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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

1 | Okreslenie nieruchomosci:
Powiat: olsztynski
Gmina: Lubawa
Adres: ul. Warszawska 30a m 20
Powierzchnia uzytkowa lokalu: 61,60 m>
Ksiega wieczysta: EL11/00050418/5
2 |Celizakres wyceny:
Okreslenie wartosci_rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
mieszkalnego nr 20 dla potrzeb postepowania upadlosciowego
3 |Rodzaj prawa do nieruchomosci:
Spotdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu mieszkalnego
4 |Rodzaj nieruchomosci:
Lokalowa — lokal mieszkalny
S /1 . .
Oszacowana wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny wynosi:
250 000 zi
Stownie: dwiescie pigcdziesiat tysigcy ztotych.
6 | Data okreslenia warto$ci: 23 lipca 2025 r.
7 |Data sporzadzenia operatu: 22 wrzesien 2025 r.
8 |Uprawnienia autora operatu:
Michal Luto — uprawnienia nr 4325 Ministra Infrastruktury
9 |UWAGI
10 | Podpis rzeczoznawcy majatkowego i pieczatka
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1. Przedmiot i zakres wyceny

Przedmiotem wyceny jest spoldzielcze wlasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
Nr 20 zlokalizowanego na IV pigtrze w budynku mieszkalnym wielorodzinnym Nr 30a przy
ulicy Warszawskiej w Lubawie o powierzchni uzytkowej 61,60 m2. Dla spotdzielczego
wlasnosciowego prawa do przedmiotowego lokalu mieszkalnego urzadzona jest ksigga
wieczysta nr EL11/00050418/5 prowadzona przez Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Itawie.

Budynek z przedmiotowym lokalem mieszkalnym wchodzi w sktad zasobu Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,,ZGODA” w Lubawie, a wlascicielem spotdzielczego witasnosciowego prawa
do lokalu mieszkalnego nr 20 sg Krzysztof i Dorota Grzelka.

Zakres _wyceny obejmuje: okreslenie wartosci rynkowej spoldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu.

2.Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej spéldzielczego wlasno$ciowego
prawa do lokalu dla potrzeb postepowania upadloSciowego.

3. Podstawy opracowania operatu
szacunkowego

3.1.Podstawa formalna
Zamawiajacym wyceng¢ jest Syndyk Radostaw Matys.

3.2.Podstawy materialno-prawne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024r.
poz. 1145 ze zmianami),

J Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r. poz. 1832),




0-GRy,
S

A =0
NCERUCHOMDSC
Kopiowanie w cz¢sci lub calosci wwmaga ZGODY AUTORA 1997

3.3.Podstawy metodologiczne

Orzecznictwo Komisji Odpowiedzialnosci Zawodowej sekcji dla rzeczoznawcoéw
majatkowych, Warszawa listopad 2007r.

Hopfer, Cymerman — System i procedury szacowania nieruchomosci,
Prystupa — Wycena nieruchomos$ci metoda cenowo-porownwcza,

Wactaw Baranowski — Zuzycie obiektow budowlanych oraz podst. nazewnictwo
budowlane.

3.4.Zrédta danych merytorycznych

Ewidencja gruntow i budynkow,
Przeglad Aktow Notarialnych (obrét cywilno-prawny),
Wywiad terenowy (wizja lokalna),

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego a w przypadku braku decyzje
o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu ewentualnie studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania gminy,

Wtlasna baza danych.

4.0kresSlenie dat istotnych dla operatu

szacunkowego

. data sporzadzenia operatu szacunkowego: 22.09.2025 1.
o data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 23.07.2025 1.
. data, na ktérg uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 23.07.2025 1.
. data wizji terenowe;j: 23.07.2025 1.
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5.0pis i okresSlenie stanu nieruchomosci

5.1.Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny przedmiotu wyceny ustalono na podstawie badania ksiegi wieczystej Nr
EL11/00050418/5 prowadzonej przez Sad Rejonowy w Ilawie (osobisty wglad do ksiag
poprzez Internetowy Portal Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag
Wieczystych dokonany w dniu 23.07.2025 r)

Dzial 10 zawiera wpisy: Lubawa, Warszawska 30a, lokal mieszkalny nr 20 polozony, na 5
kondygnacji sktadajacy si¢ z trzech pokoi, kuchnia, tazienki, wc i przedpokoju.
Powierzchnia nieruchomosci 61,60 m?!.

Dzial ISp zawiera wpisy: Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,ZGODA” w Lubawie

Dzial I zawiera wpisy: Krzysztof Grzelka, s. Jana i Barbary oraz Dorota Grzelka, c. Henryka i
Danuty na prawach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskie;j.

Dzial III - ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia: wszczecie egzekucji:

Ze spéidzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu zostata wszczgta egzekucja w
sprawie KM 2190/17 na podstawie wniosku wierzyciela Bank Pocztowy Spotka
Akcyjna,

Przylaczenie wierzyciela do toczacej si¢ egzekucji z nieruchomos$ci w sprawie KM
3113/18 nalezacej do dluznika Doroty Grzelka oraz Krzysztofa Grzelka na podstawie
wniosku wierzyciela HOIST [ Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny Fundusz
Inwestycyjny Zamknigty W Krakowie

Przylaczenie wierzytelnosci do egzekucji w sprawie KM 1155/24 prowadzonej na
podstawie wniosku wierzyciela prokura niestandaryzowany fundusz wierzytelnosci
fundusz inwestycyjny zamknigty.

Ostrzezenie: wpis  ogloszenia upadlosci Doroty Grzelka osoby fizycznej
nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

Wzmianki w dziale I11:
1. REP.C./KOMO/99608/23 - 2023-06-27, 12:16:24

1. 1 DZ. KW./EL11/4947/23/1 - 2023-06-27, 12:59:33 - WYKRESLENIE
WSZCZECIA EGZEKUCII

! Powierzchnia nieruchomosci ujawniona w dziale IO KW jest faktyczng powierzchnig uzytkowg lokalu
mieszkalnego
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2. REP.C./KOMO/99596/23 - 2023-06-27, 12:08:15
2.1DZ. KW./EL11/4945/23/1 - 2023-06-27, 12:55:48 - WYKRESLENIE

WSZCZECIA EGZEKUCII
3. REP.C./KOMO/98516/23 - 2023-06-26, 09:09:55

3.1 DZ. KW.EL1I/4904/23/1 - 2023-06-26, 12:22:38 - WYKRESLENIE
WSZCZECIA EGZEKUCII

Dzial IV — Hipoteka umowna 341 186,31 zt na rzecz Getin Noble Bank Spoétka Akcyjna
stanowigca zabezpieczenie splaty kapitatu kredytu i kapitatu pozyczki, odsetki od
kredytu i pozyczki, odsetki karne za zwloka od kredytu i pozyczki, przyznane koszty
postepowania oraz inne roszczenia o $wiadczenia uboczne.

5.2.0pis techniczno-uzytkowy nieruchomosci

5.2.1. Opis potozenia
Lokal mieszkalny zlokalizowany jest w péinocno-wschodniej czgséci Polski, na terenie

wojewodztwa warminsko-mazurskiego, w powiecie nidzickim (ponizej zamieszona mapka
wojewddztwa z zaznaczonym powiatem), w strefie posredniej miasta Lubawa (okoto 10 tys.
mieszkancow), przy ulicy Warszawskiej 30a. Otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa
mieszkalna wielorodzinna oraz jednorodzinna. Nieco dalej znajduje si¢ zabudowa handlowo-
ustugowa. Stan ustug i zaplecza bytowego dobry — obiekty handlowe i1 uslugowe réznych branz
oraz punkty uzytecznosci publicznej znajdujg si¢ w niewielkim oddaleniu. Lokalizacje
nieruchomosci ze wzgledu na petniong funkcj¢ nalezy uzna¢ za dobra.
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5.3.2.0pis gruntu

Wyposazenie techniczne - petne

> Wodociag - jest,
» Kanalizacja sanitarna - jest,
» Gazociag - jest,
» Elektryczno$¢ - jest,

Stan zagospodarowania

Dziatka zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym. Teren dziatki nie jest
ogrodzony.

Otoczenie nieruchomosci

Nieruchomo$¢ otoczona jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng i jednorodzinng. W
poblizu budynku znajduje si¢ ogolnodostepny parking z dostateczng liczba miejsc
postojowych.

Dostepnos¢ komunikacyjna

Nieruchomos$¢ posiada dostep do drogi publicznej. Dostepnos¢ do nieruchomosci ulicg o
nawierzchni utwardzone;j.

Stan ustug i zaplecza bytowego

Dobry. Lokalizacja dobra.
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5.4.0pis budynku mieszkalnego

OPIS TECHNICZNY

IRodzaj i przeznaczenie obiektu IBudynek mieszkalny wielorodzinny

Gospodarka
zapobiegawcza

remontowo- |

Prawidlowa. Budynek wybudowany w 1979 roku,
poddawany remontom biezacym

Ilos¢ kondygnacji nadziemnych

5

Konstrukcja

Murowana

Fundamenty

Betonowe

Murowane, obustronnie tynkowane

Sciany zewne¢trzne
Sciany wewnetrzne

Murowane, obustronnie tynkowane

Stropy

Zelbetowe

Schody

Betonowe, zbrojone

Dach — konstrukcja

Stropodach zelbetowy, ptaski

Dach — pokrycie

Papa

Obrobki blacharskie

Z PCV

Posadzki i podlogi

Betonowe, w czeSciach wspolnych posadzki z
lastrico, w poszczegdlnych lokalach wykonczenia
indywidualne

Stolarka okienna

PCV

Stolarka drzwiowa

Drzwi  zewnetrzne PCV, drzwi  do  lokali
antywlamaniowe

Tynki wewnetrzne

Cementowo-wapienne; w poszczeg6lnych lokalach
wykonczenia indywidualne

Elewacja

Tynk mineralny

Instalacje

Kanalizacja
Wodociag

Energia elektryczna
C.O.

Sposob uzytkowania obiektu

Mieszkalny

Mozliwos¢ i warunki

eksploatacji

Tak

Uwagi

Brak
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5.5.0pis nieruchomosci

5.5.1.0pis lokalu mieszkalnego
Wyceniany lokal mieszkalny potozony jest na IV pietrze w budynku. Lokal sktada si¢ z

trzech pokoi, kuchni, tazienki, we oraz przedpokoju, posiada balkon.
Uktad funkcjonalny lokalu — korzystny. Pow. uzytkowa lokalu wynosi 61,60 m?.

e podlogi: w pokojach na podtogach panele podtogowe, w pozostalych pomieszczeniach
posadzki z terakoty,

e S$ciany: tynki cementowo- wapienne + malowanie, w tazience, wc i pasie roboczym w
kuchni — ptytki ceramiczne;

e okna: PCV,

e stolarka drzwiowa: — drzwi zewng¢trzne antywlamaniowe, drzwi wewngtrzne drewniane,

e sufity: tynkowane i malowane,

Wyposazenie w instalacje: wodno-kanalizacyjna, elektryczna, gazowa, C.O.

Standard wykonczenia: dobry.

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

10
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6.Uwarunkowania planistyczne i
ochronne

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przeznaczenie nieruchomosci
ustala si¢ na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomos$ci ustala si¢ na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W przypadku braku planu miejscowego oraz
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia si¢ faktyczny sposéb
uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogoélnego gminy (SUIKZP do momentu
wejscia w zycie plandw ogdlnych).

Zgodnie z informacjami uzyskanymi w Urzedzie Miasta Lubawa, przedmiotowa
nieruchomo$¢ potozona jest w terenie, na ktorym obowigzuje Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego miasta Lubawa. Zgodnie z zapisami w/w planu,
nieruchomo$¢ objeta zakresem wyceny, potozona jest na terenie oznaczonym symbolem T-16,
dla ktoérego zapis brzmi: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

11
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7.Przedstawienie sposobu wyceny

Na podstawie celu szacowania zamieszczonego w punkcie 2 niniejszego opracowania
oraz na podstawie art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami, dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu (sprzedazy)
okresla si¢ jej warto$¢ rynkowa.

Zgodnie z art. 151 ust. 1 Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajdujg si¢ w sytuacji przymusowej

Sposob okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci reguluje Rozporzqdzenie Ministra
Rozwoju i Technologii 7 dnia 5 wrzesnia 2023 roku w sprawie wyceny nieruchomosci wg.,
ktérego, do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci stosuje sie podejscie porownawcze

lub podejscie dochodowe.
Wyeliminowane zostalo podejscie dochodowe, ktore zgodnie z § 9 w/w rozporzadzenia
stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomos$ci przynoszacych dochdd lub mogacych

przynosi¢ dochdd — co dla przedmiotowej nieruchomosci nie zostalo zachowane.

Do okre$lenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci wybrane zostalo
podejscie poréwnawcze, w ktorym zgodnie z § 7 cytowanego wyzej rozporzadzenia stosuje
sie metode porownywania parami lub metode korygowania ceny Sredniej i metode analizy
statystycznej rynku. Na lokalnym rynku obrotu nieruchomo$ciami podobnymi do
nieruchomosci szacowanej odnotowano wigcej niz trzy transakcje nieruchomosci podobnych
jednak nie w ilosci wystarczajacej aby zastosowa¢ metode korygowania ceny $redniej ani
analizy statystycznej rynku, dlatego tez przedmiotowg nieruchomos$¢ wyceniono przy
zastosowaniu metody porownywania parami.

Metoda poréwnywania parami polega na okreSlaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci o okreslonych cechach poprzez jej poréwnanie kolejno z co
najmniej trzema nieruchomosciami podobnymi o znanych cechach i cenach, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Podejscie porownawcze, pozwala okreslic wartos¢
nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobnej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.

Podejscie porownawcze, stosuje si¢ do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
wylacznie wowcezas, gdy nieruchomosci podobne do nieruchomos$ci bedacej przedmiotem
wyceny byly w obrocie na okreslonym rynku w okresie ostatnich dwoch lat, poprzedzajacych
wyceng a takze gdy ich ceny i cechy wptywajace na warto$¢ oraz warunki dokonania transakcji
sg znane. Na ceny, w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, zasadniczy wplyw
maja cechy rynkowe nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci skorygowano kwotowo ze
wzgledu na cechy rozniace te nieruchomosci w stosunku do nieruchomosci wyceniane;j.
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8. Analiza i charakterystyka rynku obrotu

nieruchomosciami

8.1.Rodzaj analizowanego rynku

Analizie poddano rynek obrotu lokalami mieszkalnymi na terenie miasta Lubawa ze
szczegbdlnym uwzglgdnieniem okolic wycenianej nieruchomosci.
Analizie poddano w miar¢ jednorodny lokalny rynek obrotu ww. nieruchomos$ciami
charakteryzujacy si¢ podobnym:
o Stanem nieruchomosci.
o Przeznaczeniem.

8.2.0bszar analizowanego rynku

Jako obszar analizy rynku przyjeto teren miasta Lubawa, ze szczegdlnym
uwzglednieniem okolic wycenianej nieruchomosci. Ze wszystkich znanych transakcji przyjeto
transakcje, ktorych przedmiot obrotu byt najbardziej zblizony do nieruchomosci wyceniane;.

8.3.0Okres, ktorym objeto analize rynku

Przeanalizowano transakcje obrotu nieruchomos$ciami podobnymi do nieruchomosci
wycenianej z lat 2024-2025.

8.4.0graniczenia zwigzane z przepisami prawa

Nie stwierdzono ograniczen wynikajacych z przepisOw prawa. Obiekt nie wptywa na
stan srodowiska w sposdb wymagajacy opracowania jego specjalnej oceny.

8.5.Ekonomiczna analiza rynku

Rynek obrotu lokalami mieszkalnymi na terenie badanego rynku jest stabo rozwinigty.
Nie mozna odnotowa¢ dostatecznej ilosci transakcji wolnorynkowych umozliwiajacych
wyliczenie trendu czasowego oraz wytypowanie cech rynkowych wplywajacych na wartos¢
rynkowg przedmiotu wyceny 1 ich wag. Cechy rynkowe ustalono na podstawie analizy baz
danych o cenach i1 cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na
podstawie danych z biur posrednictwa obrotu nieruchomosci — preferencje kupujacych.

Wysokie bezrobocie (jedne z wyzszych w kraju), staby potencjat inwestycyjny regionu
oraz fakt migracji ludnosci do wigkszych osrodkéw miejskich sprawia, ze analizowany rynek
jest stabo wyksztalcony.

Za jednostke poréwnawczg przy wycenie nieruchomosci lokalowej przyjeto cene

1m?2 powierzchni uzytkowej lokalu.
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8.6.Trend czasowy

Na rynku nieruchomo$ci na podstawie zebranego materialu poréwnawczego
wywnioskowano, ze w okresie, z ktorego przyjeto transakcje, nie wptywata na zmian¢ cen
inflacja ani wzrost popytu i podazy wtasnosciowe prawa do lokalu. Nie nastapil wzrost popytu.
Z badan rynku przeanalizowanych pod katem wzrostu warto$ci zwigzanym z uptywem czasu
wynika, ze warto$§¢ nieruchomos$ci podobnych znacznie waha si¢ dajac ujemne i dodatnie
wartos¢ trendu — ma to zwiazek z sytuacjg ekonomiczng Panstwa, regionu, miejscowosci ale
rowniez z niedoskonalos$cig badanego rynku. Na analizowanym rynku przedmiot transakcji
podobnych do wycenianej nieruchomosci pojawiat si¢ sporadycznie.

Nie wprowadzano z tego tytulu poprawki do ceny transakcyjnej ze wzgledu na

uplyw czasu, jaki minal pomiedzy datg zawarcia transakcji i data wyceny.

8.7. Nieruchomosci
nieruchomosci

podobne i charakterystyka rynku

Z przeprowadzonej analizy rynku obrotu lokalami mieszkalnymi o dobrym standardzie
wykonczenia, potozonymi w okolicy wycenianej nieruchomos$ci, wynika iz, uzyskuja one
Srednio ceny transakcyjne w przedziale od okolo 3 500 zl do okolo 5 500 zI za 1m?
powierzchni uzytkowe;j.

Data Potozenie | nr domu | P.u[m2] Cena zt/ 1m2
06.02.2025 | Warszawska| 28a 61,60 234 000 zt| 3799zt
24.10.2024 | Warszawska 30 47,00 210000 zt | 4 468 zt
06.09.2024 | Warszawska 28 57,30 278000 zt| 4852zt
14.05.2024 | Warszawska | 26a 36,10 157 000 zt| 4 349 z
29.04.2024 | Warszawska 26 30,00 158 000 zt| 5267 zt

Analiza rynku jak i informacje uzyskane z biur obrotu nieruchomosciami pozwalaja
na wysunie¢cie nast¢pujacych wnioskow:

. gldwnymi czynnikami cenotworczymi majacymi wplyw na warto§¢ rynkowa lokali
mieszkalnych sa: lokalizacja, powierzchnia uzytkowa lokalu, potozenie lokalu na pigtrze,
rodzaj budynku w jakim znajduje si¢ lokal, oraz stan techniczny tego budynku i
dodatkowe atrybuty.

. wiekszy popyt utrzymuje si¢ na lokale mniejsze jedno — 1 dwupokojowe, ktore osiggaja
stosunkowo wigksza cen¢ za 1 m2 powierzchni uzytkowej, od lokali o wigkszych
powierzchniach,

. lokale mieszkalne potozone na parterze 1 ostatnim pigtrze budynkéw uzyskuja
stosunkowo nizsza cen¢ za 1 m2 powierzchni uzytkowej od lokali potoZzonych na innych
kondygnacjach budynkéow,

. chetniej kupowane sg lokale w budynkach nowych o tradycyjnej konstrukcji niz w
budynkach starszych wykonanych w technologiach OWT czy mieszane;.
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9. Okreslenie wartosci lokalu

9.1. Zbiér nieruchomosci podobnych stanowigcych
podstawe wyceny

Ponizej przedstawiono szczegoétowy opis nieruchomos$ci podobnych przyjetych do
poréwnania, ktory pochodzi z aktow notarialnych oraz wizji terenowej. Opisane ponizej
transakcje stanowia zbior nieruchomosci najbardziej podobnych do nieruchomosci
wycenianej stanowiacych podstawe wyceny o ktérych mowa w § 5 punkt 2
Rozporzadzenia, bedacy podstawa do przeprowadzenia kolejnych etapow procesu
wyceny.

1. Data transakcji 26.02.2025 r. Nieruchomo$¢ lokalowa polozona w Lubawie, przy ulicy
Warszawskiej. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 61,60 m?, polozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym o dobrym stanie technicznym (budynek wybudowany w 1977
roku, dobrze utrzymany, poddawany remontom) na V kondygnacji. Nieruchomos¢
zlokalizowana w strefie posredniej miasta, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, dobrze
skomunikowana z rozwini¢tag siecia handlowo- ustugowa (lokalizacja dobra). Lokal o
dobrym standardzie, dobrze utrzymany. Stan prawny uregulowany, zapewniony dostgp do
drogi publicznej. Brak dodatkowych atrybutow znaczacych ponoszacych atrakacyjnosé
nieruchomosci.

Cena: 210 000 z Cena 1m? 4 468 z1

2. Data transakcji 24.10.2024 r. Nieruchomo$¢ lokalowa polozona w Lubawie, przy ulicy
Warszawskiej. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 47,00 m?, polozony w budynku

mieszkalnym wielorodzinnym o dobrym stanie technicznym (budynek wybudowany w 1977
roku, dobrze utrzymany, poddawany remontom) na III kondygnacji. Nieruchomos$¢
zlokalizowana w strefie posredniej miasta, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, dobrze
skomunikowana z rozwini¢ta siecia handlowo- ustugowa (lokalizacja dobra). Lokal o
dobrym standardzie, dobrze utrzymany. Stan prawny uregulowany, zapewniony dostep do
drogi publicznej. Brak dodatkowych atrybutow znaczacych ponoszacych atrakacyjnos$c
nieruchomosci.

Cena: 210 000 zt Cena 1m? 4 468 zi

3. Data transakcji 06.09.2024 r. Nieruchomo$¢ lokalowa potozona w Lubawie, przy ulicy
Warszawskiej. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 57,30 m?, polozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym o dobrym stanie technicznym (budynek wybudowany w 1977
roku, dobrze utrzymany, poddawany remontom) na V kondygnacji. Nieruchomos$¢
zlokalizowana w strefie posredniej miasta, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, dobrze
skomunikowana z rozwinigtg siecig handlowo- ustugowa (lokalizacja dobra). Lokal o
dobrym standardzie, dobrze utrzymany. Stan prawny uregulowany, zapewniony dostep do
drogi publicznej. Brak dodatkowych atrybutow znaczacych ponoszacych atrakacyjnos$c
nieruchomosci.

Cena: 278 000 zi Cena 1m? 4 852 71
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4. Data transakcji 14.05.2024 r. Nieruchomo$¢ lokalowa polozona w Lubawie, przy ulicy
Warszawskiej. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 36,10 m?, potozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym o dobrym stanie technicznym (budynek wybudowany w 1977
roku, dobrze utrzymany, poddawany remontom) na V kondygnacji. Nieruchomos¢
zlokalizowana w strefie posredniej miasta, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, dobrze
skomunikowana z rozwini¢ta siecia handlowo- uslugowa (lokalizacja dobra). Lokal o
dobrym standardzie, dobrze utrzymany. Stan prawny uregulowany, zapewniony dostep do
drogi publicznej. Brak dodatkowych atrybutow znaczacych ponoszacych atrakacyjnosé
nieruchomosci.

Cena: 157 000 z Cena 1m? 4 349 zi

5. Data transakcji 29.04.2024 r. Nieruchomos$¢ lokalowa polozona w Lubawie, przy ulicy
Warszawskiej. Lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej 30,00 m?, potozony w budynku
mieszkalnym wielorodzinnym o dobrym stanie technicznym (budynek wybudowany w 1977
roku, dobrze utrzymany, poddawany remontom). Nieruchomo$¢ zlokalizowana w strefie

posredniej miasta, w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej, dobrze skomunikowana z rozwinieta
siecig handlowo- uslugowa (lokalizacja dobra). Lokal o dobrym standardzie, dobrze
utrzymany. Stan prawny uregulowany, zapewniony dostep do drogi publicznej. Brak
dodatkowych atrybutéw znaczacych ponoszacych atrakacyjnos$¢ nieruchomoscei.

Cena: 158 000 z1 Cena 1m2 5 267 z1

9.2. Okreslenie wag cech rynkowych wplywajacych na
wartos¢ lokalu oraz ocena rynku w aspekcie przyjetych
cech rynkowych w zbiorze nieruchomosci stanowiacym
podstawe wyceny

9.2.1 Okreslenie wag cech rynkowych wplywajacych na wartos¢ lokalu

Na postawie analizy rynku stwierdzono, ze warto$§¢ nieruchomos$ci w analizowanym
segmencie rynku tworzg gtéwnie nastepujace czynniki: lokalizacja, powierzchnia uiytkowa
lokalu, oraz rodzaj budynku, stan techniczny budynku i standard lokalu a takze poloZenie na
pietrze. Ze wzgledu na fakt, iz zard6wno nieruchomos$¢ wyceniana jak 1 nieruchomosci
poréwnawcze stanowig lokale o dobrym standardzie, potozone w budynkach wybudowanych w
podobnym okresie czasu, w lokalizacjach o podobnych cechach, w dalszej analizie postuzono
si¢ tylko cecha powierzchnia uzytkowa i polozenie na pigtrze.

Rynek obrotu nieruchomosciami lokalowymi podobnymi do przedmiotu wyceny na
badanym obszarze jest srednio rozwini¢ty. Nie mozna odnotowac dostatecznej iloSci transakcji
wolnorynkowych umozliwiajacych wytypowanie cech rynkowych wplywajacych na wartosé
rynkowa przedmiotu wyceny 1 ich wag. Cechy rynkowe ustalono na podstawie analizy baz
danych o cenach i1 cechach nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na
podstawie danych z biur posrednictwa obrotu nieruchomosci — preferencje kupujacych.
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Procentowy wptyw cechy na cene

Lp. Rodzaj cechy (waga cechy)

1. | Powierzchnia 50%

2. | Polozenie na pietrze 50%
SUMA 100%

Okreslenie wag cech rynkowych jest pomiarem wplywu oddzialywania zmiennych,
ktorymi sg cechy rynkowe nieruchomosci na ich ceny. Okresla si¢ je o ile zmieni si¢ cena jesli
zmieni si¢ jej cecha. Korzystajagc z zakresu zmiennosci warto$ci rynkowej pomiedzy ceng
minimalng Cumin a ceng maksymalng Cmax, poszukuje si¢ zmian cen i zmian warto$ci w
przedziale AC [Cuin, Crmax]-

9.2.2 Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych

Cecha Ocena Opis
Powierzchnia mata Do 45,00 m2 (korzystna)
ppikces duza Pow. 45,00 m?2 (niekorzystna)

Niekorzystane Parter i ostatnia kondygnacja

Potozenie na
pietrze

Korzystane I, i IV kondygnacja

9.3.0Okreslenie wartosci rynkowej

Wycene nieruchomosci sporzadzono przy zastosowaniu podej$cia pordéwnawczego metody,
poréwnywania parami - stosujgc poprawki kwotowe.

Do prac w procesie wyceny przyjeto trzy nieruchomosci przedstawionych w punkcie 9.1
niniejszego operatu.

Roéznica wartoéci pomiedzy ceng max. a ceng min. 1 m? nieruchomosci przyjetych ze zbioru
nieruchomosci podobnych:

AC = cena max.- cena min. (5 267 zl /m? — 4 468 zl/m?) = 799 z1/m?>
Zestawienie nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami poréwnawczymi w zakresie
przyjetych cech rynkowych:

Nieruchomos¢

Nieruchomos¢

Nieruchomos¢é

Nieruchomos¢é

Nieruchomosé

Nieruchomos¢é

L RODZzAJ
P- CECHY wyceniana poréwnawcza Poréwnawcza poréwnawcza | poréwnawcza | poréwnawcza
llXIl ll1 L1] ll2ll ll3ll ll4ll Il5ll
1. Ezowerzchma duza duza duza duza mata mata
2. Potozenie na niekorzystane | niekorzystane korzystane niekorzystane | niekorzystane | niekorzystane

pietrze
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Okreslenie wartosci lokalu mieszkalnego z poréownan dla poszczegolnych par:
Waga Zakres II1 L1 lI2ll ll3ll ll3ll II3II
cechy | kwotowy
Lp.| RODZAJ CECHY h
w% | W | 379921 | 44682zt | 48522t | 43492t | 5267 zt
zt/m*2
1. | Pow. uzytkowa 50% 734 zt 0z 0zt 0z -734 zt -734 zt
2 | Potozenie na pietrze [ 50% 734 zt 0zt -734 zt 0zt 0zt 0zt
Razem 100% 799 zt 0zt -734 zt 0zt -734 zt -734 zt
3799 z|3734 2|4 852 zt|3 615 zt|4 533 zt
Warto$¢ 1m2 jako $rednia arytmetyczna 4107 zt

Wartos¢ rynkowgq nieruchomosci okreslono wg. wzoru:
W =W’ x P
W =4107 z1 x 61,60 m* = 252 991,20 z}
Przyjeto wartos¢ rynkowq przedmiotu wyceny w chwili obecnej w

wysokosci: 250 000z

Stownie: dwiescie piecdziesiat tysigcy ztotych.
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9.4.0kreslenie wartosci dla wymuszonej sprzedazy (WRW)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy gdy nie sg spelnione warunki transakcji
wolnorynkowej, w szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku.
Nastepuje to wtedy, gdy kredytobiorca nie jest w stanie sptaci¢ zaciggnigtego zadluzenia i
Bank decyduje si¢ skorzysta¢ z ograniczonego prawa rzeczowego jakim jest hipoteka.
Sprzedaz powinna nastgpi¢ mozliwie szybko, aby nie pogiebia¢ strat kredytobiorcy. Pospiech
ten powoduje skrocenie czasu eksponowania na rynku obrotu nieruchomosciami, wskutek
czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Warto$¢ ta wyznaczono na podstawie
okreslonej warto$ci rynkowej w nastepujacy sposob:

WRW = Wr*Wa*Wb*We

gdzie: WRW - warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy,

Wr - warto$¢ rynkowa nieruchomosci,

Wa - wspolczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,

Wb - wspotczynnik ilosciowy,

Wc - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspélezynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie warto$ci spowodowane
dodatkowymi cechami. Przy okre$lonej powyzej charakterystyce okreslono wspotczynnik
atrakcyjnosci na poziomie 10%.

Wspolezynnik iloSciowy odzwierciedla ilo$¢ nieruchomosci podobnych na rynku lokalnym,
ktére mogtly by (hipotetycznie) stang¢ w sytuacji wymuszonej sprzedazy. W zwiagzku z tym, ze
na lokalnym rynku jest bardzo duzo nieruchomo$ci o podobnym charakterze i
prawdopodobienstwo sytuacji pojawienia si¢ na rynku duzej ilosci takich nieruchomosci jest
wysokie, stad przyjeto wspotczynnik na poziomie 10%,

Wspolezynnik zachety cenowej spowoduje, Zze nabywca mniej wybredny, sposrod kilku
podobnych wybierze nieruchomo$¢ najtansza. Poziom wspotczynnika zachety cenowej wynika
z aktywnos$ci rynku. Wspotczynnik zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci
okreslono na poziomie 10 %. Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od
posrednikow ustalono, iz 10 %-owa bonifikata pozwala przewidywac utrzymanie czasu
ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie okoto 2 miesiecy.

Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:
Wa=0,90 (10 % obnizenia wartosci),
Wb = 0,90 (10 % obnizenia wartosci).
We =0,90 (10 % obnizenia warto$ci).
WRWo =250 000 zt * 0,90%0,90* 0,90 = 182 250 zt

Przyjeto wartos¢ dla wymuszonej sprzedaZy przedmiotu

wyceny w stanie obecnym w wysokosci: 182 000 zi

Stownie: sto osiemdziesiat dwa tysigce ztotych.
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10.Dane koncowe - komentarz i wnioski

1.  Okreslona warto$é rynkowa przedmiotu wyceny na dzien obecny wynosi: 250 000 z1.

2. Uzyskana warto$¢ jest adekwatna do aktualnego poziomu rynku obrotu
nieruchomos$ciami o podobnym przeznaczeniu na opisanym rynku lokalnym.

3. Przy okres$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgledniono te cechy przedmiotowe;j
nieruchomosci, ktoére wplywaja na jej warto$¢ rynkowa.

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

5. Uzyskana warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci miesci si¢ w przedziale cen
transakcyjnych nieruchomosci przyjetych do analizy i obliczen i dlatego nalezy uznac ja
jako prawidtowa.

10.1.Klauzule i ustalenia dodatkowe

v’ Operat niniejszy nie moze byé powielany i publikowany w catoéci 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 odpowiedzialno$ci za wykorzystanie operatu bez jego
zgody do innego celu, dla ktoérego zostat sporzadzony,

v Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialno$ci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dostgpnych
dokumentow technicznych i1 prawnych. Otrzymane od zleceniodawcy dokumenty i opisany
w nich stan prawny uznano za wiarygodne 1 nie byly one przedmiotem odrgbnego
dochodzenia,

v' Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktorego zostat sporzadzony przez
okres 12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, ze wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych,

v" Okre$lona warto$¢ rynkowa jest wartoscia wyliczong na podstawie cen transakcyjnych.

v' Majac na uwadze tre$¢ przepisow art. 319 ust. 4 w zw. z art. 320 ust. 3 ustawy Prawo
upadlosciowe wskazuje si¢, iz wszystkie obciazenia i ograniczenia ustanowione na
przedmiotowej nieruchomosci, a ujawnione w Dziale I1I i IV ksiegi wieczystej wygasna
po sprzedazy nieruchomosci.

10.2.Podpis i piecze¢ rzeczoznawcy

20
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