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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiot i zakres wyceny

Potozenie:

wojewddztwo: warminsko — mazurskie, powiat: itawski, gmina: [tawa M.,
miejscowos¢: Itawa;

Przedmiot wyceny:

udziat 1/362 cze$ci W nieruchomos$¢ gruntowej stanowigcej dziatke nr
174/4 obreb 0005;

Zakres wyceny:

Zakresem wyceny objeto okre§lenie wartosci rynkowej udziatlu 1/362
cze$ci w prawie wilasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej
wedtug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien sporzadzenia operatu
szacunkowego;

Opis przedmiotu wyceny

Przedmiotem wyceny jest wudziat wynoszacy 1/362 czeSci w
nieruchomosci gruntowej Stanowiacej dziatk¢ nr 174/4  obrgb 0005,
obszaru 0,4424 ha, potozonej w IHawie, bedacej wspotwlasnoscia
upadtego Jonasza Krawczuka. Nieruchomos$¢ jest niezabudowana. Dla
nieruchomosci Sad Rejonowy w ltawie V Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta nr EL11/00049527/2.

Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu informacyjnym na
zlecenie syndyka masy upadtosci.
Warto$¢ rynkowa Wartos¢ rynkowa udziatu 1/362 czgéci w nieruchomosci gruntowej
nieruchomosci wedtug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien sporzadzenia

operatu szacunkowego

1 800,00 zt

(stownie: tysigc osiemset ztotych 00/100)

Warto$¢ wymuszonej
sprzedazy nieruchomosci

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy udziatu 1/362 czg¢sci W nieruchomosci
gruntowej wedtug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien sporzadzenia
operatu szacunkowego

1 600,00 zt

(stownie: tysigc szesc¢set ztotych 00/100)

Daty istotne dla operatu
szacunkowego

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 28.10.2024 r.
Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 28.10.2024 r.
Data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 09.10.2024 r.
Data ogledzin przedmiotu wyceny: 09.10.2024 r.

Gdansk, dnia 28.10.2024 r.

I [r WYCENA MAJATKOWA
| Aleksandra Kropidltowska

Nr uprawnien 6361, tel. 728-485-176, e-mail: wycena,majatkowa@wp.pl




OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

1. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY
1.1.Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest udzial wynoszacy 1/362 czg¢sci w nieruchomos$ci gruntowej
stanowiacej dziatke nr 174/4 obrgb 0005, obszaru 0,4424 ha, potozonej w Itawie, bedacej
wspotwiasnoscia upadtego Jonasza Krawczuka. Nieruchomo$¢ jest niezabudowana. Dla

nieruchomosci Sad Rejonowy w Itawie V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr EL11/00049527/2.

1.2.Zakres wyceny
Zakresem wyceny objeto okreslenie wartosci rynkowej udzialu 1/362 cze$ci w prawie
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wedtug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien

sporzadzenia operatu szacunkowego.

2. OKRESLENIE CELU WYCENY
Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci w celu informacyjnym na zlecenie syndyka

masy upadtosci.

3. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERTAU SZACUNKOWEGO
3.1. Podstawa formalna wyceny
Zlecenie z dnia: 27.09.2024 r.

Zleceniodawca: Kancelaria Prawna Grzegorz Wichrowski

3.2. Podstawy prawne wyceny

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r.
poz. 1145, 1222).

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 5 wrze$nia 2023 r. w sprawie wyceny

nieruchomosci (Dz.U. z 2023 1. poz. 1832).

3.3. Podstawy metodyczne wyceny

e Ekonomiczny wymiar nieruchomosci”, E. Kucharska- Stasiak, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2016 r.

e _Wycena nieruchomo$ci i1 przedsiebiorstw w podejSciu pordwnawczym”, M. Prystupa,

wydanie |, Wydawnictwo Replika, Zakrzewo 2014 r.

| I [r WYCENA MAJATKOWA

Aleksandra Kropidltowska

Nr uprawnien 6361, tel. 728-485-176, e-mail: wycena,majatkowa@wp.pl



OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

»Szacowanie nieruchomosci”, R. Cymerman, J. Cymerman, G. Jesiotr, M. Jesiotr, wydanie llI,
Wydawnictwo Uczelniane Politechniki Koszalinskiej, Koszalin 2012 r.

»System Zasady 1 Procedury Wyceny Nieruchomosci”, R. Cymerman, A. Hopfer, wydanie I,
PFSRM, Warszawa 2009 r.

»Standardy Zawodowe Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych”.

3.4. Zrédla danych merytorycznych

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 09.10.2024 r.;

Badanie Elektronicznej Ksiegi Wieczystej nr EL11/00049527/2 prowadzonej przez V Wydziat
Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w ltawie;

Postanowienie (sygn. Akt GD1G/GU/845/2022) wydane przez Sad Rejonowy Gdansk — Péinoc
w Gdansku, VI Wydziat Gospodarczy dnia 10 marca 2023 r.;

Obwieszczenie 20230310/00192 postanowienia o ogloszeniu upadtosci;

Wypis z rejestru gruntdow, wyrys z mapy ewidencyjnej;

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Itawy, zatwierdzony Uchwata Nr
LIII/466/18 Rady Miejskiej w Itawie z dnia 23 kwietnia 2018 roku;

Notowania cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, zlokalizowanych

w Itawie.

4. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

Data sporzadzenia operatu szacunkowego: 28.10.2024 r.
Data, na ktoérag okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 28.10.2024 r.
Data, na ktora uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 09.10.2024 r.
Data ogledzin przedmiotu wyceny: 09.10.2024 r.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

5. OPIS I OKRESLENIE STANU PRZEDMIOTU WYCENY
5.1. Stan prawny nieruchomosci

Na podstawie sprawdzenia w dniu 28 pazdziernika 2024 r. zapisow w ksiedze
wieczystej nr EL11/00049527/2 prowadzonej przez V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Itawie, danych z ewidencji gruntow, stwierdzono nastgpujacy stan prawny
nieruchomosci:

* Informacje zawarte w ksiedze wieczystej KW nr EL11/00049527/2 :

| DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |

Numer biezacy nieruchomosci

Nr

Lp. 1. podstawy
wpisu

Numer dziatki

Obreb ewidencyjny (numer)

Potozenie (numer porzqgdkowy / wojewddztwo,

. . . . | WARMINSKO-MAZURSKIE, ILAWSKI, ILAWA M., LAWA
powiat, gmina, miejscowosc)

Sposob korzystania BZ - TERENY REKREACYJNO-WYPOCZYNKOWE

| EL11/00026428 /1, 0,4424 HA

Przytaczenie (numer ksiggi wieczystej, z ktorej odigczono
dzialke, obszar)

Obszar catej nieruchomosci 0,4424 HA

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA

BRAK WPISOW

| DZIAL 11 - WLASNOSC |

Wiasciciele l
Lp. 8. . Nr pod_stawy
wpisu
Lista wskazan udzialow w prawie (numer
udziatu w prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj Lp. 1. 7 1/362 --11
wspolnosci)
Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imig ojca, imig JONASZ KRAWCZUK, KRZYSZTOF, MARZENA,
matki, PESEL) 89010908656

Komentarz:

I [r WYCENA MAJATKOWA
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

Pozostale wpisy nie dotycza udziatlu upadlego.

I DZIAL I1II - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu

s

Numer wpisu

Rodzaj wpisu | OGRANICZONE PRAWO RZECZOWE ZWIAZANE Z INNA
NIERUCHOMOSCIA
NIEODPLATNA I NA CZAS NIEOKRESLONY SEUZEBNOSC
GRUNTOWA POLEGAJACA NA PRAWIE PRZECHODU URZADZEN
ELEKTROENERGETYCZNYCH PRZEZ NIERUCHOMOSC OBJETA
NINIEJSZA KSIEGA WIECZYSTA ORAZ UDOSTEPNIANIU
NIERUCHOMOSCI, CELEM WYKONANIA PRAC
EKSPLOATACYJNYCH, USUWANIA AWARII | WYMIANY
ZAISTALOWANYCH URZADZEN NA RZECZ KAZDOCZESNEGO
WEASCICIELA DZ-KINR 33/16 OBJETEJ KW EL11/000047853/2. WPIS
PRZENIESIONO Z URZEDU DO WSPOLOBCIAZENIA Z KSIEGI KW
EL11/00026428/1 W ZWIAZKU Z ODLACZENIEM DZIALKI NR 174/4.

| Lp. 1. | Numer ksiegi | EL1I/00047853 /2

| Inne informacje I| DZ-KA 33/16

Tre$¢ wpisu

Wskazania innej
nieruchomosci -
nieruchomosé

wladngca
Nr
Lp. 2. --- podstawy
wpisu

Numer wpisu

Rodzaj wpisu

| PRAWO OSOBISTE

DOZYWOCIE NA RZECZ HELENY SEROCZYNSKIEJ-NA
WARUNKACH OKRESLONYCH W ART.908 KODEKSU CYWILNEGO I
W PAR. 2 AKTU NOT. REP. A2440/2016 Z 19.04.2016 R.-NA UDZIALE
SEBASTIANA GETKA (2/3 62) W PRAWIE WEASNOSCL

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imi¢ I\ o 1 | EE ENA SEROCZYNSKA | FRANCISZEK ANASTAZJA, 25032406763
ojca, imie matki, PESEL)

Tre$é wpisu

Nr
podstawy
wpisu

Numer wpisu

Rodzaj wpisu | PRAWO OSOBISTE

WPIS DOZYWOCIA, STOSOWNIE DO POSTANOWIEN ART. 908
KODEKSU CYWILNEGO, NA RZECZ:
EWY DEMCZUK, CORKI FRANCISZKA I SERAFINY, (PESEL
53070200700), ZGODNIE Z TRESCIA 2 AKTU NOTARIALNEGO, W
KTORYM OKSANA DUMKIEWICZ ZOBOWIAZALA SIE:
A) PRZYJAC EWE DEMCZUK JAKO DOMOWNIKA,
B) ZAPEWNIC EWIE DEMCZUK MIESZKANIE, TO JEST PRAWO
WSPOLNEGO KORZYSTANIA Z CALEGO LOKALU MIESZKALNEGO,
BEDACEGO PRZEDMIOTEM UMOWY O DOZYWOCIE, ZE
Tre$¢ wpisu SWOBODNYM DOSTEPEM DO WSZYSTKICH POMIESZCZEN, Z
OPLATAMI EKSPLOATACYJINYMI NA KOSZT OKSANY
DUMKIEWICZ,

C) DOSTARCZAC EWIE DEMCZUK WYZY WIENIE, ZAPEWNIC
ODPOWIEDNIA POMOC I PIELEGNACJE W RAZIE CHOROBY LUB
NIEDOLESTWA,

D) W RAZIE POTRZEBY ZAWIEZC EWE DEMCZUK DO LEKARZA 1
PRZYWIEZC OD LEKARZA,

E) WYPRAWIC EWIE DEMCZUK POGRZEB, ZGODNIE ZE
ZWYCZAJAMI MIEJSCOWYMI,

Przedmiot wykonywania UDZIAL 2/362 PRZYSLUGUJACY OKSANIE DUMKIEWICZ

Osoba fizyczna (Imig pierwsze nazwisko, imi¢ ||| , 4 EWA DEMCZUK , FRANCISZEK, SERAFINA, 53070200700
ojca, imige matki, PESEL)

| I [r WYCENA MAJATKOWA
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

Komentarz:
Whis dotyczacy ograniczonego prawa rzeczowego zwigzanego z inna nieruchomoscia, bez wplywa na warto$¢ nieruchomosci, stuzy
doprowadzaniu mediéow do dzialki.

Whpisy dotyczace praw osobistych, bez wplywu na warto$¢ nieruchomosci, nie dotycza udzialu upadlego.

| DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr
Lp. 1. --- podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

1731,28 (JEDEN TYSIAC SIEDEMSET TRZYDZIESCI JEDEN
28/100) ZL

ZALEGLE SKEADKI NA FUNDUSZ UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH , FUNDUSZ UBEZPIECZEN ZDROWOTNYCH
,FUNDUSZ PRACY , FUNDUSZ GWARANTOWANYCH
SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ,0DSETKI, KOSZTY .,
DECYZJA ZUS

NA UDZIALE JONASZA KRAWCZUK (1/362)

Wierzyciel hipoteczny

Rodzaj hipoteki (roszczenia)
Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

Wierzytelno¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny)

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna ZAKLAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, ELBLAGU INSPEKTORAT W ILAWIE, WARSZAWA,
REGON) 00001775600585
Nr
podstawy
wpisu
Numer hipoteki (roszczenia) 274

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), waluta 6017,38 (SZESC TYSIECY SIEDEMNASCIE 38/100) ZE,

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE,
Lp.1. 0| 1

UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY Z
ODSETKAMI, DECYZJA ZAKEADU UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH NR 520171DZPDK14/000169 Z DNIA 16
KWIETNIA 2014R.

Inne informacje HIPOTEKA NA UDZIALE 1/362 CZESCI JONASZA KRAWCZUKA

Wierzyciel hipoteczny

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer

wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny)

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna ZAKELAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
niebedaca osobg prawng (nazwa, siedziba, Lp. 1. ELBLAGU, ELBLAG, 00001775600585
REGON) ; g
Nr
Lp. 3. = podstawy
wpisu

Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA

. 15371,07 (PIETNASCIE TYSIECY TRZYSTA SIEDEMDZIESIAT
Suma (stownie), waluta JEDEN 07/100) 7E.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE,
UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY Z
ODSETKAMI, DECYZJA ZAKEADU UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH NR 520171DZPDK15/000011 Z DNIA 12
STYCZNIA 2015R.

HIPOTEKA NA UDZIALE 1/362 CZESCI JONASZA KRAWCZUKA

Wierzyciel hipoteczny

Wierzytelnos¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny)

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna (nazwa, siedziba,

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
ELBLAGU, ELBLAG, 00001775600585

REGON)
Nr
Lp. 4. --- podstawy
wpisu
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA PRZYMUSOWA
Suma (stownie), walut 30228,83 (TRZYDZIESCI TYSIECY DWIESCIE DWADZIESCIA
uma {siownie), watuta OSIEM 83/100) ZL
Udziat (numer udziatu w prawie)
NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE,
UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ
Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH Z
wierzytelnosci / wierzytelnosé, stosunek prawny) ODSETKAMI, DECYZJA ZAKLADU UBEZPIECZEN
SPOLECZNYCH NR 520171DZPDZ15/000004 Z DNIA 9
STYCZNIA 2015R.
Inne informacje HIPOTEKA NA UDZIALE 1/362 CZESCI JONASZA KRAWCZUKA
Wierzyciel hipoteczny
'”'Laie‘fofigﬁ‘s"g’;a '“rt; V‘fj”?;;';iv‘;'%?gézz?ggjna ZAKLAD UBEZPIECZEKN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
¢da 4 prawna : : ELBLAGU, ELBLAG, 00001775600585
REGON)
Nr
Lp.5. podstawy
wpisu

Numer hipoteki (roszczenia)

HIPOTEKA PRZYMUSOWA

85654,35 (OSIEMDZIESIAT PIEC TYSIECY SZESCSET
PIECDZIESIAT CZTERY 35/100) ZL
- 1

S A
ODSETKAMI, DECYZJA ZAKLADU UBEZPIECZEN

NIEOPLACONE SKEADKI NA UBEZPIECZENIA SPOLECZNE,
Lp.1.0| 1
SPOLECZNYCH

UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE, FUNDUSZ PRACY | FUNDUSZ
HIPOTEKA NA UDZIALE 1/362 CZESCI JONASZA KRAWCZUKA

GWARANTOWANYCH SWIADCZEN PRACOWNICZYCH Z
Wierzyciel hipoteczny

Rodzaj hipoteki (roszczenia)

Suma (stownie), waluta

Udziat (numer udziatu w prawie)

Wierzytelno$¢ i stosunek prawny (numer
wierzytelnosci / wierzytelnos¢, stosunek prawny)

Inne informacje

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedaca osobg prawna (nazwa, siedziba,
REGON)

ZAKEAD UBEZPIECZEN SPOLECZNYCH ODDZIAL W
ELBLAGU, ELBLAG, 00001775600585
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

Informacje z rejestru gruntow Starostwa Powiatu Itawskiego:

STAROSTA POWIATU ILAWSKIEGO

ul. gen. Wh. Andersa 2a

14-200 ltawa

(nazwa organu wydajacego dokument)

Nr kancelarnygny - WGN 6621 1. 310 2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

Z dnia: 16.10.2024

Wojewddztwo :
Powiat :
Jednostka ewidencyjna :
Obreb -

WARMINSKO-MAZURSKIE

IlLAWA
280701_1

MIASTO ILAWA
0005 ILAWA S

Jednostka rejestrowa © G.337
Lp Podmiot ewidencyjny Ch'ar_akter ) Udziat
whasnosci / wladania
1 JONASZ KRAWCZUK Rodzice: KRZYSZTOF, MARZENA Wiasnost 17362
Pesel: 83010908656
SIKORSKIEGO 12c; AWA;

Numer dziatki Polozenie dziatki Opis uzytku O_Zntf:‘c_zenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
:éﬁr'“u?g“'r uzytku dziatki dokument
klasyfikac. [ha] [ha] whasnosci

17474 tereny rekreacyjno- Bz D.4424 0,4424 [EL11/0D04952712

wypoczynkowe
Id dziatkic  280701_1.0005.174/4
Razem powierzchnia dziatek : 0,4424 ha

il

Stownie ©  cztery tysiace czterysta dwadziescia cztery m. kwadr.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Itawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

5.2. OkreSlenie przeznaczenia nieruchomosci

Dla przedmiotowego terenu obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Itawy, zatwierdzony Uchwata Nr L111/466/18 Rady Miejskiej w Itawie z dnia 23 kwietnia
2018 roku, zgodnie z ktorym teren przedmiotowej nieruchomosci oznaczony jest symbolem:

E-MWUS — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami nieucigzliwymi.

Fragment mapy z planu zagospodarowania przestrzennego miasta Itawy

Lokalizacja nieruchomosci
dziatka nr 174/4 ob. 0005 Itawa

c GRS
.‘.\ :
\ :
P 9 e 4 - \
< h > 40

Zrédto: https://polska.e-mapa.net/
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Itawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

§ 122. Ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskainiki zagospodarowania terenu funkcjonalnego
oznaczonych w planie symbolem literowym E-MWU (powierzchnia ok. 16,1 ha).

1. Ustala sie zasady ksztaltowania zabudowy oraz parametry iwska#niki zagospodarowania terendw funkcjonalnych
oznaczonych w planie symbolami E-MWU1, E-MWU2, E-MWU3, E-MWU4, E-MWUS:

1) Podstawowe przeznaczenie terendw funkcjonalnych - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne] z ustlugami
nieucigzlivwymi;

2) Uzupeiniajgce przeznaczenie terendw funkcjonalnych — zabudowa garazowa, obiekty malej architektury, miejsca postojowe,
zieler urzgdzona;

3) Adaptuje sie istniejgcg zabudowe zlokalizowang na terenach funkcjonalnych E-MWU1, E-MWU2, E-MWU4, E-MWUS;

4) Dopuszcza sie przeprowadzenie robdt budowlanych na terenach funkcjonalnych E-MWU1, E-MWU2, E-MWU4, E-MWUS;
w ramach istniejgcej zabudowy zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaly oraz przepisami odrebnymi;

5) W ramach przeznaczenia terendw funkcjonalnych w ich liniach rozgraniczajgcych dopuszcza
sie lokalizacje:

a) budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych, budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami nieucigzliwymi w parterach
i kondygnacji podziemnej budynkdw mieszkalnych wiglorodzinnych;

b} budynkdw ustug nieucigzliwych;
c) budynkdw garazowych;
d) obiektdw malej architektury, placdw zabaw i boisk sportowych;
e) miejsc postojowych;
f) zieleni urzgdzonej;
6) Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy | zagospodarowania terenu funkcjonalnego:

a) nowoprojektowane budynki mieszkalne wielorodzinne realizowad jako wolnostojgce lub dobudowane do innych, tworzge
zespoty zabudowy;

b) nowoprojektowane budynki ustug nieucig2liwych realizowac jako wolnostojgce lub dobudowane do budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych, tworzge zespoly zabudowy;

¢) nowoprojektowane budynki garazowe realizowac jako wolnostojgee lub dobudowane do innych budynkdw, tworzge zespoly
zabudowy;

d) nowoprojektowane migjsca postojowe realizowad zgodnie z wymagami wynikajgeymi z §10 ust.2 niniejszej uchwaly;

e) dopuszcza sie lokalizacje garazy oraz migjsc postojowych w kondygnacjach podziemnych
w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych;

f) dopuszcza sie lokalizacie lokali mieszkaniowych oraz ustug nieucigzliwych w kondygnacjach podziemnych w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych pod warunkiem spetnienia zasad okreslonych w przepisach odrebnych;

g) dopuszcza sig realizacje placdw zabaw, boisk sportowych, obiektdw malej architektury oraz zieleni urzgdzonej;

h) nieprzekraczalne linie zabudowy — ksztattowane zgodnie z rysunkiem planu oraz przepisami odrebnymi;
7) Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenu funkcjonalnego:

a) powierzchnia biologicznie czynna = minimurm 25%;

b) minimalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu
- 0,01 (19%);

c) maksymalny wakaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub terenu
= 0,50 (50%):

d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy - 0,01;
e) wskaznik maksymalne| intensywnosci zabudowy:
- na terenie E-MWUA1 - 3,0;
- na terenach: E-MWU2, E-MWU3, E-MWU4, E-MWUS - 2.0.
8) Ustala sie nastgpujgce gabaryty, usytuowanie, kolorystyke | pokrycie dachu dla budynkdw mieszkalnych wiglorodzinnyeh:
a) wysokost zabudowy:
- na terenie E-MWUA - do 6 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe) — nie wy2ej jednak niz 18,0 m,

- na terenach: E-MWU2, E-MWU3, E-MWU4, E-MWUS - do 4 kondygnacji nadziemnych (w tym poddasze uzytkowe) nie wyzej
jednak niz 15,0 m;

- dopuszeza sie wykonanie kondygnacji podziemney;
- dopuszeza sig lokalizacje garazy lub migjse postojowych na kondygnacjach podziemnych;
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej

ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Itawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

b) usytuowanie gidwnych kalenic budynkdw - réwnolegle do drog dojazdowych;

c)dachy plaskie kryte papg, membrang lub innymi materiatami bitumicznymi lub dachy pochyte: dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia polaci dachowych od 207 do 45% kryte dachdwka, blachodachdwks w edcieniach koloru
czerwonego, brazowego, szarego lub czarnego, w dachach budynkdw dopuszcza sig realizacje lukam;

d) elewacjach budynku stosowad materialy takie jak: cegla, kamien, drewno, tynki w kolorystyce barw stonowanych;
9) Ustala sig nastgpujgce gabaryty, usytuowanie, kolorystyke | pokrycie dachu dla budynkdw uslug nigucigliwyeh:
a) wysokost zabudowy - do 2 kondygnac)i nadziemnyeh (w tym poddasze uzytkowe) — nie wyzej jednak niz 10,0 m,
- dopuszcza sie wykonanie kondygnacji podziemnej w budynku ustug nieucigzliwych;
b} usytuowanie gidwnych kalenic budynkdw uslug nieucigzliwych - prostopadle lub rdwnolegle do budynkdw mieszkalnych;

c) dachy ptaskie kryte papg, membrang lub innymi materiatami bitumicznymi lub dachy pochyle: jednospadowe  dwuspadowe
lub wielospadowe o kgcie nachylenia polaci dachowych od 20° do 45% kryte dachdwks, blachodachdwkg w odcieniach
koloru czerwonego, brgzowego, szarego lub czarnego, w dachach budynkdw dopuszeza sie realizacje lukam;

dyw elewacjach budynku stosowat materialy takie jak: cegla, kamien, drewno, szklo, stal, tynki w kolorystyce barw
stonowanych;

10) Ustala sig nastepujgce gabaryty, usytuowanie, kolorystyke | pokrycie dachu dla budynkdw garazowych:
a) wysokost zabudowy - 1 kondygnacja nadziemna — nie wyze| jednak niz 5,0 m;
b) usytuowanie gidwnych kalenic budynkdw = nie ustala sie;

c) dachy plaskie kryte papa, membrang lub innymi materialami bitumicznymi lub pochyle jednospadowe, dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 207 do 45% kryte dachdwks, blachodachdwks w odcieniach koloru
czerwonego, brazowego, szarego;

d)w elewacjach budynku stosowad materiaty takie jak: cegla, kamien, drewno, tynki w kolorystyce barw stonowanych,
nawigzujgce do elewacji budynku mieszkalnego lub ustugowego;

11) Ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielane] dziatki budowlanej: 1000m?;

12) Ustala sig. 2e do czasu realizacji planu tereny nalezy uzytkowad w sposdb dotychczasowy.

I [r WYCENA MAJATKOWA
I Aleksandra Kropidltowska

13

Nr uprawnien 6361, tel. 728-485-176, e-mail: wycena,majatkowa@wp.pl



OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

5.3. Lokalizacja i otoczenie
Przedmiotowa nieruchomo$¢ tj. dz. nr 174/4 potozona jest w Itawie, obreb ewidencyjny

0005, na terenie wojewddztwa warminsko — mazurskiego, powiatu itawskiego.

4
O p
&
Lokalizacja nieruchomosci ‘)Q,»‘b p
dziatka nr 174/4 ob. 0005 Itawa wend Staw
Tadeus7 Swist'&J L ' Y 4
£
'
= >
@
v § s
Wielka Zutawa Nowa'Wies
@‘ Grand Hotel TIFFl
521 @
y T &
S V4 3 &
Eﬁ/ | Z W\ i :5/1
(&) Sltawa_ Og
e — = 536 Q')/\O\
z > Dot
3
S
®
S
/S‘G
0 536
blec
Dziarny

Zrédlo: https:/iwww.google.pl/maps/

Itawa miasto w wojewddztwie warminsko-mazurskim, siedziba powiatu itawskiego. Itawa
jest osrodkiem wypoczynkowym, paraolimpijskim 1 turystycznym. Ifawa jest osrodkiem
wypoczynkowym, paraolimpijskim 1 turystycznym. W lesie pod Iltawa znajdujg si¢ dwa osrodki
wczasowe Telewizji Polskiej (Sarnéwek i Tlokowisko). Z Ttawy mozna doptyna¢ do Morza
Battyckiego poprzez jezioro Jeziorak i unikatowy w skali swiatowej Kanal Elblaski. Nad jeziorem
Silm znajduje si¢ jeden z kilku na $wiecie o$rodkéw szkolenia kapitandw zeglugi morskiej i
pilotow portowych. Miasto znajduje si¢ nad Jeziorakiem — najdluzszym jeziorem w Polsce. Przez
Itawe przeptywaja rzeki Itawka i Tynwald. W obrebie administracyjnym miasta znajduje si¢
najwieksza wyspa érodladowa w Polsce — Wielka Zutawa posiadajaca stale potaczenie promowe z

miastem. Od zachodu i poétnocy miasto otacza Park Krajobrazowy Pojezierza Itawskiego.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Itawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

W powiecie itawskim jest drugie co do wielkos$ci, najnizsze bezrobocie w wojewodztwie
warminsko-mazurskim (5,8%) zaraz po powiecie grodzkim Olsztyn (5,1%) — dane na koniec
sierpnia 2016 roku. W Ttawie znajduje si¢ podstrefa Warminsko-Mazurskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej. Najwigcej jednostek dziatato w sekcji ,,handel hurtowy i detaliczny, naprawa
pojazdow samochodowych wlaczajac motocykle”, a nastgpnie w sekcjach: ,,budownictwo”,
»rolnictwo, lowiectwo 1 le$nictwo” (108), ,przetworstwo przemystowe” (104), ,transport i
gospodarka magazynowa”. Wsrdd przetworstwa przemystowego na pierwszej pozycji sg podmioty
zajmujace si¢ produkcja wyrobow z drewna oraz produkcjag mebli, a nast¢gpnie produkcja
metalowych wyrobow gotowych.

Miasto stanowi wezet drogowy wojewodztwa warminsko-mazurskiego. Krzyzuja si¢ w nim
nastepujace drogi krajowe 1 wojewddzkie: droga krajowa nr 16 relacji Dolna Grupa — Grudzigdz —
Itawa — Olsztyn — Augustow, droga wojewodzka nr 521 relacji Itawa — Prabuty — Kwidzyn, droga
wojewodzka nr 536 relacji ltawa — Lubawa.

[tawa jest waznym weztem kolejowym w Polsce. Miasto posiada potaczenia kolejowe z
wieloma miastami.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Itawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

Przedmiotowa nieruchomo$¢ potozona jest w otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i terenow zielonych. W sasiedztwie znajdujg si¢ obiekty uzyteczno$ci publicznej
oraz punkty ushugowe i handlowe. Wzdtuz ulicy Kazimierza Odnowiciela znajduja si¢ przystanki

autobusowej komunikacji miejskiej. W odlegtosci 500 m znajduje si¢ droga krajowa nr 16.

5.4. Stan zagospodarowania nieruchomosci
Wyceniana nieruchomos¢ potozona w Itawie, stanowi dziatke gruntu nr 174/4 , obreb 0005,
obszaru 4424 m? i jest dziatka niezabudowana.

30/17]

' Z'rélo: ttps://polska.e-mapa.net/

Przedmiotowa nieruchomos¢ stanowi ciggi pieszo — jezdne, parkingi oraz tereny zielone dla
wiascicieli lokali zlokalizowanych w sgsiadujacych budynkach wielorodzinnych. Dziatka posiada
nieregularny ksztatt i ptaskie uksztattowanie ternu. Dziatka nie jest ogrodzona. Teren w wiekszosci

utwardzony kostka brukowa, w niewielkiej cze$ci porosnigty trawa.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
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Zrédlo: https://polska.e-mapa.net/

Przez dzialtk¢ przebiegaja nastepujace sieci infrastruktury technicznej:  sie¢
elektroenergetyczna, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ cieplownicza, sie¢ wodociggowa oraz sieé
teletechniczna. Miejsca przebiegu sieci infrastruktury technicznej obrazuje powyzszy fragment
mapy.

Dziatka posiada bezposredni dostgp do drogi tj. ul. Kazimierza Odnowiciela (dz. nr 184).
Wjazd na teren przedmiotowej dzialki odbywa si¢ bezposrednio z ulicy Kazimierza Odnowiciela,

dwoma wjazdami usytuowanymi w péinocnej czesci nieruchomosci.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czgéci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Itawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

Dokumentacja fotograficzna przedstawia stan nieruchomosci
na dzien ogledzin tj. 09.10.2024 r.:

S ——
SRR
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6. PROCEDURA SZACOWANIA

6.1. Wybér sposobu szacowania
Zgodnie z art. 154 Ustawy o0 gospodarce nieruchomo$ciami wybor wlasciwego podejscia oraz
metody 1 techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, przy uwzglednieniu m.in.:
e celu wyceny,
e rodzaju i polozenia przedmiotu wyceny,
o funkcji wyznaczonej w planie miejscowym,
e stopnia wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej oraz stanu jej
zagospodarowania,
e dostgpnosci danych.

Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone na cele mieszkaniowe wielorodzinne
z ustugami sg bardzo czgsto przedmiotem obrotu na rynku, a duza liczba transakcji stanowi bazg
umozliwiajaca dobor nieruchomosci podobnych i okreslenia na tej podstawie wartosci rynkowe;j
nieruchomosci stanowigcej przedmiot wycen.

Art. 151, ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami definiuje: warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za nieruchomo$¢
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomig¢dzy kupujacym a sprzedajacym,
ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz
nie znajduja si¢ w sytuacji przymusowe;j.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii w sprawie wyceny nieruchomosci jest
szczegotowym przepisem regulujacym postepowanie, w wyniku ktorego nastepuje okreslenie
warto$ci nieruchomosci. Rozdziat 7 zawiera sposob sporzadzania, formg¢ 1 tre$¢ operatu
szacunkowego.

Uwzgledniajac powyzsze, do okreslenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci zastosowano
podejscie porownawcze metode korygowania ceny S$redniej. Przeprowadzona analiza rynku
w zakresie sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych o charakterze podobnym do nieruchomosci
wycenianej wykazala, iz na przestrzeni ostatnich dwodch lat na rynku odnotowana zostata sprzedaz
nieruchomosci porownywalnych do przedmiotu wyceny, dlatego tez mozliwe bylo wykorzystanie

podejscia poréwnawczego w wycenie nieruchomosci.

I [r WYCENA MAJATKOWA
| Aleksandra Kropidltowska

22

Nr uprawnien 6361, tel. 728-485-176, e-mail: wycena,majatkowa@wp.pl



OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

6.2. Metodyka wyceny

Zgodnie z art. 153 ust 1. Ustawy o gospodarce nieruchomosciami podejscie poréwnawcze
polega na okres$leniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie pordwnawcze stosuje
si¢, jezeli znane sg ceny i1 cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okresleniu warto$ci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomos$ci podobnych, przyjetych
do porownania, bedacych przedmiotem transakcji sprzedazy 1 spelniajagcych warunek

podobienstwa do nieruchomos$ci wyceniane;.

n
WN = CéT X Z u;

i=1
gdzie:
Wy — wartos$¢ nieruchomosci,
Cq — $rednia cena transakcyjna za jednostke pordwnawcza, ze zbioru transakcji przyjetych do
analizy,
U; — wspotczynniki korygujace odpowiadajace i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,
n — liczba cech rynkowych.

Przyjeto, ze suma wspotczynnikow korygujacych powinna znalez¢ si¢ w nastgpujacym przedziale:

Przy zastosowaniu tej metody procedura postegpowania jest nastepujgca:

e okreslenie rynku lokalnego, na ktorym znajduje si¢ wyceniana nieruchomos$¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalenie rodzaju 1 liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

e podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech rynkowych,

e opis nieruchomo$ci i1 jej cech rynkowych ocenie transakcyjnej minimalnej Chmin
1 nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie transakcyjnej maksymalnej Cpay,

e okresSlenie Sredniej ceny transakcyjnej Cg ze zbioru transakcji przyjetych do analizy,

e okre$lenie zakresu sumy wspotczynnikow korygujacych,

e okreslenie wspolczynnikdéw korygujacych na podstawie wag poszczegolnych cech,

e okreslenie warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

e Analizg objeto rynek lokalny o obszarze obejmujacym miasto Itawa.

e Okres badan rynku obejmowat czas od listopada 2022 roku.

e Przedmiotem analizy rynku byly nieruchomosci gruntowe niezabudowane, przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i wielorodzinng z ustugami.

e Podstawg analizy rynku nieruchomosci byty dane o cenach i cechach transakcyjnych z aktow

notarialnych dotyczacych nieruchomosci, ktore stanowity przedmiot obrotu na badanym rynku.

Przeprowadzono analize¢ zgromadzonych transakcji rynkowych kupna/sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne oraz
wielorodzinne z ustugami. W okresie od listopada 2022 roku zanotowano 15 transakcji
nieruchomosciami gruntowymi niezabudowanymi, podobnymi do przedmiotu wyceny.

W okresie od listopada 2022 roku dla badanego rynku zaobserwowano staly poziom cen
transakcyjnych, w zwiazku z czym do dalszych obliczen wartosci przyjeto trend na poziomie 0%.

Rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz wielorodzinng z ustlugami cechuje $redni poziom obrotu w
Itawie. Po przeprowadzeniu analizy cen transakcyjnych, ustalono przedziat cenowy $rednich cen
transakcyjnych na poziomie 119,25 zt/m? — 193,97 zt/m? powierzchni dziatki, co przedstawia wykres

nrl.
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Wykres nr 1. Rozktad normalny cen transakcyjnych.
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Na podstawie informacji uzyskanych w lokalnych biurach obrotu nieruchomos$ciami,
aktualnych ofert kupna/sprzedazy nieruchomos$ci oraz badan wlasnych na temat preferencji
nabywcow stwierdzono, iz na wysoko$¢ ceny nieruchomos$ci niezabudowanych ma wpltyw:
lokalizacja (dostgpno$¢ komunikacyjna, blisko$¢ zaplecza socjalno-bytowego), przeznaczenie
dziatki, powierzchnia, ksztatt dziatki / stan zagospodarowania nieruchomosci oraz mozliwosci

inwestycyjne wynikajace m . in z warunkéw zabudowy.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

8.1. Zestawienie transakcji nieruchomos$ci poréwnawczych oraz skorygowanie cen
transakcyjnych ze wzgledu na zmiane¢ cen w czasie (trend czasowy)
Przebadano transakcje sprzedazy nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych

przeznaczonych pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng oraz mieszkaniowa wielorodzinng z
ustugami w okresie od listopada 2022 r. do dnia wyceny. Badanie rynku zawezono do
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci szacowanej.  Odrzucono transakcje istotnie
odbiegajace cenowo oraz rodzace watpliwosci co do atrybutdow, jakie powinna spetniaé transakcja
rynkowa.

Zanotowane transakcje oraz informacje o cechach 1 cenach nieruchomosci, ktore byty
przedmiotem obrotu na badanym rynku w Itawie, w okresie ostatnich dwoch lat, ujeto w formie
tabelarycznej i zamieszczono w tabeli.

Tabela nieruchomosci poréwnawczych

v | e Uiic T e
[w]
1 2024-02-16 ul. Wiadystawa Lokietka 769 140 000,00 182,05
2 2024-02-13 ul. Zalewska 893 133 950,00 150,00
3 2024-01-29 ul. Zalewska 928 180 000,00 193,97
4 2023-11-30 ul. Wiadystawa Lokietka 956 114 000,00 119,25
5 2023-11-21 ul. Fryderyka Chopina 1018 157 170,73 154,39
6 2023-10-23 ul. Lipowa 1313 230 000,00 175,17
7 2023-10-19 ul. Lipowa 895 110 000,00 122,91
8 2023-10-19 ul. Lipowa 862 150 000,00 174,01
9 2023-10-13 ul. Zalewska 10183 1 300 000,00 127,66
10 2023-10-12 ul. Owocowa 849 140 000,00 164,90
11 2023-10-04 ul. Fryderyka Chopina 934 162 601,63 174,09
12 2023-07-17 ul. Wiadystawa Lokietka 774 130 000,00 167,96
13 2023-07-14 ul. Henryka Flamego 1202 167 500,00 139,35
14 2023-05-26 ul. Zalewska 1095 208 000,00 189,95
15 2023-04-17 ul. Lipowy Dwor 1370 200 000,00 145,99
[=
TN s rsmmmonn

25

Nr uprawnien 6361, tel. 728-485-176, e-mail: wycena,majatkowa@wp.pl



OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

8.2.  Charakterystyka nieruchomosci o cenie maksymalnej i minimalnej
Nieruchomosé o minimalnej jednostkowej cenie transakcyjnej [nr 04]

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 956 m? potozona w Itawie przy ul.

Wiadystawa Lokietka. Nieruchomo$¢ sprzedana 2023-11-30 za cen¢ 114 000,00 zt.

Nieruchomos¢ o maksymalnej jednostkowej cenie transakcyjnej [nr 03]

Nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana o powierzchni 928 m? potozona w Itawie przy ul.

Zalewskiej. Nieruchomos¢ sprzedana 2024-01-29 za ceng¢ 180 000,00 zt.

8.3. Oszacowanie warto$ci rynkowej nieruchomosci
Zakres sumy wspotczynnikow korygujacych okreslono nastgpujacy sposob:
Cmin __ 119,25 193,97

— 0,751 Cmax _ = 1,221

Coy 158,78 C 158,78

Z obserwacji rynku lokalnego wynika, ze na warto$é 1 m? gruntu wplyw maja nastepujace cechy:

Zakres
Lp. Cecha rynkowa Wplyw | Min max wspolczynnika
korygujgcego
bardzo dobra - nieruchomosci potozone w
otoczeniu zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz ustugowej, w otoczeniu peinej 0,367
infrastruktury socjalno - bytowej, bardzo dobry
dostep komunikacyjny
dobra - nieruchomosci potozone w otoczeniu
1 Lokglizacja/ _zabudO\_/vy mi.eszkaniong wielorodz_inm_ej lub 1 30% 0225 | 0367
sasiedztwo wielorodzinnej i ustugowej, w otoczeniu niepetne;j 0,296
infrastruktury socjalno - bytowej, dobry dostep
komunikacyjny
dos$¢ dobra - nieruchomosci potozone w otoczeniu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w nieco 0.225
dalszej odleglosci od infrastruktury socjalno - '
bytowej, §redni dostep komunikacyjny
769 m?
2 Powierzchnia dziatki 20% 0,150 | 0,244 funkcja ciagta
10 183 m?
Pr_Zezn_a CZEnie w mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami 0,148
g | Planie miejscowym / 15% | 0113 | 0,183
studium / decyzja o . . . .
warunkach zabudowy mieszkaniowa jednorodzinna 0,113
Ksztatt dziatki/ Stan ksztalt regularny, teren plaski 0,183
4 zagospodarowania 15% 0,113 0,183
nieruchomosci ksztalt nieregularny, teren ptaski badz pochyty 0,113
dziatka w dobrej lokalizacji, o optymalnej
Mozliwosci powierzc.hni, r.egulamy kszta’rt., dobr.a dostepnosé 0,244
inwestycyjne komunikacyjna, dobre mozliwosci zabudowy
5 I . dziatka w dobrej lub doé¢ dobrej lokalizacji, o 20% 0,150 | 0,244
wynikajace m.in. . . S o
warunkéw zabudowy optymalnej pow1re’rzchn1, r}leregularny ,k’sztalt, dos¢ 0150
dobra dostepnos¢ komunikacyjna, dos¢ dobre lub '
stabe mozliwos$ci zabudowy
suma 100% | 0,751 | 1,221
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Wycena nieruchomosci gruntowej potozonej w Itawie (dz. nr 174/4 ob. 0005 )

wedtug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego:

Lp. Cecha rynkowa Charakter przedmiotu wyceny Wspélezynnik

dobra - nieruchomosci potozone w otoczeniu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub
1 Lokalizacja / sasiedztwo wielorodzinnej i ustugowej, w otoczeniu niepetne;j 0,296
infrastruktury socjalno - bytowej, dobry dostep
komunikacyjny

2 Powierzchnia dzialki 4 424 m? 0,208
Przeznaczenie nieruchomosci w
3 mpzp/studium/decyzji o warunkach mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami 0,148
zabudowy
4 | Ksztalt dzialki / stan zagospodarowania - - ,
nieruchomosci ksztalt nieregularny, teren ptaski badz pochyty 0,113
dziatka w dobrej Iub do$¢ dobrej lokalizacji, o
5 Mozliwosci inwestycyjne wynikajace | optymalnej powierzchni, nieregularny ksztalt, do§é 0150
m.in. warunkéw zabudowy dobra dostgpnos$¢ komunikacyjna, do$¢ dobre lub '

stabe mozliwo$ci zabudowy

Suma wspoélczynnikow 0,915

Wartos¢ rynkowa 1 m? nieruchomosci gruntowej niezabudowanej obliczono jako iloczyn

sredniej ceny transakcyjnej i wspotczynnika korekcyjnego zgodnie z formuta:

} }
Wiy = Cer X Zui = 158,78 fn—é X 0,915 = 145,28 %

i=1

n

Warto$é rynkowa przedmiotu wyceny obliczono jako iloczyn ceny 1 m?oraz powierzchni

wycenianej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej:

z1
Wiy = 145,28W X 4 424,00 m? = 642 718,72 zt ~ 642 700,00 zt

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci gruntowej wedhug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi

642 700,00 zt

(stownie: sze$éset czterdzie$ci dwa tysigce siedemset zlotych 00/100)
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ UDZIALU 1/362 CZESCI W

NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ, BEDACEGO WEASNOCIA UPADLEGO

Warto$¢ rynkowa udziatu obliczono jako iloczyn warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej tj.

dz. nr 174/4 ob. 0005 i wysokosci udziatu przypadajacego upadtemu:

1
Wgy = 642 700,00 zt X 362 177541zt = 1800,00 zt

Warto$¢ rynkowa udzialu w wysokosci 1/362 cze$ci w nieruchomosci gruntowej
wedlug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi

1 800,00 zi

(stownie: tysigc osiemset zlotych 00/100)

10. OBLICZENIE WARTOSCI WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

W celu obliczenia wartosci nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zastosowano wzor:

Wrw=Wr XK X A

gdzie:
WRW — warto$¢ rynkowa dla wymuszonej sprzedazy

WR — wartos$¢ rynkowa okreslona w operacie

K — wspotczynnik korekty wynikajacy z czasu ekspozycji na rynku

K =1 gdy czas ekspozycji jest réwny Sredniemu czasowi ekspozycji podobnych nieruchomosci na
lokalnym rynku

K =0,7-0,9 gdy ekspozycja na rynku jest skrocona

K =1,1-1,2 gdy ekspozycja na rynku jest wydtuzona

A — wspotczynnik atrakcyjnosci nieruchomosci
A =1 gdy nieruchomos¢ jest typowa
A =0,7 - 0,9 nieruchomos$¢ o obnizonych walorach rynkowych

A =1,1- 1,2 nieruchomos$¢ nietypowa o podwyzszonej atrakcyjnosci
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Warto$¢ wymuszonej sprzedazy nieruchomosci gruntowej (dz. nr 174/4 ob. 0005), wartos¢
dla wymuszonej sprzedazy wynosi:

Wrw =642 700,00 zt x 0,9 x1 =578 430,00 =578 400,00 zt

(stownie: pigéset siedemdziesigt osiem tysigcy czterysta zlotych 00/100)

gdzie:

Wr =642 700,00 zt, K=0,9, A=1

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy udziatu w wysokosci 1/362 czg¢sci W nieruchomosci gruntowej
obliczono jako iloczyn wartosci nieruchomosci gruntowej (dz. nr 174/4 ob. 0005) i wysokosci

udziatlu przypadajacego upadtemu:

1
Wgry = 578 400,00 zt X 5 = 1597,79 zt =1 600,00 zt

Warto$¢ wymuszonej sprzedazy udzialu w wysokosSci 1/362 czeSci w nieruchomosci
gruntowej wedlug stanu na dzien ogledzin i cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego
WYNOSi:

1 600,00 zi

(slownie: tysigc szeséset ztotych 00/100)

11. WYNIK KONCOWY WYCENY Z UZASADNIENIEM
Warto$¢ rynkowa udzialu przypadajgcemu upadlemu Jonasz Krawczuk tj. 1/362 czesci w

prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Itawie (dz. nr 174/4 ob. 0005) wedtug
stanu na dzief ogledzin i cen na dzien sporzadzenia operatu szacunkowego wynosi:

WRN =1 800,00 zi

(stownie: tysigc osiemset zlotych 00/100)

Analizujagc ~ zawarte  transakcje  nieruchomosci  gruntowych  niezabudowanych
z przeznaczeniem do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz wielorodzinnej z ustugami, z
uwzglednieniem ich cech rynkowych, otrzymany wynik dla wycenianej nieruchomosci gruntowej
Mozna uzna¢ za najbardziej obiektywny i odzwierciedlajacy stan rynku lokalnego w dniu wyceny.
Uzyskana warto$¢ nieruchomosci mieséci si¢ w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych na

rynku lokalnym.
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OPERAT SZACUNKOWY dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej udziatu 1/362 czesci w nieruchomosci gruntowej objetej
ksigga wieczysta nr EL11/00049527/2 potozonej w Ttawie (dziatka nr 174/4, obrgb 0005).

12. OSWIADCZENIE

Na podstawie art. 319 ust. 4 Prawa Upadlosciowego o stosunku wartosci sprzedawanej

nieruchomosci do wartosci catej masy upadiosci, oswiadcza si¢, ze powyzszy stosunek wyniesie
100 %.

13. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE

1.
2.

Operat szacunkowy wykonano w jednym egzemplarzu elektronicznym dla Zleceniodawcy.
Operat szacunkowy sporzadzono w okre§lonym przedmiocie i celu, a jego wielofunkcyjne
wykorzystanie jest zabronione.

Powielanie, publikowanie lub kopiowanie niniejszego operatu bez zgody autora jest zabronione.

4. Niniejszy operat szacunkowy zostat sporzadzony zgodnie z Standardami Zawodowymi Polskiej

Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Zaklada si¢, ze autorowi zgloszono wszystkie znane okoliczno$ci majace wplyw na
oszacowanie wartos$ci. Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady i zalety nieruchomosci,
ktérych nie mozna byto stwierdzi¢ podczas ogledzin nieruchomos$ci, ani na podstawie
ogblnodostepnej 1 dostarczonej przez Zleceniodawcg dokumentacji. Stan nieruchomosci
przedstawiony w dokumentach uznano za wiarygodny i nie byt on przedmiotem odrgbnego
dochodzenia.

Warto§¢ nieruchomosci zostata okreslona wedtug stanu na dzien ogledzin i1 cen na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego.

Okreslona w operacie warto$¢ nieruchomos$ci nie zawiera podatkow 1 oplat, nie zawiera podatku

VAT.

Gdarnisk, dnia 28.10.2024 r.
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STAROSTA POWIATU ILAWSKIEGO

Wojewédztwo : WARMINSKO-MAZURSKIE
ul. gen. Wt. Andersa 2a

Powiat : ILAWA
14-200 Hawa . .
................................................................ Jednostka ewidencyjna : 280701_1 MIASTO ILAWA
(nazwa organu wydajacego dokument) Obreb : 0005 LAWA 5

Nr kancelaryjny : WGN.6621.1.310.2024

UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 16.10.2024

Jednostka rejestrowa : G.337

Lp Podmiot ewidencyjny Char'akter . Udziat
witasnosci / wtadania

1 JONASZ KRAWCZUK Rodzice:KRZYSZTOF,MARZENA Wiasnos¢ 1/362
Pesel: 89010908656
SIKORSKIEGO 12c; ILAWA,

Numer dziakki Potozenie dziafki Opis uzytku O_znac'zer?le Pow. Pow. Nr KW lub inny
uzytkow i . S
. uzytku dziatki dokument
konturow [ha] [ha] wilasnosci
klasyfikac.
174/4 tereny rekreacyjno- Bz 0,4424 0,4424 [EL11/00049527/2
wypoczynkowe

Id dziatki: 280701_1.0005.174/4

Razem powierzchnia dziatek : 0,4424 ha

Stownie : cztery tysigce czterysta dwadziescia cztery m. kwadr.

Wypis zawiera dane wediug stanu na dzien: 16.10.2024 z up. STAROSTY

Marta Maciak
(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ)
- Dokument podpisano elektronicznie -
16.10.2024

Sporzagdzit: Marta Maciak

Signed by /
Podpisano przez:

Marta Maciak
Date / Data:

2024-10-16
14:01

Strona: 1



Wojewodztwo: warminsko-mazurskie
Mapa ewidencyjna Powiat: itawski
Skala 1:1000 Jednostka ewidencyjna: [LAWA
Obreb: ltawa obr.5

ID weryfikacji: 109729-15¢610b7 (na stronie: https://ilawa.geoportal2.pl/map/osrodek/weryfikacja.php)
Dokument wygenerowany automatycznie dnia: 16.10.2024 r. Wniosek: WGN.6621.1.310.2024
Niniejsza mapa nie moze stuzy¢ do celéw projektowych.
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CERTYFIKAT

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

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Wycena Majatkowa Aleksandra
Kropidtowska

80-414 Gdansk, Grudzigdzka 10 / 1

posiada zawarte obowiazkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0017116

zgodne z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z dnia 26 kwietnia 2019 .
w sprawie obowigzkowego ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
przedsiebiorcy prowadzgcego dziatalnos¢ w zakresie czynnosci
rzeczoznawstwa majatkowego (Dz. U. z 2019 r. poz. 805)

na okres: 01/10/2024 - 30/09/2025

na sume gwarancyjng: 150 000 EUR

stownie: sto piecdziesiat tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 863.00 PLN

: iExpert.pl Spétka Akcyjna
Lidia chalska Al E@TOZOllmSkit‘ 99 lok. 32
. 02-001 Warszawa
Starszy s Ubezpioczet KRS 0000426530, REGON 140437850
NIP 525-235-52-48

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




		2024-10-31T11:59:56+0100
	Aleksandra Kropidłowska




