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Okreslenia wartosci rynkowej lokalu
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operat szacunkowy

IWYCIAG Z OPERATU|

1. OKRESLENIE NIERUCHOMOSCI:

Jabtonowo Pomorskie

Ulica Nowy Rynek 7F m 41

gmina Jablonowo Pomorskie

powiat brodnicki

wojewodztwo kujawsko — pomorskie:
KW nr TO1B/00053390/9

Dziatka nr 492/33
KW nr TO1B/00023522/5

2. CEL WYCENY:
Opis 1 oszacowanie
3. WLASCICIEL:
Osoba fizyczna.
4. RODZAJ NIERUCHOMOSCT:
Lokal stanowigcy odrgbng nieruchomosé
5. ZAKRES WYCENY:
lokal mieszkalny z udzialem w gruncie i przynalezno$ciami
6. ZASTOSOWANE PODEJSCIE WYCENY:
podejscie porownawcze
7. WARTOSC:

Wartos¢ rynkowa lokalu mieszkalnego: 258 000 PLN
Stownie: dwiescie pi¢édziesigt osiem tysiecy ztotych
8. DATA: 2026-04-24

Biegta Sadu Okregowego w Toruniu

PODPIS: d czozpéwstwa majatkewego
maring. / 1
y l. 603 875336
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operat szacunkowy

1. Podstawy formalne.

1.1.  Zleceniodawca.

Zleceniodawcaq jest syndvk masy upadtosci Wojciecha Suchockiego.

1.2, Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest lokal mieszkalny wraz z udzialem w gruncie, oznaczony numerem 41
polozony w Jablonowie Pomorskim przy ulicy Nowy Rynek 7F, powiat brodnicki, woj.
kujawsko-pomorskie.

1.3.  Cel wyceny.

Ohkreslenie wartosci rynkowej lokalu wraz z udzialem w gruncie i pomieszczeniami
przynaleznymi dia potrzeb sprzedazy.

1.4.  Daty istotne dia czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego.

Data wizji lokalnef —- 16 kwiecien 2026 rok
Data sporzgdzenia wyceny, wg poziomu cen na dzien — 16 kwiecien 2026 rok
Data, na ktorg okreslono stan nieruchomosci — 16 kwiecien 2026 rok
Data okreslenia przeznaczenia — 16 kwiecien 2026 rok
Data wykonania operatu — 24 kwiecien 2026 rok

L.5.  Zakres wyceny.
Wycenie podlega prawo wlasnosci do:
- lokalu mieszkalnego wraz z przynaleznosciami i udzialem w gruncie,

- wg stanu i cen na dzien 16 kwiecien 2024 rok.

2. Podstawy prawne wyceny.

M Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadiosciowe (Dz. U. z 2025 r. poz. 614, 1085,
1170, 1172.2024 poz. 794 )

M Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024 7.
poz. 1145, 1222, 1717, 1881, z 2025 v. poz. 1077, 1080.)

M Rozporzgdzenie MINISTRA ROZWOJU I TECHNOLOGII z dnia 5 wrzesnia 2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. z dnia 8 wrzesnia 2023 v. Poz. 1832).

3. Przepisy merytoryczne,

3.1. Przepisy uzupelniajgce.

M Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Warszawie stosowane w ramach dobrej praktyki zawodowej,
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operat szacunkowy

M Europejskie Standardy Wyceny - Tegova,
M Ustawa z dnia 10 maja 2018 roku o ochronie danych osobowych (Dz. U z 2019 7.
poz. 1781).

3.2. Zrédla informaciji:

* wizja lokalna,

* Ksiegi Wieczysie,

* Ewidencia Gruntow,

* zagospodarowanie przestrzenne gminy

* informacje z lokalnego rynku nieruchomosci. Informacje o cenach transakcyjnych
sprzedazy nieruchomosci z aktow notarialnych udosteprnionych przez starostwo powiatowe.

3.3. Materialy uzupeiniajgce:

¢ Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego” — Mieczystaw
Prystupa.
* . Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych” Wactaw Baranowski.
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1. Stan prawny

11 OPIS PRZEDMIOTU WYCENY.

/]

KW nr TO1B/660F

1018]00955359]:
71 C s9V/8

Rodzaj nieruchomdéci { LOKAL STANGWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSC
DZIAL 1-0 Oznaczenie wojewddztwo — kujawsko — pomorskie
nieruchomosci | powiat — brodnicki
gmina — Jablonowo Pomorskie
miejscowos¢ — Jablonowo Pomorskie
ulica Nowy Rynek 7F
Lokal mieszkalny nr 41,
Piwnica — 9,85 m2
Obszar 71,78 m2
DZIAL 1 - SP Spis praw | Udzial 7178/521612 w czesci nieruchomosci wspolnej
zwigzanych z | nr KW TO1B/00023522/5 '
wlasnodcia
DZIALK 11 Wiasno$¢ Beata Barbara i Wojciech Suchoccy
DZIAL III Prawa, Brak wpisu
roszczenia,
ograniczania
DZIAL IV Hipoteka Brak wpisu

KW nr TO1B/00023522/5

Rodzaj nieruchomosci

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZIAL 1-0 Oznaczenie wojewoddztwo — kujawsko - pomorskie
nieruchomo$ci | powiat — brodnicki
gmina — Jablonowo Pomorskie
miejscowos¢ — Jablonowo Pomorskie
ulica Nowy Rynek 7
Dziatka nr 492/33, B- tereny mieszkaniowe
Obszar: 1,6762 ha
DZIAL I - SP Spis praw Brak wpisu
zwigzanych
7 wlasnoscia
DZIALK 11 Whasnosé Udziat 7440/52612 czesci Spétdzielni Mieszkaniowej
M-200 w Jablonowie
Poz.42 udzial czesci dla lokalu nr 41 zapisany
w KW TO1B/00053390/9
DZIAL 1II Prawa, Brak wpisu
roszczenia,
ograniczania
DZIAL IV Hipoteka Brak wpiséw
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2. Oznaczenie nieruchomosci.

Nieruchomosé w Ewidencji Gruntow prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Brodnicy:

Jednosthka rejestrowa : G.545

o oy oy o Pow.
Nr dziatki Polozenie dzialki Klasouzytki deiatkifha]
492/33 NOWY RYNEK 74-71 Oznaczenie | Pow. 1,6762
1d dziatki S 87-330 JABEONOWO

040207 4.0017.492/33 | POMORSKIE
B 1,6762

Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Brak planu miejscowego. Wg Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Jabtonowo Pomorskie zatwierdzone Uchwalg IV/23/2002 z dnia
30.12.2002 nieruchomosé¢ polozona w terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

3. Opis techniczny nieruchomosci.

4.1.  GRUNT.

Dziatka zlokalizowana jest przy urzqdzonej drodze publicznej gminnej, w odleglosci
okolo 1,5 km od centrum handlowo — administracyjnego miasta. Do przystanku
autobusowego jest 500 m, i do szkoly podstawowej okoto 2 km, do sklepu spozywczego
jest 200 mb. Teren jest wuzbrojony w media infrastruktury technicznej: energii
elektrycznej, wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, telefonicznej, cieplociggu. Budynek
wyposazony jest w wyzej wymienione instalacje oraz centralne ogrzewanie z kottowni
osiedlowej. Ksztalt dzialki nie foremny. Hipsometria gruntu jest plaska. Dziatka
zabudowana jest budynkiem mieszkalnym wieloklatkowy. W bezposrednim sgsiedztwie

znajdujq sie budynki wielorodzinne, zaklad mleczarski.
e LAl % E ,
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4.2. BUDYNEK MIESZKALNY

Charakterystyka ogdlna obiektu:

Funkcja budynku : mieszkalna.
Technologia budowy : mieszana
Rok budowy - 1995
Liczba kondygnacji -
Podpiwniczenie : pelne
Poddasze : uzytkowe

llos¢ lokali na kondygnacji : 2

Eharaktervstvka techniczna budvnku]

Fundamenty: tawy betonowe.

Sciany: murowane, ocieplone

Stropy: zelbetowe.

Schody: zelbetowe wykonczone lastriko,

Posadzki: w kuchni panele podlogowe, w pokojach i przedpokoju mozaika parkietowa,
w fazience, w.c. i na loggii plytki ceramiczne, w piwnicy cementowe.

Tynki wewnetrzne: tradycyjne , w jednym pokoju gladzie,

Tynk zewnetrzny: cienkowarstwowy.

Malowanie: tapety, w tazience glazura scienna.

Stolarka budowlana: okna PVC dwuszybowe, drzwi standardowe.

Dach: wigzba drewniana , pokryta blachodachdwkg.

Instalacje: elekiryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewanie centralne.
Instalacje inne: obrobki blacharskie i rynny z blachy ocynkowanej, RTV.
Stan techniczny budynku : dobry.
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4.3. LOKAL MIESZKALNY.

Lokal usytuowany jest na parterze w sgsiedztwie przejscia, z samodzielnym wejsciem z klatki
schodowej. Lokal ma potozenie dwustronne, szczytowe. Nastonecznienie wschodnio zachodnie.

Program uzytkowy lokalu mieszkalnego:
B ? pokoje, pokdj z aneksem kuchennym, przedpokdj, tazienka, w.c.,
N wg ksiegi wieczystej: 3 pokoje, kuchnia, przedpokdj, lazienka i w.c.,

Powierzchnia uzytkowa: 61,93 m?

e  Piwnica - 9,85 mkw.

Stan techniczny i standard wykonczenia lokalu mieszkalnego: dobry. Slady zawilgocenia na
tynkach przy loggii i w narozu pokoju. Zabudowa kuchenna i szafa wbudowana 15 — 30 letnia.
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5. Stan ofoczenia nieruchomosci.
Miasto Jablonowo Pomorskie polozone jest nad rzekg Lutryng na WysoczyZnie

Chelminskiej, a powstato w wyniku polgczenia ze sobg wsi: Jablonowo i Sadlinki. W czasach
Sredniowiecznych byly to wsie szlacheckie, osadzone na prawie chetmivskim. W zachowanych
dokumentach wies§ Jablonowo wzmiankowana jest po raz pierwszy w 1222 roku jako Jablovo,
a wies Sadlinki w 1403 roku jako: Cadel, Czadel, Schadel. W latach 1871 - 1899 na terenie wsi
Sadlinki zbudowano wezet kolejowy, co zadecydowato o rozwoju obu miejscowosci. W 1954
roku w wyniku polgczenia wsi ze stacjq powstato osiedle, ktore w 1962 roku uzyskato prawa
miejskie jako Jablonowo. Przez ponad siedem wiekéw obszar obecnego miasta zajmowaly dwie
odrebne wsie, co znalazto swoje odzwierciedlenie w ksztaltujgeej si¢ zabudowie, nietypowej dla
uktadow miejskich. Jak wynika z planu Schroettera (1796-1802) Jablonowo i Sadlinki byty
wioskami w typie ulicowki, z zabudowq rozwijajqcq sie wzdluz drég: Grudzigdz — Jablonowo —
Brodnica i Radzyn — Sadlinki — Nowe Miasto Lubawskie. Stan taki utrzymywal si¢ do drugiej
potowy XIX wieku, kiedy to na terenie wsi Sadlinki zbudowano wezel kolejowy. Nastgpil
wowcezas rozwoj obu miejscowosci dostosowany do nowo wprowadzonej funkcji - obstugi kolei.
Przedmiotowa nieruchomos¢ lezy na osiedlu zabudowy mieszkaniowej.
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1. Wvbor procedury szacowania.

Wyceny nieruchomosci dokonujg rzeczoznawcy majgtkowi, a w wyniku tej wyceny okresla sig
nastepujgce wartosci:
- warto$¢ rynkowg nieruchomosci - stanowi szacunkowa kwota, Jakg w dniu wyceny moznd
uzyskaé za nieruchomosé w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg
z rozeznaniem i posiepujq rozwaznie oraz nie znajdujq si¢ w sytuacyi przymusowej;
- warto$é odrworzeniowq nieruchomosci - okresla sig ja dla nieruchomosci, kidre nie sq [ub nie
mogq byé (ze wzgledu na uzythowanie bgdz przeznaczenie) przedmiotem obrotu rynkowego
oraz w przypadku gdy wymagajq tego przepisy szczegolne. Warto$é ta rowna jest kosztom jej
odtworzenia z uwzglednieniem stopnia jej zuzycia,
- warto$é katastralng nieruchomosci - ustala si¢ jq dla nieruchomosci, o Jakich mowa jest
w przepisach o podatku od nieruchomosci.

Rzeczoznawca majgtkowy dokonuje wyboru odpowiedniej metody oraz techniki
szacowania nieruchomosci. Musi on przy tym uwzglednic takie czynniki jak: cel wyceny, rodzaj
nieruchomosdci, jej polozenie, funkcje, stopien wyposazenia W urzgdzenia infrastrukiury
technicznej, stan zagospodarowania nieruchomosci, d takze dostepne dane o cenach
podobrych nieruchomosci.

Szezegdlowa analiza yynku pod wzgledem cech nieruchomosci wycenianej i celu wyceny
wykazala warunki dia okreslenia wartosci rynkowej.

Wycene rynkowg nieruchomosci wykonatam w podejsciu poréwnawczym, metody
poréwnania parami. Za jednostke odniesienia przyjelam 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
podobnego. Przy stosowaniu podejScia poréwnawczego kownieczna jest znajomos¢ cen
transakeyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomosci wplywajgeych na poziom ich cen. W podejsciu poréwnawczym
stosuje sie metodg poréwnywania parami, melodg korygowania ceny sredniej albo metode
analizy statystycznej rynku. Przy metodzie porownywania paranii pordwnuje sig nieruchomosc
bedgcq przedmiotem wyceny, ktorej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi,
kiére byly przedmiotem obroiu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji, a fakze cechy tych nieruchomosci
Wartosé rynkowa jako Srednia arytmelyczna ze skorygowanych cen nieruchomosci
poréwnawczych:

Cr+ C.+ Ci
Wml = -
i
Gdzie:
Wm? - warlo$é rynkowa jednego metra kwadratowego szacowanef nieruchomosci
C;, Ci - cenyjednostkowe nieruchomosci poréwnawczych po skorygowaniu

i - liczha transakcji przyietych do poréwnania w metodzie pordwnywania parami
Obliczenie wartosci nieruchomo$ci wycenianej przez przemnozenie okveslonej wartosci
Jjednostkowej przez liczbe jednostek nieruchomosci wycenianej, wg Wzoru:
WRN = Wm’ x P x E, gdzie:
WRN - wartosé rynkowa szacowanej nieruchomosci
Wm? - wartosé rynkowa 1 m’ szacowanej nieruchomosci
P - powierzchnia szacowanej nieruchomosci
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E - wspolczynnik eksperta [0,9 - 1,1 ]
Uwaga — wspdlczynnik eksperta stosujemy w uzasadnionych przypadkach .

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody pordwnywania parami.

.

10.

11

1. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych, o znanych cenach transakcyjnych
i cechach, stanowigcego podstawe wyceny,

2. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

3. Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na zrdznicowanie cen
na rynku nieruchomosci.

Ocena wielkosci wplywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.
Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

Wybdr do poréwnai z utworzonego zbioru nieruchomosci, co najmmiej trzech
nieruchomosci  najbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wyceny, z ich niezbedng charakterystvig.
Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych.

Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z nieruchomosciami
wybranymi do wyceny i okreslenie wielkoSci poprawek wynikajgcych z rdznicy ocen
nieruchomosci wycenianej i nieruchomosci wybranych do poréwnar.

Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdej nieruchomosci przyjetej do
porownan przy uzyciu okreslonych poprawek.

Obliczenie wartosci jednostkowej wycenianej nieruchomosci  jako  Sredniej
arytmetycznej z cen transakcyjnych skorygowanych, wuzyskanych z pordwna#
w poszezegolnych parach, lub sredniej wazonej, jesli wiarygodnosé otrzymanych
wynikow jest zréznicowana.

Okreslenie warto§ci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci
jednostikowej i liczhy jednostek porownawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku
czy lokalu).

Zuzycie obiektu budowlanego to utrata wartosci w stosunku do kosztu wzniesienia

obiektu nowego. Wyrdinia si¢ zuzycie techniczne (fizyczne), funkcjonalne
(uzytkowe) oraz srodowiskowe. Wybor zuzycia zalezy od najwigkszego wplywu na
wyceniany lokal.
Zuzycie funkcjonalne to zuzycie wynikajgce z porownan zastosowanych w danym
przypadku projektowych rozwigzan uzvtkowych do aktualnie preferowanych (ocena
nowoczesnosci). Zuzycie funkcjonalne jest wynikiem oceny zastosowanych w
obiekcie budowlanych rozwigzan projektowych, uzytych materiatow budowlanych,
wykonczeniowych { wyposazenia w instalacje wewnetrzne w stosunku do obecnie
stosowanych i preferowanych rozwigzan, a takze uwzglednia przeznaczenie, sposob
uzytkowania obiekiu budowlanego oraz mozliwosci zmiany funkcji lub sposobu
uzytkowania. Przy ocenie zuzycia funkcjonalnego nalezy uwzglednié rozwigzania
materiatowe, postep technologiczny w budownictwie, rozwigzania architektoniczno
— konstrukcyjne, standard i stosowane materialy wykonczeniowe, komfort
i funkcjonalnosé uzyvtkowq, a takze zmiang norm i przepiséw w zakresie mozliwosci
dalszego  uzythowania obiektu  budowlanego. W  przypadku  obiektow
specjalistycznych nalezy rowniez uwzglednié mozliwosci dostosowania obiekiu do
innej funkcfi oraz ocenic wtrudnienia uniemozliwiajgce zmiane funkcii obiektu i
sposobu jego wykorzystania. Skutki zuzycia funkcjonalnego mozina zniwelowaé
poprzez wykonanie prac modernizacyinych i wprowadzenie zmian dostosowujgcych
obiekt to wspolczesnych wymogdéw i standardu.
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Zuzycie Srodowiskowe fo zuzycie wynikajgce na przyklad z dokonanych [ub
planowanych zmian w ofoczeniu nieruchomosci powodujgcych ucigiliwos$ci w
korzystaniu z nieruchomosci lub szkodliwego wplywu zniszczomego ekologicznie
Srodowiska na trwato$¢ obiektow budowlanych i jako$¢ gruntu. Czynniki Srodowiskowe
wplywajgce na oceng obiektu budowlanego mozna podzieli¢ na czynniki zewnetrzne,
losowe i wewnetrzne. Do grupy czynnikéw zewneirznych wplywajgcych na ocene
zuzycia srodowiskowego obiektu budowlanego zaliczyé nalezy lokalizacie w
bezposrednim sgsiedztwie: autostrad, drég szybkiego ruchu oraz linii kolejowych i
tramwajowych, kopalni, fabryvk i duzych zakladow przemyslowych powodujgevch
zanieczyszczenia aimosfery oraz wydzielajgcych agresywne zapachy, wyziewy i
emitujgcych halas. Do grupy czynnikow losowych, ktére mogg wphwaé na wartosé
obicktu budowlanego i oceng jego zuzycia zaliczyé nalezy: trzgsienia ziemi, pozary,
powodzie, lawiny, huragany czy prowadzone dzialania wojenne. Do grupy czynnikow
wewneirznych nalezq zwigzane z danym obiektem budowlanym i jego funkcjg: halas,
wibracje, zapachy i wysiewy oraz szkodniki.

Zuzycie techniczne to zuzycie wynikajgce z wieku obiektu budowlanego, trwalosci
zastosowanych materialow, jako$ci wykonawstwa budowlanego, sposobu
uiytkowania i warunkow eksploatacvinych, wad projektowych oraz prowadzonej
gospodarki remontowej. Jest ono wynikiem zuzycia poszczegélnych jego elementow
konstrukcyjnych, wykoniczeniowych i instalacfi. Przy ocenie zuzycia technicznego
obiektu nalezy uwzgledni¢ takie czynniki wplywajgce bezposrednio na stan
poszczegolnych elementow jak: ruchy gruntow i osiadanie, szkody gornicze, poziom
wod gruntowych, wstrzgsy i drgania, odksztalcenia termiczne, agresywne dzialanie
pviow i zwigzkéw chemicznych, ifp.

Zuzycie techniczne oblicza si¢ w stosunku do catkowitej wartosci obiektu w stanie
nowym i zalezy ono od wielu czynnikéw, do ktérych zalicza sie: wiek obiektu
budowlanego; trwalo$¢ zastosowanych materiatéw, jako$¢ wykonawstwa
budowlanego, sposdb uzytkowania i warunki eksploatacji, wady projektowe, sposdb
prowadzenia gospodarki remontowej. Ocena stanu technicznego obiektu moze by¢
dokonywana w sposob wizualny lub badawczy, w zaleznosci od rodzaju i stanu
calego obicktu, w tym poszczegolnych jego elementdw. Miarg zuzycia technicznego
obiektu budowlanego jest stopien zuzycia. Wyrazany procentowo stopien zuzycia,
jest podstawowym wskaznikiem wartosci rynkowej lub odtworzeniowej obiektu.

Klasyfikacja stanu | % zuzycie | Oznaki zuzycia

technicznego elementu

b. dobry 0-15% Elementy budynku (lub rodzaj konstrukeji,
wykonczenia, wyposazenia) jest dobrze utrzymany,
konserwowany nie wykazuje zuzycia i uszkodzen,
spelnia wymogi normowe.

dobry 16 -30 % Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych
naprawach,  uzupelnieniach,  konserwacji i
impregnacji.
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zadawalajgcy

31-50%

W  elementach budynku wystepuja niewielkie
uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu
publicznemu. Celowy jest czesciowy remont
kapitalny.

dostateczny

51-70%

W elementach budynku wystepuja znaczne
uszkodzenia i ubytki. Cechy 1 wlasciwosci
wbudowanych materialdw majg obnizong klasg.
Wymagany  kompleksowy remont kapitalny
wzglednie wymiana poszczegolnych elementow.

zty

71% — 100 %

W elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia
i ubytki, ktére moga lub zagraZaja dalszemu
uzytkowaniu. Zahamowanie zagroZzenia wymaga
rozbiorki 1 wykonanie nowego elementu. W
uzasadnionych przypadkach zahamowanie
zagrozenia moze nastapié droga kapitalnego
remontu w bardzo duzym zakresie.

W przypadku, gdy szacowana nieruchomosé ma oceny cech lepsze od nieruchomosci o cenie
najwyzszej lub gorsze od nieruchomosci o cenie najnizszej, mozna wykorzystaé zasade
ekstrapolacji przy wyznaczaniu poprawek w metodzie poréwnywania parami.

Przy wycenie nieruchomos$ci nalezy uwzglednié wszystkie jej atrybuty prawne, fizyczne,
ekonomiczne i inne oraz wszelkie pozytywne i negatywne aspekty. Przy wycenie nieruchomosci
rzeczoznawcea majgtkowy powinien wykluczyé elementy niezwigzane trwale z nieruchomosciq,
takie jak np.. wyposazenie lub inne ruchomosci, poza cenowe zachety do zakupu lub inne.

Warto$¢ rynkowa mnieruchomosci odzwierciedla potencjal nieruchomosci, ktory bylby
uwzgledniony przez uczestnikow rynku w dniu wyceny.

2. Data proceduralna wyceny.

Stan prawny okres$lilam na dzieri 16 kwiecienn 2026 rok
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-+ IV OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY. o

1. Arnaliza rynku nieruchomosci.

Analizie poddany byl rynek lokali mieszkalnych z odrebuym prawem wlasnosci
w budynkach wielorodzinnych, na terenie miasta Jablonowo Pomorskie. Okres badania
transakcji rynkowych obejmuje lata 2026 - 2024. Na ceny rynkowe ma wphw polozenie na
kondygnacji, standard wykoviczenia, stan techniczny budynku, powierzehnia uzytkowa lokalu.
Potencialny kupujgcy szuka przede wszystkim lokalu na 1 pietrze o pelnym nastonecznieniu,
potozonym srodkowo, nie wymagajgcym naktadow remontowych. Cechy te majqg wplyw na ceng
w réznym stopniu, co obrazujg wagi cech rynkowych. Cechy nieruchomosci i ich wphw na
wartos¢ okreslitam na podstawie analizy rynku, wykorzystujgc przy tym wszelkie informacje
dostepne w ksiegach wieczystych, katastrze nieruchomosci, ewidencji gruntéw i budynkow,
planach miejscowych, aktach notarialnych i informacji uzyskanych podczas wizji lokalnych
nieruchomosci wycenianych, bedgcych przedmiotem sprzedazy.

Zestaw transakcji:

Rodzaj Cena tgczna Rok
Data nabywanego dziatki i lok Pu budow | Program
transakcji | Obreb Ulica prawa [z4] lokalu |y uzytkowy | Pietro
09.02.2026 | Jabtonowo Gidwna wiasnosé- 224000 47,1 lata 80- pokdj2 1 pietro
Pomorskie wiasnosé te
27.10.2025 | Jablonowo Nowy Rynek wiasnosc- 300000 | 62,66, lata 90- pok6j:3 2 pigtro
Pomorskie wiasnosc te
23.10.2025 | Jablonowo Stara whasnosd- 223000 59,67/ lata 80- pokgj:2 1 pietro
Pomorskie wlasnosd te
04.08.2025 | Jabtonowo Stara wiasnosé- 390000 | 73,67 lata pokdi3 3 pigtro
Pomorskie wiasnosé 2010-
2019
18.04.2025 | Jablonowo Gldwna wiasno&é- 230000 53,61 lata 80- pokdj:3 1 pigtro
Pomorskie wiasnoscé te
26.02.2025 | Jabionowo Stara wiasnosé- 342500 | 58,18 tata nokoj:2, 1 pietro
Pomorskie wiasnoéé 2010- aneks
2019} kuchenny;
1
13.02.2025 | Jablonowo Nowy Rynek wiasnosc- 273000 62,49 lata 9G- pokd):3 2 pietro
Pamorskie wiasnosé te
00.12.2024 | Jablonowo Kolejowa whasnosé- 200000 64,9 lata 80- pokdj:3 3 pietro
Pomorskie wlasnosé te
25.11.2624 | Jabionowo Stara wiasnosc- 223000 | 59,67 lata 80- pokdj:2 1 pietro
Pomeorskie wiasnosc te
04.11.2024 | Jabtonowo Stara wiasno§é- 3650001 57,14 lata pokoj:2, 1 pietro
Pomarskie wiasnosé 2010- aneks
2019 | kuchenny:
1
Zestaw transakcji poréownawczych, po odrzuceniu cen skrajnych:
Numer Cena faczna Rok
transakcji | Data dziatki i lok Pu budow | Program
transakcji | Obreb Ulica [z4] lokalu |y uzytkowy | Pietro
11 09.02.2026 | Jablonowo Gléwna 224000 47,1 lata 80- pokdj:2 1 pigtro
Pomorskie te
2§ 27.10.2025 | Jablonowo Nowy Rynek 300000 62,66 lata 90- pokoj:3 2 pigtro
Pomarskie te
3| 23.10.2025 | Jablonowo Stara 223000 59,67 lata 80- pokdj.2 1 pietro
Pomorskie e
4| 04.08.2025 | Jablonowo Stara 390000 73,67 lata pokdj:3 3 pietro
Pomorskie 2010-
2019
5| 18.04.2025 | Jabfonowo Glowna 230000 53,6 | lata 80- pokoj:3 1 pietro
Pomorskie te
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6| 26.02.2025| Jabtonowo Stara 342500| 58,18 lata pokoj:2, 1 pietro
Pomorskie 2010- aneks
2019 | kuchenny:
1
7| 13.02.2025 | Jabtonowo Nowy Rynek 273000| 62,49 lata 90- pokdj:3 2 pietro
Pomorskie te
8| 25.11.2024 | Jabtonowo Stara 223000| 59,67 lata 80- pokéj:2 1 pietro
Pomorskie te
Badanie zmian cen:
Liniowy trend roczny metoda ceteris paribus (CP)
Trend = 0+0 [%/rok] R2=4,23[%] o=1513[%]
7000,0
60000 [ ____ _____ T e S ot ST e s S e T S ]
o
5000,0
© [ ]
® ®
4.000,0
[ ] ®
3000,0
2000,0
1000,0
00 . ; : : - - -
251is 20 sty 17 mar 12 maj 7lip 1wrz 27 paz 22gmu
Met. CP = - = ~LiniaMax = = = = LiniaMin ®  Ceny_fransakcyjne

Cechy majgce wphyw na ceny nieruchomosci na rynku lokalnym okreslitam na podstawie
obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Analiza aktéw notarialnych
sprzedazy podobnych nieruchomosci oraz badanie preferencji kupujgcych wyltonila
nastepujgce cechy rynkowe.

L.p.

Cecha

1

lokalizacja

stan budynku

stan lokalu

kondygnacja

ilos¢ pokoi

[ R bo

powierzchnia uzytkowa

Charakterystyka rynku i szacowanej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

Rynek zostal podzielony w zaleZnosci od:

e lokalizacja:

Ranga

Opis cechy

1

Polozenie przy ulicy lokalnej, podobne sqgsiedziwo, brak ucigzliwosci
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b, Polozenie przy ulicy lokalnej, sgsiedziwo mieszane, ucigzliwosci zamieszkania
3 Polozenie przy ulicy o znacznym natezeniu ruchu ulicznego

e stan budynku.:
Ranga Opis cechy

1 Budynek o standardzie z lat 2010
2 Budynek o standardzie z lat 1990
3 Budynek o standardzie z lat 1950
e Stan lokalu:
Ranga Opis cechy
1 dobry , po remoncie kapitalnym, meble wbudowane
2 zadawalajgcy wymagajgcy czesciowo remontu
3 Dostateczny, do remontu

e Polozenie w budynku - kondygnacja:
Ranga Opis cechy

l 1 pietro, 2 pietro
2 3 pigtro
3 Parter

e llos¢ pokoi:
Ranga Opis cechy

1 3 pokoje
2 2 pokoje
3 2 pokoje z aneksem

e Powierzchnia uzytkowa: od 47,10 m’ do 73,67 m?

Rangi lokali poréownawczych:

Numer lokalizacja | stan stan | kondygnacja pow. Cena
transakcji | Data budynku | lokalu ilos¢ | uzytkowa | zaktualizowana
transakcji | ulica pokoi trendem 0 %
Cecha 1 2 3 4 5 6
1 09.02.2026 | Gtéwna 3 3 2 1 1 47,1 4755,84
2| 27.10.2025 | Nowy 2 2 2 1 1 62,66
Rynek 478774
3123.10.2025 | Stara 3 3 3 1 2 59,67 3737,22
4 | 04.08.2025 | Stara 1 1 1 2 1 73,67 5293,88
5| 18.04.2025 | Gtowna 3 3 2 1 1 53,6 4291,04
6 | 26.02.2025 | Stara 1 1 1 1 3 58,18 5886,90
71 13.02.2025 | Nowy 2 2 2 1 1 62,49
Rynik 4368,70
8| 25.11.2024 | Stara 3 3 3 1 2 59,67 3737,22
Parametry wykresu skumulowanego
L.p Parametr Wartosé
1 | Minimalna jedn.cena aktualizowana Cmin 3737,22
2 | Maksymalna jedn. cena aktualizowana Cmax 5 886,90
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3 | AC cen jednostkowych aktualizowanych 2 149,68
4 | Srednia jedn. cena aktualizowana Cér () 4 607,32
5 | Mediana jedn.cen aktualizowanych M 4 562,27
6 | Dominanta jedn. cen aktualizowanych D 4735,34

Badanie przydatnosci cech rynkowych:

R2 - korelacja miedzy jednostkowa ceng transakcyjna,

a ocenami danej cechy rynkowej (przydatno$¢ cechy rynkowej)

100%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

R2=89,56 [%]

R2=71,17 [%] R2=71,17 [%]

lokalizacja stan budynku stan lokalu

R2=14,05 [%]

R2=4,37 ['%] R2=3,7 [%]

g Lrem—e———y

kondygnacja

ilos¢ pokoi powierzchnia
uzytkowa

Powyzej mozna wpisac granice dla wspotczynnika korelacji miedzy ceng , a
ocenami danej cechy, czyli R2 (domysinie [1-2]%) - oznacza to, Ze cecha, ktéra
posiada R2 ponizej 1% na wykresie bedzie zaznaczona na czerwono i powinna
zostac wyeliminowana z wyceny, bo nie ma praktycznie wptywu na wynik

szacowania.
i . Ocena Ocena
L.p. Nazwa cechy rynkowej ciagtej najlepsza najgorsza
1 | powierzchnia uzytkowa 73,67 47,10

Wagi rynkowe okreslitam metodq najmniejszych kwadratow o najwiekszej ufnosci.
Metoda najmniejszych kwadratow jest jedng z najwazniejszych i najstarszych mefod
obliczeniowych w statystyce. Metoda ta ma na celu wyznaczenie linii regresji. Stosowana jest
ona zaréwno do oszacowania zaleznosci liniowej jak rowniez nieliniowej. Wartos¢ rynkowa
okreslitam za pomocg programu do obliczen statystycznych.
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Wagi cech rynkowych metoda najmniejszych kwadratow (MNK)

S wraz z przedzialem ufnoSciwag przy a = 100 [%]
30% 29+0 [%]

25% 23£0 %]

20%

15% 1240 %]

10%

6+0 [%]

5%
0%

lokalizacja stan budynku stan lokalu kondygnacja ilos¢ pokoi powierzchnia uzytkowa

W lokalizacgja  mstan budynku mstanlokalu  mkondygnacja ®ilos¢ pokoi  ® powierzchnia uzytkowa

Wybrano . )
nastgpuja_ce wagi lokalizacja stan budynku stan lokalu kondygnacja ilo$¢ pokoi p':j";;if:wh:'a
do wyceny:
Metoda
najmniejszych 23,00% 22,00% 29,00% 12,00% 6,00% 8,00%
kwadratow (MNK)

2. Ofkreslenie wartosci rynkowej lokalu.

Rangi lokalu wycenianego -

Nr | Nazwa cechy Atrybuty

cechy:

1 lokalizacja 2

2 stan budynku 2

3 stan lokalu _ 2

4 kondygnacja 3

ekstrapolacja

3 ilo$¢ pokoi 3

6 powierzchnia uzythowa 61,93

Obowigzuje RZECZYWISTY PRZEDZIAL CENOWY - AC= 2149,68 [zim2]

Wartos¢ nieruchomosci zostanie zaokrgglona do 1000 =zl

Wynik szacowania metoda poréwnywania parami - wszystkie poréwnania
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Nazwa cechy

stan

stan

flos¢

powierzchnia

[

wnkowej lokalizacia budynku lokalu kondygnacja pokoi uzytkowa Sumny:
Wagi cech 2300% | 2200% | 2000% | 1200% | 800% |  800% | 100,00%
rynkowych
Zokresy kwotowe | 4o\ 4n | uzo03 | gasat | 25796 | 12898 | 17197 | 214968
[2tim2)
Cena jedn, Suma Cena
aktualizowana Ca Kwotowe poprawki ceny jednostkowej [zm2] poprawek | poprawiona
[2Hm2] =Ip Cp=CatZp
1 4 755,84 24722 236,46 0,00 -515,92 | -128,98 71,20 -80,02 466582
2 478774 0,60 0,00 0,00 -51592 | -128,98 0,00 -544,9 414284
3 373722 247,22 236,46 3,70 51592 1 64,49 12,94 227.%1 396513
4 529388 -247,22 -236,46 | -311,70 -25796 | -128,98 -51,78 -12341 4 058,78
5 4 261,04 247,22 236,46 0,00 -51592 1 -128,98 3883 -122,39 4 168,65
) 5 886,20 -247,22 -236,46 | -311,70 -h15,92 0,00 15,42 ~1291,88 4 595,02
7 4 368,70 0,00 ¢,00 0,00 51592 | -128,98 0,00 -644 9 3723,80
8 3737.22 247,22 236,46 311,70 -515,92 64,49 12,64 227 91 3965,13
Wynik szacowania
[2Hm2] 4160,77
Powierzchnia
nieruchomosci 61,93
szacowanej [m2]
Wartosc
nieruchomosci przed 257 676,49
zaokragleniem [z1}
Wartosc
nieruchomosci zaokr. 258 000,00

Stownie. dwiescie pigédziesigt osiem tysigey ziotych

3. WNIOSKI.

W procesie wyceny wartos¢ rynkowg lokalu mieszkalnego z przynaleznosciami okreslitam

w wysokosci 258 000 zi. W przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej warto$é wynosi
4160,77 zlotych. Analiza rynku wykazata, ze ceny podobnych lokali wahajq sie od 3737,22
zt do 5886,90 zI. Uzyskana wartos¢ mieSci sig w granicach cen rynkowych, osiggajgc wartosé

ponizej ceny sredniej [ 4607,32 z1 |, na co wplhyw ma polozenie na parterze oraz rzeczywista
ilos¢ pokoi na dzien wizji.
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