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DANE WYJSCIOWE

Podstawy formalne

Podstawg formalng sporzgdzenia niniejszego operatu szacunkowego jest zlecenie
mailowe, Zlecajgcy: Kancelaria Syndyka Dariusza Chudego, ul. Bystrzycka 69C, 54-
215 Wroctaw.
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Przedmiot wyceny — nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem
mieszkalnym jednorodzinnym wraz z budynkiem gospodarczym zlokalizowana w
miejscowosci tawki 68, gmina Wilczeta, dziatka ewidencyjna nr 245/3, obreb
tawki.

Zakres wyceny — prawo wiasnosci przedmiotowej nieruchomosci.

Cel wyceny — Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy do
ustalenia ceny sprzedazy,

Data sporzadzenia operatu — 05.11.2025,

Data, na ktérg okreslono wartos¢ — 05.11.2025,

Data stanu nieruchomosci i poziomu cen — 05.11.2025,

Data wizji terenowej — 31.10.2025.

Podstawy prawne wyceny

a.
b.

C.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami;
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny;

Podstawy merytoryczne

Zrédta informagii:

a.

b.

C.

d.
e.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wilczeta (uchwata nr XX/191/14)

ksiega wieczysta nr EL1B/00009235/9 prowadzong przez Sad Rejonowy w
Braniewie, V Wydziat Ksigg Wieczystych,

przeglad transakcji z lokalnego rynku na podstawie aktoéw notarialnych i rejestru
cen i wartosci,

dokumentacja fotograficzna z dnia wizji w terenie,

badania rynku i analizy wtasne.

OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Stan prawny

KW nr EL1B/00009235/9
Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci:

Dziatka:

Potozenie — gmina Wilczeta, obreb Lawki
Dziatka ewidencyjna nr 245/3

Sposob korzystania —grunty rolne zabudowane
Obszar dziatki — 0,4527 ha

Dziat | Spis praw

Brak wpisow
Dziat |l Spis praw

Whasciciel:



1/1 osoba fizyczna,

Dziat Ill Ciezary i ograniczenia

Ostrzezenie

Ostrzezenie o niezgodnosci tresci ksiegi z rzeczywistym stanem prawnym na rzecz
osoby fizycznej (spadek).

Wzmianki:

1. DZ. KW./EL1B/4720/25/1 - 2025-10-10, 11:06:40 - wpis ogtoszenia
upadtosci Spadkobierczyni

Dziat IV Hipoteki

Hipoteka umowna zwykta na kwote 2,00zt zabezpieczajgca pozyczke. Hipotece
niniejszej przystuguje ustawowe pierwszenstwo przed wszystkimi innymi
wierzytelnosciami. Odsetki w stosunku rocznym. Pozyczka podlega sptacie w ciggu 10
lat w ratach potrocznych ptatnych 1.1V | 1.X ,poczgwszy od 1.X.72 r. Hipoteka na rzecz
Banku Rolnego, oddziat w Pasteku.

Poza wymienionymi wyzej, nie stwierdzono innych praw zobowigzaniowych, ani
ograniczonych praw rzeczowych. Hipoteka i zapisy w.w w dziale Ill nie wptywajg na
warto$¢ rynkowag nieruchomosci.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw i budynkéw
o Dziafki:

Obreb — Lawki, gmina Wilczeta
e dziatka zabudowana nr 245/3 o powierzchni 0,4527 ha, klasouzytek BR,

e Budynki:
Budynek mieszkalny o 1 kondygnacji naziemnej i powierzchni zabudowy 55m2
Budynek produkcyjny, ustugowy i gospodarczy dla rolnictwa o 1 kondygnacji i
powierzchni zabudowy 235m2.

Uwarunkowania planistyczne i ochronne

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wilczeta (uchwata nr XX/191/14), dziatka 245/3 znajduje sie na terenach zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej i ustugowe;.
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Opis przedmiotu wyceny

Lokalizacja
Przedmiotowa nieruchomos¢ zlokalizowana jest w obrebie tawki, gmina Wilczeta. Bliskie

sgsiedztwo wycenianych nieruchomoséci stanowig tereny uzytkowane rolniczo, natomiast w
dalszej odlegtosci pojedyncze nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi oraz siedliskami rolniczymi. Nieruchomos¢ znajduje sie w strefie
peryferyjnej miejscowosci. Miejscowos$¢ tawki zlokalizowana jest w odlegtosci ok 7 km od
miejscowosci, gdzie miesci sie siedziba gminy Wilczeta. Najblizsze miasta oddalone sg o
okoto 28km od przedmiotu wyceny, sg to miasta: Orneta, Pastek i Braniewo.

Opis dziatki gruntu

Dziatka gruntu nr 245/3 o powierzchni 0,4527ha o regularnym ksztatcie zblizonym do
prostokata, posiada dostep do drogi publicznej (gruntowej), ktorej wiascicielem jest gmina
Wilczeta. Dziatka zabudowana budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym.
Catos¢ nieogrodzona, teren porosniety gtownie roslinnoscig trawiastg i krzewami. Do dziafki
doprowadzona energia elektryczna, brak informacji odnosnie doprowadzenia wody oraz
odprowadzenia nieczystosci. Przyjeto, ze na dziatce znajduje sie wodocigg lub ujecie wody,
natomiast Scieki odprowadzane sg do zbiornika bezodptywowego.
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Opis budynku
o Budynek mieszkalny w o 1 kondygnacji mieszkalnej wraz z poddaszem nieuzytkowym o
powierzchni zabudowy 55m2, szacowany termin oddania do uzytkowania to | potowa
XXw.. Budynek o dachu dwu spadowym pokrytym dachdéwka, sciany wykonane w
technologii szkieletowej drewnianej. Stolarka okienna PCV. Ze wzgledu na brak
4




mozliwosci wejscia do wnetrza budynku przyjeto, ze stan jest podobny jak z zewnatrz —
do generalnego remontu.

Ogdlna ocena: budynek w catosci do generalnego remontu, konstrukcja budynku zuzyta
technicznie, widoczne delikatne odchytki od pionu, dach lekko pofalowany. Pokrycie
elewacji deskami wykazuje znaczg korozje biologiczng. Na dachéwce liczne wykwity
grzybowe i glonowe.

. Budynek gospodarczy o jednej kondygnacji wybudowany w technologii tradycyjnej
murowanej wraz z czescig szkieletowg drewniang. Budynek w znacznym stopniu
degradacji, do rozbiorki.

Doktadny stan nieruchomosci przedstawia zatgczona dokumentacja fotograficzna wykonana
podczas inspekcji.

PROCEDURA SZACOWANIA

Wybor sposobu szacowania

Wycena nieruchomosci lub praw, ktére bedg przedmiotem transakcji kupna / sprzedazy na
wolnym rynku powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce majgtkowego na
podstawie ich wartosci rynkowe;.

Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci postuzono sie przepisami Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyskaC za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
Wyboru wtasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
sie, uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.
Poniewaz na lokalnym rynku zachodzg transakcje kupna-sprzedazy nieruchomos$ci o
podobnej powierzchni i cechach do obiektu wycenianego zatem do okreS$lenia jej wartosci
postuzono sie podejsciem poréwnawczym, metodg korygowania ceny $redniej.

Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
réznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci
podobnych a takze warunki zawarcia transakcji nieruchomosci wycenianych.

Metoda korygowania ceny sredniej polega na okreSleniu wartosci rynkowej wyceniane;j
nieruchomos$ci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych,
przyjetych do poréwnania, bedgcych przedmiotem transakcji sprzedazy i spetniajgcych
warunek podobienstwa do nieruchomosci wyceniane;j.

Wy = Cs, "‘Z U;

i=1

Gdzie:

WNn — wartos¢ nieruchomosci,

Csr- Srednia cena transakcyjna za jednostke poréwnawczg, ze zbioru transakcji przyjetych do
analizy,

Ui — wspotczynniki korygujgce odpowiadajgce i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,



n — liczba cech rynkowych.
Przyjeto, ze suma wspotczynnikow korygujgcych powinna znalezc¢ sie w przedziale:

sz'n < Z Uf < Cmrz:r
. .

ir — iy
i=1

Procedura szacowania:
1. Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badan cen transakcyjnych.
2. Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.
3. Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.
Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie transakcyjnej minimalnej i
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie transakcyjnej maksymaine;.
Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.
Okreslenie zakresu sum wspotczynnikow korygujgcych.
Okreslenie wspoétczynnikéw korygujacych na podstawie wag poszczegdlnych cech.
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej.

B
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Z uwagi na fakt, iz odnaleziono informacje o obrocie rynkowym nieruchomosciami
podobnymi, zastosowanie powyzszej metody uwazam za wtasciwe.

Jako jednostke porownawczg przyjeto 1m? powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego.
Wartos¢ rynkowa zostata okre$lona bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna / sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

OKRESLENIE WYNIKU SZACOWANIA OBU NIERUCHOMOSCI

Analiza rynku

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych, poddano badaniu
regionalny rynek nieruchomosci wyodrebniony w nastepujgcy sposob:

Przedmiot badania okreslono jako rynek wtérny — ceny transakcyjne prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenach wiejskich.

e Obszar badania obejmuje powiat nowodworski, ostrédzki, lidzbarski, braniewski i
elblgski,

e Okres badania obejmuje od 09.2023 do dnia wyceny.
e Jednostka porownawcza: zt/m2 powierzchni zabudowy budynku mieszkalnego.

Przeprowadzono analize zgromadzonych transakcji rynkowych kupna-sprzedazy
podobnych nieruchomosci. Wszystkie transakcje oceniono pod wzgledem wiarygodnosci,
jezeli chodzi o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy oraz uzyskane ceny
transakcyjne. Z badanej probki wyeliminowano takie, ktore nie spetniajg warunkow transakcji
rynkowych oraz takie, ktérych ceny znacznie odbiegajg od $rednich cen transakcyjnych
zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu.

W badanym czasie ceny podobnych nieruchomosci byty stabilne.

Na podstawie informacji uzyskanych w lokalnych biurach nieruchomosci, aktualnych ofert
kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz badan wiasnych na temat preferencji nabywcow
stwierdzono, iz na wysokos¢ ceny podobnych nieruchomosci wptyw ma:

¢ |okalizacja,

e stan techniczno-uzytkowy budynku,



powierzchnia budynku,
kondygnacje,

zabudowania gospodarcze,
powierzchnia gruntu,
odnawialne zrédta energii.

Rynek nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami mieszkalnymi cechuje
umiarkowany obrét. W badanym okresie czasu zanotowano kilkadziesigt transakcji
rynkowych. Popyt jest ukierunkowany na nieruchomosci o niewielkiej powierzchni, potozone
w sgsiedztwie miasta blisko zwartej zabudowy wsi, wyposazone w niezbedna infrastrukture
techniczng.

Wybér transakcji poréwnawczych

Sposrdd wszystkich transakcji, po wyodrebnieniu rynku, wybrano kilkanascie wiarygodnych
transakcji nieruchomosci porownawczych, najbardziej zblizonych do przedmiotu wyceny.
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1. 22.08.2025 | nowodworski Gniazdowo 3 600,00 221 187 310 000,00 zt 1402,71 zt
2. 22.08.2025 | elblgski Myslecin 1 100,00 69 62 260 000,00 zt 3768,12 zt
3. 14.07.2025 | elblgski Kepniewo 2 384,00 50 26 80 000,00 zt 1 600,00 zt
4, 25.06.2025 | elblgski Kepiny Wielkie 4 372,00 156 276 400 000,00 zt 2 564,10 zt
5. 28.05.2025 | elblgski Marwica 3 781,00 76 300 200 000,00 zt 2 631,58 zt
6. 06.05.2025 | elblaski Jegtownik 1172,00 145 64 325 000,00 zt 2 241,38 zt
7. 10.04.2025 | elblgski Wopity 1 197,00 47 33 148 500,00 zt 3159,57 zt
8. 11.03.2025 | ostrodzki CHOINIK 1 100,00 109 209 325 000,00 zt 2 981,65 zt
9. 11.03.2025 | nowodworski Marzecino 2377,00 158 54 280 000,00 zt 1772,15 zt
10. 10.03.2025 | ostrédzki ULNOWO 1 810,00 76 43 180 000,00 zt 2 368,42 zt
11. 10.03.2025 | nowodworski Solnica 4 578,00 80 177 280 000,00 zt 3 500,00 zt
12. 04.03.2025 | elblaski Druzno 1 045,00 71 44 220 000,00 zt 3 098,59 zt
13. 24.02.2025 | nowodworski Solnica 1 252,00 105 78 450 000,00 zt 4285,71 zt
14, 21.01.2025 | nowodworski Marzecino 9 000,00 125 346 250 000,00 zt 2 000,00 zt
15. 20.01.2025 | ostrodzki BARTEZEK 1 386,00 59 23 125 000,00 zt 2118,64 zt
16. 23.12.2024 | elblgski Wopity 1324,00 47 30 100 000,00 zt 2 127,66 zt
17. 19.12.2024 | elblaski NOWOTKI 3 000,00 62 252 210 000,00 zt 3387,10zt
18. 06.12.2024 | nowodworski Groblica 2 300,00 59 210 000,00 zt 3 559,32 zt
19. 29.11.2024 | lidzbarski ROZYN 7 263,00 103 150 250 000,00 zt 2427,18 z
20. 27.11.2024 | ostrédzki KITNOWO 1 469,00 92 140 350 000,00 zt 3 804,35 zt
21. 19.11.2024 | elblgski MARIANKA 1 860,00 131 182 000,00 zt 1389,31 zt
22. 06.11.2024 | ostrodzki tACZNO 3 000,00 57 85 000,00 zt 1491,23 zt
23. 04.11.2024 | ostrédzki tACZNO 2 300,00 67 13 250 000,00 zt 3731,34
24, 18.10.2024 | ostrodzki LUBIEN 1 664,00 58 100 000,00 zt 1724,14 zt
25. 16.10.2024 | nowodworski Lubieszewo 1 243,00 74 26 130 000,00 zt 1 756,76 zt
26. 15.10.2024 | elblgski KOPINA 1799,00 89 37 274 000,00 zt 3 078,65 zt




27. 11.10.2024 | elblgski KAMIENNIK WIELKI 3024,00 119 72 245 000,00 zt 2 058,82 zt
28. 09.10.2024 | lidzbarski MIEJSKA WOLA 1 932,00 95 190 340 000,00 zt 3578,95 zt
29. 27.09.2024 | ostrédzki MOLZA 1 663,00 87 32 420 500,00 zt 4 833,33zt
30. 20.09.2024 | elblgski KOMOROWO ZUtAWSKIE 2 100,00 78 10 280 000,00 zt 3 589,74 zt
31. 10.09.2024 | lidzbarski SAMOLUBIE 4300,00 125 280 255 000,00 zt 2 040,00 zt
32. 03.09.2024 | elblaski OSIEK 5 200,00 89 107 260 000,00 zt 2921,35z
33. 28.08.2024 | braniewski KAJINITY 3927,00 100 204 195 000,00 zt 1 950,00 zt
34. 22.08.2024 | elblgski KUROWO BRANIEWSKIE 2 783,00 85 50 220 000,00 zt 2 588,24 zt
35. 13.08.2024 | braniewski BIALCZYN 1382,00 66 15 220 600,00 zt 3342,42 7
36. 07.08.2024 | nowodworski Lubieszewo 1288,00 58 30 109 280,00 zt 1 884,14 zt
37. 07.08.2024 | elblgski CZECHOWO 1 585,00 135 200 000,00 zt 1481,48 zt
38. 05.08.2024 | elblaski Gotutowo 1 546,00 57 62 75 000,00 zt 1315,79 zt
39. 30.07.2024 | lidzbarski ROGOZ 9 694,00 229 581 820 000,00 zt 3 580,79 zt
40. 19.07.2024 | ostrédzki STARE BOLITY 1 856,00 120 97 300 000,00 zt 2 500,00 zt
41. 12.07.2024 | lidzbarski MINGAJNY 2 057,00 135 282 250 000,00 zt 1 851,85 zt
42. 10.07.2024 | ostrédzki BOGACZEWO 1 598,00 119 80 215 000,00 zt 1 806,72 zt
43, 25.06.2024 | nowodworski Jeziernik 2 853,00 205 300 000,00 zt 1 463,41 zt
44, 21.06.2024 | braniewski BIEDKOWO 2 268,00 71 21 160 000,00 zt 2253,52 7t
45, 28.05.2024 | nowodworski Rakowiska 4 969,00 80 275 200 000,00 zt 2 500,00 zt
46. 23.05.2024 | elblgski ROGAJNY 1300,00 84 31 210 000,00 zt 2 500,00 zt
47. 26.04.2024 | ostrédzki FLORCZAKI 1 971,00 139 228 485 000,00 zt 3489,21 7t
48. 24.04.2024 | elblgski KUROWO BRANIEWSKIE 1 467,00 82 84 145 000,00 zt 1 768,29 zt
49. 18.04.2024 | nowodworski Ostaszewo 1 500,00 61 21 249 000,00 zt 4 081,97 zt
50. 18.04.2024 | nowodworski Powalina 9 238,00 92 211 400 000,00 zt 4347,83 7t
51. 25.03.2024 | elblgski MAJEWO 1 400,00 118 40 330 000,00 zt 2 796,61 zt
52. 14.03.2024 | elblgski Milejewo 8 818,00 41 450 200 000,00 zt 4 878,05 zt
53. 14.03.2024 | elblgski Olesno 1 075,00 68 29 305 000,00 zt 4 485,29 7t
54, 07.03.2024 | braniewski KARWINY 1 075,00 61 43 138 350,00 zt 2268,03 zt
55. 29.02.2024 | lidzbarski KUMAJNY 8 742,00 63 403 200 000,00 zt 3174,60 zt
56. 29.02.2024 | nowodworski Orliniec 3 660,00 179 385 000,00 zt 2 150,84 zt
57. 26.02.2024 | elblaski KEPINY WIELKIE 5 403,00 145 219 276 000,00 zt 1903,45 zt
58. 14.02.2024 | nowodworski Marzecino 1 900,00 409 510 000,00 zt 1 246,94 zt
59. 06.02.2024 | nowodworski Marzecino 1200,00 89 24 420 000,00 zt 4719,10 zt




60. 19.01.2024 | elblgski POGRODZIE 2112,00 97 152 360 000,00 zt 3711,34 z
61. 27.12.2023 | lidzbarski MEDYNY 5 100,00 76 174 170 000,00 zt 2236,84 7t
62. 20.12.2023 | elblgski Kadyny 1200,00 54 57 250 000,00 zt 4 629,63 zt
63. 18.12.2023 | lidzbarski KIWITY 4 108,00 147 40 360 000,00 zt 2 448,98 7t
64. 15.12.2023 | elblgski KWIETNIEWO 1 050,00 106 92 230 000,00 zt 2 169,81 zt
65. 13.12.2023 | nowodworski Lubieszewo 1 000,00 120 520 000,00 zt 433333zt
66. 06.12.2023 | ostrédzki BOZECIN 1 541,00 61 37 255 000,00 zt 4180,33 zt
67. 30.11.2023 | elblaski SALKOWICE 3 700,00 143 263 560 000,00 zt 3 916,08 zt
68. 29.11.2023 | ostrédzki SLONECZNIK 1 941,00 93 101 240 000,00 zt 2 580,65 zt
69. 24.11.2023 | elblgski OGRODNIKI 8 124,00 86 380 350 000,00 zt 4 069,77 zt
70. 14.11.2023 | elblgski BRUDZEDY 4 300,00 120 279 344 000,00 zt 2 866,67 zt
71. 09.11.2023 | nowodworski Palczewo 1 626,00 56 17 160 000,00 zt 2 857,14 zt
72. 09.11.2023 | elblaski KWIETNIK 3 500,00 88 203 210 000,00 zt 2 386,36 zt
73. 03.11.2023 | nowodworski Piaskowiec 6 278,00 213 81 830 000,00 zt 3896,71 zt

Cmax 4 878,05 zt

Cmin 1 246,94 zt

Srednia 2 816,49 zt
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Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Na potrzeby wyceny =zostaty przyjete nastepujgce kryteria charakterystyki

zestawione w tabeli ponize;.

rynku

Lp. | Cecha Ocena Opis
nieruchomos¢ zlokalizowana w bezposrednim sasiedztwie miasta Elblag lub
wzorowa Ostroda
bardzo nieruchomo$¢ zlokalizowana w bezpo$rednim sgsiedztwie miast o potencjale
dobra ok 12 tys. Mieszkancow
nieruchomos¢ zlokalizowana w miejscowosciach gminnych lub w nieduze;j
odlegto$ci od miast , miejscowos$ci zlokalizowane przy drogach minimum rangi
dobra powiatowej
nieruchomos¢ zlokalizowana w pozostatych miejscowosciach (Scista zabudowa
Srednia wsi)
nieruchomosé zlokalizowana w pozostatych miejscowosciach (przewazajg
1. | Lokalizacja |przecietna |grunty rolne)
WZOorowy budynek po odswiezeniu i czesciowo po remoncie w podstawowym zakresie
bardzo
dobry pojedyncze elementy do remontu, wiekszos¢ do odswiezenia
dobry budynek w czesci do remontu, pozostate elementy do odswiezenia
Sredni budynek do remontu w odniesieniu do stanu wizualnego i uzytkowego
budynek do generalnego remontu wraz z instalacjami oraz pojedynczymi
Stan dostateczny | elementami konstrukcyjnymi
techniczno- caty budynek do generalnego remontu lub rozbidrki (wystepujg wady
2. uzytkowy |zly konstrukcyjne budynku)
mafa do 100m2
Srednia 101-130m2
Powierzchnia |- U2 131-180m2
3. budynku bardzo duza | powyzej 181m2
korzystna poddasze uzytkowe
4. | Kondygnacje | niekorzystna | poddasze nieuzytkowe
bardzo
dobra powyzej 200m2
dobra 100-200m2
Zabudowania | Srednia do 100m2
5. | gospodarcze | przecietna | brak lub zuzyte technicznie
duza powyzej 6000m2
Powierzchnia | Srednia 3000-6000m2
6. gruntu mata do 3000m2
korzystna zamontowane panele fotowoltaiczne lub solarne
7. OZE niekorzystna | brak

Wagi cech rynkowych

Zestawienie wag cech

rynkowych okresSlone na potrzeby niniejszej wyceny dla

poszczegolnych cech rynkowych.

Lp. Cecha Waga cechy
1. Lokalizacja 15%
2. Stan techniczno-uzytkowy 30%
3. Powierzchnia budynku 10%
4. Kondygnacje 6%
5. Zabudowania gospodarcze 20%
6. Powierzchnia gruntu 15%
7. OZE 4%
SUMA 100%
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Charakterystyka nieruchomosci poréwnawczych:

Nieruchomosé Nieruchomos¢ Nieruchomos$é
Lp. Cecha wyceniana o cenie Cmin o cenie Cmax
1. Lokalizacja przecietna przecietna wzorowa
2. Stan techniczno-uzytkowy dostateczny zty WZOorowy
3. Powierzchnia budynku mata bardzo duza mata
4. Kondygnacje niekorzystna niekorzystna korzystna
5. Zabudowania gospodarcze przecietna przecietna bardzo dobra
6. Powierzchnia gruntu Srednia mata duza
7. OZE niekorzystna niekorzystna korzystna

Nieruchomos¢ o Cmin

Nieruchomosc¢ zlokalizowana w obrebie Marzecino, powiat nowodworski. Dziatka gruntu o
powierzchni 1900 m2, na ktérej usytuowany jest budynek mieszkalny jednokondygnacyjny o
powierzchni zabudowy 409m2. Budynek do generalnego remontu. Nieruchomosc¢ potozona w
peryferyjnej czesci miejscowosci, gdzie dominujg grunty uzytkowane rolniczo.

Nieruchomosé o Cmax

Nieruchomosc¢ zlokalizowana w obrebie Milejewo, powiat elblgski w nieduzej odlegtosci od
miasta Elblgg. Na dziatce usytuowany jest budynek mieszkalny jednokondygnacyjny z
poddaszem uzytkowym oraz dachem dwuspadowym o powierzchni zabudowy 41m2.
Budynek po generalnym remoncie, wykonczony zgodnie z obowigzujgcymi trendami. Na
dziatce zabudowania gospodarcze o powierzchni 450m2. Budynek wyposazony w panele
fotowoltaiczne.

Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci

Srednia cena za podobne nieruchomosci na lokalnym rynku wynosi:
Csr=2 816,49 zt/m2

Zakres sumy wspotczynnikow korygujgcych:
Cmin/Csr =0,4427
Cmax/Csr=1,7320

Zakres wspélczynnikéw korygujacych Wartosé

Lp. Cecha Waga cechy | min max wspoétczynnika
1. Lokalizacja 15% 0,0664 0,2598 0,0664
2. Stan techniczno-uzytkowy 30% 0,1328 0,5196 0,1328
3. Powierzchnia budynku 10% 0,0443 0,1732 0,1732
4. Kondygnacje 6% 0,0266 0,1039 0,0266
5. Zabudowania gospodarcze 20% 0,0885 0,3464 0,0885
6. Powierzchnia gruntu 15% 0,0664 0,2598 0,1631
7. OZE 4% 0,0177 0,0693 0,0177
SUMA 100% 0,4427 1,7320 0,6683

Wartos¢ 1 m2 powierzchni zabudowy obliczono zgodnie z formuta:
W = Csér* Wy =2 816,49 zt/m2 * 0,6683 = 1 882,39 zt/m2
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Okreslona wartos¢ rynkowa dziatki nr 245/3, obreb tawki, gmina Wilczeta wraz z
budynkiem mieszkalnym oraz czesciami stale zwigzanymi z gruntem wynosi:
W= 1 882,39 zt/m2 * 55 m2 = 103 531,29 zt

W zaokragleniu wartos¢ nieruchomosci wynosi 104 000 z}
stownie: sto cztery tysiace ziotych

Wartos¢ rynkowa zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna / sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkow i optat.

Komentarz i wnioski
Uzyskana warto$¢ jest zdaniem autora wyceny wartoscig, ktora tez jest mozliwa do

uzyskania przy sprzedazy szacowanej nieruchomosci. W przypadku przedmiotowej
nieruchomosci jednostka poréwnawcza powierzchni zabudowy dobrze odzwierciedla ceny
rynkowe. Podane wyliczenia mieszczg sie w przedziale rynkowym.

DANE KONCOWE

Klauzule i zastrzezenia

Niniejszy operat nie moze by¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji,

Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu
szacowania,

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych nie
mozna byto stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej, ani na podstawie dokumentow
techniczno — prawnych: przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i
techniczny uznano za wiarygodny i nie byt on przedmiotem odrebnego postepowania,
Okreslony w operacie stan techniczny lokalu nie stanowi ekspertyzy technicznej,
Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ,ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw majgcych wptyw na wartos¢,
Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa,

Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotowej
wyceny — z wiascicielami wycenianej nieruchomosci oraz osobami posiadajgcymi

prawa do wycenianej nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi.

Wykaz zalgcznikéw

— dokumentacja fotograficzna,
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Dokumentacja fotograficzna
\
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MINISTER INFRASTRUKTURY I BUDOWNICTWA

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Na podstawie art. 192 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nicruchomosciami
(Dz. U. 22015 r. poz. 1774 z pién. zm.)

Pawet Hrycyk s. Bofidana

otrzymat uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomodci

Nr 6817

uzyskujae tytul
rzeczoznawey majatkowego
uprawniajacy do wykonywania dziatalnosci zawodowej w zakresie

okreflania wartodei nieruchomoscl, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych z nieruchomoscia

z up. Kazimierz Smoliniski
Sekretarz Stanu

Warszawa, dnia 26 wrzesnia 2016 1.

et D
CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sig, ze:

Biuro Obstugi Nieruchomosci "SEKURA"
Pawet Hrycyk

82-300 Elblag, Lesmiana 21 f 27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018543

na okres: 13/04/2025 - 12/04/2026
na sume gwarancyjna: 125 000 EUR
- :

TSy

i sto d ia pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 439.00 PLN

bdﬁ'nLlackab*a
wsmi-‘-mmm
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