Z ustalenia wartosci rynkowej prawa witasnosci
nieruchomos$ci gruntowej czesciowo zabudowanej

pofozZzonej w:

obreb 0007 Jézefowo
dziatki nr 156/2 i 158/4
o pow. fgcznej 5,6386 ha

KW nr SU1S/00070407/7

( VI Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Suwatkach )
gmina Raczki
powiat suwalski
wojewodztwo podlaskie

WARTOSC RYNKOWA PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
wg stanu i cen na dzien 13-06-2025r. :
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Oznaczenie nieruchomosci *

obreb 0007 Jozefowo —
dz. nr 156/2 i 158/4 o fagcznej pow.5,6386 ha
Nr Ksiegi Wieczystej:

SU1S5/00070407/7

gmina Raczki
powiat : suwalski
wofewodztwo: podiaskis

Rodzaj nieruchomosci ;

Nieruchomosé gruntowa czesciowo
zabudowana budynkiem gospodarczym

Cel wyceny :

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci dla potrzeb Syndyka Masy
Upadiosci — w postepowaniu
upadiosciowym .

Warfosé rynkowa prawa
wiasnosci nieruchomosci :

wg. stanu na 13-06-2025r.
i cen na dziert 13-06-2025r. :

KW nr SU1S/00070407/7 :
189 900 z1.

Wartosé nieruchomosci dla wymuszonej

sprzedazy : KW nr SU15/00070407/7 : 147 200 =zi.
Data okreslenia wartosci : 13-06-2025r.
Data sporzadzenia operatu : 13-06-2025 .

Autor opracowania :
Janusz Truskowski
upr. MGPIB nr 1781
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I. DANE WYJSCIOWE

A. PODSTAWY FORMALNE WYCENY

1. Zleceniodawca wyceny:

Kancelaria Radcy Prawnego i Syndyka Marcin Gradowski ,
ul. Kopernika 12/3, 10-511 Olsztyn .

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoS¢ gruntowa czeSciowo

| 2. Przedmiot wyceny:

zabudowana - potozona na terenie obrebu 0007 Jozefowo — dziatki nr ew.
156/2 i 158/4 o 1acznej pow. 5,6386 ha ( KW nr SU1S5/00070407/7 ) , gmina

Raczki , powiat suwalski , woj. podiaskie.

I 3. Cel wyceny B

Celem wyceny jest okreSlenie wartosci rynkowej prawa wilasnosci
nieruchomosci , wg. stanu na 13-06-2025r. , wg. cen na dzien 13 czerwea 2025 r. —

dla potrzeb Syndyka Masy Upadiosci — w postepowaniu upadfosciowym .

|74. Data opracowania operatu: 13 czerwca 2025 r.

— Data stanu nieruchomosci: 13-06-2025 r. (stanu prawnego : /
13-06-2025r. )

— Poziom cen: 13 czerwca 2025 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.2024 poz. 1145 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 z zm. )

1.3.Ustawa z dn. 28.02.2003 r. - Prawo upaditosciowe ( tekst jednolity : Dz.U.
z2024r. ,poz. 794 ,zzm. ).

1.4.Ustawa z dn. 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny ( tekst jednolity : Dz.U. z 2024r. -
poz. 1061 ,zzm.).

C. PODSTAWY MERYTORYCZNE

1. Materialy #zrédfowe ' |

1.1. Miegjscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Raczki
oraz inne wytyczne planistyczne dla gminy Raczki.

1.2. Dane z ewidencji gruntéw gminy Raczki.

1.3. Dane dotyczgce rynku nieruchomosci.

e zbior notowari cen rynkowych Wykonawcy,

e dane na temat nieruchomosci gruntowych nie zabudowanych i
zabudowanych - zbywanych na terenie powiatu suwalskiego w 2024-
2025r. #7)

1.4.  Wyniki wywiadu terenowego przeprowadzonego dnia 13-06-2025 r.

1.5. Materialy udostepnione przez Zleceniodawce . i / _
1.6. Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majgtkowych . N
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Il. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI RR _‘

A. STAN PRAWNY NIERUCHOMOSCI

Na podstawie osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW nr SU1S/00070407/7
dnia 13.06.2025 r. ( w Podsystemie Dostepu do Centralnej Bazy Danych KW ) — stwierdzono :

Ksiega Wieczysta Nr SU15/00070407/7

Tvp KW : nisruchomoscé gruntowa

Dziat | Polozenie : wojewadztwo olsztynskie , powiat suwalski , gmina Raczki ,

miejscowosc Jozefowo

Numer dziatki : 156/2 i 158/4 Dbrgb ewidencyjny : 0007 , Jozefowo

| Sposob korzystania : dz. 155!2 R(grunty rolne) / dz. 158/4 — BR{ grunty rolne

| zabudowane) .

' Budynek : brak wpisu

Obszar : 5,6386 HA

I-Sp : brak wpisu -
Dziatll | Wiasciciel :

Tomasz Tomkiewicz s. Andrzeja 1 Doroty
Dziat Il | Brak wpisow -

Hipoteka umowna kaucyjna 28.100,00 EUR ... - na rzecz PKO BP S.A. Oddziat
Dziat IV |w Suwatkach , z s. w Warszawie . Hipoteka umowna kaucyjna 7.900,00 EUR ..

- na rzecz PKO BP S.A. Oddziat w Suwatkach , z s. w Warszawie . (%)

(*) Oszacowana w niniejszym Operacie wartosé rynkowa nieruchomoéci uwzgledma stan
nieruchomoéci ,bez obcigzen” w dziale IV . I{ &

B. OZNACZENIE W EWIDENCJI GRUNTOW

Szacowana nieruchomosé jest nieruchomoscig gruntowa nie zabudowana, oznaczona w

ewidencji gruntow:

KW nr SU1S/00070407/7 :

v wojewodztwo: podlaskie

v powiat: suwalski
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v" gmina : Raczki
v Obreb: 0007 Jozefowo

Nrdziatki: | 156/2 158/4

Pow.wha | 25087 | 31299

Suma pow. gruntu : 5,6386 ha

Rodzaj uzytkow :
dz.156/2 : Rlllb , RIVa , RIVb , BV, PslV, PsV , PsVl, WPslV , WPsV , N
dz. 158/ : RIVa, RIVb , RV, PslV , PsV | PsVI, WPslY , WPsV , NRIVa, Br

C. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

Na szacowany teren brak jest obowigzujacego Miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego .

Sposob uzytkowania :
- dziatka nr 158/4 stanowi teren rolny / {gk , a w niewielkim stopniu teren zabudowy
(teren zabudowany budynkiem gospodarczym — drewniang stodota )

- dziatka nr 156/2 stanowi teren rolny / fak .

Wqa. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Raczki ( Uchwata nr X\/122/20 z dn. 2020-09-22 } — szacowana nieruchomos$é
posiada funkcje :

- dziatka nr 156/2 : teren rolniczej przestrzeni produkcyjngj ,

- dziatka nr 158/4 : w przewadze teren rolniczej przestrzeni produkecyjnej , na pow.

ok.850m2 — teren zabudowy zagrodowej .

Dostep do drogi publicznej - r

Moge, -
BLazrd

Dostep do drogi publicznej : bezposredni . 'w»:
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D. OPIS TECHNICZNO — UZYTKOWY NIERUCHOMOSCI

Szacowana nieruchomosé gruntowa KW nr SU1S/00070407/7 , czesciowo
zabudowana (dz.156/4) pofozona jest na terenie wsi Jozefowo , w czesci posrednief wsi
Jozefowo ( zwanej Podlas ) , bezposrednio przy lokalngj trasie asfalfowej Bakaniuk -

Pijawne Ruskie .

PotoZenie ok. 5km. od trasy Suwalki — Raczki , ok. 12km. od wsi gminnej Raczki.

Teren nieruchomosci lekko pofatdowany . Ksztaft dziatek mocno wydtuzony :
dziatka nr 156/2 o dfugosci ok. 825m , a dz.158/4 o diugosci ok. 735m .
Dziatka nr 156/2 przylega wagskim pasem do drogi publicznej .

Dziatka nr 158/4 jest w niewielkim stopniu zabudowana budynkiem
gospodarczym ( drewniang stodofg ) w sfabym stanie technicznym . Teren
zabudowy zagrodowej stanowi ok.2,7% dziatki nr 158/4 ( ok.1,5% calej

szacowanej niertuchomoscr ) .

Dziatki nr 156/2 i 158/4 uzytkowane gldwnie rolniczo , czesS¢ obsiana
kukurydzg , czesc¢ uZytkowana jako faka , ponadfo tfereny zadrzewione i

zakrzewione , nieuzytki , rowy melioracyjne .

Teren dz. 158/4 ( luz obok siedliska @ Jozefowo 37 ) zabudowany jest
budynkiem gospodarczym w stabym stanie technicznym . Obiekt o konstrukcji
drewnianej z dachem drewnianym 2-spadowym , krytym blachg . Wirota

inwentarskie drewniane . Posadzki : klepisko . e /—)

Instalacje : brak . Obiekt z oznakami osiadania . P :
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Stan zabudowy : sfaby .

P.u. obiektu : 104,7 m2 ( ustalona na podstawie osobistego pomiaru podczas wizji na

nieruchomosci .

Teren w sasiedziwie czesciowo zabudowany ( zabudowa mieszkaniowa

siedliskowa , gospodarcza) oraz niezabudowany ( tereny rolne , zadrzewier ) .

Rodzaje uzytkéw , roziog : Srednie .

Mozliwosci zabudowy / infrastruktura : korzystne ( biorge pod uwage zabudowe ) .

Dostepnosc komunikacyjna — dosc dobra .

Wyposazenie terenu w instalacje : w zasiequ En , wodociag t.

Lokalizacje nieruchomosci w kur_r.teks'cfe celuy szacowania i pefnionej funkcji

nalezy uznaé za srednig .

E!-'S. saCovwanynidtuchomodel
przy Sgozie Okplgowym w O
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lll. SPOSOB OKRESLENIA WARTOSCI RYNKOWE.J
PRAWA WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI

— _——— —————— e — —

A. METODA SZACOWANIA i

Dia okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej { w niewielkim
stopniu zabudowanej ) okreslono jej wartos¢ jako wartos¢ przedmiotu prawa
wilasnosci gruntu i prawa wilasnosci budynku — dla KW nr SU1S5/00070407/7 .

Wartos¢ te okreslono wedlug aktualnego sposobu uzytkowania oraz
zgodnie ze stanem nieruchomosci na dzien ogledzin terenowych |

poziomem cen na dzien wyceny.

Wartos¢ rynkowg praw do nieruchomos$ci okreslono dla
AKTUALNEGO SPOSOBU UZYTKOWANIA (WRU) przy przyjeciu
nastepujacych zatozen:

a) strony umowy sa od siebie niezalezne | dziatajg w sposob
racjonalny nie kierujac sie szczegdlnymi motywami

b) maja stanowczy zamiar zawarcia umowy

c) s3 swiadome istniejacych okolicznosci majacych wptyw na wartosc
nieruchomosci

d) nie dziatajg w sytuacji przymusowe]

e) uptynat okres niezbednego wyeksponowania nieruchomo$ci na

rynku, przy zastosowaniu odpowiedniej reklamy, oraz czas potrzebny do Ve,

wynegocjowania warunkéw umowy, biorac pod uwage charakter
nieruchomosci i stan rynku.
o przy przyjeciu dadatkcwego zatozenia, ze meruchcmasc bé,dzie g

-\.-.
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