Data sporzadzenia: 30.12.2025r

Nr opracowania 109-5/2025
Nr egzemplarza: 1
Sygn. akt Km 1659/24

OPERAT SZACUNKOWY

Dane lokalizacyjne i oznaczenie nieruchomosci

Wojewddztwo warminsko-mazurskie
Powiat szczycienski
Nieruchomos¢ Gmina Szczytno
Przedmiot wyceny  gruntowa Obreb 0002 Szczytno
zabudowana Pofozenie ul. Kajki 40
Numer dziatki 193
Pow. gruntu 0,1200 ha
Pow. budynku 167,58 m?
Numerksiegiwie- ) 15/00001616/4
czystej
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci nieruchomaosci
Cel wyceny

w celu ustalenia ceny sprzedazy w postepowaniu komorniczym

585 000 zt

stownie: piecset osiemdziesigt piec tysiecy ztotych

Wartos¢ nieruchomosci

ZLECENIOBIORCA ZLECENIODAWCA:

Komornik Sadowy
SIGMA Firma Ustugowo-Handlowa przy Sadzie Rejonowym w Szczytnie
10-685 Olsztyn, ul. Barcza 9/4 Maciej Kowalewski

12-100 Szczytno, ul. gen. W. Andersa 4/8

drinz. Marcin Walczak
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY

AUTOR: Uprawnienia nr 5152
Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilnej zawodowej nr 1030243174

BARCZA 9/4
500-293-215




. PODSTAWY FORMALNE

|.1. ZLECENIODAWCA

Komornik Sadowy

przy Sadzie Rejonowym w Szczytnie
Maciej Kowalewski

12-100 Szczytno, ul. gen. W. Andersa 4/8

Sygn. akt Km 1659/24

|.2. ZLECENIOBIORCA

SICMA Firma Ustugowo-Handlowa
10-685 Olsztyn, ul. Barcza 9/4

|.3. AUTOR

dr inz. Marcin Walczak
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Uprawnienia nr 5152

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe)j
Nr 1030243174 (kopia w zatgcznikach).

. DANE WYJSCIOWE

[1.1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomosc¢ gruntowa zabudowana ujawniona
w ksiedze wieczystej nr OL1S/00001616/4, potozona w Szczytnie, przy ulicy
Kajki 40, gmina Szczytno, powiat szczycienski, wojewodztwo warminsko-ma-
zurskie - dziatka gruntowa numer 193 o powierzchni 0,1200 ha, zabudowana
budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej 167,58 m?
oraz budynkiem garazu.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci
przedmiotowej nieruchomosci.

[1.2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej prawa witasnosci nieruchomosci w celu ustale-
Nia ceny sprzedazy w postepowaniu komorniczym.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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11.3. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSC|

data sporzadzenia operatu szacunkowego - 30.12.2025 r.

data okreslenia wartosci nieruchomosci - 30.12.2025 r.

data stanu przedmiotu wyceny - 30.12.2025 r.

data dokonania ogledzin przedmiotu wyceny - 30.12.2025 r. i 16.11.2021 r.

[1.4. PODSTAWY PRAWNE

1.

2.

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

Ustawa z dnia 22 marca 2018 r. o komornikach sgdowych (tekst jednolity
Dz. U.z 2024 r., poz. 1458 z pdzniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
W sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z 2023 r., poz. 1832).

[1.5. PODSTAWY MERYTORYCZNE

A. ZRODLA INFORMACTI

1.

2.
3.

U

Operat ewidencji gruntow (wypisy i wyrysy).

Ksiega wieczysta nr OL1S/00001616/4.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Szczytno, zatwierdzone Uchwatg Nr XVI1/190/2000 Rady Miasta w
Szczytnie z dnia 2 czerwca 2000 .

Ogledziny nieruchomosci w dniu 16.11.2021 r. 1 30.12.2025 r.

Dane o transakcjach zawartych w okresie poprzedzajgcym wycene odno-
szace sie do nieruchomosci podobnych pochodzgce z baz danych o trans-
akcjach prowadzonych przez starostwa powiatowe.

. MATERIALY POMOCNICZE

Cymerman R, Cymerman J. 2023. Wycena nieruchomaosci.

Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalinskiej. Koszalin.

Cymerman R., Hopfer A., Kotlewski L. 2021/2022. Zasady okreslania warto-
sci nieruchomosci. EDUCATERRA Olsztyn.

Cymerman R, Hopfer A. 2012. System, zasady, procedury wyceny nierucho-
mosci. PSRWN Warszawa.

Zrobek S. (red.) 2009. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nieruchomo-
sci (przyktady operatow szacunkowych). EDUCATERRA Olsztyn.

Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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[[l. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie art. 4 pkt 17 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami przez pojecie
stan nieruchomosci nalezy rozumiec stan zagospodarowania, stan prawny,
stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w urzqdzenia infrastruktury
technicznej a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkosc, charakter
| stopien zurbanizowania mMiejscowosci, w ktorej nieruchomaosc jest potozona.

[11.1. STAN PRAWNY

Nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny ujawniona jest w ksiedze wie-
czystej numer OL1S/00001616/4 prowadzonej przez V Wydziat Ksigg Wieczys-
tych Sadu Rejonowego w Szczytnie.

Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie wgladu do ww. ksiegi wie-
czystej przy wykorzystaniu Podsystemu Dostepu do Centralnej Bazy Danych
Ksigg Wieczystych w dniu 30.12.2025r.

OL1S/00001616/4

Dziat I-O (0zNACZENIE NIERUCHOMOSCN

Dziatki ewidencyjne

Lp. 1

Numer dziatki 193

Po+ozenie '(n‘umer porzgdkowy /wojewddztwo, 1 warminsko-mazurskie, szczycienski,
powiat, miejscowosc) Szczytno

Ulica Kajki 40

Sposdb korzystania Dziatka zabudowana

Obszar catej nieruchomosci 0,1200 ha

Dziat 1-SP (spis PrRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA)
BRAK WPISOW

Dziat Il wrasnose)

Wiasciciele
Lista wskazan udziatdw w prawie (numer
udziatu w prawie / wielkos¢ udziatu / rodzaj 2 N -
wspolnosci)
Osoba fizyczna (imie pierwsze imie drugie na- Matgorzata Iwona Brzuzy, Witold, Maria,
zwisko, imie ojca, imie matki, PESEL) 61072702007

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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Dziat Il (prawa ROSZCZENIA | OGRANICZENIA)

Lp.1
Numer wpisu

Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Lp.2

Numer wpisu
Rodzaj wpisu
Tres¢ wpisu

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko)

Dziat IV ipoteka)
Lp. 1

Numer hipoteki (roszczenia)
Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer wie-
rzytelnosci / wierzytelnosc)

Wierzyciel hipoteczny

Osoba fizyczna (Imie pierwsze imie drugie na-
zwisko, imie ojca, imie matki, PESEL)

2

inny wpis

ciezar realny w przedmiocie obowiazku wybudowa-
nia na tej nieruchomosci domu mieszkalnego jed-
norodzinnego i odbudowania tego domu w wy-
padku jego zniszczenia albo rozbidrki w terminie i
na warunkach szczegdtowo okreslonych w § 7
umowy sprzedazy

4

ograniczenie w rozporzadzaniu nieruchomoscia

wszczeto egzekucje z nieruchomosci w sprawie KM
1659/24

Krzysztof Brzuzy

5
hipoteka przymusowa

360000,00 (trzysta szescdziesiat tysiecy) zt

zabezpieczenie roszczenia o Swiadczenie
wynikajace z punktu i postanowienia Sadu
Okregowego w Olsztynie z dnia 5 czerwca
2023 r. wydanego w sprawie IX Ca 1353/22

Krzysztof Ignacy Brzuzy, Tadeusz, Lucyna,
58073107771

[11.2. OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

- Wojewodztwo - warminsko-mazurskie

— Powiat - szczycienski

— Jednostka ewidencyjna (gmina) - m. Szczytno

— Obreb - 0002 Szczytno

— Potozenie - ul. Kajki 40

— Numer dziatki - 193

— Powierzchnia - 0,1200 ha

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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[11.3. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Dla obszaru, na ktorym zlokalizowana jest przedmiotowa nieruchomosc brak
jest aktualnego planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu ogol-
nego.

Zgodnie z art. 154 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami: w przy-
padku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu. Ust.
3 stwierdza natomiast, ze: w przypadku braku planu miejscowego oraz decy-
zji o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu uwzglednia sie fak-
tyczny sposob uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu ogolnego
agminy.

Na podstawie art. 64 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdérych innych
ustaw (Dz. U.z 2023, poz.1688): do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy
w danej gminie, w przepisach ustaw zmienianych niniejszg ustawaq, Z wyjqt-
kiem ustawy zmienianej w art. 26!, odnoszgcych sie do planu ogolnego
gminy, przez plan ogolny gminy nalezy rozumiec studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, Z wyjgtkiem spraw

uchwalania planow ogolnych gminy.

Ponadto art. 65. ust 1 ww. ustawy stanowi, ze: studia uwarunkowan i kierun-
kow zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wej-
scia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, jednak nie dtuzej niz do
dnia 30 czerwca 2026 r., | stosuje sie do nich przepisy dotychczasowe.

! Ustawa z dnia 16 listopada 2006 r. o optacie skarbowe].

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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W obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Szczytno, zatwierdzonym Uchwata Nr XVI1/190/2000
Rady Miasta w Szczytnie z dnia 2 czerwca 2000 r., przedmiotowa nierucho-

Mos¢ potozona jest w strefie oznaczonej, jako tereny zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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[11.4. OPIS NIERUCHOMOSCI

Nieruchomosc¢ bedaca przedmiotem wyceny potozona jest w Szczytnie przy
ulicy Kajki 40. Szczytno to dos¢ duze miasto powiatowe (okoto 24 tys. miesz-
kancow) potozone w potudniowe] czesci wojewoddztwa warminsko-mazur-
skiego, przy skrzyzowaniu drog krajowych nr 53 (Olsztyn - Ostroteka), 57 (Bar-
toszyce - Przasnysz) i 58 (Olsztynek - Szczuczyn). Ulica Kajki zlokalizowana jest
Nna obrzezach Szczytna, na terenie osiedla domow jednorodzinnych - jest to
typowa uliczka osiedlowa o niewielkim natezeniu ruchu. Przy ulicy tej zlokali-
zowana jest gtownie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

/ LIpOWa Lora y \A Lipowa’Goraly 55«
Zachodnia <

{1 4 K¢ Vi
] 7 : 7
i \ {f \ Wschodnia®--" '\, & < Y/
5 % [ 2% y - . /

Bezposredni dojazd do nieruchomosci prowadzi droga o nawierzchni asfalto-
wej (droga publiczna zlokalizowana na dziatce nr 525 - ulica Michata Kajki).
Nieruchomosc¢ potozona jest w otoczeniu istniejgcej zabudowy mieszkanio-
wej jednorodzinnej,

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA OTOCZENIA NIERUCHOMOSCI

- NI NERATH

Dziatka ma regularny ksztatt (prostokatny), potozona jest na terenie ptaskim.
Nieruchomos¢ zabudowana jest budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym
oraz budynkiem garazu. Teren przed budynkiem jest utwardzony kostka be-
tonowa, na zapleczu budynku znajduje sie przydomowy ogrod. Teren jest
ogrodzony - od frontu ptotem z elementow stalowych, z pozostatych stron
siatka druciana. Nieruchomosc jest uzbrojona w instalacje elektryczng, wodo-
ciggowa, kanalizacyjna i gazowa.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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BUDYNEK MIESZKALNY

Powierzchnia uzytkowa? 167,58 m?2

Wielkosc powierzchni uzytkowej okreslono na podstawie pomiarow inwen-
taryzacyjnych wykonanych podczas ogledzin nieruchomaosci.
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2 Zgodnie z Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego; powierzchnia uzytkowa to powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w lokalu, a
w szczegodlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkdw, holi, korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen stuza-
cych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzywania; za
powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni balkondéw, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkow w
Scianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic i komaoérek przeznaczonych do przechowywania opatu.
Pomiar powierzchni przeprowadzono zgodnie z §11 Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospo-
darki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego - wedtug
Polskiej Normy (PN-ISO 9836:1997) z uwzglednieniem nastepujacych zasad: powierzchnie pomieszczen lub ich cze-
Sci o wysokosci w swietle rownej lub wiekszej od 2,20 m zaliczono do obliczerh w 100%, o wysokosci rownej lub
wiekszej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m - w 50%, natomiast o wysokosci mniejszej od 1,40 m pominieto catko-
wicie.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU

Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy, parterowy z poddaszem

uzytkowym, podpiwniczony, murowany, wykonany w technologii tradycyjnej.
Budynek zostat wybudowany w 1960 roku, po roku 2000 zostat wyremonto-

wany i rozbudowany (prace budowlane nie zostaty dokonczone).

OPIS KONSTRUKCII | STAN TECHNICZNY

Fundamenty i $ciany fundamentowe betonowe. Sciany murowane z cegty

petnej oraz bloczkdw gazobetonowych. Mury zewnetrzne ocieplone styropia-

nem. Stropy i schody wewnetrzne zelbetowe. Dach dwuspadowy konstrukcji
drewnianej kryty blacha dachowkopodobng powlekana. Rynny i rury spu-

stowe PCV. Stolarka okienna PCV. Stolarka drzwiowa drewniana. Budynek wy-

posazony jest w instalacje elektryczng wodociggowa, kanalizacyjna, gazowa

(obecnie odtgczona) i centralnego ogrzewania (lokalna).

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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Tabela I11.4.1. Wykaz pomieszczen budynku.

Pomieszczenie Powierzchnia uzytkowa
PARTER

Pokdj 20,76 m?
Pokdj 10,50 m?
Pokdj 9,99 m?
Kuchnia 2119 m?
WC 0,71 m?
Ganek 333 m?
Pokdj 31,37 m?
Pokdj 27,98 m?
tazienka 5,56 m?
Korytarz 392 m?

RAZEM PARTER 13531 m?

PODDASZE

Pokdj 10,63 m?
Pokdj 11,04 m?
tazienka 4,51 m?
Korytarz 6,09 m?

RAZEM PODDASZE 32,27 m?

O g 6te m (pow, uzytkowa) 167,58 m?

Standard wykonczenia pomieszczen na przecietnym poziomie. Sciany we-
wnetrzne szpachlowane gtadzig gipsowa i malowane farbami emulsyjnymi.
W tfazience Sciany wytozone glazura. Podtogi wytozone panelami podtogo-
wymi oraz terakota. Czes¢ budynku o powierzchni 68,83 m? (dwa pokoje, ta-
zienka | korytarz) znajduje sie w stanie surowym - do wykonania pozostaty
tynki wewnetrzne i oktadziny scian, podtogi, stolarka drzwiowa oraz wykona-
nie instalacji wewnetrznych (montaz armatury sanitarnej, dokonczenie insta-
lacji elektrycznej, montaz instalacji centralnego ogrzewania)..

Stan techniczny budynku okreslono jako dobry - budynek zostat poddany
gruntownemu remontowi, standard wykonczenia przecietny.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA BUDYNKU MIESZKALNECO
z dnia 30 grudnia 2025.

r

W dniu 30 grudnia 2025 r. brak byto mozliwosci przeprowadzenia ogledzin
wewnatrz budynku mieszkalnego. Pomimo kilkukrotnego kontaktu telefo-
nicznego z Witascicielka nieruchomosci (p. Matgorzatg Brzuzy) nie udato sie
ustali¢ terminu, w ktorym budynek moze zostac udostepniony - Wiascicielka
przebywata w hospicjum i szpitalu i w zwigzku z powyzszym nie miata fizycz-
nej mozliwosci przybycia na ogledziny, nie wskazata takze osoby upowaznio-
nej do udostepnienia nieruchomaosci.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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Z uwagi na powyzsze stan techniczny budynku i jego standard wykonczenia
zostaty ustalone na podstawie ogledzin nieruchomosci przeprowadzonych
dnia 16 listopada 2021 r. Przyjeto zatozenie, ze w okresie od dnia ogledzin nie-
ruchomosci do daty, na ktdrg okreslono wartos¢ nieruchomosci w budynku
nie przeprowadzono remontow kapitalnych majacych wptyw na wartosc nie-
ruchomosci. Budynek uzytkowany byt zgodnie z jego przeznaczeniem, utrzy-
mywany w nalezytym stanie technicznym, nie dopuszczono do nadmiernego
pogorszenia jego wiasciwosci uzytkowych i sprawnosci techniczne;.

DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA BUDYNKU MIESZKALNECO
z dnia 16 listopada 2021 r.

[
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GARAZ

Powierzchnia uzytkowa 24,38 m?

Wielkosc powierzchni uzytkowej okreslono na podstawie pomiarow inwen-
taryzacyjnych wykonanych podczas ogledzin nieruchomaosci.

CHARAKTERYSTYKA BUDYNKU

Budynek mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy, parterowy, niepodpiwni-
czony, murowany, wykonany w technologii tradycyjne;.

OPIS KONSTRUKCII | STAN TECHNICZNY

Fundamenty betonowe. Sciany murowane z bloczkéw gazobetonowych.
Strop drewniany. Dach dwuspadowy konstrukcji drewnianej kryty papa na
deskowaniu. Wrota wjazdowe stalowe. Budynek wyposazony jest w siec elek-
tryczna. Stan techniczny budynku okreslono jako sredni - do wykonania zo-
stato czesc prac wykonczeniowych.

SeEaae,
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V. PROCEDURA SZACOWANIA

ZAt OZENIA DO WYCENY

Przyjeto nastepujace zatozenia do wyceny:

1. W procesie szacowania okreslono wartosc¢ rynkowa przedmiotowej nieru-
chomosci. Zgodnie z art. 151 ust. 1 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, wartosc¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa
kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakgcji
sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a
sprzedajacym, ktoérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymu-
sowe].

2. Do okreslenia wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci, stosownie
do art. 152 ust. 3 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
Sciami, zastosowano podejscie mieszane, metode pozostatosciowa. War-
tos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomaosci przy zatozeniu zakonczenia in-
westycji okreslono stosujac podejscie porownawcze, metode porownywa-
Nnia parami.

METODYKA WYCENY

PODEJSCIE MIESZANE

Zgodnie z art. 153 ust. 2 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie
mieszane zawiera elementy podejs¢ porownawczego, dochodowego lub
kosztowego.

Zgodnie z § 16 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze-
Snia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci w podejsciu mieszanym stosuje
sie metode pozostatosciowy, metode kosztow likwidacji albo metode wskaz-
Nnikow szacunkowych gruntow.

§17.1. Metode pozostatosciowa stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, je-
zeli na nieruchomosci maja by¢ prowadzone roboty budowlane polegajgce na
budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu, re-
moncie obiektu budowlanego lub inne dziatania wptywajace na jej stan tech-
niczno-uzytkowy.

2. Wartosc, o ktoérej mowa w ust. 1, okresla sie jako roznice wartosci nierucho-
mosci po wykonaniu robot lub dziatan wymienionych w ust. 1 oraz wartosci
przecietnych kosztow tych robdt lub dziatan, z uwzglednieniem zyskow inwe-
stora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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PODEJSCIE POROWNAWCZE

Zgodnie z art. 153 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie
porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomaosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
Nna cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Podejscie porownawcze stosuje sie, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomo-
sci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Przez pojecie nieruchomosci
podobnej nalezy rozumiec nieruchomosc, ktora jest porownywalna z nieru-
chomoscig stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na potozenie, stan
prawny, prze-znaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wptywajace na jej
wartosc.

Zgodnie z § 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii zdnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomaosci:

1. Do okreslenia wartosci nieruchomaosci przyjmuje sie nieruchomosci po-
dobne do nieruchomosci wycenianej, ktore byty przedmiotem obrotu rynko-
wego w okresie mozliwie najblizszym poprzedzajgcym date, na ktorg okresla
sie wartosc nieruchomosci. Przyjecie dtuzszego niz dwuletni okresu badania
cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunkowym.

2. Cechy nieruchomosci podobnych ustala sie wykorzystujgc wszelkie, nie-
zbedne | dostepne dane w zakresie uzasadnionym rodzajem nieruchomosci
wycenianej | celem wyceny. Mogq to byc w szczegolnosci dane zawarte w
aktach notarialnych, rejestrach cen nieruchomosci prowadzonych przez sta-
rostow, dokumentach planistycznych, katastrze nieruchomosci, geodezyjnej
ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz informacje pochodzgce z ogledzin nie-
ruchomosci. Na podstawie znajomosci cen transakcyjnych nieruchomaosci
podobnych, warunkow zawarcia transakcji, a takze cech tych nieruchomosci
ocenia sie mozliwosc przyjecia cen transakcyjnych do wyceny nieruchomaosci
I tworzy sie zbior nieruchomosci podobnych stanowigcy podstawe wyceny.
3. W przypadku zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu na analizowa-
nym rynku nieruchomaosci, ceny nieruchomosci podobnych aktualizuje sie na
dzien okreslenia wartosci nieruchomosci. Przyjety poziom zmian cen lub
stwierdzenie braku zmian cen wymaga uzasadnienia w operacie szacunko-
wym.

4. Do zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny nie
mogq byc przyjmowane transakcje nieruchomosciami, w ktorych wystapity
szczegolne warunki zawarcia transakcji powodujgce ustalenie ceny w spo-
sob razgco odbiegajgcy od przecietnych cen uzyskiwanych za nieruchomo-
sci podobne.
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5. 7Za szczegolne warunki zawarcia transakcji uwaza sie w szczegolnosci
sprzedaz dokonang w postepowaniu egzekucyjnym, sprzedaz z bonifikatag,
sprzedaz z odroczonym terminem zaptaty lub sprzedaz z odroczonym termi-
nem wydania nieruchomaosci nabywcy.

6. Ceny uzyskiwane przy sprzedazy nieruchomosci podobnych w drodze
przetargu mogq byc przyjete do wyceny, jezeli ich charakter rynkowy nie bu-
dzi watpliwosci.

§ 6.1. Cechy rynkowe to wtasciwosci, ktore roznicujg ceny w zbiorze nierucho-
mosci stanowigcym podstawe wyceny. Ustala sie je na podstawie znajomo-
sci cech nieruchomosci podobnych ze zbioru stanowigcego podstawe wWy-
ceny oraz ich cen.

2. Kazdg ceche rynkowq nalezy opisac, a takze okreslic i opisac jej skale ocen.
Przyjeta skala ocen cechy rynkowej powinna wynikac z cen i cech nierucho-
mosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.
3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenic jej wptyw na zroznicowanie
cen w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.
Wptyw ten okresla sie w szczegolnosci na podstawie analizy cen i cech nieru-
chomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wy-
ceny lub w inny wskazany w operacie szacunkowym sposob.

§ 7. W podejsciu porownawczym stosuje sie metode porownywania parami,
metode korygowania ceny sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

§ 8.1. Przy metodzie porédwnywania parami porownuje sie nieruchomosc be-
dgcg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomo-
sciami podobnymi, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego | dla ktorych
znane sqQ ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Do porownan wybiera sie co najmniej trzy nieruchomosci ze
zbioru nieruchomosci podobnych stanowigcego podstawe wyceny. Korekty
cen transakcyjnych dokonuje sie na podstawie roznic ocen cech rynkowych
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci przyjetych do porownan okreslo-
nych w przyjetych skalach.

PODEJSCIE KOSZTOWE

Zgodnie z § 25 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze-
Snia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci: w podejsciu kosztowym stosuje
sie metode kosztow odtworzenia albo metode kosztow zastgpienia. Metode
kosztow odtworzenia lub kosztdw zastgpienia stosuje sie przy uzyciu techniki
szczegotowej, techniki elementow scalonych albo techniki wskaznikowe;.
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§ 26.1. Przy okreslaniu wartosci odtworzeniowej nieruchomosci za koszt naby-
Cia gruntu, o ktorym mowa w art. 153 ust. 3 ustawy, przyjmuje sie wartosc ryn-
kowa gruntu.

2. Za koszt odtworzenia czesci sktadowych gruntu, o ktdérym mowa w art. 153
ust. 3 ustawy, przyjmuje sie kwote rownag kosztom ich odtworzenia lub kosz-
tom ich zastagpienia, pomniejszong o stopien zuzycia tych czesci sktadowych.
3. Przy okreslaniu stopnia zuzycia, o ktérym mowa w ust. 2, rzeczoznawca ma-
jatkowy ustala zuzycie techniczne, a w szczegolnie uzasadnionych przypad-
kach rowniez zuzycie funkcjonalne lub inne wynikajace ze specyfiki wycenia-
nej nieruchomosci.

§27.1. Przy metodzie kosztow odtworzenia okresla sie koszty odtworzenia cze-
Sci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow,
ktore wykorzystano do wzniesienia lub powstania tych czesci sktadowych.

2. Przy metodzie kosztow zastgpienia okresla sie koszty zastgpienia czesci skia-
dowych gruntu czesciami sktadowymi o takiej samej funkcji i podobnych pa-
rametrach uzytkowych, jakie majg czesci sktadowe, ktorych wartosc okresla
sie, lecz wykonanymi przy wykorzystaniu aktualnie stosowanych technologii i
mMateriatow.

§ 28. 1. Przy uzyciu techniki szczegotowej koszty odtworzenia albo koszty za-
stgpienia okresla sie na podstawie ilosci niezbednych do wykonania robodt bu-
dowlanych oraz cen jednostkowych tych robot.

2. Przy uzyciu techniki elementdow scalonych, koszty odtworzenia albo koszty
zastgpienia okresla sie na podstawie ilosci scalonych elementow robot bu-
dowlanych oraz cen scalonych elementdw tych robot.

3. Przy uzyciu techniki wskaznikowej koszty odtworzenia albo koszty zastgpie-
nia okresla sie jako iloczyn ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek odniesie-
nia, dla ktorych ta cena zostata ustalona. Technike wskaznikowa mozna stoso-
wac tylko wtedy, gdy obiekty, dla ktorych okresla sie wartosc, sa porowny-
walne z obiektami, dla ktorych znane sg ceny wskaznikowe
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V. USTALENIE WYNIKU SZACOWANIA

V.1. ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANYCH

Na potrzeby niniejszej wyceny okreslono:

— rodzaj rynku, jako rynek nieruchomosci zabudowanych budynkami miesz-
kalnymi;

— obszar rynku - rynek lokalny, jako miasta Szczytno,

— badanie rynku objeto okres od pazdziernika 2024 r.

Rynek lokalny nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnymi domami
mieszkalnymi potozonymi na terenie miasta Szczytno jest rynkiem dosc do-
brze rozwinietym. W okresie od pazdziernika 2024 r. zanotowano okoto dwu-
dziestu transakcji tego typu nieruchomosci. Rynek nieruchomosci zabudowa-
nych domami mieszkalnymi jest rynkiem zréznicowanym. Przedmiotami
transakcji sg bowiem nieruchomosci o roznorodnej charakterystyce. Analizu-
Jjac zespot cech nieruchomosci porownawczych wyodrebniono te, ktore we-
dtug nabywcow maja najistotniejszy wptyw na wartosc nieruchomosci. Zali-
czono do nich: lokalizacje, stan zabudowy i wykonczenia budynku, wielkos¢
dziatki gruntowej oraz wielkosc¢ powierzchni uzytkowej budynku.

Przeanalizowano kilkadziesigt transakcji nieruchomosci zlokalizowanych na
terenie miasta Szczytno, ktore miaty miejsce w rozpatrywanym okresie i osta-
tecznie wybrano 12 transakcji reprezentatywnych. Ceny transakcyjne wybra-
nych nieruchomosci zawierajg sie w przedziale od 330 000 zt do 850 000 zt.
Srednia cena transakcyjna nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnymi
budynkami mieszkalnymi ksztattuje sie na poziomie 510 000 zt. Jednostkowe
ceny transakcyjne nieruchomosci zabudowanych jednorodzinnymi budyn-
kami mieszkalnymi byty bardzo zréznicowane - ksztattowaty sie od 3 000 zt do
ponad 5 700 zt w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku, przy
czym w cenie tej zawarta jest rowniez cena gruntu oraz ewentualnie wolno-
stojacych budynkow gospodarczych i garazy.

Tabela V.1.1. Zbidr nieruchomosci podobnych stanowiacych podstawe wyceny.

Powierzch- Cena

L.p. DRI " Ulica Obreb PQW|erzch— nia budynku transak- Cenalm?
transakgcji nia dziatki mieszkal- .
cyjna
nego

1 10.10.2025 Tuwima 41 Szczytno 4 353 m? 110,00 m? 330 000 zt 3000,00 zt
2 910.2025 Staszica 13 Szczytno 6 305 m? 109,10 m? 399 000 zt 365720zt
3 23.09.2025 Kowalewskiego 5 Szczytno 4 1952 m? 105,00 m? 330 000 zt 314286zt
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4 | 10.09.2025 Lesna 59A Szczytno 4 1276 m? 11,18 m? 530 000 zt 4767,04 zt
5 | 28.082025 Lesna 59B Szczytno 4 1717 m? 148,82 m? 850 000 zt 571,60 zt
6 11.06.2025 Wyszynskiego 40 Szczytno 4 610 m? 122,00 m? 420 000 zt 344262 74
7 22.05.2025 Wiadystawa IV 23 Szczytno 6 932 m? 86,00 m? 440 000 zt 516,28 zt
8 2.04.2025 Putaskiego 35 Szczytno 3 349 m? 143,00 m? 582 000 zt 4 069,93 zt
9 12.03.2025 Konopnickiej 64 Szczytno 2 505 m? 120,00 m? 475 000 zt 395833 74
10 | 30.12.2024 Paderewskiego 30 Szczytno 2 960 m? 115,83 m? 635 000 zt 548217 zt
n 1311.2024 | Przerwy-Tetmajera 24 | Szczytno 2 422 m? 107,50 m? 550 000 zt 516,28 zt
12 | 28102024 Warminska 17 Szczytno 4 530 m? 125,00 m? 575000zt | 4 600,00 zt
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ANALIZA TRENDU CZASOWEGO

Systematyczne wzrosty cen nieruchomosci mieszkaniowych obserwowane sg
juz od Kilku lat, jednak w ciggu ostatnich kwartatow zanotowano wyrazne spo-
wolnienie tego trendu. Zgodnie z Obwieszczeniem Prezesa Gfownego
Urzedu Statystycznego z dnia 2 pazdziernika 2025 r. w sprawie wskaznikow
zmian cen dla lokali mieszkalnych w drugim kwartale 2025 r. z podziatem na
wojewodztwa wskaznik zmiany cen w wojewodztwie warminsko-mazurskim
wyniost 100,0. Zgodnie z obwieszczeniami Prezesa GUS we wczesniejszych
okresach wskaznik ten wynosit:

Il kwartat 2024 r. IV kwartat 2024 r. | kwartat 2025 r. I kwartat 2025 r.

99,9 101,0 101,6 100,0

W ciggu roku srednie ceny transakcyjne lokali mieszkalnych wzrosty na tere-
nie wojewodztwa warminsko-mazurskiego o okoto 3%. Tendencja wzrostowa
jest silniejsza w duzych miastach oraz na rynku obejmujacym lokale potozone
w budynkach wybudowanych w nowej technologii.

Wzrost cen lokali mieszkalnych spowodowat zwiekszony popyt na nierucho-
mosci zabudowane budynkami mieszkalnymi oraz grunty przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa, co z kolei przetozyto sie na wzrost cen transakcyj-
nych.

Biorgc pod uwage opisane powyzej uwarunkowania przyjeto, ze wzrost cen

transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych wyniést Srednio 0,25%/miesigc.

W celu uwzglednienia tego wzrostu skorygowano ceny transakcyjne na mo-

ment wyceny, korzystajac ze wzoru:

Co=Ci- [T+ (Ixt)]

gdzie:

Cs - cena skorygowana,

Cr - cena transakcyjna,

| - liczba miesiecy pomiedzy data sprzedazy a datg, na ktorg zostanie okreslona
wartosc¢ nieruchomosci,

t - stopa trendu czasowego.

Obliczenie skorygowanych cen transakcyjnych zawarto w tabeli V.1.2.

Tabela V.12. Korygowanie cen transakcyjnych na moment wyceny (trend 0,25 %/miesiac).

i 2

Lp. Deite " Adres Cenalm? Stopa trendu L.|cz'ba cenal m
transakgcji miesiecy po korekcie

1 10.10.2025 Tuwima 41 386304 zt 5 0,5% 3960,23 7t
2 9.10.2025 Staszica 13 412371 z4 7 0,5% 4 268,04 zt
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3 23.09.2025 Kowalewskiego 5 4 000,00 zt 9 0,5% 4180,00 zt
4 10.09.2025 Lesna 59A 4 620,69 7t 10 0,5% 4 851,72 7+
5 28.082025 Lesna 59B 3157,89 zt 12 0,5% 334736 zt
6 11.062025 Wyszyrskiego 40 431818 zt 12 0,5% 457727 zt
7 22.052025 Wiadystawa IV 23 1904,76 z+ 13 0,5% 2 028,57 zt
8 2.04.2025 Putaskiego 35 349614 7t 14 0,5% 3740,87 zt
9 12.03.2025 Konopnickiej 64 2 500,00 zt 17 0,5% 2 712,50 zt
10 30122024 Paderewskiego 30 272143 74 17 0,5% 2 952,75 zt
n 1311.2024 Przerwy-Tetmajera 24 1920,00 zt 17 0,5% 2 083,20 zt
12 2810.2024 Warminska 17 2 807,69 zt 18 0,5% 3060,38 zt

Na podstawie danych zawartych w wykazie transakcji (cen skorygowanych)
okreslono:

- cene minimalnag 1 m? powierzchni budynku - Cnin = 3 015,00 zt

- cene maksymalng 1 m? powierzchni budynku - Crax =5 768,72 zt

- cene srednig 1 m? powierzchni budynku - Cs = 4 418,12 zt

- AC = Cinax - Crin = 2 753,72 zt

Ustalono, ze wartosc nieruchomosci w rozpatrywanym segmencie rynku two-
rzg gtownie nastepujace czynniki:

- stan zabudowy,

- lokalizacja,

- wielkos¢ powierzchni gruntu,

- wielkosc powierzchni budynku mieszkalnego.

Na potrzeby wyceny przyjeto, w ramach ustalonych cech rynkowych, nastepu-
Jjaca skale ocen (przyjeta skala ocen cech rynkowych wynika z cen i cech nieru-
chomosci zawartych w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym pod-
stawe wyceny):

STAN ZABUDOWY

W zaleznosci od wieku budynku, stanu technicznego i funkcjonalnego, ro-

dzaju zastosowanych materiatow budowlanych i rozwigzan konstrukcyjnych

oraz standardu wykonczenia.

- bardzo dobry - budynki wybudowane w latach 90-tych, w dobrym stanie
technicznym i wysokim standardzie wykonczenia

- dobry - budynki wybudowane we wczesniejszym okresie, po remontach ka-
pitalnych

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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- Sredni - budynki wymagajace remontow, w niskim standardzie wykonczenia

LOKALIZACIA

Cecha ta okresla walory lub czynniki wptywajace na wartos¢ nieruchomosci

zwigzane z lokalizacja nieruchomosci i uwzglednia miedzy innymi takie ele-

menty jak dostepnosc komunikacyjna, odlegtosc od centrum miasta, jak row-

niez bezposrednie otoczenie nieruchomosci (sasiedztwo).

- dobra - nieruchomosci potozone na osiedlach domow jednorodzinnych zlo-
kalizowane w srodmiejskiej czesci miasta

- srednia - nieruchomosci potozone w strefie peryferyjnej miasta oraz nieru-
chomosci potozone przy ulicach o duzym natezeniu ruchu

WIELKOSC POWIERZCHNI GRUNTU

Wielkos¢ powierzchni dziatki ma wptyw na wartos¢ nieruchomosci. W rozpa-
trywanym segmencie rynku nieruchomosci o wiekszych powierzchniach osig-
gaja wyzsze ceny jednostkowe.

- mata - do 599 m?

- Srednia - 600 - 999 m?

- duza - powyzej 999 m?

WIELKOSC POWIERZCHNI UZYTKOWEJ BUDYNKU MIESZKALNEGO

Wielkos¢ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego ma istotny wptyw na
wartosc nieruchomosci. W rozpatrywanym segmencie rynku nieruchomaosci o
wiekszych powierzchniach osiggajg nizsze jednostkowe ceny transakcyjne.

- mata-do 9999 m?

- Srednia - 100,00 - 139,99 m?

- duza - powyzej 139,99 m?

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Tabela V.12. Wykaz cech rynkowych nieruchomosci poréwnawczych.

Lp.1

Szczytno, ul. Tuwima 41

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

Sredni

dobra

mata

Srednia

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Lp.2

Szczytno, ul. Staszica 13

= g

S

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

dobry

dobra

mata

Srednia

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Szczytno, ul. Kowalewskiego 5

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos$¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

Sredni

dobra

duza

Srednia

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Lp. 4

Szczytno, ul. Lesna 59A

—‘ Lubowii
Nieruch

I

Lubc
Nier

otodom

( % H—\Lubow

Nieruc

W Lubo'
«‘ Nierud]

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

dobry

Srednia

duza

Srednia
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Szczytno, ul. Lesna 59B

PR T

" —ILulmv

—‘Lnlmw
Nieruc

otodom,

_’lubow
Nieruc

Lubo!
Nierug]

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

bardzo dobry

Srednia

duza

duza

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Lp.6

Szczytno, ul. Wyszynskiego 40

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

Sredni

dobra

Srednia

duza

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.

Strona 34



Lp.7

Szczytno, ul. Wiadystawa IV 23

. e

NA SPRZEDAZ

Freedomh

!\l@h:(.':j'ﬂl‘!:#
|

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos$¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

dobry

dobra

Srednia

mata

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Szczytno, ul. Putaskiego 35

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

dobry

dobra

mata

duza

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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L.p.9

Szczytno, ul. Konopnickiej 64

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

Sredni

Srednia

mata

Srednia

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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Lp.10 Szczytno, ul. Paderewskiego 30

A Wl ubowiecki
Nieruchomosci

by

w

/ H —‘Lubowigrki

Nieruchomosci

—‘Lllhu."ur cki
Nieruchomosci

ﬁluﬂv ywiecki 7
Nieruchomosci Lubowiecki
Nieruchomosci

N
-
Stan zabudowy o Wielkos¢ powierzchni Wielkos¢ powierzchni
) p . Lokalizacja
i standard wykonczenia gruntu budynku
bardzo dobry dobra Srednia srednia
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Lp.M

Szczytno, ul. Przerwy-Tetmajera 24

qotodam -

Stan zabudowy
i standard wykonczenia

Lokalizacja

Wielkos¢ powierzchni
gruntu

Wielkos¢ powierzchni
budynku

dobry

dobra

mata

Srednia

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej

SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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Lp. 12

Szczytno, ul. Warminska 17

—l Lubowiecki
Nieruchomosci

_‘ Lubowiecki
Nieruchomosci

Lubowiecki
Nieruchomosci —

_‘ Lubowiecki
Nieruchomosci

—‘ Lubowiecki
| Nieruchomosci = @

‘

N
] " “ Lubowiecki

Nieruchomosci

Stan zabudowy o Wielkos$¢ powierzchni Wielkos¢ powierzchni
) p . Lokalizacja
i standard wykonczenia gruntu budynku
dobry dobra mata Srednia

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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V.2 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Jako jednostke porownawcza dla celow niniejszego opracowania okreslono
1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego. Zarowno obiekt wyce-
niany, jak i obiekty porownawcze zostaty odniesione do tej samej jednostki.

OKRESLENIE WAG CECH RYNKOWYCH

Zgodnie z § 6.1. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrze-
Snia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci: Cechy rynkowe to wfQsciwosci,
ktore roznicujg ceny w zbiorze nieruchomosci stanowigcym podstawe wy-
ceny. Ustala sie je na podstawie znajomosci cech nieruchomosci podobnych
ze zbioru stanowigcego podstawe wyceny oraz ich cen. (...).

3. Dla kazdej cechy rynkowej nalezy takze ocenic jej wptyw na zroznicowanie
cen w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wyceny.
Wptyw ten okresla sie w szczegolnosci na podstawie analizy cen | cech nieru-
chomosci w zbiorze nieruchomosci podobnych stanowigcym podstawe wy-
ceny lub winny wskazany w operacie szacunkowym sposob.

Wielkosc wptywu cech rynkowych na zroznicowanie cen transakcyjnych okre-
slono uwzgledniajac wyniki analizy preferencji uczestnikow rynku nierucho-
mMosci, ktorag wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej wsrod specja-
listow - rzeczoznawcow majatkowych.

Zestawienie wynikow przeprowadzonych ankiet oraz okreslenie wag cech
rynkowych zestawiono w tabeli V.21.

Tabela V.21. Okreslenie wag cech rynkowych.

Waga cechy wedtug ankietowanych
Lp. Rodzaj cechy Srednio | Przyjeto
Al Az As As As
1 Stan zabudowy 45% 35% 40% 45% 45% 42% 40%
2 Lokalizacja 15% 15% 5% 10% 15% 12% 15%
3 Wielkos¢ powierzchni gruntu 15% 15% 15% 20% 20% 17% 15%
4 | Wielkos$¢ pow. bud. mieszkalnego 25% 35% 40% 25% 20% 29% 30%
Razem 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Do ostatecznych analiz i obliczen przyjeto 3 nieruchomosci porownawcze
oznaczone w tabeli V.11. numerami 2, 8 i 12.

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Transakcja Nr 2 z dnia 9 pazdziernika 2025 .

Nieruchomosé, w sktad ktérej wehodzi dziatka nr 394/2 o powierzchni 305 m? oraz bu-
dynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 109,10 m?. Nieruchomos¢ potozona w
Szczytnie przy ulicy Staszica 13.

Cena transakcyjna 399 000 zt

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Transakcja nr 8 z dnia 2 kwietnia 2025 .

Nieruchomosé, w sktad ktérej wehodzi dziatka nr 94/11 udziat w dziatkach nr 94/3194/5
o tacznej powierzchni 349 m? oraz budynek mieszkalny o powierzchni uzytkowej
143,00 m? Nieruchomos¢ potozona w Szczytnie przy ulicy Putaskiego 35.

Cena transakcyjna 582 000 zt

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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Transakcja nr 12 z dnia 28 pazdziernika 2024 r.

Nieruchomos¢, w sktad ktorej wehodzi dziatka nr 351 o powierzchni 530 m? oraz budy-

nek mieszkalny o powierzchni uzytkowej 12500 m? Nieruchomos¢ potozona w
Szczytnie przy ulicy Warminskiej 17.

Nieruchomosci =&

—ll.ubowiecki —ILubowiecki [ -
Nieruchomosci

Cena transakcyjna 575 000 zt

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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V.3. OKRESLENIE KOSZTU ROBOT BUDOWLANYCH

Koszt robot budowlanych oszacowano z wykorzystaniem techniki elementow
scalonych.

Przy uzyciu techniki elementow scalonych, koszty odtworzenia albo koszty za-
stagpienia okresla sie na podstawie ilosci scalonych elementdéw roboét budow-
lanych oraz cen scalonych elementdow tych robodt. Przy uzyciu tej techniki
uwzglednia sie koszty dokumentacji i nadzoru.

Wartosc¢ robot budowlanych (tozsama w tym przypadku z kosztem tych ro-
bot) okreslono postugujac sie Katalogiem Cen Jednostkowych Robot i Obiek-
tow Inwestycyjnych - BISTYP (wg cen Il kwartatu 2025 r.).

Katalogi stuza jako materiat pomocniczy do szacunkowego okreslania kosz-
tow wzniesienia obiektow budowlanych. Obiekty ujete w katalogach
uwzgledniajg przecietne warunki wykonania robdt (technologia, materiaty,
wykonczenie). Wskazniki cenowe nie obejmujg kosztow dokumentacji kosz-
tow geodezyjnych i geologicznych oraz dodatkowych kosztow zwigzanych z
zagospodarowaniem budowy ptatnych przez Inwestora (doprowadzenie
wody i energii elektrycznej do placu budowy, drég dojazdowych, itp.).

DANE WYJSCIOWE

2> mnoznik przeliczeniowy wartosci dla wojewoddztwa warminsko-mazur-
skiego (wg BISTYP) wynosi od 0,94 do 0,99. W przedmiotowym opracowa-
niu, z uwagi na fakt iz nieruchomosc¢ potozona jest na terenie miasta po-
wiatowego, wielkos¢ mnoznika przyjeto na poziomie maksymalnym -
0,99;

- wskaznik procentowy do obliczenia kosztow prac projektowych w kosz-
tach robdt budowlano-montazowych dla inwestycji kubaturowych przy-
jeto zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja
2004 r. w sprawie okreslania metod i podstaw sporzadzania kosztorysu in-
westorskiego, obliczania planowanych kosztow prac projektowych oraz
planowanych kosztow robot budowlanych okreslonych w programie
funkcjonalno-uzytkowym (Dz.U. nr 130, poz. 1389), dla obiektu o kategorii
- Wope = 5,45%;

- wskaznik procentowy dla ustug zwigzanych z budownictwem (nadzor in-
westorski) przyjeto, jak dla matych lub sSrednich inwestycji zwiazanych z
realizacja inwestycji o matym Iub srednim stopniu trudnosci - Wi = 3,0%;

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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USTALENIE KOSZTU ROBOT BUDOWLANYCH

Obiekt budowlany Katalog Nr obiektu Obmiar . Ceme Koszt robot
jednostkowa
Tynki i oktadziny BISTYP BCOI2.036 68,83 m? 553,69 zt 3811048 zt
wewnetrzne
Roboty malarskie BISTYP BCOI.2.036 68,83 m? 63,49 7t 4 370,02 z¢
Posadzki BISTYP BCOI.2.036 68,83 m? 37994 zt 2615127 z
Stolarka drzwiowa BISTYP BCOI1.2.036 68,83 m? 20131zt 13 856,17 zt
Instalacje wod.-kan. BISTYP BCOI1.2.036 68,83 m? 272,63 7t 18 765,12 zt
Instalacje c.o. BISTYP BCOI1.2.036 68,83 m? 242,07 zt 16 661,68 zt
Instalacje elektryczne BISTYP BCOI1.2.036 68,83 m? 199,48 7t 1373021 zt
Koszty prac Mnoznik osit Gefigyo-
) rojektowych i ot . przeliczeniowy rzenia Koszt po zao-
Obiekt P z uwzglednie- . z uwzglednie- ;
nadzoru autor- . . dla regionu ; kragleniu
. niem Wp i Wi f niem
skiego kraju .
mnoznika
Tynki i oktadziny 545% | 300% | 4133082zt 0,99 40 917,51 zt 40900 zt
wewnetrzne
Roboty malarskie 545% | 3,00% 473929 7+ 0,99 4 691,90 z+ 4700 zt
Posadzki 545% | 3,00% 28 361,05 zt 0,99 28 077 44 z4 28100 zt
Stolarka drzwiowa 545% | 3,00% 15027,02 z+ 0,99 14 876,75 z+ 14 900 zt
Instalacje wod.-kan. 545% | 3,00% 20 350,77 z+ 0,99 2014726 z¢ 20100 zt
Instalacje c.o. 545% | 3,00% 18 069,59 zt 0,99 17 888,89 zt 17 900 zt
Instalacje elektryczne 545% | 3,00% 14 890,41 z+ 0,99 1474151 z+ 14700 zt

razem 141 300 zt

przyjeto p o zaokragleniu 141 000 zt

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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V.4. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI

W metodzie pozostatosciowe] wartosc okresla sie jako réoznice wartosci nieru-
chomosci po wykonaniu robdot budowlanych oraz wartosci przecietnych kosz-
tow tych robot, z uwzglednieniem zyskow inwestora uzyskiwanych na rynku
nieruchomosci podobnych.

WN:WNu-(KU+Z)

gdzie:

Wi - wartosc¢ rynkowa nieruchomaosci,

Wi - wartosc rynkowa nieruchomosci po ,ulepszeniu” (po wykonaniu robot
budowlanych polegajgcych na budowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudo-
wie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego),

Ku - wartosc kosztow ,ulepszenia” nieruchomosci,

Z - zysk inwestora.

Okreslona wartosc rynkowa prawa wtasnosci po "ulepszeniu"
=726 000 zt

Obliczone koszty robot ulepszenia wraz z zyskiem inwestora
=141 000 zt

Wartosc rynkowa nieruchomosci
=726 000 zt - 141 000 zt
=585 000 zt

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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V.5. PREZENTACIA WYNIKU | WNIOSKI

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
ujawnionej w ksiedze wieczystej nr OL1S/00001616/4, potozonej w Szczytnie,
przy ulicy Kajki 40, gmina Szczytno, powiat szczycienski, wojewodztwo war-
minsko-mazurskie - dziatki gruntowej numer 193 o powierzchni 0,1200 ha, za-
budowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytko-
wej 167,58 m? oraz budynkiem garazu, wynosi:

585 000 zt

Stownie: piecset osiemdziesiat piec tysiecy ztotych

Okreslona wartosc rynkowa jest adekwatna do aktualnego poziomu rynku nie-
ruchomosci zabudowanych i uwzglednia stan techniczny budynku, wielkosc
zabudowy, a takze walory potozenia nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci
zostata okreslona na poziomie okoto 3 500 zt w przeliczeniu na T m? po-
wierzchni uzytkowej budynku, czyli na poziomie zawartym pomiedzy mini-
malngisrednia jednostkowa ceng transakcyjng zanotowang za nieruchomosci
podobne. Zwigzane jest to przede wszystkim z faktem, iz duza czesc budynku
jest w stanie surowym (wymaga wykonania prac wykonczeniowych).

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
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V.6. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ
DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy (Wwew) 0znacza wartosc ryn-
kowa przy uwzglednieniu zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne
dla sfinalizowania transakcji, ktére nie moga by¢ uznane za wystarczajace lub
rozsadne okresy marketingu lub wynegocjowania sprzedazy.

OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY
Transakcje podobnych do wycenianej nieruchomosci zabudowanych budyn-
kami mieszkalnymi sg notowane lokalnym rynku dosc¢ czesto. Okres koniecz-
nego wyeksponowania tego typu nieruchomosci na rynku w celu uzyskania
zadanej ceny (na poziomie wartosci rynkowej) to okoto 6 miesiecy. Zaktadany
skrocony okres ekspozycji przy wymuszonej sprzedazy to mniegj niz 6 miesiecy.
Jak wynika z obserwacji rynku w takich przypadkach wielkos¢ wspotczynnika
uptynnienia (okresla on zaktadany spadek ceny na skutek wymuszonej sprze-
dazy) waha sie w przedziale od 0,75 do 0,90.

W przypadku sprzedazy nieruchomosci przez komornika na licytacji osiggane
ceny transakcyjne moga byc¢ jeszcze nizsze, co jest zwigzane z zasadami tego
typu postepowan - cena wywotawcza wynosi 3/4 ceny oszacowania na pierw-
szej licytacji oraz 2/3 ceny oszacowania na drugiej licytacji. Cena oszacowania
to odpowiednik wartosci rynkowej nieruchomosci.

Zatozenia dotyczace przewidywanych uwarunkowan transakcji

Na podstawie uzyskanych informacji przyjeto nastepujace zatozenia przewi-

dywanej transakcji:

- transakcja bedzie zawarta w warunkach ograniczen czasowych, ktore nie
mMoga byC¢ uznane za wystarczajgce do wynegocjowania ceny sprzedazy
Nna poziomie rynkowym;

- transakcja bedzie zawarta w trybie wymuszonym - w postepowaniu upa-
dtosciowym (sprzedaz przez syndyka/komornika).

Obliczenie wartosci rynkowej dla wymuszonej sprzedazy

Dla szacowanej nieruchomosci, biorgc pod uwage jej charakterystyke (wiel-
kosc, stan techniczny, itp.), przyjeto wielkos¢ wspotczynnika uptynnienia na
poziomie 0,80.

Obliczenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy.
Wwerw = 585 000 zt x 0, 80 = 468 000 zt ZOLYTER M, 3
Wwrw = 468 000 zt
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Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.



VI. DANE KONCOWE

VI.1. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

— Niniejszy operat szacunkowy moze byc¢ wykorzystywany do celu, dla kto-
rego zostat sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
chyba ze wystapia zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany
czynnikow majacych wplyw na wartos¢ nieruchomosci opisane w art. 154
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

— Niniejszy operat szacunkowy moze byc¢ wykorzystywany wytacznie do celu,
dla ktérego zostat sporzadzony.

— Rzeczoznawca przyjmuje w dobrej wierze dane dotyczace stanu prawnego
nieruchomosci oraz inne informacje przekazane przez Zleceniodawce nie-
zbedne do opracowania niniejszego raportu. Przedstawione dokumenty, a
takze zawarty w nich stan prawny i techniczny uznano za wiarygodne i nie
byty one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

— Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu
wyceny, ktorych nie mozna byto stwierdzi¢ w trakcie wizji terenowej, ani na
podstawie dokumentow technicznych i prawnych opisanych powyze;.

— Z wiascicielem przedmiotowe] nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami
posiadajgcymi prawo do ww. nieruchomosci, a takze osobamiim bliskimi, z
ich doradcami prawnymi, podatkowymi lub majatkowymi nie t3cza mnie
zadne stosunki rodzinne lub zawodowe, ani tez zadne inne powiazania lub
zaleznosci, ktore mogtyby ograniczac niezaleznosc sporzadzanej wyceny.

— Operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
zasadami dobrej praktyki zawodowej’.

— Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym wartosc nieruchomaosci nie
zawiera podatkow i optat, w szczegolnosci podatku od towardw i ustug®.

L?NU{N iA
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3 Zbior standardoéw i norm zawodowych, ktére nalezy traktowac jako zalecenia uksztattowane przez do-
bra praktyke zawodowa zostat zebrany w Standardach Zawodowych Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

4 Na podstawie z § 79 ust. 2. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w
sprawie wyceny nieruchomaosci

Okreslenie wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
SZCZYTNO, ul. Kajki 40.
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Budynek ewidencyjny

Identyfikator budynku:

Rodzaj budynku wedtug KST:
Powierzchnia zabudowy [m2]:
Kondygnacje nadziemne / podziemne: 1.5/ 1

Adres:

281701_1.0002.223_BUD
Budynki mieszkalne
87

MICHALA KAJKI 40
12-100 SZCZYTNO

Jednostka rejestrowa :

Grupa rejestrowa :

Wojewddztwo : warminsko-mazurskie

Powiat : szczycienski

Jednostka ewidencyjna : M. SZCZYTNO
Nazwa obrebu : SZCZYTNO 2
Numer obrebu : 0002

INFORMACJA O DZIALCE
z dnia: 30-12-2025

G.313

7 (Grunty os6b fizycznych)

Lp | Podmiot ewidencyjny \(A:/Lasrr?g;iir/w’fadania Udziat
1 | Osoba fizyczna Wiasnosé 11
Nr dziatki Potozenie dziatki Klasouzytki Pow. dziatki[ha]
193 MICHALA KAJKI 40 Oznaczenie | Pow. 0,12
Id dziatki : 12-100 SZCZYTNO | g 10,12
281701_1.0002.193 ’
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:
Arkusz: 023
Rejestr zabytkéw: missing
Informacja o budynkach:
N ewid. bud Adres Rodzaj wg KST K?]“/dgg- Pow. zabud.
MICHALA KAJKI 40 .
223 12-100 SZCZYTNO Budynki mieszkalne | 1.5/ 1 87

Id. budynku:

281701_1.0002.223_BUD (jednostka rej.: G.313)
Wybrane dane EGIB aktualizowane do dnia 31 lipca 2021r.:

Materiat $cian: Mur
Rok budowy: 1960
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Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat Il

Dziat Il Dziat IV |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezgcy nieruchomosci

l4

1

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy

Lp. 1.
i wpisu
Numer dziatki 193 1
Potozenie (numer porzqdkowy / wojewédztwo, powiat, |, 'y = |y WARMINSKO-MAZURSKIE, SZCZYCIENSKI, SZCZYTNO
miejscowosc)
Ulica KAJKI 40
Sposob korzystania DZIALKA ZABUDOWANA
Nr podstawy
wpisu
Obszar catej nieruchomosci 0,1200 HA 1
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykres$lonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

1 WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2002-10-10, STAROSTA SZCZYCIENSKI; 47

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu,; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW.//00004370/02/, 2002-10-21 13:06:00, 2002-11-26 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

[Powrs]




Dziat I-0 Dziat I-Sp Dziat II | Dziat 11 | Dziat IV |

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA

BRAK WPISOW

[Powrst]




Dziat I-O Dziat I-Sp Dziat I Dziat Il Dziat IV ||

DZIAL Il - WLASNOSC

Wiasciciele
Lp. 1. ‘ N Nr podstawy
wpisu
Lista wskazan udziatéw w prawie (numer udziatu w Lo. 1 2 1M 6
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj wspélnosci) Pt
Osob.a fizyczna (Imie pierwsze imie drugie nazwisko, imie ojca, imie MALGORZATA IWONA BRZUZY, WITOLD, MARIA, 61072702007
matki, PESEL)
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr podstawy
wpisu
6 POSTANOWIENIE W SPRAWIE O PODZIAL MAJATKU WSPOLNEGO ZMIENIONE POSTANOWIENIEM SADU OKREGOWEGO W

WYDZIAE CYWILNY, SZCZYTNO; 100-102

akt)

DZ. KW./OL15/00003679/24/001, 2024-05-29 08:56:00, 2024-09-12-13.56.23.135369, NIE, 96-99
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)

OLSZTYNIE Z DNIA 5.06.2023 ROKU - SYGN.AKT: IX CA 1353/22, | NS 375/18, 2022-08-31, SAD REJONOWY W SZCZYTNIE |

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenio, nazwa sqdu, siedziba sqdu,; potoZenie dokumentu - numer karty




Dziat I-0 | Dziat 1-Sp Dziat Ii Dziat Il Dziat IV |
DZIAL 11l - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA
Lp. 1 - Nr podstawy
Pt wpisu
Numer wpisu 2 3
Rodzaj wpisu INNY WPIS

CIEZAR REALNY W PRZEDMIOCIE OBOWIAZKU WYBUDOWANIA
NA TEJ NIERUCHOMOSCI DOMU MIESZKALNEGO
JEDNORODZINNEGO | ODBUDOWANIA TEGO DOMU W

Tresc wpisu WYPADKU JEGO ZNISZCZENIA ALBO ROZBIORKI W TERMINIE | NA
WARUNKACH SZCZEGOEOWO OKRESLONYCH W § 7 UMOWY
SPRZEDAZY
Lp. 2. Nr podstawy
wpisu
Numer wpisu 4 9

Rodzaj wpisu

OGRANICZENIE W ROZPORZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tres¢ wpisu

WSZCZETO EGZEKUCJE Z NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM
1659/24

Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko) Lp. 1.

KRZYSZTOF BRZUZY

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

3 UMOWA SPRZEDAZY, 1959-03-13, PBN W SZCZYTNIE

(tytuf aktu, data sporzgdzenia, siedziba)

DZ. KW.//00000272/59/, 1959-03-13 00:00:00, 1959-07-25 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

9 WEZWANIE DO ZAPLATY DLUGU, KM 1659/24, 2025-01-08, KOMORNIK SADOWY PRZY SADZIE REJONOWYM W SZCZYTNIE MACIEJ

KOWALEWSKI; 111

(wskazanie podstawy, sygnatura, data wydania, wystawca; potozenie dokumentu - numer karty akt)
DZ. KW./OL15/00000142/25/001, 2025-01-08 10:59:00, 2025-01-16-10.01.25.613876, NIE, 108-109
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer karty akt)




Dziat I-0 | Dziat I-Sp Dziat II Dziat Il Dziat IV |
DZIAL IV - HIPOTEKA
Lp. 1. ‘ Nr podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 5 7
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 360000,00 (TRZYSTA SZESCDZIESIAT TYSIECY) Zt.
ZABEZPIECZENIE ROSZCZENIA O SWIADCZENIE
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer wierzytelnosci Lo 1 1 WYNIKAJACE Z PUNKTU | POSTANOWIENIA SADU
/ wierzytelnosc) Pt OKREGOWEGO W OLSZTYNIE Z DNIA 5 CZERWCA 2023 R.
WYDANEGO W SPRAWIE IX CA 1353/22
Wierzyciel hipoteczny
Osoba fizyczna (Imi¢ pierwsze imig drugie nazwisko, imie|, o 4 |\ p7ys7TOF IGNACY BRZUZY, TADEUSZ, LUCYNA, 58073107771
ojca, imie matki, PESEL)
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu
Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym 3 --
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu

7

POSTANOWIENIE O UDZIELENIU ZABEZPIECZENIA, | CO 751/23, 2024-01-12, SAD REJONOWY W SZCZYTNIE, | WYDZIAL CYWILNY,
SZCZYTNO; 86

(rodzaj i przedmiot orzeczenia, sygnatura akt, data wydania orzeczenio, nazwa sqdu, siedziba sqdu,; pofoZenie dokumentu - numer karty
akt)

DZ. KW./OL15/00003679/24/002, 2024-05-29 08:56:00, 2024-09-12-13.56.23.135369, NIE, 96-99

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku - numer karty akt)




POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ ZAWODOWE]

Numer polisy 1030243174

Okres ubezpieczenia: od 05.05.2025 r. do 04.05.2026 r.

E-mail: MARCINWALCZAK.5152@WP.PL

Ubezpieczajacy: SIGMA - FIRMA USLUGOWO-HANDLOWA MARCIN WALCZAK
Adres siedziby; BARCZA 9 m. 4, 10-684 OLSZTYN

REGON: 511445815

Telefon: +48500293215

Ubezpieczony: SIGMA - FIRMA USLEUGOWO-HANDLOWA MARCIN WALCZAK

H Adres siedziby: BARCZA 9 m. 4, 10-684 OLSZTYN
E-mail: MARCINWALCZAK.5152@WP.PL

REGON: 511445815

Telefon: +48500293215

Zakres ubezpieczenia obowigzkowego

Suma gwarancyjna
Na jedno zdarzenie | Na wszystkie zdarzenia

Odpowiedzialnos¢ cywilna przedsiebiorcy prowadzacego dziatalno¢ rzeczoznawcy majatkowego

200 000 EUR| 200 000 EUR

Suma gwarancyjna jest ustalana przy zastosowaniu kursu $redniego euro ogloszonego przez NBP

po raz pierwszy w roku, w ktérym umowa ubezpieczenia zostata zawarta.

Sktadka tgczna: 535,06 PLN

Jednorazowo
Kwota w PLN 535,06
Termin platnosci 12.05.2025

Numer rachunku bankowego do zaplaty skiadki

60 1240 6960 3014 0110 0463 5852
W tytule przelewu prosimy wpisac: Nr 1030243174

Warunki ubezpieczenia
1, Do umowy obowiazkowego ubezpleczenia ma zastosowanle:
1) Rozporzadzenie Minlstra Finanséw z dnia 26.04.2019 r. w sprawie nbowlazkowegq

2) Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpleczeniowym Funduszu Gwarancyjnym | Polskim Biurze Ubezpleczycieli
Komunikacyjnych,

ubezpleczenia odpowiedzialnoéci cywilnej przedsigbiorcy prowadzacego dzialalnos¢
w zakresle czynnoidi rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 29 kwietnla 2019 r.
Poz. 805).

Oswiadczenia

1, Oéwiadczam, e przed zawarciem umowy ubezpleczenia obowiazkowego
otrzymalem/am Dokument zawlerajacy Informacje o predukcie ubezpieczeniowym.

2. Oéwiadczam, 2e przed zawarciem umowy ubezpieczenia uzyskalem informacje, Ze do
umowy ubezpleczenia maja zastosowanie przepisy prawa polskiego.

3, Oéwiadczam, ze otrzymalam/em informacje o przetwarzaniu moich danych osobowych,
zawarta w dostarczonym mi dokumencie Informacja o Administratorze danych
osobowych,

4. & * Wyrazam zgode na udostepnienie przez PZU SA moich danych osobowych
podmiotom z grupy PZU, tj. PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TFI PZU SA, PZU Pomoc SA,
P2ZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior Bank SA, w ich wlasnych
celach marketingowych, obejmujacych profilowanie zmierzajace do okreslenia
preferencji lub potrzeb w zakresle produktéw ubezpieczeniowych i innych produktéw
finansowych oraz przedstawienia odpowledniej oferty.

5. Zapoznatam/em slg z Informacja o przetwarzaniu moich danych osobowych, zawarta w
dokumencle Informacja Administratora danych osobowych

6. [ * Wyrazam zgode na przesylanie informacji i dokumentéw, w tym OWU oraz
dokumentu zawierajacego informacje o produkcie, a takze informacji, o ktérych mowa
w art. 9 ust.1 ustawy o dystrybucji ubezpieczed, ktére maja zwigzek z wnioskowang lub
zawartg umowa ubezpieczenia w PZU SA za posrednictwem érodkéw komunikacji
elektronicznej, w tym wiadomoéci SMS/MMS lub e-mail, na wskazany przeze mnie
numer telefonu lub adres mailowy. W razie zmiany podanych przeze mnie danych
kontaktowych, zobowiazuje sie uaktualniaé moje dane, dzigki ktérym bede otrzymywaé
informacje za poérednictwem $rodkéw komunikacji elektronicznej.

7. B * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycie SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowle SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAQ SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za posrednictwem potaczeii glosowych (rozmowa
telefoniczna, komunikaty glosowe IVR).

8. & * Wyrazam zgode na przetwarzanie moich danych osobowych przez PZU SA w celu
przekazywania mi tresci marketingowych dotyczacych produktdw ubezpleczeniowych |

1030243174/5abdc76d-18a2-4702-a134-825243301cd0/BE20  PIN: 1293

innych produktéw finansowych, kiedy nie bede posiadac ubezpleczenla w tej firmie.

9, 1 * Wyrazam zgode na otrzymywanie od PZU SA, PZU Zycle SA, PTE PZU SA, TFI
PZU SA, PZU Pomoc SA, PZU Zdrowie SA, PZU CO SA, Link4 TU SA, PEKAO SA, Alior
Bank SA informacji marketingowych za poérednictwem $rodkéw kemunikacji
elektronicznej (e-mail, SMS/MMS).

10, W zakresie, w jakim podstawa przetwarzania Pani/Pana danych osubowych jest
zgoda, ma Pani/Pan prawo jej wycofania. Zgode mozna odwola w kazdym czasie w
oddziale lub wysylajac e-mail na adres kontakt@pzu.pl albo pismo na adres PZU, ul.
Postepu 18a, 02-676 Warszawa, Wycofanle zgody nie wplywa na zgodnos¢ z prawem
przetwarzania dokonanego na podstawie zgody przed jej wycofaniem,

* ¥ w polu oznacza zgode

Pelne nazwy spélek:

PZU SA - Powszechny Zaklad Ubezpieczen Spélka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego
4, 00-843 Warszawa; PZU Zycie SA - Powszechny Zaktad Ubezpieczeii na Zycie Spika
Akeyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PTE PZU SA - Powszechne
Towarzystwo Emerytalne PZU Spétka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyrisklego 4, 00-843
Warszawa; TFI PZU SA - Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych PZU Spditka Akcyjna,
Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Pomoc SA - PZU Pomoc Spétka
Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU Zdrowie SA - PZU
Zdrowie Spdika Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa; PZU CO SA
- PZU Centrum Operacji Spélka Akcyina, Rondo Ignacego Daszyfiskiego 4, 00-843
Warszawa; Link4 TU SA - Link4 Towarzystwo Ubezpieczeri Spélka Akcyjna, ul. Postgpu 15,
02-676 Warszawa; PEKAQ SA - Bank Polska Kasa Opleki Spolka Akcyjna, ul. Zubra 1,
01-066 Warszawa; Alior Bank SA - Alior Bank Spétka Akcyjna, ul. topuszariska 38D,
02-232 Warszawa; TUW PZUW - Towarzystwo Ubezpieczeri Wzajemnych Polski Zaktad
Ubezpleczen Wzajemnych, Rondo Ignacego Daszyiiskiego 4, 00-843 Wi ; PZU Cash
SA - PZU Cash Spélka Akcyjna, Rondo Ignacego Daszyriskiego 4, 00-843 Warszawa.

Powszechny Zaklad Ubezpleczeni Spélka Akcyjna, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, XIII Wydzial Gospodarczy, KRS 9831, NIP 526-025-10-49,
kapital zakladowy: 86 352 300 zi wplacony w caloéci, Rondo Ignacego Daszynskiego 4, 00-843 Warszawa, pzu.pl, infolinia: 801 102 102 (oplata zgodna z taryfa operatora) 1/2
DSPOCZA/24F11_01/20250428.1439/proddppu04-354737681.3/FILE/5abdc76d-18a2-4702-a134-825243301cd0



Postanowienia dodatkowe lub odmienne
Postanowienia dodatkowe do obowiazkowego ubezpieczenia
odpowledzialnoécl cywilnej przedsigblorcy prowadzacego dzialalnoéé w

czy rzec wa majatkowego.
1. Reklamacje, skarge lub zazalenie sktada sig w kazdej jednostce PZU obstugujacej
klienta.
2. Reklamacja, skarga lub zazalenle moga by¢ zlozone:

1) na piémie ~ osobiécie albo wystane przesylka pocztowa w rozumieniu ustawy
Prawo pocztowe, na przyklad piszac na adres: PZU SA ul. Postepu 18A,

02-676 Warszawa (adres tylko do korespondencji);

2) na plémie — wystane na adres do doreczen elektronicznych PZU SA w rozumieniu
ustawy o dorgczeniach elektronicznyeh, poczawszy od dnia wplsanla tego adresu
do bazy adreséw elektronicznych;

3) w formie ustnej — telefonicznie, na przyklad dzwoniac pod numer infolinii
801-102-102, albo osobiscie do protokolu podczas wizyty w jednostce, o ktérej
mowa w ust. 1;

4) W postaci elektronicznej — wysylajac e-mail na adres reklamacje@pzu.pl lub
wypeuiajac formularz na waww.pzu.pl.

3. PZU rozpatruje reklamacjg, skarge lub zazalenie | udziela na nie odpowiedzi, bez
zbednej zwioki, jednak nie péiniej niz w terminie 30 dnl od dnia ich otrzymania,

z zastrzezeniem ust, 4.

4, W szczegblnle skomplikowanych przypadkach, uniemozliwiajacych rozpatrzenie
reklamacji, skargi lub zazalenia | udzielenie odpowiedzi w terminie, o ktérym mowa

w ust, 3, PZU przekazuje osoble, ktéra ztozyla reklamacjg, skarge lub zazalenie

Informacje, w ktérej:

1) wyjasnia przyczyne opéznienia;

2) wskazuje okolicznoéci, ktére musz3 zostaé ustalone dla rozpatrzenia sprawy;

3) okreéla przewidywany termin rozpatrzenta reklamacji, skargi lub zazalenla
i udzielenia odpowledzi, ktéry nie moze przekroczyé 60 dni od dnia otrzymania
reklamacji, skargl lub zazalenia.

5. Odpowiedz PZU na reklamacje, skarge lub zazalenie zostanie dostarczona osobie,
ktdra je zlozyla:

1) w przypadku, gdy klientem jest osoba fizyczna — na plémie, z tym ze odpowied
moina dostarczy¢ poczty elektroniczng wylacznie na wniosek klienta;

2) w przypadku, gdy kllentem jest inny podmiot niz wskazany w pkt 1 — na piémie
lub za pomoca innego trwalego noénika informacji.

6. Osoble fizycznej, ktdra zlozyla reklamacje przystuguje prawo wniesienia

do Rzecznika Finansowego wniosku dotyczacego:

1) nieuwzglednienia roszczeri w trybie rozpatrywanla reklamacji;

2) nlewykonanla czynnosci wynikajacych z reklamacji rozpatrzonej zgodnie z wolq tej
osoby w terminie okreslonym w odpowiedzi na te reklamacje.

Potwierdzam dane kontaktowe

7. Reklamadje, skargl | zazalenla rozpatrywane s3 przez jednostki organizacyjne PZU,
ktére sq wlasciwe ze wzgledu na przedmiot sprawy.

8, Reklamacje uregulowane s3 w ustawie o rozpatrywaniu reklamacji przez podmioty
rynku finansowego i1 0 Rzeczniku Finansowym oraz w ustawie o dystrybucji
ubezpleczen,

9. PZU przewiduje moiliwosé pozasadowego rozwiazywania sporéw,

10. Podmiotem uprawnionym w rozumieniu ustawy o pozasadowym rozpatrywaniu
sporéw konsumenckich, wlasciwym dla PZU do pozasadowego rozpatrywania
spordw, jest Rzecznlk Finansowy, ktérego adres strony Intemetowej jest
nastgpujacy: www.rf.gov.pl.

11. Ubezpleczajacemu, ubezpieczonemu, uposazonemu i uprawnionemu z umowy
ubezpieczenia, bedgcemu konsumentem, przysluguje prawo zwrécenia sie o pomoc
do Miejskich | Powiatowych Rzecznlkéw Konsumenta,

12. W przypadku umowy ubezpieczenia zawartej droga elektroniczna, konsument ma
prawo skorzystaé z pozasgdowego sposobu rozstrzygania sporéw i zlozyé skarge
za pofrednictwem platformy wego systemu rozstrzygania sporéw
(Platforma ODR) zgodnie z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady
nr 524/2013 z dnia 21 maja 2013 r. — adres: http://ec.europa.eufconsumers/odr/.
Za dziatanie Platformy ODR odpowiada Komisja Europejska. Adres poczty
elektronicznej do kontaktu z PZU jest nastepujacy: reklamacie@pzu.pl,

13. Jezyklem stosowanym przez PZU w relacjach z konsumentem jest jezyk polski.

14. PZU podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego.

dodath do y/éw ut

P feczenia stwierdzonych
ninlejsza Polisg

1. W umowie ubezpieczenia zawartej na cudzy rachunek Ubezpieczajacy zobowigzany
Jest dorgczyé Ubezpieczonemu OWU, ktére majg zastosowanie do tej umowy
ubezpieczenla, na plémie lub za 2goda Ubezpleczonego na innym trwalym nodniku.
W przypadku umowy ubezpieczenia, w ktérej okres ochrony ubezpieczeniowej
rozpoczyna slg poiniej niz w dniu zawarcia umowy ubezpleczenla, OWU powinny byé
dorgczone Ubezpieczonemu przed objeciem go ochrong ubezpieczeniowa,
Przekazanie OWU na trwalym nosniku, wymaga uprzedniej zgody Ubezpleczonego.
Na zadanie PZU SA Ubezpieczajacy zobowlazany jest przedstawic dowdd wykonania
tej powinnosci,

. Z zachowaniem pozostalych, niezmienionych postanowien umowy ubezpieczenia,
strony postanawiaja, Ze przed dniem platnoéci sktadki ubezpieczeniowej PZU SA
wysle e-mail na adres poczty elektronicznej, ktdry ubezpieczajacy podat przy
zawarclu tej umowy, z informacjami dotyczacymi platnoéci, w tym z linkiem,
dzigki ktéremu ubezpieczajacy moze oplacié skiadke ubezpleczeniowa.

N

—

Dodatkowych informacji udzieli:
LIS UBEZPIECZENIA SP. Z 0.0.
tel.: +48 604798317

SIGMA - FIRMA USLUGOWO-HANDLOWA MARCIN WALCZAK
E-mail: MARCINWALCZAK.5152@WP.PL
Telefon:

Data zawarcia umowy: 28.04.2025 r.

Ojwiadczam, Ze przed zaw: ubezpleczenia dystrybutor ubezpieczert pozyskal ode mnie informacje w celu ustalenia moich potrzeb | wymagan co do zakresu ochrony ubezpleczeniowej
przy uwzglednieniu 058G ; Rﬁig\m;;ia m sklonny/sklonna zaplacié.
LA
AR DL
—

J,

2 ‘/LOE‘:x,A_\i(t ii”’? ‘/:?\

SIGMA - FIRMA USEUGOWO-HANDLOWA MARCIN
WALCZAK
Ubezpleczajacy

Plecze | podpls przedstawiciela PZU SA

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

1030243174/5abdc76d-18a2-4702-a134-825243301cd0/BE20 PIN: 1293

| (so1102102 pzupi 202
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