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'Sprawa:

jednostka:

INSTYTUT WYCENY MIENIA
uk, Mickiewicza 18 lok.19
19-300 Etk
www.iwn.elkpl iwm@iwm.clkpt
wycena nieruchomoéci i ruchamosci, posrednictwa w obrocle
dziatalnosé w ramach wycen prowadzona od 2001 1.

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosé lokalowa w zakresie:

-lokal  rodzaj fokalu: mieszkalny
19-300 Elk, ul. Adama Mickiewicza 9A/53

dane adresowe:
powierzchnia uzytkowa: 36,00 m2 usytuowanie:
- pomieszczenia przynalezne do lokalu rodzaj: piwnica powierzchnia: 240 m2
ksiega wieczysta lokalu stanowigcego cdrebng nieruchomo$é Nr OL1E/00062463/8
- graz udziat w nieruchomosci wspélnej w wysokosci 52/10.000 czesci stanowiacej
1376/4 o powierzchni 0,8832 ha

prawo wiasnosci dziatki gruntu o nr ewid.
oraz czesci wspalne budynku i urzgdzen w tym udziale - opisane w KW OL1E/00048087/4

| pietro

Ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Etku Wydziat Ksigg Wieczystych.

cel opinii:
okreslenie wartosci rynkowej prawa do nieruchomosci na potrzeby prowadzonego

postepowania upadioSciowego.

Miejscowoié i data sporzadzenia opinii:

Imig i nazwisko \/{

j ; EH, dnia 10 styczen 2026

mgr inz. Pawet Moskwa
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Wyciag
z operatu szacunkowego.

. Opis przedmiotu wyceny:
" nieruchomos$¢ lokalowa w zakresie:
-lokal  rodzaj lokalu: mieszkalny

dane adresowe: £9-300 Elk, ul. Adama Mickiewicza 9A/53

powierzchnia uzytkowa: 36,00 m2 usytuowanie:

- pomieszczenia przynalezne do lokalu rodzaj: piwnica powierzchnia:
OL1E/00062463/8
czesci stanowigcej

ksiega wieczysta lokalu stanowigcego odrebng nieruchomosé Nr
- oraz udziat w nieruchomosci wspolnej w wysokosci 52/10.000

| pietro

prawo wlasnoéci dziatki gruntu o nrewid. 1376/4 o powierzchni 0,8832 ha

oraz czesci wspdlne budynku i urzadzen w tym udziale - opisane w KW OL1E/00048087/4

Ksiegi wieczyste prowadzone przez Sgd Rejonowy w Etku Wydziat Ksiag Wieczystych.

. Cel opracowania:

3/8

2,40 m2

okreslenie wartosci rynkowe] prawa do nieruchomoéci na potrzeby prowadzonego postgpowania

upadiosciowego.

. Daty:

Data sporzgdzenia opinii:

Data okreslenia warto$ci na poziom cen.

Data na ktdrg okreslono stan przedmictu wyceny:

10 styczen 2026
10 styczen 2026
7 styczen 2026

Data ogledzin nieruchomosci: 7 styczen 2026
. Wartosé:
Przedmiot wyceny w zakresie opisanym w pkt. 1:
wartosé rynkowa prawa wiasnoscl do nieruchomosci lokalowej opisanej w KW 226 000 zt

OL1E/0062463/8 wraz z udziatem 52/10.000 czesci w nieruchomosci wspéing]
opisangj w KW OL1E/CD048087/4:

. Uwagi:
Metodyka wyceny: podejscie porownawcze.

Okregione wartosci nie zawierajg
tadnych oplal ani podatkow
awigzanych z ich obrolem, w
szczegbinodci ewentualnega
podatku VAT.



1 Dane wyjsciowe.
1.1 Przedmiot i zakres wyceny.
= nleruchomosé lokalowa w zakresie:

- lokal  rodzaf lokalu: mieszkalny
dane adresowe! 19-300 Elk, ul. Adama Mickiewicza 9A/53
powierzchnia uzytkowa: 36,00 m2 usyfuowanie: | pitro
- pomigszczenia przynalezne do lokalu rodzaj: piwnica powierzchnia: 2,40 m2
ksiega wieczysta lokalu stanowiacega odrgbna nieruchomosé Nr OL1E/00062463/8
- oraz udziat w nieruchomoséci wspolnej w wysokosci 52/10.000 czesci stanowiacej

prawo wiasnoéci dziatki gruntu o nr ewid. 1376/4 o powierzchni 0,8832 ha
oraz czesci wspolne budyrku i urzadzen w tym udziale - opisane w KW OL1E/00048087/4

1.2 Cel wyceny.

Cel wyceny:
okreslenie wartosci rynkowej prawa do nieruchomo$ci na potrzeby prowadzonego
postepowania upadtosciowego.

1.3 Podstawa opracowania.
1.3.1 Podstawa formalna.

Wycene przeprowadzono na podstawie zlecenia z dnia 21.11.2025 r. syndyka Doroty Pych
Katarzyny Uszak, Kancelaria K2 Katarzyna Uszak ul. Wspdlna 35 lok. 17, 00-519 Warszawa, na
wycene przedmiotu w opisanym zakresie. Autorem opracowania jest Pawet Moskwa
rzeczoznawca majatkowy.

1.3.2 Podstawy materialno-prawne.

[1] Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Dz.U Nr 115, poz. 741 z
pozn. zm. w tym teksty jednolite.

[2] Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 05.08.2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci Dz.U.2023 poz. 1832.

[3] Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe; Dz.U. Nr 60, poz. 5§35 z pdzn. zm., w
tym teksty jednolite.

[4] Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 18, poz. 93 z pozn. zm., w tym
teksty jednolite.

1.3.3 Zrédta informaciji.
1. Ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Etku Nr OL1E/00062463/8
OL1E/00048087/4
2. Starostwo Powiatowe w Etku m.in.:
1. Dokumentacija ewidencji gruntow i budynkdw
3. Urzad Miasta w Elku
1. Opracowania planistyczne.
. Informacje uzyskane od uzytkownika lokalu .
. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu: 7 styczen 2026
. Informacje uzyskane u administratora budynku, m. in.
1. Ksigzka obiektu budowlanego, rzuty kendygnacii.
7. Cbserwacje rynku, baza danych biegtego, literatura.

or o

1.4 Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.

Data sporzgdzenia opinii: 10 styczen 2026
Data okreslenia warto§ci na poziom cen: 10 styczeri 2026
Data na ktérg okreslono stan przedmiotu wyceny: 7 styczen 2026
Data ogledzin nieruchomosci: 7 styczen 2026

2 Opis przedmiotu wyceny.
2.1 Stan prawny.
Ksiega wieczysta lokalu stanowigcegoe odrebng nieruchomosé prowadzona przez
Sad Rejonowy w Etku KW Nr OL1E/00062463/8
Dziat I-O:
- woj. warmifisko-mazurskie, powiat elcki, miasto Etk, ul. Mickiewicza 94, lokal mieszkalny nr 53;
opis: pokdj - 2, kuchnia - 1, tazienka z we - 1, przedpokdj - 1; pomieszczenie przynalezne: piwnica
0 pow. 2,40 m2 - 1; kondygnacja: 2,0, pole powierzchni uzytkowej lokalu: 38,40 m2*.

Dziat |I-Sp:
- udziat zwigzany z wiasnoscig lokalu w wysokosei 52/10000 czesci w nieruchomosci wspélnej, ktérg

stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktére nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli
lokali; KW OL1E/00048087/4.
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Ksiegl wisczyste  prowadzone
przez Sad Rejonowy w Elku
Wydzial Ksigy Wieczystych,

Wypis w zalaczniku nr 1.7,

Wypis w zalaczniku nr 1.2,

Whypis w zalaczniku nr 2.

Wydruk 2 dziafow |-V ksiegi
wieczystej prowadzonej w
systemie nformatycznym zawarty
jest w zalaczniku or 1.1,

* Pole powierzchni - uzytkows)
lokaly wraz 2z powierzchnig
pomieszezen przynaleZnych



Dzial ll; wiascicielem lokalu wg wpisow w ksiedze wieczystej jest:
- Natalia Anna Pych - w udziale 83/190 czesci (nr udzialu w prawie 2);
- Krzysztof Mickiewicz Gawedzki - w udziale 1071190 czgéci (nr udzialu w prawie 3).
Dziat 111
- wpis: roszczenie dotychczasowego wiasciciela gruntu o roczng oplate przeksztalceniows w
odniesieniu do kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 2¢ lipca
2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntow.

Dziat [V:
- wpis: hipoteka umowna, dotyczy udziatu nr 3 w prawie.

Ksiega wieczysta nieruchomosci gruntowej prowadzona przez
Sad Rejonowy w Etku KW Nr  OL1E/00048087/4
Dziat [-O:
- woj. warmifisko-mazurskie, powiat etcki, miasto Efk, obreb 1, ul. Mickiewicza, dziatka gruntu nr
1376/4, tereny mieszkaniowe, obszar 0,8832 ha. Budynki: budynek mieszkalny, Efk, ul.
Mickiewicza 7; budynek mieszkalno-ustugowy, Efk, ul. Mickiewicza 9A.

Dziat I-Sp:
- woiny od wpis6éw i wzmianek o wnioskach.
Dziat |l: wiascicielem wg wpisow w ksiedze wicczystej jest m.in..
- whasciciele lokalu nr 53 opisanego w KW OL1E/00062463/8 w udziale 52/10.000 czgsci (numer
udziatu w prawie 49)
Dziat Il
- wpis: wszelkie prawa, roszczenia, cigzary i ograniczenia cigzace na lokalach wyodrgbnionych z
nieruchomosci ciaza na przynaleznych do nich udziatach we wspétwiasnosci lub wspdluzytkowaniu
wieczystym
Dziat IV:
- wolny od wpisow | wzmianek o wnioskach.

Biegtemu nie sg znane obcigzenia nieruchomosci prawami rzeczowymi i zobowigzaniowymi.

Dziatka gruntu, na ktorej zlokalizowany jest m.in. budynek mieszkalny nr 9A (dz. gr. nr 1376/4)
posiada poéredni dostep do drogi wiasnosci Gminy Miasta Efk - ul. Marsz. J. Pitsudskiego
(dziatka gr. nr 187/4, KW OL1E/00012943/2), poprzez dziatki gruntu wiasnosci Gminy Miasta Etk
nr201/3 (droga, KW OL1E/00052983/8) i nr 201/1 (inne tereny zabudowane, KW b.d.}.

2.2. Oznaczenie wg ewidencji gruntéw i budynkéw (EGiB),

Wypis z rejestru gruntow:
Efk 1

Wojewddztwo:  warminsko-mazurskie QObreb:

Powiat: efcki Nr dziatki: 1376/4

Jedn. ewidenc:  Etk-miasto Powierzchnia:  0,8832 ha
Informacja dt. budynkow:

Nr ewid. budyniu: 2270 Kondyg. n/p: a1

Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne Pow. zabud. 682 m2

Nrewid. budynku: 2271 Kondyg. n/p: 5/1

Rodzaj wg KST: budynki mieszkalne Pow. zabud. 1246 m2

2.3. Uwarunkowania planistyczne i inne.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla analizowanego terenu (m.p.z.p):
- brak,

Przepis prawa:
Ustawa o gospodarce nieruchomog§ciami:
Art. 154.2. W przypadku braku planu miejscowego, przeznaczenie nieruchomasci usfala sig na

podstawie decyzji 0 warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu,
3. W przypadku braku planu misjscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy | zagospodarowania
terenu uwzglednia sig fakfyczny sposoh uzytkowania nferuchomodoi lub ustalenia planu ogoinego

gminy.
Decyzja o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu (w.z.) m.in.. f
- brak
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Wydruk z dziafow 1<V ksiggi
wieczystej {fragmenty) w
zalgezniku nr 1.2,

Brak istotnego wplywu na warlo$t
wycenianych praw. Wizualizacja
ukladu  geodezyjnego  dzialek
gruntu  na  fragmencie  mapy
ewidencji gruntow w zalqgzniky nr
3

Wypisy z rejestru gruntéw |
budynkaw zawarte sg w zalgeznku
nr 3.

Urzad Gminy.

Przepis pkt. 1.3.2 opini, poz. [3].

Urzad Miasta



Faktyczny sposdb uzytkowania:
- istniejaca zabudowa mieszkalna wielorodzinna

Plan cgdlny gminy™:
- brak
(uchwata nr LVII1.635.2023 Rady Miasta Efku z dnia 29 listopada 2023 r. w sprawie przystapienia do
sparzgdzenia planu ogbélnego Gminy Miasta Efku).

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy:
- Uchwata Nr XXXVI1.362.2021 Rady Miasta Efku z dnia 24 listopada 2021 r. w sprawie Studium
uwarunkowaf i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Etku

Oznaczenie terenu:

- Obszar A3 - w granicach kwartatu dopuszcza sie nastepujgce funkcje: - mieszkalna wielorodzinna
z dopuszczeniem usiug nieucigzliwych; - mieszkalna jednorodzinna z dopuszczeniem ustug
nieuciazliwych; - ustugi ogélnomiejskie; - ustugi centrotworcze, - handel i uslugi, w tym obiekty
handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2, - zielen urzgdzona.

Na potrzeby opracowania ustalona nastepujgce przeznaczenie terenu:
- teren zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych.

inne uwarunkowania:
- Lokalizacja na terenie zabytkowego uktadu urbanistycznego miasta wpisanego do rejestru zabytkow.

2.4 Stan techniczno-uzytkowy.
] nieruchomosé lokalowa w zakresie:

- lokal  rodzaf lokalu: mieszkalny
" dane adresowe: 19-300 Etk, ul. Adama Mickiewicza 9A/53
powierzchnia uzytikowa: 36,00 m2 usyfuowanie: | pigtro
- pomieszczenia przynalezne do lokalu rodzaj: piwnica powierzehnia: 2,40 m2
ksiega wieczysta lokalu stanowigcego odrebng nieruchomos$c Nr OL1E/00062463/8

- oraz udziat w nieruchomosci wspélnej w wysokoSci
prawo whasnosci dziatki gruntu o nr ewid.

52/10.000 czesci stanowigeej

1376/4 o powierzchni 0,8832 ha

oraz czesci wspdine budynku i urzadzen w tym udziale - opisane w KW OL1E/00048087/4

Ksiegi wieczyste prowadzone przez Sad Rejonowy w Etku Wydziat Ksigg Wieczystych.

3 Procedura szacowania.
3.1 Sposdb wyceny oraz wstepna analiza rynku, warunki 1 ograniczenia.
Cel wyceny:

okreslenie wartosci

rynkowe] prawa do nieruchomo$ci na potrzeby prowadzonego

postepowania upadiosciowego.

Wybor metodyki wyceny dla danego celu wyceny:
Ustawa o gospodarce nieruchomaosciami :

Art. 149. Przepisy niniejszego rozdziafu stosuje sig do wszystkich nieruchomosei, bez wzglgdu na
ich rodzaj polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wiasnosci i cel wyceny, z
wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomodci w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu |
wymianie gruntéw.

Art. 152. 1. Sposoby okreslania war.tosci nigruchomosci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sg
uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na wartosc nieruchomosci.

2. Wyceny nieruchomosci dokonufe sie przy zastosowaniu podejs$c: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich.

Art. 154. 1. Wyboru wfaéciwego podejécia craz metody i fechniki szacowania nieruchomosci
dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdinosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomosci, przezpnaczenie w planie migjscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostgpne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Opis metodyki wyceny zastosowanej do wyceny wartosci prawa do nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomodciami
Art.153.1. Podejscie pordwnawcze polega na okresleniv warfosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto§é¢ fa odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktére byly przedmictem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sig ze wzgledu na cechy
réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianegf oraz uwzglednia sig zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podeficie porownawcze stosufe sie, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomodcr podobnych do nieruchomosci wycenianej.

* Art, 64,2, Przez plan ogd®yggyminy
nalezy rozumieé studium
uwarunkowar i kierunkow
zagospodarowania  przesirzennego
gminy {Ust. z dn. 7.07.2023 1. 0 Zm.
ust. 0 planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym
oraz niekt. in. ust)

Wypis ze studium w zalaczniku nr
2

Opis  szczegblowy w  czescl
opisowe] opinii A.

Przepis pkt. 1.3.2 opinii, poz. 1]

Przepis pkt. 1.3.2 opinii, poz, [1]



Rozporzadzenie w sprawic wyceny niestchomasci:

§8.2, Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do pordwnar przyimuje sie co najmnief
kilkanascie nieruchomosci podobnych, kidre byly przedmiotem obrotu rynkowego | dia
ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomodci. Warloé¢é nieruchomosci okredla sie w drodze korekly Sredniej ceny
nieruchomodci podobnych w zbiorze stanowigoym podstawe wyceny wspolczynnikami
korygujgcymi wynikajgcymi z oceny wycenianej nieruchomosci w odmiesieniu do przyjetej
skali ocen poszczegdlnych cech rynkowych, z uwzglednieniem polozenia ceny srednief w
przedziale pomiedzy ceng minimaing i ceng maksymaing.

Zastosowana metodyka do obliczenia wartosci:

podejécie porownawcze, metoda korygowania ceny Sredniej.
Rodzaj wartosci:

wartosc rynkowa.

3.2 Analiza rynku i obliczenia szczegdétowe.

Obliczenie wartoéci przedmiotu wyceny w zakresie opisanym w pki, 1.1.
wartos¢ rynkowa prawa wasnosci do nieruchomos$ci fokalowej opisanej W=
w KW OL1E/0082463/8 wraz z udzialem 52/10.000 czqéci w
nieruchomogci wspalnej opisanej w KW OL1E/00048087/4:

226 000 z!

3.3 Zestawienie oszacowanych wartosci.
Przedmiot wyceny w zakresie opisanym w pkt. 1.1. opinii.

wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci do nieruchomosci lokalowe] opisanej w KW 226 000 1
OL1E/00062463/8 wraz z udziatem 52/10.000 czeéci w nieruchomosci wspdingj

opisanej w KW OL1E/Q0048087/4:

4 Wnioski koncowe.

Wartos¢ rynkows praw okreslono majgc na uwadze

abiekty pordwnawcze M przedmict wyceny W

zanotowane ceny transakcyjne podobnych  0060a/m2

nieruchomosci na terenie miasta. Obliczenia waroSci  7zp0zyme

polegaly miedzy innymi na skorygowaniu wartosci

sredniej 1m2 powierzchni uzytkowej z zanotowanych — *%°#m

transakcii  lokali przez  obliczone  odpowiedne 2500 23/m2

wspotezynniki korygujgce okreslone przy uwzglednieniu ot
2tfm

wystepujacych roznic w walorach rynkowych (lokalizacia,

pietro, stan techniczny i inne}.

Otrzymany wynik oszacowania powstat na podstawie przeprowadzonej analizy rynku i stanowi
szacunkowa kwote, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy
zawierane] na warunkach rynkowych pomigdzy kupujgcym a sprzedajacym, ktorzy maja
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postgpujg rozwaznie oraz nie
znajduja sie w sytuacji przymusowe;.

5 Klauzule i zastrzezenia.

(1]
(2]

(3]
(4]

(5]
[6]

Opinia sporzadzona zgodnie z przepisami prawa.

Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnoéci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdzi¢ w czasie wizji terenowej ani na podstawie dokumentow technicznych i
prawnych. Przedstawione dokumenty i uzyskane informacje uznano za wiarygodne i nie byty
one przedmiotem odrebnego dochodzenia.

Ocena stanu technicznego obiektu nie stanowi ekspertyzy technicznej.
Opinia nie moze by¢ wykorzystana do Zzadnego innego celu niz okreslony w celu
szacowania.

Zakaz publikowania danego opracowania w $rodkach masowego przekazu.

Ktauzule wynikajgce z prawa upadio$ciowego:

Zgodnie z art. 313 ust. 1: Sprzedaz dokenana w postepowaniu upadioSciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca skiadnikéw masy upadiosci nie odpowiada za zobowigzania podatkowe
upadiego, takze powstate po ogloszeniu upacdiosci.

Zgodnie z art. 313 ust. 2; Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie praw oraz praw i roszczen
osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej albo nieujawnionych w ten sposcb, lecz
zgloszonych syndykowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 8. W miejsce prawa, ktére wygasto,
uprawniony nabywa prawo do zaspokejenia wartoéci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze spizedazy
obcigzonej nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilg zawarcia umowy sprzedazy. {..). -
Przywolane powyzej przepisy majg zastosowanie w przypadku nieruchomosc bedacej przeds
opisu | oszacowania, z tym, ze nie ma w ksiggach wieczystych wpiséw dotyczacych praw pozosif]
w mocy na podstawig art. 313 ust. 3 prawa upadiosciowego. 4

Przepis pkL 1.3.2 opini, pFade]
Analiza rynku, wybdr metodyki
wyceny, obliczenia szozegdiowe
zawarte 53 w czedci obliczeniowe]
opinii B.

Analiza rynku oraz obliczenia
szozegitowse 2awarte 58 W CZeSGi
obliczeniows] opinif B,

Olreslone wartoci nie zawierajg

zadnych  opiat  ani  podathkow
zwigzanych z ich obrotem, w
szezagoinodei ewentualnego
podatiu VAT,

Przedmiot wyceny na Ue obieidow
pordwnawczych.

Ustawa pkt 1.3.2 opinii poz. 3],



6 Wykaz zalacznikow. 8/8

M Wypis z ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym.
2] Wypis z opracowania planistycznego.

33 Wypis dokumentacji ewidencji gruntow i budynkow.

4] Palisa o.c., informacja Rodo.



1/4 A
Czesé opisowa opini {pkt. 2.4).

Ogoiny opis pofozenia obiektu.
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Przedmlot wyceny zlokailzowany jest w wojewddztwie warmirfisko-mazurskim, powiecie etckim,
miescie Etk.

Miasto Efk jest trzecim co do wielkosci miastemn Warmii i Mazur. PotoZzenie miasta na brzegu
jeziora Efk, a takze duza iloé¢ terenéw zielonych nadaja mu unikalny charakter i sq atutami o
duzym znaczeniu turystycznym i gospodarczym. Waznym atutem Etku jest posiadanie miejsc
przeznaczonych pod rozwéj zaktadéw produkcyjnych gdzie prowadzenie dziafalnoéci w ich obrebie
odbywa sie na specjalnych zasadach. Przez tereny aglomeracji miasta Elk przebiega droga
ekspresowa S-61 ("Via Baltica"} z dwoma wezlami komunikacyjnymi.

tume fane laistyreee - Dane z GUS. Badania wiasng.
Wik e et 2022 2 a " Miasto Elk na fle powiatu
Eaxnodit osobal w047 4B 60070 073 25 s ekckiago
Ggsioké raticiienie foacharlon 2873 2862 285¢ 288 238 i '
Kabhety na 100 rogatryzn Sovobal 08 19 100 e e
Ludnod v witki Beprodukeynm o 300 asbt w
Frwistuctibpiielin oo 658 72 ®a 708 na
Turystyczne oblsity nociegows lah] [ 9 2 L] 9
Wiszarls oitane dovytamrie 101z, 88 742 58 104 202
bazsabotivch. w ficzhla
Mwmuw o i hd L a
Posricty Qeapod ik parotowa) w rajeciaze
‘;E;fﬂm 1514, hnodol wwiskn produkogym. 15693 16602 19920 17674 19362
160 m . n
AesoH #w Wolumen fansakcii w miadcie

PEGON 2620 2 2% s 2094 g E.

. - 360
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REGOH w sekdorze mm;m] “ B st = 8 %
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Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania w 024 r. wyniosla 58,5 m2.

. . Lokalizacja budynku z obiektem
Obiekt wyceny zlokalizowany jest w  budynku wyaany aa s ragmentu osiedla.
mieszkalnym  wielorodzinnym  (mieszkalno-ustugowy) °° %, ocssesiec 5 el i é
potozonym na osiediu Pdlnoc |, na zapleczu ulicy A. PN =7 %

Mickiewicza i Marsz. J. Pitsudskiego. Na osiediu "&%‘ - ‘

mieszkaniowym  znajduje  sie  szkota, punkty T o= R 5. St

administracyjne,  handlowo-uslugowe.  Bezposrednie S & A
otoczenie budynku uporzgdkowane. W sasiedztwie . i
znajduje sie plac zabaw, parkingi samochodowe, ! R Gml.nr-f"
zabudowa wielorodzinna, instytucje samorzgdowe, punkt ] e Fo
medyczny, szkota, dalej na zachod ulica giéwna miasta e lek g
{Wojska Polskiego), jezioro. Dojazd bezpoéredni drogami
utwardzonym. Dobry dosiep do ustug i administracii
miasta.

L]

Widok na budynek od strony pln-
wschodniej. Widok na  czesé
budynku od  stony  pldn-
zachodnigj.




Opis budynku.
Budynek mieszkalny nr 9A o 5 kondygnacjach nadziemnych i 1 podziemnej, wybudowany ok.
1973 r., sktadajgcy sie z 95 lokali mieszkainych i 6 lokali uzytkowych w przyziemiu. Od strony

wschodniej 9 klatek schodowych, w cze$ci komunikacja tarasowa. “Widok na budynek od strony
* zachodnie.

Sp————

Konstrukcja:

Wybudowany w technoiogii wielkoblokowej "cegta
zeranska". Fundamenty, fawy fundamentowe: Zelbetowe;
Sciany z elementéw prefabrykowanych zelbetowych i
murowane z elementdéw drobnowymiarowych ocieplone
styropianem. Stropy prefabrykowane kanalowe typu
"cegta Zeranska". Stropodach wentylowany z dachem
jednospadowym kryty materialami bitumicznymi. Schody
wewnetrzne Zelbetowe prefabrykowane.

Instalacfe podstawowe:

elektryczna, wodociggowa z sieci miejskiej, kanalizacji sanitarnej do kolektora miejskiego, . cw..-tieplawoda ulytows

kanalizacji deszczowej, ¢.0. zdalczynna, c.w.u., gazowa, domofonowa, telefoniczna, TV, przewody (¢ fenvane ogzewane

kominowe wentylacyjne. ¢

Stan techniczny:

Ogélnie stan techniczny budynku zadowalajacy. Budynek poddawany biezacym remontom m.in. | Dene uzyskane od administalora

remont elewacji z dociepleniem (2011 r., 2012 r., 2015 r., 2022 r.), remont chodnika i podestu ;b”dy"k”'

przed wejsciem do jednego z lokali ustugowych (2013 r.), docieplenie stropodachu granulowang i

wetng mineralng (2011 r.); inne.  Dirzwi welsciowe do lokelu od
- strony klatki schodowey.

Opis lokalu.

Dane ogdine.

Wyceniany lokal mieszkalny nr 83 usytuowany jest na | pietrze wyzej

opisanego budynku. Wejscie do lokalu realizowane jest z ogolnej klatki

schodowej od strony wschodniej. Lokal dwustronny z oknami

skierowanymi na strong wschodnia i zachodnig. Po stronie zachodniej

loggia. Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze w piwnicy

{wejscie z sasiednigj klatki schodowe;j).

instalacje sieciowe podstawowe: =5 Raut lokalu i pom gospedarczego

. . . . . < zwigzanego lokalem w piwnicy na

elektryczna, wodociggowa, kanalizag)i  sanitarnej, I ‘bazie dokumentacji spokizieii
kanaty wentylacji grawitacyjnej, <co. | cwu. I BE loggia | | " mieszkaniowe.

zdalczynne, gazowa, domafonowa, TV.

| (I——

Zestawienie powierzchni:

=

Powierzchria uzytkowa lokalu W tabali powierzehnia
Lp. |Przeznaczenie Powierzchnia 5 .pomieszczeh  z  cbmiarow
1 |Kuchnia 5.24 m2 e cbieglage  w  $wietle  Scian
2 |tazienka z wc 3.06 m2 - ; - wykoficzonych.
3 |p.pokoj 3,63 m2 4
4 |pokdj 9,00 m2|ws 248m i
5 |pokoj 14,44 m2 % L
Razem pow. uzytkowa: 35,57 m2

RA)
L

Wg danych rejestru lokali powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi
36,00 m2. Wg obmiaréw dokonanych w $wietle wypraw $ciennych i
okfadzin powierzchnia uzytkowa (jak w tabeli powyzej). Majac na
uwadze nieduzg réznice, obecnosé elementéw wykonczenia, inne
zasady obmiaru, do dalszych obliczeri ostatecznie przyjeto
powierzchnie uzytkowg 36,00 m2.

Powierzchnia uzytkowa lokalu: 36,00 m2
Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze w 1 .
piwnicy 0 powierzchni 2,40 m2, 13 R S S




Czebs opisowa opinii {pkt. 2.4). 3/4

Opis pomieszczen:
«  Kuchnia: Widok na kuchnig.
posadzka: wykladzina PCV rulonowa, fistwy przyScienne
PCV
deiany i sufif: ~ w czesci roboczej glazura, pozostale tynki
ogéinie gladzone malowane
sfol. okienna; profila PCV jednoramowe 2-szybowe
parapety: betonowy
stol. drzwiowa: drewnopochodne plytowe typowe w ramie
sialowej
oswietlenie: jednopunktowe sufitowe
inne: grzejnik c¢.o. Zeliwny czionowy $cienny;
urzadzenia wod.-kan.
Widck na duzy pakd].

= Pokoje i p.pokdj:

posadzka:

Sciany i sufit:

stol. okienna:

parapely:
stol. drzwiowa:

oswielienie:
inne:

» tazienka z w.c.:

posadzka:
Sciany i sufit:

staol, drzwiowa:
oswigtlenie:
inne:

ogdinie panele podiogowe i listwy przyScienne PCV,
lokalnie pod meblami brak paneli

ogdlnie tynki nie gladzone {w duzy, pckoju gtadzone)
malowane; w p.pokoju pozostatosci lamperii olgjnej

profile PCV jedncramowe 2-szybowe

betonowe
wewnetrzne i wejsciowe do lokalu: drewnopochodne
ptytowe typowe w ramach stalowych

ogdlnie jednopunktowe sufitowe
grzejniki c.o. zeliwne czionowe scienne

Widok na p.pokdj 1 ioggie {tutaj
terakota).

Widck na tazienke z we.

terakota

nad wanng glazura, pozostate tynki ogdinie
niegladzone malowang

drewnopochodne plytowe typowe w ramie stalowsj
jednopunktowe Scienne

grzejnik ¢.0. rurkowy fypu Swieca; urzgdzenia wod.-
kan. (ustep zwykly, nieobudowana wanna Zeliwna,
umywalka)




e

Stan techniczny, informacje dodatkowe. :

Wg uzyskanych informacji i ogledzin biegtego: i : i Pomieszczenie  prynaleine  do

- migjscowe zuzycia paneli podiogowych, migjscowe nadmierne szczeliny, lokalne < lokalu w pianicy.
uszkodzenia listw przysciennych, lokalnie braki paneli (pod meblem);
zroznicowana jakosc robdt wykorczeniowych (okladziny);

- liczne podiuzne peknigcia tynkdw sufitowych {na laczeniach piyt stropowych),
lokalnie sciennych; liczne drobne uszkodzenia tynkéw; obszarowe zuzycia w tym
ztuszczenia powtok malarskich; wiekszosc tynkdw bez gladzi, istniejace gltadzie
zréznicowanej jakosci;

- stolarka drzwiowa ogdinie z czasdw budowy budynku, $lady zuzycia;

- instalacja elektryczna z czaséw budowy budynku;

- instalacje wodne natynkowe, zuzycia urzadzen sanitarnych tazienki, widoczne
rozwigzania prowizoryczne.

Ogdlnie elementy wykorniczeniowe nie odpowiadajg aktualnym preferenciom

rynkowym potencjalnych nabywcow.

et G

STLATS ek

‘Fragmenty  posadzek  (p.pokdj,
“fazierka, pokoj).

+Fragmenty tynkdw wewnglrznych.

Natynkowe rozwigzania
instalacyjne w fazience.
Konhcowka rury gazowe] w kuchni.
Oryginalna zabudowa W
przedpokoju.




Chliczenia szczegolowe opinii (pkt. 3.2}

Procedura postepowania do obliczenia wartosci:

1. Utworzenie zbioru cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych.

2. Badanie waloréw zbioru nieruchomosci podobnych.

3. Aktualizacja cen transakcyjnych na datg wyceny.

4, Analiza rynku, w iym ustalenie cech rynkowych wplywajacych w sposéb Zzasadniczy na
zréznicowanie cen na rynku, stworzenie skali ocen w ramach danych cech.

. Ocena wielkosci wpiywu cech rynkowych na zréznicowanie ¢an fransakcyjnych.

. Obliczenia kontrolne.

7. Wybér metody wyceny, obliczenia szczegdtowe.

o,

Zakres analizy.

Wybierajac obiekty do analizy uwzgledniono rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopfen wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych.

Rodzaj rynku: rynek wtérny praw do lokali mieszkalnych - spétdzielcze wiasnosciowe (sp) i
prawa wlasnosci (wi).

Obszar rynku: miasto Etk.

Okres badania cen: od stycznia 2024 r. do momentu wyceny.

Za jednostke poréwnawcza przyjeto 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu.

Zebrano dane o dokonanych transakcjach w ramach przyjetego rynku w opisanym wyzej
zakresie (po dokonaniu oceny ich przydatnosct pod wzgledem mozliwosci wykorzystania ich
w wycenie). Odrzucono dane o niewiarygodnych cenach transakcyjnych (27 szt.).

Rynek transakgji jest na tyle rozwiniety, iz mozna dokonac analizy i oszacowaé wartosc
przedmiotu wyceny podejiciem porownawczym.

Analiza trendu zmiany cen.

W minionych latach notowany byt istotny wzrost cen gruntéw typowo rolnych terendw
wiejskich (do | kw 2016 r.), stabilizacja cen dzialek budowlanych wokot miast, spadek cen
doméw mieszkalnych oraz cen lokali mieszkalnych na rynku wtérmym miast. W ostatnich
latach zanotowano wzrost cen lokali mieszkainych rynku pierwotnego i rynku wtarnego
starszych zasohow | doméw jednoredzinnych. Wzrosly ceny dziatek budowlanych wokdt
miast. Aktualnie notuje sie stabilizacje cen na rynku nieruchomosci.

Dane o lokalnym trendzie czasowym uzyskano z analizy zebranych danych o transakcjach
przy zastosowaniu regresji wielorakie] (wykorzystanie wyekstrahowanej samej skladowe;
czasowej).

= — . ) lioé fransakcji: 799 szt
Ceny analizowane bez korygowania o trend czasowy zmiany o

con Trend miesieczny: 0.07%

14 500 zt/m2 i Sredni da okrasu od 01,2024 .

12500 z2t/m2 +
10 500 zt/m2 Wzrost cen od, 1 2024 102,6%
8500 zt/m2 Prognoza 2025 It 100,0%
& 500 zt/m2 GUS 2025 111 100,0%
4500 zt/m2 (GUS 2025 11V 101,3%
2 500 zi/m2 GUS 2024 IVAIl 101,0%
500 2/m2 ¢ —

o ¥ - lip 25 .ty 26 GUS 2024 it 95,9%
@ ceny empiryczne meesdinia trendu - GUS 2024 14 100,4%
Ostatecznie zastosowano miesieczny usredniony wskaznik wzrostu/spadku cen 0,00%

nieruchomosct w wysokosci:

116 B

Szerszy zakres analizy umoilivi
analizg trendu czasowsgo zmiany
can, lodcl cech rynkowych, skali
ocen cech, oraz wigkoét ich
wphywu  na  zrdinicowanie cen
fransakeyjnych.

Poddano takze analizie uzyskiwane
stawki czynszu najmu
nieruchomosc e
Niewystarczajaca ilos¢ danych o
stawkach czynszu do zastosowania
podejscia dochodowego.

Wykorzystano  funkcie  EXCEL

ReglinP

* Na pedstawie  wskainkéw
kwartalnych zmian cen dfa lokali
mieszkalnych  woj.  waminsko-
mazurskiego.
Aktualizacja cen wg formuty:
Cige = G-{1+Try)"
gdzie:
Cjg - cena jedn. skorygowana
Cj-cena jecn. bez korakly
Tty - trend migsigezny (%)
n - liczha miesigcy pomigdzy
datg transakcji a wymaganym
poziomem cen.



Analiza rynku.
= Rozktad cen jednostkowych obiektow przyjetych do analizy:

Fodstawowe paramelry opisu bazy

czestosc

Rozklad cen po aktualizacji na wymagany poziom cen transakeyne

Liczrik 799 szt

o | 1 1 Cena minimalna 2 356,45 ztfm2

g'i: | I T . Cena maksymalna 12 26543 7fm?2

0135 i | ! | Zakres cen 908,98 ztim2

0130 ; | | | Srednia arytmetyczna 6 526,39 zl/m2
0,25 } !_ % Dominanta

0,20 | | Medizna £ 362,96 7Hm?

015 - | O.chyienis standardows  1564,26 zVm2

0,10 - 1 Kurtoza 0407

0,05 ’ ' Przedzial zmiernosei 496213 2m2

0,00 | ] S | 81080,55 2iim32

0 2000 4000 6000 8000 10000 12000 14000 | Wsp. zmiennoici 24.0%

cena jednostkowa zt/m2 [ SKOSNOSE 0.40

Rynek transakgcji jest na tyle rozwinigty, iz mozna dokonaé analizy i oszacowaé wartosc
przedriotu wyceny przyjetg nizej metodyka.

= Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na zréznicowanie cen na
opisanym rynku nieruchomosci. Analizujge opisany rynek, przebadano zaleznos¢ cen
transakcyjnych od nizej wymienionych cech:

- prawo do lokalu (spoldzielcze wiasnosciowe, odrebnej wlasnosci);

- lokalizacji ogdlnej | szczegdtowe] budynku i Jokaly, i ich otoczenia;

- ukdad funkcjonalny pomieszczen lokalu, piwnice, balkon/loggia;

- stanu technicznego budynku i lokalu; uwarunkowania konserwatorskie;
- powierzchnia uzytkowa lokalu.

= Analizy pomocnicze dla szerszego okresu:

- Wizualizacja zaleznodci ceny transakcyjnej od rodzaju prawa do lokalu prawo wiasnosci /

spotdzielcze wiasnosciowe.

Ceny praw spotdzielczych i odrebnej wiasnosdci.
14 500 ztfm2 - @ lokale odrebne
12 500 zt/m2 R
lokale spétdzielcze
10 500 zt/m2
8500 z¢/m2 Wielom. (lokale
odrebne}
6 500 zi/m2 e Wielom, (lokale
4 500 z{/m2 - spbtdzielcze)
2500zt/m2 -
500 zt/m2 — -— :
paz?3  sty24  kwi2d  lip24 lis 24 Jut25 maj25 sie25 grul2S mar2é

- Wizualizacja zaleznoéci ceny transakeyjnej od powierzchni uzytkowej lokalu.

Zaleinoéé ceny jednostkowej od powierzchni uzytkowej lokalu.

14 500 zt/m2
12 500 zt/m2
10 500 zt/m2
8 500 zt/m2
& 500 zt/m2
4500 zi/m2 4
2 500 zt/m2

500 zi/m2 1 :
20m2 30m2 40m2 50m2 60m2 70m2 80m2 90m2 100m2 110m2 120 m2

i ceny
linia trendu

- Wizualizacja zaleznoSci ceny transakcyjnej roku budowy budyniku.

Zalezno$¢ ceny jednostkowej od roku budowy budynku.

14 500 2i/m2
12 500 24/m2
10 500 21/m2
8 500 t/m2
& 500 #/m2 3
4500 zi/m2
2 500 zi/m2

500 #4/m2 —
1900+r.

» ceny
linia trendu

40T, 1960, 1980, 2000 . 2020

1920r.

cha

2/6

i
H
 ilost obiektow w bazie

swarto$t typowa

{ warto$t $rodkowa

{ miara rozrzucenia wokot sredniej
miara spiaszczenia rozktadu

h

“wzgledna miara zmiennosci

i Ceny jednostkowe lokali
"mieszkalnych  jako  odrgbne
Cwhasnosel spoldzielezych  nie
* skorygowane o trend zmiany cen

. nieruchemosci,

-llogé transakeii: 799 szt
¥ Jokale odrabne 844

Iokale spétdzelcze: 195
*llos¢: transakeii: 799 szt
(Ceny  jednoskowe  lokali

i Lskorygowane o trend zmiany ¢en

" nieruchomosci.
Wyraznie wideczny spadek cen
jednostiowych w miarg
. zwigkszania powierzchni uzytkowaj
" lokalu.

~ llgsé transakeji: 799 szt
= Ceny jednostkows lokafi
{ skorygowane o frend zmiany cen
¢ nieruchomosci.
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= Qpis obiektu o cenie minimalnej (bez korekty na uptyw czasu)

nr 110 Lokalizacja: EMK, ul. Mickiewicza, przy ulicy o rawierzchni asfaltowej. Budynek: z lat data sprzedazy: lip 25
p.wojenny, wybudowany w technclogii tradycyjnej, stropy drewniane, 4 kondygnacje riadz., I powlerzehinia; 78.89m2
podpiwniczony. Lokai: usytuowanie na 3 pietrze budynku, 4 izby, Transakgja ofiof. cena neto: 185 %00 24

cena jedn.: 256,45 m2

Opis obiektu o cenie maksymalngj (bez korekty na uplyw czasu):

nr 569 Lokalizacja: Etk, ul. Targawa, przy ulicy o nawierzchni asfaltowej, parking samochodowy, n s . ®  data sprzedazy: lip 24
blisko jezioro. Budynek: wybudowany w 2022 1. w technologii mieszanej, 5 kondygnacji ,-f'"',.ﬁ.' powierzchnia: 51,68 m2
nadziemnych. Lokal: usytuowanie na 2 pietrze {winda), 3 izby, og6inie b. dobry stan i g cenanetto: 634000 2

" a . . 1] N
techniczny elementéw wykorczeniowych. Transakcja of/ef. cena jedn. 1225 s
» W wyniku wstepnej analizy rynku, wytypowano ponizsze cechy rynkowe i ich walory, ktére w
sposéb istotny wplywaja na wartosc¢ jednostkowa!

Nr Cecha Zakres skali ocen {kryteria graniczne idealizowane}

1. osiedls miasta, dostgp do obiektdw administracyjnych i oswiatowych miasta, jakosé
dojazdu

ocona: 1 Zatorze
2 Konieczki
3 Kajki (ul. Tuwima, 11 Listopada)
4  Kochanowskiege  Pdnocll Sosnowa
5 Bogdanowicza Jeziorna
6 Centrumb
7 Pdnoc | b
8 Polocla  (doul Tornskiej i Gdanskie)
2 Centrum a_ {do ul. Crzeszkowej)
2. |Szczegolne walory cecha zlozona: bezposrednie sasiedztwo szczegdinie ucigzliwych ulic, lokalizacja w starym
lokalizacyine wiezowcd, staba funkcjonalnodé pomieszczen (balkonyfloggie, uklad pomieszczen w tym
Yl na pigtrach, pom. przynalezne), ograniczone bezpieczenstwo otoczenia - walory cechy|
nizef ocenione, inne szczegdine Lwarunkowania lokalizacyjine
1 nadmiermna ucigzliwoss ulicy, lub obnizone bezpieczenstwo otaczenia, inne
szezeybine nedogodnoée lokalizacyjne
2 walor posredni
3  lokalizacja zadowalajgca
3. Pietm usytuowanie lokalu na pigtrze wg nastgpujacego zaszeragowania
1 IV pigtro, powyzej |l pigtra w starych wiszowcach
2l pietro {kokal ogdinis na (Il | IV pigtrze)
3 li pietro, parter
4 | pistro_inne ale nowsze budgnki z winds [oprdcz pariery

4. |Stan techniczny budynku cecha ziozona: giéwnie rok budowy, ocena stanu technicznege budynku mieszkalnego i
zagospodarowania otoczenia, technologia budowy, poniesione nakiady
termomodemizacyjne i inne,

1+2  budynek przedwojenny ogolnie wskeazany remont w szerokim zakresie

3+5 lata posrednie, w nizszym przedziale obiekty wybudowane w latach
pawajennych bez poniesienia kompleksowych naktadow
termomedemizacyjnych i niskim poziomie gespodarki remontowej; w wyzszym
przedziale obiekty o konstrukeji innej niz wielkoplytowe, o korzystnych
charakterystykach energetycznych, rozwigzaniach funkcjonalnych, inne

B+8  budynki wybudowane zgodnie z aktualnymi preferenciami rynkowymi, ghdwnis
po ok, 2000 .

5. |Powierzchnia uzytkowa cena 1 m2 powierzehni uzytkowej lokalu maleje wraz ze wzrostem jego powierzchni;
zaszeregowahie powierzehni lokalu wynikajace glownie z kwoty za jakg mozna kupi¢ lub
sprzedac nieruchomaéé na rynku, kidra obliczana jest jake iloczyn powierzehni | ceny|
jednostkowej 1 m2 powlarzchni uzytkowsj, ocena jako powierzchnia po zackrggieniu,

18 powierzchnia uzytkowa lokalu najmniejszego 18 m2 (po zackragleniu)
powigrzchnie poérednie
112 powierzchnia uzytkowa lokals najwigkszego 112 m2 (po zaokragleniu)

6. |Stan techniczny lokalu cacha zlozona: stan techniczny i jakos$t zastosowanych elementow wykonczeniowych,[  Biegly dopuszcza oceny posrednie

sposdb ogrzewania, inne udogodnienia; wytazone W liczhach
1+2  do kapitalnego rementu, catkewitej wymiany elementow wykoriczeniowyeh w niecalkowiych.
starych zasobach, (piece), inne
3+5  walory przejsciowe, lokale w slarych zasobach wymagajgce remontu w
ograniczonym zakresie; [okale w przewazajacym zakresie po remontach i lokale
do czeéciowych remontéw w budynkach wybudowanych po latach 70/90-tych,
wyzs] oceniany walor w budynkach o ogdinie standardzie w czesci zgodnym z
preferencjami ale wymaga nakladdw remontowych w ograniczonym zakresie
B+8 doodswiezenia, w wyzszym przedziale zgodny z aktualnymi preferencjami
rynkawymi gidwnie w budynkach nowych i najnowszych

Dodatkowo spostrzezono:

- Nie wykryto istotnych zaleznoéci ceny (w ramach analizowanych obiektéw podobnych) od rodzaju
prawa do lokalu: spétdzielcze wiasnosciowe/wtasnosé w budynkach o mieszane] strukturze praw
do lokali; wyposazenia lokalu w instalacje gazowa, wielkogci piwnicy (komoérki) i jej abecnosci jako
pom. przynaleznego lub w czesci wspolnej. i

» Zawezono zakres analizy:

prawo wiasnosci do lokalu, balkon/floggia, przyporzadkowana piwnica Baza obiskiow pordwnawczych

wybranych do dalszej analizy w

obszar rynku:  os. Centrum a i b, os. Pétnoc lai Ib. / zalaczone; el
lata budowy:  lata 60/70-te, lata 70-te L
pow. uzytkowa: 30m2 + 48 m2 /

okres badania cen od: listopad 2024
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. Oblicz jStowe opinii {pkt. 3 e
Nie wykryto istotnych zalezno$ci ceny (w ramach analizowanych obiektéw podobnych) od cech
materialnych oraz mozliwosci rozwojowych nieruchomosci wynikajacych z ustalen stuzby ochrony
zabytkéw; cech niematerialnych, w tym warto§é artystycznej i historycznej, estetyki formy
architektonicznej i unikalnego charaktery nieruchomosci, innych okolicznosci zwigzanych z
zabytkowym charakterem nieruchomosci.

i
= Okreslono wielkosci parametréw wplywu cech nieruchomoséci na warto$¢ (wzor ksztaltowania  ; Szezegblowy opis funksil dostgpny

sie wartosci nieruchomoséci) przy pomocy techniki regresyjnej. Technika jako model liniowy, §v“’vym‘|’_f::t‘:::5‘ez:?cje '“e;aet:{if;

oblicza statystyke dia linii (korzystajgc z metody najmnigjszych kwadratow dokonuje si¢ gxcpl
obliczania linii prostej), ktéra najlepiej pasuje do danych. Przy zastosowaniu tej funkcji |
otrzymuje sie tablice opisujaca te linie.

Y=htbyx +byx, + ... +E Y - zmienna zaleina - cena jednostkowa nieruchomosci zbioru
b, by, ... - wspotcaynniki regresji (b, - stata; by, ... - wielkoéci przecietnego
przyrestu wartosci zmiennej zaleznej ¥ na jednostke wartosci cechy
riezaleingj x}
Xy, X,, ... - wartosci cechy niezaleingj joceny cechy rynkowej obiektéw zbioru)
£ - sktadnik losowy

o ——

v henr oS

Ponizej obliczone wspdlczynniki rownania regres;ji liniowej: g
0 * Wi nriki oshiz; do
Nr Cecha rynkowa vﬁ?g:??:mk fobn?;f::ii pwspbla:zynnika
korygujacego ceng $rednia,
" 3 |Stala 389203
1. |Lokalizacja egéina 73,77
2. |Szczegbine walory 0,00
3. |Pigtro 307,83 Cér.a. = §860,64 zbm2  * $rednia arylmetycana
4. |Stan techniczny budynku 0,00
5. |Powierzchnia uzytkowa -104,79
6. |Stan techniczny lokalu 1 242,05

Korelogram zalezno$ci cen empirycznych od prognozowanych dla wzoru obliczenia wag
(pordwnanie cen transakcyjnych obiektow poréwnawczych z ich wycena dokonang za
pomoca takiego samego wzoru, jaki bedzie zastosowany do wyceny przedmiotu wyceny):

g e - Licznk 1452t
Zaleznosci pomiedzy ceng empiryczng skorygowang

i prognozowang przez model

H

14080zt Sl

£ 120002t

g

§ 10000z - Im dalej punkt odbiega od linii prostej,

¥ . P P -

£ so00z | tym wigksza rozblezno_sc ceny oblektu.

3 poréwnawczego od jego kontrolnej

£ boo0Z |

£ . -

2 wyceny. :Wskazniki oceny sposobu dobory
4000 zf tnieruchom.  porownawczych i
20002414 H. prawidlowosci opisu cech

= S S B : < nieruchomosel.
ozt e { Wyniki orzydatne do dalsze] analizy.
E ozt 3000z 6000z 9000d 120004 15000z
wartosci prognozowane
® cony empiryezne wzgledem prognozowanych Iini2 wartofci

= Wyniki analizy rynku;

Do obliczenia poprawek kwotowych / Nr Cecha rynkowa Wspdlczynnik Wag! dodatnic - stymulanty, wagi
wspolczynnikéw korygujacych _ _ b1, b2, ... ~ujemne - destymulanty.
ostatecznie przyjeto nastepujace 1. |Lokalizacja ogdina 73,770
rynkowe wspdlczynniki wphywu 2. |Szczegdine walory 0,000
poszczegolnych cech i ich walorow na 3. |Pietro 307,830
ceng. 4. |Stan techniczny budynku 0,000
5. |Powierzchnia uzytkowa -104,780
6. |Stan techniczny lokalu 1242,050 | °
;Cmin. i Cmax nie poddane
Ceny: Cena &rednia arytmat. 5860,64 2/m2 - usrednieniu i estymagji - zakres
Cena minimaina 459290 2mp  "IPOtEteZn warlokci da skrajoych
: *wartosci wszysteich h.
Cena maksymalna 7 500,00 2m2 YRSyt 0N o

Wyniki analizy rynku przydatne do realizacji wyceny metoda poréwnywania parami lub
korygowania ceny sredniej.

Wybdr metody wyceny. (Speniony  wyimbg - pravny
. D - . . - zastosowania 0 najmnigj
* Majac na uwadze ilos¢ obiektéw podobnych, zastosowano metode korygowania Ceny ... creew podobaych
sredniej (podejscie pordwnawcze). '



Obliczenia szczegotowe opinii (pkt. 3.2},

Wycena metoda Korygowania ceny sredniej.

* Wartos¢ rynkowa obiektu W.

W tabeli znajduje sie charakterystyka wycenianej nieruchomosci w opisanym zakresie, z
przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech rynkowych.

Nr Cecha Ocena punktowa przedmictu wyceny z uzasadnieniem
1. |Lokalizacja ogélna 8,0 |w ramach analizowanych obiekléw ocena zgodnie z zaszeregowaniem -
|0s. Péinoc la.
2. |Szczegbine walory 3,0 |w ramach anatizowanych obiektéw bez zmian.
|lokalizacyjne
3. |Pigtro 4,0 |w ramach obiektow porownawczych ocena zgodnie z zaszeregowaniem
| pigtro.
4. [ Stan techniczny budynku 4,0 |wramach analizowanych obiektow ccena bez zmian.
5. |Powierzchnia uzytkowa 36 |w ramach obiektéw poréwnawczych ocena  wynikajgca z
| zaszeregowania powierzchni uzytkowej lokalu.
&. |Stan techniczny lokalu 3,5 |w ramach analizowanych obiekidéw ocena nieznacznie ponizej Sredniej ]

elementy wykoriczeniowe lokalu i ich stan techniczay ogdinie odbiegaja
od aktualnych preferenci  rynkowych potencjalnych  nabywcow,
wskazany remont w ograniczonym zakresie.

Do obliczer wspéiczynnikéw korygujgcych wykorzystano nastepujacy wzor:

U = by(x1-Xb1) + b2(x2-Xb2) +...+ bn(xn-Xbn)

U - taczny wspdtczynnik korygujgcy cene srednig bn{xn-xbn} - n-ty
wspotczynnik korygujgcy wzoru U, w ktdrym:
bn - wspatczynnik wptywu cechy
XN - Zmienna ocen
¥bn - $rednia wartoi¢ zmiennej cceny dla
analizowanego zbioru danych

Obliczenia wspolczynnikdw korygujacych U:

Wartosé rynkowa obiektu W.

o plyw cechy ocena Srednia
WSP. b punktowa | punktowa x - Xb u B
kor. | x Xb Cgm_ = 5 860,64 zt/m2
Ul | 73,770 8,0 8,2143 -0,2143 -15,809 U= 427,71
vz | 0,000 3,0 3,0000 0,0000 0,000 Wj=Cga +U= 6 288,35 ztim2
uz ! 307,830 4.0 2,1429 1,8571 571,671 P= 36,00 m2
U4 | 0,000 4,0 4,0000 0,0000 0,000 W=Wj-P= 226 380,60 =zt
us | -104,790 36 39,8571 -3,8571 404,186
s [ 1242,050 ' 3.5 3,9286 -0,4286 -532,343
W= 226 000 =zt

5/6

zakres ocen:
od 6.0 do 8,0
od 30 do 30
od 1,0 do 40
od 4,0 do 40
od 32 od 48
od 3,0 do50

U=Uy+Uy+.+U,

Srecnia punkiowa Xb obliczonz w
zalaczniku tabel zestawienia.

Cér. - $rednia aryimelyczna; U -
wspaiczynniki - kerygujace  ceng
rednia; Wj - obliczona wartos¢
jednostkowa. P - powierzchnia
lokalu.

Po zackragleniu.
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Zestawienie obiektéw pomocniczych.
Ustawa ¢ gospodarce nieruchomosciami:

Art, 175. 3. Informacje uzyskane przez rzeczoznawce majgtowego w zwigziu z wykomywaniem zawodu stanowi tajemnice zawodows. W szczegbinodel informacje uzyskans
w toku wykonywania czynnosci zawodowych nie moga byS przekazywane asobom trzecim (... ).

—
2

=T

=T

=

=T

Data

transakeji

wrz 25

]

apis

Puololenie: Elk, ul. Torunska
Budynek: wistoradzinny, wybudewany w latach 70-tych
|Lokal: Il pigtro, 4 zby

Cena
transakcyjna

Bt

SRR

Preepis pit. 1.3.2 aphi, pz. {1}

Powterzehnta
lokate

‘ Cena jednostkona

Oeena cachy
(1 JeJ drednls w samach cechy)

Zaktualzowana na
oment wyoeny

Lokalizache
ogbina

I Srezagiine
wiloly

lip 25

" cze25

maj_25

Polozenie: Elk, ul. Slowackiego

Budynek: wiztoradzinny, vybudewany w atach 70-tyeh
Lakal: || pigtro, 3 izby

'Poln:eme:_Eﬁc‘ ul. Armii Krajowej

| Budynek: wieforoczinny, wybudcwany w latach S0/70-ych
Lokal: [V pietro, 3 zby

300000 2

213500

4720 m2

4280 m2

& 355,53 2Um2

a8l gasima

& 355,93 ztim2

4978,69 z2im2

7

Jakalzacyjne
3

22000024

47,90 m2

4552 80 2m3

4 592,90 2iim2

44 40

| Potazenie: Eik, ul Slowackiege
Budynek: wigloradzinny, wybudewany w latach 70-tych.
Lokal: | pietro, 3 zby

285 000 21|

43,70 m2

852174 zm2

6 521,74 zllm2

" maj 25

sty 25

aru 24

gru 24

Ifs 24

lis 24

lis 24

mar25 | Polozen

Polozenie: Eik, ul. Magazynowa
Budynek: wieloradzinny, wybudawany w latech 70-tych.
Lakal: I 0, 3 izhy

Ik, ul. Sikarskiego
Budynek: wisloradzinny, wybudowany w |atach 70-tych
Lokal |V pigro, 3 izhy

2400060 7

26000021

3524 m2

37,80 m2

B 810,44 20m2)

T Geredzim2

B 810,44 2im2

44 40

"6 878,31 zUimz

| Potozenie: Elk, Ul Kegciszki
Budynek: wislorarizinny, wybudawany w latach 70-tych
Lokal |V pigtro, 3 zby

Zo 000

3579 m2

5 BBT.56 zlim2|

3 867,56 zt/m2

|Palozenie: Elk, ul. Waojska Polskiego
Budynek: wiglorodzinny, wybudawany w latach 70-tych
Lokal: 1V pigtro, 3 izby

“IPotozenie: EIk, Ul. Mickiewicza
Budynak; wiglorodzinny, wybudawany w latach B0/70-tych
Lokal: Il pigtro, 3 izby

2300002

208 GO0 zi

35,60 m2|

41,40 m2

6 480,57 zim2)

& 460,67 ziim2

40

4,0

5 024,15 zZUim?,

5 024,15 ztim2

3 4 4 35

Poloz - ul. Wajska Paiskiege
Bl : wiglurodzinny, wybudowany w latach 70-tych
Lokal: i pietro, 4 izby

250000 2

Polozente: Efk, ul. Mickiswicza
Budynek: wielorodzinny, wybudowany w latach 70-tych
Lokal: IV pigtra, 3 izby

" Polozenie: Cik, ul. Gdariska
Budynek: wiclorodzinny, wybudowany w latach 70-tych
Lokal: parter, 3 izby

25500021

4510 m2

34,00 m2

5 422,99 2m2|

7 500,00 z¥m?;

5422,99 zifm2

7 500,00 zim2

4,0

50

170 000

31,90 m2

532,15 2¢m2,

5 329,15 zi#fm2

“Potozenie: Eik, ul. Mickiewoza
Budynek: wiglorodzinny, wybudowany w latach 70-tych
Lakal: Il pigtra, 3 2by

lis 24

Potnzenie; Ek, Ui, Wojska Polskiego
Budynek: wielerodzinny, wybudowary w latach 70-tych
L.okal: IV pigiro, 3 izby

200 000 zi|

200 001 2/,

40,20 m2

37,50 m2|

497512 z¢m2,

5353,58 26m2|

4 97512 2¥m2

5 333,36 zim2

3.0

3,0

i 1 4 I 36 35

Sr antmet

586084 20m2] 52143 | 30000

21426 | 40000 | 3GAS7i | 3o2ms |




TRESE KSIEGI WIEGZYSTE]

Podsystermn Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa

Sprawiedliwosci

TRESE KSIEGI WIECZYSTE]D NR OL1 E/OOOG 2463 /8,

STAN Z DNIA 2026-01-08

prowadzone] przez SAD REJONOWY W ELKU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH -

OL1E

LOKAL STANOWIACY ODREBNA NEERUCHOMOSE

_ DZIAL 1-0 - OZNACZENIE NIERUQHOMOS;CI

Opis lokalu (rodzaf izby - liczba)

PQKA) - 2, KUCHNIA - 1, LAZIENKA Z WC -1,
PRZEDFOKO] - 1

Opis pomieszezen
przynaleinych froczaf PIWYNICA O POW. 2,40 M2 -1
wornieszczenie - liczba)

Kondygnacja 2,0

Pr2ytyczenie - numer ksiegi 1
\wieczyste| (nieruchomos?, z P CL1E / D0D48087/ 4
itdref wyodrebniono fokal)

Odrabhosc flokal stanowi odrebng AK
=ieruchomosc) "T

Fole powierzehni uZzytkowe] lokalu
wiraz z powierzchnlg pomieszczefi |38,4000 M2
\przynaleznych

_ DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy|
wpisl
Numer biezacy nieruchomodc i‘1 1.2
Lokal
Nr
podstawy|
Wwpisu
\Potozenie fotmer peragdiowy L 1,2
| wofewddztwo, powiat, gming, 1P- Il ARMINSKO-MAZURSKIE, ELCKI, EEK M., EEK
| mielscowost) L
- ([Mumer
Ulica Ibud,nku Nurner iokalu |MICKIEWICZA 2A 1 53
rzeznaczenia [okalu LOKAL MIESZKALNY

e

L

USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R O
PRZEKSZTALCENIL PRAWA UZYTKOWANIA
[WIECZVSTEGO GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA
CELE MIESZKARIOWE W PRAWD WEASNOSC
TYCH GRUNTOW

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr

sy

podstawy

3

UMOWA USTANQWIENIA ODREBNE) WLASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO |
PRZENESIENIA |EGO WEASNOSCI NA RZECZ CZLONKA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWEJ, 1038572010, 2010-11-02, EDWARD JOZEF KARNY, EEK; 1-6

(cytul akiv, numer rep A deta sporzgdzenia, netariusz - imie/imiona | nazwisko.
wedziba; poloZenie dokumenti - nurmer korty oki}

DZ. KW./OL1E/000DESSS/10/007, 2010-11-04 12:23:57, 2010-11-08-11.38.55.084091,
NIE, 1-6

umer kurty i)

lﬂo dzaf { numer diennika, chwilo wplywy, chwiia wpisy, czy z urzedu, pofozenie wniosku -

ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGD GRUNTOW

7 ABUROWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWD WEASNOSCI TYCH
GRUNTOW, PG-GN.6826.2.9.2012.1W, 2019-02-22, PREZYDENT MIASTA EEKU; 180-"
181, OL1E/0Q048087/4

(wskazanie podstawy, sygnctura, data wydania, wystawca; pololenie dokumenty - numer
\kaiBy akt, wolodenie dokumentu - numer ksiegi wisczyste;)

D7, KW./OL1E/00002660/19/002, 2019-03-01 07:35:00, 2019-03-11-12,12.28.161410,
AK, 174-178, OL1E/00048087/4

rodzaf I numer dziennfka, chwifo wplywi, chwila wpisy, €2y 7 urzedu, pofoiernie wihinskd -

umer kaily aki, pofoienie waiosku - numer ksiggi)

DZIAL IT - WEASNOSE

Wiasciciele

MNr

1. ‘podstawy!
Wi s U

Lista wskazad udzialow w

prawie fnumer udziaiu w Lp.

A 83 6

srawie/ wielkost udziglu/rodzaj (3. A 0

ws 2Ginosci)

'Osoba fizyczna (imie plerwsze imig

Vugie nuzwisko, i ojca, ine NATALIA ANNA PYCH, KRZYSZTOF, DOROTA

| vatii, PESEL) I93042608707
Nr

Lp. 2. - pogatawyl
wminai

M

Zalgcznik 1.1

Nr
podstawy
wpisu

1 UMOWA USTANOWIENIA DDREBNE] WLASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO |
PRZENJESIENIA JEGD WEASNCSCI NA RZECZ CZLONKA SPOEBZIELNI
MIESZKANIOWES REP, A NR 10385/2010, 2010-11-02, NOTARIUSZ EDWARD JOZEF
KARNY, EEK; 1-6

{podstaws ozneczenia, dote sporzqdzenia, nazwa organy, siedziba organu; pofoienie
\dokumenty - numer karty ake)

DZ. KW./OL1E/00006555/10/001, 2010-11-04 12:23:57, 2010-11-08-11.38.55.094091,
NIE, 1-6

(rodaayf | numer dziennika, chiwile wilywy. chwils wpisy, cey z urzedu, polodenie wniosku -
|lruner karty okt

2 WYPIS Z REJESTRU GRUNTGW, 2010-03-15, STAROSTA FLCKI, Eek; 8

(podstows oznaczenta, data sporzqdzenia, nazwa organy, siedziba organu; poloZenie
\dokumentu - numer karty aki)

DZ, KW./OL1E/00006555/16/001, 2010-1 1-04 12:23:57, 2010-11-08-11.38.55.094091,
NIE 1-6

(rodzaf | numer dziennika, chwilo wplwu, chwilo wpisy, c2y z urzedu, polodenie wnioskt -
umer karty ake)

| DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA i

Spis praw zwigzanych 2 wtasnosciy
Nr
Lp. 1. — podstawy
wisu
Numer prawa 1 3,4
Rodza| prawa UDZIAL ZWIAZANY Z WEASNOSCIA LOKALU
Wielkos¢ udziatu w
nisruchemaoscd wspolnej,
ktdra stanowi grunt oraz Lp.
czedei budynku i Urzgdzenis, §1. 2 /10600
ktére nie stuzg wylacznie do
uzytku whatcicielt lokali
Nurer
Numer ksiegl ludziatu w
wheczyste, z [|prawie w
ktoref ksigdze, z OLTE / 00048087 / 4 |4<
wyodrebniono [ktoref
fakal wyodrebnione
akal
DOKONAND ZMIANY WRISGW W POLU 1,11.1.6.
s Lp. JZMIANA WPISU W ZWIAZKL 2
Rordza] zimiany 1. |PRZEKSZTALCENIEM UDZIALL W
L NIERUCHOMOSCI W5POLNE] NA PGDSTAWIE
246
Lista wskazan udziatow w
prawie fnumer udziols w Lp.
prowie/ wielkosc udzinlurredza; |1, il A 17
wspélnosci)
.(soba fizyczna (imig plerwsze
nazwisko drugi czlon nazwiska KRZYSZTOF MICKIFWICZ GAWEDZKY, MARIAN,
z2leZonego, imig ojca, imig matki, MARIA, 67062407736
PESEL)
DOKUMENTY BYDACE PODSTAWSA WPISU / DANE O WNIQSKU
N
podstawy|
wpisu
6 UMOWA SPRZEDAZY, 5/2022, 2022-01-05, MALGORZATA BOROWSKA, WARSZAWA;
23-26
tyd aktu, numner rep A data sporzqdzenia, potariusz - imiedimiona § isk isk
siedzibo; poloenie dokumentu - numer kaets oke}
DZ. KW./OL1E/QR000106/22/001, 2022-01-05 12:35:00, 2022-01-11-10.04,53.868725,
NIE, 20-21
(vodzaj { numer dziennika, chwila wplywu, chwile wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku -
inumer karty okt)
7 UMOWA PRZENIESIENIA UDZIALU WE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHCMOSC W
CELU ZWOLNIEN A SIE Z ZOBOWIAZANIA {DATIC (N SOLUTUM), 15/2022, 2022-01-
05, MALGORZATA BOROWSKA, WARSZAWA; 31-34
‘v aktu, numer rep A, data sporzqazenia, notariusz - imie/imiona | nazwisko/naawiska,
\edzibo, pofazenie dokumentt - numer kot akt)
DZ KW./OL1E/GQ0O0T108/22/001, 2022-01-05 13:02:00, 2022-01-17-13,17.48.781585,
NIE, 28-28
(rodzaj | mumer dxiennika, chwil wphwy, chwile wpisy, e2y 2 urzedy, poloZenie wniosky -
\rumer karty akt)
3
DZIAL 111 - PRAWA, ROSZCZENIA [ OGRANICZENIA
Nr
sp' - [podstawy
. wpisu
Nurger wpisu 1 ']
Refl 24 wpisut l{Roszczen e
i ROSZCZENIE DOTYCHCZASOWEGD
F) WEASCICIELA GRUNTU O ROCZNA OPLATE
PRZEKSZTALCENIOWA W ODNIESIENIU RO
- ett wri KAZDOCZESNEGD WEASCICIELA
e | NIERLICHOMOSC! NA PODSTAWIE USTAWY Z
DMIA 20 LIPCA 2018 R. O PRZEKSZTALCENIU
i PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGD
GRUNTOW ZABUDOWANYCH NA CELE

46



MIESZIANIOWE W PRAWO WEASNOSCI TYCH
GRUNTOW

'DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

OSWIADCZENIE O USTANCWIENIU HIPGTEK), 586/2022, 2023-02-14, MICHAL
MIELOCH, ELK; 46-47

eyt aktu, numer rep A, deta sporzqdzenio, netariusz - imig/imiona | nazwisko/nazwiska,
“jedziba; pofoZenie dokumenty - numer karty akt}

DZ. KW.SOL1E/00001432/22/G01, 2022-02-14 11:33:00, 2022-02-17-16.16.59.772870,
NIE, 44-45

(redzaf i numer deiennika, chwila wplywd, chwila wpisy, c2y z urzedu, poloZenie wniosky -
numer fusty okt

Nr

| podstawy

sy

| ZASWIADCEENIE WYDANE YW TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018R. O
PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW
ZABUDDWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWD WLASNOSCI TYCH
GRUNTOW. PG-GN,6826.2.9.2019.1W, 2019-02-22, PREZYDENT MIASTA ELKU: 180-
181, OL1E/Q0048087/4
(wskazanie podstawy, sygratura, data wydania, wystowca: pofoZenie dokumentu - nurtier
karty akt, pofoZenie dokumentu - nufter J.l.-r_g_' WP
DZ. KW./OL1EA0C0D2718/15/001, 2019-03-01 07:35:00, 2019-03-12-14.38.00.832483,
TAK, 174-179, OL1E/00048087/4
trodzaj i numer dziennike, chwila wplywu, chwila wpisy, czy z urzedy, potoZenie wniosku -
numer ka:ty akt, Dofofenie wniosky - nurner ksiegl)

DZIAL IV - HIPOTEKA
MNr
Lp. 1. - nodstawy]
wrisu

Numer hipoteki {roszczenla) "1 8

Rndza‘li: oteki {roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA

Suma {slownig), waluta 25000,00 (DWADZIESCIA PIEC TYSIECY) ZL

Udziat (numer udziatu w prawie) :p. 3

l'u‘v’ierzytelrws'i i stosunek
prawny fnumer wierzytelnosct /
kvisrzﬂe!nos'c’, stosunek prawny)

[pozvczica, ODSETKI 24 OPGZNIENIE,

||PRZYZNANE %OSZTY
POSTEPOWANIA, ORAZ/LUB INNE

Lp. ||, |[kwOTY Czv INNE ROSZCZENIA C

1, SWIADCZENIA UBOCZNE, ZAROWNG

| ISTNIEJACE JAK | PRZYSZELE, UMOWA

POZYCZKI Z DNIA 12 LUTEGO 2022

{|ROKU

ierryciel hipoteczny

soba fizyczna fimie pierwsze
nazwisko, imig ofca, imie matki,

tp.  ||[MARIAN GAWEDZKIL ANTONL MARIA,

Wpisu

\PESEL) 1. 36062606935

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr
podstawy

56

(43




TRESE KSIEGI WIECZYSTE] (fragmenty)

Podsystern Dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych Ministerstwa
Sprawiedliwoéci

Tresé wsteer wieezvstes NR QL1 E/00048087/4,

STAN Z DNIA 2026-01-08

prowadzonej przez SAD REJONOWY W ELKU, V WYDZIAL XSTAG WIECZYSTYCH -

NIERUCHOMOSE GRUNTOWA

DZIAL I-0 - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI i
Nr
podstawy|
wpisu
Numer biezacy nieruchomodci ]’l 1
Dzrialki ewiden'zy]ne
NP
p.1. - podstawy.
wilisu
INumer dziatki 137674 1
Obreb ewiden! siny (numer) 1
Fotozenie (numer porzqdkowy / 1
yewddztwo, powiat, 1"' 1 | WARMISSKO-MAZURSKIE, ELCK, ELK
ieiscawase) :
UE]c_a MICKIEWICZA
Sposéb korzgstania TEREN MIESZKANIOWY
Przylaczenie (humer ksiegi wieczystef,
| ktdref odfgczona dziafke, ohsrar) 00005386/, 0,8832 HA
Nr
podstawy
wpisLt
hszar catej niaruchamesci J]_B,SSSZ HA 1
Budynki
Nr
Lp. 1. - podstawy
Wi isu
"
\Polo?enie fnismer porZqdiowy . 1
wofewddziwo, powiat, ‘Ep‘ 1 | WARMINSKO-MAZURSKIE, EECKI, ELK
miejscowost) :
Kementarz do migracji
Nr
podstawy|
su

Wplsy IUb czesci wpisow, ujawniona ['W DZIALE -O W LAMIE 5 WPISANO: BUDYNEK |[---
v ksigdze wieczystej w toku migracji, |[MIESZKALNY MURCWANY NR 7 CREfMUJACY

Zatacznik 1.2

kedre zawierajy trest nie ohjgta
strukturg ksiegi wieczystej fub
projekty wplséw przeniesione z
dotychczasowej ksiegi wieczysie!

50 LOKALI MIESZKALNYCH | 56 PIWNIC,
BUDYNEK MIESZKALNO-USEUGOWY NR A
OBE[MLYACY 95 LOKALI MIESZKALNYCH, 7
ILIOKALI UZYTKOWYCH | 96 PIWNIC,

Ostatni numer akwalnege lub 'I
wykredlonego wpisu w danym dziale
w dotychczasowe] ksiedze wiecryste |

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
\podstawy
mpisu

k
’96 -irUMOWA USTANOWIENIA ODREBNE) WLASNOSCI LOKALU MIESZKALNEGO |

PRZENIESIENIA JEGO WELASNOSCI NA RZECZ CZEONKA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWE] REP. A NR 10385/20110, 2010-11-02, NOTARIUSZ EDWARD JOZEF
KARNY, EEK; 1-6, OL1E/00062463/8

tpadstawe oznaczenia, data sporzgazenia, naawe orgeny, siedzibo orgon; pololenie
dokumenit - pumer karly ki, pofoZente dokumentu - numer ksigpi wieczghtel)

DZ, KW./OLTE/D0006555/10/00H, 2070-11-04 12:23:57, 2010-11-08-11.38.55.094091,
NIE, 1-6, OL1E/0C062463/%
(rodzaj i numer dziennika, chwita wplywu, chwile wpisy, czy z urzedu, poloZenie wniosku -
numer karty okt, poloZenie whioski - nurner ksiegl)

=

{ DZIAL [-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIF i
i BRAK WPISOW

DZIAL II - WEASNOSC

Wiaéciciele

Nr

Lp. 1. — podstawy|
wpisu -

36

IPototenie rummer porzgdikowy 1 1.171
/ wojewddziwo, powial, IP. 1 [WARMIKSKO-MAZURSKE, ELCKI, ELK
migjscowosc) | i
Mazwa ulicy numer porzadkowy
budynku MICKIEWICZA 7
Liczba kondygnaci 5.0
Liczha samodzielnych lokafl S0
{Powierzchnla uzvikowa budynku  FF 473,2500 M2 I
Przeznaczenie budynku FUDYNEK MIESZKALNY ]
Qdrebnosé (budynek stanow hIE
odrebnd nieruchomosc)
Priytaczenie - numer ksiegi L
wieczystej, z ktare] odigczono 1p> / 00005386/
budinek .
i
Nr
Lp. 2. podstawy
sl
|PoloZenie frumer porzgdkowy L 1,171
© Wojewddztwe, powiat, ]D' 1 [[WARMINSKC-MAZURSKIE, EECK, ELK
\miefscowost) .
Nazwa ulicy numer porzadkowy
budynku "MICKSEWIGLA A
Liczba kondyanacji IS.O |
Liczba samodzielnych lokali 102
Powierzchnlia uzytkowa budsnku  §4 872,3500 M2
Przeznaczenie budsnku BUDYNEK MIESZKALNGQ-USEUGOWY
Qdrebnasé [budyrmek stunowi
: . NIE
edrebng nieruchomost)
Przylaczenle - numer ksiegi L
mieczyste] Z ktérej cdigczono 1p. / DDDDS3BG /
budynek '
L
!nfarmacja o wyodrebnienych QL1E/
lokalach fnumer fokalu / mmer| P- lls3 00052463
ot . 32,
usieg! wieczyste]) B26
'
Nr
Lp.3. - pod Y
wisu
26
Lista wskazar udziatow w
prawie firumer vdzioly w Lp. --172,
rawies wielkodd udziatufrodzaf (|3, 2|¢139 /10000 176
wspoinosci)
Inna osoba prawna ub jednestka
organizacyjna niebgdaca csobg SPOEDZIELNIA MIESZHANIOWA "SWIT", ELK,
prawnga (Nozwa, siedziba, REGON, 000483056, 0000180274
KRS}
Wiasciciele wyodrgbnionych [okali
|
Nr
Lp.49. - podstawy
Wwpls
Numer udziatu w prawie 49 97, 155
Wielkasé udziatu nieruchomoscl
wspolne), ktdra stanowi grunt
raz czesdi budynku j urzadzenia, ||52/10060
ktére nie stuzg wylacznie do
usytku wiasciciell lokali
Wyadrebniony||Numer ksiggi OL1E 7 00062463 / 8 —
jokal Nurer lakalu 53

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

|podstawy!

Nr

WhiisU

57 UMOWA USTANOWIENIA ODREBNE] WEASNOSCE LOKALU MIESZKALNEGD |
PRZENIESIENTA JEGO WLASNOSCI NA RZECZ CZLONKA SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWE), 10385/20:0, 2010-11-02, EDWARD JOZEF KARNY, ELK: 15,
(OL1E/00062463/8
(tyted akiu, numer rep A, data sporzgdzenie, notoriusz - imigAmiona | noawiske/hazwiske,
wiedziba, podozenie dokumentu - numer korty akt, poloZenie dokumenty - numer ksiggi
wieczystej)
J'KW.IOLT E/Q00Q06555/10/001, 2010-11-04 12:23:57, 2010-11-08-11.38.55.084091,
I, 1-6, OL1E/00062463/8
-{ dzaf | numer defennike. chwila Wplywi, chwila wplsy, c2y z urzgdy, pofoZenie wniosku -
umer karty akt, polozenie wniosku - numer ksiegi)

T

PRZEKSZTALCENIU PRAWA UZYTKOWANSA WIECZYSTEGO GRUNTOW

BUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWD WEASNOSC| TYCH
GRUNTOW, PG-GN.6826.2.5.2019.IW, 2019-02-22, PREZYDENT MIASTA EEKU; 180
181

‘155 y ZASWIADCZENIE WYDANE W TRYBIE USTAWY Z DN/A 20 LIPCA 2018 R. ©
i
T |

45



(wskazanie podstawy, sygnatura, dote wyeania, wystawca; poloZenie dokarmeniu - numer DZIAL 1V - HIPOTEKA
kit akef -— = - =
BRAK WPISOW
DZ. IKW./OLT E/00002660/19/001, 2019-03-01 07:35:00, 20718-03-11-12,12.28,161410,
TAK, 174179 =
frodzaj i numer dziennika, chwile wefywu, chwile wilsu, 2y 7 urzedu, pololenie wniosku -
nrimer karty akt)
[N]

DZIAL )Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

L Nr
1p‘ - podstawy’
' wpisu
Numer wpisu 1 172
|Rodzaj wpisu INNY WPIS
WSZELKIE PRAWA, ROSZCZENIA, CIEZARYI
OGRANICZENIA CIAZACE NA LOKALACH
- WYODREBNIONYCH Z NIERUCHOMOSCI CIAZA
pIsu NA PRZYNALEZNYCH DO NICH UDZIALACH WE
WSPOLWEASNOSCI LUB WSPOEUZYTKOWANIU
WIECZYSTYM.
]| Komentarz do migracji
N
podstawy|
Wosy
Ostatni numer aktualnege lub -
ssrkreslonego wpisu w danym dzlale |1
« dotychczasowe] ksiedze wleczyste

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr
podstawy,
AT SU
172 ZASWIADCZENIE WYDANEW TRYBIE USTAWY Z DNIA 20 LIPCA 2018 R. O
PREEKSZTALCENIL PRAWA UZYTKOWAN 1A WIECZYSTEGD GRUNTOW
ZABUDOWANYCH NA CELE MIESZKANIOWE W PRAWD WEASNOSC TYCH
GRUNTOW, PG-GN.6826.2,9.2019.1w, 2019-02-22, PREZYDENT MIASTA ELKU: 180-181
twskazanie padstowy, sygnoturo, dotc wydatio, wystawca; poloZenie dekumentu - numer
Hkm‘nr akt}

DZ. KW./OL1EA0002676/19/001, 2019-03-01 07:35:00, 2019-03-12-12.51.01.061385,

TAK, 174179

frodzaf i numer dziennika, chwila wplywu, chwile wpisu, czy z urzedu, poloZenia wniosku -
\|numer karty akt)

5 6its




Zatgcznik nr 2

Wypis z dokumentu
Ustawa ¢ gospodarce nieruchomosdeiami:
Art. 155. 1. Przy szacowaniu nieruchomosdci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane

0 hieruchomodciach (...).
2. Wykorzystane w operacie szacunkowym dane, o kidrych mowa w ust. 1, mogg mieé forme
wypisow { wyrysow, poswiadczonych przez rzeczoznawce majatkowego.

Okreslenie dokumentu |Uchwata XXXVI.362.2021 Rady Miasta Etku z dnia 24 listopada 2021 r. w sprawie
Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Etk.

Miejsce udostepnienia |Urzad Miasta Etk
Kierunki rozwoju zagossodarowania przestrzennego miasta Efk. Rysunek studium {fragment.

Strefa A — Centralna

- podniesienie jakosci miejskiego o$rodka ustug ¢ znaczeniu
subregionalnym;

- ochrona i formowanie przestrzeni pubiicznych;

- ochrona i wykorzystanie walorow kulturowych w dziataniach

Przepis pkt. 1.3.2 opinii, poz.
1

inwestycyjnych;
- podniesienie jakosci zasobéw mieszkaniowych; A o
- rozwoj ustug turystycznych w oparciu m. in. o isiniejace {

obiekly zabytkowe;
- budowa parkingéw w obrebie centrum miasta; . 4
- zwigkszenie udziatu zieleni w przestrzeni §rodmigjskiej,
- usprawnienie komunikacji w $rédmiesciu, ¥
- lokalizacja obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy i

powyzej 2000 m2

-

Polityka przestrzenna zagospodarowania przestrzennego miasta "o
Eik. =
Strefa A - Srodmiejska
A3 — kwartat ograniczony jest od pdinocy terenami z .
przewazajgcg zabudowa mieszkalng wielorodzinng z ustugami, ™3 e L v s e

od potudnia rzekg ElK i terenami pokoszarowymi, od wschodu B[ st st -
terenem kolejowym i od zachod | terenem SrodMIEiSKiE]  am . s oo
zabudowy mieszkalne] wielorodzinnej z ustugami oraz BN s moowne
promenada nadjeziorng. Teren w czesci objety jest miejscowymi ﬁ RN e e ks

planami  zagospodarowania  przestrzennego: JEk - o .

Srodmiescie”, ik — Konopnickisf”, ,Etk ~ Pisudskiego’, ,Efk — Lokalizacje przechiotu wyceny - @
Sklejki®, Bk — Sklejki 1I” i zmiang w czesci planu
zagospodarowania przestrzennego, zwanego ,EtK-SKLEJKI”
oraz  w czesci miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, zwanego LEtK-SKLEJKI I”. Obecne
zagaspodarowanie kwartatu to przede wszystkim
skoncentrowana zabudowa  $rodmiejska - mieszkalna
wielorodzinna i mieszkalno-ustugowa, uslugi o szerokim
spektrum, w tym wielkopowierzchniowy obiekt handlowy,
budynki uzytecznodei publicznej, skwery, zabytkowy park
migjski, obiekty sakralne, garazowe i sportowe. W granicach
kwartatu dopuszcza sie nastepujace funkcje: - mieszkalna
wielorodzinna z dopuszczeniem ustug nieuciazliwych; -
mieszkalna jednorodzinna z dopuszczeniem ustug

nieucigzliwych; - wustugi ogdlnomiejskie; - ushugi
centrotwdreze, - handel i ustugi, w tym obiekty handlowe o -
powierzchni sprzedazy powyZej 2000 m2, - zielen

urzadzona. Nowa zabudowa oraz zabudowa podlegajgca
nadbudowie lub przebudowie nie moze przekraczaé wysokosci 5
kondygnacji nadziemnych. Nalezy dazy¢ do wykreowania
prestizowej przestrzeni wysokiej jakosci, bedacej komfortowym
miejscem de zycia dla mieszkaricow. Cel ten mozna osiagnaé
poprzez zachowanie zieleni wysokie, poprawe jakosci zieleni ,
urzadzonej i tworzenie nowych miejsc pozwalajgcych na LEGENDA:
wypoczynek oraz dazenie do wytworzenia nowoczesnej '
przestrzeni publicznej o spéjnej architekturze. Nalezy zachowad N
istniejgce zielefice | dazy¢ do zwiekszenia ich ilogci wokét oy W AR e
budynkéw mieszkalnych. Istotne jest takze tworzenie placow i e
skwerow, peinigcych funkcje rekreacyjno  wypoczynkowa,
umozliwiajgcych  organizacje wydarzen  plenerowych i
integrujacych mieszkaricéw. Kormpleksowej rewitalizacji wymaga
przede wszystkim park, zlokalizowany przy ul. J. Dabrowskiego
w sgsiedztwie dworca kolgjowego. (...)
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Zatacznik nr

Wypis z dokumentu

Ustawa o gospodarce nieruchomosgciami:
Art. 155. 1. Przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezhedne i dostepne dane o nieruchomosciach

(o).
2. Whykarzystane w operacie szacunkowym dane, o kitrych mowa w ust. 1, mogg mied forme WYpISOW | wyryséw,

poswiadczonych przez rzeczoznawce majafkowego.

3

Przepis pkt. 1.3.2 opinil, pez.
|

Ckreslenie dokumentu Dokumentacja ewidenciji gruntow i budynkow.

Miejsce udostepnienia Starostwo Powiatowe w Etku

O™
X\
1 .l‘.l )
A x_j?
r .-"-'_FF.
e

Wypis sporzadzono
7 styczen 2026

r 5 _‘l
;ﬂr,;epsjgu Wojewddztwo:  warminsko-mazurskie Jedn. ewid.: miasto-Etk
Powiat: efcki Obreb: Efk 1
Dane dotyczace lokalu Charakter Udziat
Padmiot ewidencyjny wiasnosci / wiadania
1 Natalia Anna Pych wiasnosé 83/190
2 Krzysztof Mickiewicz Gawedzki wlasnoscé 1071180
| Nir lokalu Adres Funkcja uzyik. iok. Liczba izb |Powierzchnia Nr KW
uzytk./przynalez,
53 £k, ul. Adama Mickiewicza miaszkalny 3 36,00 m2/ 2,40 m2 OL1E/00062463/8
9A/53
Dane dotyczgce grunty Charakler ;
. ] Udziat
Podmiot ewidencyjny wlasnosci / wiadania
1 Natalia Anna Pych wiasnosc 4.316/1.900.000
2  Krzysztof Mickiewicz Gawedzki wiasnosé 5.564/1.900.000
Nr dziafki Pofozenie Oznaczenie Fowierzchnia Nr KW
tzytku
1376/4 Etk, Adama Mickiewicza 7 B 0,8832 ha OL1E/00048087/4
Id dziatki : Etk, Adama Mickiewicza
280501_1.0001.1378/
s 9A
Informacja o budynkach:
Nrewrd, |Adres Funkcfa budynku Kondygnacje Powierz. zabud. /
budynku n/p uzyt.lok wyodr.
2270 tk, Adama Mickiewicza 7 Budynki mieszkalne 51 682 m2/805,50 m2
Rok zak. budowy: 1972 Materiai:.  MUR
]2271 IE#k, Adama Mickiewicza 9A | Budynki mieszkalne J 5/ [1245 m2/1822,00 m2
Rok zak. budowy: 1973 Materiat:  MUR
- Kogia pegladowa mapy swidencji gruntéw,
(:-r\/ _}im\ (bez zaghewdfia skali)
5 S a :




Zatacznik nr 4
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych

Uprzejmie informujemy, ze firma Instytut Wyceny Mienia Pawet Moskwa, 19-300 Efk, ul. Mickiewicza 18/19, (zwana dalej
~Administrator") przetwarza Pana/Pani dane osobowe w rozumieniu Rozparzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady Unii
Europejskiej 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony os6b fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i
w sprawie swobodnego przeplywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/\WE (zwanej dalej ,RODO").

Celem wypelnienia obowigzku informacyjnego okreslonego art. 13 RODO informujemy, ze:

1) Administratorem danych oscbowych jest firma:

- Instytut Wyceny Mienia Pawet Moskwa z siedzibg w Efku, NIP 848-101-03-05

2} z Administratorem mozna sie kontaktowag:

- pisemnie, na adres: Instytut Wyceny Mienia Pawet Moskwa, ul. Mickiewicza 18/19,
- za pomocg poczly elektronicznej, na adres: iwm@iwm.elk.pl

3) Administrator nie wyznaczyt Inspektcra Ochrony Danych,

4) Pari/Pana dane osobowe sg przetwarzane w celu $wiadczenia ustug wyceny nieruchomosci, zapewnienia prawidtowe] obstugi
klienta, prowadzenia ksiegowosci.

5) podstawg prawng przetwarzania danych osobowych moze by¢ wyrazona przez Pana/Panig zgoda (art. 6 ust. 1 lit. a RODO),
koniecznosc podjgcia dziatar na potrzeby wykaonania umowy kidre] Pan/Pani jest strong lub Pan/Pani zadania (art. 6 ust. 1 lit. b
RODO) iub tez cele zwigzane z prawnie uzasadnionym interesem realizowanym przez administratora lub przez osobe tizecia {art. 6
ust. 1 iit. f RODO), obowigzku prawnego ciazacego na administratorze - obowiazku podatkowego (art. 6 ust. 1 lit. ¢ RODQ);

6) odbiorcami Pana/Pani danych osobowych mogg byé podmioty wspdipracujace z Administratorem w wykonywaniu zadan okreslonych
w pkt 4, w szczegoinosci przedsigbiorstwa $wiadczace ustugi w zakresie dostarczania korespondencji, odpowiednie urzedy i organy
panstwowe, a takze w zakresie rozliczen naleznosci,

7) Pani/Pana dane osobowe bgdg przetwarzane przez Administratera przez okres niezbedny do éwiadczenia ustug lub w innych celach
wskazanych w pki 4 powyzej,

8) ma Pan/Pani prawo do:

- zgdania od Administratora dostepu do swoich danych osobowych,

- zgdania od Administratora sprostowania swoich danych oscbowych,

- zgdania od Administratora usuniecia lub ograniczenia przetwarzania swoich danych osobowych,

- zgdania od Administratora przeniesienia swoich danych osobowych,

- whiesienia do Administratora sprzeciwu wobec przetwarzania danych osobowych,

- cofnigcia zgody na przetwarzanie swoich danych osobowych,

- wniesienia skargi do organu nadzorczego, j
9) informujemy, Ze nie ma Pan/Pani ustawowego obowigzku podania danych oschowych, jedngee obowigzek ten moze wynikaé z
przepisew szczegoinych; konsekwencjg niepodania danych osobowych moze byé w szczegdlgosei brak mozliwosci $wiadczenia ustug
na Pana/Pani rzecz, w szczegdlnosci brak mozliwosci zawarcia umowy lub zleconych ¢zynn i i



