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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Zgodnie z art. 158 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. 2010 Nr 102, poz. 651, z poZniejszymi zmianami)

Nieruchomoi¢ lokalowy z udzialem w czgsciach wspdinych budynku | prawie |
wiasnosci do gruntu stanowi fokal nr 1 pofotony w budynku nr 14, polatonym w
Lipinskich, gminie Mitki, powiecie gizyckim, wojewodztwie warminsko mazurskim.
Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosij 46,12 m’. Lokal sktada sig 2: 2 pokol, kuchni,
przedpokoju, fazienki wraz toalets. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni

Opis
nierschomosei | 1050 m’. Dla ww. lokalu urzadzono ksiege wieczysta OL1G/00044101/3.
Lokal usytuowany jest na parterze, w 2-kondygnacyjnym budynku (kondygnacje
nadziemne) wraz z 1 kondygnacja podziemna — piwniczng pololonym na dzialce nr
44/1, obreb 008, Lipiriskie, gmina Mitki, powiat gizycki, wojewddztwo warminsko
mazurskie,
I — i
’ | Okredlenie wartosci rynkowej (Art. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomodciami) praw do nieruchomodc lokalowe] wraz 2 pomieszczeniami
Celwyceny | przynaleinymi oraz udziatami w nieruchomosci wspolnej, ktéra stanowi grunt oraz
czgsci budynku | urzadzenia, ktére nie stuzg wylacznie do uiytku wiascicieli lokali w
celu ustalenia wartodcl rynkowe| w celu sprzedaly.
Oszocowana Y
dartods 89500 zt
rynkowa Stownie: osiemdziesiqt dziewie¢ tysiecy piecset
Data
sporzgdzenia 25 wrzesien 2023 roku
Operatu
Autor Operatu "
Podpis i pieczgd
autora Operatu




1. Okreslenie przedmiotu wyceny | zakresu wyceny

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wlasnoéci do nieruchomosd lokalowej nr 1 o
powierzchni 46,12 m’, potozonej w budynku nr 14 polozonym w Lipinskich
skfadajacej sie 2: 2 pokol, kuchni. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni
10,50 m’. Z prawem wlasnosci zwigzany jest udziat 2030/10000 w nieruchomoéci
wspolnej, ktory stanowl prawo wiasnodd do gruntu oraz czescl budynku |
urzadzen, ktére nie stuiy wylacznie do uiytku wladciciela lokalu. Dia
nieruchomosci lokalowej zostala urzadzona KW OL1G/00044101/3, a dla
nieruchomosci  gruntowej (na kiorej zlokalizowany jest budynek 2
przedmiotowym lokalem mieszkalnym) - KW OL1G/00043300/1. Obie

prowadzone s przez VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Gizycku
~ Zalgcanik nr 1§ 2.

1.2 Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje ustalenie wartosci rynkowej prawa wlasnodci do
nieruchomodc lokalowe) stanowigcej lokal mieszkalny nr 1, polotony w
Lipifiskich 14 tqcznie z pomieszczeniami przynaleznymi, udziatami w czesciach
wspoinych budynku wielomieszkaniowego, prawie wlasnosc do gruntu 2
uwzglgdnienieniem poziomu cen na dziers wyceny.

2. Okredlenie celu wyceny

Celem niniejsze] wyceny jest okreélenie rynkowej wartodci prawa wlasnoici do
nieruchomosci lokalowej w celu sprzedazy.

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1 Podstawa formalna

Umowa o dzieto z dnia 13 wrzeénia 2023,




3.2 Podstawa materialno prawne i metodyczne

Ustawa o gospodarce nieruchomoscdami z dn. 21 sierpnia 1997 r.
(tekst jednolity Dz. U. 2010 Nr 102, poz. 651 z poz. zm.),

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dn. 21 wrzeénia 2004 r, w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,

Ustawa o wiasnosci lokali z dn. 24 czerwca 1994 r, (Dz.U). 1994 Nr 85 poz.388).

(Dz. U. Nr 207 poz 2109 z péin. zm) oraz Powszechne Krajowe Zasady Wyceny ~
KSWP 1 — Wartosc rynkowa i odtworzeniowa

Nota Interpretacyjna | — Zastosowanie podejicia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci

3.3 Zrodta danych merytorycznych
Wizja lokalna dokonana w dniu 18 sierpnia 2023 r.

Uchwata Nr XX1.133.2016 Rady Gminy w Mitkach z dnia 3 marzec 2016
w sprawle uchwalenla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki nr 44/1 w miejscowoéd Lipinskie obreb geodezyjny Lipinskie

Uproszczony wyciag z rejestru grunt6w z dnia 9 sierpnia 2023 r.

Elektroniczne ksiegi wieczyste:
* nieruchomosc lokalowa - OL1G/00044101/3
* nieruchomos¢ gruntowa - OL1G/00043300/1

Raport 2z rynku nieruchomoéd mieszkaniowych ~ opinia posrednikéw
nieruchomosd

Mapy ~wygenerowane przez https://www.geoportal.gov.pl/; https://gizycko.e-
mapa.net/

Dane dot. transakgji kupna sprzedazy praw do lokali mieszkalnych pozyskane ze
Starostwa Powiatowego Gizycko




4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia WyCeny: .........ooooiimiiiiiecsieaanan 25 wrzesier 2023

Data, na ktorg okreslono wartosé przedmiotu wyceny. 25 wrzesien 2023

Data, na ktéry okreslono i uwzgledniono w wycenie

stan przedmioctu wyceny: ....... PRSP 25 wrzesien 2023

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: ........cvve.... 18 sierpier 2023
25 wrzesien 2023

5. Opisiokredlenie stanu przed miotu wyceny

5.1 Stan prawny
5.1.1 Nieruchomoé¢ gruntowa

Analizie poddano Ksiege Wieczysta nr KW OL1G/00044101/3 (Zatqcznik nr
2)

Dziat | Oznaczenie oraz Spis prow zwigzanych 2 nleruchomoscig zawiera
oznaczenie jak | opis nieruchomodcel,

Nieruchomosdé gruntowa o powierzchni 0,4063 ha - grunty rolne
zabudowane, najduje sie w Lipinskich 14, gminie Mitki, powiecie
gizyckim, wojewddztwie warminsko - mazurskim i zostala oznaczona
numerem 44/1,

Dziat il Wasnosd

Wlascicielem gruntu sq kazdorazowo whadciele wyodrebnionych lokali,

M Dziat Prowa, roszczenio | ograniczenic oraz IV Dzial Mipoteka nie
7awierajq jakichkolwiek wpisdw.




Wyciqg z rejestru gruntdw oczyszczoinia

Zgodnie w uproszczonym wypisem z rejestru gruntow z dnia 9 sierpnia
2023 r., ww. nieruchomo$é gruntowa nr 44/1 o powierzchni 04063 ha

posiada przeznaczenie tereny rolne zabudowane Br RIVa (Zatacznik nr 3).

Uwago: Niewfasciwa symbolika wpisu w KW OL1G/00044101/ dot.
przeznaczenia nieruchomosci gruntowej oznaczonej numerem 44/1 tj.
zamiast wpisu Br wpisano B.

Zgodnie z Uchwaty nr XX1.133.2016 Rady Gminy w Mitkach z dnia 3
marzec 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dzialki nr 44/1 w miejscowosci
Lipiriskie, obreb geodezyjny Lipifiskie ww, teren posiada oznaczenie MW
(Zatgeznik nr 4).

Dia opisanego terenu tj. terenu oznaczonego na rysunku planu
symbolem MW o powierzchni 4 063m? ustala sie:

1) Przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, teren
zwiqzany z realizacjg inwestycji 2z zakresu gospodarki mieszkaniowej
stuzacej m.in. zaspokajaniu potrzeb pomocy spolecznej.

2) Zasady zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) wskainik intensywnoscd zabudowy - maksymalny : 0,5, minimalny -
nie dotyczy,

b} wspélczynnik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki - maksimum 30% powierzchni dzlatki,

c) wspdlczynnik powierzchni biclogicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki -minimum 30%,

d)na dzalce lokalizuje sig tylko jeden budynek mieszkalny z
uwzglednieniem ustalonej na rysunku planu nieprzekraczalnej linii

zabudowy, funkcje gospodarczo-garazowg w jednej bryle, nalezy
lokalizowat na zapleczu budynku mieszkainego,

e)dopuszcza  sig¢  lokalizacje  obiektéw matej  architektury,
deszczochrondw o powierzchni zabudowy do 10 m’ grilli

ogrodowych,

f) dla budynku mieszkalnego obowigzujq ustalenia pkt. 3 niniejsze]
uchwaly,

g) dla budynku gospodarczego ustala sie:




- dopuszcza sig rozbudowe, przebudowe istniejacego budynku,
- dlugosc elewacji - do 36 m,

-wysoko$E budynku do 2 kondygnadji nadziemnych tj. parter i
poddasze uzytkowe,

-dach dwuspadowy lub wielopofaciowy o nachyleniu pofaci 35 -
45%, pokryty dachéwka w odcieniu ceglasto-czerwonym,

- jednolite wykoriczenie elewacji catego budynku, w wykoriczeniu

elewacji stosowac jasne tynki w pastelowych kolorach, z
zastosowaniem naturalnych materialéw budowlanych, jak:
kamien, cegla, dachéwka, drewno,

h) dla ogrodzen obowiazuja ustalenia ustala sie
- maksymaing wysokos¢ ogrodzen - do 1,5 m,

- ogrodzenia - wylacznie aiurowe, zakazuje sie ogrodzer peinych i
betonowych.

I) w granicach dziatki zapewni¢ miejsca postojowe dia samochodéw -
min 1 miejsce na 1 lokal mieszkalny.

3) Dla terenu o symbolu MW obowijzujg ustalenia - budynek mieszkainy
wielorodzinny o numerze 14 (dawny budynek szkoty datowany na
poczatek XX wieku) w miejscowosci Upiriskie, gm. Mitki, ujety jest w
gminnej ewidencji zabytkow, w zwigzku 2 powyzszym:

-roboty budowlane w obiektach wpisanych do gminnej ewidendji
zabytkéw wymagaja uzyskania uzgodnienia lub opinii zgodnie 2
przepisami odrebnymi, w tym przepisami prawa budowlanego,

- w adniesieniu do budynku wpisanego do gminnej ewidencji zabytkéw
obowigzuje ochrona jego formy architektonicznej w zakresie
gabarytdw, geometrii dachu, kolorystyki pokrycia dachu, detali
architektonicznych oraz wystroju elewacji.

4) Zasady modernizacii, rozbudowy i budowy systemu komunikacji |
infrastruktury technicznej:

- dostep komunikacyjny z dziatki do drogi publicznej poprzez istniejace
| projektowane zjazdy,




5.1.2

5.13

- odprowadzenie Sciekéw sanitarych - do istniejacego zbiornika
bezodplywowego moie stanowi¢ rozwigzanie tymczasowe tj. do
czasu podigczenia zabudowy do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej,

-z2aopatrzenie w wodg do celdw socjalno-bytowych - z istniejacej
gminnej sied wododiggowe],

- odprowadzenie wod opadowych | roztopowych - zagospodarowanie
w granicach dziatki,

- gospodarka odpadami - zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,

- dopuszcza sig budowe, rozbudowe | przebudowe sied, urzadzen |
obiektow infrastruktury technicznej.

Nieruchomo$¢ budynkowa

Nieruchomos¢ lokalowa nr 1 poddana wycenie majduje si¢ w budynku
oznaczonym Lipinskie 14 polozonym na Lipiriskich, gminie Mitki,

Niniejsza nieruchomos¢ zostata wykazana w KW OL1G/00043300/1, jako
odrgbna wlasnoéé — Zatacnik nr 2.

Nieruchomos$¢ lokalowa
Dia nieruchomosd lokalowej zostata urzadzona OL1G/00044101/3.

Dziat 1 Oznoczenie oroz Spis praw zwiqzanych z nieruchomosciq zawiera
oznaczenie jak | opis nieruchomosci.

Lokal mieszkalny nr 1 poloiony w budynku nr 14 polozonym w Lipifskich,
Eminie Mitkl.

Dziot It Wiasnosc

Wiascidelem prawa wiasnoéd do lokalu mieszkalnego s3 Pan Rafal
Gardzielewski, Mirela Gardzielewska, Kamila Teresa Gardzelewska po 1/3
udziatu kazdy.
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Il Dziat Prowo, roszczenio | ogroniczenio

rawiera wpis ogloszenia upadiosd diuinika Rafata Gardzelewskiego

IV Dziof Hipoteka
nie zawiera jakichkolwiek wpisow.

5.2 Stan techniczno - uzytkowy i charakterystyka przedmiotu wyceny

Opis lokolu do ktérego przypisane jest prawo whasnosci

Przedmiotowy lokal nr 1 (ktérego wycenie podlega prawo wiasnosd) najduje w
budynku nr 14 potozonym w Lipiniskich, gminie Mifki. Lokal usytuowany jest na
parterze w 2 - kondygnacyjnym budynku (kendygnacie nadziemne) wraz 1
kondygnacjg podziemng - piwnicy. Powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 46,12
m’. Do lokalu przynalezy piwnica o powierzchni 10,50 m>. Lokal sklada sie z: 2
pokoi i kuchni, przedpokoju, lazienki wraz z toalety. Lokal mieszkalny
zaopatrzony jest w instaladje: elektryczng, wodng. Posiada wiasng oczyszalnie
sciekow. Lokal ogrzewany jest wiasng kotlownia.

Ston techniczny lokalu

W lokalu zostat cze$ciowo dokonany remont. Lokal posiada okna plastykowe.
Sufit jest oblozony plytami gispsowymi. $clany zostaly wykorczone gladziami
gipsowymi. Podioge wytoiono czeiciowo kaflami podiogowymi, panelami,
wyktadzing PCV (Zatgcznik nr 5).

Opis budynku

Obiekt budynek o oznaczeniu nr 14, Lipfskie, gmina Mitki, w ktérym
zlokalizowana jest wyceniana nieruchomosé lokalowa, to  budynek 2
kondygnacyjny wraz z 1 kondygnacja podziemng ~ piwniczng, z dwoma
wejsciami, umiejscowiony jest w érédku kwartate. Do budynku doprowadzone s3
energia elektryczna, woda. Scieki odprowadzene s3 do wiasnej oczyszczalni
sciekow lub do szamba. Kaidy z lokali posiada wiasng kottownie.
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Stan techniczny budynku,

Obiekt zostal wzniesiony w XIX wieku. Stan technoiczny budynku — dostateczny.
Naktady konserwatorskie jak te: remontowe nie sy ponoszone cyklicznie
(Zalgcznik nr 6).

Opis dziatki

Obszar oznaczony numerem 44/1 jest w ksztalcie kwadratu 2 uksztattowaniem
terenu — plaskim, poloZony stycznie do drogi — ulicy taczacej Lipinskie ze
Szczepankami. Odleglosé od wigkszej miejscowoscl — Gizycka 17 km (Zatgcznik nr
7).

Opis lokalizocji

Przedmiotowy lokal nr 1 potozony jest w budynku oznaczonym nr 14, polozonym
w Lipifiskich, gminie Mitki (Zatqcznik nr 8).

6. Analiza rynku nieruchomosci

Poddany analizie rynek nieruchomoséc lokalowych poloionych w
miejscowosdach wiejskich zlokalizowoanych na terenie powiatu gityckiego, to rynek
specyficzny.

Pomimo lokalizacji wycenianej nieruchmosci na terenach krainy jezior odmiennie od
lokalizacji nieruchomosci lokalowych, ktére polozone s3 w oérodkach zeglarskich

nieruchomos¢ ta zaspokaja tylko i wylacznie podstawowe potrzeby — funkce
mieszkalne,

Zakres cenowy opisanych ruchomoscl miesci sig w przedziale 774,88 - 5 139,19 zt/m>.

. Przedstawienie sposobu wyceny

Wartos$¢ rynkowa wycenianego lokalu zostata ustalona w oparciu o Ustawe o
Gospodarce Nieruchomosciami 2godnie z ktorg art. 150 ust. 2 brzmi : ,wartos¢
rynkowa okresla sie dla nieruchomosc (lub innych praw), ktére s3 lub moga byc
przedmiotem obrotu”.

Wediug tej samej regulaci prawnej ,Wartos¢ rynkowq stanowl najbardziej
prawdopodobna cena, moiliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem
12




cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatoten: strony umowy byly od
siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuadii przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarda umowy, uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomoséd na
rynku i wynegocjowania warunkéw umowy”,

Autor tego opracowania zgodnie z art. 154 Ustawy o Gospodarce Nieruchomosdami
(«Wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
(lub praw przypisanych do niej) dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczeglinodal cel wyceny, rodzaj | potozenie nieruchomosdi, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopier wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan je)
zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach | cechach
nieruchomoscl podobnych®) zdecydowal sie zastosowywac podefécie poréwnawcze
polegajace .na okredleniu wartodci nieruchomodd przy zaloZeniu, te warto$t ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomodci podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy rézniace
nieruchomodci podobne do nieruchomodc wycenlanych oraz uwzglednia sig zmiany
poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig, jezeli sq
znane ceny i cechy nieruchomosc wycenianych”,

Zgodnie z powyiszym wyceny prawa whasnosel do nieruchomosd dokonano przy
wykorzystaniu podej$cia poréwnawczego, metodg korygowania ceny Sredniej.

Wedlug art. 153.1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami » podejicie pordwnawcze
polega na okrefleniu wartoéd nieruchomodci przy zaloleniu, Ze warto$é¢ ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci  podobne, ktére byly
przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomodd wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sig , jezeli sq
Znane ceny | cechy nieruchomosd podobnych do nieruchomoscl wycenianej”, na co
wskazuje tez § 4.1 Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego : ,Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego
konieczna jest znajomo$é cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci bedace] przedmiotem wyceny, a takle cech tych nieruchomosci
wplywajgcych na poziom ich cen”; § 4.4, Przy metodzie korygowania ceny éredniej
do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanasdie nieruchomosci podobnych, ktére
byly przedmiotem obroty rynkowego | dla ktorych znane 53 ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosd, Wartoéé nieruchomoéci
bgdace] przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomosd podobnych wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi rdznice
w poszczegGlinych cechach tych nieruchomoséci.”.

Przyjeto nastepujaca procedure przy zastosowaniu podejicia poréwnawczego
metodg korygowania ceny Sredniej:




Przyjeto nastgpujaca procedure przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego
metodg korygowania ceny éredniej:

1. Utworzenie zbioru nieruchomosd podobnych © 2nanych cenach
transakcyjnych i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajacych w spos6b  zasadniczy na
zroznicowanie cen na rynku nieruchomosci.

4. Ocena wielkosd wplywu cech rynkowych na zré2nicowanie cen
transakcyjnych.

5. Ustalenie zakresu skali ocen dla kaidej 2 przyjetych cech rynkowych.

6. Charakterystyka wyceniane] nieruchomosdd z przedstawieniem jej ocen w
odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

7. Obliczenie ceny sredniej (C..) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego
podstawe wyceny, oraz ustalenie ceny minimalne] (C.) i ceny
maksymalnej (C....).

8. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Coy) i
nieruchomosci, cenie maksymalnej (C...), z wyeksponowaniem ich ocen
w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

S. Obliczenie dolnej granicy [Coa/Cs] i gornej granicy [Conae/Ce]l sumy
wspdtczynnikéw korygujacych oraz obliczenie zakreséw wspotczynnikéw
koryguiqcych dla poszezegdinych cech rynkowych.

10. Okreslenie wielkoéci wspotczynnikow korygujacych, wynikajqcych z ocen
wycenianej, nieruchomodd z uwzglednieniem okreslonych granic |
polotenia ceny Sredniej w przedziale [Cos, Coad. Nie wyklucza si¢ innych
sposobow ustalania wielkodci wspolczynnikéw korygujacych ceng srednig.

11. Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci wedtug
formuly:

W= Co T, ui

gdzie;

Ui — wartosc i-tego wspétczynnika korygujacego,
n = liczba wspétczynnikow korygujacych.

12. Okredlenie wartoscl wycenianej nieruchomosdi na podstawie iloczynu
wartosd jednostkowej i liczby jednostek poréwnawczych (np. m’
powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

Zgodnie z Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny — KSWP 2 - Wartosei inne ni:
warto$¢ rynkowa - wartoéé wymuszona to jest to kwota pienieina, ktorg mozna
otrzymac z tytutu sprzedazy nieruchomodéei w okolicznosciach, w ktérych sprzedajacy
znajduje sie pod presjg koniecznoéc sprzedazy.

Autor operatu zastosowat wspbiczynnik korekeyjny K” (0,9),

gdyz doszukal sie
przestanek e Bo3a-cack
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W tym wypadku - sprzeda: wymuszona jak réwniez oferta sprzedaly czesd udziatu
prawa wiasnodd jest czynnikiem, ktéry wplywa na wartos¢ - ceng, relacje popytu |
podaty oraz stopier ptynnoéci.

. Okreslenie wartosci rynkowej prawa do nieruchomosci lokalowej

Do wyznaczenia wartoéc rynkowej prawa wlasnosci do nieruchomodci lokalowe;j
przyjeto  zbiér transakci  nieruchomodciami polozonymi w lokalizacjach:
280606_2.0008 Lipinskie, 280610_2.0015 Szczepanki, 280606_2.0014 Staswiny,
280606_2.0010 Miechy, 280606_2.0002 Czyprki, 280610_2.0012 Siedliska,
280606_2.0011 Mitki, 280610_2.0014 Sucholaski, 280610_2.0013 Siemionki,
280610_2.0006 Malinka, 280610_2.0017 Talki, 280604 _2.0010 Kruklin,
280604_2.0018 Upalty, 280606_2.0007 Konopki Wielkie, 280606_2.0015 Wyszowate
w  budynkach o podobnym wygladzie, stanie technicznym  jak |

przyblizonym/podobnym roku budowy oraz o podobnych przynaleznosciach
(Zatgcznik nr 9),

Dane pochodzy 2z okresu sierpien 2022 - sierpien 2023. Oszacowanie trendu przy
zachowaniu zasady , ceteris paribus” nie bylo motzliwe, totez cen nie aktualizowano
na date wyceny.

Analiza lokalnego rynku pozwolifa na okreslenie zakresu wag, ktéry zostat opisany
ponizej w tabeli,
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Przyjete cechy rynkowe i ich skala ocen.

LP. CECHA OCENA OPIS
1. | LOKALIZACJAW KORZYSTNA wmodmoood drogi
TERENIE utwardzonej, sasiedztwo sklepow

NIEKORZYSTNA Pozostate

2. | LOKALIZACJA NA KORZYSTNA 2Wv’m3
KONDYGNACJI kondygancyjnych

1 - kondygnacja w budynkach 2
1-hondym_ocpwm1
NIEKORZYSTNA 3 - kondygnacia w budynkach 3
2 - kondygnacja w budynkach 2
kendygnacyinych
3 TAN KORZYSTNY Naklady na konserwace | remont
BUDYNKU PONOSZONG 34 na biezaco
NIEKORZYSTNY Pozostale
4, | POWIERZCHNIA KORZYSTNA 0d000m’do 80,008
LOKALU
"NIEKORZYSTNA Powy2sj 50,00 m*
5. | WYSKOSC BUDYNKU | KORZYSTNA ~ '-ﬁadyluhkamnaomy

Wm—mz-w
"NIEKORZYSTNA Budynek 3 - kondygnacyjny
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Opis nieruchomosc uzytych w wycenie

Nieruchomosc o cenie minimalnej

Nieruchomos¢ poz.4 - Nieruchomos¢ lokalowa nr 3 o powierzchni uzytkowej 53,70 m?
polozona jest w Dudkach, w budynku oznaczonym nr 8. Lokal

pofozony jest na 2 - giej kondygnacji w budynku 2 -

kondygnacyjnym.

Nieruchomost poz.1 - Nieruchomosé lokalowa nr 2 0 powlerzchni uzytkowe) 47,60 m?
polozona jest w Konopkach Nowych, w budynku oznaczonym
symbelem SA. Lokal polozony jest na 2 - giej kondygnacji w
budynku 2 - kondygnacyjnym.

Zestawienie wag cech rynkowych
Cecha Waga
Lokalizacja w terenie 40
Lokalizacja na kondygnacii 25
Stan techniczny budynku 25
Powierzchnia lokalu 5
Wysokosc budynku 5
Razem 100
Cena maksymalna [2/m’); Coee = 2731,09
Cena minimalna [z4/m”); Coo = 744,88
Cena $rednia watona [zt/m’): Cy= 2252,86
Cena srednia arytmetyczna [z/m’]: Cy, = 2251,28
Coreax = Cruia [24/m”]: 1986,21
Conial Ci = 0,3306
Consa/Cir= 1,2123
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e nie
Zakres wspoiczynnikéw | Okredlenie cech |  Wartodé
Cecha Waga wyceniane] | wspdlczynnika
mm nieruchomodc u
Lokalizacja w terenie 40 0,1323] 04843  korzystna 0,4849
|Lokalizacja n2 kondygnacji 25 0.0827 0,3031] $redniokorzystna 0,1929
Stan techniczny budynku 25 0,0827 0,3031]  niskorzystny 0,0827
Powlernzchnia lokaly 5 0,0165 0,0606]  korzystna 0,0606
Wysokosé budynku 5 0,0165 0,0606| $redniokorzystna 0,0385
Razen 100 0,3306 1,2123! Suma 0,859

wmwmmmmmwmwmm
podstawie wzoru:

gdzie:
WR=W*p

P~ powierzchnia uzytkowa w m’
W~ wartos/cena 1 m* powlerzchni utytkowej

W=Ce 37, ul

OSC I 2Wa prawa w 1 C J
WR = 2 252,86 21/m” * 0,8596 * 46,12 m* = 89 314,08 2t
Przyigto WR = 89 500,00 2t

WR=W*p*K

K=0,95

K =095 - wspéiczynnik wynika z krotszego czasu ekspozycji oraz przymusu sprzedaty
nieruchomosd

Wartos

wn-zzsz,ssa/m"o,asss'as,um"o,ss-aam,sm.
Przyiqto WR = 85 000,00 z¢
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kamuﬂdnwmmndddommm»ddldalowﬂmy
sprzedntywymuszmqu:wlononapodm\vicwm:

WR=W*p*K*y

gdzie:

U - udzial w % w prawie do nleruchomosci; w przypadku Pana Rafata
Gardzielewskiego udziat wynosi 1/3

K = 0,90 - wspotczynnik wynika z krétszego czasu ekspozycji oraz przymusu sprzedaly
nieruchomodci jak réwniez niskiej plynnosci udziatéw (w stosunku do
obrotu/plynnosd petnymi prawami wiasnosci) nieruchomosci lokalowej

=FUCNoOMosct o *u.m DIZy sprzedazy w SZ20Ne
wa-zzsz,asa/m'-o,asss'as,um"o,s'us:zsm,zza.
Przyjeto WR = 27 000,00 zi

- Whioski koficowe oraz komentarz do wyniku

Wartosc rynkowa prawa wlasnodd do nieruchomodéd lokalowej nr 1 potozonej] w
Lipiniskich 14, gminie Milki, powiecie gizyckim, wojewddztwie warmirisko - mazurskim
oraz udziatu w nieruchomosci wsplinej, ktérg stanowi 8runt oraz czesd budynku i
urzgdzenia, ktére nie stuzq wytacznie do uzytku whascicieli lokali wynosi 89 500 1.

Wymaczona wartoé¢  jednostkowa 2/m® miesc sie w przedziale cenowym
poddanym obserwadji koricowej 774,88 - 5 139,19 zt/m’ 4. cenie sprzedanych praw
wlasnosd do nieruchomodci podobnych.

10. Klauzule | ograniczenia

Niniejsza wycena moze by¢ wykorzystana tylko zgodnie z celem iej opracowania.
Operat powy2szy nie moge byé opublikowany w catosci badz w czesci w jakimkolwiek
dokumendie bez 2gody autora oraz bez uzgodnienia z nim formy i tresci. Operat
sporzagdzono bez ekspertyzy technicznej budynku, na podstawie dokonanych
ogledzin. Za usterki niemoZliwe do stwierdzenia w trakcie ogledzin autor operatu nie
PoNosi odpowiedzialnodd. =




11, Zalqczniki
Zataczniknr 1

Protokd! z badania ksiggl wieczystej

Protokét z badania ksiggi wieczystej

sporzadzony przez Marka Hryniewickiego

(na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997, 0 gospodarce nieruchomoséciami, tekst
Jednolity Dz. U. 2010 Nr 102, poz, 651, z poZniejszymi zmianami)

Ola nieruchomosci |« wojewddztwo: warminsko - mazurskie ]
powiat: gitycki
‘e gmina: Mitkd

miejscowoss: Lipinskie
ul.:

?qd Rejonowy w w Gliycku

Wydzial VI Ksigg Wieczystych - =
prowadzi KW nr OL1G/00044101/3

' zawierajgeq wpisy: |

?zlol ! = 0 (oznaczenie i opis nieruch omosci)

1.4.4/ Lokal mieszkalny nr 1 poloiony w Lipifskich 14 sklada sig 2: 2 pokol, kuchni . Do lokalu
przynalezy piwnica o powierzchni 10,50 m°. £3czna powierzchnia — 56,62 m”.

Dzial | - Sp (oznaczenie prawa)

1.11.1/ Prowa zwigzane 2 wiasnoscig lokalu — 2030/10000 wielkoi¢ udziaty w nieruchomosci
wspdinej, ktéry stanowi grunt oraz czgscl budynku | urzadzenia, ktére nie shuzg wylacznie
do uzytku wiascicieli lokali KW OL1G/00043300/1

Dziat Il (wtasciciel i uzytkownik wieczysty)

2.2.5/ Wiasciciel - Osoba fizyczna ~ Pan Rafal Gardzielewski, Mirela Gardzielewska, Kamila Teresa
Gardzielewska po 1/3 udziaty kazdy
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Dziat 1l (cigZary i ograniczenia)

Wpis ogloszenia upadtosci diunika Rafata Gardzielewskiego

Dziat IV (hipoteki)

brak wpisow

Data sporzqdzenia: 25 wrzesien 2023 r.

Podpis sporzqdzajgeego:
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Zatgcenik nr 2
Protokél z badania ksiegl wieczystej
Protokét z badania ksiegi wieczystej
sporzadzony przez Marka Hryniewickiego

(na podstawie art. 155 ust. 2 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst
Jednolity Dz. U. 2010 Nr 102, poz. 651, 2 poiniejszymi zmionami)

Dia nieruchomosci | o  wojewddztwo: warmifisko - mazurskie
*  powiat: giiycki
e gmina: Milki
e miejscowoic: Lipinskie
o ul:
Oznaczone) o nr dziatki: 44/1
geodezyjnie * karta mapy: -
* obreb: Gitycko
® _jednostka ewidencyjna: Gidycko
Sqd Rejonowy w w Gitycku
Wydzial VI Ksiag Wieczystych w Gitycku
prowadzi KW nr OL1G/00043300/1
Zawierajqeq wpisy:

Dziat | - O (oznaczenie i opis nieruchomosci)

1.3 /Potozenie ~ Lipifiskie, gmina Mitki, powiat gizycki, wojewddztwo warminsko mazurskie
1.4.1/Dziatka nr 44/1, nazwa obrebu - Lipinskie, sposob korzystania — B ~ tereny rolne zabudowane

1.4.2/Budynek ~ mieszklany 2 kondygnacje; budynek - niemieszklany 1 kondygnacja; wykazano
wyodrebniony lokal nr 1 dla ktérego urzadzono KW 00032410

Identyfikator: 280606_2.0008.44/1, 280606_2.0008.44/1.1_BUD
1.5/0bszar ~ 0,4063 ha

Dziat | - Sp {oznaczenie prawa)
brak wpiséw




Dziat Nl (whasciciel i uzytkownik wieczysty)

2.2.2/ Wiasdidle! - kazdorazows wiascicile wydobrednionych lokali

2.3/ Wpis dot. ujawnienia przedmiotowego lokalu t). lokalu nr 1 pototonego w budynku nr 14
polozonego Lipfiskich dla ktérego utworzono KW OL1G/00044101/3

Dziat Il (cigzary i ograniczenia)

brak wpisow

Diat IV (hipoteki)

brok wpisow

Data sporzqdzenia: 25 wrzesied 2023 r.

Podpis sporzqdzajgeego: dﬁ%
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Zatgczniknr 3

Uproszczony wypis 2 rejestru gruntéw
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Zatgcznik nr 4

Wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

26




!---_----_-_--—-

Zatgczniknr 5

Material fotograficzny - fotografie lokalu, do ktérego przypisane jest wyceniane prawo
wilasnoscd
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Zatgczniknr 6

Material fotograficzny - fotografie budynku, w ktérym zlokalizowany jest Ickal, do ktdrego
przypisane jest wyceniane prawo wlasnosci







Zataczniknr 7

Lokalizacja i ksztalt nieruchomodéd gruntowej, na ktorej posadowlony jest budynek, w ktérym
zlokalizowany jest lokal, ktorego prawo whasnosci podlega wycenie
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Zalgcznik nr 8
Lokalizacja przedmiotowego lokalu, do ktérego prazypisane jest wyceniane prawo wlasnosd
i : 5 - P, o
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