel hipoteczny: "ALDA" S.A.., siedziba Zgbkowice Slaskie

1. Rodzaj hipoteki (roszezenia) 72,73 _||HIPOTEKA PRZYMUSOWA
el s Bl e e 73 791976

3. Suma slownie 15 73 ||STEDEM TYSIECY DZIEWIECSET

: DZIEWIETNASCIE 76/100
4. Waluta sumy 72,73
6. Udzial 72,73

A: numer
wierzytelnosci
B: wierzytelnosé¢

C: stosunek
prawny

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i
stosunku prawnego

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
NAKAZOWYM Z DNIA 28.03.2011R.
SYGN.AKT VII GNC 1144/11/3 1
POSTANOWIENIE O WYDANIE DALSZEGO
TYTULU WYKONAWCZEGO Z DNIA
24.11.2015R. SYGN.AKT VII GNC 1144/11/3
WYD. PRZEZ SR KATOWICE-WSCHOD W
KATOWICACH VII WYDZ.GOSPODARCZY

13. Inne informacje 72,73 WPISANE NA UDZIALE ARSENA
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B R I T

Wierzyciel hipoteczny: JAS-FBG S.A., siedziba Katowice

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 79 HIPOTEKA PRZYMUSOWA

104400
JEDEN TYSIAC CZTERDZIESCI CZTERY

4. Waluta sumy 79 ZL

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i
stosunku prawnego

ZABEZPIECZENIE WIERZ YTELNOSCI Z
TYTULU ZALEGLOSCI W PODATKU OD
NIERUCHOMOSCI, NA KTORA SKLADA
SIE NALEZNOSC GLOWNA PLUS ODSETKI

TYTUL WYKONAWCZY NR FN.124.2018 Z
DNIA 16 LUTEGO 2018 R.

HIPOTEKA WPISANA NA UDZIALE NR 3
NALEZACYM DO MALGORZATY
SHAHBAZYAN

13. Inne informacje

Wierzyciel hipoteczny: GMINA LIDZBARK , siedziba Lidzbark

o Rzeczoznawca okreslit wartosé nieruchomosci jako wolng od nieujawnionych
obcigzeri .

Wo informaciji zlecajacego jako nastepca prawnym po zmarlym Arsenie Shahbazyanie.
W _udziale ¥ nieruchomosci jest gmina miasto Lidzbark. Rzeczoznawca nie dysponowal
dokumentami okres§lajacymi obecny stan prawny nieruchomosci.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw ( wg danych z geoportalu powiatu dzialdowskiego)

Jednostka ewidencyjna Lidzbark
Obreb ewidencyjny Lidzbark
Nr dzialki 913
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,0563
Klasouzytek
B

Powierzchnia dziatki nr 913 zostala przyvjeta na podstawie wpisow w ksiedze wieczystej.

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomosci nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Dla nieruchomosci wg Studium Uwarunkowan 1 Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego gminy Lidzbark zatwierdzonego uchwalg nr
XXIX/249/17 z dnia 28.03.2017 r. ,dzialka nr 913 lezy w strefie B- zabudowy mieszkaniowej

i uslugowej , na terenie zabudowy mieszkaniowo uslugowej .
12
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5.4. Opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomo$¢ gruntowa polozona jest w Lidzbarku przy ulicy Okopowej
22 w poludniowej czgéci miasta. Stanowi ona dzialke nr 913 o powierzchni 0,0563 ha. Dojazd
do nieruchomosci odbywa sie od strony ulicy Okopowej ( dzialka nr 756/8 , uzytek dr) ,
o$wietlonej o nawierzchni asfaltowej. Dzialka 913 ma ksztalt regularny zblizony do
prostokata . Topografia dzialki ze spadkiem w kierunku poludniowym, w cze$ci wokot
budynku plaska. Dziatka jest calkowicie ogrodzona plotem z siatki ogrodzeniowej i
systemowe] stalowej na slupkach stalowych i podmuréwce a od strony ulicy Okopowej
plotem z elementdéw metalowych na slupkach metalowych wraz z bramg wjazdowa
dwuskrzydlowa i furtka . Teren dzialki jest zagospodarowany, czgsciowo trawnik i roslinnos¢
ozdobna. Dojscie do budynku i opaska wokol budynku utwardzony kostkg betonowa.
Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomos$ci stanowia dzialki w zabudowie  mieszkalnej
jednorodzinnej o zblizonym charakterze . Podstawowe zaplecze handlowe znajduje sie w
promieniu do ok. 200 m, w odleglosci ok 400 m znajduje si¢ jezioro lidzbarskie wraz z plaza i
parkiem miegjskim, pelne zaplecze uslugowo -handlowe m.in. poczta, o$rodek zdrowia,
apteki, koéciol itp. na terenie centrum miasta zlokalizowanego w odl. ok 0,7 km w kierunku
polnocnym, urzad miasta w odleglosci ok 500 m . Lokalizacja dla funkcji mieszkaniowej
dobra. Dzialka uzbrojona w nastepujace instalacje: energii elektrycznej, wody , gazu i
kanalizacji z sieci gminnej. Dzialka 913 zabudowana jest domem mieszkalnym
jednorodzinnym wolnostojgcym, podpiwniczonym z dachem dwuspadowym o konstrukeji
drewnianej  krytym dachowkg ceramiczna, wzniesionym w technologii tradycvjnej
murowanej. Budynek w dobrym stanie technicznym. Budynek zostal rozbudowany o czes¢
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polozong w zachodniej czesci dzialki. Cze$¢ rozbudowywana w technologii tradvcyjnej
murowanej z dachem dwuspadowvm, posiadajaca wewnetrzng komunikacje z pozostalg

czescig budynku.

Dla potrzeb wyceny 1zeczoznawca nie dysponowal projektem budowlanym oraz

zawiadomieniem/pozwoleniem na  uzytkowanie  budynku

rozbudowywana. Brak mozliwo$ci okreslenia roku budo

Zabudowa dzialki nie jest naniesiona na ma

Szczegblowa lokalizacja

www.google.pl/maps/place/

Zestawienie pomieszczen w budynku — na podstawie pomiardw wlasnvch rzeczoznawcy :

wraz

dostepne z poziomu geoportalu.

oraz rozbudo

Kondygnacja Pomieszczenie | Powierzchnia( m?)
Parter wiatrolap 2,00
Parter koryvtarz 6,46
Parter tazienka 10,00
Parter schowek 1,50
Parter pokoj 9,60
Parter pokdj 30,80
Parter klatka schodowa 4,50

Miejscowo$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.

czeScia

14



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”

87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

Parter- dobudowa kuchnia 10.30
Parter- dobudowa pokdj 82,50

Poddasze korytarz 6,38
Poddasze pokdj 11,90
Poddasze pokdj 16,50
Poddasze pokdj 10,00

Poddasze pokdj 6,70

Poddasze lazienka 4,50
RAZEM 213,64

Parametry powierzchniowe budynku mieszkalnego:

= Powierzchnia uzytkowa

w podpiwniczeniu

Elementy wykonczenia wnetrza budynku mieszkalnego :

tynki i oktadziny scian
i sufitow

Na s$cianach i sufitach tynki
gipsowe malowane oraz tapety, w
sanitariatach kafle ceramiczne

podiogi i posadzki

W pomieszczeniach mieszkalnych
panele podlogowe, na korvtarzu, w
kuchni , w pom. sanitarnychi w
przybudéwce plytki ceramiczne.
Schody betonowe z okladzinami
drewnianymi

stolarka okienna

Okna i drzwi balkonowe z pcv,
parapety wewnetrzne pcv i
oblozone plytkami, zewnetrzne
z plytek ceramicznych

stolarka drzwiowa

Drzwi wejsciowe pelne
wzmacniane, drzwi wewngtrzne
plytowe czesciowo szklone,

Miejscowosc i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.
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W lazienkach wanny narozne ,
bialy montaz umywalki i sedesy kompaktowe ,

Elektryczna, wody i kanalizacji z
instalacje sieci gminnej, ogrzewanie
miejscowe zasilane z kotla

gazowego dwufunkcyjnego ,
grzejniki stalowe plytowe a w

tazienkach drabinkowe , instalacja

alarmowa
6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okre§lanej wartosci.

Na potrzeby niniejszej wvceny okreslono warto$§¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny mozna
uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowey.

6.2. Wybér podejscia, metody i techniki wyceny.

Biorac pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dostgpnos¢ danych z
lokalnego rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okreslono przy zastosowaniu
podejscia poréwnawczego, metody korvgowania ceny $redniej . Podejscie poréwnawcze
polega na okre$leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom
, jakie uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Uwzgledniajgc w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj 1 polozenie nieruchomosci oraz dostgpne
dane o cenach, dla okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zastosowano
podejscie poréwnawcze. Warto$¢ nieruchomodci okreslana w podejéciu poréwnawczym
bazuje na cenach transakcvjnych okreslonych w aktach notarialnych, osiagnietych na rynku
lokalnym przy sprzedazy nieruchomosci podobnych, w mozliwie nieodleglym czasie od daty,
na ktérg okresla sie warto$¢ nieruchomosci. Przy kwalifikowaniu do analiz cen
transakcyjnych wzigto pod uwage tylko te transakcje, ktére na podstawie zebranych i
dostepnych danych spelniajg lacznie warunki wymienione w art. 151. ust. 1. Ustawy.
Podejscie porOwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. Okre§lenia warto$ci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dokonano metoda korygowania ceny §redniej. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
porownan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci grupe nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktérych sg znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspolczynnikami korygujacymi warto$ci
przypisane poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci. Ilo$¢ transakcji zanotowanych na
rynku pozwolita na zastosowanie tej metody wyceny.
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Metoda powyzsza polega na obliczeniu sredniej ceny z transakcji nieruchomosci na rynku
lokalnym a nastepnie jej korygowaniu za pomoca odpowiednich  wspolczynnikdw
korygujacvch . Liczba wspolczynnikéw korygujacych jest rowna okreslonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci na rynku lokalnym. Zakres wspolczynnikéw korygujacych (
u) wynika z relacji :

C min C max

Cy Caq

b

Powyzszy zakres zapewni , ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ pomigdzy Cmin. 1
Cmax..
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wg wzoru :

n
Wr =Cq Z LSt
1=1
gdzie:
Wr wartos¢ rynkowa nieruchomosci
Car cena srednia
ui oznacza wielkos¢ i- tego wspolczynnika
odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na warto$é
nieruchomosci
n liczba wspolczynnikow odpowiadajaca okreslonej

wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Etapem wyceny jest okreslenie wag cech rynkowych poprzez okredlenie procentowego
udzialu cechy. Wagi cech rynkowych okresla si¢ na podstawie analiz rynku , badan
preferencji potencjalnych nabywcow itd. Kazda waga jest zwigzana z zakresem kwotowym
ktory podczas poréwnan wplywa na wartos¢ nieruchomosdci. Oznacza to, ze nieruchomosé
posiadajaca dobre parametry w obrebie cech o najwigkszej wadze uzyska wyzszg warto$é
rynkowa.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb wyceny okreslono:

rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
obszar rynku: powiat dzialdowski
okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2019 - 2020.

YV V

Powiat dzialdowski — powiat znajdujacy si¢ w poludniowej czesci wojewodztwa
warminsko-mazurskiego. Siedziba powiatu jest Dzialdowo. Powiat graniczy z powiatami
nowomigjskim, ilawskim, ostrédzkim 1 nidzickim, a od poludnia z wojewddztwem
mazowieckim. Jest najbardziej na potudnie wysunigtym powiatem wojewddztwa. Powiat
Dzialdowski pod wzgledem zagospodarowania terenu jest obszarem o charakterze rolniczym.
Obecnie ok. 29 % powierzchni powiatu zajmujg lasy i grunty lesne, natomiast 61 % uzytki
rolne. Taki sposéb uzytkowania gruntdw, przy $rednim udziale przemystu na obszarze
powiatu, a takze wysokie walory historyczne 1 przyrodnicze terenu, sprzyjaja rozwojowi
turystyki oraz agroturystyki. Bardzo dobrze jest rozwinigta tutaj baza noclegowo-
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gastronomiczna.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci rozumiang jako przewidvwang cene mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okreslono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujgcych sie cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi jest dostatecznie rozwinigty na terenie powiatu
dzialdowskiego , gdzie w ciggu 2019 - 2020 roku zanotowano odpowiednig iloéci transakcji
kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci. Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi na tym rynku ksztaltujg sie w granicach od 1385,61 zl do 2951,39 zl za 1 m?
powierzchni uzytkowej budvnku (wraz z gruntem). Na rynku objetym analizg odnotowano
réwniez ceny znajdujgce si¢ powvzej i ponizej tego przedzialu. Byly to jednakze przypadki
sporadyczne i nie wplynely one w istotny sposob na rynek nieruchomosci. W zwigzku z tym
zostaly odrzucone i nie stanowig przedmiotu dalszych rozwazan. Analiza aktéw notarialnych
upowaznia do stwierdzenia, ze cenv jednostkowe i popyt na nieruchomos$ci wykazuje
tendencje spadkowag w przvpadku polozenia w duzej odleglosci od zaplecza handlowo-
uslugowego. centrum miejscowosci i ciagéw komunikacyjnych. Duzy wplyw na ceny tego
tvpu nieruchomosci ma powierzchnia dzialki, jej uzbrojenie oraz lokalizacja. Na rynku
zaobserwowano stabilizacje cen nieruchomodci , trend czasowy przyjeto na poziomie o 0,0 %
miesiecznie. W wyvniku szczegélnej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkéw
rownoleglvch, w tym wywiadéw prowadzonych w agencjach obrotu nieruchomosci w
zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjgto nastepujace cechy rynkowe:

» lokalizacja,

»  wielko$§¢ dziatki,

» powierzchnia budynku,

» stan techniczny i standard wykonczenia,

8. Okreslenie warto$ci rynkowej przedmiotu wyceny.

8.1. Analiza transakcji poréwnawczych.

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci zebrano informacje o zaistnialych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke pordéwnawcza
do analiz przyjeto ceng 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci

calej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjgto nieruchomosci o podobnych
walorach i ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykonczenia.
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uzytkowej budynku.

Lp Migjscowos¢ : Data transakgji | Pow. dziatki ; PovEll:nL;]zyt. 5 Cena Cena 1m?

1 Dziatdowo 08.10.2020 350 136,80 390 000 2zt 2 850,88 zt
2 Dziatdowo 24.08.2020 638 168,00 350 000 zt 2 083,33 zt
3 Dziatdowo 15.07.2020 345 192,00 360 000 zt 1 875,00 z¢
4 Lidzbark 26.02.2020 727 169,60 235 000 zt 1385,61 zt
5 Lidzbark 16.12.2019 522 124,80 270 000 zt 2 163,46 zt
6 Lidzbark 09.09.2020 661 116,80 220 000 z 1883,56 zt
7 Biatuty 31.03.2020 600 125,28 350 000 zt 2 793,74 zt
8 Itowo - osada 04.12.2019 964 142,56 355 000 zt 2 490,18 zt
9 Kisiny 25.08.2020 2157 220,16 580 000 zt 2 634,45 zt
10 Grodki 24.08.2020 1328 230,40 680 000 zt 2 951,39 zt
11 Rybno 15.06.2020 666 120,96 305 000 zt 2 521,49 zt

1385612

W powyZzszej tabeli zestawiono 11 transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budvnkami mieszkalnymi ktore przyjeto do dalszvch obliczen. Nastepnie
zostala obliczona $rednia cena na rynku lokalnym ktéra wynosi 2330,28 zI / m? powierzchni

Obliczona $rednia cena na rynku C ér = 2330,28 zl/m’

Okreslenie zakresu wspolczynnikéw korygujacych

Granica gorna Gd = C max / C $r =2951,39/2330,28 = 1,267
Granica dolna Gd = C min / C $r = 1385,61/ 2330,28 = 0,595

[ Rodzajecech ynkowych _____[Waga wspllozynnika w %] Wspélczynniki min JVsplezynniki max
lokalizacja 30 0,179 0,380
powierzchnia uzytkowa 20 0,119 0,253
stan techniczny i standard wykonczenia 30 0, 179 0,380
wielko$¢ dziatki 20 0,119 0,253
suma: 100 0,595 1,267

Dla scharakteryzowania rynku przyjeto nastepujaca klasyfikacje cech rynkowych :

» lokalizacja: srednia (0,179), dobra (0,279), bardzo dobra (0,380) ( kryterium stanowi
odleglosci od centrum oraz zaplecza handlowo-ustugowego, warunki $rodowiskowe,
ucigzliwo$¢ sgsiedztwa ),

\74

m?) (0,186), duza ( powyzej 220 m?) (0,119),
» stan techniczny i standard wykonczenia: b. dobry (0,380), dobry (0.279), $redni (0,179)

(w zaleznosci od uzytych materiatéw i wykonczenia wnetrza),

powierzchnia uzytkowa budynku: mala ( do 150 m? ) (0,253), $rednia (od 150 do 220

» wielko$ci dziatki: mata ( do 1000 m?) (0,119), $rednia ( 1000-2000 m?) (0,186), duza (
powyzej 2000 m?) (0,253),

8.2. Obliczenie wartosci 1m? nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej.
Pow.m2 | Lokalizacja | powierzchni | stan techni |wielko$¢ dziatkil| Suma | Warto§¢ 1m2
auzytkowa | wykonczenie WSD.
213,64 0.279 0,186 0.279 0,119 0,863 2011,03
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8.3 Obliczenie warto$ci rynkowej nieruchomosci zabudowanej

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci ( Wr ) obliczono stosujac nastepujacg formute:

Wn=PxC
gdzie:

P - powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku,
C - warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej (z tabeli).

Wr = 213,64 m? x 2011,03 zi/m?= 429 636,45 zt = 430 000 z}
Warto$¢ udzialu 2 wynosi:
Wn= 430 000 zi x 1/2 =215 000 z}
9. Wynik konicowy wyceny.
Warto$¢ rynkowa udzialu %2 w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej ,

stanowigcej dziatke nr 913, zlokalizowanej w Lidzbarku przy ul. Okopowej 22, zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wynosi:

W= 215 000 zi

stownie: dwieScie pietnaScie tysiace zlotych

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ jest wartoscig rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym i réwnoleglvm rynku nieruchomosci. W trakcie
szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktére majg wplyw na jej wartosé.
Oszacowana warto$§¢ rynkowa nieruchomos$ci moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci np. w zwiazku z
ogodlno$wiatowym spowolnieniem gospodarczym spowodowanym pandemig i $rodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu si¢ wirusa tempo
wzrostu PKB i svtuacja gospodarcza w kraju moze by¢ gorsza niz zakladano przed
wybuchem pandemii. Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 i 2021 roku
bedzie w pewnym stopniu korygowa¢ w dol lub utrzyma¢ na poziomie sprzed sytuacji
pandemicznej rosngce dotychczas ceny nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Dla_potrzeb wyceny rzeczoznawca nie dysponowal projektem budowlanym oraz
zawiadomieniem/pozwoleniem na _uzytkowanie budynku wraz z  czefcig

rozbudowywana. Brak mozliwo$ci okreSlenia roku budowy oraz rozbudowy

budynku. Zabudowa dzialki nie jest naniesiona na mapy dostepne z poziomu
geoportalu,

2. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi
krajowymi zasadami wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcdw
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Majgtkowych.

3. Warto$¢ okreslono czesciowo w_oparciu o ceny transakcyine sprzed wybuchu epidemii,
svtuacja na rynku nieruchomosci moze ulec zmianie. jednak skali i kierunku tych zmian
nie mozna obecnie przewidzied.

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych
nie mozna bylo stwierdzic w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentéw technicznych i prawnych. Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan
prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem odrebnego
dochodzenia.

5. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

6. Operat szacunkowy moze by¢é wykorzystywany wylacznie do celu w jakim zostal
sporzadzony.

7. Operat szacunkowy nie moze bv¢ publikowany w calosci lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji

11. Zataczniki.

1. Dokumentacja fotograficzna,

2. Fragment mapy z geoportalu,

3. Mapa lokalizacji nieruchomosci.

Operat zawiera 21 ponumerowanych stron.

Opracowal zespol:
mer Luk
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci

Miegjscowos¢ 1 data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.
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Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.
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