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BIURO NIERUCHOMOSCI ,, DOMINUS”

Dominus

Giura Nowruaharndo

Siedziba: 87-100 Torufy, ul. Dozynkowa 8a; NIP: §79-21139/12-20-08
REGON: 340904072

z wyceny udzialu 2 w prawie wlasno$ci nieruchomosci
gruntowej zabudowanej polozonej
w Pierlawkach 69 gm. Dzialdowo

woj. warminsko - mazurskie
(dziatka nr 274, KW EL1D/00026853/4)

Wartosé rynkowa aktualna na dzien 1 marca 2021 r.

Opracowal zespét:




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

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OkreSlenie
nieruchomosci

Przedmiotem wyceny jest udzial 2 w prawie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej stanowigcej dziatkg nr 274 o powierzchni 1,0301 ha zabudowanej
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Pierlawkach 69 gm.
Dzialdowo. Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiega
wieczysta nr EL1D/00026853/4 prowadzong przez Sad Rejonowy w Dzialdowie

Rodzaj
nieruchomosci

nieruchomos¢ gruntowa zabudowana

Opis
nrieruchomosci

Dzialka nr 274 o powierzchni 1,0301 ha zabudowana jest budynkiem
mleszkaln} m jednorodzinnym podplwmczonym 0 powierzchni uzytkowej 415,76
m? Dziatka 274 jest ogrodzona i cze$ciowo zagospodarowana. Lokalizacja dobra,
dostepno$¢ komunikacyjna dobra.

Podmioty ktérym prystugujq prawa
do nieruchomosci Wlasciciel wg ksiggi wieczystej: Arsen Shahbazyan w

udziale /2 oraz Malgorzata Shahbazyan w udziale %

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy
dla ustalenia cenv wywolawcze] w postepowaniu upadlo$ciowym
Data na ktorg okreslono wartosé 1 marca 2021 r.

rynkowq nieruchomosci

Zastosowane podejscie w wycenie

podejscie poréwnawcze

Okreslenie wartosci gruntowej zabudowanej:

rynkowej

Warto$¢ rynkowa udzialu % w prawie wlasnosci nieruchomosci

W= 709 000 zi

slownie: siedemset dziewig¢ tysiecy zlotych

Data sporzgdzenia 1 marca 2021 r.

operatu

Opracowal zespol:
mgr Lukasz Petrykowski
mgr inz. Piotr Jarzebowski
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(pieczed i podpis rzeczoznawcy majatkowego)

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



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

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial 2 w  prawie wlasnosci nieruchomo$ci gruntowej
zabudowanej stanowigcej dziatke nr 274 o powierzchni 1,0301 ha zabudowanej budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym polozonym w Pierfawkach 69. Nieruchomo$é bedaca
przedmiotem wyceny objeta jest ksiggg wieczystag nr EL1D/00026853/4 prowadzong przez
Sad Rejonowy w Dzialdowie .

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu w nieruchomoéci jako podstawy dla
ustalenia ceny wywolawczej w postgpowaniu upadtosciowym. Operat szacunkowy moze by¢
wykorzystany tylko i wylgcznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego,

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadlosci p. Malgorzaty Shahbazyan w udziale
Y2 do wykonania przez rzeczoznawcg majgtkowego: 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 1. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Dz. U.
2020, poz. 1990),

» Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ) z pé#n.zm.,

> Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlo$ciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 r., nr
60, poz. 535) z pézn.zm,,

» Rozporzadzenie Rady Wspéinot Europejskich w sprawie postgpowania upadiosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 200071) ,

Podstawy normatywne:

* Powszechne Krajowe Zasady Wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejécia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosei.

3.3. Podstawy metodologiczne.

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

S. Zrébek, M. Belej — , Podejécie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”.
Educaterra, Olsztyn 2000,

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

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

»Wycena nieruchomoséci”, kwartalnik Wacetob. 1999-2020.
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Miejscowo$¢ 1 data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Toruf, 1 marca 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Tomun, ul. Dozvikowa 8a; tel/ 660 686 255

3.4. Zrédla danych merytorycznych.

Badanie danych w ewidencji gruntéw,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 18 lutego 2021 r.,

Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy w starostwie powiatowym w Dzialdowie,
oraz z terytorium Kujawsko - Pomorskiego

Informacje z literatury fachowej dotyczace trendéw na danym terenie,

Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

Informacje wlasne z biur poérednictwa w obrocie nieruchomogciami,

Informacje zamawiajacego wycene,

Wlasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,

Statystyka publiczna i opracowania GUS.
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4.  Okreflenie dat istotych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 1 marca 2021 r.
Data, na ktorg okre$§lono warto$¢ 1 marca 2021 r.
przedmiotu wyceny:

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

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 18 lutego 2021 r.

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

Dla przedmiotu wyceny urzadzona jest Ksigga Wieczysta nr EL1D/00026853/4 prowadzona
przez Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Dzialdowie, ktéra zgodnie z
badaniem z dnia 26 lutego 2021 roku zawieraja nastgpujace wpisy :

Dzial 1: Oznaczenie nieruchomosci:

pologenie: woj. Warminsko- mazurskie, powiat dziatdowski, gmina Lidzbark, miejscowosé
Pierfawki ,

oznacgernie :

dzialka ewidencyjna : 274,

ulica: nr 69

sposob korzystania: Br- grunty rolne zabudowane ,

obszar: 1,0300 ha

Dziat I Spis Praw:
Brak wpiséw

Dzial II: WiasnoS§¢:
Arsen Shahbazyan w udziale %
Malgorzata Shahbazyan w udziale ¥

Dzial III: Cig¢zary i ograniczenia:

Rodzaj wpis: Ostrzezenie

Tres¢ 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 5682/11

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



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

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

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

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

- DO EGZEKUCII PRZYLACZYE SIE KOEINY WIERZYCIEL- RAIFFEISEN BANK POLSKA S A W
WARSZAWIE, W SPRAWIE KM 7519/11

-DO EGZEKUCII PRZYLACZ YL SIE KOLEINY WIERZYCIEL PRZEDSIEBIORSTWO PRODUKCYJINE
ARTMET-WILCZEK MIROSLAW, BYDGOSZCZ, W SPRAWIE KM 8235/11

-DO EGZEKUCIJI PRZYLACZYL SIE KOLEINY WIERZYCIEL - IMPULS-LEASING POLSKA SP. Z 0.0.
W WARSZAWIE, W SPRAWIE KM 1176/12

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

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

- DO EGZEKUCII PRZYLACZ YL 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 EGZEKUCII PRZYLACZYE SIE KOLEINY WIERZYCIEL-MARIUSZ MIESZK AL SKI PPHU SEZON
,W SPRAWIE KM 7448/11

- DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL - BENIAMIN SP. J. TOMASZ
GAWRYCH, WALDEMAR SZULC W BIALYCH BLOTACH W SPRAWIE KM 8934/12

- DO EGZEKUCJI PRZYLACZYL SIE KOLEJNY WIERZYCIEL INKOPAX-T SPOLKA Z 0.0. W
ZERNIKACH WROCLAWSKICH, W SPRAWIE KM 9981/12.

- DO TOCZACEJ SIE EGZEKUCJI Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1355/12 PRZYLACZYL SIE
KOLEINY WIERZYCIEL - AMEFA POLSKA SP.Z0O.0. Z/S W WARSZAWIE W SPRAWIE KM 1362/12

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng :

1. IMIK SP. Z 0.0. I
1 |ZABKOWICE SLASKIE
o} MIK SP. Z O.0.
. IM)WICE SLASKIE ”
3. [[RAIFFEISEN BANK POLSKA S A.
f WARSZAWA
4. ALDA SPOLKA AKCYINA
||z ABKOWICE $LASKIE
5 RAIFFEISEN BANK POLSKA S.A. -
WARSZAWA |

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



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

PRZEDSIEBIORSTWO PRODUKCYJINE ARTMET-WILCZEK
MIROSLAW

INKOPAX-T SPOLKA Z0.0.
7 ERNIKI WROCLAWSKIE

13 AMEFA POLSKA SP.Z0.0.
WARSZAWA

IWACHOCKA

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie
Tre$¢ wpisu:

Do 1/2 cz nieruchomosci nalezacej do Arsena Shahbazyana zostalo wszczete postepowanie
egzekucyjne z wniosku wierzyciela : Banku Gospodarki Zywno$ciowej s.a. w warszawie, w
sprawie km 1546/14.

~-do egzekucji przylaczy! si¢ kolejny wierzyciel warmifiski bank spétdzielczy w Jonkowie w
sprawie km 1569/16;

- do egzekucji przylaczyl sie kolejny wierzyciel - warminski bank spétdzielczy w Jonkowie,
w sprawie km 5440/14 ;

Przedmiot wykonywama Y2 cz. w nieruchomoséci nalezacej do Arsena Shahbazyana

Inna osoba prawna lub jednostka organizacvina niebedaca osoba

2. Siedziba WARSZAWA

2. II1. Nazwa WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY W
JONKOWIE

E;- JONKOWO
3. 87 ||[WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY |
2. Siedziba 87 [soNROWO |
[t l—— | A — _

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Miejscowos¢ i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torufi, 1 marca 2021 r.



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

Tres¢ wpisu: do 1/2 cz nieruchomoéci nalezacej do Maltgorzaty Shahbazyan zostalo wszczete
postgpowanie egzekucyjne z wniosku wierzyciela : banku gospodarki zywnosciowej s.a. w
Warszawie, w sprawie km 1546/14.;

- do egzekucji przylaczy! sig kolejny wierzyciel - warminski bank spéldzielczy w Jonkowie,
w sprawie km 5440/14.

- do egzekucji przylaczyt sie kolejny wierzyciel - warminski bank spétdzielczy w Jonkowie,
w sprawie km 1569/16.

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng :

|1 Nazwa || [BANK GOSPODARKI ZYWNOSCIOWEJ S.A.
2. Siedziba |85 |[WARSZAWA |

2. 1. Nazwa [Iss WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZ Y
[ |[2. siedziva |88 JONKOWO |
3. 90 WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY

| |12. Siedziba [loo JONKOWO l

Rodzaj wpisu: Ostrzezenie

Tres¢ wpisu: Ostrzezenie o niezgodnosci stanu prawnego ujawnionego w kw z rzeczy wistym
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 1 wydzial cywilny

Przedmiot wykonywania: wpisano na udziale wynoszacym 1/2cz. w nieruchomoéci wspélnej
nalezacy do Arsena Shahbazyana

DzialIV:

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 2 HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

2. Suma ll2 79763,56 4
3. Suma slownie I, SIEDEMDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY

SIEDEMSET SZESCDZIESIAT TRZY 56/100

4. Waluta sumy I-ICHF _

|8. Oznaczenie 2 1
(wierzytelnosei i _ ~
SIOSBKIDTANICED B: wierzytelnosé ||1. ZABEZPIECZENIE SPEATY KAPITALU
2 KREDYTU UDZIELONEGO NA ZAKUP
I L |[INIERUCHOMOSCI
9. Termin zaplaty [|2 [ 2032-02-06

13, Inne informacje W ZWIAZKU Z TRESCIA UMOWY NR
: U/0002022929/0001/2008/1500, KREDYT
OPROCENTOWANY W WYSOKOSCI
5,1083% W STOSUNKU ROCZNYM
WEDLUG ZMIENNEJ STOPY
[PROCENTOWEJ

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

Miejscowo$¢ i1 data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Toruf, ul. Dozvnkowa 8a, tel/ 660 686 255

h Rodzaj hipoteki (roszczenia) 2 HIPOTEKA UMOWNA KAUCYJINA |

2. Suma 2 39882,00 .

3. Suma stownie 2 TRZYDZIESCI DZIEWIEC TYSIECY
OSIEMSET OSIEMDZIESIAT DWA

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i
stosunku prawnego

A: numer
wierzytelnosci

Z TYTULU ODSETEK UMOWNYCH
KOSZTOW UDZIELONEGO UMOWA NR
U/0002022929/0001/2008/1500 Z DNIA
6.05.2008 R. KREDYTU

B: wierzytelnosé

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

_ ——
1. Rodza hipoteki (roszezenia) 3,4 |jrmPOTERA UMOWNA KAUCYINA
2. Suma 500000,00
3, Suma slownie PIECSET TYSIECY
7L '

4. Waluta sumy 3,4
A: numer 1.
wierzytelnosei " IE’ N “1
B: wierzytelnos¢ |1 |, , KREDYT UDZIELONY NA FINANSOWANIE
’ BIEZACEJ DZIALALNOSCI

19,20 |{2023-08-31

KREDYT OPROCENTOWANY W
WYSOKOSCI 10,19% W STOSUNKU
ROCZNYM Z MOZLIWOSCIA ZMIANY
OPROCENTOWANIA

-KREDYT ZABEZPIECZONY W/W
HIPOTEKA TRWA NADAL , NA MOCY
ANEKSU NR 3 ZAWARTEGO DNIA
31.08.2009R. DO UMOWY O KREDYT

|| ZWYKLY W RACHUNKU BANKOWYM-

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i
stosunku prawnego

13. Inne informacje

ODNAWIALNY NR 85/G/10/08 Z DNIA
| 5.09.2008R. ZMIENIONO TERMIN SPLATY
KREDYTU NA DZIEN 31.08.2010R. ORAZ
19,20 |IZMIENIONO OPROCENTOWANIE NA
ZMIENNA STOPE PROCENTOWA W
WYSOKOSCI 9,20% W STOSUNKU
ROCZNYM;
ANEKSEM NR 5 Z DNIA 18.05.2010R DO
" "W/W UMOWY KREDYTOWEJ
ZWIEKSZONO KWOTE KREDYTU DO
1.000.000ZL ORAZ ZMIENIONO TERMIN
SPLATY KREDYTU. UMOWA PRZEJECIA
DLUGU Z DNIA 06.10.2011R PRZEZ
"ASKED-AGD" SP.Z0.0.Z S. W
LIDZBARKU- ZMIENIONO TERMIN
SPLATY KREDYTU.

_—————————— =
Wierzyciel hipoteczny: WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY ODDZIAL W
JONKOWIE

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



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

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) | 76 HIPOTEKA UMOWNA ZWYKLA

2. Suma 8,9 1000000,00 .
|3. Suma stownie _“"8 9 | JEDEN MILION
4. Waluta sumy 8,9 ZL

5. Odsetki A: rodzaj odsetek 8,9 ZMIENNE

B: wysokodé odsetek 9,20

8. Oznaczenie
wierzytelnosei 1
stosunku prawnego

9. Termin zaplaty

13. Inne informacje HIPOTEKA LACZNA ZWYKLA NA
ZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI GLOWNE]
Z TYTULU KREDYTU UDZIELONEGO
DNIA 14.01.2010R.

ANEKSEM NR 1 Z DNIA 06.10.2011R DO
UMOWY NR 2/G/10/10 - ZMIENIONO

TERMIN SPLATY KREDYTU.

Wierzyciel hipoteczny: WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY, siedziba Jonkowo

1. Rodzaj hipoteki (roszezenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA
10, 11 |[800000,00
(OSIEMSET TYSIECY

4. Waluta sumy '

A: numer
wierzytelnosci

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i
stosunku prawnego

2024-05-31

HIPOTEKA KAUCYINA LACZNA NA
ZABEZPIECZENIE PROWIZJI , ZMIENNYCH
ODSETEK KAPITALOWYCH , ODSETEK ZA
ZWLOKE I INNYCH KOSZTOW
UBOCZNYCH Z TYTULU KREDYTU
UDZIELONEGO UMOWA NR 2/G/10/10 Z
DNIA 14.01.2010R.

ANEKSEM NR 1 Z DNIA 06.10.2011R DO
W/W UMOWY - ZMIENIONO TERMIN
SPLATY KREDYTU.

9. Termin zaplaty

13. Inne informacje

23, 24

Wierzyciel hipoteczny: WARMINSKI BANK SPOLDZIELCZY, siedziba Jonkowo

1. Rodzaj hipoteki (roszezenia) 76 HIPOTEKA UMOWNA

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.
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—_———4
2. Suma __Jl14 220000,00 "

3. Suma stownie |14 DWIESCIE DWADZIESCIA TYSIECY
7L

(4. Waluta sumy 14

A numer
wierzytelnosci

8. Oznaczenie
wierzytelnosei 1
stosunku prawnego

ROSZCZENIE O ZWROT NALEZNOSCI
GLOWNEJ ORAZ WSZELKIE, TAKZE
PRZYSZLE ROSZCZENIA O ZAPLATE
WYNIKAJACYCH Z UMOWY LUB
PRZEPISOW USTAWY ODSETEK I INNYCH
NALEZNOSCI ORAZ KOSZTOW
ZWIAZANYCH Z DOCHODZENIEM

WIERZ YTELNOSCI, Z UWZGLEDNIENIEM
POZNIEISZYCH ZMIAN UMOWY, W TYM
ANEKSOW PRZEDLUZAJAC YCH TERMIN
ZWROTU POZ YCZKI,

UMOWA POZYCZKI Z DNIA 04.02.2010R.

Wierzyciel hipoteczny: Pawel Jan Pawtowski

R —

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 76 HIPOTEKA UMOWNA
2. Suma 15 496366,00

CZTERYSTA DZIEWIECDZIESIAT SZESC
TYSIECY TRZYSTA SZESCDZIESIAT
SZESC

4. Waluta sumy I ZL

3. Suma stownie

8, Oznaczenie 1. ||A: numer 1. 15 1
wierzytelnosei i wierzytelnosci
AR T B: wierzytelnodé |[1. ROSZCZENIE O ZWROT NALEZNOSCI

GELOWNEJ ORAZ WSZELKIE, TAKZE
PRZYSZLE ROSZCZENIA O ZAPLATE
WYNIKAJACYCH Z UMOWY LUB
PRZEPISOW USTAWY ODSETEK 1 INNYCH
15 NALEZNOSCI ORAZ KOSZTOW
ZWIAZANYCH Z DOCHODZENIEM

WIERZ YTELNOSCI, Z UWZGLEDNIENIEM
[ POZNIEJSZYCH ZMIAN UMOWY, W TYM

' ANEKSOW PRZEDLUZAJAC YCH TERMIN
|ZWROTU POZYCZKI.

C: stosunek Lohs I UMOWA POZYCZKI Z DNIA 20.05.2010R
| L__Jjipraway I

Wierzyciel hipoteczny: ARMEN KHACHATRY AN

1. Rodzaj hipoteki (roszezenia) _||76 ||HIPOTERA UMOWNA

3. Suma slownie
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A: numer

wierzytelnosci
pUEIZySe N0 Il
B: wierzytelnosé ||1. "

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i
stosunku prawnego

ROSZCZENIE O ZWROT NALEZNOSCI
GLOWNEJ ORAZ WSZELKIE, TAKZE
PRZYSZLE ROSZCZENIA O ZAPLATE
WYNIKAJACYCH Z UMOWY LUB
PRZEPISOW USTAWY ODSETEK 1INNYCH
NALEZNOSCI ORAZ KOSZTOW
ZWIAZANYCH Z DOCHODZENIEM

WIERZ YTELNOSCI, Z UWZGLEDNIENIEM
POZNIEJSZYCH ZMIAN UMOWY, W TYM
ANEKSOW PRZEDLUZAJAC YCH TERMIN
ZWROTU POZ YCZKL

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

2. Suma

SIEDEM

4. Waluta sumy 37,38,
| 39, 40 ZL

8. Oznaczenie
wierzytelnosci i
stosunku prawnego

3. Suma stownie 137,38, |IPIECDZIESIAT DZIEWIEC TYSIECY
39, 40

NIEOPLACONY PODATEK OD
NIERUCHOMOSCI , ODSETKI

TYTULY WYKONAWCZE NR 174/2011 Z
DNIA 22.08.2011R. , NR 92/2012 Z DNIA
16.02.2012R., NR 235/2012 Z DNIA
25.09.2012R.

Wierzyciel hipoteczny: GMINA LIDZBARK

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) jﬁ 43, HIPOTEKA PRZYMUSOWA
2. Suma 42,43,
44 18440,15
]3. Suma stownie 42,43, OSIEMNASCIE TYSIECY CZTERYSTA
44 CZTERDZIESCI 15/100

4, Wﬂluta sumy 425 43a 7L
44

8. Oznaczenie 1. ||A: numer 42, 43, 1

wierzytelnosci i wierzytelnosci 44

stosunku prawnego NALEZNOSC GLOWNA 7 USTAWOWYMI
ODSETKAMI , KOSZTY POSTEPOWANIA

WYROK SADU REJONOWEGO W
DZIERZONIOWIE WYDZIAL V
GOSPODARCZY Z DNIA 19.05.2011R.
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_"__" j| ﬂ iISYGN.AKT V GC 274/11 O ZAPLATE =|

Wierzyciel hipoteczny: MIK SP.Z0.0., siedziba Zabkowice Slaskie

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

3. Suma stownie 45,46, ||TRZY TYSIACE STO DZIEWIECDZIESIAT
47 SZESC

4. Waluta sumy 45, 46, 71,
47
8. Oznaczenie 1. ||A; numer 45, 46, 1
wierzytelnosei i wierzytelnosei 47
stosunku prawnego .
B S fg’ 46, lIk0sZTY PROCESU

C: stosunek WYROK SADU REJONOWEGO W
prawny 45,46, |IDZIERZONIOWIE WYDZIAL V
47 GOSPODARCZY Z DNIA 24.05.2011
SYGN.AKT V GC 209/11 Z ZAPLATE

Wierzyciel hipoteczny: MIK SP.Z0.0., siedziba Zabkowice Slaskie

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia)

[2. suma

3. Suma stownie

4. Waluta sumy

8. Oznaczenie 1. [|A: numer 1.
wierzytelnosei i wierzytelnosci
stosunku prawnego
B: wierzytelnodé ||1. |50, 51, N
52,53, |INALEZNOSC GLOWNA I ODSETKI
54, 55

C: stosunek 1. NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
prawny 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
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Wierzyciel hipoteczny: "ALDA" S.A. ., siedziba Zabkowice Slaskie

| === : .
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 60, 6 "HIPOTEK A PRZYMUSOWA

61,
—_— —
2. Suma 60, 61,
62
3. Suma stownie 60, 61,
62
4. Waluta sumy 60, 61,

8. Oznaczenie
wierzytelnosei i

78468,20

SIEDEMDZIESIAT OSIEM TYSIECY
CZTERYSTA SZESCDZIESIAT OSIEM
20/100

V29

stosunku prawnego

Wierzyciel hipoteczny: GMINA LIDZBARK

NALEZNOSC GLOWNA PLUS ODSETKI
OBJETE TYTULAMI WYKONAWCZ YMI NR

8/2013, 98/2014,315/2013( PODATEK OD
NIERUCHOMOSCI)

23.01.2013R.,NR 98/2014 Z DNIA
26.02.2014R., NR 315/2013 Z DNIA
11.09.2013R.

TYTUL WYKONAWCZY NR 8/2013 Z DNIA

. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 64_

3. Suma slownie

4. Waluta sumy -
8. Oznaczenie 1 A numer 64
wierzytelnosei i ‘telnosei

stosunku prawnego

B: wierzytelno$é |[1.
64

prawny
Wierzyciel hipoteczny: GMINA LIDZBARK

[HIPOTEKA PRZYMUSOWA
64 |114902,00

CZTERNASCIE TYSIECY DZIEWIECSET
DWA

71

NIEUISZCZONY PODATEK OD
NIERUCHOMOSCI PLUS NALEZNE
ODSETKI

TYTUL WYKONAWCZY NR 212/2014 Z
DNIA 30.09.2014R.

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia HIPOTEKA PRZYMUSOWA
8278,00

3. Suma stownie

4. [4. Waluta sumy

OSIEM TYSIECY DWIESCIE
SIEDEMDZIESIAT OSIEM

ZL

|8. Oznaczenie A: mumer 1
wierzytelnoscei i merzytelnoém
Pl iceo B: wierzytelnos¢ |1. | - NIEOPLACONY PODATEK OD

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 1 marca 2021 r.
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| [ ]l [niERUCHOMOSCT , ODSETKI

f C: stosunek L, TYTUL WYKONAWCZY NR FN/19/2015 Z
orawny DNIA 22.04.2015R.

Wierzyciel hipeteczny: GMINA LIDZBARK

1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 1 [[rPoTEKA PRZYMUSOWA

4966,00

3. Suma slownie lCZTERY TYSIACE DZIEWIECSET
SZESCDZIESIAT SZESC

4. Waluta sumy 7L

8. Oznaczenie 1. [|A: numer 1. 1

wierzytelnosei i wierzytelnosei |

ROSIIRY PIEVIERO B: wierzytelnos - NIEOPLACONY PODATEK OD
NIERUCHOMOSCI , ODSETKI

C: stosunek , 71 TYTUL WYKONAWCZY NR FN/45/2015 Z
prawny D 22.07.2015R. _ _

Wierzyciel hipoteczny: GMINA LIDZBARK

|1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) 74,75 HIPOTEKA PRZYMUSOWA

|¥z Suma 74, 75 [7483,20

3. Suma slownie 7475 |[SIEEDEM TYSIECY CZTERYSTA
’ OSIEMDZIESIAT TRZY 20/100

4 Walstasumy |5
6. Udzial 1. J|74, 75

8. Oznaczenie A: numer
wierzytelnosei

wierzytelnosei i
B: wierzytelno§¢

SIS CZES$C NALEZNOSCI GLOWNEJ , ODSETKI

USTAWOWE , KOSZTY PROCESU I
INADANIA KLAUZULI W YKONALNOSCI

NAKAZ ZAPLATY W POSTEPOWANIU
NAKAZOWYM Z DNIA 28.03.201IR.
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

WPISANE NA UDZIALE ARSENA
SHAHBAZYAN

C. stosunek
prawny

13. Inne informacije

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

e e Tl
‘ 1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) g; 92, HIPOTEKA PRZYMUSOWA

Miejscowo$¢ i1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.
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2. Suma "91 92, "9159 0

3. Suma slowme 91,92, ||DZIEWIEC TYSIECY STO PIECDZIESIAT
93 DZIEWIEC
|4. Waluta sumy 91, 92,
| 93
8. Oznaczenie 1. ||A: numer 1. 191, 92, 1
wierzytelnosei i | wierzytelnosci 93
SRR RIS S B: wierzytelnos¢ \ ] WIERZ YTELNOSCI WYNIKAJACE Z

TYTULU ZALEGLOSCI W PODATKU OD
IR S R

NIERUCHOMOSCI.

TYTULY WYKONAWCZE : Z DNIA
05.04.2016R NR FN/10/2016 1 FN/11/2016
ORAZ Z DNIA 10.10.2016R. NR FN/129/2016.

Wierzyciel hipoteczny: GMINA LIDZBARK

A Rzeczoznawca okreslit warto$é nieruchomosci jako wolng od nieujawnionych

.@? obcigzeri .

Wg informacji zlecajacego jako nastepca prawnym po zmarlvm Arsenie Shahbazyanie.
W udziale ¥ nieruchomos$ci jest gmina miasto Lidzbark. Rzeczoznawca nie dvsponowatl
dokumentami okreflajacymi obecny stan prawny nieruchomosci.

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

Jednostka ewidencyina Dzialdowo
Obreb ewidencyjny Pierlawki
Nr dziatki 274
Powierzchnia gruntu [ ha ] 1,0300
Klasouzytek
R

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomosci obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzony uchwala Rady Gminy Dzialdowo nr V/27/03 z dnia
21.02.2003 r. Wg zapiséw Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dzialka nr
274 lezy na terenie oznaczonym P jako tereny przemystu , baz rolniczych i hodowli
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5.4. Opis nieruchomesci.

Wyceniana nieruchomos$é gruntowa polozona jest w Pierlawkach w poblizu
zachodnich granic administracyjnych miasta Dzialdowo. Stanowi ona dziatke nr 274 o
powierzchni 1,0300 ha. Dojazd do nieruchomosci odbywa sie drogg o nawierzchni asfaltowej
w odlegtosci okolo 100m od drogi wojewddzkiej nr 544 . Dziatka 274 ma ksztalt regularny
zblizony do trapezu . Topografia dziatki z lekkim spadkiem w kierunku poludniowo
wschodnim , w czgéci zainwestowanej wokot budynku plaska. Dziatka jest ogrodzona w
obszarze zainwestowania plotem pelnym z elementéw drewnianych a od strony drogi
dojazdowej plotem murowanym wraz z bramg wjazdowa dwuskrzydtows i furtkg ,pozostala
cze$¢ dzialki ogrodzona plotem z siatki stalowej na stupkach stalowych . Teren dziatki jest
zagospodarowany z utwardzeniami w obszarze zainwestowania, czesciowo trawnik i
roslinnos¢ ozdobna, na terenie dziatki znajduja si¢ dwa oczka wodne zasilane woda opadowa
z dachu budynku oraz fontanna i mostki. Bezposrednie sgsiedztwo nieruchomog$ci stanowig
dzialki z zabudowa mieszkalng o niskiej intensywno$ci oraz dzialki niezabudowane
uzytkowane rolniczo . Podstawowe zaplecze handlowe znajduje si¢ w promieniu do ok. 400
m, w centrum Pierlawek , pelne zaplecze ustugowo —handlowe m.in. poczta, o$rodek zdrowia,
apteki, koscidl itp. na terenie Dzialdowa  zlokalizowanego w odl. 3 km w kierunku
wschodnim. Lokalizacja dla funkcji mieszkaniowej dobra. Dzialka uzbrojona w nastepujace
instalacje: energii elektrycznej i wody z sieci gminnej , kanalizacja lokalna = Dziatka w czesci
wschodniej jest niezabudowana i niezagospodarowana Dziatka 274 zabudowana jest w czesci
zachodniej domem mieszkalnym jednorodzinnym wolnostojacym, podpiwniczonym z
dachem dwuspadowym o konstrukcji drewnianej z pelnym deskowaniem krytym dachowka
ceramiczng wybudowanym w 2010 roku ( wg informacji najemcy - rzeczoznawca nie
dysponowal dokumentacja budowlang dot obiektu), wzniesionym w technologii tradycyjnej
murowanej z bloczkéw ceramicznych typu Porotherm na fundamentach betonowych , stropy
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zelbetowe , na poddaszu sufity lekkie. Elewacja budynku ocieplona styropianem pokryta
tynkiem strukturalnym . Budynek w dobrym stanie technicznym, na poddaszu widoczne
migjscowe $lady zaciekow z ubytkami farby. Dodatkowo na dzialce znajdujg sig inne obiekty
budowlane murowane i drewniane .

Dla potrzeb ny 1z Zn nie dysponowal projektem bu lanym oraz
zawiadomieniem/pozwoleniem na uZytkowanie budynku. Brak mozliwosci okre§lenia

dokladnego roku budowy.

Szczegbtowa lokalizacja

www.google.pl/maps/place/

Zestawienie pomieszczen w budynku — na podstawie pomiaréw wlasnych rzeczoznawcy :

Kondygnacja Pomieszczenie | Powierzchnia( m?)
Parter wiatrolap 8,40
Parter korytarz 50,96
Parter lazienka 5,16
Parter lazienka 5,40
Parter tazienka 13,80
Parter kuchnia 28,64
Parter salon 44,00
Parter pokdj 23.40
Parter pokdj 26,44
Parter pokoj 22,25
Parter ogrod zimowy 33,22
Parter klatka schodowa 7,61
Parter garaz 34,00

Poddasze tazienka 11,50
Poddasze kuchnia 16,20
Poddasze pralnia 9,20
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Poddasze pokdj 43,10 |
Poddasze pokdj 99,70
RAZEM 482,98

Parametry powierzchniowe budynku mieszkalnego:

* Powierzchnia uzytkowa

Elementy wykoriczenia wnetrza budynku mieszkalnego :

tynki i okladziny
Scian i sufitow

Na $cianach 1 sufitach tynki gipsowe
malowane , w sanitariatach i w pasie
roboczym w kuchni kafle ceramiczne,
sufity cze$ciowo podwieszane z
o$wietleniem punktowym

podlogi i posadzki

W pomieszczeniach mieszkalnych
panele podlogowe, na korytarzu, w
kuchni , w pom. sanitamych i pokoju
zimowym plytki ceramiczne. Schody
betonowe z okladzinami . Na
poddaszu w pokojach brak okladzin
podidg .

stolarka okienna

Okna i drzwi balkonowe pcv z
okleinami drewnopodobnymi,
parapety wewnetrzne z konglomeratu
na poddaszu okna potaciowe drewniane
, zewnetrzne z plyt granitowych

stolarka drywiowa

Drzwi wejéciowe pelne
antywlamaniowe, drzwi wewnetrzne
drewniane cze$ciowo szklone, w
garazach bramy uchylne

bialy monta;

W lazienkach wanny narozne i kabiny | |
umywalki i sedesy |f
instalacjg | #

prysznicowe
kompaktowe
podtynkows ,

oraz Z

instalacje

Elektrycznai wody z sieci gminnej,
kanalizacja lokalna do szamba
ekologicznego, ogrzewanie
miejscowe zasilane z kotta na paliwo
stale , grzejniki stalowe plytowe aw
lazienkach drabinkowe , dodatkowo

415,76 m? + garaz i ogréd zimowy ,

Miejscowo$¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 r.
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ogrzewanie podlogowe na korytarzui | |
w kuchni oraz kominek w salonie,
instalacja alarmowa

[ —

6. Przedstawienie spdsﬁu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartosci.

Na potrzeby niniejszej wyceny okre§lono warto$¢ rynkowa. Zgodnie z art. 151 Ustawy
o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakq w dniu wyceny moina
uzyskaé za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgeym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia UMOWY,
dzialajq z rozeznaniem i postgpujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacji przymusowey.

6.2. Wybér podejsScia, metody i techniki wyceny.

Biorgc pod uwagg charakter nieruchomosci oraz dostgpne dane rynkowe warto$¢ rynkows
nieruchomosci lokalowej wyceniono w podejSciu poréwnawczym, przy zastosowaniu
metody poréwnywania parami,

Z tresci wymienionych podstaw prawnych wynikaja uwarunkowania istotne dla sposobu
okre$lania wartosci:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami:

Art. 152.3. Przy zastosowaniu podejécia porownawczego lub dochodowego okresia sie
wartos¢ rynkowq nieruchomosci. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalajq na
zastosowanie  podejscia  poréwnawczego lub  dochodowego, wartosé  rynkowq
nieruchomosci okresla sie w podejsciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejscia
kosztowego okresla sig warto$¢ odtworzeniowq nieruchomosci.

Art. 153.1. Podejicie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartosé ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktdre byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy
roznigee nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sig
zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie pordwnawcze stosuje sig, jezeli sq
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Art. 13471, Wyboru wilasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy. uwzgledniajgc w szczegdlnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopieh
wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Rozporzadzenie Radv Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w_sprawie wvcenv
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego:

$ 3.1. Okreslanie wartosci nieruchomosci polega na okreslaniu wartosci prawa wlasnosci
lub innych praw do nieruchomosci.

2. Okreslanie wartoSci nieruchomosci poprzedza si¢ analizg rynku nieruchomosci,
w szczegolnosci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszow oraz warunkdw zawarcia
transakcyji.
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$ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomosé cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom ich cen

2. W podejéciu poréwnawczym stosuje si¢ metode poréwnywania parami, metode
korygowania ceny Sredniej albo metodg analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje si¢ nieruchomos¢ bedqgcq przedmiotem
wyceny, ktdrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ co najmniej
kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla
ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedqcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspotczynnikami korygujgcymi,
uwzgledniajgcymi roznice w poszczegolnych cechach tych nieruchomosci.

Uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj wycenianego prawa oraz dostep do danych rynkowych
o cenach transakcyjnych lokali podobnych do obliczenia wartosci rynkowej lokalu
mieszkalnego zastosowano podejscie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami.
Podejécie poréwnawcze stosuje si¢ do okreélenia wartosci rvnkowej nieruchomosci
wowczas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoéch lat poprzedzajacych
wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania
transakcji sg znane.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami,
Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, stanowigcego podstawe
wyceny.

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybor do poréwnan ze zbioru transakcji, co najmniej trzech nieruchomosci najbardziej
podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny, z ich opisem i charakterystyka.

Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do
przyjetej skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie pordéwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomo$ciami
wybranymi do poréwnan i okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z réznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnan.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan
przy uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z
cen transakcyjny ch skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegolnych parach, lub

sredniej wazonej, jesli wiarygodnos$¢ otrzymanych wynikdw jest zréimicowana.
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- Okreslenie wartosci wy cenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
Jjednostkowe i liczby jednostek poréwnawczych (np. m. kw. powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.

Dla potrzeb wyceny okre$lono:

rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi,
obszar rynku: wojewodztwo warminsko - mazurskie (powiat dzialdowski),
wojewodztwo kujawsko - pomorskie

okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2020 - 2021.

YV VYV

Powiat dzialdowski — powiat znajdujacy si¢ w poludniowej czeéci wojewoddztwa
warminsko-mazurskiego. Siedziba powiatu jest Dzialdowo. Powiat graniczy z powiatami
nowomiegjskim, itawskim, ostrédzkim i nidzickim, a od poludnia z wojewddztwem
mazowieckim. Jest najbardziej na poludnie wysunietym powiatem wojewddztwa. Powiat
Dzialdowski pod wzgledem zagospodarowania terenu jest obszarem o charakterze rolniczym.
Obecnie ok. 29 % powierzchni powiatu zajmujg lasy i grunty leéne, natomiast 61 % uzytki
rolne. Taki sposéb uzytkowania gruntéw, przy $rednim udziale przemystlu na obszarze
powiatu, a takze wysokie walory historyczne i przyrodnicze terenu, sprzyjaja rozwojowi
turystyki oraz agroturystyki. Bardzo dobrze jest rozwinigta tutaj baza noclegowo-
gastronomiczna. Wedtug statysty GUS w 2013 roku na obszarze powiatu znajdowalo si¢ 14
turystycznych obiektéw noclegowych. Na terenie powiatu w 2011 r. zargjestrowanych bylo
acznie ok. 4 tys. podmiotéw gospodarki narodowej, w tym m.in.: 132 panstwowe i
samorzgdowe jednostki prawa budzetowego, 131 spélek handlowych, 34 spéldzielnie, 24
spolki handlowe z udzialem kapitalu zagranicznego, 1 przedsiebiorstwo panstwowe,
natomiast zdecydowana wigkszo$¢ stanowig osoby fizyczne prowadzace dzialalno$é
gospodarcza - 3102. Powiat Dzialdowski zajmuje jedno z pierwszych miejsc w
wojewoddztwie pod wzgledem wskaznika inwestycji przypadajagcych na  jedno
przedsigbiorstwo. W 2013 r. dochody gmin na 1 mieszkanca w powiecie %idiwyniosly 2989
czsie na poziomie 30,2%. W tym samym roku $rodki na finansowanie lub wspélfinansowanie
projektéw unijnych wyniosly 0,4 min zt.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci rozumiang jako przewidywang cene mozliwg do
uzyskania na wolnym rynku nieruchomosci tego samego rodzaju okreSlono przy
uwzglednieniu aktualnie ksztaltujacych si¢ cen w obrocie nieruchomo$ciami gruntowymi
zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi. Rynek nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi o powierzchniach duzych tj ponad 300 m? nie jest
dostatecznie rozwinigty na terenie powiatu dziatdowskiego, dlatego rynek badania cen
rozszerzono o wojewédztwo sasiednie — {j kujawsko — pomorskie, gdzie w ciggu 2020 - 2021
roku zanotowano odpowiednia ilodci transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci.
Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na tym rynku ksztattuja sie w
granicach od 2951,39 zt do 553506 z1 za 1 m? powierzchni uzytkowej budynku (wraz z
gruntem). Na rynku objetym analiza odnotowano réwniez ceny znajdujace sie powyzej i
ponizgj tego przedzialu. Byly to jednakze przypadki sporadyczne i nie wplynely one w istotny
spos6éb na rynek nieruchomosci. W zwigzku z tym zostaly odrzucone i nie stanowig
przedmiotu dalszych rozwazan. Analiza aktéw notarialnych upowaznia do stwierdzenia, ze
ceny jednostkowe i popyt na nieruchomo$ci wykazuje tendencje spadkowg w przypadku
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polozenia w duzej odlegtosci od zaplecza handlowo-uslugowego, centrum miejscowosci i
ciggébw komunikacyjnych. Duzy wplyw na ceny tego typu nieruchomosci ma powierzchnia
dziatki, jej uzbrojenie oraz lokalizacja. Na rynku zaobserwowano stabilizacje cen
nieruchomodci , trend czasowy przyjeto na poziomie o 0,0 % miesiecznie. W wyniku
szczegoblnej analizy rynku lokalnego, podobnych rynkéw réwnoleglych, w tym wywiadéw
prowadzonych w agencjach obrotu nieruchomo$ci w zakresie preferencji nabywcow
nieruchomosci przyjeto nastepujgce cechy rynkowe:

> lokalizacja,

» wielko$§¢ dziakki,

» powierzchnia budynku,

> stan techniczny i standard wykoriczenia,

8. Okreflenie 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 nieruchomo$ci. Za jednostke poréwnawcza
do analiz przyjeto ceng 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci
calej nieruchomodci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomosci o podobnych
walorach i ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykoniczenia.

Lp Miejscowosé Data transakcji | Pow. dziatki Po‘?’&‘g]zyt' Cena Cena 1m?
1 2amosé 15.10.2020 5751 216,80 1200 000 z} 5 535,06 z
2 Dziatdowo 09.09.2020 3108 304,60 1050 000 zi 3 447,14 z¢
3 Tulibowo 30.07.2020 1200 345,71 1790 000 zt 5177,75 zt
4 Filice 10.02.2020 8716 336,28 1 185 000 2! 352385zl
5 Niemcz 16.03.2020 1977 329,00 1 820 000 zt 5 531,91 zt
6 Toruri ul Skierki 22.12.2020 1652 402,00 1 830 000 zt 4 552,24 2t
7 Zoledowo 22.12.2020 1849 220,00 1200 000 zt 5 454,55 zi
8 Grédki 24.08.2020 1328 230,40 680 000 zt 2 951,39 zt
Cena minimaina: 2 951,39 z¢
Cena érednia: 4521,74 2
j Cena maksymalna: 5 535,06 zi}
Nieruchomosé A
s Ulica ( miejscowos¢ ): Dzialdowo
e Pow. uzytkowa budynku: 304,60 m®
e Pow. dzialki: 3108 m’
* Data transakcji 9.09.2020
e Cenazal m* 3447,1421
Nieruchomo$é B
¢ Ulica ( miejscowos¢ ): Filice
e Pow. uzytkowa budynku: 336,28 m*
s Pow. dzialki: 8716 m’
* Data transakcji 10.02.2020
e Cenazal m* 3523,85 zi
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Nieruchomo$§¢ C

Ulica ( migjscowosé ): Zoledowo
Pow. uzytkowa budynku: 220,00 m*
Pow. dzialki: 1849 m®

Data transakcji 22.12.2020

Cena za 1 m? 5454,55 zt

Warto$é rynkowa (w przeliczeniu na 1m? powierzchni uzytkowej budynku) na analizowanym
rynku zawiera si¢ pomiedzy ceng minimalng (2951,39 zZ/m? p. u.) i ceng maksymalna (5535,06
zZt/ m? p.u.).

Delta C (A C )= C max — C min = 5535,06 z{/m? 2951,39 zVm? = 2583,67 zl/ m?

Przyjete wagi poszczegélnych cech rynkowych oraz zakresy kwotowe przedstawiono w
ponizszej tabeli.

Nr Nazwa cechy Udzial w calosci Zakres kwotowy
cechy ( waga cechy ) [%] [z¥/m2 p.u.|
1 lokalizacija 30 775.10
2 wielkosé dzialki L0 258.37
3 wielko$¢ budvnku 20 516,73
4  |standard wykonczenia 23 645,92
5 dostepnosé komunikacyina 15 387.55
razem 100 238367

Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekeie cech rynkowych.
» lokalizacja: srednia, dobra, bardzo dobra ( kryterium stanowi odleglosci od centrum oraz

\4

v VvV Vv

zaplecza handlowo-ustugowego, warunki srodowiskowe, ucigzliwos¢ sasiedztwa ),
wielko§ci dziatki: mata ( do 1500 m?), rednia ( 1500-5000 m?), duza ( powyzej 5000 m?
).

powierzchnia uzytkowa budynku: mala ( do 250 m?), $rednia (od 250 do 400 m?), duza
( powyzej 400 m?),

standard wykonczenia budynku i zagospodarowania: bardzo dobry, dobry, staby (w
zaleznosci od uzytych materiatow i wykonczenia wnetrza),

dostepnos$¢ komunikacyjna : staba, dobra, bardzo dobra.

Poréwnanie nieruchomosci parami.

23

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




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

Lp. Opis Obickt Obiekty przviete do poréwnan
1 Data transakeji 01.03.2021 9.09.2020 10.02.2020 22.12.2020
2 Cena transakc),jna [Zl/’m2] 3447, 14 3523,85 5454.,55
Cena transakeyjna skorygowana na datg 3447,14 3523,85 5454.55
wyeceny [zl/mz]
4 Powierzchnia uzytkowa budynku ] 415,76 304,60 336,28 220,00
5 |Cechy rynkowe Udzial w Zakres Opis Opis Poprawka Opis | Poprawka Opis Poprawka
calosoi kwotowy [ Zim’] [ A/m*) [ 2tim’]
(waga cechy) | [z}
(%]
6 |lokalizacja 30 775,10 db db 0 db 0 bdb | -387,55
7 |wielkosé dziatki 10 258,37 duza | érednia| 129,19 | duza 0 $rednia | 129,19
8 |powierzchnia 20 516,73 duza | $rednia | -258,37 | §rednia | -258,37 | $rednia | -516,73
uzytkowa bud.
9 | standard 25 645,92 | dobry | dobry 0 bdb | -32296| bdb | -322,96
wykoriczenia
10 |dostepnote 15 387,55 db bdb | -193,78 | db 0 bdb | -193,78
kormunikacyjna
11 [Sumsa poprawek 100 2583,67 -32296 -581,33 -1291.83
12 Wartoéé rynko\va 1 m2 p.u. po popra“/kach 3124,].8 2942,52 4162,72
13 |Wartos¢ rynkowa 1 m” p.u. budynku liczona jako 3409,81
$rednia arytmetyczna [z1]

8.3. Obliczenie wartofci rynkowej.

gdzie:

Wn=PxC

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

Whn = 415,76 m? x 3409,81 zl/m?*= 1 417 662,60 zt = 1 418 000 z}

Wartos¢ udzialu Y2 wynosi:

Wn=1 418 000 zt x 1/2 =709 000 z}

9. Wynik koncowy wyceny.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci ( Wn ) obliczono stosujac nastepujgcg formute;

Warto$¢ rynkowa udzialu w prawie wlasnosci nieruchomo$ci gruntowej zabudowangj ,
stanowigcej dzialke nr 274, zlokalizowanej w Pierfawkach , zabudowanej budynkiem

mieszkalnym jednorodzinnym wynosi:

W= 709

NG

o "Sioﬁnig;iéi\edeﬁ:é’et dziewiéé iygiegyiyzﬂldqlrc’h big
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Okreslona w operacie szacunkowym warto$§¢ jest wartoscia rynkowg i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym i réwnoleglym rynku nieruchomosci. W trakcie
szacowania uwzgledniono te cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej wartosé.
Oszacowana warto§¢ rynkowa nieruchomosci moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej oraz zmian na lokalnym rynku nieruchomosci np. w zwigzku z
ogolnoswiatowym spowolnieniem gospodarczym spowodowanym pandemig i $rodkami
podejmowanymi przez rzady w celu zapobiezenia rozprzestrzenianiu si¢ wirusa tempo
wzrostu PKB 1 sytuacja gospodarcza w kraju moze by¢ gorsza niz zakladano przed
wybuchem pandemii. Prawdopodobne jest, ze spowolnienie gospodarcze w 2020 12021 roku
bedzie w pewnym stopniu korygowa¢ w dét lub utrzymaé na poziomie sprzed sytuacji
pandemicznej rosnace dotychczas ceny nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Dla potrzeb wyceny rzeczoznawca nie dvsponowal projektem budowlanym oraz
zawiadomieniem/pozwoleniem na uzytkowanie budynku. Brak mozliwosci okre§lenia
dokladnego roku budowy.

2. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i powszechnymi
krajowymi zasadami wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych.

3. Warto$¢ okre§lono czeéciowo w oparciu o cenv transakcvine sprzed wybuchu epidemii
svtuacja na rvnku nieruchomosci moze ulec zmianie. jednak skali i kierunku tvch zmian
nie mozna obecnie przewidzieC.

4. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych
nie mozna bylo stwierdzi¢ 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. Przyj¢ta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy technicznej.

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

7. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czeéci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tredci takiej publikacji

11. Zalaczniki,

1. Dokumentacja fotograficzna,

2. Fragment mapy z geoportaluy,

3. Mapa lokalizacji nieruchomosci.
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Operat zawiera 26 ponumerowanych stron.

;5 ¢ Opracowal zespét:

ll
T
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 .
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Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 1 marca 2021 .
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MAPA LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI
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