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Operat Szacunkowy

z ustalenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci
nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem

niemieszkalnym
pofozonej w:

obreb 1 miasta Biskupiec

ulica Ostre Koto nr 4
dziatka nr 47/12i 47/13
o pow. fgcznej 1423 m

powiat olsztyriski
wojewddziwo warmirisko-mazurskie

KW nr OL1B/0003345 1/@

( V Wydzial Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Biskupcu )

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI
wg stanu i cen na dzien 07-08-2024 r. :

123 200 zi.

sfownie zlotych : sto dwadziescia lrzy tysigce dwiescie

Warto$¢ dla wymuszonej sprzedazy : 92 400 zi.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci :

obreb 1 miasta Biskupiec
ul. Ostre Kofo nr 4
Powial: olszlyriski
Wojewddztwo: warmirisko - mazurskie

Nr Ksiegi Wieczystej:
OL1B/00033451/6

Nr dziatki : 47/12i 47/13
Powierzchnia gruntu : 1423 m2

Rodzaj nieruchomosci :

Nieruchomos¢ gruntowa zabudowana
budynkiem niemieszkalnym o pz 37Tm2

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wiasnosci

Cel wyceny : gruntu dla potrzeb Syndyka Masy Upadiosci
- w postepowaniu upadfosciowym .
War‘oéé rynkowa prawa wg. stanu i cen na dz’ﬂﬂ 07-08-2024 r. :
wlasnosci nieruchomosci : 123 200 =z{.
Wartosé¢ dla wymuszonej sprzedazy : 92 400 zi.
Data okreslenia wartosci : 07-08-2024 r.
Data sporzgdzenia operatu : 07-08-2024 r.

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPiB nr 1781

ICA J.:‘--“‘u
S W Re,
Rty ¢ 3

7 _JANusz o /
</ TR - X .
o TRUSKOWsk) ) \Dowy
’ ‘!.‘._‘,Ulf."r‘-przy, 5 ‘e'uthmosca
A 13om g

'\‘7 ?(L. (89 533.74.85.7 s

'-:y;-A,-":k--w —ad 7, /

R VIENIA NR Y -}b/n .
X ENIA NE 4 usz T’USkOWsA-;

———

dz. nr47/12 i 47/13 , obreb 1 miasta Biskupiec
woj. warmirnisko-mazurskie OL1B/00033451/6 strona 2




- SPIS TRESCI: - A%_]

WYCIAG Z OPERATU str.2

I. DANE WYJSCIOWE

A. Podstawy formalne wyceny str.4
1. Zleceniodawca wyceny

2. Przedmiot wyceny

3. Cel wyceny

4. Daty formalne

B. Podstawy prawne wyceny str.5
1. Podstawa prawna
C. Podstawy merytoryczne str.5

1. Materialy Zrodlowe

Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. Stan prawny nieruchomosci str.6
B. Oznaczenie w ewidencji gruntow str.6
C. Uwarunkowania planistyczne str.7
D. Opis techniczno - uzytkowy str.7

. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

A. Metoda szacowania Str. 9
B. Analiza rynku Str. 12
C. Uwarunkowania wyceny Str. 14
D. Daty szacowania Str.16
E. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci Str.16

E.1. Okre$lenie warto$ci nieruchomosci do celéw sprzedazy wymuszonej
F, Zestawienie wynikéw
G. Klauzule i ograniczenia

IV. ZALACZNIKI
— Tabela poréwnawcza
— 2 Wyrysy z mapy ewidencyjnef
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[‘ ” I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

| 1. Zleceniodawca wyceny: B ]

Syndyk masy upadiosci Agrol Nieruchomosci Sp. z o.0. w Gliwicach.

| 2. Przedmiot wyceny: |

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa na dzieri wyceny
zabudowana budynkiem niemieszkalnym o pow. zabudowy 37m2 - polozona
na terenie obrebu 1 miasta Biskupiec , przy ul. Ostre Kofo 4 - dziatki nr
47/12 i 47/13 o pow. fgcznej 1423m2 , powiat olsztynski , woj. warmirisko-

mazurskie.

| 3. Cel wyceny e |

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci

nieruchomosci wg stanu i cen na dzien 7 sierpnia 2024 r. — dla_potrzeb Syndyka
Masy Upadfo$ci — w postepowaniu upadfo$ciowym .

| 4. Data opracowania operatu: 7 sierpnia 2024 r.

07-08-2024r. )

— Poziom cen: 7 sierpnia 2024 r.

dz. nr47/12 i 47/13 , obreb 1 miasta Biskupiec
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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. Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci ( Dz.U. z 08.09.2023r. , poz.1832)

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upadiosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2022r., poz. 1520,z zm.) .

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2022r. ,
poz. 1360 ,zzm.).

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

| 1. Materialy zrédiowe

]

1.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego miasta Biskupiec

oraz inne wytyczne planistyczne dla m.Biskupiec .
1.2. Dane z ewidencji gruntéw m.Biskupiec .
1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.
e zbi6r notowari cen rynkowych Wykonawcy,

e dane na temat nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

(mozliwych do zabudowy i ew. z niewielkg zabudowg ) zbywanych na ( ,,"4
[ /

terenie m. Biskupiec i w bliskim sgsiedztwie w 2023-2024 r. - / //
1.4. Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 07-

il 444 ]
¢ VL i OL g21/
\ C ThE L9er),
o NEL [ f

1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce .

1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych .

dz. nr47/12 i 47/13 , obreb 1 miasta Biskupiec
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Z‘ II. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr OL1B/00033451/6
dnia 07.08.2024 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksigga Wieczysta Nr OL1B/00033451/6

Typ KW : nieruchomo$¢ gruntowa
Dzial | Polozenie : wojewodztwo warminsko — mazurskie , powiat olsztyriski , gmina
Biskupiec , miejscowos¢ Biskupiec
Numer dzialki : 47/12i47/13 , Obreb ewidencyjny : Miasto Biskupiec 1
Ulica Ostre Kolo 4
Sposob korzystania : BP — zurbanizowane tereny niezabudowane (dz.47/12) ,
B-tereeny mieszkaniowe (dz.47/13)
Budynek : brak wpisu
Obszar : 0,1423 HA I-Sp : brak wpisu

Dzilalll | Wiadciciel : AGROL NIERUCHOMOSCI sp. z 0.0. w upadlosci z s.
w Gliwicach

Dzial Il | Brak wpisow

Hipoteka umowna tgczna 10.202.137,50 zt. ... i Hipoteka umowna taczna
7.200.000,00 zt. ... - na rzecz Deutsche Bank Polska SA z s. w Warszawie .
Hipoteka przymusowa 8.262,57 zt. ... - na rzecz CENTRAL FUND OF
IMMOVABLES Sp. z 0.0. Z 5. w Lodzi.(*) /

Dzial IV

L i

rm,w\
(*) Oszacowana w niniejszym Operacie warto$¢ rynkowa nieruchomosci uwzgl éﬁlh sbao,, _
nieruchomosci ,bez obcigzen" w dziale IV . o N v, /N
Stan prawny ujawniono na podstawie treéci ksiegi wieczystej przy zalozeniu ze jesighy, oot
zgodny ze stanem faktycznym .

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW /

Szacowana nieruchomos¢ jest nieruchomosciq gruntowg zabudowana, oznaczong w
ewidencji gruntow:

v’ wojewddztwo: warmifisko — mazurskie

dz. nr47/12 i 47/13 , obreb 1 miasta Biskupiec
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v' powial: olsztynski

v" miasto : Biskupiec

v" Obreb: 1

v" Ulica Ostre Kolo 4

Nrdz. : 4712 4713
Pow.wm2 | 363 | 1060

Rodzaj uzytkéw : Bp

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Zgodnie z obowigzujgcym  Miejscowym  planem  zagospodarowania
przestrzennego miasta Biskupca :
- szacowane dziatki nr 47/12 i 47/13 polozone sg w strefie U-2 ( tereny zabudowy

ustugowej ) .

Dostep do drogi publicznej -
Dostep do drogi publicznej : bezposredni ( dz.30/1 wi. Gmina Biskupiec ) .

D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Szacowana nieruchomo$é gruntowa niezabudowana polozona jest na terenie
miasta Biskupiec , tuz przy strefie centralnej miasta , w strefie zabudowy usfugowo -
produkcyjnej , bezposrednio przy strefie zabudowy mieszkaniowej , ok. 500m. od

centrum miasta Biskupca .

Dziatka nr 47/12 i 47/13 - polozona jest wéréd gruntow w przewadze

przeznaczonych na cele usfugowe i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej .

dz. nr47/12 i 47/13 , obreb 1 miasta Biskupiec
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L Lokalizacje szczegolowa nieruchomosci w kontekscie celu szacowania

i pelnionej funkcji nalezy uznac za dosé dobra .

Uksztattowanie terenu nieruchomo$ci - teren dosc plaski, z lekkim skfonem .

Ksztalt dzialek nieregularmy , staby do zagospodarowania .

Stan zagospodarowania : sfaby .

Ogrodzenie czg$ciowe terenu z elementow pref. zelbetowych i z siatki stalowej .

Teren w niewielkim stopniu  zurbanizowany . W narozu dzialki nr 47/13 znajduje si¢
budynek niemieszkalny - budynek gospodarczy ( byla kuznia ) . Budynek o konstrukcji
tradycyjnej murowanej , z dachem drewnianym 2-spadowym , krytym onduling , okna
stalowe , drzwi drewniane , posadzka z terakoly , podsufitka z plyty , kominek . Budynek
nie uzytkowany , zawiera 1 pomieszczenie . Pow. zabudowy obiektu: 37m2 . Stan $redni.

Teren bezposrednio graniczy z 3stron z dzialkami zabudowanymi ( zabudowa
produkcyjna i mieszkaniowa ) , z jednej strony graniczy z drogq dojazdowq .

Dojazd do nieruchomodci dobrq waskq drogq z kostki betonowej ( prowadzacq do
piekarni ) z drogi asfaltowej — ul. Ostre Kolo ( ok. 70m. do trasy asf. ) .

Wyposazenie terenu : pefne lokalne w zasiequ ( eN , wod.-kan. , t ).

Pole pow. szacowanego gruntu : 1 423 m2 .

dz. nr47/12 i 47/13 , obreb 1 miasta Biskupiec
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