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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1 | Okre$lenie nieruchomosci:

Powiat: dzialdowski

Gmina: Lidzbark

Obreb: 2 m. Lidzbark

Adres: ul. Okopowa 22

Dzialka(i) nr ewid.: 913

Powierzchnia: 0,0563 ha;

Ksiega Wieczysta: KW EL1D/00014013/7
2 | Celizakres wyceny:

Okreélenie warto$ci rynkowej dzialki nr 913 jako przedmiotu prawa wlasnosci

nieruchomosci dla potrzeb sprzedazy

Rodzaj prawa do nieruchomosci:

prawo wlasnosci

Rodzaj nieruchomosci:

gruntowa zabudowana

Wartosé przedmiotu wyceny na dzier wyceny wynosi:
380 000 zt
Stownie: trzysta osiemdziesiat tysiecy ztotych.

Data okreslenia wartosci: 24 pazdziernika 2022 r.

Data sporzadzenia operatu: 24 pazdziernika 2022 r.

Uprawnienia autora operatu:

Michal Luto — uprawnienia nr 4325 Ministra Infrastruktury
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|
|
1. Przedmiot i zakres wyceny |
Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa zabudowana zlokalizowana w
Lidzbarku przy ul. Okopowej 22, obreb 2 m. Lidzbark.
Nieruchomos¢ sklada sie z:
v" Dzialki nr 913 o powierzchni 0,0563 ha, obreb Lidzbark,
v" budynku mieszkalnego o powierzchni uzytkowej 133,82 m? oraz budynku
dodatkowego o powierzchni uzytkowej 89,19 m?.

Dzialka wchodzi w sklad nieruchomosci opisanej w Ksigdze Wieczystej o numerze
EL1D/00014013/7 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Dzialdowie, Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Wiascicielem nieruchomoéci sa: Malgorzata Shahbazyan w % czeSci i Gmina Lidzbark
W 2 czesci.

Zakres wyceny obejmuje: okre§lenie wartoéci rynkowej nieruchomosci (dzialki nr 913) jako
prawa wlasnos$ci nieruchomosci zabudowanej, polozonej w Lidzbarku przy ul. Okopowej 22,

2.Cel wyceny

Celem wyceny jest okre§lenie wartosci rynkowej jako prawa wlasnosci
nieruchomosci dla potrzeb sprzedaiy.

3. Podstawy opracowania operatu
szacunkowego

3.1.Podstawa formalna

Zamawiajacym wycene jest Gmina Lidzbark.

3.2.Podstawy materialno-prawne

v Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z2021r.
poz. 1899 ze zmianami),

v Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz..2109 ze zm.);
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3.3.Podstawy metodologiczne

v Orzecznictwo Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej sekcji dla rzeczoznawcdw
majatkowych, Warszawa sierpien 2007r.

v Hopfer, Cymerman — System i procedury szacowania nieruchomosci,

v Prystupa — Wycena nieruchomosci metodg cenowo-porownweza,

v Baranowski — Zuzycie obiektow budowlanych oraz podstawowe nazewnictwo
budowlane.

3.4.Zrédta danych merytorycznych

v Ksiegi Wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Dzialdowie.

v Ewidencja gruntéw i budynkdw,

v Przeglad Aktéw Notarialnych (obrét cywilno-prawny),

v Wywiad terenowy (wizja lokalna),

v Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a w przypadku braku decyzje

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu ewentualnie studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania gminy,

v Wtlasna baza danych.

4.0kreslenie dat istotnych dila operatu

szacunkowego

v data sporzadzenia operatu szacunkowego: 24.10.2022r.
v data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 24.10.2022r.
v data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 24.10.2022r.
v data wizji terenowej: 27.10.2022r.
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5.0pis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1.Stan prawny nieruchomosci

Dzialka objeta zakresem wyceny wchodzi w sklad nieruchomosei uregulowanej v
ksigdze wieczystej nr EL1D/00014013/7 prowadzona przez Sad Rej onowy w Dzialdowie, ktor;
zbadano osobiscie. |

Dzial 10 zawiera wpisy: wojewodztwo warminsko- mazurskie, powiat dzialdowski, gming
Lidzbark, obreb 2 m. Lidzbark, ul. Okopowa 22, dzialka nr 913 o pow. 0,0563 ha.

Dzial ISp — brak wpisow.

Dzial 1I zawiera wpisy: Arsen Shahbazyan, s, Hrachik i Lusik w % czescel oraz Malgorzata
Shahbazyan, c. Ryszarda i Lidii w %4 czesci.

Dzial TII - ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w KW z rzeczywistym
stanem prawnym na skutek dziedziczenia po Arsenie Shahbazyanie przez Gmint;i

Miasto Lidzbark . na podstawie postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku z dnia|
21.08.2018r. i NS 89/17 wydanego przez Sad Rejonowy w Dzialdowie 1 Wydzia}f

Cywilny (wpisano na udziale wynoszacym % cz. w nieruchomodci wspolnej nalezgcy |

do Arsena Shahbazyana). |

Ostrzezenie: do nieruchomogci objetej t ksiegg wieczystg zostala wszczeta |
egzekucja przez komornika sadowego przy sadzie rejonowym w Dzialdowie - T}
Krolikowskg z wniosku wierzyciela MIK Sp. z 0.0. w Zgbkowicach Slaskich 1 W |
sprawie KM 5682/11 ]

- do egzekucji przylaczyt si¢ wierzyciel MIK Sp. z 0.0. w Zabkowicach Slgskich w |
sprawie KM 5683/11

- do egzekucji przyltaczyl si¢ kolejny wierzyciel - "ALDA" Spolka Akcyjna z/s w
Zabkowicach Slgskich w sprawie KM 7022/11

-do egzekucji przylgczyl si¢ kolejny wierzyciel- Raiffeisen Bank Polska S.A. w
Warszawie , w sprawiec KM §126/11

- do egzekucji przylaczyl sie kolejny wierzyciel- Raiffeisen Bank Polska S.A. w
Warszawie, w sprawie KM 7519/11

-do egzekucji przylaczyl sie kolejny wierzyciel przedsiebiorstwo produkcyjne
Artmet-Wilczek Miroslaw., Bydgoszcz, w sprawie KM 8235/11

-do egzekucji przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Impuls-Leasing Polska Sp. Z 0.0.
w Warszawie, w sprawie KM 1176/12

- do egzekucji przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Justyna Wachocka - w sprawie
KM 1891/12
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- do egzekucji przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel -Amefa Polska Spotka Zoo - w
sprawie KM 1362/12

- do egzekucji przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Garpol Z.Z. Zagrodzcy Spolka
Jawna z/s w Warszawie - w sprawie KM 1355/12

- do egzekucji przylgczyt sie kolejny wierzyciel - Impuls - Leasing Polska Sp. z 0.0.
w warszawie w sprawie km 1304/12

-do egzekucji przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel- Mariusz Mieszkalski PPHU
SEZON ,w sprawie KM 7448/11

- do egzekucji przylgezy! si¢ kolejny wierzyciel - INKOPAX-T Spotka z 0.0. z/s w
Zernikach Wroclawskich w sprawie KM 9981/12

- do toczgeej sig egzekucji z nieruchomosci w sprawie km 1355/12 przylaczyl sie
kolejny wierzyciel - Amefa Polska Sp .z o.0. z/s w Warszawie w sprawie KM
1362/12

- do egzekucji przylgczyl si¢ kolejny wierzyciel -Lidia Shahbazyan, Anaida
Shahbazyan, Aleksander Shahbazyan - w sprawie KMP 44/15- na udziale nalezacym
do Arsena Shahbazyana wynoszacym 1/2cz.

- do egzekucji przylaczyl sie kolejny wierzyciel - Wiktoria Korecka, w sprawie
KMP 77/15 ( na udziale nr 2 wynoszacym 1/2 nalezacym do Arsena Shahbazyana).

-do egzekucji w sprawie km 3367/13 przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - ANR o/t w
Olsztynie w sprawie KM 2733/15 - na udziale nr 2 wynoszagcym 1/2 czesci
nalezacym do Arsena Shahbazyana,

-do egzekucji w sprawie km 3367/13 przylaczyl sie kolejny wierzyciel - ANR o/t w
Olsztynie w sprawie KM 2733/15 - na udziale nr 3 wynoszagcym 1/2 czesci
nalezagcym do Malgorzaty Shahbazyan;

- do egzekucji w sprawie km 3367/13 przylaczyl sie kolejny wierzyciel - Warminski
Bank Spoldzielczy w sprawie KM 5440/14 - na udziale nr 2 wynoszacym 1/2 czesci
nalezacym do Arsena Shahbazyana;

-do egzekucji w sprawie km 3367/13 przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Warminski
Bank Spoldzielczy w sprawie KM 5440/14 - na udziale nr 3 wynoszgcym 1/2 czesci
nalezacym do Malgorzaty Shahbazyan.

- do egzekucji w sprawie km 3367/13 przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Bank
Gospodarki Zywnosciowej S.A. z/s w Warszawic w sprawie KM 2693/14 - na
udziale nr 3 wynoszacym 1/2 czesci nalezacym do Malgorzaty Shahbazyan.

- do egzekucji w sprawie km 3367/13 przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Bank
Gospodarki Zywnoséciowej S.A. z/s w Warszawie w sprawie KM 2693/14 - na
udziale nr 2 wynoszacym 1/2 czgsci nalezacym do Arsena Shahbazyana.
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- do egzekucji pod sygn. km 2733/15, dot. udziahi 1/2 - do egzekucji pod Sygn. KM
2733/15, dot. udziatu 1/2 cz. nieruchomosci nalezacego do Malgorzaty Shahbazyan
przylaczyl si¢ kolejny wierzyciel - Warminski Bank Spoldzielczy w Jonkowie, w
sprawie KM 1569/16;

- do egzekucji pod sygn. KM 44/15, dot. udziatu 1/2 cz. nieruchomosci nalezacego
do Arsena Shahbazyana przylgczyl sie kolejny wierzyciel - Warminski Bank
Spotdzielezy w Jonkowie, w sprawie KM 1569/16.

Dzial IV - Hipoteka umowna zwykla 307 556,04 CHF na rzecz TRIGON PROFIT XXI1
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz Inwestycyjny Zamkniety
zabezpieczajaca kredyt konsolidacyjny na splate posiadanych zobowigzan oraz
dowolny cel konsumpcyjny,

Hipoteka umowna zwykla 153 778,02 CHF na rzecz TRIGON PROFIT XXI
Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz ~ Inwestycyjny Zamkniety
zabezpieczajaca odsetki i koszty od kredytu konsolidacyjnego.

Hipoteka umowna kaucyjna 220 000 na rzecz Hiiseyin Kog zabezpieczajgca
wierzytelnosci wynikajace z umowy pozyczki z dnia 13.10.2010r obejmujace zwrot
naleznodci glownej i zaplate wszelkich wynikajacych z te] umowy lub z przepisow
ustawy odsetek i innych naleznosci oraz kosztéw zwigzanych z dochodzeniem tej
wierzytelnosci, z uwzglednieniem ewentualnych pozniejszych zmian tej umowy, w
tym aneksow przedtuzajacych termin zwrotu pozyczki.

Hipoteka przymusowa 108283,91 2zl na rzecz Warminskiego Banku
Spéldzielczego zabezpieczajaca wymagalne zobowigzania wynikajgce z umowy o
kredyt dlugoterminowy nr 84/G/10/08 z dnia 05.09.2008r., zmienionej aneksem nr 1 z
dnia 26.05.2009r i aneksem nr 2 z dnia 14.01.2010r., Bankowe tytuly egzekucyjne nr
12/2011 1 13/2011 wystawione w dniu 21.06.2011r. zaopatrzone przez Sad Rejonowy
w Dzialdowie w klauzule wykonalnosci w dniu 06.07.2011r., SYGN. AKT I Co
894/11.

Hipoteka przymusowa 250 853,33 zl na rzecz Zaklad Ubezpieczen Spotecznych
Inspektorat w Dzialdowie zabezpieczajgca skladki na ubezpieczenie spoleczne w
ramach zakresow deklaracji 01-39 za okres od 2010-07 do 2011-12 w kwocie 125
940,35z71., odsetki za zwloke liczone na dziefi 17.06.2013r. w kwocie 41 260,00 zt.,
koszty upomnienia w kwocie 52,80 zl., plus polowa wysokosci wierzytelnosci 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 pracowniczych z dnia 17.06.2013r. nr 231100RK.S/411/2013.

Hipoteka przymusowa 13 581,24 zl na rzecz MIK Sp z 0.0. zabezpleczajqca
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Hipoteka przymusowa 10000 zi na rzecz MIK Sp. z o0.0. zabezpieczajaca
naleznos¢ glowna plus odsetki ustawowe od 4.01.2011r., wyrok Sadu Rejonowego w
Dzierzoniowie Wydzial V Gospodarczy z dnia 24.05.2011r. o zaplate

Hipoteka przymusowa 17 866.66 zl na rzecz LALDA” S.A. zabezpieczajaca
nalezno$¢ gléwna i odsetki, nakaz zaplaty w post¢powaniu nakazowym zaopatrzony w
klauzulg wykonalnosci z dnia 7.03.2011r. Sygn. Akt V Gne 331/11 wydany przez Sad
Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial V Gospodarczy.

Hipoteka przymusowa 7 919,76 zl na rzecz JAS-FBG S.A. zabezpieczajgca
czg$¢ naleznosci glownej, odsetki ustawowe, nakaz zaplaty w postepowaniu
nakazowym z dnia 28.03.2011r. Sygn. Akt VII Gne 1144/11/3 i postanowienie o
wydanie dalszego tytulu wykonawczego z dnia 24.11.2015r. Sygn. Akt VII Gnce
1144/11/3 wyd. przez SR Katowice-Wschéd w Katowicach VII Wydz. Gospodarczy.
Whpisana na udziale Arsena Shahbazyan.

Hipoteka przymusowa 1044,00 zI na rzecz Gminy Lidzbark stanowigca
zabezpieczenie wierzytelnosci z tytulu zalgglosci w podatku od nieruchomosci, na
ktorg skiada si¢ naleznos¢ gléwna plus odsetki, tytul wykonawczy nr FN.124.2018 z
dnia 16 lutego 2018 r. Hipoteka wpisana na udziale nr 3 nalezgcym do Malgorzaty
Shahbazyan.

5.2.0znaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntéw

V' Wojewddztwo - warminsko-mazurskie

v" Powiat - dzialdowski

v’ Jednostka ewidencyjna - Lidzbark

v" Obreb - Lidzbark d
¥ Numer ewidencyjny dzialki(ek) -913

v Numer Ksiegi Wieczystej - EL1D/00014013/7

5.3.0pis techniczno-uzytkowy nieruchomosci

5.3.1. Opis polozenia

Przedmiot wyceny zlokalizowany jest w potnocno-wschodniej czesci Polski, na terenie
wojewodztwa warminsko mazurskiego, w miescie Lidzbark (okolo 8 tys. mieszkancow).

Nieruchomo$¢ polozona jest w strefie posredniej miasta, przy ulicy Okopowej (ponizej
zamieszona mapka). Otoczenie nieruchomodci stanowi zabudowa mieszkalna jednorodzinna.
Stan ustug i zaplecza bytowego w miar¢ dobry- obiekty handlowe i ustugowe roznych branz
znajduja si¢ w niewielkim oddaleniu. Lokalizacje przedmiotowej nieruchomosei ze wzgledu na
pelnig funkcje nalezy uznaé za dobra.




5.3.2.0pis dziatki gruntowej

Wyposazenie techniczne
Urzadzenia infrastruktury technicznej w ulicy:

» Wodociag - sieciowy
» [Kanalizacja sanitarna - sieciowa
» Elektrycznos¢ - sieciowa
» Gaz - sieciowy
» Nawierzchnia jezdni - droga utwardzona.

Stan zagospodarowania
Dzialka zabudowane jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojgcym oraz

dodatkowym budynkiem wielofunkcyjnym. Teren dzialki zagospodarowany.

Otoczenie nieruchomosci
Wyceniany obiekt otoczony jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng.

Dostepnos¢ komunikacyina
Dostepnosé do nieruchomosci drogg utwardzong. Nieruchomosé posiada bezposredni dostep do

drogi publiczne;.
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clalt nieruchomosci i warunki gruntowo-wodne
ztalt dziatki — regularny, warunki gruntowo-wodne — korzystne.

n ustug i zaplecza bytowego
niare dobry — obiekty handlowe i ustugowe réznych branz znajdujg sie w niewielkim
laleniu. Lokalizacja dobra.

.3.0pis budynkow
.3.A budynek mieszkalny o pow. uzytkowej 133,82 m?!

B Parter Poddasze
Korytarz 6,37 | Pokdj 13,98
tazienka 10,00 | Pokdj 19,35
Pakoj 9,48 | Pokdj 9,43
Pokoj 30,77 | fazienka 6,41
skiadzik 1,39 | Pokgj 9,48
sien 2,06 | komunikacja 10,69
komunikacja 4,41
SUMA: 133,82

OPIS TECHNICZNY

Rodzaj i przeznaczenie obiektu [flBudynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy
Rok budowy Lata dziewigédziesiate

sospodarka remontowo- Poprawna, budynek poddawany remontom biezacym
apobiegawcza

dczba kondygnacjilfl1,5

iadziemnych

construkeja Tradycyjna murowana

undamenty Murowane

'odpiwniczenie Brak

ciany zewnetrzne

Murowane obustronnie tynkowane,

ciany wewnetrzne

Murowane obustronnie tynkowane,

tropy

Betonowe

ach — pokrycie

Dwuspadowy o konstrukcji drewnianej kf’yty dachowka

)brobki blacharskie

Z blachy ocynkowanej

osadzki, wykonczenie

W pomieszczeniach mokrych posadzki z terakoty, w
pokojach na podlogach panele podtogowe.

tolarka okienna

POy

tolarka drzwiowa

Drzwi wejsciowe antywlamaniowe, drzwi wewnetrzne
typowe plycinowe
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Tynk cementowy ,.baranek”

Energia, woda, kanalizacja, gaz, centralne ogrzewanie
lokale

Elewacja
Instalacje

Sposéb uzytkowania obiektu

Budynek mieszkalny

Mozliwos¢ i warunki dalszej
eksploatacji

Sposéb uzytkowania w stosunku
do ustalen planu miejscowego

Obecny standard budynku ocenia si¢ na dobry.

Zgodny

Dokumentacja fotograficzna
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budynek wielofunkcyjny o pow. uzytkowej 89,19 m?2

Budynek gospodarczy
sala 78,90
kuchnia 10,29
SUMA: 89,19

OPIS TECHNICZNY

1j i przeznaczenie obiektu [Budynek wielofunkcyjny, czgéciowo polaczony z

budynkiem mieszkalnym

udowy Lata dziewieédziesiate

ydarka remontowo- Poprawna, budynek poddawany remontom biezacym
iegawcza

a kondygnacjiffl 1

emnych

rukcja Tradycyjna murowana

amenty Murowane

whiczenie Brak

y Zewnetrzne Murowane obustronnie tynkowane,




Dwuspadowy o konstrukeji drewnianej kryty dachowkg
7 blachy ocynkowanej

Dach — pokrycie
Obrobki blacharskie
Posadzki, wykonczenie

W calym budynku posadzki z terakoty

PCY
Typowa
Cementowo- wapienne, w pasie roboczym w kuchni
plytek ceramicznych.

Tynk cementowy ,,baranek”
Kanalizacyjna- sieciowa
Wodociag - sieciowy

Energia elektryczna - sieciowa
C.O lokalne

Stolarka okienna
Stolarka drzwiowa
Tynki wewnetrzne

Elewacja
Instalacje

Sposob uzytkowania obiektu

Budynek wielofunkcyjny

Mozliwos¢ i warunki dalszej
eksploatacji

Sposob uzytkowania w stosunku
do ustalen planu miejscowego
Uwagi

Obecny standard budynku ocenia si¢ na dobry.

Dokumentacja fotograficzna
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Dwuspadowy o konstrukeji drewnianej kryty dachowka
Z blachy ocynkowanej

Dach — pokrycie
Obrdbki blacharskie
Posadzki, wykonczenie

W calym budynku posadzki z terakoty

PEN
Typowa
Cementowo- wapienne, w pasie roboczym w kuchni
plytek ceramicznych.

Tynk cementowy ,,baranek”

Kanalizacyjna- sieciowa

Wodociag - sieciowy

Energia elektryczna - sieciowa

C.O lokalne

Budynek wielofunkcyjny

Stolarka okienna
Stolarka drzwiowa
Tynki wewnetrzne

Sposéb uzytkowania obiektu

Mozliwo$¢ i warunki dalszej
eksploatacji

Sposéb uzytkowania w stosunku
do ustalen planu miejscowego
Uwagi

Obecny standard budynku ocenia si¢ na dobry.

Zgodny

Brak

Dokumentacja fotograficzna
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ostatnich dwaéch lat, poprzedzajgcych wycene a takze gdy ich ceny’ i cechy wplywajace na
warto$¢ oraz warunki dokonania transakcji sa znane. Na ceny, w konsekwencji na wartos¢
rynkowa nieruchomosci, zasadniczy wplyw maja cechy rynkowe nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci skorygowano kwotowo ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci w
stosunku do nieruchomosci wycenianej.

8.Analiza i charakterystyka rynku obrotu

nieruchomosciami

8.1.Rodzaj analizowanego rynku

Analizie poddano rynek obrotu nieruchomosci o zabudowie mieszkalnej jednorodzinne;.
Analizie poddano w miare jednorodny lokalny rynek obrotu nieruchomos$ciami
gruntowymi zabudowanymi charakteryzujgcy si¢ podobnym:
e Stanem nieruchomosci,

e Przeznaczeniem.

8.2.0bszar analizowanego rynku

Jako obszar analizy rynku przyjeto obszar gminy Lidzbark oraz gmin o podobnej
charakterystyce. Ze wszystkich znanych transakeji przyjeto transakcje, ktorych przedmiot obrotu
byl najbardziej zblizony do nieruchomosci wycenianej.

8.3.0kres, ktorym objeto analize rynku

Dla potrzeb procesu wyceny przeanalizowano transakcje obrotu nieruchomosciami
podobnymi do nieruchomosci wycenianej z lat 2020 - 2022 .

8.4.0graniczenia zwigzane z przepisami prawa

Nie stwierdzono ograniczen wynikajacych z przepisow prawa. Obiekt nie wplywa
na stan $rodowiska w sposob wymagajacy opracowania jego specjalnej oceny.

3 zgodnie z definicja ceny zawarta w ustawie z dnia 9 maja 2014. o informowaniu o cenach towaréw i uslug - art. 3.
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5.Ekonomiczna analiza rynku

Rynek obrotu nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi (o podobnym charakterze
wyceniana nieruchomosé) na terenie badanego rynku jest slabo rozwiniety. Nie mozna
otowac dostatecznej ilosci transakcji wolnorynkowych umozliwiajacych wytypowanie cech
kowych wplywajgcych na warto$¢ rynkowa przedmiotu wyceny i ich wag. Cechy rynkowe
lono  na podstawie analizy baz danych o cenach i cechach nieruchomosci bedacych
>dmiotem obrotu rynkowego oraz na podstawie danych z biur posrednictwa obrotu
uchomosci — preferencje kupujacych.

Wysokie bezrobocie, slaby potencjal inwestycyjny regionu oraz fakt migracji ludnosci do
kszych osrodkow miejskich oraz obecna sytuacja ekonomiczna Polski sprawia, ze
lizowany rynek jest stabo wyksztatcony.

Za jednostke poréwnawceza przy wycenie nieruchomosci gruntowej zabudowanej
vieto cene 1m? powierzchni uzytkowej budynku.

5. Trend czasowy

Na rynku nieruchomosci na podstawie zebranego materialu poréwnawczego
vnioskowano, ze w okresie, z ktorego przyjeto transakcje, nie wplywala na zmiane cen
icja ani wzrost popytu i podazy na nieruchomosci gruntowe zabudowane. Material
ywnawczy byl bardzo zblizony czasowo. Nie nastapil wzrost popytu. Z badan rynku
analizowanych pod katem wzrostu wartodei zwigzanym 2z uplywem czasu wynika,
varto$¢ nieruchomosci podobnych znacznie waha sie dajgc ujemne i dodatnie warto$¢ trendu
na to zwigzek z sytuacjg ekonomiczng Panstwa, regionu, miejscowosci ale rdéwniez
doskonaloscig badanego rynku. Na analizowanym rynku przedmiot transakeji podobnych do
enianej nieruchomodci pojawial sie sporadycznie.

Nie wprowadzano z tego tytulu poprawki do ceny transakcyjnej ze wzgledu na
yw czasu, jaki minal pomi¢dzy daty zawarcia transakeji i data wyceny.

. Wyniki analizy rynku obrotu nieruchomosciami
budowanymi

Z przeprowadzonej analizy rynku obrotu nieruchomosciami zabudowanymi budynkami
orodzinnymi, ze nieruchomosci takie w obrocie uzyskujg $rednio ceny w przedziale od
lo 2000 zI/m? do okolo 4500 zl/m?.
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Data Obreb pow. (ha) | PU Cena zt/m2
2021-02-18 Kg"z‘ﬁ;ﬁg”' 0,1000 | 135|550 000 zt| 4 074 zt
2021-02-06 g;wgifﬁ“:g 0,4816 | 200 | 805 000 zt | 4 025 zi
2022-03-10 Pasym 0,0880 | 165|600 000 zt| 3 636 zt
2022-07-21 Lidzbark 0,0406 | 125 | 240 000 zt | 1 920 zt
2022-03-02 Lidzbark 0,0439 [135|470 000 zt | 3 481 zi
2021-10-21 Lidzbark 0,3125 | 70 165000 zt| 2 357 zt
2021-04-15 Lidzbark 0,1282 [110|300 000 zt | 2 727 zt
2022-04-29 Rybno 0,0682 | 150 | 299 000 | 1 993 zt
2022-07-12 Nidzica 0,0468 | 140|335 000 zt | 2 393 zt

| 2021-06-17 | Waly gm. Nidzica | 0,4272 |115 | 517 500 24| 4 500 21

Analiza rynku jak i informacje uzyskane z biur obrotu nieruchomogciami pozwalajg na

wysuniecie nastgpujgcych wnioskow:

glownymi czynnikami cenotworczymi majgcymi wplyw na wartosé rynkowg takich
nieruchomosci  sa:  lokalizacja, powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
powierzchnia nieruchomosci, standard nieruchomosei.

nieruchomosci o matych powierzchniach uzytkowych budynkow osiagaja stosunkowo
wieksza cene za 1 m2 powierzchni uzytkowej budynku, od nieruchomogci zabudowanych
budynkami o wigkszych powierzchniach,

poszukiwane s3 nieruchomosci zabudowane posiadajgce duze powierzchniach dzialek,
zapewniajgce pewien komfort intymnosci,

chetniej kupowane sa nieruchomosci zabudowane domami mieszkalnymi jednorodzinnymi
wolnostojagcymi niz w zabudowie blizniaczej czy szeregowej,

poszukiwane sg przede wszystkim domy o dobrym stanie technicznym, z poprawng
gospodarka remontows.
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.Okreslenie wartosci nieruchomosci

1. Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnania

Do prac w procesie wyceny przyjeto trzy wybrane nieruchomosci z przedstawionych w
\kcie 8.7 niniejszego operatu.

Ponizej przedstawiono opis nieruchomoscei przyjetych do poréwnania, ktory pochodzi z
Ow notarialnych oraz wizji terenowe;j.

Nieruchomosci poréwnawcze
Nieruchomos¢ zabudowana polozona w miescie Pasym data transakeji 10.03.2022r. Dziatka o
v. 880 m* zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym pow. uz. ok. 165 m> oraz
latkowym budynkiem mieszkalno- uzytkowym. Stan techniczny i standard nieruchomosci
dzo dobry, lokalizacja dobra (osiedle zabudowy jednorodzinnej w miejscowosci gminnej).
1a: 600 000 z1 (3 636 zI/m?)

Nieruchomo$¢ zabudowana polozona w mie$cie Lidzbark data transakcji 15.04.2021 r.

alka o pow. 1282 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym pow. uz. ok. 110
Stan techniczny i standard nieruchomosci dobry, lokalizacja dobra (osiedle zabudowy

1orodzinnej w miejscowosci gminnej).

1a: 300 000 (2 727 z/m?)

Nieruchomo$¢ zabudowana polozona w miescie Nidzica data transakeji 12.07.20225 r.
alka o pow. 668 m? zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym pow. uz. ok.
m?® oraz dodatkowym budynkiem mieszkalno- uzytkowym. Stan techniczny 1 standard
uchomosci dobry. lokalizacja bardzo dobra (osiedle zabudowy jednorodzinnej w miescie
/iatowym)

1a: 335 000 (2 393 zl/m?)

> Okreslenie wag cech rynkowych wpiywajgcych na
rtos¢ dziatki gruntowej zabudowanej

Na postawie przeprowadzonej ankiety (ws$rod specjalistow zwigzanych z rynkiem
uchomosci) stwierdzono, ze warto$¢ nieruchomosci w analizowanym segmencie rynku

rzg glownie nastepujace czynniki: lokalizacja, powierzchnia wuiytkowa budynku
szkalnego, powierzchnia dzialki, standard nieruchomosci, zabudowa dodatkowa.
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Lp. Rodzaj cechy Procentowy wplyw cechy na ceng
(waga cechy)

1. | Lokalizacja 25%
2. | Powierzchnia uzytkowa 15%
3. | Powierzchnia dziafki 15%
4. | Standard nieruchomosci 20%
5. | Zabudowa dodatkowa 25%
SUMA 100%

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddzialywania zmiennych, ktorymi sg
cechy rynkowe nieruchomosei na ich ceny. Okresla si¢ je o ile zmieni sig cena nieruchomoscei
jesli zmieni sie jej cecha. Korzystajac z zakresu zmiennosci wartoéci rynkowej pomigdzy ceng
minimalng Cmin a ceng maksymalng Cuax, poszukuje si¢ zmian cen i zmian wartoéci w przedziale
AC [Cmin N Cmax]-

9.3.0cena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Cecha Ocena Opis
Bardzo dobra [Nieruchomosci pofozone w miastach powiatowych
Lokalizacja Nieruchomosci pofozone w miejscowosciach
dobra .
gminnych
mata Do 150 m2 powierzchni
Powierzchnia uzytkowa
duza Pow. 150 m? powierzchni
mata Do 0,1000 ha
Powierzchnia dziatki
duza Pow. 0,1000 ha

Budynki bardzo dobrze utrzymane,

Bardzo dobry niewymagajgce ponoszenia naktadow na remont

Standard nieruchomosci

dobry Budynki wymagajace odsniezenia lub remontu

Nieruchomosci zabudowane budynkiem
wystepuje  |mieszkalnym oraz dodatkowym obiektem z
Zabudowa dodatkowa mozliwoscig wielofunkcyjnego wykorzystania
Nieruchomosci zabudowane tylko budynkiem
mieszkalnym

brak
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4.Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Wyceng nieruchomosci sporzadzono przy zastosowaniu podejscia pordéwnawczego.

tody porownywania parami - stosujac poprawki kwotowe.
prac w procesie wyceny przyjeto trzy nieruchomosci przedstawione w punkcie 9.1.1

iejszego operatu.

znica wartosci pomiedzy ceng max. a ceng min. 1 m* nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

AC = cena max. — cena min. = 3 636zl -2 393zl =1 243 zl

“estawienie nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomosciami poréwnawczymi w zakresie

przyjetych cech rynkowych

Nieruchomosé | Nieruchomosé Nieruchomosé Nieruchomos¢
RODZAJ CECHY wyceniana "X" | porownawcza "1" | poréwnawcza "2" | poréwnawcza "3"
Lokalizacja dobra dobra dobra bardzo dobra
Powierzchnia uzytkowa mata duza mata mata
Powierzchnia dziatki mata mata duza mata
Standard nieruchomosci dobry bardzo dobry dobry dobry
Zabudowa dodatkowa wystepuje wystepuje brak wystepuje

Okreslenie wartosci nieruchomosci z poréwnan dla poszczegolnych par

Zakres
Waga cechy | kwotowy i g vk "3

cechy w
Lp. RODZAJ CECHY w % zlim*2 3636 | 2727 | 2393
1. | Lokalizacja 25 311 0 0 -311
2. | Powierzchnia uzytkowa 15 186 186 0 0
3. | Powierzchnia dziatki 15 186 0 -186 0
4. | Standard nieruchomosci 20 249 -249 0 0
5. | Zabudowa dodatkowa 25 311 0 311 0

100 1243 -63 125 -311

Warto$¢ z uwzglednieniem poprawek 3573 2852 2082
Warto$é 1 m? pow. Nieruchomosci 2 836

rtos¢ rynkowq nieruchomosci zabudowanej okreslono wg. wzoru:

ie: W — wartos$¢ rynkowa nieruchomosci

W= WImZ *Pu

Py — powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego,
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako prawa wlasnosci wynosi:
W=2836zt/n’ * 133,82 m*> =379 514 74

Przyjeto wartosé rynkowq przedmiotu wyceny w chwili obecnej
w wysokosci:380 000 zi

Slownie: trzysta osiemdziesiat zlotych.

10.Dane koncowe - komentarz i whnioski

. Oszacowana warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci w chwili obecnej wynosi:

380 000 z1.

2. Uzyskana warto$¢ jest adekwatna do aktualnego poziomu rynku obrotu nieruchomogciami
0 podobnym przeznaczeniu na opisanym rynku lokalnym.

3. Przy okredlaniu wartodci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono tylko te cechy
przedmiotowej nieruchomosci, ktére wplywajg na jej wartos¢ rynkowa.

4. Oszacowana warto$¢ rynkowa nieruchomogci wynika z poréwnania jej istotnych cech z
cechami obiektow zblizonych do przedmiotowej nieruchomosci wzietych do pordwnania.

5. Uzyskana wartos¢ przedmiotowej nieruchomo$ci mieéci sie W przedziale cen
transakcyjnych nieruchomogci przyjetych do analizy i obliczen i dlatego nalezy uzna¢ ja
Jjako prawidlowa.

10.1.Klauzule i ustalenia dodatkowe

v" Operat niniejszy nie moze by¢ powielany i publikowany w catosci lub w czesci w
jakimkolwiek dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy i
tresci takiej publikacji,

v" Operat nie moze by¢ wykorzystywany do zadnego innego celu anizeli okreslony w
operacie,

v" Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wykorzystanie operatu bez
jego zgody do innego celu, dla ktorego zostal sporzadzony,

v" Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny,
ktorych nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie Wwizji terenowej ani na podstawie dostepnych
dokumentéw technicznych i prawnych. Otrzymane od zleceniodawcy dokumenty i
opisany w nich stan prawny uznano za wiarygodne i nie byly one przedmiotem
odrgbnego dochodzenia,
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v" Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzgdzony
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpily zmiany

uwarunkowan prawnych,

v" Okreslona warto$¢ rynkowg jest wartoscig wyliczona na podstawie cen transakcyjnych®.

).2.Podpis i piecze¢ rzeczoznawcy
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