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Opis lokalu

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa (lokal mieszkalny) nr 9 potozona przy ulicy Dr. Stanistawa Dorantta 22
w miejscowosci Olsztyn. Lokal znajduje sie w budynku posiadajagcym 5 nadziemnych kondygnacji i 1 kondygnacje podziemng.
Stan techniczny budynku okreslono jako b. dobry (budynek poddawany regularnym pracom remontowym pozwalajagcym na
utrzymanie substancji w stanie niepogorszonym). Powierzchnia uzytkowa lokalu zgodnie z informacjq zawarta w ksiedze
wieczystej wynosi: 47,08 m?, w tym 2 pokoje (w tym jeden z aneksem kuchennym), 1 tazienka z WC oraz przedpokdj.
Dodatkowo do lokalu przynalezy piwnica nr 21 (o powierzchni, zgodnie z informacja zawartg w ksiedze wieczystej — 1,73 m2).

Usytuowanie na pietrze: 2 kondygnacja (1 pietro). Standard wykorczenia lokalu wedtug stanu z dnia wyceny: dobry.

Wyposazenie w instalacje: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, telekomunikacyjna oraz C.0.

Zakres wyceny obejmuje prawo witasnosci lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym oraz proporcjonalnym udziatem
w czesciach wspolnych budynkéw i prawie wiasnosci dziatki gruntu oznaczonej numerem ewidencyjnym dz. nr 39/49 (obreb
160) o powierzchni 0,8675 ha w wysokosci 48 do 10000 czeéci wedtug stanu i poziomu cen z dnia wyceny.

Obszar, na ktérym zlokalizowany jest budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal bedgcy przedmiotem wyceny, potozony
jest na obszarze, ktéry w Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta Olsztyna dla terenu potozonego w
potudniowej czgsci miasta, w rejonie ul. Bartgskiej - KORTOWO-SADY zatwierdzonym Uchwatg XXI1/321/04 Rady Miasta Olsztyn
dnia 25.02.2004 r. oznaczony jest jako: tereny zabudowy mieszkaniowe]j wielorodzinnej (12MW), tereny zieleni izolacyjnej (Z),
tereny zabudowy ustugowej (5U).

Nieruchomos¢ lokalowa (lokal mieszkalny) bedgca przedmiotem wyceny posiada zatozong ksiege wieczysta KW Nr
0L10/00167385/3.

Nieruchomo$¢ posiada zapewniony bezposredni dostep do drogi publicznej dz. nr 39/50 (obreb 160) o nawierzchni
utwardzonej (asfalt) - ul. Dr. Stanistawa Dorantta.

Cel wyceny
Operat szacunkowy sporzadzono w celu okreslenia wartosci rynkowej lokalu dla potrzeb likwidacji w toku postepowania

upadtosciowego poprzez sprzedaz.

Sposob wyceny

Okreslenia wartosci lokalu dokonano przy wykorzystaniu podejscia poréwnawczego, metody poréwnywania parami.
Wartos¢ lokalu
Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym wartos$¢ rynkowa lokalu wedtug stanu i poziomu cen z dnia wyceny wynosi:
427 000 zt
stownie: czterysta dwadziescia siedem tysiecy ztotych.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego
Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat w dniu 4.10.2023 r.

Autor opracowania

Autorem opracowania jest dr inz. Marek Walacik

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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1. Okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny

1.1. Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa (lokal mieszkalny) nr 9 potozona przy ulicy

Dr. Stanistawa Dorantta 22 w miejscowosci Olsztyn.

1.2. Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wiasnosci lokalu wraz z pomieszczeniem przynaleznym oraz
proporcjonalnym udziatem w czesciach wspéinych budynkéw i prawie wiasnosci dziatki gruntu
oznaczonej numerem ewidencyjnym dz. nr 39/49 (obreb 160) o powierzchni 0,8675 ha w wysokosci 48
do 10000 czesci wedtug stanu i poziomu cen z dnia wyceny.

2. Okreslenie celu wyceny
Operat szacunkowy sporzadzono w celu okreslenia wartosci rynkowej lokalu dla potrzeb likwidacji
w toku postepowania upadtosciowego poprzez sprzedaz.

Niniejszy operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany wytgcznie dla tego celu.

3. Podstawy opracowania operatu

3.1. Podstawa formalna
Zleceniodawcy opracowania jest Syndyk Piotr Laskowski (nr licencji 1738) - zlecenie z dnia

4.09.2023r.

3.2. Podstawy materialno-prawne

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 1113,
1463),

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

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz. U. z 2023 r. poz. 1610, 1615),

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2 2022 r. poz. 1520, z 2023 r. poz. 825.).

3.3.Zrédta danych merytorycznych (irédta informacji o nieruchomosci oraz o rynku
lokalnym)

* Ksigga wieczysta nr KW OL10/00167385/3 prowadzona przez VI Wydziat Ksiagg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Olsztynie (protokét z badania ksiegi wieczystej — zatacznik nr 11);

e Ewidencja gruntéw i budynku prowadzona przez Urzad Miasta Olsztyn (protokét z badania
ewidencji gruntéw i budynkdéw — zatgcznik nr Il1);

* Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (protokét z badania - zatgcznik nr IV);

e Rejestr cen prowadzony przez Urzgd Miasta Olsztyn;

e  Wtiasna baza danych o rynku nieruchomosci;

e Informacje uzyskane od Zleceniodawcy.

L Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego

Data sporzgdzenia wyceny 4.10.2023 .
Data, na ktorg okreslono wartos$¢ rynkowa przedmiotu wyceny 4.10.2023 .
Data, na ktorg okredlono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny 4.10.2023r.
Data dokonania ogledzin lokalu 30.09.2023r.

5. Opis i okreslenie stanu nieruchomosci

5.1. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci lokalowej bedacej przedmiotem wyceny ustalono w dniu 4.10.2023 r. na
podstawie badania ksiggi wieczystej KW nr OL10/00167385/3 prowadzonej przez VI Wydziat Ksigg
Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie. Dziaty powotanej ksiegi zawierajg nastepujace wpisy:

Dziat I-O ,,0znaczenie nieruchomosci”

- pofozenie: wojewddztwo warmirisko-mazurskie, gmina Olsztyn M., miejscowos¢ Olsztyn,

- oznaczenie (lokal): u. Dr. Stanistawa Dorantta 22 m. 9, przeznaczenie lokalu — lokal mieszkalny, opis
lokalu: pokdj (2), kuchnia (1), tazienka z wc (1), przedpokdj (1), opis pomieszczen przynaleznych:
komorka lokatorska nr 21 o pow. 1,73 m? kondygnacja 2, przytaczenie OL10/00156693/5, odrebnos¢
TAK,

- obszar: 48,8100 m?.

Dziat I-SP ,,Spis praw zwigzanych z wtasnoscig”

Wielko$¢ udziatu w nieruchomosci wspdinej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia,
ktére nie stuzg wytacznie do uzytku wiascicieli lokali 48/10000.

Dziat Il ,Wtasnos¢”

Pani Barbara Dtugokecka (udziat 36 do 100 czesci), Pani Agnieszka Dtugotecka-Brzozowska (udziat 32
do 100 czgsci), Pan Dariusz Dtugotecki (udziat 32 do 100 czesci) na podstawie Umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 1.12.2015 r. (Numer rep A 9551/2015).

Dziat Ill ,,Prawa roszczenia i ograniczenia”

- wzmianka: wpis ogtoszenia upadtosci (DZ.KW./OL10/23197/23/1), wpis ogtoszenia upadtosci
(DZ.KW./0L10/23196/23/1), wpis ogtoszenia upadtosci (DZ.KW./OL10/23262/23/1),

Dziat IV, Hipoteka”

Hipoteka umowna do kwoty 250 000,00 zt (stownie: dwiescie pigédziesigt tysiecy zt) ustanowiona na
zabezpieczenie wierzytelnosci w postaci sptaty weksla na rzecz Wojciecha Drozdowskiego, wpisana na
podstawie O$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 1.03.2016 r. (Numer rep A 2593/2016).

5.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw i budynkow
Jednostka ewidencyjna:  Olsztyn,

Obreb: 160,
Nr dziatki: 39/49,
Powierzchnia: 8675 m?.

L Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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5.3. Lokalizacja ogdlna (w tym wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania)

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny zlokalizowana jest w strefie peryferyjnej miasta
Olsztyn, na osiedlu Generatdw, obszaru charakteryzujagcego sie $redniej intensywnosci stopniem
zurbanizowania.

Olsztyn to miasto na prawach powiatu (wojewddzkie) lezace w potnocno-wschodniej Polsce. Nalezy
do wojewddztwa warminsko-mazurskiego. Olsztyn jest $redniej wielkosci miastem z liczbg mieszkaricow
wynoszgcg 168 212, z czego 53,5% stanowig kobiety, a 46,5% mezczyzni. W latach 2002-2022 liczba
mieszkanicow zmalata o 2,5%. Sredni wiek mieszkancéw wynosi 42,5 lat i jest poréwnywalny do
$redniego wieku mieszkacéw wojewddztwa warmirisko-mazurskiego oraz poréwnywalny do $redniego
wieku mieszkancéw catej Polski. W 2022 roku w Olsztynie oddano do uzytku 1 391 mieszkan. Na kazdych
1000 mieszkaricow oddano wigc do uzytku 8,27 nowych lokali. Jest to warto$¢ znacznie wieksza od
wartosci dla wojewddztwa warmirisko-mazurskiego oraz znacznie wieksza od sredniej dla catej Polski.
Catkowite zasoby mieszkaniowe w Olsztynie to 83 070 nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkarcéw
przypadajg zatem 494 mieszkania. Jest to wartos¢ znacznie wigksza od wartoéci dla wojewddztwa
warmirisko-mazurskiego oraz znacznie wieksza od $redniej dla catej Polski. 97,6% mieszkarh zostato
przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, 2,4% na cele indywidualne. Przecietna liczba pokoi w nowo
oddanych mieszkaniach w Olsztynie to 3,10 i jest znacznie mniejsza od przecietnej liczby izb dla
wojewddztwa warmirisko-mazurskiego oraz znacznie mniejsza od przecietnej liczby pokoi w catej Polsce.
Przecigtna powierzchnia uzytkowa nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2022 roku w Olsztynie to
58,70 m2 i jest znacznie mniejsza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa warminsko-
mazurskiego oraz znacznie mniejsza od przecigtnej powierzchni nieruchomosci w catej Polsce. Biorac
pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 99,47% mieszkar przytaczonych jest do wodociggu, 99,18%
nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 99,09% mieszkar posiada fazienke, 95,32%
korzysta z centralnego ogrzewania, a 77,59% z gazu sieciowego.

Liczba mieszkan w latach 1995-2022
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Bl Mieszkania O Mieszkania na 1000 mieszkancow

W Olsztynie na 1000 mieszkaricow pracuje 411os6b . Jest to znacznie wiecej od wartosci dla
wojewodztwa warmirnsko-mazurskiego oraz warto$¢ poréwnywalna do wartosci dla Polski. Bezrobocie
rejestrowane w Olsztynie wynosito w 2022 roku 2,0% (2,0% wsrod kobiet i 2,0% wéréd mezczyzn). Jest
to znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla wojewddztwa warmirnsko-mazurskiego oraz
znacznie mniej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski. W 2022 roku przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto w Olsztynie wynosito 6 506,02 PLN, co odpowiada 97.00% przecietnego
miesigcznego wynagrodzenia brutto w Polsce. Wéréd aktywnych zawodowo mieszkaricéw Olsztyna 2

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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251 o0s6b wyjezdza do pracy do innych miast, a 11 870 pracujacych przyjezdza do pracy spoza gminy - tak
wiec saldo przyjazdéw i wyjazdéw do pracy wynosi 9 619. 0,7% aktywnych zawodowo mieszkaricéw
Olsztyna pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo), 21,6% w przemysle i
budownictwie, a 24,0% w sektorze ustugowym (handel, naprawa pojazdow, transport, zakwaterowanie i
gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 5,5% pracuje w sektorze finansowym (dziatalno$¢
finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).

5.4. Lokalizacja szczeg6towa (w tym stan otoczenia)

Lokal bedacy przedmiotem wyceny zlokalizowany w strefie peryferyjnej miasta Olsztyn a osiedlu
Generwtéw. Najblizsze otoczenie nieruchomosci stanowi zabudowa mieszkalna wielorodzinna,
zabudowa handlowo-ustugowa oraz uzytecznosci publicznej. Stan ustug i zaplecza bytowego korzystny —
podstawowe obiekty ustugowo-handlowe oraz uzytecznosci publicznej zlokalizowane sg na osiedlu.
Okolica jest cicha, spokojna i bezpieczna, dodatkowo bliskos¢ terenéw miejskiej zieleni nieurzadzonej
stanowi atut lokalizacyjny. Biorgc pod uwage powyisze atrakcyjno$¢ lokalizacyjng nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny nalezy uznac za b. dobra.

Zrédto: Geoportal — ortofotomapa (stan na 9.2023)
5.5. Opis techniczno-uzytkowy nieruchomosci, stan zagospodarowania oraz stopien

wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej

5.5.1. Opis dziatki
Grunt nieruchomosci zabudowany budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi. Ksztatt gruntu
nieregularny. Uksztattowanie terenéw pobliskich nieurozmaicone — nieznaczne deniwelacje terenu.
Teren czesciowo ogrodzony, czesciowo utwardzony. Dziatka posiada dostep do nastepujgcych sieci
infrastruktury technicznej: elektryczna, wodna, kanalizacyjna, telekomunikacyjna.

5.5.2. Opis budynku
Budynek, w ktérym zlokalizowany jest przedmiot wyceny posiada 5 nadziemnych kondygnaciji, jest
catkowicie podpiwniczony i zostat wykonany w technologii tradycyjnej murowanej w 2015 roku. Stan
techniczno-uzytkowy budynku b. dobry (budynek poddawany regularnym pracom remontowym

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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pozwalajgcym na utrzymanie substancji w stanie niepogorszonym). Zastosowane rozwigzana
technologiczne i uzytkowe oraz standard wyposazenia i wykoriczenia nie odbiegajg od rozwigzan
stosowanych w budynkach realizowanych w tamtym czasie.

5.5.3. Opis lokalu

Lokal usytuowany na 2 kondygnacji (1 pietro), posiada okna od strony p6tnocnej oraz potudniowej.
Wyposazony jest w instalacje: elektryczng, wodng, kanalizacyjng, telekomunikacyjng oraz C.O.

Powierzchnia uzytkowa lokalu zgodnie z informacja zawartg w kartotece lokali wynosi: 47,08 m?,
w tym 2 pokoje (w tym jeden z aneksem kuchennym), 1 tazienka z WC oraz przedpokéj. Dodatkowo do
lokalu przynalezy piwnica nr 21 (o powierzchni, zgodnie z informacja zawartg w ksiedze wieczystej - 1,73
m?).

Standard wykonczenia lokalu wedtug stanu z dnia wyceny okreslono jako dobry.

Lokal wykorczony jest materiatami o dobrej jakosci, posiada estetyke wnetrza na dobrym poziomie.
Na podtodze w pokojach, przedpokoju - panele, w czesci kuchennej oraz pomieszczeniu sanitarnym
terakota. Na $cianach w kuchni (w pasie roboczym) oraz pomieszczeniach sanitarnych glazura, w
pozostatych pomieszczeniach gtadz szpachlowa malowana farbg emulsyjng. Stolarka okienna z profili
PVC — stan dobry, okna szczelne. Stolarka drzwiowa: drzwi zewnetrzne antywlamaniowe, drzwi
wewnetrzne ptycinowe szklone/petne.

5.5.4. Stopien zuzycia lokalu
Na zyczenie Zleceniodawcy okreslono stopiert zuzycia nieruchomosci oraz roczng stope zuzycia.
Zuzycie nieruchomosci okreslono na podstawie tzw. ,metody czasowej” zaktadajgcej liniowe zuzycie
wszystkich elementéw sktadowych budynku wedtug nastepujacej formuty:

t
S 7T =i 1 00%
T
Gdzie:
Szr = stopien zuzycia technicznego [%]

t - wiek budynku w latach
T —przewidywany okres trwafosci obiektu w latach

Przewidywany okres trwatosci w latach, biorgc pod uwage technologie w jakiej zostat zrealizowany
budynek, jako$¢ wykorzystanych materiatéw jak réwniez petniong przez niego funkcje przyjeto
w wysokosci 200 lat. Wiek budynku 8 lat.

8
= — 0, =4 0,
Szr = 555" 100% = 4,00 %

Roczna stopa zuzycia okreslona wynosi 0,50 %.

Po poréwnaniu zastosowanych rozwigzan projektowych do aktualnie preferowanych, a takze po
dokonaniu poréwnan w zakresie standardu wykoriczenia i wyposazenia w urzadzenia techniczne

budynku. Zuzycie funkcjonalne przyjeto 0 %.

Od okresu eksploatacji budynku nie dokonano i nie s3 planowane w najblizszym okresie czasu
zmiany w otoczeniu nieruchomosci powodujgce zwiekszenie ucigzliwosci w korzystaniu nieruchomosci.
Zuzycie srodowiskowe przyjeto na poziomie 0 %.

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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6. Uwarunkowania planistyczne

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta Olsztyn (4.10.2023 r.) ustalono, ze obszar,
na ktorym zlokalizowany jest budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal bedacy przedmiotem wyceny,
potozony jest na obszarze, ktory w Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego miasta
Olsztyna dla terenu potozonego w potudniowej czesci miasta, w rejonie ul. Bartgskiej - KORTOWO-SADY
zatwierdzonym Uchwatg XXI1/321/04 Rady Miasta Olsztyn dnia 25.02.2004 r. oznaczony jest jako: tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (12MW), tereny zieleni izolacyjnej (ZI), tereny zabudowy

ustugowej (5U).

7. Przedstawienie sposobu wyceny

7.1. Wybor podejscia i metody wyceny

Przy doborze wtasciwego podejécia oraz metody szacowania kierowano sie przede wszystkim
uwarunkowaniami wynikajagcymi  z podstaw materialno-prawnych wyceny (wymienionych we
wczesniejszych czesciach niniejszego opracowania), a takie celem i zakresem szacowania, cechami
szacowanej nieruchomosci oraz dostepnoscig danych o cenach rynkowych ksztattujgcych sie w obrocie
nieruchomosciami podobnymi.

Do oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci przyjeto podejscie poréwnawcze, metode
poréwnywania parami.

Istotg podejscia porownawczego jest poréwnywanie cech nieruchomosci szacowanej, kolejno z
cechami nieruchomoséci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci. Zrédtem informacji o
cenach nie mogg by¢ informacje o transakcjach, w ktérych wystapity szczegdlne warunki sprzedazy, a
takze ustalenia zaptaty, a zwlaszcza przymusowa sprzedaz, sprzedaz z odroczonym terminem
przekazania nieruchomosci nabywcy, bonifikata udzielona od ceny lub sprzedaz w drodze przetargu.
Wartos¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci zaleze¢ bedzie, zatem od cen obiektéw sprzedanych
wczesniej i réznic w cechach z nieruchomoscig szacowana.

7.2. Rodzaj wartosci

W procesie szacowania okreslono warto$¢ rynkowa przedmiotowe]j nieruchomosci. Zgodnie z art.
151 wust. 1 Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, warto$¢ rynkowg
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$é w
transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajgcym, ktérzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg
sie w sytuacji przymusowe;j.

Przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzglednia sie w szczegélnosci jej rodzaj,
potozenie, sposéb uzytkowania, przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stopiert wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania oraz aktualnie
ksztattujace sie ceny na rynku nieruchomosci.

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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8. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci

8.1. Krétka charakterystyka rynku

Na potrzeby wyceny okreslono:
— rodzaj rynku - rynek wtérny nieruchomosci lokalowych (lokali mieszkalnych),
— obszar rynku — miasto Olsztyn, ze szczegdlnym uwzglednieniem osiedla Generatéw.
— okres, w jakim analizowano ceny — od stycznia 2023 do wrze$nia 2023.

W wyniku analizy okreslonego powyzej rynku nie stwierdzono jednoznacznie wptywu czasu (trendu
czasowego) na zmiang cen. Proby obliczenia trendu wzrostu cen metoda poréwnywania transakcji
odlegtych w czasie, a obejmujacych podobne nieruchomosci daty sprzeczne wyniki o znakach zaréwno
dodatnich jak i ujemnych, natomiast préby wyznaczenia trendu metodg statystyczng wykazaty
nieistotnosc¢ statystyczng wystepowania trendu.

12 000 zt (
10 000 zt +
o ® &
(] (]
8000zt + ® ° ® ®
6000zt +
4000zt +
2000z +
02z + + 4 + + + + + —
lut 23 lut 23 mar 23 kwi 23 kwi 23 maj 23 cze 23 cze 23 lip 23 sie 23
@ Ceny nieskorygowane goérna granica przedziatu ufnosci (0,85)
dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) Linia regresiji

Wartos$¢ empiryczna statystyki t-Studenta(emp.) wynoszaca 0,388 jest mniejsza niz wartos¢ teoret.
statystyki t-Studenta(teoret.,alfa,n-2) wynoszaca 1,617. Prawdopodobieristwo przyjecia wystepowania
fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 70,92% i jest na poziomie
wyzszym niz zatozony poziom istotnosci wynoszacy 0,15. Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie
istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotnos¢ statystyczng wystepowania trendu. Wymiar wzgledny
trendu (%)/rok wynosi ok. 11,9% i mozna okresli¢ go jako lekko rosngcy. Przedziat ufnosci dla
wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi ok. +49,4%. Oznacza to, 7e z
prawdopodobieristwem 0,85 rzeczywista warto$¢ trendu miesci sie w granicach od -37,5%/rok do
61,3%/rok.

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru $redniego (49,4%/rok) oraz
dolnego przedziatu ufnosci (-37,5%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci (61,3%/rok)
przy poziomie istotnosci a = 0,15
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Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik —l
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W zwigzku z powyiszym nie korygowano cen transakcyjnych wybranych nieruchomosci na dzien
wyceny.

Popyt na podobne nieruchomosci w analizowanym okresie utrzymywat sie na umiarkowanym
poziomie. Rynek nieruchomosci mieszkalnych w analizowanym okresie byt rynkiem sprzedajacego (co
oznacza, ze w tym segmencie rynku mieliSmy do czynienia z nadpopytem). Najwiekszym popytem cieszyty
sie¢ mieszkania mate o powierzchni do 60 m? (gtéwnym czynnikiem determinujgcym wielko$¢ popytu
realnego na tego rodzaju lokale byty instytucje finansowe — banki komercyjne, ktére zaostrzyty zasady
przyznawania kredytéw), mniejszym zainteresowaniem (wynikajagcym w duzej mierze z dysproporcji
pomiegdzy popytem efektywnym i potencjalnym) cieszyly sie mieszkania Srednie i duze.

Ponadto stwierdzono (na podstawie analizy preferencji potencjalnych nabywcow nieruchomosci,
ktérej wyniki oraz obliczenia przedstawione zostaty w zatgczniku nr VI), ze gtéwnymi elementami
kreujgcymi wartos¢ nieruchomosci w tym segmencie byly: lokalizacja szczegdtowa, powierzchnia uzytkowa
lokalu oraz stan techniczny i standard wykorczenia.

Wagi powyzszych cech przedstawia tabela nr 1

TABELANR 1
1 | Lokalizacja szczegotowa 50
2| Powierzchnia uzytkowa lokalu ; 20
3 Standard wykoﬁczenia i stan techniczny 30

8.2. Ocena rynku w aspekcie przyjetych cech rynkowych
Na potrzeby wyceny przyjeto (w ramach ustalonych cech rynkowych) skale ocen przedstawiong w

tabeli nr 2.
TABELA NR 2

B ddbra Cecha ta uwzglednia miedzy innymi potozenie w poblizu ciggédw komunikacyjnych, dostepnos¢ |
Lokalizacja | ’ komunikacyjng (w tym komunikacji miejskiej), bliskos¢ do obiektéw ustugowo-handlowych, hatas |
szczegotowa | komunikacyjny, estetyke otoczenia budynku, wystepowanie ucigzliwosci sasiedztwa, poczucie

Dot | bezpieczeristwa, blisko$¢ terendw zielonych.
. . Mata [ do 60,00 m?
Powierzchnia |
lokalu
Srednia od 60,01 m2
| Cecha ta uwzglednia miedzy innymi estetyke wnetrza, jako$¢ materiatéw wykoriczeniowych,
Standard B. dobry il ; . i ) ; :
wkorcrerls rozwigzania konstrukcyjno — kompozycyjne oraz rozwigzania funkcjonalne (uktad pomieszczen), |
i stan techniczny B gospodarke remontowo-modernizacyjng budynku, fakt wystepowania zuzycia czesci wspolnych,

stopiert wyposazenia w instalacje oraz ich stan.

Cechy o charakterze jakosciowym (lokalizacja szczegétowa oraz standard wykornczenia i stan
techniczny) ktére stanowig zmienne syntetyczne, na ktére sktada sie wiele wymienianych w kolumnie
(opis) elementéw majg charakter subiektywnej oceny rzeczoznawcy (nie moina w miejscu kazdej ze
sktadowych przypisa¢ enumeratywnego katalogu czynnikdw jg opisujgcych).

Analiza wykazata, ze cechami stanowigcymi stymulanty (wraz ze wzrostem wielkosci cechy/jakosci
wzrasta cena jednostkowa) byty: lokalizacja szczegétowa, standard wykoriczenia i stan techniczny.
Destymulante stanowita powierzchnia lokalu co spowodowane byto przede wszystkim znaczgcym
spadkiem popytu efektywnego na lokale o wiekszej powierzchni (zdecydowanie mniejsza liczba
inwestoréw posiada $rodki/zdolnos¢ finansowania na takie inwestycje).

Data: 4.10.2023 ( Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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8.3. Analiza transakcji nieruchomosci podobnych

Wyceniany grunt nieruchomosci stanowit typowy przedmiot obrotu na analizowanym rynku. W
badanym okresie odnotowano kilkadziesigt transakcji, sposréd ktorych wyselekcjonowano grupe
reprezentatywng 9 wiarygodnych transakcji nieruchomosciami, zdaniem autora opracowania w
najwiekszym stopniu spetniajgcych kryterium podobienstwa, majacych charakter wolnorynkowy.

Woykaz transakcji przyjetych do analiz przedstawiono w tabeli nr 3.

1 18.05.2023
2 12.05.2023
' 25.05.2023
23.06.2023
11.07.2023
23.02.2023
31.03.2023
17.03.2023

0 0 N n s W

26.04.2023

ul. Mieczystawa Pimpickiego
ul. Mieczystawa Pimpickiego
ul. Dr. Stanistawa Dorantta

ul. Mieczystawa Pimpickiego
ul. Mieczystawa Pimpickiego
ul. Mieczystawa Pimpickiego
ul. Dr. Stanistawa Dorantta

ul. Mieczystawa Pimpickiego

ul. Mieczystawa Pimpickiego

b. dobry
dobry
b. dobry
dobry
dobry
dobry
dobry
dobry
dobry

2011
2011
2015
2011
2012
2011
2015
2014
2011

Na podstawie danych przedstawionych w tabeli 3 okreslono:
Cene minimalng: 7 645 zt
Cene maksymalng: 9 676 zt
AC=Cmax-Cmin=2031z

9. Okreslenie wartosci lokalu
9.1. Ocena przedmiotu wyceny i nieruchomosci poréwnawczych w aspekcie przyjetych
cech rynkowych oraz zestawienie nieruchomosci w parach poréwnawczych

Do dalszych analiz przyjeto nieruchomosci poréwnawcze oznaczone w tabeli nr 3 numerami 3,5, 7.

53,47
52,00
60,15
52,20
55,35
67,15
47,08
54,36
52,32

TABELANR 3
500 000 9351
400 000 7692
582 000 9676
400 000 7 663
500 000 9033
590 000 8786
410000 | 8709
419 000 7708
400 000 7645

Jako jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m? powierzchni uzytkowej nieruchomosci lokalowe;j

(ujawnionej w ksiedze wieczystej/kartotece lokalu).

Ceny jednostkowe nieruchomosci poréwnawczych korygowano ze wzgledu na rdznice wystepujgce
wich cechach rynkowych z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny o poprawki wyrazone

kwotowo (zaokraglone do petnych ztotych).

Zestawienie nieruchomosci wedtug cech:

Lokalizacja szczegétowa b. dobra b. dobra b. dobra b. dobra
Powierzchnia uzytkowa lokalu mata srednia mata mata
Stan techniczny i standard wykoriczenia dobry b. dobry dobry dobry

Data: 4.10.2023

Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zestawienie nieruchomosci wedtug poprawek:

Lokalizacja szczegétowa 50% 1015z b. dobra
Powierzchnia uzytkowa lokalu 20% 406 zt mata 406 0 0
Stan techniczny i standard wykoriczenia 30% 609 zt dobry -609 0 0
Suma poprawek 100% 2031z -203 0 0
Cena 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu 9676 9033 8709
Cena 1 m? powierzchni uzytkowej z uwzglednieniem poprawek 9473 9033 8709

9.2. Obliczenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

Warto$¢ rynkowa 1m? powierzchni uzytkowej wycenianej nieruchomosci obliczona zostata za
pomocg $redniej arytmetycznej skorygowanych cen nieruchomosci podobnych i wynosi

9473 +9033+8709
R1m? = 3

= 9072 zt/1m?

Wartos$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci okreslono jako iloczyn ostatecznej wartosci rynkowej 1m?

nieruchomosci oraz jej powierzchni:

zt
Wr=9 072—2 - 47,08 m? = 427 090 zt
1m

Przyjeto: 427 000 zt

10.Wynik koncowy wyceny

Okreslona wartosé rynkowa nieruchomosci lokalowej wynosi 427 000 zt (wedtug stanu i poziomu
cen z dnia wyceny). Okreslona w niniejszym operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomosci
miesci sie w przedziale analizowanych jednostkowych cen transakcyjnych jest wysoce prawdopodobng
ceng jakg mozna uzyska¢, dlatego tez moze zosta¢ wykorzystana do ustalenia ceny sprzedazy

prowadzonej przez Syndyka Masy Upadtosciowe;.

11.Klauzule i ustalenia koncowe

¢ Niniejszy operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami prawa.

e Operat szacunkowy zostat sporzgdzony w nastepstwie przeprowadzenia petnego procesu wyceny,
obejmujacego wszelkie czynnosci szacunkowe, konieczne dla wtasciwego okreslenia wartosci

nieruchomosci.

e Operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci oraz
whnioskow

zawiera wszelkie informacje niezbedne dla ustalenia sposobu postepowania
rzeczoznawcy majatkowego dotyczacych okreslenia wartosci nieruchomosci.

e Operatu szacunkowego nie mozna wykorzystywa¢ do zadnego innego celu niz jest okreslony w

niniejszym operacie.

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik




ul. Dr. Stanistawa Dorantta 22 m. 9, Olsztyn I IAJ

e Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci w jakimkolwiek dokumencie bez
zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji.

e Szczegotowe dane dotyczace obiektéw porownawczych znajdujg sie u autora opracowania.

e Operat szacunkowy jest wazny 12 miesiecy od daty sporzadzenia, chyba Ze nastgpi istotna zmiana
czynnikow majgcych wptyw na warto$¢ nieruchomosci.

e Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznosci przy sporzadzaniu przedmiotowej wyceny -
z wiascicielami przedmiotowe] nieruchomosci lub jej czesci oraz osobami posiadajgcymi prawa do
wycenianej nieruchomosci, a takze osobami z innymi powigzaniami nie wigzg mnie zadne powigzania
lub zaleznosci, ktére mogtyby ograniczac niezaleznos¢ sporzadzanej wyceny.

e Opracowanie ani zaden jego fragment, nie moze by¢ powielane w jakiejkolwiek formie (w tym
odwotania) i w jakikolwiek sposéb (wtacznie z kopiowaniem, szeroko pojetg digitalizacja,
fotokopiowaniem), nie moze by¢ rozpowszechniane, podawane do publicznej wiadomosdci,
zamieszczane w internecie, prospektach i zestawieniach lub w innych dokumentach bez uprzedniej
pisemnej zgody JW Real Estate Marek Walacik. Taka zgoda jest wymagana rowniez, jesli autor
opracowania nie jest wymieniony z nazwy lub jesli cze$¢ tego opracowania bedzie potgczona z innym
z nim opracowaniem. Powyzsze zapisy nie obowigzujg w przypadku, gdy tres¢ umowy stanowi inaczej

12.Wykaz zatacznikow

Zatgcznik nr | - Protokét z badania KW nr OL10/00167385/3.
Zatgcznik nr Il - Protokot z badania ewidencji gruntéw i budynkéw.
Zatgcznik nr Il - Protokot z badania uwarunkowan planistycznych.
Zatgcznik nr IV - Rzut lokalu mieszkalnego.

Zatgcznik nr V - Dokumentacja fotograficzna.

Zatacznik nr VI - Obliczenie wag cech rynkowych.

Zatgcznik nr VIl - Fotokopia polisy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej.

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr |

Protokét z badania KW Nr OL10/00167385/3

Stan prawny nieruchomosci lokalowej bedacej przedmiotem wyceny ustalono w dniu 4.10.2023 r. na
podstawie badania ksiegi wieczystej KW nr OL10/00167385/3 prowadzonej przez VI Wydziat Ksigg
Wieczystych Sgdu Rejonowego w Olsztynie. Dziaty powotanej ksiggi zawierajg nastgpujgce wpisy:

Dziat I-O ,,Oznaczenie nieruchomosci”

- potozenie: wojewddztwo warmirnisko-mazurskie, gmina Olsztyn M., miejscowos¢ Olsztyn,

- oznaczenie (lokal): u. Dr. Stanistawa Dorantta 22 m. 9, przeznaczenie lokalu — lokal mieszkalny, opis
lokalu: pokdj (2), kuchnia (1), tazienka z wc (1), przedpokdj (1), opis pomieszczed przynaleznych:
komorka lokatorska nr 21 o pow. 1,73 m?, kondygnacja 2, przytaczenie OL10/00156693/5, odrebnos¢
TAK,

- obszar: 48,8100 m?.

Dziat I-SP ,,Spis praw zwigzanych z wiasnoscig”
Wielko$é¢ udziatu w nieruchomosci wspdlnej, ktérg stanowi grunt oraz czesci budynku i urzgdzenia,

ktére nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali 48/10000.

Dziat Il ,,Wtasnos¢”

Pani Barbara Dtugokecka (udziat 36 do 100 czesci), Pani Agnieszka Dtugotecka-Brzozowska (udziat 32
do 100 czesci), Pan Dariusz Dtugotecki (udziat 32 do 100 czesci) na podstawie Umowy ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i jego sprzedazy z dnia 1.12.2015 r. (Numer rep A 9551/2015).

Dziat lll ,,Prawa roszczenia i ograniczenia”
- wzmianka: wpis ogtoszenia upadtosci (DZ.KW./OL10/23197/23/1), wpis ogtoszenia upadtosci
(DZ.KW./0OL10/23196/23/1), wpis ogtoszenia upadiosci (DZ.KW./OL10/23262/23/1),

Dziat IV ,Hipoteka”

Hipoteka umowna do kwoty 250 000,00 zt (stownie: dwiescie piecdziesiat tysiecy zt) ustanowiona na
zabezpieczenie wierzytelnosci w postaci sptaty weksla na rzecz Wojciecha Drozdowskiego, wpisana na
podstawie O$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki z dnia 1.03.2016 r. (Numer rep A 2593/2016).

Badanie wykonat: dr inz. Marek Walacik

B

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr il

Protokot z badania ewidencji gruntéow i budynkow

Na podstawie badania danych opisowych zawartych w rejestrze gruntéw i budynkéw
przeprowadzonego w Urzedzie Miasta Olsztyn w dniu 4.10.2023 r. stwierdzono, co nastepuje:

Jednostka ewidencyjna:

Obreb:
Nr dziatki:
Powierzchnia:

Olsztyn,
160,
39/49,
8675 m?.

Badanie wykonat:
dr inz. Marek Walacik

Fragment rysunku mapy ewidencyjnej

AN

Data: 4.10.2023

Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr 1l

Protokét z badania uwarunkowan planistycznych

Na podstawie informacji uzyskanych w Urzedzie Miasta Olsztyn (4.10.2023 r.) ustalono, ze
obszar, na ktérym zlokalizowany jest budynek, w ktérym zlokalizowany jest lokal bedacy przedmiotem
wyceny, potozony jest na obszarze, ktéry w Miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
miasta Olsztyna dla terenu pofozonego w potudniowej cze$ci miasta, w rejonie ul. Bartgskiej -
KORTOWO-SADY zatwierdzonym Uchwatg XXII/321/04 Rady Miasta Olsztyn dnia 25.02.2004 r.
oznaczony jest jako:

- tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej (12MW),

- tereny zieleni izolacyjnej (Z1),

- tereny zabudowy ustugowej (5U).

Badanie wykonat:
Walacik

Fotokopia fragmentu czesci graficznej Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego

L Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr IV

Rzut lokalu mieszkalnego

Pokdj
11,94 m?2

tazienka z WC
5,05 m?

Salon z aneksem
29,52 m?

i Nazwa Pow. Pow. uzytkowa
’ pomieszczenia obmiar (m?) (m?)

1 | Salonzaneksem 29,52 29,52

2 | Pokdj 11,94 11,94

3 |tazienkaz WC 5,05 5,05

Suma 46,51 46,51

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr V

Dokumentacja fotograficzna

Data: 4.10.2023

Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Data: 4.10.2023

Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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STWIERDZA SIE ZGODNOSC ZE STANEM
RZECZYWISTYM NA DZIEN WYCENY

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr VI

Obliczenie wag cech rynkowych

Okreélenia cech rynkowych oraz obliczenia wag tych cech dokonano na podstawie wynikéw
badania preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Badania przeprowadzone zostaty wsréd
specjalistow zajmujgcych sie rynkiem nieruchomosci,
nieruchomos$ciami oraz rzeczoznawcow majatkowych.

w szczegllnosdci posrednikdw w

obrocie

Lokalizacja szczegbtowa 50 | 50 | 40 | 50 | 50 10 50 55 49 50%
Powierzchnia uzytkowa lokalu 20 20 | 20 | 20 | 20 55 20 15 19 20%
Standard Wykeaczenia 30 |30 |40 30 3| 2 | 30| 3| 31 30%
i stan techniczny
SUMA 100 | 100 | 100 | 100 | 100 | 85 100 | 100 100 100%
* odpowiedzi respondenta odstawaty od pozostatych w zwigzku z tym nie zostaty wzigte pod uwage

Obliczenia wykonat:
inz Mare Walamk

.
1, k..
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Data: 4.10.2023

Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik
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Zatacznik nr VIl

Fotokopia polisy ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej zawodowe]

o D

CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

JW Real Estate Marek Walacik

10-687 Bartag, Grabowa 19/ 2

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0013722

zgodne z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 26 kwietnia 2019r.
w sprawie obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzacego dziatalnosc w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/02/2023 - 31/01/2024

na sume gwarancyjng: 25 000 EUR

stownie: dwadziescia piec tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 1 106.00 PLN

Lidial Lbdnbka iExpert.pl Spolka Akcyjna
Al Jerozolimskie 99 lok. 32
- 02-001 Warszawa
""’”1“"'“""‘“‘ KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

iExpert.pl SA | www.iexpert.pl
Al. Jerozolimskie 99/32 | 02-001 Warszawa Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIll Wydziat Gospadarczy KRS, KRS nr: 0000426530
tel.: 22 646 42 42 | Fax: 22 100 26 26 NIP 5252355248 | Kapitat zaktadowy: 100.000 z, optacony w catosci

Data: 4.10.2023 Sporzadzit: dr inz. Marek Walacik




