"TRUSKO" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-085 Olsztyn, ul. Lipowa 2A | tel. 608-656-059 | trusko23@tlen.pl

Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowef zabudowanej
BAZA GOSPODARCZA

(stanowigcg zaplecze Zakfadu Przetworstwa Miesnego )

potozonej w:
obreb 0005 Krokowo — wie$ Krokowo
gmina Jeziorany
dziatka nr 125/33 o pow. 0,4002 ha

powiat olsztyriski
wojewodztwo warminsko-mazurskie

KW nr OL1B/00031288/8

(VI Wydziat Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Olsztynie )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL1B/00031288/8

wg stanu na 12-02-2026r. i cen na dzien 22-02-2026 r. :

406 000 zt1.

stownie zfotych : czterysta szesé tysiecy

*

* Oszacowana wartosc bez uwzglednienia ograniczen w dziale IV KW

Wartosc dla wymuszonej sprzedazy : 315 000 zf.

Autor opracowania : mgr inz. Janusz Trushowski

— rzeczoznawca majgtkowy , uprawnienia MGPIB nr 1781

- biagly sgdowy ds.szacowania nieruchomadei przy Sadzie Okregowym w Olsztynie ..,

- Olsztyn, 22 luty 2026 r. —




"TRUSKQ" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO :

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 0005 Krokowo
miejsc. Krokowo
gmina Jeziorany
Powial: olszlynski
Wojewddztwe: warminsko — mazurskie
Nr Ksiegi Wieczystej:
OL1B/00031288/8
Nr dziatki : 125/33

Powierzchnia gruntu : 0,4002 ha. .

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomosé gruntowa zabudowana
BAZA GOSPODARCZA
( zaplecze Zakiadu Przetworsiwa Miesnego)

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wfasnosci
nieruchomosci - dla potrzeb Syndyka Masy
Upaditosci — w postepowaniu
upadfosciowym .

Wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci nieruchomosci :

wg. stanu na 12-02-2026 r.
i cen na dzieny 22-02-2026 r. :

406 000 ={.

Warfos¢ dla wymuszonej sprzedazy : 315000 . -;_ e
Data okreslenia wartosci ; 22-02-2026 r.
Data sporzgdzenia operatu : 22-02-2026 r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIiB nr 1781
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BAZA GOSPODARCZA

obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33




"TRUSKO" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska

10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

SPIS TRESCI :

| DANE FORMALNO - PRAWNE

1. ZLECENIODAWCA STR. 4
2. PRZEDMIOT WYCENY STR. 4
3. CEL WYCENY STR. 4
4. DATA WYCENY STR. 4
5 PODSTAWA PRAWNA WYCENY STR. 5
6. MATERIALY ZRODEOWE | POMOCNICZE STR. 5
7. STAN PRAWNY STR. 6
8. WYTYCZNE PLANISTYCZNE STR. 7
Il CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOQOSCI

1. DANE EWIDENCYJNE STR. 8
2. OPIS OGOLNY NIERUCHOMOSCI STR. 8
3. OPIS ZABUDOWY STR. 10

Il SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI PRAW DO

NIERUCHOMOSCI

1. UWARUNKOWANIA PRAWNE | SPOSOB WYCENY

2. ANALIZA RYNKU

3. SZACOWANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSC!

4. ZESTAWIENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCH.
oraz wartosoi dodatkowe

5. WNIOSKI KONCOWE , OCENA RYZYKA

IV ZALACZNIKI

Nr 1 : Tabela pordwnawcza do wyceny warlodci nieruchomadci
Nr 2 : Informacja o dziafce

Nr 3 : Mapa terenu

Nr 4 : Wydruk z KW ( z Bystemu Centralnef Informacii KW )
Nr & : Opisy z dokumentacji

Nr & : Xero O.C. Rzeczoznawcy Majatiowego

STR.
STR.
STR.

STR.
STR.

12
16
22

23
24

BAZA GOSPODARCZA
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33




"TRUSKO" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

1. ZLECENIODAWCA ‘
Danires Sp. z 0.0.
Krokowo 67, 11-320 Krokowo

2. PRZEDMIOT WYCENY ‘

Dziatka nr 125/33 o pow. 4.002m2 ( KW nr OL1B/00031288/8 ) -
nieruchomosé gruntowa zabudowana Bazg gospodarcza ( stanowigca zaplecze
Zaktadu Przetworstwa Miesnego ) - poftoZzona na terenie obrebu 0005 Krokowo ,
gmina Jeziorany (powiat olsztynski , wojew. warminsko — mazurskie ) — wg. stanu

na dzien wyceny .

3. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] prawa wlasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej j.w. , wg. stanu na 12-02-2026r. , wg. cen na
dzien 22-02-2026 r. — dla potrzeb Syndyka Masy Upadfosci — w postepowaniu

upadfosciowym .

4. DATY WYCENY

- Data opracowania operatu : 22 luty 2026 r.
- Data stanu nieruchomosci: 12-02-2026 r. (stanu prawnego : 22-02-2026r. )

-~ Poziom cen: 22-02-2026 r.

BAZA GOSPODARCZA -4 -
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz. 125/33



"TRUSKO" Biura Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

5. PODSTAWA PRAWNA

5.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.
(tekst jednolity : Dz.U.2024 poz.1145 z zm.)
5.2. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832 z zm. )
5.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadfosciowe
(Dz.U. z 2025r. , poz. 614 ,zzm. ) .
5.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny
( tekst jednolity : Dz.U. z 2025r. poz. 1071z zm. ) .

6. MATERIALY ZRODEOWE i POMOCNICZE

6.1. Dane z ewidencji gruntéw i budynkow gminy Jeziorany
6.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gm.Jeziorany i inne
wytyczne planistyczne .
6.3. Wywiad terenowy dn. 12-02-2026r.
6.4. Materialy udostepnione przez wiasciciela nieruchomoéci / Zleceniodawce
6.5. Dane dotyczace rynku nieruchomosci:

- zbior wiasny autora wyceny,

- zbior aktow notarialnych prowadzony przez Urzedy Miast | Starostw

na terenie woj. warminsko — mazurskiego .

6.6. Standardy zawodowe Rzeczoznawcodw Majatkowych wyd. PFSRW

Warszawa , Powszechne Krajowe Zasady Wyceny .

| BAZA GOSPODARCZA L
| obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33



"TRUSKQ" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

7. STAN PRAWNY

Wyceniana nieruchomo$é¢ posiada zalozong ksiege wieczysta o numerze :

lOL1B/00031288/8

prowadzong przez Sad Rejonowy w Biskupcu , V Wydzial Ksiag Wieczystych

Na podstawie osobistego wgladu do wiw ksiegi wieczystej dn. 22-02-2026 r.
( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) stwierdzono

nastepujace zapisy :

OL1B/00031288/8

Typ KW : nieruchomos¢ gruntowa

Dzial |
Dznaczenie
nieruchomosci

Dziat 1l
Wlasnosc

Dziat 11l
Prawa , roszczenia
i ograniczenia

Potozenie : wojewodztwo warminsko — mazurskie ,
powiat olsztyrniski , gmina Jeziorany , miejscowosc¢
Krokowo

Dziatka nr 125/33 obreb ewidencyjny 0005, Krokowo
Sposob korzystania : BR — grunty rolne
zabudowane

Obszar calej nieruchomosci : 0,4002 HA

Dziat |I-Sp : brak wpisow

Wzmianka z 2026-02-03 — wpis wlasnosci /
wspofwiasnosci

Wiasciciel : Grzegorz Potorski @

& Jana i Danuty

Brak wpisow

Dziatl IV
Hipoteka

Wpis Hipoteki umownej {gcznej 5.723.135,00 2. ...~
na rzecz Banku Spdldzielczego w Szczytnie

Aktem Notarialnym z dnia 03-02-2026r. nieruchomosé
Zostala wniesiona aportem do Danires sp. z o0.0.

BAZA GOSPODARCZA

obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz. 125/33
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"TRUSKQO" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
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8. PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W P.Z.P.

Na szacowany teren brak jest aktualnie obowiazujacego Migjscowego planu

Zagospodarowania przestrzennego .

Wg. zmiany Studium uwarunkowar i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Jeziorany , zatw. Uchwatg Rady Miejskiej Jeziorany nr INV/27/19 z dn.
26-02-2019r. —
przedmiotowa dziatka polozona jest na terenach zabudowanych i wskazanych pod

zabudowe na cele produkcyjne .

Szacowana dziatka nr 125/33 posiada bezposredni dostep do drogi publicznej

( dziatka nr 126 stanowigca wlasnosé¢ Gminy Jeziorany ) .

BAZA GOSPODARCZA =7 =
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz. 125/33 !
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Il CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

1. DANE EWIDENCYJNE

| Nr dziaftki: 125/33

Wojewddziwo :  warminsko-mazurskie
Powiat: olsztynski

Jednostka ewidencyjna: Jeziorany
Obreb: 0005 Krokowo

Nr dziatki / powierzchnia :

Pow. (m2) 4002

Adres : miejsc. Krokowo /

2. OPIS OGOLNY NIERUCHOMOSCI /

Szacowana nieruchomo$é polozona jest w strefie posredniej wsi Krokowo ( gmina
Jeziorany ), bezposrednio przy trasie asfaltowe] — drodze Jeziorany — Krokowo -
Lamkowo , ok. 5km. od granicy miasta Jeziorany , ok.1km. na potudnie od zwartej

zabudowy . Dojazd dobry ( dojazd trasg asfaltowa ) .

Krokowo —

— wies warmiriska w Polsce pofozona w wojewddziwie warminsko-mazurskim, w powiecie

olsztyriskim, w gminie Jeziorany. W latach 1975-1998 miejscowos¢ nalezata administracyjnie

do wojewddziwa olsztyriskiego. Wies znajduje sie w historycznym regionie Warmia.

W przeszfosci wies znajdowafa sie na terenie powiatu reszelskiego, a pdZniej powiaty

biskupiechiego.
Krokowo pofoZone jest przy drodze blegngcef z Jezioran do Dobrego Miasta.

. BAZA GOSPODARCZA T

| obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33
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Historia :

Pierwotna lokacja wsi, ktdrej zasadzcg byl Prus Lycoytin nie powiodia sig. Wies ponownie

lokowana byfa 1 czerwca 1350 przez kustosza kapituly warminskief i wéjta biskupiego Lupolda

von Erlen. ZasadZcami wsi byli Jan z Rudzisk | Markward. Wies zostala zniszczona w czasie
wojny polsko-krzyZackiej 15719-1521. We wsi 53 widki czynszowe (wszystkie) leZzaly odfagiem.

W roku 1566 wies nie byfa jeszcze w pefni zagospodarowana. Wéwczas na prosbe softysa
Marcina Romanusa odnowiono akt lokacyjny wsi, co pozwalalo nowym osadnikom uzyskacd
osmioletni okresu wolnizny. Od 1574 r. byli zobowigzani placié czynsz w wysokosci T grzywny |

w naturze dwie kury od wicki.

W roku 1597 przywilej na zaloZzenie we wsi karczmy otrzymal Jakub Skibowski, a rok péinief
przywilef na zatozenie miyna wodnege uzyskat Tomasz Ciborzyk.

We wsi znajduje sie kaplica pw. s$w. Marii Magdaleny zbudowana w 1914 r. na miejscu starszej.
Szkofa powszechna w Krokowie w roku 1935 miafa trzech nauczycieli i 110 uczniow. Obecnie
szkola zostala zamieniona na budynek mieszkalny.

Potozenie na zapleczu zaktadow migsnych , przy terenach rolnych .
Wiazd na teren nieruchomosci zostat wytyczony wzdtuz drogi dojazdowej do zakiadu
przetworstwa miesnego , ale obecnie nie jest urzgdzony — obecnie wjazd na dziatke

odbywa sie przez teren przylegtego zaktadu DANIRES .
Ksztalt dziatki nieregularny , teren lekko nachylony w kierunku potnocnym .

Nieruchomosé¢ jest zabudowana BAZA GOSPODARCZA |, stanowigca zaplecze
Zaktadu Przetworstwa Miesnego .

Dostepnos¢ komunikacyjng lokalng do nieruchomosci nalezy okresli¢ jako dobra |, ale

na tle regionalnym : jako dos¢ dobra ( z dala od gtéwnych tras szybkiego ruchu ).
Jakosé¢ lokalizacji : Srednia ( biorac pod uwage rynek regionalny ) .

Teren uzbrojony ( eN |, wodocigg , kanalizacja lokalna - do zbiornika
bezodptywowego ).
Teren czesciowo ogrodzony — ogrodzenie panelowe metalowe | utwardzenia

betonowe.

| BAZA GOSPODARCZA -9 -
| obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33
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3. OPIS ZABUDOWY :

Na przedmiotowej nieruchomosci ( dz.125/33 ) wg. ewidencji gruntéw i budynkéw

znajduja sie nastepujace obiekty budowlane :

1) Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne , ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondygnacji nadz./podz: 1/0

Powierzchnia zabudowy w m?: 67

2) Rodzaj wg KST: Budynki przemystowe
Liczba kondygnacji nadz./podz: 1/0

Powierzchnia zabudowy w m?: 45

3) Rodzaj wg KST: Budynki produkcyjne , ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa
Liczba kondygnacji nadz./podz: 1/1

Powierzchnia zabudowy w m?: 61

tgczna pow. zabudowy budynku ( wg. ew, ) : 722 m2

tgczna pow. uzytkowa budynku { na podstawie dokumentacji projektowej ) :

833,51 m2

Pole pow. szacowanego gruntu : 4.002 m2 (dz.125/33)

Konstrukcja szacowanego kompleksu budynkow :

BAZA GOSPODARCZA -10 -
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33 '
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3.1. BAZA GOSPODARCZA -

Nr inw.

:101/10

ROK BUDOWY : 1976r.

Budynek 1-kondygnacyjny ze strychem / poddaszem uzytkowym , czesciowo

podpiwniczony , 3-bryfowy , wykonany w technologii tradycyjnej murowanef z

elementami konstrukcji Zelbetowej .

Obiekt skfada sie z czesci magazynowo - garazowej ( byfej chlewni ) , pomieszczen

warsztatowych oraz zaplecza magazynowego i socjalnego oraz dobudowanego w

2018r. budynku magazynowego ( z pom. garazowym i pom. sprezarki) .

Budynek stanowi zaplecze Zakiadu Przetworstwa Miesnego ( m.in. pom. — magazyn

produktow ubocznych pochodzenia zwierzecego ) .

Opis konstrukcji :

Fundamenty - zelbetowe

Sciany - Murowane z cegly ceramicznej kratowki , sciany magazynu z
bloczkéw gazobetonowych , ocieplone styropianem

Elewacja - Tynk cem.-wap. - -

Stropy - 'Nad piwnicg strop zelbetowy wylewany , nad parterem strop z

Dach , pokrycie -

Posadzki -

Drzwi | wrota -

Stolarka okienna -

Tynki wewnetrzne -

| stupach zelbetowych

| Drewniane deskowe , w magazynie bramy stalowe uchylne ,
| do czgéci garazowo — magazynowej nowe wrota stalowe

phyt zelbetowych pref. na podciagach dwuteowych stalowych i

2-spadowy o konstrukgji drewnianej , pokryty eternitem
falistym na oftaceniu , bez deskowania . Na budynku
magazynu dach 1-spadowy kryty ptyta warstwowa
Betonowe wylewane , w magazynie obtozone ptytkami
ceramicznymi

PCV
Tynki cementowo —wapjénne . W dobudowanym magazynie
oraz czesci socjalnej czedciowo wytozone glazura

Instalacje -

c.0., w-k , czesciowo c.o. ( z kotta gazowego Buderus G324L)
, wentylacyjna , sprezonego powietrza z kompresorem 5
WALTER SK37 (obstugujaca przylegly Zaktad ) .

Stan techniczny — $redni .

Standard wykonczenia — Sredni .

Zagospodarowanie terenu - Srednie .

Stan / standard / stan i struktura zabudowy : dos¢ dobry

v

Ocena stopnia zuzycia technicznego , ekonomicznego i funkejonalnego nieruchomoéci : Srednia.
Ocena czynnikow Srodowiskowych majgcych wplyw na wartos¢ nieruchomosci : korzystna ( brak

zagrozen |} .

BAZA GOSPODARCZA -11 -
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz. 125/33
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lll. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE.J
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

1. UWARUNKOWANIA PRAWNE | SPOSOB WYCENY -

Szacowanie nieruchomosci to proces ustalania ich wartosci dla roznych celow przy
zastosowaniu réznych podejsé, metod i technik. Cele szacowania wynikaja z potrzeb

gospodarczych, rozwoju rynku | unormowan prawnych.

W mysl art. 150 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami ,w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie:
1. okreslenia wartosei rynkoweyf
2. okreslenia wartosci odiworzeniowef
3. ustalenia wartosci katastralnej.
4. okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w

odrebnych przepisach .

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci - ilekro¢ w rozporzgdzeniu jest mowa o:

Lokreslaniu wartosci nieruchomosci — rozumie sie przez to okreslanie warlosci

prawa wilasnosci lub warlosci inhveh praw do hieruchomosci”.

Zgodnie z rozdz.2 w/w Rozporzadzenia do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci, o ktorej mowa w art. 150 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami

stosuje sie podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe.

W mysl § 7. Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesni

2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci ,w_podejéciu porownawczym stosuje si

T

metode pordownywania parami ., metode korygowahia ceny Sredniej albo metode

analizy statystycznej rynku”, oraz za § 8. ust. 1. ,Przy metodzie porownywania

' BAZA GOSPODARCZA 12 -
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.1256/33
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parami poréwnu}g sie nieruchomosc¢ bfgdacé przedrﬁfci‘em wyceny , ktorej cechy sa
znane , kolejno z nieruchomosciami podobnymi , ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakcyjne , warunki zawarcia transakcji

oraz cechy tych nieruchomosci ™.

Ceny porownywalnych transakcji dofyczgcych nieruchomosci zwykle sa
powigzane z wybrang jednostkg poréwnawczg. W analizowanym przypadku jako

jednostke porownawczg przyjeto jeden metr kwadratowy powierzchni zabudowy

obiektow z przynaleznosciami ( pozostatymi budynkami towarzyszgcymi prawami do

gruntu i budowlami ) .

Dla okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
zabudowanej okreslono jej wartosc jako wartosc godziwg przedmiotu

prawa wtasnosci nieruchomosci .

Wartosé te okreslono wedtug aktualnego sposobu uzytkowania
oraz zgodnie ze stanem nieruchomosci na dzien ogledzin terenowych

i poziomem cen na dzien wyceny.

Warto$é rynkowag prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono dla
AKTUALNEGO SPOSOBU UZYTKOWANIA (WRU) przy przyjeciu
nastepujgcych zatozen:

a) strony umowy sg od siebie niezaleZne | dziataja w sposoéb
racjonalny nie kierujgc sie szczegdolnymi motywami

b) majg stanowczy zamiar zawarcia umowy

c) sa swiadome istniejgcych okolicznosci majgcych wplyw na wartosc
nieruchomosci

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowej

e) uptynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomosci n
rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny d,
wynegocjowania warunkow umowy, biorge pod uwage charakrﬂ r

nieruchomosci i stan rynku.

BAZA GOSPODARCZA S
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33



"TRUSKO" Biura Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

o przy przyjeciu dodatkowego zafozenia, ze nieruchomoéé bedzie

nadal wykorzystywana zgodnie z aktualhym sposobem jej uZzytkowania

» Przyjeta do szacowania wartosc¢ rynkowa praw do nieruchomosci
dla aktualnego sposobu uzytkowania (WRU) wyklucza element
spodziewanej wartosci dla alternatywnego sposobu uZytkowania |

mozliwy wzrost wartosci zwigzany ze specjalnymi inwestycjami.

Wartosc¢ rynkowa prawa wtasnosci nieruchomosci okreslono w
podejsciu porownawczym, metodzie porownywania nieruchomosci
parami, uwzgledniajgc warunki wymienione w art. 134 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami majgce wplyw na warfosc
nieruchomosci:

* rodzaj i pofozenie nieruchomosci,

* sposéb uZytkowania i przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego

» sposoh wyposaZenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

= stan zagospodarowania,

» aktualnie ksztattujgce sie ceny nieruchomosci podobnych, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego | dla ktorych znane sg ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych

nieruchomosgci.

Wybor metody szacowania —

Przy doborze podejscia oraz metody szacowania kierowano sie przede
wszystkim uwarunkowaniami wynikajacymi z podstaw materialno-
prawnych wyceny , a takie celem i zakresem szacowania , cechami
szacowanej nieruchomosci oraz dostepnoscig danych o cenach
rynkowych ksztattujgcych sie w obrocie obiektami podobnymi .

Dia potrzeb wyceny okreslono wartosc rynkowg prawa wilasnosci

nieruchomoéci , przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego , metody

porownywania parami ( ze wzgledu na wyslarczajgcg dostepnosc

- BAZA GOSPODARCZA -14 -
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danygh transakcyjnych sprzedazy nieruchomosci pcdébnych do

szacowanego).

Wartosé te okreslono zgodnie ze stanem nieruchomosci na dzien

12.02.2026r. i poziomem cen na dzien wyceny ( 22.02.2026r. ) .

Jako jednostke odniesienia (porownawczg) przyjeto Tm2 pow.

zabudowy budynkow .

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci
przy zatozeniu , ze wartos¢ ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za
nieruchomos$ci podobne , ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego .
Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rézZnigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek upfywu czasu .

Zastosowano podejscie poréwnawcze , bowiem znane sa ceny i cechy
nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej .

Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu nieruchomosci
wycenianej , z co najmniej 3 nieruchomosciami podobnymi o znanych
cenach transakcyjnych i cechach . Poréwnania dokonuje sie na
podstawie cech rynkowych .

.Wartoscé¢ okreéla sie poprzez korygowanie cen transakcyjnych ze
wzgledu na réznice ocen pomiedzy nieruchomoscig wyceniang i
nieruchomosciami podobnymi. s
Procedura postepowania przy zastosowaniu metody porownywania
parami :

1) Utworzenie zbioru transakcji nieruchomosciami podobnymi ,

stanowigcego podstawe wyceny .

2) Ustalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposéb zasadniczy na
ZroZznicowanie cen na rynku nieruchomosei . |
3) Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych

( gradacja standéw cechy rynkowej ).

4) Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny ( o trend czasowy ) .

BAZA GOSPODARCZA 15 =
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f:g}—[}cena wielkosci Wp#ywi; cech rynkowych na zrdoZnicowanie cen
transakcyjnych .

6)Wybdr do porownan ze zbioru transakeji co najmniej 3 nieruchomosci
nafbardziej podobnych pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowigcej przedmiot wyceny , z ich opisem i charakterystyks.

7) Ocena wycenianej nieruchomosci w odniesieniu do przyjetej skali
cech rynkowych.

8)Przeprowadzenie poréwnan nieruchomosci wycenianej kolejno z
nieruchomosciami wybranymi do porownan | okreslenie wielkosci
poprawek wynikajacych z réZnicy ocen nieruchomoseci wycenianej i
nieruchomosci wybranych do porownan .

9) Obliczenie skorygowanej ceny transakcyjnej kazdef nieruchomosci
przyjetej do porownan przy uzyciu okreslonych poprawek .

10) Obliczenie warto$ci jednostkowej wycenianej nieriuchomosci jako
sredniej arytmetycznej z cen skorygowanych uzyskanych z porownan w
poszczegblnych parach , lub sredniej wazonej , jeZeli wiarygodno$c¢
ofrzymanych wynikow jest zroZnicowana .

11) Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomojdci na podstawie A

iloczynu z wartosci jednostkowej i liczby jednostek porownawczych . ;,./ £

e

')

’Ta ANALIZA RYNKU -

« Na kazdym rynku i w kazdej chwili istnieje wielu nabywcow i sprzedajacych
kazdy z nich mie¢ bedzie wiasne poglady, pragnienia oraz ocene w kwestil
wartosci danego towaru. Rynek stanowi zatem amalgamat poszczegdlnych
jednostek, ktére poszukiwaé bedg okazji na tymze rynku, a zatem cena rynkowa
moze byé tylko odzwierciedleniem usrednionych pogladow odnosnie wszystkich

tych czynnikow”

o Rzeczoznawca okresla wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Na rynku, w procesie
transakcji, ksztattuje sie cena nieruchomosci. Cena jest miarg wartosci, ale
wartosé nie zawsze jest cena. Pomiedzy ceng | wartoécig powstajg rozbieznosci,

ktére mogg by¢ spowodowane miedzy innymi: zmianami na rynku pomiedzy
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popytem i podazg, wplywem panstwa, sztuka negocjacji, szczegolnymi

warunkami transakcji.

o Rynek ma wiele znaczen i moze by¢ rozpatrywany jako kategoria techniczna
(historyczna), przestrzenna, ekonomiczna. Jako kategoria techniczna, rynek
oznacza miejsce, na ktérym nabyweca i sprzedawca checg dokonaé wymiany. Jako
kategoria przestrzenna (geograficzna) rynek nieruchomoéci obejmuje obszar o

zblizonych warunkach dokonywania transakcji.

o W zaleznosci od typu nieruchomosci, rynek moze byc rynkiem o roznym zasiegu
terytorialnym zainteresowania klientow. Im bardziej unikalnymi fizycznie i im
rzadziej pojawiajgcymi sie na rynku sg roézne typy nieruchomosci, tym wiekszy
obszar nalezy traktowac jako ich ,rynek”, ze szczegélnym zwrdceniem uwadi na
stan jego rozwoju i funkcjonowania. W ten sposob wyodrebnia sie rynek krajowy,
regionalny, wojewddzki lub lokalny, dla ktérego ustalamy granice interesujacego

nas obszaru.

e Wspoiczesnie ten termin jest kategoria ekonomiczng | oznacza ogét stosunkow
wymiennych miedzy sprzedajgcymi — reprezentujgcymi podaz, a kupujgcymi —
zgtaszajacymi zapotrzebowanie na towary i ustugi znajdujace potwierdzenie w

sile nabywczej.

* Rynek jest miejscem redystrybucji praw do nieruchomosci — to miejsce zawierania
umow kupna - sprzedazy, najmu, dzierzawy, uzytkowania .. czy tez
przenoszenia praw w drodze spadku, darowizn itp. - to ogét warunkow, w ktorych

odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sg zawierane umowy stwarzajgce

wzajemne prawa i obowigzki, polgczone z wiadaniem nieruchomoséciami.
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¢ Okres analizy : 10.2023-02.2026 r. ( okres analizy rynku rozszerzono do
2,5 r. , ze wzgledu na niewielkg ilos¢ sprzedazy podobnych obiektow w

ostatnich miesigcach ) .

¢ Cena wiw nieruchomosci zalezy w gltownej mierze od jakosci lokalizacji , pola

pow. gruntu i pow. zabudowy budynkow , stanu i standardu obiektow/stanu

zabudowy/zagospodarowania .

¢+ Zalezna jest ona w gtdwnej mierze od lokalizacji i stanu i standardu obiektow /
stanu zabudowy. Do roku 1999 obserwowano wzmozony popyt na nieruchomosci
podobne zaréwno na rynku lokalnym jak i regionalnym. W latach 2000 | potrocze
2003 w wyniku spowolnienia gospodarczego ceny tych nieruchomosci nie rosty,
popyt byt niewielki, a wiekszos¢ kupujacych ,szukata okazji tanich zakupow,. Od
Il pétrocza 2003 roku nastepowat staly stopniowy ( w niektorych momentach dosc
gwattowny ) wzrost wartosci tych nieruchomosci ( przy wzroscie popytu ). Od
potowy 2008 r. nastapit etap stabilizacji cen , potem wzrost cen , a w ostatnim
okresie ponownie stabilizacja cen. Duzym zainteresowaniem ciesza sig
szczegolnie nieruchomosci potozone na terenie w poblizu miast (szczegdlnie
wiekszych miast ) , przy gtownych trasach komunikacyjnych , z korzystnym

uzbrojeniem lokalnym.

¢+ W zwigzku z powyzszym, przedmiotowa nieruchomos¢ spetnia aktualne

wymagania i preferencje potencjalnych nabywcow.

¢ Aktualnie ceny nieruchomosci podobnych do szacowanego na badanym

obszarze ( o pow. zabudowy < 1500m? ) - ksztaltuja sie najczesciej w

przedziale: cena 1m? pow. zabudowy budynkéw : 333 — 1159 zh/m?

pow. zab. ( po wyeliminowaniu notowania skrajnego ,gornego” ) .

Prébka nieruchomosci gruntowych zabudowanych ( bazy gospodarcze i produkcyjne ) —

; : Pow. 5
Lp G Data Powilerzchnia Cena 1m?* 1
Lokalizacje : transakcfi gruntu [m’] zaf}tr.;dz‘?wy Pow. zab. [zI]
1. Michatki 09-2025 6 406 1262 333
gm.FPasym
pow.szczyciernski
- BAZA GOSPODARCZA T s
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2. Mifogorze gmina | 06-2025 6 887 1482 581
Lidzbark Warm.
pow.lidzbarski

3 Lubomino 08-2024 1750 413 630
pow. lidzbarski

4. Giedajty 05-2024 1122 233 1159
pow. olsztyriski

o, Grydiny 04-2024 1 565 421 1306

pow. olsziyrisii 1

6. Lubomino 10-2023 473 301 831

pow. lidzbarski

Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny :

Na rynku nie wystapila wyslarczajaca liczba par nieruchomosci, na podstawie ktdrych moina byloby
w sposdb wiarygodny okresli¢ trend zmiany cen . Transakcji tych jest zbyt malo , aby dobrac z nich kilka par,
w ktdrych nie wystepujg istofne roznice cech poza datami fransakefi . Dlatego klasyczny sposdb obliczenia trendu
crasowego jest niemozliwy . W zwigzku z tym , a takze dlatego , Ze przyjete fransakcje pochodzg z okresu
ostatnich 30 migsiecy ( stabilizacia cen ) - nig korygowano cen na dzier wyceny .

Uwarunkowania wyceny :

Uwarunkowania wyceny wynikajgce z charakteru nieruchomoséci

oraz jej atrybutow.

Wyceniang nieruchomos$¢ w aspekcie wyceny charakteryzujg
nastepujace cechy:

Atrybuty majace wptyw na wartosc:
— Srednia jakosé lokalizacji.

— Stan i standard obiektéow / stan i struktura zabudowy : dosc¢ dobry ,

— Korzystna pow. gruntu { w stosunku do pow. budynkow ) ,

— Srednia pow. zabudowy budynku .

Jako cechy rynkowe majgce wplyw na cene transakcyjng gruntu przyjeto jedynie cechy réznigee nieruchomosé
szacowang od nisruchomosci przyjetych do porownan . 5gto: JAKOSC LOKALIZACJI , POLE POWIERZCHNI
GRUNTU , POW. ZABUDOWY BUDYNKOW i STAN | STANDARD OBIEKTOW / STAN i STRUKTURA
ZABUDOWY
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Analityczny spostb okreslenia wag cech rynkowych wiarygodny jest wowczas , gdy dysponuje sig bazg danych
liczaca co najmnigj kilkadziesiat wiarygodnych transakeji z analizowanego rynku nieruchomosci . Na rynku nie
wystapita tak duza liczba przedmiofowych transakci , w zwiazku z powyzszym do okredlenia wag cech
rynkowych postuzono sig analizg preferencii , ktdrg wykonano na podstawie ankiety przeprowadzonej posrod
specjalistow ~ i1zeczoznawcow majgtkowych | posrednikow w obrocie nieruchomosciami . Wyniki
przeprowadzonef ankiely przedstawiono w Tabeli ponizey :

Wagi cech rynkowych :
mft}f: Wag cechy wg. respondentow w % Srednia Przyjeto
1 2 3 [ 4 | 5 W% W%

Sfan i standard obiekiow / 55 55 | ED 50 50 52 50
stan zabudowy |

Eole pow. gruntu 15 10 15 | 15 | 15 14 15

| Pow. zabudowy 5 10 10 i 0 | 15 10 10
budynkéw i

Jakosé lokalizacji 25 25 25 | 5 | 2 24 25

Najistatniejszy wplyw na ostaleczng cene fakich nieruchomosci ma : JAKOSC LOKALIZACJI { dziatki polozone
na terenie miast i przy gfownych trasach komunikacyinych uzyskujg przewainie wyzszg ceng 1m2 gruntu od
dziatek polozonych w innych strefach ) , POLE POWIERZCHNI GRUNTU | BUDYNKOW ( budynki o mnigjszych
powierzchniach uzyskujg wigksze ceny jednostkowe od budynkow o znacznych pow. / jezeli pow. przynaleznego
gruntu jost wicksza to wplywa to na wzrost ceny nieruchomosei ) i STAN | STANDARD OBIEKTOW / STAN |
STRUKTURA ZABUDOWY ( nieruchomosci dobrze zagospodarowane o dobrym stanie techniczno - uzytkowym

uzyskujg wyzsze ceny nii nieruchomodci stabiej zagospodarowane ) .

Zakres skali ocen dla przyjetych cech rynkowych :

Cecha : Skala Opis skali porzadkowej poszczegdlnych cech | Zakres kwotowy
porzadkowa
Dobra Potoienta w Bliskim sqsiedzivie miasta Gn'EzIp'na
Jakos¢ lokalizacji: ANy il 206,50 21,
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Srednia FoloZania na foerenie znaczayeh osrodkw wisiskich ub w
ich bliskim sgsiedziwie / w bliskim sqsiedziwie giownych
: tras regionalnych
Staha . Poloienie inne niz jiw
Frzedzialy
I
Najhardzie <0,03
Pole pow. gruntu: | Korzysine niskie 0,03- 0,049 123,90 21,
; warlosci stopnia
(stapied zurbanizowania) ﬂjgﬁ - (0,089
Zurbanizowania
01-025
0,25 i powyzef
' Korzystna < 500 m2
Powierzchnia Sradnia 500 - 999 m2 82,60 zl.
zabudowy : |
= Najmniaj 1000 — 1499 m2
korzystna
Przedzialy :
Stan i standard Najbardzief dobry
obiektow / Korzystne dosc dobry 413,00 21
zagospodarowanie obiekty w dobrym '
s Sredni
stanie
staby '
niski ‘
Suma: 826 z1.
| Daty wyceny :

1. Stan nieruchomoéci na dzien - 12 - 02 - 2026 r. (data wizji lokalnej)

2. Poziom cen na dzien wyceny - 22 —-02-2026r.
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3. SZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI -

Do okreslenia wartosci rynkowej prawa wfasnosci nieruchomosci
zastosowano podejscie porownawcze, metode pordownywania nieruchomosci
parami wprowadzajgc poprawki ze wzgledu na stopienn zroznicowania
powyzszych cech obiektéw poréwnawczych z cechami wycenianej
niertichomosci,

Jako parametr poréwnawczy uzyto wartoS¢ szacunkowg 1m? powigrzchni
zabudowy budynkéw , obliczono jg jako Srednig wartos¢ skorygowanych w/w

poprawkami cen obiektow porownawczych.

Przyjeto nastepujace obiekty pors ity za
gospodarczymi / produkeyjnymi — w terenach wiejskich ) :

Obiekt Nr 1
Michatki , gmina Pasym , powiat szczycienski

Nieruchomos¢ zabudowana baza gospodarczg o pow. zab. 1262m2

Powierzchnia gruntu: 6 406 m2

Data transakcji: 09.2025r.

Cena 1m2 pow. zab. : 333 =

Obiekt Nr 2

Lubomino , gm.Lubomino , powiat lidzbarski f:_’fz’fﬁf\j_sh%mw},
Nieruchomo$é zabudowana budynkiem przemystowym pow. zab. 413 m2 “”H"J;“ rtjcp
Powierzchnia gruntu: 1 750 m2 Mar inz, danys, Iﬁ&skaw,s,{ﬁ.
Data transakciji; 09.2024 r.

Cena 1m2 pow. zab. : 630 zi.

Obiekt Nr 3

Mitogorze , gm. Lidzbark Warminski , powiat lidzbarski

Nieruchomos¢ zabudowana bazg gospodarczg o pow. zab. 1482 m2
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Powierzchnia gruntu: 6887 m2
Data transakgji: 06.2025 r.
Cena 1m2 pow. zab. : 581 zi.

W tabeli poréwnawczej nr 1 - oszacowano wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci .

t. Wartos¢ rynkawa prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej -
| KW nr OL1B/00031288/8 :

1406 000 z1.

4. ZESTAWIENIE WARTOSCI RYNKOWE.J NIERUCHOMOSCI

ORAZ WARTOSCI DODATKOWE -

Zgodnie z uwarunkowaniem do wyceny wynikajacym z ana\itzyr rynku , wartosc

rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosel przyjeto z podejscia porownawczego .

przyjeto z podejscia porownawczego .

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WELASNOSCI
NIERUCHOMOSCI KW nr OL1B/00031288/8

wg stanu na 12-02-2026r. i cen na dzien 22-02-2026 r. ;

406 000 z1.

* Oszacowana wartos¢ bez uwzglednienia ograniczen w dziale IV KW

*

BIEGLY sADOwY
ds, szacowania nie Lchomasci
PrIy Sgdzie Okrggawdm w Olsztynic
22 ~02—-2026T.
mgr inZ, Janusz Fruskowski
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4.1. OKRESLENIE WARTOS$CI SZACOWANYCH NIERUCHOMOSCI
DO CELOW SPRZEDAZY WYMUSZONEJ

Dodatkowo na podstawie analizy rynku okreslono wartosé praw do

nieruchomosci do celow sprzedazy wymuszonej , ktora odzwierciedla wartosé

przedmiotu wyceny przy ,, szybkiej sprzedazy ,, , gdy stronie sprzedajgcej
bardzo zalezy na szybkiej sprzedazy ( czyli inaczej niz przy definicji warfosci
rynkowej : gdzie uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na
rynku i do wynegocjowania warunkow umowy ) .

7 analizy rynku podobnych nieruchomoéci ( jak réwniez na podstawie sprzedazy
likwidacyjnej i komomiczef ) wynika , Ze w stosunku do wartosci rynkowej
nieruchomosci wartosé ta jest mniejsza o srednio 15 - 30 % ,

Przyjeto na poziomie srednim : 22,5% .

w zwigzku z powyzszym !

ﬂ

406 000 x (1-0225)=~ 315000 z{ {
 BIEG:

il

LT A
TK T g PN T € -

Wartosé prawa wilasnosci szacowanej nieruchomosci " SEOWm wofe e
mar ing Jonugy

do celow sprzedazy wymuszonej wynosi ;

WG. STANU Z DN.12-02-2026R. | POZIOMU CEN Z DN. 22.02.2026 . :

315 000 z1.

59 _02 — 2026

" 5. WNIOSKI KONCOWE , OCENA RYZYKA - :

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci w podejéciu pordwnawczym jest
poréwnywalna do wartosci rynkowej uzyskiwane] przy sprzedazy podobnych nieruchomosci
gruntowych zabudowanych bedgeych przedmiotem transakeji w ostatnim czasie. Wartosé 1 m* pow.

. BAZA GOSPODARCZA -24 -
obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33



"TRUSKQ" Biuro Ustug Technicznych Janusz Truskowski Marzena Truskowska
10-065 Olsztyn, ul. Lipowa 2A , tel. 608-656-059 , trusko23@tlen.pl

zabudowy wycenianych nieruchomosci wynosi: 562,85 zI | odpowiada obecnym cenom rynkowym

podobnych nieruchomoéci zabudowanych o podobnym stanie techniczno - uzytkowym .

OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

I. OBSZARY RYZYKA ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIA

OCENA RYZYKA - QPIS

1. Ryzyko rynku (rodzaj nigruchomosci)

RYZYKO SREDMIE

2. Cechy fizyozne nieruchomodci (powierzehnia, standard)

3. Ryzyko prawne (informacie dotyczace uregulowania stanu prawnege,
dokumentac]i, pozwaleti na budowe, uzytkowanie itp.)

4, Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem nigruchormosci w migjscowym planie
ragospodarowania przastrzennego

RYZYKO SREDMIE

SREDMIE

5. Ryzyko techniczne (zwigzane ze stanem zaawansowania Inweslyc]i, dostepnoicig
medidw, stopniem zuzycia)

&, Ryzyko inwestora indywidualnego (zwigzanego z mozliwoescig niswykanania prac
przez inwastora indywidualnego)

NISKIE

SREDMIE

MIE DOTYCZY

7. Ryzyko spowodowane cbcigzeniami publiczno-prawnymi oraz zmianarmi
administracyjrymi

8. Ryzyko otoczenia i sgsiedziwa nieruchomaosci

8, Zagrodenia srodowiskowes (fereny zalewowe, skazenie sradowiska itp.)

10. Mozlwoss ganerawania trwalych dochoddw (jeslh dotyczy)

SREDNIE

SREDNIE

MISKIE

MIE DOTYCZY

Il. PRZEWIDYWANE ZMIANY NA DANYM R‘l"NKU NIERUCHOMOSCI W
RELACJI DO SZACOWANE. NIERUCHOMOSCI

1 Frzen.-.ndywanp amiany popytu mogace mied wplyw na szacowang nigruchamoss
np. howe inwestycje w misjscowodc shutkujaee wzrosten llodal migjsc pracy)

OCENA — OFIS

Z. Przewidywane zmiany podazy mogace misd wplyw na szacowang nieruchomoss
inp. wzrost podazy wynikajacy z realizacji nowych projektow w toku lub realizacji
projakidw plancwanychy

3. Ryzyho zwigzane & zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennage lub zmiang funkeji nieruchomosci

RYZYHKO SREDNIE
RYZYKO SREDMIE

RYZYKD NISKIE

| 4. Trend zmiany cen na rynku na dzien wyceny i pr::-grmzc-wan',r
5. Przewidywany okres ekspozycii na rynku

STABILIZACJA
6-12 miasigey

6. Przewidywany kisrunek zmian na rynky nieruchomosc (cykle koniunkturalne -
kratke i diugoterminawe)

STABILIZACJA

7. Prewidywane/prawdopodobne zmiany lokalnych trendow ekonomicznych (np.
| proghoza wekazujgca nawzrostpopulagy)
lll. RYZYKO ZWIAZANE Z OCENA DANEJ NIERUCHDMGQC] PRZEZ

I_INWESTURGW (POTENCJALNYCH KLIENTOW)

1. Ocena wartodci nieruchomosci w okresie kilku lat

STABILIZACA

OCENA — OFIS

SREDMIA

2. Ogdlna afrakoyinosc nieruchomosa (atuly)

3. Miekorzystne cechy nieruchomosai

SREDNIA

RYZYKO SREDNIE

4_ Obcigzenia na nisruchomosc

RYZYKD SREDNIE

| . Preawidywany wezrost kosztdw obsiugi nigruchomosc

RYZYKO SREDMIE

6. Ryzyko wzrestu poziomu pustostandw i opdéniania w platnodciach (josli dotyczy)

| 7. Ryzyko zmian lokalnych preferenc]i
|

MIE DOTYCLY

RYZYKO SREDNIE

I 8. Ryeyko wynikajace z przewidywanego sgsiedzhwa

RYZYKO SREDNIE

- BAZA GOSPODARCZA

i)
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g, Kierunki rozwaju terendw przyleglych (nisucizziiweluciazlive/inne-jakis) MIELCIAZLIMWE

10. Ryzyko wynikajaces z reputac]i inwestora (jesli dotycay) B R
11. Ryzyko wynikajgca np. z procesu budowlanega (jesli dotyczy) P N
IV. OGOLNA OPINIA NA TEMAT KIERUNKU WPLYWU POWYZSZYCH

RYZYK NA POZIOM WARTOSCI WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI W OCENA KORZYSTNA
PRZYVEZLOSCI wl

| (Nalezy odpowiedzies czy wystgpuje ryzyko — niskwantyfikowane w procesie
wyceny, zwigzane z wycena nisruchomosci. Ewentualne sugestie dla banku oraz RYZYKO SREDMIE

istotne okolicznose np. w przypadku podigcia decyzji o zbyciu nisruchomogci.)
PO ANALIZIE POWYZSZYCH KRYTERIOW KLASYFIKACY.INYCH PRZYZNANO SZACOWANEJ

NIERUCHOMOSC! : KLASE RYZYKA "A” — NAJKORZYSTNIEJSZA,
( NIERUCHOMOSCI SZYBKO | SREDNIO ZBYWALNE )

Klauzule i ograniczenia :

1. Operat szacunkowy nie moze byé publikowany w cafosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody rzeczoznawcy i bez uzgodnienia z nim formy | tresci takiej
publikacji.

2. Operatu szacunkowego nie mozna wykorzystywac do Zadnego innego celu anizeli
okredlony w operacie.

3. Operat sporzadzono zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi
wymienionymi w punkcie 1.4., rozdz. | B.

4. Potwierdzam ze jestem osobg niezalezng , nie pozostajgcg w zadnym
stosunku osobistym lub stuzbowym ze Zleceniodawca / wiascicielem
nieruchomosci / krewnym Jub powinowatym . Oszacowana w Operacie wartosé

rynkowa praw do nieruchomoésci nie uwzglednia podaltkow i optat zwigzanych
z nabyciem nieruchomosci .
5. Operat zawiera 26 ponumerowanych stron + zalgczniki.

Autor opracowania : Janusz Truskowski — rzeczoznawca majgtkowy

uprawnienia MGFIB nr 1781

- Ofsztyn, 22 luty 2026 r. —

ZALACZNIKI :

Nr 1 ; Tabela poréwnawcza do wyceny warfosci hieruchomosci
Nr 2 Informacja o dziafce

Nr 3 Mapa teronu

MNr 4 : Wydruk z KW ( z Systemu Centralnej Informacji KW' )
MNr & Opisy z dokumentacyi

Nr 6 Xero O.C. Rzeczoznawcy Majgtowego

' BAZA GOSPODARCZA o6 -
: obreb 0005 Krokowo (gm.Jeziorany) , dz.125/33
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Heznitat zapytania

Pel

Ltps:Apowintolsrtymki geoporria | 2 plmapfwiswins phptSERV...

Waojewodzbwo - warminsko-mazurskie

Powiat :

Jednostia ewldencyjna
Mazwa chrebl

Mummer obretl

olsztyrski
JEZIORANY
KRECHKOWO
Q0ga

INFORMACJA O DZIALCE

Z dnia 22-02-2026

Jednostka rejestrowa ; 5.212

Grupa rejestrowa 15 {Grunty spdlek prawa handlowego)
. . . Charakier .
Lp | Podmiot swidencyjny wiasnodcifwladania | Udzist
1 DANIRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA MIASTIOEE 1
KECHOWO 87, 11-320 JEZIORAMY
Mt dziatki . Polozenie dziadi | Klasouzytki Pow. dziatkifhal
12533 . KROKOWO Oznaczenie | Pow. 0,4002
Id dziatki : JEZIORAMNY 'B“a 0.0765
231406 50005125033 & -
Br-fiva : 0,1050
Br-Rivir | 02687
Informacja o budynkach:

MNr ewid. : Kandyg. Pow
bud pres | Rodwaiwg K57 | n/p | zabud
119 KROKOWD Budynki produkeyjne, ustugowe | gospodarcze dla 140 A7

JEZIORANY | roinichva ]
i budyndku: 28140650005 119_BUD  {jednostka re).: G.212)
KROEOWD .
45
120 JEZIORANY Budynki przemystows 140
o ld. budynky: 281406 50005120 BUD  {jednostia rej.: 5212}
142 KROKOWD Budynki produkeyjne, ustugowe | gospodarcze dia 1114 510
i JEZIORANY | rolnictwa
s Id budynku: 281406 _50005.142_BUE {jednostka re|.: G212}

220220240, 1935
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Firefox https:fpreegladarka-chw.ms. gov.plfenkw_prz/KsiegiWisczyste/p..,

TRESC KSIEGI WIECZYSTEJ NR OL1B/00031288/8, STAN Z DNIA 2026-02-22 20:10
prowadzonej przez SAD REJONOWY W BISKUPCU, V WYDZIA KSIAG WIECZYSTYCH - OL1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziatl-0  |DziatiSp  |Dziatll |Dziatml  Dziaty |

DZIAL 1-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI |
Mr
podstawy
_ wpisu
Numer biezgcy nieruchomosci _ 1 - |23 :
Dziatki ewidencyjne
Nr
Lp. 1. - podstawy
i ) wpisu
Mumer dziatki 125/33 _ 2,3,67
identyfikator dziakki 281406 5.0005.125/33 ~
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0005, KROKOWO )
RORKEAE (estier DOrZquray 2 WARMINSKO-MAZURSKIE, OLSZTYNSKI,
w::lrj?wcjdznihiu, powiat, gmindg, Lp. 1. JEZIORANY, KROKOWO
miejscowosc) o !
Ulica KROKOWO 86 f
Sposob korzystania BR - GRUNTY ROLNE ZABUDOWANE
Przytaczenie f’numer ksiegi wieczystej, z ktorej OL1E / 00030700 / 6, 0,4002 HA
odigczono dziatke, obszar) I S | | —
Mr
podstawy
wpisu
Obszar cate] nieruchomosd 10,4002 HA S 23
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
Nr i
podstawy '
2 WYRYS Z MAPY EWIDENCY|NE]J, 2017-02-09, STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN; 22
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, hazwa organy, siedziba organu; potozenie dokumentu -
numer karty akt) ;
DZ, KW./OL1B/O0001454/17/001, 2017-06-09 14:15:00, 2017-06-16-11.07.36.27 7887, NIE, 2-5
(rodzaj i numer dziennika, chwila wphywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer
_karfy alkt) o )
3 'WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2017-02-09, STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN; 23
(podstawa oznaczenio, data sporzgdzenia, nazwa organy, siedziba organu; polozenie dokumentu -
numer karty akt)

1z2 22.02.2026, 20:10



Firelox https://preceladarka-elow.ms gov.plieukw  pro/KsicgiWieczyste/p..,

DZ. KW./OL1B/00001454/17/001, 2017-06-09 14:15:00, 2017-06-16-11.07.36.277887, NIE, 2-5

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZzenie wniosku - numer
karty akt) o "
6 'WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW, 2018-03-05, STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN; 42
(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; potoienie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./OL1B/00000574/18/001, 2018-03-07 07:30:00, 2018-03-08-13.57.234.648817, TAK,
39-41
(rodzaj i numer dziennika, chwila wphwu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZenie wniosku - numer
_ (koryaky R S
7 \WYPIS Z KARTOTEKI BUDYNKOW, 2018-03-05, STAROSTA OLSZTYNSKI, OLSZTYN; 43
(podstawa oznaczenia, data sporzqdzenia, nazwa organy, siedziba organu; pofoZenie dokumentu -
numer karty akt)
DZ. KW./OL1B/00000574/18/001, 2018-03-07 07:30:00, 2018-03-08-13.57.34.648817, TAK,
39-41
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer
karty akt)

| Fowrﬁt'

273 22022026, 20:10



Firefox https://preceladarka-ckw.ms. gov.plieukw pre/Ksicgi Wieczyste/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR OL1B/00031288/8, STAN Z DNIA 2026-02-22 20:11

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BISKUPCU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat-0  |Dziatlsp  |Dziatll |Dziatll |Dziatv |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |
_BRAK WPISOW |

1zl 22.02.2026, 20;11



Firefox https:/fpreceladarka-ckw.ms_ gov.plienkow pre/KsiegiWiecayste/p..,
TRESC KSl EGI WIECZYSTE] NR OL1B/00031288/8, STAN Z DNIA 2026-02-22 20:11

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BISKUPCU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziatl-0  |Dziatl-Sp  |Dziatl |Dziatll |Dziativ |
DZIAL Il - WLASNOS(C E
Wzmianki (numer wzmianki, chwila zamieszczenia, opis wzmianki)

1. REP.C./NOTA /88622 / 26 - 2026-02-03, 15:02:21
1.1 DZ.KW./OL1B /431 / 26 / 1 - 2026-02-05, 14:21:46 - WPIS WEASNOSCI / WSPOLWLASNOSCI

Wiasciciele
Mr
Lp. 1. podstawy
, ~ |wpisu
Lista wskazan udziatdw w prawie 1
(numer udziatu w praowie/ wielkosé Lp.1. 1 |1/ e
udzicdu/rodzaf wspdlnosci) _
Osoba fizyczna (Imie pierwsze nazwisko, imie GRZEGORZ POTORSKI, JAN, DANUTA,
ojca, :'_q’rfr:; matki, PESEL) ?Eﬂj 16 1 641 _E}

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Mr
podstawy
wpisu ;
1 UMOWA O ZNIESIENIE WSPOLWEASNOSCI NIERUCHOMOSCI, UMOWA DAROWIZNY,
2775/2017, 2017-06-09, ROMAN ZDUNIAK, BISKUPIEC; 8-21

(tytut akiu, numer rep A, data sporzqdzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska, siedziba;
pofazenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL1B/00001454/17/001, 2017-06-09 14:15:00, 2017-06-16-11.07.36.277887, NIE, 2-5
(rodzaj i numer dziennika, chwila wphywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku - numer
karty akt)

_ inrﬁtl

lzl 22.02.2026, 20:11
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR OL1B/00031288/8, STAN Z DNIA 2026-02-22 20:11

prowadzonej przez SAD REJONOWY W BISKUPCU, ¥ WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziall-0 |Dziatl-Sp  Dziatl |Dziatll Dziatlv |

. DZIAL Il - PRAWA, ROSZCZENIA | OGRANICZENIA \
BRAK WPISOW - |

1wl 22022026, 20:11



Firclox https:fiprecgladarka-ckwons gov.plieukw_pra/KsiegiWicceysle/p...

TRESC KSIEGI WIECZYSTE| NR OL1B/00031288/8, STAN Z DNIA 2026-02-22 20:11
prowadzone| przez SAD REJONOWY W BISKUPCU, V WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - OL1B

NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

Dziat1-0  Dziall-Sp  Dziatll |Dziatlll  Dziatlv |
DZIAL IV - HIPOTEKA

Nr

Lp. 1. - podstawy
wpisU

Mumer hipoteki [m_szczenia} ) |1 ] _ 4,10, 11

Rodzaj hipoteki (roszczenia) |!-_IIPDTEKA UMOWNA LACZNA ]

5723135,00 (PIEC MILIONOW SIEDEMSET
suma (stownie), waluta DWADZIESCIA TRZY TYSIACE STO TRZYDZIESCI |
- PIEC) ZL -

Wierzytelnos< i stosunek prawny WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE Z UMOWY

(numer wierzytelnosci / wierzytelnos, KREDYTU Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI,

stosunek prawry) Lp. 1. |1 UMOWA O KREDYT INWESTYCY|NY MR

50000/86/K/AN/M6 Z DNIA 15.11.2016R. £Z
PONIEJSZYMI ZMIANAMI

WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE Z UMOWY |
KREDYTU Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI,
Lp.2. 12 |UMOWA O KREDYT W RACHUNKU
BIEZACYM NR 50000/10/K/RB/18 Z DNIA
29.03.2018 R. Z PONIEISZYMI ZMIANAMI

'WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACE Z UMOWY
'KREDYTU Z POZNIEJSZYMI ZMIANAMI,
lp.3, |3 UMOWA O KREDYT OBROTOWY NR
50000/5/K/0B/23 Z DNIA 28.02.2023 R. Z |
PONIEJSZYMI ZMIANAMI

i B, 4. [NFisiopt OL1B /00030516 / 9
wspétobcigzona \wieczystej ] i
INr hipoteki 1 )
HIPOTEKA UMOWNA EACZNA WSPOLOBCIAZA
Inne informacje KW NR OL10/00165083/2 PROWADZONA,
PRZEZ SAD REJONOWY W OLSZTYNIE
Rodzaj zmiany ZMIENIONOQ OZNACZENIE WIERZYTELNOSC] |
Lp. 1. LISTE STOSUNKOW PRAWCH ZGODNIE Z

TERSCIA PKT 4.4.1.8

ZMIENIONO LISTE STOSUNKOW PRAWNYCH |
WYNIKAJACYCH Z NICH WIERZYTELNOSCI
ZABEZPIECZONYCH HIPOTEKA ZGODNIE Z
TRESCIA PKT 4. 4. 1. 8

Lp. 2.

Wierzyciel hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka
organizacyjna niebedaca osoba prawng [Lp. 1.
fnazwa, siedziba, REGOMN, KRS)

BANK SPOLDZIELCZY W SZCZYTNIE,
SZCZYTNO, 000504077, 0000147464

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

L2 22.02.2026, 20:11



Firefox https://przepladarka-ckw.ms.gov.plfeukw_pra/KsiegiWicczysie/p...

Nr
podstawy
wpisu

4 OSWIADCZENIE BANKU, 2017-08-28, BANK SPOLDZIELCZY W SZCZYTNIE; 118,

OL1B/00030516/9

\(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca; pofoZenie dokumentu - numer karty akt, potozenie

dokumentu - numer ksiegi wieczysiej)

DZ. KW./OL1B/00002270/17/001, 2017-08-29 12:32:00, 2017-08-30-08.24.03.575539, NIE,

115-117, OL1B/00030516/9 i

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer

_ karty akt, pofozenie wniosku - numer ksiegi)

10 '0SWIADCZENIE BANKU STWIERDZAJACE ZEOZENIE OSWIADCZENIA O ZMIANIE TRESCI

HIPOTEKI, 2022-12-05, BANK SPOLDZIELCZY W SZCZYTNIE Z SIEDZIBA W SZCZYTNIE; 216,

OL1B/00030516/9

(wskazanie podstawy, data wydania, wystawea; pofozenie dokumentu - numer karty akt, potozenje

dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./OL1B/00003952/22/001, 2022-12-06 13:01:00, 2022-12-09-12.08.03.290078, NIE,

213-215, OL1B/00030516/9

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku - numer

karty akt, poloZenie wniosku - numer ksiegi)

11 OSWIADCZENIE BANKU STWIERDZAJACE Zt OZENIE O$WIADCZENIA O ZMIANIE TRESCI
HIPOTEKI, 2023-02-28, BANK SPOLDZIELCZY W SZCZYTNIE Z SIEDZIBA W SZCZYTNIE; 238,
OL1B/00030516/9
(wskazanie podstawy, data wydania, wystawca, pofozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./OL1B/00000595/23/001, 2023-03-02 14:09:00, 2023-03-03-13.21.58.302159, NIE,
1235-237, OL1B/00030516/9

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy 2 urzedu, poloZenie wniosku - numer

karty akt, pofoZzenie wniosku - numer ksiegi)

Powrot |

2x2 22022026, 20:11
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA oaowmzxowlsc.o UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

BIURO UStUG TECHNICZNYCH JANUSZ
TRUSKOWSKI
10-065 Olsztyn, Lipowa 2a

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zaktadzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018679

zgodne z Rozporzadzeniemn Ministra Finanséw z dnia 75 kwietnia 2019 1.
w sprawie obowigzkowego ubezpisczenia odpowiedzialnoici cywilngj
przedsigbiorcy prowadzgcego dziatalnosé w zakresie czynnoici
rzeczoznawstwa majgthowego (Dz. Uz 2018 1. poz. 805)

na okres: 18/05/2025 - 17/05/2026

na sume gwarancyjng: 100 000 EUR

stownie: sto tysiecy euro

sktadka za ubezpieczenie wynosi: 516.00 PLN

s e o o4y iEx erl.pl Spilka Akeyjna
Lidia ﬁ{'l‘{"ﬁz"-“'é AL Ecrmnli:m:l:h- 94 lok. 32
2-001 Warszawa
ey Bproinh oy et KRS BO004 26530, REGON 140437350
WIP 525-335 5048

i




