h* **** I. DANE WYJSCIOWE o

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

| 1. Zleceniodawca wyceny:

Syndyk Masy Upadiosci Marzeny Zelazek — prowadzgcej dziatalno$é La
Rose Residence Marzena Zelazek , ul. Michata Kajki 22 , 11-730 Mikotajki .

| 2. Przedmiot wyceny: |

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$c¢ gruntowa na dzien wyceny
zabudowana budynkiem niemieszkalnym - potozona na terenie obrebu 0001
Mikotajki — miasto Mikotajki ulica Kajki nr 22 — dziatka nr ew. 428/4 o pow.

0,0323 ha , powiat mragowski , wojewodztwo warmirisko — mazurskie ( KW nr
OL1M/00037573/6 ) .

| 3. Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowe] prawa wiasnosci
nieruchomos$ci wg stanu na 16-07-2024r. i cen na dzien 27-07-2024 r. — dla potrzeb
Syndyka Masy Upadio$ci — w postepowaniu upadfosciowym .

* Oszacowana wartos¢é uwzglednia stan nieruchomosci
bez ograniczen w dziale lll i IV KW

f4. Data opracowania operatu: 27 lipca 2024 r.

— Data stanu nieruchomosci: 16-07-2024 r. (stanu prawnego :
27-07-2024r. )

— Poziom cen : 27 lipca 2024 r.
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B. PODSTAWY PRAWNE WYCENY

1. Podstawa prawna wyceny.

1.1. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. z zm.
(tekst jednolity : Dz.U.2023 poz. 344 z zm. )

1.2. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku

w sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832 , z zm.)
1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z 2022r. , poz. 1520,z zm. ).
1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks Cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,
poz. 1360,z zm.) .

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

| 1. Materialy zrodfowe |

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta Mikofajki
oraz inne wytyczne planistyczne dla miasta Mikofajki .

1.2. Dane z ewidencji gruntéw miasta Mikotajki .

1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.

e zbidr notowan cen rynkowych Wykonawcy,

e dane na temat stawek czynszu wynajmu i sprzedazy nieruchomosci
gruntowych zabudowanych budynkami handlowymi / uzytkowymi na
terenie wojew. warm.-maz. w rejonach atrakcyjnie turystycznych w
2023-2024r. 9

1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 16-07-2024 r.
1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce .
1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych .
#/
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL1M/00037573/6
dnia 27.07.2024 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr OL1M/00037573/6
Typ KW . nieruchomosc gruntowa
Dziat | Polozenie : wojewddztwo warminsko-mazurskie , powiat mragowski , gmina
Mikotajki , miejscowosé Mikolajki
Numer dzialki : 428/4 , Obreb ewidencyjny : 1, Miasto Mikotajki
Ulica : Kajki 22
Sposob korzystania : Bl — inne tereny zabudowane
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,0323 ha
|-Sp : brak wpiséw
Dziatll | Wiadciciel : Marzena Malgorzata Zelazek s. Wieslawa i Marii
- Wpisy Ostrzezen o wszczeciu sie kilkunastu egzekucji ...
( opis szczegotowy Ostrtzezen wg. zatacznika — wydruk z KW)
- Whpisy Hipotek :
- umownej tacznej 3224390,00 zi. , hipoteki przymusowej 141684,93zt. , hipoteki
Dziat IV |przymusowej tgcznej 272761,88 zt. , hipoteki przymusowej 241000,00 zt.
hipoteki przymusowej facznej 317661,21 zt. , hipoteki przymusowej {gcznej
98875,38 zt. ......... (opis szczego6towy Hipotek wg. zatgcznika — wydruk z KW)
Stan prawny ujawniono na podstawie tresci ksigegi wieczystej przy zatozeniu ze jest on
zgodny ze stanem faktycznym .

Dziat Ill

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomo$¢ jest nieruchomosciq gruntowg zabudowang, oznaczong W

ewidencji gruntow:

v' wojewddztwo: mazowieckie
v powiat: mragowski

v" miasto Mikotajki

v Obreb: 0001 Mikolajki

v Ulica ; Kajki nr 22
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Nrdz. : C 428/4
Pow. w ha: 0,0323

Rodzaj uzytkow : B

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z  obowigzujgcym  miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego czesci miasta Mikofajki na wschod od jeziora Mikotajskiego
(zatwierdzonym Uchwatg nr XVI1/157/2019 Rady Miejskiej w Mikotajkach z dnia 29-
11-2019r. , ogloszong w Dz.Urz. Wojew. W.-M. z dn. 20.01.2020r. , poz.382) —
szacowana dziatka nr 428/4 obreb 0001 Mikotajki - znajduje si¢ na obhszarze

oznaczonym jako MU — tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j .

Dostep do drogi publicznej - bezposredni - dz.427/15 ( Promenada ) .

D. OPIS TECHNICZNO - UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

1. Lokalizacja

Szacowana nieruchomos¢ gruntowa zabudowana budynkiem niemieszkalnym w
zabudowie wolnostojgcej - polozona jest w Scistym centrum atrakcji turystycznych miasta

Mikofajki — przy nadbrzeznej Promenadzie im. Tadeusza Gofebiewskiego , przy ulicy M. Kajki .

Pofozenie bezposrednio przy trasie asfaltowej ( Pasazu ) , 10 m. od brzequ jeziora

Mikofajskiego , ok. 250 m. od centrum miasta Mikofajki .
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Miasto Mikofajki — miasto w powiecie mrggowskim , siedziba gminy miejsko - wiejskiej
Mikotajki , pofozone na Mazurach w Krainie Wielkich Jezior Mazurskich ( na obszarze dawnej
Galindii ) , nad jeziorem Tafty i Jez. Mikofajskim .

Pierwsza wzmianka o migjscowosci pochodzi z 1444r. , prawa miejskie otrzymaly w 1726r.

Wedfug danych z 01-01-2018r. Mikolajki liczyty 3852 mieszkancow .

Teren w bliskim sasiedztwie mocno zurbanizowany ( zabudowa handlowa / lokale handlowe
ustugowe , pensjonatowa oraz mieszkalna ) , ponadto bardzo bliskie sgsiedziwo jeziora
polgczonego z jeziorem Sniardwy .

Wyposazenie w instalacje : wodociag , kanalizacja , eN .

Ksztalt dziatki zblizony do kwadratowego . Teren dos¢ ptaski .

Lokalizacje nieruchomosci w konteks$cie celu szacowania i pefnionej funkcji
nalezy uznac za bardzo dobrg .

Bardzo korzystna wystawa z Promenady .

Teren w czesci zagospodarowany , ogrodzony ptotem trwalym ( od frontu ozdobne ogrodzenie

z metaloplastyki ) , lokalne utwardzenia , sztuczna trawa .

Elementy dodatkowe / zagospodarowanie : Srednie.
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JTOpis budynku - - - 1

stan na dzien wizji lokalnej na nieruchomosci dn. 16.07.2024 r. :

Budynek w zabudowie wolnostojacej , jednokondygnacyjny , nie podpiwniczony - o

konstrukeji tradycyjnej murowanej , wybudowany w 1977r. Dotyczy to czesci gfownej

budynku .
Pow. zabudowy tej czesci to 42m2 , pow. uzythkowa 38,5m2 .

Oprécz tego znaczna powierzchnia z lekka obudowa z przeszklonej stolarki

aluminiowej

Konstrukcja gféwna budynku murowana , strop drewniany , dach drewniany , pokryty

dachéwka ceramiczng , Sciany pokryte tynkiem , czesciowo glazura tapety, sufity

podwieszane .

Ponadto lekka obudowa , z lekkim 1-spadowym przeswitujgcym dachem z
poliweglanu ( obudowa ta praktycznie ,wchfania” czeS¢ murowang budynku ) .
Posadzki : deski , wylewki betonowe i gumoleum .

Wyposazenie w instalacje : eN , wod.-kan. Brak systemu grzewczego .

taczna pow. wynajmu ( wewnetrzna obudowana ) : 250m2 .

Rozkiad budynku : pomieszczenie gfdwne , bar z zapleczem kuchennym , toalety.

Stan techniczny — dobry .

Standard wvkonezenia budynku — sredni / niski .
Obiekt po czesciowej dewastacyji .

Elementy dodatkowe : srednie .

m. Mikoftajki, ul.Kajki 22 nieruchomo$é grunto va zabudowana
woj. warminsko-mazurskie OL1M/000375673/6 strona 9



.\:.,_WX .‘“_, ;_“. I SR =
i NN il

LY

C\&.w@ Z 9P A







f .ta\\wlgldnuiﬂﬂ m:.mm uwm

- S SR RN SR SN 5N i s
Y ..l"l.il







|2

= Powiat mragowski - System Informacji Przestrzennej
skala 1 : 500

i:;

120 210
! I

12332110

1,120 %

’ 47
k124 27

i
)

v
Fy

b
;)

4 Al
7124 3

: //7: 2304

117 61 )

Via 52

117.58

Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepisow prawa. strona 1
Wydrukowano w serwisie mragowski.e-mapa.net dnia 2024-07-15 21:10:33



1CHT Fe0T LS| |

~N

wawawnyop 3saf aru 1 Amope|Sod Ja1eieyd ew ynapAm
1§70 LS1 ‘eiup ouozptziodg

T AMZEULDDIURIT NS O+ =SIAB AWpsum=,{ 0. J;.dyd-edewmmm dew;|d-z [euodoaS eysjod/:sdny Adewr ynapAm



Powiat mragowski - System Informacji Przestrzennej

skala 1:2000

Niniejszy wydruk nie stanowi dokumentu w rozumieniu przepiséw prawa.
Wydrukowano w serwisie mragowski.e-mapa.net dnia 2024-07-15 21:11:56

strona 1



FTT PTOTLOS | =1

wauawnyop 1saf aru 1 Amopk[Sod Ja1yeieyd BW YNIpAm
1 70T LS| seiup ouozpbziodg

\‘ o met
.,Nn._...a.. o -

Kdewr snupAp | o S |

AMZRUALIIIURIT NSO+ =Ssake Awapswm=, [ 0,1 D¢ dyd edewmmm/dew; d-zjeodoad eysjod/sduy Adew ynipAm



