BL 7 BIURO TECHNICZNO-PRAWNE

ZESPOE ANALIZ EKONOMICZNO-DORADCZYCH
10-062 Olsztyn, ul. Jagiellonczyka 31, tel./fax.: 89 534-96-92, 89 527-06-84,

Wykonujemy ustugi w zakresie :
- doradztwo w zakresie rynku nieruchomosci,
- wyceny przedsiebiorstw,
- wycena: nieruchomosci, maszyn,
urzqdzen technologicznych,
- kosztorysowanie,

- opracowywanie business planow oraz .
programow naprawczych itp., Nrr €J. 119/2023
- obrét nieruchomosciami, Sygn. akt V GUp 14/22

- prace geodezyjne.

OPERAT SZACUNKOWY

nieruchomosci gruntowej, stanowiqcej dziatke nr 47/10 o powierzchni 0,0456 ha,
zabudowanej budynkiem mieszkalnym nr 4a, polozonej w Biskupcu przy ul. Ostre Kolo, pow.
olsztynski, woj. warminsko — mazurskie.
Stan prawny nieruchomosci reguluje Ksiega Wieczysta nr OL1B/00023568/6 prowadzona
przez Wydzial V Ksiqg Wieczystych Sqdu Rejonowego w Biskupcu.

Wilasciciel w nieruchomosci: Agrol Nieruchomosci sp. 7 o.0. 7 siedzibg w Gliwicach

Operat wykonany wg stanu nieruchomosci na dzien 21.03.2023r.
oraz poziomu cen z dnia 15.05.2023r.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:
Wn =328 700 i

Stownie: trzysta dwadziescia osiem tysiecy siedemset zlotych

Autorzy opracowania:
mgr inz. Adam Turczynski
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II. OKRESLENIE PRZEDMIOTU I ZAKRESU WYCENY.

1. PRZEDMIOT WYCENY:

Nieruchomosc gruntowa zabudowana jednorodzinnym budynkiem mieszkalnym.

Poloienie - adres: Biskupiec, ul. Ostre Kolo 4a, dziatka nr 47/10
o powierzchni 0,0456 ha, obreb I m. Biskupiec, owiat olsztynski, woj. warminsko-

mazurskie.

Numer ksiegi wieczystej: KW nr OLIB/00023568/6, prowadzona przez Wydzial V
Ksiqg Wieczystych Sqdu Rejonowego w Biskupcu.

2. ZAKRES WYCENY:
Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej jednorodzinnym

budynkiem mieszkalnym.

3. OKRESLENIE CELU WYCENY
Operat szacunkowy opracowany zostal dla okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, dla celow postepowania sqdowego - jako podstawy do ustalenia ceny

wywolawczej w przetargu publicznym organizowanym przez Syndyka.

4. OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO
4.1. Podstawa formalna :

Zlecenie z dnia 09.06.2022 r.

Sygn. Akt V GUp 14/22
Zleceniodawca : Syndyk Marcin Gradowski

Zleceniobiorca : Biuro Techniczno — Prawne Adam Turczynski

ul. Jagiellonczyka 31, 10-062 Olsztyn

4.2. Podstawy i uwarunkowania prawne dokonanych czynnosci :
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tj. - Dz. U. z

2023r. poz. 344 z pozn. zm.);
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® Rozporzqdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (t,j. - Dz. U. z 2021r. poz. 555
z pozn. zm.);

e Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks Postepowania Cywilnego (t.j. Dz.U.
2021 poz. 1805 z pozn. zm.);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003r. Prawo Upadlosciowe (tj. Dz.U. Dz.U. 2022 poz.
1520 z pozn. zm.).

Wyboru wlasciwego podejscia i metody wyceny na podstawie art. 154 Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, dokonuje rzeczoznawca
majqtkowy, uwzgledniajqc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i poloZenie
nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne

dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Zgodnie z art. 313 Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe:

1. Sprzedaz dokonana w postepowaniu upadlosciowym ma skutki sprzedazy
egzekucyjnej. Nabywca sktadnikow masy upadtosci nie odpowiada za zobowiqzania
podatkowe upadtego, takze powstate po ogloszeniu upadtosci.

2. Sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasniecie praw oraz praw i roszczen osobistych
ujawnionych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob, lecz
zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie okreslonym w art. 51 ust. 1 pkt 5.
(ustawy). W miejsce prawa, ktore wygasto, uprawniony nabywa prawo do
zaspokojenia wartosci wygastego prawa z ceny uzyskanej ze sprzedazy obciqzonej
nieruchomosci. Skutek ten powstaje z chwilq zawarcia umowy sprzedazy. Podstawq
do wykreslenia praw, ktore wygasty na skutek sprzedazy, jest prawomocny plan
podziatu sumy uzyskanej ze sprzedazy nieruchomosci obciqzonej. Podstawq
wykreslenia hipoteki jest umowa sprzedazy nieruchomosci.

3. Pozostajq w mocy bez potrqcania ich wartosci z ceny nabycia stuzebnos¢ drogi
koniecznej, stuzebnos¢ przesytu oraz stuzebnos¢ ustanowiona w zwiqzku
z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu budowli lub innego urzqdzenia.
Uzytkowanie oraz prawa dozywotnika pozostajq w mocy, jezeli przystuguje im

pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezZeli nieruchomosc¢ nie jest
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hipotekami obciqzona albo jezeli wartos¢ uzytkowania i praw dozywotnika znajduje
pelne pokrycie w cenie nabycia. Jednakze w tym ostatnim wypadku wartosc tych praw
bedzie zaliczona na cene nabycia.

4. Na wniosek wiasciciela nieruchomosci wtadnqcej, zgloszony najpozniej w zarzutach
do planu podziatu sumy uzyskanej ze sprzedaZzy nieruchomosci obciqzonej, sedzia-
komisarz moze postanowic, zZe stuzebnosc¢ gruntowa, ktora nie znajduje petnego
pokrycia w cenie nabycia, zostaje utrzymana w mocy, jezeli jest dla nieruchomosci
wladnqcej konieczna, a nie obniza w sposob istotny wartosci nieruchomosci
obciqzonej. Na postanowienie sedziego-komisarza przystuguje zazalenie. Jezeli
wniosek o wylqczenie zgloszony zostal w zarzutach, podlega rozpoznaniu razem
z zarzutami.

5. Przepisy ust. 2—4 stosuje si¢ odpowiednio do sprzedazy prawa uZytkowania
wieczystego, spoldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu i statku morskiego
wpisanego do rejestru okretowego.

6. Do sprzedazy ulamkowej czesci nieruchomosci odpowiednie zastosowanie majq
przepisy art. 1004, art. 1005, art. 1007, art. 1009, art. 1012 i art. 1013 Kodeksu
postepowania cywilnego.

Zgodnie z art. 319. Ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe:

1. Jezeli planowana jest sprzedaz przedsiebiorstwa upadtego w catosci, przy
sporzqdzaniu spisu inwentarza i oszacowania masy upadtosci, albo odrebnie, jezeli
mozliwos¢ takiej sprzedazy ujawnila sie na pozniejszym etapie, biegly wybrany przez
syndyka sporzqdza opis i oszacowanie przedsiebiorstwa upadtego.

2. Opis przedsiebiorstwa powinien okreslac w szczegolnosci przedmiot dziatalnosci
przedsigbiorstwa, nieruchomosci wchodzqce w jego sklad, ich obszar oraz
oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentow, inne srodki trwate, stwierdzone
prawa, a takze obciqzenia.

3. W oszacowaniu nalezy odrebnie podac wartosc przedsiebiorstwa w calosci oraz jego
zorganizowanych czesci, jezeli mogq byc wydzielone do sprzedazy.

4. Jezeli skladniki przedsiebiorstwa sq obciqzone hipotekq, zastawem, zastawem
rejestrowym, zastawem skarbowym, hipotekq morskq lub innymi prawami i skutkami
ujawnienia praw i roszczen osobistych, w oszacowaniu naleZy oddzielnie podac,

ktére z tych praw pozostajq w mocy po sprzedazy, a takze ich wartos¢ oraz wartosc
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sktadnikow nimi obciqzonych oraz stosunek wartosci poszczegolnych sktadnikow
obciqzonych do wartosci przedsiebiorstwa.

5. Zarzuty na opis i oszacowanie wnosi sie w terminie tygodnia od dnia obwieszczenia
o ich przekazaniu sedziemu-komisarzowi. Zarzuty rozpoznaje sedzia-komisarz.
W przypadku waqtpliwosci co do rzetelnosci lub poprawnosci opisu i oszacowania,
sedzia-komisarz wskazuje biegltego do sporzqdzenia nowego opisu i oszacowania.

6. Przepis ust. 4 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku rzeczy, wierzytelnosci i innych
praw przeniesionych na wierzyciela w celu zabezpieczenia wierzytelnosci, o ile majq

byc¢ one sprzedane w ramach przedsiebiorstwa.

Zgodnie z Rozporzqdzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego, do wyceny
wartosci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci przyjeto podejscie porownawcze,

metode porownania parami.

4.3. Inne podstawy wyceny

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny.

4.4. Zrédla danych merytorycznych :

4.4.1. Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniach 13.07.2022r., 13.09.2022r.,
11.02.2023r. 21.03.2023r.

4.4.2. Notowania cen rynkowych lipca 2020 r. dotyczqce nieruchomosci
porownawczych.

4.4.3. Ewidencja Gruntow prowadzona przez Starostwo Powiatowe w Olsztynie.

4.4.4. Mapa zasadnicza.

4.4.5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Biskupiec
zatwierdzonym Uchwalq nr XXX/211/05 Rady Miejskiej w Biskupcu z dnia 15
czerwca 2005 r.

4.4.6. Dokumentacja techniczno - projektowa.

4.4.7. Ksiega Wieczysta nr OLIB/00023568/6, prowadzona przez Wydzial V Ksiqg
Wieczystych Sqdu Rejonowego w Biskupcu.

Biskupiec, ul. Ostre Koto 4a, KW nr OL1B/00023568/6, dz. 47/10, Str. 8




BTP Biuro Techniczno-Prawne, ul. Jagiellonczyka 31, 10-062 Olsztyn, tel/fax 89 534-96-92,89 527-06-84

5. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

5.1. Data sporzqdzenia wyceny: 15.05.2023 r.
5.2. Data, na ktorq okreslono wartosc¢ przedmiotu wyceny: 15.05.2023 r.
5.3. Data, na ktorq okreslono i uwzgledniono
w wycenie stan przedmiotu wyceny: 21.03.2023 r.
5.4. Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 13.07.2022r., 13.09.2022r., 11.02.2023r.
21.03.2023r.
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Dane ewidencyjne:

stao:wo: Powiatowe Wojewodziwo : warminsko-mazurskie
Plac Bema 5 Powiat - olsztynski
10-516 Olsztyn Jednostka ewidencyjna @ 281402_4 MIASTO BISKUPIEC

Obreb : 0001 MIASTO BISKUPIEC 1

GD-1.6621. 1861 2023
UPROSZCZONY WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia- 13.04 2023
Jednostka rejestrowa - G.174
Podmi id g Charakter Udzial
e wiasnoéci / wiadania
1 AGROL NIERUCHOMOSCI SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA Wiasnost "
PORTOWA 16J; 44-102 GLIWICE;
Oznaczenie | poy, Pow. Nr KW lub inny
Numer dzialki Adres Opis uzytku ukythow |
konturow [ha) [ha) wiasnosci
klasyfikac.
4710 BISKUPIEC; OSTRE KOLO tereny mieszkaniowe B 0.0456 |00456 OL1B/00023568/6
Id doallc  281402_4.0001.47/10
Budynek ni viacy odrgbnego od gruntu przedmiotu wiasnosci
Id budynku:  281402_4.0001.47/10.1_BUD Powierzchnia lokali wyodrgbn.: 0.00
Rodzaj wg KST:  Budynki mieszkalne Powierzchnia lokali niewyodrgbn.: 0.00

Powierzchnia pom. przyn. lokali:  0.00
Liczba kondyg. nadipodz: 1.0/ 0.0
Pow zabud. [m2Z]: 113.00
Adres budynku: BISKUPIEC,; OSTRE KOLO 4a

ident. dzialek:  281402_4.0001.47/10

Razem powserzchnia dzialek 0.0456 ha
Slownie :  czlerysta pietdziesiat szes¢ m. kwadr

z up. Starosty Olsztyriskiego

" o 2 BARBARA SAMORAJ
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzief - 13.04 2023 Wydzial Geodezi
Sporzadzit :  BARBARA SAMORAJ Starostwo Powiatowe w Olsztynie

(dokument podpisany elektronicznie)

D : o™t
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2. Przeznaczenie nieruchomosci.
Teren, na ktorym polozona jest przedmiotowa nieruchomosc, jest objety

obowiqzujqcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta
Biskupiec zatwierdzonym Uchwatq nr XXX/211/05 Rady Miejskiej w Biskupcu z dnia 15
czerwca 2005 r. (Dz. Urz. Woj. Warminsko — Mazurskiego nr 104 z dnia 11.08.2005r.
poz. 1404.)

Zgodnie z zapisami powotanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dziatka 47/10 polozona jest na obszarze oznaczonym jako U-1 Tereny
dslug - nieuciqzliwych z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej oraz niewielki
fragment przy wschodniej granicy dziatki nr 47/10 na obszarze oznaczonym jako KS-3
- Tereny zaplecza komunikacji samochodowej - stacje paliw i obstugi samochodow z

»

ustugami towarzyszqcym. Nieruchomosci polozona jest w strefie ,,B” ochrony
konserwatorskiej — ochrony ukladow przestrzennych, w podstrefie ,,B1 " strefy ochrony

konserwatorskiej.
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3. Opis przedmiotu wyceny.

3.1 Lokalizacja nieruchomosci
Przedmiotowa nieruchomosc zlokalizowana jest w centralnej czesci miasta

Biskupiec w 1 obr. ewidencyjnym miasta, przy ul. Ostre Kolo 4a, w strefie zabudowy
przemystowo — ustugowo- mieszkaniowej zlokalizowanej, w odleglosci ok. 0,5 km na

potudniowy wschod od centrum miasta u zbiegu ul. Mickiewicza (DK 57) oraz ul. Ostre

Kolo (droga gminna).

hni\{pw( Koloma
Druga

» 0,
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Przedmiotowa nieruchomosc potozona jest bezposrednio przy granicy dziatki nr 26 (publiczna droga)
gminna — ul. Ostre Kolo), natomiast obecny wjazd na teren nieruchomosci od ul. Ostre Kolo odbywa si¢
przez zjazd na dzialce sqsiedniej 47/9 (w dziale III KW OL1B/00006123/0 ustanowiona zostala stuzebnosc
przejscia i przejazdu) Besposrednie sqsiedztwo stanowi zabudowa przemystowa (miyn), stacja paliw,

zabudowa mieszkaniowa i pensjonatowa.

a7,

il

3.2 Opis dziatki
Nieruchomosc opisana w KW nr OL1B/00023568/6, sklada sie z dziatki gruntu

nr 47/10 o powierzchni 456 m’ zabudowanej budynkiem mieszkalnym. Ksztalt dziatki
nieregularny, teren o nieznacznym zroznicowaniu wysokosciowym. QOgrodzenie
frontowe (od strony potnocnej) wykonane z przeset betonowych osadzonych na stupkach
betonowych, od strony wschodniej z przesel drewnianych na stupkach murowanych,

z pozostalych stron nieruchomosc¢ ogrodzona lqcznie z posesjq mtyna (dz. nr. 47/9,
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47/11,47/12, 47/13). Na dzialce zlokalizowany jest chodnik z kostki betonowej typu

polbruk, pozostaly teren porosniety roslinnosciq trawiastq z nasadzeniami ozdobnymi.

3.3 Opis budynku mieszkalnego

Budynek mieszkalny to budynek jednorodzinny, parterowy, niepodpiwniczony,
w zabudowie zwartej z sqsiednim budynkiem magazynowym, o konstrukcji murowanej,
wybudowany w roku 2000 (wg kartoteki budynkow), z dachem dwuspadowym, krytym

blachodachéwkq, o powierzchni uzytkowej 88,7 m’ (ustalonej na podstawie pomiardéw

wlasnych).
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Na poziomie parteru znajdujq sie wiatrotap, przedpokoj, 3 pokoje, kuchnia i tazienka..
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Konstrukcja i wykonczenie budynku (na podstawie ogledzin nieruchomosci):
»  Fundamenty — Zelbetowe,
= Sciany — murowane ocieplone od zewnqtrz styropianem.
» Dach — o konstrukcji drewnianej, kryty blachodachowkq.

»  Wykonczenie Scian i sufitow — tynki szpachlowane. W przedpokoju i pokojach

wyprawy malarskie wykonane farbami emulsyjnymi, w lazienkach, w kuchni pas
nad blatem glazura.
»  Posadzki — panele podlogowe, w przedpokoju, tazience i kuchni, terakota.

» Stolarka drzwiowa — zewnetrzna: drzwi do wejscia glownego drewniane

z przeszkleniem, drzwi wewnetrzne plytowe szklone.

= Stolarka okienna — okna i drzwi balkonowe drewniane, czesciowo zdewastowane.

» [nstalacje techniczne:
- elektryczna,
- wodocigqgowa,
- kanalizacyjna ,

- ogrzewanie — grzejniki elektryczne.

Ustalenie stanu technicznego budynku

Biorqc pod uwage wiek budynku, obecny sposob uzytkowania oraz stan wykonczenia,

stan techniczno-uzytkowy budynku okreslono jako sredni.
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