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dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
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Wyciag z operatu szacunkowego

1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntuoraz prawo wtasnosci
budynku stanowigcego odrebng nieruchomosc¢. Nieruchomosc¢ stanowigca dziatke nr
147/5 obszaru 3870 m?, potozona jest w miejscowosci Baranowo . Nieruchomos¢
zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym o powierzchni zabudowy 344 m? objeta
jest ksiega wieczysta KW nr OL1M/00029333/3.

2. Cel wyceny - okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia

ceny sprzedazy w postepowaniu upadtosciowym.

3. Oszacowana wartosc¢

Wartos¢ przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na sporzadzenia wyceny:

92 177 zt

Wartos$¢ rynkowa — :
stownie: dziewiecdziesiqt dwa tysiqce sto

siedemdziesiqt siedem ztotych

64 524 zt

Wartosc¢ dla sprzedazy
wymuszonej stownie: szesc¢dziesiqt cztery tysiqgce piecset

dwadziescia cztery ztote

Operat szacunkowy sporzadzono dnia - 26.09.2022 r.

Autor operatu
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1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. PRZEDMIOT WYCENY

Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego gruntuoraz prawo wtasnosci
budynku stanowiacego odrebna nieruchomosc. Nieruchomos¢ potozona w miejscowosci
Baranowo stanowiaca dziatke nr 147/5 obszaru 3870 m2, objeta jest ksiega wieczysta
KW nr OL1M/00029333/3.

1.2. ZAKRES WYCENY

Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
gruntu. Nieruchomosc¢ potozona w miejscowosci Baranowo stanowi dziatke nr 147/5
obszaru 3870 m2, zabudowana jest budynkiem niemieszkalnym o powierzchni zabudowy
344 m?. Wycene przeprowadzono wedtug stanu przedmiotu wyceny w dniu ogledzin i

cen na dzien sporzadzenia wyceny.

2. CEL WYCENY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb wyznaczenia ceny sprzedazy
w postepowaniu upadtosciowym.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU

3.1. PODSTAWA FORMALNA
Zleceniodawca: Kancelaria Doradcy Restrukturyzacyjnego Grzegorza Wichrowskiego
3.2. PODSTAWY MATERIALNOPRAWNE

e Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami z pdzniejszymi
zZmianami
e Rozporzadzenie Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego z dnia 21 wrzesnia 2004 r z p6zniejszymi zmianami.
3.3. PODSTAWY METODOLOGICZNE

e Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.
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3.4. ZRODLA DANYCH MERYTORYCZNYCH

o Ksiega wieczysta KW nr OL1M/00029333/3

e Wypis i mapa z rejestru gruntdw.

e Wypis z kartoteki budynkow.

e Wywiad w terenie i ogledziny nieruchomosci i sasiedztwa w dniu 06.09.2022 r

e Informacje uzyskane od zlecajacego

e Ceny transakcyjne z aktow notarialnych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe

e Informacje uzyskane w Urzedzie Gminy Mikotajki.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPRACOWANA

e Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 26.09.2022 r.
e Data na ktorg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny: 26.09.2022 r.
e Stan przedmiotu wyceny przyjeto na dzien: 06.09.2022 r.
e Data ogledzin nieruchomosci: 06.09.2022 r.

5. STANU PRZEDMIOTU WYCENY

Zgodnie z art. 4 pkt 17 UoGN przez stan nieruchomosci - nalezy przez to rozumiec stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stopien wyposazenia w
urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym
wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomosc jest

potozona.

5.1. STAN PRAWNY

5.1.1. Ksiega wieczysta

Podczas badania w dniu 09.09.2022 r. ksigegi wieczystej KW nr OL1M/00029333/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy W Mragowie - Wydziat Ksiag Wieczystych ustalono:

KW NR OL1M/00029333/3

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA
NIERUCHOMOSC
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DZIAL | -OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI-

Wojewddztwo: warminsko-mazurskie
Powiat : mragowski

Gmina: Mikotajki
Miejscowosc: Baranowo

Ulica:

Numer dziatki: 147/5

Obszar: 0,3870 ha

Podrubryka Budynek
Przeznaczenie budynku:  Magazyn nawozow o pow. 756 m*
Odrebnos¢: Tak

DZIAL | SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

DZIALKA GRUNTU W UZYTKOWANIU WIECZYSTYM ZABUDOWANA do dnia - 15.09.2092

Dziat Il - WLASNOSC

Gmina Mikotajki - udziat - 1/1

oraz wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowigcego

odrebna nieruchomosc

Piotr Wojciech Krasinski i Matgorzata Anna Krasinska - udziat - 1/1 - wspolnosc

ustawowa majatkowa matzenska

DZIAL 1Il -CIEZARY | OGRANICZENIA

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wtasnosci budynku stanowiacego odrebna

nieruchomosc

Ostrzezenie - wszczecie egzekucji z nieruchomosci wierzyciela w sprawie km 269/22
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawna - Bank
Spétdzielczy w Mragowie

Ostrzezenie - przytaczenie do toczacej sie egzekucji z nieruchomosci

Skarb Panstwa - Naczelnik Urzedu Skarbowego w Ketrzynie
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DZIAL IV -HIPOTEKI

1. HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 110000 zt ; na rzecz - Bank Spoétdzielczy W
Mragowie.

2. HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 60000 zt ; na rzecz - Bank Spétdzielczy W
Mragowie.

3. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 13202,67 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat W Ketrzynie.

4. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 49301,91 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat W Ketrzynie.

5. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 34346,94 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat W Ketrzynie.

6. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 11631,97 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat W Olsztynie.

7. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 15248,74 zt ; na rzecz - Gmina Mikotajki.

8. HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 16713,60 zt ; na rzecz - Gmina Mikotajki.

5.1.2. Oznaczenie nieruchomosci zgodnie informacja z rejestru gruntow

Na podstawie Wypisu z rejestru gruntow z dnia 16.08.2022 r. przyjeto:

Wojewaddztwo: | warminsko - mazurskie
Powiat: | mragowski
Jednostka ewidencyjna: | 281002_5 Mikotajki
Obreb: | 0001 Baranowo

Uzytek i klasa bonitacyjna
Nr dziatki Powierzchnia [ha] . Powierzchnia
Rodzaj
[ha]
147/5 0,3870 Bi 0,3870
Powierzchnia taczna [ha] 0,3870
Sabina Jurczyk-Wyrwa Rzeczoznawca majatkowy uprawnienia zawodowe nr 4705 7
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Na podstawie Wypisu z kartoteki budynkow z dnia 16.08.2022 r. przyjeto

Nr ewidencyjny: 147/5;1

Identyfikator: 281002_5.0001.147/5.1_BUD
Dziatka: 14775

Adres lub potozenie: Baranowo

Rodzaj wg KST: pozostate budynki niemieszkalne
Kondygnacja nad/pod 1/0

Powierzchnia zabudowy [m*]: | 344

Materiat: drewno

Rok zakonczenia budowy: 1985

5.1.3. Inne uwarunkowania prawne

Ujawniona w Dziale 1-O ksiegi wieczystej powierzchnia budynku wynoszaca 756 m? nie

odpowiada powierzchni podanej w kartotece budynku.
5.2. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z Art. 154. punkt 1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ustala sie na podstawie zapiséw planie miejscowym.

Zgodnie z punktem 2 Art. 154. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,,W przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu”.

Teren na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé¢ nie jest objety Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego
przyjetym uchwata Nr XV/88/2016 Rady Miejskiej w Mikotajki z dnia 28 czerwca 2016 r.
przedmiotowy obszar lezy na terenach oznaczonych tereny zabudowy mieszkaniowej i

ustugowej o niskiej intensywnosci
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Zrédto: Rysunek SUiKZP

5.3. STAN OTOCZENIA

5.3.1. Lokalizacja

Przedmiotowa nieruchomos¢ znajduje sie w miejscowosci Baranowo, gmina Mikotajki ,

powiat mragowski.

Baranowo to wies w Polsce potozona w wojewodztwie warminsko-mazurskim, w

powiecie mragowskim, w gminie Mikotajki. Wies lezy na malowniczych wzgorzach obok

drogi krajowej nr 16, ktora prowadzi z Mikotajek do Mragowa. We wsi znajduje sie

zespot szkot podstawowych, stacja PKP, dwa przystanki PKS, sklep. Przez miejscowosc

przebiega. Wies Baranowo liczy ponad 600mieszkancéow, z czego 51,7% stanowia

kobiety, a 48,3% mezczyzni.

W 2019 roku we wsi Baranowo oddano do uzytku 1 mieszkanie.

Zabytki we wsi Baranowo:

e Dwor z potowy XVIII wieku, przebudowany w 1838 po pozarze, péznoklasycystyczny,

parterowy, kryty dachem naczotkowym z dwoma facjatkami na osi[8], przed Il
wojng Swiatowa wtasnos¢ rodziny Rogalla von Biebersteindw, a nastepnie von

Kethelhodt. Po wojnie PGR, od 1980 w zarzadzie zaktadu doswiadczalnego PAN.
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Czesciowo odrestaurowany - remont prowadzono w latach 1997-2003 z zamiarem
uruchomienia tu Centrum Edukacji Ekologicznej PAN.

e Park o powierzchni ok. 7 ha z odtworzonym w roku 2002 uktadem wodnym. Stan
drzewostanu niezty (prace rewaloryzacyjne przerwane). Po wichurach w roku 2007
sporo ubytkow. Kilka okazow kwalifikujacych sie do objecia ochrona.

e Spichlerz z XIX w - czesciowo odbudowany - remont przerwano w 2002 r.

e Neobarokowy kosciot z 1904-1907, przed 1945 ewangelicki, z wieza o baniastym

hetmie.
59 Notyst Maty 643 Gork
Mateuszek
Lasowiec Jora Wielka Mateuszek
Bagienice Mragowo Lelek = =
Mate
. 16 | Cudnochy Woznice
Nowe i
Bagienice Stare Sady : Grab
a Grabnik Maty, brad
59 | Kosewo
Probark’ 4 0SCI0] Kolonia
WiciZbowo Rzymskokatolicki py Mikotajki Dziubiele
Inulec
SRS Krzywe Jakubowo Mikotajki t
5rabowo (rzywe akubowo r e uknajno
a Zetwagi B
o Stawek
Borowe Lipowo Dybow
Piec
Diuzec Krz R6Q
Popielno
Czaszkow
------- WO 1 Kotowinek P
Bobrowko Iznota

Zrédto: GoogleMap

Mikotajki - gmina miejsko-wiejska w wojewddztwie warminsko-mazurskim, w powiecie
mragowskim.

Powierzchnia: 256,3 km*

Gesto$¢ zaludnienia: 32 os6b/km*

Gmina Mikotajki ma okoto 8 tysiecy mieszkancow, z czego 51,1% stanowia kobiety, a
48,9% mezczyzni. W latach 2002-2021 liczba mieszkancow zmalata o 6,0%. Sredni wiek
mieszkancow wynosi 42,5 lat i jest porownywalny do sredniego wieku mieszkancow
wojewodztwa warminsko-mazurskiego oraz porownywalny do sredniego wieku

mieszkancow catej Polski.
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W 2020 roku w gminie Mikotajki oddano do uzytku 16 mieszkan. Na kazdych 1000
mieszkancow oddano wiec do uzytku 1,98 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie
mniejsza od wartosci dla wojewddztwa warminsko-mazurskiego oraz znacznie mniejsza
od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w gminie Mikotajki to 3135
nieruchomosci. Na kazdych 1000 mieszkancow przypada zatem 388 mieszkan. Jest to
wartos¢ nieznacznie wieksza od wartosci dla wojewodztwa warminsko-mazurskiego
oraz poréwnywalna do s$redniej dla catej Polski. Przecietna powierzchnia uzytkowa
nieruchomosci oddanej do uzytkowania w 2020 roku w gminie Mikotajki to 139,10 m2 i
jest znacznie wieksza od przecietnej powierzchni uzytkowej dla wojewddztwa
warminsko-mazurskiego oraz znacznie wieksza od przecietnej powierzchni
nieruchomosci w catej Polsce. Biorac pod uwage instalacje techniczno-sanitarne 95,66%
mieszkan przytaczonych jest do wodociagu, 93,88% nieruchomosci wyposazonych jest w
ustep sptukiwany, 91,77% mieszkan posiada tazienke, 83,57% korzysta z centralnego
ogrzewania, a 40,89% z gazu sieciowego.
Sotectwa gminy: Baranowo, Cudnochy, Faszcze, Gorkto, Grabowka, Inulec, Jora Wielka,
Kolonia Mikotajki, Lubiewo, Nowe Sady, Olszewo, Prawdowo, Stare Sady, Stawek,
Tatty, Woznice, Zetwagi.
Powiat mragowski - powiat w Polsce (wojewodztwo warminsko-mazurskie z siedzibg w
miescie Mragowo. W sktad powiatu wchodza:

e gminy miejskie: Mragowo

e gminy miejsko-wiejskie: Mikotajki

e gminy wiejskie: Mragowo, Piecki, Sorkwity

e miasta: Mragowo, Mikotajki
Powiat mragowski lezy w Srodkowej czesci wojewoddztwa warminsko-mazurskiego.
Graniczy z piecioma powiatami. Od potnocy sasiaduje z powiatem ketrzynskim, od
potnocnego wschodu z gizyckim, od potudniowego wschodu z piskim, od potudnia i
potudniowego zachodu ze szczycienskim, a od zachodu z olsztynskim. Obszar powiatu
ma owalny ksztatt, zblizony do kota. Najwieksza rozciagtos¢ terenu z pétnocy na
potudnie wynosi 41,9 km, natomiast z zachodu na wschod 42 km. Powierzchnia powiatu
wynosi 1065,23 km? Siedziba wtadz powiatowych jest Mragowo lezace w potnocno-

zachodniej czesci powiatu nad jeziorem Czos.
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W 2020 roku w powiecie mragowskim oddano do uzytku 96 mieszka, co daje kazdych
1000 mieszkancow oddanych do uzytku 1,94 nowych lokali. Jest to wartos¢ znacznie
mniejsza od wartosci dla wojewddztwa warminsko-mazurskiego oraz znacznie mniejsza
od sredniej dla catej Polski. Catkowite zasoby mieszkaniowe w powiecie mragowskim to
18 501 nieruchomosci czyli na kazdych 1000 mieszkancow przypadaja zatem 374
mieszkania. Jest to wartos¢ poréwnywalna do wartosci dla wojewddztwa warminsko-
mazurskiego oraz nieznacznie mniejsza od sredniej dla catej Polski. Biorac pod uwage
instalacje techniczno-sanitarne 97,58% mieszkan przytaczonych jest do wodociagu,
95,62% nieruchomosci wyposazonych jest w ustep sptukiwany, 93,04% mieszkan posiada

tazienke, 86,86% korzysta z centralnego ogrzewania, a 46,40% z gazu sieciowego.

5.3.2. Sasiedztwo i dostepnosé komunikacyjna

Bezposrednie sasiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig budynki magazynowe,
sktadowe oraz budynki mieszkalne w zabudowie wolnostojacej. W bezposrednim

sasiedztwie znajdujg sie rowniez tereny niezabudowane o charakterze rolniczym.

Zrédto: Geoportal
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Nieruchomos¢, bedaca przedmiotem niniejszego opracowania, potozona jest w
potudniowo zachodniej czesci wsi.

Przedmiotowa nieruchomosci nie posiada dostepu do drogi publicznej (droga krajowa
DK 16). Dostep do drogi publicznej moze zostac zapewniony poprzez dziatke nr 147/7

stanowigca droge wewnetrzng bedaca wtasnoscia osoby prywatnej.

Zrédto: Geoportal

Potozenie komunikacyjne nieruchomosci jest dobre poniewaz potozona jest ona przy
drodze DK 16 taczacej ja z Mragowem (ok. 13 km) oraz z Mikotajkami (ok. 10 km).

5.4. STAN TECHNICZNO-UZYTKOWY

Wyceniana nieruchomos¢ stanowi dziatka nr 147/5 obszaru 3870 m?. Obszar w ksztatcie
zblizonym do prostokata jest nieogrodzony, jego pétnocno wschodni bok przylega do
utwardzonej betonem drogi wewnetrznej komunikujacej ja z publiczng droga krajowa
DK 16.

Nieruchomosc¢ potozona jest na terenie o ptaskim uksztattowaniu terenu. Sasiednie
budynki o charakterze magazynowo sktadowym sa w ztym stanie technicznym.
Sasiadujacy od strony zachodniej budynek magazynowy jest czesciowo zawalony.
Nieruchomos¢ posiada dostep do infrastruktury technicznej w postaci energii

elektrycznej.
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Zrédto: Geoportal

Wyceniana nieruchomos¢ zabudowana jest, niezwigzanym na state z gruntem,
budynkiem niemieszkalnym w zabudowie wolnhostojacej. Jednokondygnacyjny budynek
o konstrukcji drewnianej o scianach wypetnionych deskami przykryty jest dachem o
konstrukcji drewnianej przekrytym papa. Na podstawie Wypisu z kartoteki budynkow
przyjeto powierzchnie zabudowy, ktéra wynosi 344 m?.

Budynek wykorzystywany byt do produkcji zwigzanej z obrdobka drewna. Wewnatrz
budynku stoja maszyny stolarskie oraz wozek widtowy.

Standard wykonczenia

- podtoga - wylewka betonowa, dwa torowiska dla wozkéw transportowych przez catg
dtugos¢ budynku wychodzace na zewnatrz,

- Sciany deski surowe przybijane na styk do stupow konstrukcyjnych, deski nie
przycinane co skutkuje przeswitami na styku desek,

- stupy konstrukcyjne - belki drewniane surowe, brak mozliwosci oceny stanu belek ze
wzgledu na brak dostepu do srodka budynku,

- okna - otwory okienne przeszklone szyba pojedyncza mocowana listwami drewnianymi
do drewnianej konstrukcji,

- bramy drewniane,
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- dach - duze braki w pokryciu potaci dachowych, orynnowanie w ztym stanie
technicznym, ze wzgledu na brak mozliwosci wejscia do budynku nie zdotano okreslic
stanu technicznego konstrukcji i deskowania dachu,

Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng. Rozdzielnia elektryczna czesciowo
wyposazona, instalacja rozprowadzona po budynku w ostonach z rur
elektroinstalacyjnych RL. Czes¢ rur porozpinanych, zerwanych z uchwytéw. Instalacja
w czesci potozona bez oston. Widoczne gniazda sitowe. Oswietlenie - oprawy
jarzeniowe.

Podczas ogledzin nie byto mozliwosci wejscia do wewnatrz. Dokumentacja
fotograficzna wnetrza wykonane zostaty poprzez wybite okna oraz dziury w $cianach.
Stan budynku, pomieszczen i zagospodarowanie nieruchomosci podczas ogledzin w dniu
06.09.2022 r. przedstawia dokumentacja fotograficzna zamieszczona w zataczeniu
(zatacznik nr 1) do niniejszego operatu szacunkowego. Stan techniczny przedmiotu
wyceny okreslono jako:

- w czesci obejmujacej budynek jako do remontu kapitalnego lub rozbiérki,

- w czesci dziatki - do uprzatniecia i zagospodarowania.

6. ANALIZA RYNKU

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci zabudowanych
budynkami o charakterze przemystowo produkcyjnym i magazynowo na terenie gminy
Mikotajki oraz gminy Mragowo pazdziernika 2021 do dnia wyceny. Stwierdzono, ze
transakcje tego rodzaju nieruchomosciami zawierane sg stosunkowo rzadko, a czesc
stanowia gruntu zabudowane w sasiedztwie jezior z czego moze wynikac potencjalnie
inny sposob wykorzystania nieruchomosci w przysztosci.

Ceny transakcyjne za nieruchomosci w badanym segmencie rynku zawieraty sie w
przedziale od 49.000 zt do 156.000 zt.

Analiza transakcji sprzedazy na badanym rynku w analizowanym okresie w badanym nie
wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne.

Na potrzeby wyceny przeprowadzono analize rynku nieruchomosci dziatek

niezabudowanych na terenie gminy Mikotajki od pazdziernika 2021 do dnia wyceny .
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Wykres 1 Rozktad cen transakcyjnych 1 m?
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Ceny transakcyjne na badanym rynku, w rozpatrywanym czasie najczesciej zawieraty

sie w przedziale od 15,13 zt/m? do 32,88 zt/m2, przy wartosci przecietnej 24,18 zt/m?2.
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Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w badanym okresie.
7. PROCEDURA SZACOWANIA

7.1. METODYKA WYCENY

Zgodnie z przyjetym celem wyceny okreslono wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny dla
optymalnego sposobu uzytkowania. Przyjeto, iz aktualny sposéb uzytkowania jest

optymalnym sposobem uzytkowania nieruchomosci.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi ( zgodnie z art.151.1 Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami ) ,szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé za
nieruchomosé¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziataja z
rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.”

Wartos¢ rynkowa przy zatozeniu aktualnego sposobu uzytkowania oznacza wartosc
rynkowa okreslong przy zatozeniu, ze nieruchomosé jest i bedzie nadal uzytkowana

zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania i ze jest dostepna do sprzedazy.
7.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY WYCENY

Biorac pod uwage zarowno cel wyceny jak i rodzaj, potozenie i stan nieruchomosci oraz
przeznaczenie w planie miejscowym, majac rowniez na uwadze dostepne dane
zdecydowano na przeprowadzenie wyceny przedmiotu w podejsciu poréwnawczym
metodg porownywania parami, wartos¢ gruntu na ktorym miataby zostac¢ stuzebnosc
przejazdu okreslono metoda korygowania ceny sredniej.

Podejscie porownawcze (art. 153.1 Ustawy ) polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny koryguje sie
ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu.

Metoda poroéwnywania nieruchomosci parami.

Okreslanie wartosci nieruchomosci odbywa sie poprzez realizacje procedury
porownywania nieruchomosci szacowanej (przedmiotu wyceny) z nieruchomosciami
podobnymi o znanych cenach transakcyjnych (obiekty poréwnawcze), z
uwzglednieniem cech fizycznych, s$rodowiskowych i ekonomicznych. Innymi stowy
przedmiot wyceny jest przyrownywany do nieruchomosci, ktére sa porownywalne w
rozumieniu potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Ze wzgledu na to, ze
nie ma nieruchomosci identycznych, uzycie tej metody wyceny wymaga stosowania
korekt i poprawek w celu wyeliminowania lub ztagodzenia wystepujacych roznic.

Korygowanie cen sprzedazy ze wzgledu na roznice w charakterystykach nieruchomosci

odbywa sie na podstawie obserwacji rynku.
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Przy metodzie korygowania ceny sredniej do poréwnan z nieruchomoscia bedaca
przedmiotem wyceny przyjmuje sie z rynku wtasciwego ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki

zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

8. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

Na podstawie analizy rynku z uwzglednieniem dostepnej literatury do wyceny

zastosowano nastepujace cechy i ich wagi:

Tabela 1 Cechy rynkowe i ich wagi

Cecha Waga Zroznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 31% sredniokorzystna
matokrzystna
duza
Powierzchnia budynku 17% Srednia
mata

powyzej 3.000 m?
Powierzchnia dziatki 18% od 1.500 -3.000 m?
do 1.500 m?

do remontu

Stan techniczny budynku 21% )
do remontu kapitalnego

dobra
Dostepnos¢ komunikacyjna 10% srednia

staba

L wtasnosc
Forma wtasnosci 3%

uzytkowanie wieczyste

Po analizie transakcji wytoniono nieruchomosci poréwnywalne, z ktorych wybrano
nieruchomosci podobne jako obiekty poréwnawcze. Obiekty poréwnawcze sa

nieruchomosciami zabudowanymi o charakterze przemystowo-magazynowym :
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8.1. WYCENA WYNAGRODZENIA ZA USTANOWIENIE SLUZEBNOSCI

Przedmiotowa nieruchomosci nie posiada dostepu do drogi publicznej. Dostep do
drogi publicznej (droga krajowa DK 16) moze zostac zapewniony poprzez dziatke nr
147/7 stanowiaca droge wewnetrzna bedaca we wtadaniu osoby prywatnej.

Wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci dziatke nr 147/7 jako dojazdu do drogi
publicznej okreslono jako iloczyn wartosci rynkowej nieruchomosci gruntu na ktorym

musiatby zostac ustanowiona stuzebnos¢ i wspotczynnika wspotkorzystania.

8.1.1. Okreslenie wartosci gruntu

Po analizie transakcji na badanym rynku wytoniono do poréwnania nieruchomosci
porownawcze. Analiza transakcji nie wykazata wptywu czasu na ceny transakcyjne w
okresie dobranych transakcji porownawczych dlatego trend czasowy przyjeto na

poziomie 0%

Tabela 2 Obiekty poréwnawcze

Data N ) Powierzchnia | Cena 1mf skorygowana
transakeii Miejscowosc¢ w m? na dzu:lzvtvyceny
cze 22 Inulec 347 28,85
kwi 22 Olszewo 1835 35,81
kwi 22 Sady 7052 14,18
kwi 22 Grabowka 3400 15,44
kwi 22 Lubiewo 9997 30,01
mar 22 Prawdowo 3034 23,07
mar 22 Woznice 3015 33,83
mar 22 Lubiewo 1743 48,77
mar 22 Jora Wielka 6109 27,5
lut 22 Faszcze 1309 22,92
lut 22 Faszcze 8932 16,79
lut 22 Faszcze 9825 15,27
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cena max 48,77 zt
cena min 14,18 zt
cena Srednia 26,04 zt

wptyw [%] min max

zakres wspotczynnika
100% 0,545 1,873
Lokalizacja 33% 0,180 0,618
Powierzchnia 11% 0,060 0,206
Dostep do infrastruktury technicznej 25% 0,136 0,468
Dostepnos¢ komunikacyjna 15% 0,082 0,281
Inne czynniki wptywajace na popyt 16% 0,087 0,300

Na podstawie analizy rynku i dostepnej literatury do okreslenia wartosci rynkowej

nieruchomosci przyjeto nastepujace cechy i ich ocene.

Cecha Waga Zrdéznicowanie cech
korzystna
Lokalizacja 33% sredniokorzystna
matokorzystna
do 2.000 m?
Powierzchnia 1% 0d 2.000-3.000 m*

od 3.000-5.000 m?
powyzej 5.000 m?
korzystny

Dostep do infrastruktury technicznej 25% sredniokorzystny
zadowalajacy
dobra

Dostepnos¢ komunikacyjna 15% Srednia

staba

Inne czynniki wptywajace na popyta 16% wptywajace dodatnio
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Cecha Waga Zroznicowanie cech
neutralne
wptywajace ujemnie
Cechy Charakterystyka nieruchomosci
cena minimalna cena maksymalna
Lokalizacja matokorzystna korzystna
Powierzchnia powyzej 5.000 m? do 2.000 m?
Dostep do infrastruktury technicznej zadowalajacy korzystny
Dostepnos¢ komunikacyjna staba dobra

Inne czynniki wptywajace na popyt

wptywajace ujemnie

wptywajace dodatnio

Cechy Chargkter wycemanej Wspétczynnik
nieruchomosci

Lokalizacja sredniokorzystna 0,399
Powierzchnia do 2.000 m? 0,206
Dostep do infrastruktury technicznej korzystny 0,468
Dostepnos¢ komunikacyjna Srednia 0,182
Inne czynniki wptywajace na popyt wptywajace ujemnie 0,087
Suma wspétczynnikow 1,342

W=Cérx UixK

Cena srednia Csr

Suma wspotczynnikow Ui

wspotczynnik K

wartos¢ 1m*

26,04 zt
1,342
0,90

31,45 zt
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Baranowo , dziatka nr 147/5
KW nr OL1M/00029333/3

Wspoétczynnik  odzwierciedlajacy potencjalny udziat  wspotkorzystania przez
wtadajacego dziatka nr 147/5 z dziatki nr 147/7 okreslono na podstawie dokumentow i
podczas ogledzin okreslono na poziomie - 0,2

Ustalona powierzchnia dziatki nr 147/7 - 927 m?

Wobec powyzszego wartos¢ wynagrodzenia za ustanowienie stuzebnosci wyniesie.
S=31,45zt x 927 x 0,2 = 5 831 zt

Wartos¢ nieruchomosci z uwzglednieniem stuzebnosci wynosi:

Wn,s =98 008 zt - 5831 zt =92 177 zt
Wny,s = 92 177 zt

Stownie: dziewiecdziesiqt dwa tysigce sto siedemdziesiqt siedem ztotych

8.2. WARTOSC NIERUCHOMOSCI W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy to kwota pieniezna, ktora mozna otrzymacd z tytutu
sprzedazy nieruchomosci w okolicznosciach, w ktorych sprzedajacy znajduje sie pod
presja koniecznosci jej sprzedazy. Przy okreslaniu wartosci dla wymuszonej sprzedazy
wzieto pod uwage, ze zbywca jest syndyk, co powoduje ze czas eksponowania
nieruchomosci na rynku jest zbyt krotki, aby uzyska¢ cene rynkowa. Przy sprzedazy
przedmiotowej nieruchomosci przyjeto nastepujace czynniki wptywajace na
wptywajace na wartos¢ rynkowa przy wymuszonej sprzedazy.

- skrécenie ekspozycji: -10%

- ptynnos¢ nieruchomosci na rynku: -20%

Suma 30%

Wartos¢ nieruchomosci dla sprzedazy wymuszonej wedtug stanu na dzien wyceny:
Wm,= 92 177 zt x ( 1-30% )= 64 524 zt

Wm, = 64 524 zt

stownie: szescdziesiqt cztery tysiqce piecset dwadziescia cztery ztote
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Baranowo , dziatka nr 147/5
KW nr OL1M/00029333/3

8.3. WYNIK KONCOWY Z UZASADNIENIEM

Wartos¢ przedmiotu wyceny,
wedtug stanu w dniu ogledzin i cen na sporzadzenia wyceny:

92 177 zt

Wartos¢ rynkowa — :
stownie: dziewiecdziesiqt dwa tysiqce sto

siedemdziesiqt siedem ztotych

Wartosc¢ dla sprzedazy

64 524 zt

wymuszonej stownie: szesc¢dziesiqt cztery tysiqce piecset

dwadziescia cztery ztote

Wartos¢ rynkowa oznacza najbardziej prawdopodobnag cene mozliwag do uzyskania na

rynku. Przeprowadzona analiza wykazuje, iz oszacowana wartos¢ ma odzwierciedlenie

na badanym lokalnym rynku nieruchomosci i zawiera sie w przedziale cen uzyskanych
za podobne nieruchomosci.
9. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

1. Operat wykonano w 2 egzemplarzach.

2. Operat moze byc¢ wykorzystywany przez Zleceniodawce wytacznie w celu dla
ktorego zostat sporzadzony.

3. Operat nie moze by¢ publikowany, powielany ani udostepniany osobom trzecim
bez zgody autora.

4. Przedmiotowa wycena zostata wykonana dla potrzeb sprzedazy w postepowaniu
upadtosciowym.

5. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje, ze z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych w ksiedze wieczystej lub nieujawnionych, lecz zgtoszonych sedziemu-
komisarzowi.
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Baranowo , dziatka nr 147/5
KW nr OL1M/00029333/3

6. Sprzedaz nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym spowoduje z chwilg
zawarcia umowy sprzedazy, wykreslenie hipotek.
Sprzedaz przedmiotowej nieruchomosci w postepowaniu upadtosciowym
spowoduje, ze z chwila zawarcia umowy sprzedazy, wykreSlone zostang
nastepujace hipoteki zapisane w KW nr OL1M/00029333/3
- HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 110000 zt ; na rzecz - Bank Spétdzielczy w
Mragowie,
- HIPOTEKA UMOWNA w kwocie 60000 zt ; na rzecz - Bank Spotdzielczy w
Mragowie,
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 13202,67 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Ketrzynie,
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 49301,91 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Ketrzynie,
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 34346,94 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Inspektorat w Ketrzynie,
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 11631,97 zt ; na rzecz - Zaktad Ubezpieczen
Spotecznych Oddziat w Olsztynie,
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 15248,74 zt ; na rzecz - Gmina Mikotajki,
- HIPOTEKA PRZYMUSOWA w kwocie 16713,6 zt ; na rzecz - Gmina Mikotajki
7. Przy sprzedazy nieruchomosci w postepowaniu upadtoSciowym pozostaja w mocy
bez potracania ich wartosci z ceny nabycia: stuzebnos¢ drogi koniecznej,
stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwiazku z przekroczeniem
granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzadzenia. Uzytkowanie oraz prawa
dozywotnika pozostaja w mocy, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed
wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomosc nie jest hipotekami obcigzona albo
jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje petne pokrycie w cenie
nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw bedzie zaliczona na
cene nabycia.
8. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego nie stanowi
ekspertyzy technicznej.

9. Wyliczona wartosc¢ nieruchomosci nie uwzglednia hipotek.
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Operat szacunkowy
dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci
zlokalizowanej w miejscowosci Baranowo , dziatka nr 147/5
KW nr OL1M/00029333/3

10. Ustalona wartos¢ rynkowa nieruchomosci (i dla sprzedazy wymuszonej) nie zostata
zwiekszona o sume odpowiadajaca podatkom i optatom, jakie potencjalny
nabywca nieruchomosci bedzie zobowiazany zaptaci¢ w zwiazku z jej nabyciem.
Wartos¢ nieruchomosci nie zawiera rowniez podatku VAT.

11.Wartos¢ wycenianej nieruchomosci okreslono z uwzglednieniem aktualnego
przeznaczenia terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
stanu obiektu wyceny, stwierdzonego podczas wizji lokalnej, cen rynkowych oraz
sity nabywczej pieniadza ustalonej na dzien opracowania raportu. Wszelkie zmiany
w powyzszym zakresie wymagaja zmiany opinii.

12.0perat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan wyceny

13. Operat szacunkowy sporzadzono przy zatozeniu, ze wtasciciel sprawuje odpowiedni
nadzor nad nieruchomoscia i udzielit wiarygodnych informacji na jej temat.

14.Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianych obiektéw, ktorych
wystepowania nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu wizji lokalnej, ani tez na
podstawie dostarczonej dokumentacji technicznej lub prawnej.

15.Umowa wykonania niniejszego opracowania nie obejmuje wykonania analizy
gruntu lub badan geologicznych, dlatego rzeczoznawca nie ponosi

odpowiedzialnosci w zakresie warunkow uzytkowania dziatki.

Pruszcz Gdanski, 26.09.2022 r.
Rzeczoznawca Majatkowy
Sabina Jurczyk-Wyrwa
uprawnienia zawodowe nr 4705

10. WYKAZ ZALACZNIKOW

1. Dokumentacja fotograficzna
2. Wyrys i wypis z ewidencji gruntow.
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Zatacznik nr 1 Dokumentacja fotograficzna
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Pruszcz Gdanski, 26.09.2022

Rzeczoznawca Majgtkowy
Sabina Jurczyk — Wyrwa
Uprawnienia zawodowe nr 4705

ZESTAWIENIE UDZIALU PROCENTOWEGO SKLADNIKOW MASY UPADLOSCI

W zwigzku z wykonaniem operatu szacunkowego zleconego przez Syndyka masy upadiosci
Krasiniskiej Matgorzaty prowadzonej przez Sgd Rejonowy Gdarnsk-Pétnoc w Gdarisku, VI
Wydziat Gospodarczy pod sygn. akt GD1G/GUp/6/2022:

1) dot. prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz prawa wtasnosci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢ zlokalizowanego w miejscowosci Baranowo dz. nr. 147/5 gmina
Mikotajki, powiat mragowski, wojewddztwo warmirisko - mazurskie - KW nr
OL1M/00029333/3, informuje, ze masa upadtosci zostata wyceniona na kwote 64 524 z dla
sprzedazy wymuszone;.

Poza wymieniong nieruchomoscig w skfad masy upadiosci wchodzi jeszcze nastepujgca
nieruchomos¢:

2) dot. prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w miejscowosci Boze dz.
nr. 140/13 gmina Mrggowo, powiat mragowski, wojewédztwo warmirisko - mazurskie — KW nr
OL1M/00014340/7, informuje, ze masa upadtosci zostata wyceniona na kwote 116 656 zt dla
sprzedazy wymuszone;.

Informuje, Zze masa upadto$ci zostata wyceniona na tgczng kwote 181 180 zt dla sprzedazy
wymuszonej. Stad wynika, ze:

1) udziat procentowy w masie upadfosci dot. prawa uzytkowania wieczystego gruntu oraz
prawa wiasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomo$é zlokalizowanego w
miejscowosci Baranowo dz. nr. 147/5 gmina Mikofajki, powiat mragowski, wojewddztwo
warminsko - mazurskie — KW nr OL1M/00029333/3 wynosi 35,61 %.

2) udziat procentowy w masie upadfosci dot. prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej
zlokalizowanej w miejscowosci Boze dz. nr. 140/13 gmina Mragowo, powiat mragowski,
wojewddztwo warmirisko - mazurskie — KW nr OL1M/00014340/7, wynosi 64,39 %.

Oswiadczam, ze niniejsze zestawienie udziatu procentowego sktadnikow masy upadiosci
stanowi uzupetnienie oraz integralng czes¢ operatu.

Niniejsze zestawienie wydrukowano i podpisano w 2 egzemplarzach po jednym jako zatgcznik
do kazdej kopii operatu. /
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