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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa potozona w miejscowosci Muszaki 63, gm.
Janowo. W skiad przedmiotu wyceny wchodza:

- lokal mieszkalny nr 2 o pow. uzytkowej 67,78 m? polozony na poddaszu

- piwnica (3 pomieszczenia gospodarcze) o facznej pow. uzytkowej 27,68 m?,

- udziat do 34/100 cz. w nieruchomosci wspolnej obejmujacej dziatke gruntu nr 3152/8 oraz w
czesciach budynku mieszkalnego i urzadzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli
fokali.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie prawo wtasnosci nieruchomosci.

DATA SPORZADZENIA WYCENY: 11 marca 2022 .

DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY: 11 marca 2022 .

DATA, NA KTORA OKRESLONO | UWZGLEDNIONO W WYCENIE STAN PRZEDMIOTU WYCENY: 11 marca 2022 1.
| DATA DOKONANIA OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI: 10 marca 2022 r.

DANE ADRESOWE Muszaki 63 m 2, gm. Janowo
Celem wyceny jest okreslenie wartoci rynkowej nieruchomosci lokalowej przeznaczonej do
CEL WYCENY . .
sprzedazy na rzecz Najemcy.
ZASTOSOWANA PROCEDURA - . . ; )
Podejscie porownawcze, metoda poréwnywania parami.
WYCENY
DATY:

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI
121 200 zt
slownie: sto dwadziescia jeden tysiecy dwiescie ziotych

Autor opracowania: Natalia Romaniuk

Nidzica, 11 marca 2022 .
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1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY
1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa potozona w migjscowosci Muszaki 63, gm. Janowo.
W skiad przedmiotu wyceny wchodzg:
- lokal mieszkalny nr 2 o pow. uzytkowej 67,78 m2, potozony na parterze
- piwnica (3 pomieszczenia gospodarcze) o facznej pow. uzytkowej 27,68 m?,
- udziat do 34/100 cz. w nieruchomosci wspolnej obejmujacej dziatke gruntu nr 3152/8 oraz w czgsciach
budynku mieszkalnego i urzadzenia, ktére nie stuza wytacznie do uzytku wtascicieli lokali.
1.2.  Okreslenie zakresu wyceny
Zakres wyceny obejmuje okreslenie prawo wiasnosci nieruchomosci.
2.  OKRESLENIE CELU WYCENY
Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej przeznaczonej do sprzedazy na
rzecz Najemcy.
Niniejszy operat szacunkowy moze byé wykorzystywany wytacznie dla tego celu.
3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna
Zleceniodawca opracowania jest Nadlesnictwo Nidzica na podstawie Zlecenia S.2101.2.2022 z dn.
02.03.2022 .
3.2. Podstawy materialno-prawne
— Ustawa z 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t{. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048).
— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. 2021 r. poz.
1899 z pézn. zm.).
— Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zm.).
3.3. Zrodta danych merytorycznych

— Powszechne Krajowe Zasady Wyceny, PFSRM.

— Ewidencja gruntéw i budynkow gminy Janowo.

— Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy Janowo zatwierdzone
Uchwatg Nr XXXVIII/172/2017 Rady Gminy Janowo z dnia 28 wrzesnia 2017 .

— Inwentaryzacja uproszczona budynku mieszkalnego.

— Ogledziny nieruchomosci.

— Rejestr Cen i Wartosci Nieruchomosci prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Nidzicy.
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4.  OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

DATA SPORZADZENIA WYCENY: 11 marca 2022 .
DATA, NA KTORA OKRESLONO WARTOSC RYNKOWA PRZEDMIOTU WYCENY: 11 marca 2022 r.
DATA, NA KTORA OKRESLONO | UWZGLEDNIONO W WYCENIE STAN PRZEDMIOTU

WYCENY: 11 marca 2022 r.
DATA DOKONANIA OGLEDZIN NIERUCHOMOSCI: 10 marca 2022 .

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny nieruchomosci

Wiascicielem nieruchomosci jest Nadlesnictwo Nidzica.

Dla lokalu mieszkalnego nie ma urzadzonej ksiegi wieczystej. Dla dziatki nr 3152/8 zatozona jest ksiega
wieczysta KW Nr OL1N/00025179/8 prowadzona przez Sad Rejonowy w Nidzicy, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych.

Lokal mieszkalny nr 2 potozony w Muszakach 63, gm. Janowo. Nieruchomo$¢ lokalowg stanowi
samodzielny lokal mieszkalny o pow. uz. 67,78 m? wraz z piwnicg (3 pomieszczenia gospodarcze) o
tacznej pow. uz. 27,68 m? oraz przynaleznym udziatem do 34/100 cz. w nieruchomosci wspdlnej (to jest
gruncie oraz czesciach wspoinych budynku nie sluzacych do wytacznego uzytku wiascicieli
poszczegblnych lokali).

W dziale IIl widnieje nastepujacy wpis:

- 0graniczone prawo rzeczowe — nieograniczona w czasie stuzebno$¢ przesylu na rzecz Energa-Operator
S.A. z siedzibg w Gdansku polegajaca na: a) obowigzku znoszenia istnienia posadowionych na dziaice
gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym: 3152/4 urzadzen elektroenergetycznych, o ktorych mowa w §
1ust. 5 tego aktu, ktorych przebieg oznaczony jest na mapie stanowiacej zatacznik do niniejszego aktu; b)
prawie do korzystania z nieruchomosci obcigzonej w zakresie niezbednym do dokonywania konserwacii,
remontow, modernizacji, usuwania awarii oraz przebudowy urzadzen i instalacji elektroenergetycznych, o
ktorych mowa w § 1 ust. 5 tego aktu, wycince drzew badZ krzewdw lub ich podkrzesywaniu w zakresie
niezbednym dla utrzymania urzgdzen i instalacji elektroenergetycznych w nalezytym stanie celem
usuniecia zagroZzenia dla funkcjonowania tych urzadzen, wraz z prawem wejScia i wjazdu na
nieruchomo$¢ obcigzong odpowiednim sprzetem przez pracownikéw spétki pod nazwa Energa-Operator
S.A. jej nastepcow prawnych oraz przez wszystkie podmioty i osoby, ktorymi spotka pod firmg Energa-
Operator S.A. postuguje sie w zwigzku z prowadzong dziatainoscia, Dziatka nr 3152/8 powstata z podziatu
dziatki nr 3152/4).

Dziat IV jest wolny od wpisow.

W momencie sprzedazy lokalu zostanie ustanowiona jego odrebnosé, a do Sadu Rejonowego zostanie
skierowany wniosek o odiaczenie go z powotanej ksiegi wieczystej i zatozenie nowej ksiegi wieczyste;.

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw i budynkéw

Wojewodztwo: warminsko-mazurskie
Powiat: nidzicki

Jednostka ewidencyjna (gmina):  Janowo

Obreb: Muszaki

Numer dziakki: 3152/8

Rodzaj uzytku B

Powierzchnia dziatki: 0,2381 ha
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5.3. Opis techniczno-uzytkowy

5.3.1. Lokalizacja

Budynek, w ktorym zlokalizowany jest lokal potozony jest w miejscowosci Muszaki, gm. Janowo. Muszaki
to niewielka miejscowo$¢ potozona ok. 15 km na wschod od Nidzicy, przy drodze wojewddzkiej Nidzica-
Wielbark. Budynek pofozony jest poza strefg zwartej zabudowy wsi, najblizsze otoczenie stanowig tereny
niezabudowane oraz zabudowa siedliskowa. Stan ustug i zaplecza bytowego przecietny - obiekty
handlowo-ustugowe i uzytecznosci publicznej znajduja sie w siedzibie gminy. Dostepno$é komunikacyjna
dobra, dojazd ulica o nawierzchni asfaltowej. Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi

publicznej. Ogdlne pofozenie w kontekscie petnionej funkciji nalezy uznac za przecietne.
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5.3.2.
Opis dziatki gruntu

Dziatka nr 3152/8 zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, dwulokalowym. Ksztat
dziatki regularny. Uksztattowanie terenu korzystne - teren ptaski. Dziatka uzbrojona w sie¢ energetyczng,
wodno-kanalizacyjng (gminna).

5.3.3.  Opis budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny, parterowy z poddaszem uzytkowym catkowicie podpiwniczony, zrealizowany w
latach 80-tych ubiegtego wieku w technologii tradycyjnej. Stropy Zelbetowe prefabrykowane. Dach
konstrukcji drewnianej kryty blacha, Elewacja z tynku cementowo-wapiennego. Budynek wyposazony w
instalacje: elektroenergetyczna, wodno-kanalizacyjna. Stan techniczny budynku podstawowy - budynek o
normatywnym stopniu zuzycia technicznego, wymaga przeprowadzenia biezacych napraw i konserwacji.

5.3.4.  Opis lokalu mieszkalnego

Polozenie: poddasze

P.u. lokalu: 67,78 m?

P.u. piwnicy: 27,68 m?(3 pomieszczenia gospodarcze)

Udziat w cze$ciach wspoélnych: 34/100 cz.

Uklad funkcjonalny: Uktad funkcjonainy korzystny. Lokal sktada sie z: 3 pokoi, kuchni,
tazienki z we oraz korytarza

WYKONCZENIE LOKALU

Stolarka okienna: PCV

Stolarka drzwiowa: ptycinowa

Podtogi: parkiet w pokojach, w tfazience terakota, w pozostatych

) pomieszczeniach posadzka betonowa kryta wykiadzing PCV

Sciany: Sciany pokryte farbg emulsyjng, w tazience glazura oraz w kuchni
plyta pilsniowa

Instalacje: elektroenergetyczna, wodno-kanalizacyjna, centralnego ogrzewania -

lokaine z pieca na paliwo stafe znajdujacego sie w piwnicy,
Standard wykoriczenia lokalu okreslono jako podstawowy, lokal wykonczony materiafami $redniej jakosci,
okazujacy oznaki zuzycia technicznego, lokal wymaga przeprowadzenie biezacych napraw i konserwacii.
Widok lokalu i budynku przedstawia dokumentacja fotograficzna stanowiaca zatacznik do niniejszego
operatu.

6. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE
Nieruchomo$¢ potozona jest w terenie, dla ktérego nie ma sporzadzonego obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego gminy Janowo dziatka potozona jest na terenach istnigjgcej zabudowy
ustugowe;j.

1. PRZEDSTAWIENIE SPOSOBU WYCENY
7.1.  Wybér podejscia i metody wyceny
Zgodnie z art. 154 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wyboru podejécia oraz metody i techniki

szacowania nieruchomo$ci dokonuje sie przy uwzglednieniu celu wyceny, rodzaju i potozenia
nieruchomosci, przeznaczenia w planie migjscowym, stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
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technicznej, stanu jej zagospodarowania oraz dostgpnych danych o cenach, dochodach i cechach

nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z § 32 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pdzn. zmianami) ,na

potrzeby ustalenia ceny lokalu, ustanawianego jako przedmiot odrebnej wiasnosci, jego wartosé okresla
si¢ facznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i udzialem w nieruchomosci wspdlnej.

Z wartosci tej wyodrebnia sig warto$¢ gruntu wchodzacego w skiad nieruchomosci wspoinej,

odpowiadajaca udziatowi wiasciciela lokalu w tej nieruchomosci, jezeli wymaga tego cel wyceny. Przepis

stosuje sie odpowiednio do udziatu w prawie uzytkowania wieczystego zwigzanego z lokalem".

W zwigzku z tymi zapisami, procedure wyceny przeprowadza sie w nastepujacy sposob:

- okreslenie wartosci rynkowej lokalu facznie z pomieszczeniami przynaleznymi do tego lokalu i udziatem

w nieruchomosci wspoingj,

- okreslenie warto$ci rynkowej gruntu wehodzacego w skiad nieruchomosci wspélnej,

- okreslenie wartosci rynkowej udziafu przypadajacego wiascicielowi lokalu w gruncie wchodzacy w skiad

nieruchomosci wspolngj.

Do okreslenia wymaganych wartosci rynkowych zastosowano podejécie poréwnawcze, metode

poréwnywania parami.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci rynkowej nieruchomosci przy zalozeniu, Ze jej

wartos¢ odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu

rynkowego. Podejécie to stosuje sie, jezeli znane s ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do
wycenianej, warunki zawarcia fransakcji, a takze cechy tych nieruchomosci majace bezposredni wptyw na
poziom cen transakcyjnych.

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami

podobnymi o znanych cechach transakcyjnych z uwzglednieniem cech fizycznych, $rodowiskowych i

ekonomicznych. Metoda ta daje najlepsze wyniki, gdy obiekty porownawcze sg identyczne z przedmiotem

wyceny, potozone blisko przedmiotu wyceny, a transakcje zostaty zawarte stosunkowo niedawno oraz
istnieje stabilny rynek nieruchomosci.

Ze wzgledu na rzadko$¢ wystepowania nieruchomosci identycznych, nalezy wprowadzié poprawki w celu

wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujacych roznic. Wartos¢ koryguje sie ze wzgledu na cechy

roznigce te nieruchomosci i okresla sig z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Dostosowanie cech nieruchomosci poréwnawczych do obiekiu szacowanego odbywa sie w celu

obliczenia, jakie ceny otrzymatoby sie, gdyby nieruchomosci sprzedane posiadaty takie same wartosci

cech jak przedmiot wyceny.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody poréwnywania parami wg Noty Interpretacyjnej nr 1

»Zastosowanie podej$cia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci” jest nastepujaca:

— Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny.

—  Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

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

—  Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

~  Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

—  Wybdr do poréwnan z utworzonego zbioru nieruchomosci co najmniej trzech nieruchomosci
najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci stanowiacej przedmiot
wyceny, z ich niezbedna charakterystyka.

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

— Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosci poréwnawczymi i
okreslenie wielkosci poprawek wynikajacych z roznicy ocen nieruchomosci wyceniangj i
nieruchomosci wybranych do poréwnan.

—  Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do poréwnan przy uzyciu
okreslonych poprawek.
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— Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako s$redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegoinych parach, lub $redniej
wazonej, jesli wiarygodnos¢ otrzymanych wynikow jest zroéznicowana.

—  Okre$lenie warto$ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowe; i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni uzytkowej lokalu, budynku czy gruntu).

7.2.  Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z art. 152 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy zastosowaniu podejscia
porownawczego okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 Ustawy definiuje wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowg kwote, jaka w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomigdzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i opfat.

8.  ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSC!

Na potrzeby wyceny okre$lono rynek lokali mieszkalnych oraz niezabudowanych dzialek gruntu
przeznaczonych pod zabudowe.

Obszar rynku stanowita gmina Janowo oraz sgsiednia gmina Janowiec Koscielny.

Okres badania cen obja} ostatnie 24 miesiace.

Przeprowadzone badania rynku lokalnego oraz informacje wiasne pozwolity wybra¢ transakcje
o charakterze wolnorynkowym, ktore mozna bylo wykorzystaé jako obiekty porownawcze w procesie
wyceny.

Pierwszy etap analizy stanowit okre$lenie trendu zmiany cen na skutek uptywu czasu. Proby obliczenia
trendu wzrostu cen metoda porownywania transakcji odleglych w czasie, a obejmujacych podobne
nieruchomosci daty sprzeczne wyniki o znakach zaréwno dodatnich jak i ujiemnych. Jedna z przyczyn jest
trudnos¢ wyodrebnienia par nieruchomosci identycznych, roznice cen wynikaja z wplywu innych
czynnikow. W zwigzku z tym, nie korygowano cen transakcyjnych wybranych nieruchomosci na dzien
wyceny.

Drugi etap analizy, to okre$lenie gtdwnych cech majacych wplyw na ceng transakcyjng nieruchomosci.
Analityczny sposob okreslania wag cech rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy dysponuje sie bazg
danych liczacq kilkadziesiat wiarygodnych transakcji z analizowanego rynku nieruchomosci. Z uwagi na
brak takiej bazy, do okreslenia wag cech rynkowych postuzono sie analizg preferencii uczestnikow rynku
nieruchomosci, ktéra wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej pos$rdd specjalistow -
rzeczoznawcow majatkowych i posrednikéw w obrocie nieruchomosciami. Przyjeto jedynie cechy roznigce
nieruchomo$¢ szacowng od nieruchomosci z probki. Wyniki przeprowadzonej ankiety przedstawiono
ponizej:

- dla lokali mieszkalnych:

. Waga cechy w % Srednia | Przyjeto
Redzajicechy 112134151 w% | wh
Lokalizacja 10 | 20 | 40 | 20 | 20 22,0 20
Powierzchnia lokaiu 30 | 15 120 | 20 | 10 19,0 20
Standard lokalu | 40 | 55 | 40 | 50 | 60 49,0 50
Zabudowa towarzyszaca | 20 | 10 | 0 | 10 | 10 | 10,0 10




Biuro Doradztwa i Obstugi Nieruchomosci, Natalia Romaniuk e-mail: romaniuk_natalia@tlen.pl
Jabtonka 32, 13-100 Nidzica - tel. 664 727 505

— Obliczenie wartoéci jednostkowej wycenianej nieruchomosci jako $redniej arytmetycznej z cen
transakcyjnych skorygowanych, uzyskanych z poréwnan w poszczegoélnych parach, lub s$redniej
wazonej, jesli wiarygodno$¢ otrzymanych wynikow jest zroznicowana.

—  Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartoci jednostkowej i liczby
jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni uzytkowej lokalu, budynku czy gruntu).

7.2. Rodzaj okreslanej wartosci

Zgodnie z art. 152 ust. 3 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przy zastosowaniu podejicia
porownawczego okresla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Art. 151 ust. 1 Ustawy definiuje wartos¢ rynkowa nieruchomosci jako szacunkowa kwote, jakg w dniu
wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sig bez uwzglednienia kosztow transakciji kupna - sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcjg podatkow i opfat.

8.  ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Na potrzeby wyceny okreslono rynek lokali mieszkalnych oraz niezabudowanych dziatek gruntu
przeznaczonych pod zabudowe.

Obszar rynku stanowita gmina Janowo oraz sasiednia gmina Janowiec Koscielny.

Okres badania cen objaf ostatnie 24 miesiace.

Przeprowadzone badania rynku lokalnego oraz informacje wiasne pozwolity wybra¢ transakcje
0 charakterze wolnorynkowym, ktére mozna byto wykorzysta¢ jako obiekty poréwnawcze w procesie
wyceny.

Pierwszy etap analizy stanowit okreslenie trendu zmiany cen na skutek uptywu czasu. Proby obliczenia
trendu wzrostu cen metodg poréwnywania transakcji odleglych w czasie, a obejmujacych podobne
nieruchomosci daly sprzeczne wyniki o znakach zaréwno dodatnich jak i ujemnych. Jedng z przyczyn jest
trudnos¢ wyodrebnienia par nieruchomosci identycznych, réznice cen wynikaja z wplywu innych
czynnikow. W zwigzku z tym, nie korygowano cen transakcyjnych wybranych nieruchomosci na dzien
wyceny.

Drugi etap analizy, to okreslenie gtownych cech majacych wplyw na cene transakcyjng nieruchomosci.
Analityczny sposob okreslania wag cech rynkowych mozliwy jest wowczas, gdy dysponuje si¢ baza
danych liczacq kilkadziesiat wiarygodnych transakeji z analizowanego rynku nieruchomosci. Z uwagi na
brak takiej bazy, do okreslenia wag cech rynkowych posiuzono sig analizg preferencii uczestnikow rynku
nieruchomosci, kiérg wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej posrod specjalistow -
rzeczoznawcow majatkowych i porednikow w obrocie nieruchomosciami. Przyjeto jedynie cechy réznigce
nieruchomos¢ szacowng od nieruchomosci z probki. Wyniki przeprowadzonej ankiety przedstawiono
ponizej:

- dla lokali mieszkalnych:

. Waga cechy w % Srednia | Przyjeto
Rodzaj cechy 1 2 3 4 5 W% W%
Lokalizacja 10 | 20 | 40 | 20 | 20 | 220 20
Powierzchnia lokalu 30 | 15120 | 20 | 10 19,0 20
Standard lokalu 40 | 55 | 40 | 50 | 60 49,0 50
Zabudowa towarzyszaca | 20 | 10 | 0 | 10 | 10 10,0 10




Biuro Doradztwa i Obstugi Nieruchomosci, Natalia Romaniuk

Jabtonka 32, 13-100 Nidzica

- dla gruntu:

e-mail: romaniuk_natalia@tlen.pl

tel. 664 727 505

y Waga cechy w % Srednia | Przyjeto
‘ Rodzaj cechy 1 2 | 3 4 5 W % W%
| Powierzchnia 50 | 40 | 70 | 40 | 60 52,0 50
| Lokalizacja 50 | 60 | 30 | 60 | 40 48,0 50 |

Wagi przyjetych cech rynkowych do dalszych obliczen:
dla lokali mieszkalnych:
. lokalizacja: dobra, przecietna (w zaleznosci od dostepnosci komunikacyjnej, sasiedztwa, odleglosci
od obiektow handlowo-ustugowych, uzytecznosci publicznej oraz dostepnoéci do urzadzen
infrastruktury technicznej).

powierzchnia lokalu: mata (do 40 m2), $rednia (> 40 m2 do 60 m2), duza (powyzej 60 m?).
standard lokalu: $redni (lokal podawany biezacym remontom i konserwacjom, wykorczony

materiatami dobrej jakosci), podstawowy (lokal od diuzszego czasu nie byt poddawany pracom
remontowo-modemizacyjnym lub byt poddawany w niewielkim zakresie, wykonczony materiatami
Sredniej jakosci).
. zabudowa towarzyszaca (pomieszczenie gospodarcze/garaz): jest, brak.

dla gruntu:
. powierzchnia: mata (do 1500 m?), $rednia (> 1500 m2 do 2500 m?), duza (> 2500 m?),
o lokalizacja: dobra, przecigtna (w zaleznosci od dostepnosci komunikacyjnej oraz sasiedztwa).
9.  OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
Obiekty, bedace przedmiotem obrotu rynkowego wykorzystane w procesie wyceny lokalu mieszkalnego
| wraz z pomieszczeniami przynaleznymi i udzialem w nieruchomosci wspdlnej:
L Data Polozenie Pow. uz. Rok trancs::: g Ao Zabudowa ?er:.‘?
P- transakcji (ulica) [m?] budowy Izﬂcyj towarzyszaca [21]
1 117.05.2021 | Zawady, am. Janowo 61,47 1920 157000 Jest 2554
2 | 17.11.2020 | Jagarzewo, gm. Janowo 64,50 1975 160000 Jest 2481
3 | 29.06.2020  Muszaki, gm. Janowo 68,60 1950 94000 brak | 1370
4 |03.06.2020 | Muszaki, gm. Janowo 47,40 1959 80000 Jest | 1688
5 | 20112021 uce gm.Janowiec |, oo 1970 70000 Jest 1630
) Koscielny
Wasniewo, gm.
_ 6 | 05.08.2021 Janowiec Koscielny 68,60 1987 115000 Jest 1676
Kuce, gm. Janowiec
7 |28.07.2021 Koscielny 57,40 1970 110000 Jest 1916 _
Kuce, gm. Janowiec
i 8 |22.05.2020 Koscielny 54,20 1975 130000 Brak 2399
Do tabeli obliczeniowej wybrano obiekty nr 1, 3 i 6 o powierzchni uzytkowej oraz lokalizacji najbardziej
zblizonej do powierzchni oraz lokalizacji lokalu bedacego obiektem szacowania.
Obiekty, bedace przedmiotem obrotu rynkowego wykorzystane w procesie wyceny dziatki gruntu.
Lp. | Data Polozenie Powierzchnia Cena Cena
transakcji gruntu transakcyjna 1m2
[m2] [2t] [21]
1 28.09.2021 Wieckowo, gm. Janowo 1329 25000 19
2 16.09.2021 Janowo, gm. Janowo 1200 30000 25
3 21.06.2021 Wieckowo, gm. Janowo 1293 14140 1
4 | 21.08.2020 Janowo, gm. Janowo 2282 45000 20
5 27.08.2020 Wieckowo, gm. Janowo 800 17000 21
6 30.11.2021 Janowiec Koscielny, gm. Janowiec 739 20210 27 |

Koscielny




Biuro Doradztwa i Obstugi Nieruchomosci, Natalia Romaniuk e-mail: romaniuk_natalia@tlen.pl

Jabtonka 32, 13-100 Nidzica S - tel. 664 727 505

7 21.09.2021 |  Janowiec Koscielny, gm. Janowiec 915 21000 2
Koscielny

8 24.06.2021 Janowiec Koscielny, gm. Janowiec 1222 31000 25
| - Koscielny

9 24.06.2021 Janowiec Koscielny, gm. Janowiec 1258 ' 30500 24
- Koscielny

10 | 09.04.2021 | Pokrzywnica, gm. Janowiec Koscielny 2000 35000 18

1" 05.08.2020 Gorowo Trzaski, gm. Janowiec 1827 40000 22

| Koscielny |

Do tabeli obliczeniowej wybrano obiekty nr 4, 10 i 11 o powierzchni najbardziej zblizonej do powierzchni
obiektu bedacego przedmiotem szacowania.

Procedure szacowania przedstawiono na nastgpnych stronach niniejszego operatu szacunkowego
zawierajacych tabele obliczeniowe.

10
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10.

1.

12.

13.

WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ nieruchomosci:

stownie: sto dwadziescia jeden tysiecy dwiescie zlotych

Okreslona w ninigjszym operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa gruntu miesci si¢ w przedziale
analizowanych jednostkowych cen transakcyjnych. Z tego tez wzgledu otrzymany wynik w konfrontacji z
danymi uzyskanymi z analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci mozna uznaé za bliski cenie mozliwej

do osiggniecia w obrocie rynkowym.

ZESTAWIENIE WARTOSCI
Czes¢ skiadowa Powierzchnia | Wartos¢
Lokal mieszkalny nr 2 67,78m2 11074002 | /
_ / —ROMANIUK
Udziat do 34/100 cz. w dzialce nr 3152/8 | 0,2381ha | 13 800 zt | : fs, T
= \ JABtCiP:an/; 3520 s /o
RAZEM: | 1212002 | NGy T 5

iEnin N F

KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

Operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw majatkowych opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Sporzadzony operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla kiorego zostat opracowany
przez okres 12 miesigcy od daty jego wykonania, jezeli nie wystapity zmiany uwarunkowan prawnych
lub istotne zmiany czynnikow majgcych wplyw na wartoé nieruchomosci.

Wykorzystywanie operatu dfa innych celow niz okreslony w opracowaniu lub przez osoby trzecie jest
niedopuszczalne, przez autora nieprzewidziane i nie moze stanowi¢ podstawy odpowiedziainosci
autora.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie mozna
bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani na podstawie dokumentow technicznych i prawnych.
Przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie byly
one przedmiotem odrebnego badania.

Wykorzystanie operatu szacunkowego po uplywie 12 miesiecy wymaga potwierdzenia jego
aktualnosci przez rzeczoznawce majatkowego, ktory go sporzadzi, w postaci umieszczenia w
operacie szacunkowym stosownej klauzuli.

ZALACZNIKI
Zatacznik nr 1: Dokumentacja fotograficzna.
Zatacznik nr 2: Kserokopia polisy OC.
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POLISA UBEZPIECZENIA OD
NR 1016216047

POWIEDZIALNOSCI CYWILNE) ZAWODOWE)

W Okres ubezpleczenia: od 31.12.2021 r. do 30.12.2022 r.

Ubezpieczajacy: BIURO
Adres siedziby: JABLONKA 32,
E-mail: Nieustalony

13-100 NIDZICA

DORADZTWA 1 OBSLUGY NIERUCHOMOSCI NATALIA ROMANIUK

REGON: 2B1516148

Telefon: Klient nie posiada

H Ubezpieczony: BIURO DORADZTWAT OBSEUGH NIERUCHOMOSCI NATALTA ROMANIUK
Adres siedziby: JABLONKA 32, 13-100 NIDZICA

E-mail: Nieustalony

REGQON: 281516148

Telefon: Kiient nie posiada

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyina
Na jedno zdarzenie| Na wszystile z2darzenia

Odgowiedzialnes¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzgcega dzialalnodl rzeczoznawcy majgtkowago

Suma gvarancyina jest ustatana B2y zastosowaniu kursu sredniego eurs
PO 132 pierwszy w roku, w ktorym umowa ubezpieczenia 2ostata zawarta,

50 000 EUR | 50 000 EUR

agieszonege przez NBP

Skiadka taczna: 330,00 PLN

Jednorazowo
Termin platnodci 10.01.2022
Kwota w PLN 330,00

Numer rachunky bankowego do zaptaty sktadki
97 1240 6960 3014 0110 0935 2102
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1016216047

Warunki ubezpieczenla
1. Do umowy obowiazkawego ubezpieczenia ma zastosowanie:
1) Rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 26,04.2019 1. w sprawie obawiazkowego
i i3 ody ialnodcl cywilnej preedsiebiorcy prowadzaceqo dzislalingéé
W Zakresie czynnodcl rzeczomawstwa majatkowego (Dz, U, 2 29 kwletnia 2019,

2) Ustawa z dnja 22 maja 2003 r. o ubezpleczeniach ohowiazkawych,
Ubezploczeniowym Funduszy Gwarancyjnym i Palskim Biuze Ubezplecaycialt
Komunlkacyjnych,

Poz, 805).
Oswladczenia
1, Qéwiadczam, ze praed 2awarciem umowy ubezpieczenia obowigzkowegg Innych produkiéw finansowych, kiedy nie bede postadat ubszpleczenia w tej firmie,
Y fam Dokument zawlerajacy Inf fje 0 produkele ubezpi ym, 8. Qswiadczam, 2e otrzymalamm/em Informacls o praetwarzaniu moich danych oschowych,
2, Oéwiadczam, 2e przed zawarciem umowy ubezpieczenia vzy it ig 2¢ do zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
\mowy ubezpieczenia majq i pisy prawa polsid osobowych,

3. B3 ¥ Wyrazam zgode na obrzymywanie od P2U 4, PZU Zycle SA, PTE F2U SA, TFT
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowle SA, P2U CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za podredni Srodkdw k ikacji
eleitronicznej (e-mail, SMS/MMS),

4. Przekazano informacje o administratorze danych asobowych, danych kontaktowych
administratora oraz inspektora ochrany danyeh, celach i padstawle prawnej
przetwarzania danych, okresie ich Przechowywania, edbiorcach danych oraz prawach

Jakie preystugujg podmiotow: danych, inf 38 o ni ici podania danych do
przygotowania oferty graz o Y ym podej U decyzf. Informacje
udestepniona réwnlez pod adresem WWW.02u.0l,

5. 61 * Wyratam 2gode na udostepnienie przez PZU SA molch danych osobowych
podmictom 2 grupy PZU, t. P2U 2ycie SA, PTE P2Y SA, TFL P2U SA, PZU Pomoc 84,
PZU 2drowle SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank 54, w ich wiasnych
celach marketingowych, obej dacych profifowanic amierzajace do okreglenia
preterencii lub b w zak produktdw ubezpi iowych | innych produktd
fin ych oraz pr i d ) oferty.

6. B * Wyraiam 2godg na przesylanie Infarmacii | dokumentéw, w tym OWU oraz

dokumentu Zawierajacego informacje ¢ produkcie, a talze informaci, o ikorych mowa

W art. S USLE ustawy o dystrybucii ubezpleczen, ktdre maja zwigzex 2 wrioskowana fub

“awart umawg Whezpieczenla w P2U SA za poéredni 5w Heacji
lektranicang], w tym wizdomosei SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mpie

numer telefony lub adres mafiowy, W razie 2miany podanych przeze mnie danych

¥ ych, zob He sig vak ¢ moje dan‘e, dzigki kidrym bade otrzymywad

¥

twen $ dcznej.
Na przetwarzanie molch danych osobowych przez PZU SA w cely
tresci marketingowych dotyczacych produktéw uberpleczentowych |

inf 18 23 p
2. 4 * Wyrazam zgode
przekazywania mi

bt

1016216047/pc:100000380307651/BE20 PIN: 3313

Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spéika Akeyjna, 5ad Rejonowy dla m,st. Warszawy, XII Wydzlat Gospodarczy,

kapital zakiadowy: 86 352 300 zt wptacony w calosci, al, Jana Pawta {1 24, 00-133 Warszawa,
! DSPGT2A/21G5_01/20211227.0832/proddppu0S-215391 570.3/FILE/pc:100000380307651

9. B * Wyratam zgode na otrzymywanie od Pzy SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
P21 SA, PZU Pomoc SA, P2U Zdrowie SA, P2U CO SA, Linkd TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacii marketingowych za podrednictwem polaczen ghosowych {rozmowa
tefefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

10. W 2akresie, w jakim podstaws przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest
¥gedda, ma PanifPan prowo jej wycofania. Zgade mozna adwolat w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu,pl albo pismo na adres PZY, ul,
Postepy 183, 02-676 Warszaws, Wycofanie zgody nie wpiywa na 2g0dnoté z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed lei wycofeniem,

* B w polv oznaczs zgode

Pefne nazwy spélek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczed Spéika Akcyjna, af. Jana Pawia I1 24, 00-113
Warszawa; PZU Zycle SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczers na Zyde Spétka Akcyjna, al.
Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa; FTE PZU SA - Powszechne Towarzystwo Emerytalne
P2U Spdtka Akeyina, al, Jana Pawda I 24, 00-133 Warszawa; TF1 PZU SA - Towarzystwo
Funtuszy Inwestycyjnych PZU Spblia Akcyina, al, Jana Pawda 1T 24, 00-133 Warszawa,;
PZU Pomoc: SA - PZU Pomoc Spdika Akeyjna, al, Jana Pawla 11 24, 00-133 Warszawa; PZU
Zdrowie SA - PZU Zdrowle Spéika Akeyjna, ul, Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa; P2U
CO SA - P2U Centrum i Spéika Akeyjna, ul, Konstruktorska 13, 02-673 Warszawa;
Linkd TU SA - Link4 Towarzasae Ubezpleczeri Spéika Akcyjna, ul. Postapy 15, 02-676
Warszawa; PEKAO SA - Bank Polska Kasa Opieki Spdtka Akcyjna, ul, Grzybowska 53457,
00-950 Warszaws; Allor Bank SA - Allor Bank Spdtka Akcyina, ul, topuszanska 38D,
02-232 Warszawa; TUW P2UW « T stwo Ubezpleczeri Wzajemnych Polski Zakiad
Ubezpleczad Wzalemnych, ul, Ogrodowa $8, 00-876 Warszawa,

KRS 3831, NIP 526-025-10-48,
pzu.pl, Infalinia: 801 102 102 {opiata zgodna z taryfy aperatora)
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Postanowienia dodatkowe lubodmlenne

Postanowienia dodatkows do obuwlq:kowago ubuplmmh ktdre 53 wiasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.
ndpowladzlalno!d cywllmj sbiorcy p Inosé w 8. Reklamacie uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamagi przez podmioty
majath rynku finansowego § o Rzecznfxu Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
1. Reklamade, skmge lub zeialenie skiada sié w katdej jednostce PZU obshugujace] ubezpleczen,
9, PZU przewidule mozliwosé pozasadowegc ro2wigzywania spordw.
2, Reklamuja, skarga lub zazalenie moga byé 2io2one: i0, n ustawy o p gdowym rozpatrywaniu

1) na pismie ~ osobidcie aibo wystane przesylka pocztowa w rozumieniy ustawy spordw konswnencklch ket ym dla P24) do d rozpatrywania
Praw pocztowe, na przyklad piszye ha sdres: P2U SA ul. Postgpy 18A, spardw, jest Rzecznik F)nansawy, ktdrego adres strony Intunetowej Jest
02-676 Warszawa (adres tytko do korespondencil); nastepujacy: www.rf.gov.pl,

2) na piémie — wysiane na adras do dorgczent efektronieznych PZU SA w rozumientu 11, Ubezpleczajgcemu, ubezplec20nemu, Uposa2onents | Lprawnionemi 2 smowy
ustawy o dorgczeniach elektronicenyeh, poczawszy od dnla wplsania tego adresu , bedacemu kons, , Praystuguje prawo zwréoenla sig o pomec
do bazy adrestw elektronicznych; do Migjskich t Powiatowych Rzecznikéw Konsumenta.

3) w formie ustnej - telefonicanie, na praykiad dewonfac pod numer infolinit 12 W prtypadku umowy uhezpir.aenla j droga
801-102-102, albo osohiscle do protokofu padezas wiryty w jednostce, o ktdrej prawn Y ‘ rozstrzvgama sporaw | zlozvé skarge
mowa w ust. 1; § internet yaania spordw

4) w postad eieku-onlmej wysylefac e-mall na adres reklamacie@pzu.pl jub (Platfonna ODR} 1qodn|e 2 Rozporzadzenlem ‘Parlamenty Europejskiego | Rady
wpelma]qc formularz ra www.p2u,pl. nr 524/2013 7 dnja 21 maja 2013 r, ~ adres: htip://ec.europa.evjconsumers/odr/,

3.y le reklamacjs, skarge lub zatalenie  udziela na nle vdpowledz), bez 2 d2latante Platformv ODR odpowlada Komisj Europejska Adrespoczty
zbednej zwloid, }ednak e pdinlej ni2 w tarminie 30 dri od dnla ith otrzymania, elektronicane] do ktu z PZL Jest reklamacje@pay.

2 zastrzedeniem ust. 13. Jgzykiem stosowanym przez PZU w relac}ach z konsumentem jest jezyk polskl,

4.w tinie sk Y dkd h, ¢ ﬁmla]acyd\ rozpatrzenle 14. PZU podiege nadzaraw! Komisfi Nadzoru Finansowego.
‘damacii skargl lub zazafeni ludzrelenie dedal , 0 ktdrym mowa

w ust. 3, P2U przekazisje osoble, kiéra zlotwa ki is, skarge Wb za% £ostanowlenia dodatkewe do umowy/ow i }

informacje, w ktdrej: niniejszy Polisy

1) wyfadnia preyezyng opdnienta; 1 Do oWy majn:ych 2Zastosowanle do niniejsze) umowy ubezpleczenta 7 umowy

g) wskazyje okoficznodd, kidre muszg zostaé ustalone da rozpatizenta sprawy; ) B 9o WpI sie postanowienie dodatkowe

) okresla przewidywany termin rozpatrzenia reklamac, skargi lub w brzmieniu:
| udrielenls odpowiedzl, ktéry nie moze przekraczyt 60 dni od dnia otrzymania Pogmiotem uprawnionym w r ustawy qdowym rozpatrywamu
rexiamacyl, skargl b zaZalenia, sporiw konsumenckich, wiadchwym dia PZU SA dn pozasadoweg rozpatrywania
5, Odpowied? P2U na reklamacig, skarge lubizazaleni dostarczona nsobie, Spordw, jest Rzecznik Finansowy )térego adres strony intemetowej

idra Je zloxyia: Jest nastepujacy: www.if.gov.pl.

1) w przypadku, gdy kentem Jest osoba Mzyczna — na plémie, 2 tym e odpowied? 2. W umowie ubezpleczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpinczajqny zobowigzany
moina dostararyé poczty elektronicang wytacznie na wniosek klienta; jest doreczyé Uberpieczonemu OWU, ktdre maja 2astosowsanie do tej umowy

2w Jku, gdy kil Jest inny potimiot niz wsh y w pkt 1 ~ na pismie ubezpleo:zenia, na piémia lub 2a 2goda Ubezpieczonego na innym trwahlm nodniku,
tub za pomocg innego trwalego nodnika informaci. dku umowy ubezpleczenia, w ktdrej okres ochrony vbezpleczeniowe]

6. Osoble ﬂzvnnej, ktdra ziozyta rekl je tuguje prawo . mzpnuyna sle pétnlej niz w dnfu Zawarcia umowy ubezpieczenia, OWLU powlnny byé

do R § ku dot doreczone 1 przed ot oo ochrona ubezpieczeniowa.

1) rdeuwzgledr»enla roszaeﬁ w tryble mzpatrywmla rexlamacl; Pr2ekazanie OWU na trwalym no&niku, wymagn uprzednlej 2gody Ubezpleczonego.

2)- ,' Y acy rozpatmnej 2n0dnie 2 wolg taj Na zadanie P2U 5A Ubezpi ast pr. dowdd wy

tej powinnodd,

nate
7. Reldamacje, skargl { zazalenla rozpaWwane 3 przez jednosﬂd organizacyjne PZU,

Potwierdzam dane kontaktowe .

BIURO DORADZTWA 1 OBSLUGI NIERUCHOMOSC] NATALIA ROMANIUK
E-mail: Nie ustalono

Telefon: Klient nle posiada

Data zawarcle umowy: 27.12.2021 r.
Oswiadezam, 2e niniejsza umowa ubezpleczenta speinia moje wymagania | potrzeby przy uwzglednianiu wysckodt! skiadid faks jestem skionny/a zapladd, ZawreraT Ja W wynilu mojel §wladomef

decyzi.
ecy?ji i-'\\:'itr‘i' bt it iU
¢ { Lanuta Lis
' . : —-I Olsztynful. Koécnuszqu %9_/*‘*
Fiecze€ | podpis ubezpieczajacego tel. 5256{K8. kom. 0B047S

Raabn J1odr"°'

| BIURO DORADZTWA I OBSEUGI NIERUCHOMOSC . :
| NATALIA ROMANIUK |
Ubezplec2ajacy Pieczet | podpls ubezpieczajgeego do polisy Pieczet i podpis przedstawizels PZU 5A

801 102 102 lub (or) +48 22 566 55 55 pzu.pl
w przypadku awaril lub wypadku {in case of accident)

1016216047/pc:100000380307651/BE20  PIN: 3313

C801 102102 pzu.pl
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