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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

P.U. HOLOX S.C.
43-300 Bielsko-Biala, ul. Wilsona 9/1
OPERAT SZACUNKOWY

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke nr 50/10
polozona w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno, powiat szczycienski,
woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

$17/08/19 18:03

Prawo wlasnosci:

Wiascicielem nieruchomosci stanowiacej dziatke nr 50/10, zgodnie z zapisami
w Ksigdze Wieczystej prowadzonej dla wycenianej nieruchomosci
jest INFLUENSE Sp. z 0.0. z siedzibg w Opolu.

WARTOSC RYNKOWA

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 50/10, polozonej
w miejscowosci Jerutki, wynosi: 41 709 zi
Stownie: czterdziesci jeden tysiecy siedemset dziewigé ztotych

WARTOSC RYNKOWA DLA WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 50/10, polozonej
w miejscowosci Jerutki, dla wymuszonej sprzedazy, wynosi: 29 196 zi
Stownie: dwadziescia dziewigé tysigcy sto dziewigédziesigt sze$é ztotych

Rzeczoznawca majatkowy
mgr inZ. Leszek Sporysz
Uprawnienia panstwowe 116
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtajno,
powiat szczycienski, woj. warmirisko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL15/00060432/1

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

PRZEDMIOT WYCENY
Polozenie nieruchomosci
. Wojewddztwo warmirisko-mazurskie
. Powiat szczycienski
Gmina Swigtajno
| Miejscowosé¢ Jerutki

Rodzaj i typ nieruchomosci
Rodzaj nieruchomosci | Nieruchomosé gruntowa

Typ nieruchomosci Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana
Rodzaj wartosci
Rodzaj wartosci Szacowana nieruchomosé¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie
rynkowej 2 aktualnym sposobem uiytkowania.
Okreslono wartos¢ rynkowq oraz wartos¢ rynkowq dla
wymuszonej sprzedazy.

Oznaczenie Ksiggi Wieczystej
Nr Ksiggi Wieczystej KW NR OL1S5/00060432/1
Oznaczenie Sqdu i Wydziatu | Sqgd Rejonowy w Szczytnie Wydzial V Ksiqg Wieczystych

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowigca dziatke nr 50/10 o powierzchni 2508 nt’ jest poloiona
w miejscowosci Jerutki, w zachodniej czesci gminy Swietajno, w powiecie szczycienskim,
w wojewddztwie warminsko-mazurskim. Dzialka lely na polnocnych obrzeiach
miejscowosci, posrodku lasu. W odleglosci okolo 8 km na potudniowy-wschéd od
nieruchomosci najduje si¢ centrum gminy Swietajno, a w nim placowki handlowo-
ustugowe, prrychodnia, szkola, poczta, urzqd gminy. Teren dzialki jest plaski, ma ksztalt
prostokgta. Wschodnia czes¢ dziatki porosnieta jest gesto drzewami, pozostala stanowi lgke.
Nieruchomos¢ posiada dostep do drogi publicznej poprzez dziatkg nr 50/7 zagospodarowang
Jjako gruntowa droga dojazdowa, czgsciowo utwardzona. Dziatka nie jest uzbrojona.

Obcigienie nieruchomosci okreslonej w 111 dziale Ksigg Wieczystych | Brak wpiséw
Obcigzenie nieruchomosci okreslonej w 1V dziale Ksiqgg Wieczystych | Brak wpisow

Uwarunkowanie Dziatka objeta wycenq poloiona jest na terenie, na ktérym nie
planistyczne i ochronne | ma obowiqzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
priestrzennego.

| Zakres wyceny | Zakres wyceny okreslono na podstawie zlecenia z dnia 16.07.2019 r. ]

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz

wartosci rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celow
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

prowadzenia postgpowania upadlosciowego, zgodnie z prawem
upadlosciowym
Daty istotne dla czynnosci rzeczoznawcy majgtkowego

Data sporzqdzenia wyceny 28.08.2019 r.
. Data na ktorq okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 17.08.2019 r.

| Metoda okreslenia wartosci Podejscie poréwnawcze metoda korygowania ceny
sredniej.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci dziatki nr 50/10 41 709 zi
Stownie: czterdzie$ci jeden tysiecy siedemset dziewigé¢ ztotych

Wartos¢é rynkowa prawa wilasnosci dziatki nr 50/10,
dla wymuszonej sprzedazy 29 196 zt
¢ Stownie: dwadzie$cia dziewig¢ tysiecy sto dziewleddziesigt szes¢ ziotych

Imig i nazwisko oraz numer uprawnien mgr inz. Leszek Sporysz
Rzeczoznawcy Majqtkowego Uprawnienia panstwowe 116
Podpis i pieczgd

LESZEK SPORYSZ
32-830 OFFIEC M-ZASTRZE ]y
UL, JUTRZENKI 8
TEL. 33843 129/

2
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL15/00060432/1

SPIS TRESCI
WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY.

1.1. Nieruchomosé¢ stanowigca przedmiot wyceny

1.2, Zakres wyceny
2. CEL WYCENY
3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO.

3.1. Podstawa formalna

3.2. Podstawa materialno — prawna
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3.3. Zrédla danych merytorycznych
4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO.................
5. OPIS I OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1. Stan prawny

N

5.2. Opis nieruchomosci

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY
7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ..... 13
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8.1. Metodologia wyceny w podej$ciu poréwnawczym 13
8.2. Charakterystyka obiektow poréwnawezych 14
8.4. Okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci 16
9. OSZACOWANIE WART\ 0SCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA WYMUSZONEJ
SPRZEDAZY. 17
10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY. 17
11. KLAUZULE I USTALENIA DODATKOWE 19
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA 21
Zalaczniki
1. Dokumentacja fotograficzna.
2. Odpis zwykly z Ksiegi Wieczyste).
3. Uproszczony wypis z rejestru gruntow.
4. Mapy ewidencyjna i zasadnicza.

)

Consulting -4- www.holox.com.pl




o D s I e I s I o TR s I o I o S o S s SN e SN st Y s SN e S s B st [ s RN A H Sk B SN |




Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtano,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

1. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1. Nieruchomos$é stanowigca przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos$¢é gruntowa stanowiaca dziatke nr 50/10
o powierzchni 2508 m?, objeta KW nr OL1S/00060432/1, potozona
w miejscowosci Jerutki.

1.2. Zakres wyceny

Zakres opracowania okreslono na podstawie zlecenia, uwzgledniajac cel wyceny
oraz wymagania wynikajace z przepisOw prawa.

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci oraz wartosci
rynkowej nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy do celéw prowadzenia
postgpowania upadtosciowego, zgodnie z prawem upadiosciowym.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna
Zlecenie z dnia 16.07.2019 r.

3.2. Podstawa materialno — prawna

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity Dz. U. z 2018r. poz. 121 z pézn.zm.).

e Ustawa z dnia 23.04.1964r., Kodeks Cywilny (Dz.U.16, poz.93, z pdzn. zm.).

¢ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny — stan na 2019r.

3.3. Zrédta danych merytorycznych

e Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podej$cia
porownawczego — omowienie standardu wraz z przykladami zadan”.
PFSRM, Warszawa 2003,

o Mieczystaw Prystupa ,,Wycena nieruchomosci i przedsigbiorstw w podejsciu
dochodowym” ALMAMER Wyzsza Szkota Ekonomiczna Warszawa 2008

e E. Kucharska-Stasiak, ,,Nieruchomo$¢ a rynek”, Wydawnictwo Naukowe
PWN, Warszawa 2004, wyd. II.,

o Dane zawarte w ewidencji gruntow,

)

Consulting -5- www. holox.com.pl




[ 2ms B s [ oo [ s B s B s N o S o [ o [ o S s Y wunos: [ wmne: Y s S




Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

Zapisy w ksiedze wieczystej,
Dokumentacja mapowa,

rzeczoznawcy majatkowego.

Wilasne informacje i analizy monitorowanego rynku nieruchomosci,
Materiaty dostarczone przez Zamawiajacego,
Wlasna baza danych o cenach transakcyjnych nieruchomosci w dyspozycji

4. DATY ISTOTNE DLA CZYNNOSCI RZECZOZNAWCY

MAJATKOWEGO
Data wyceny nieruchomosci:

28.08.2019 .
19.08.2019 r.

Data, na ktorg ustalono stan nieruchomosci: 19.08.2019 r.

[ ]
¢ Data ogledzin nieruchomosci:
[
[ ]

Data, na ktdra ustalono poziom cen:

19.08.2019 r.

5. OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Aktualny odpis z ksiegi wieczystej pozwolil na ustalenie nast¢pujacego stanu

prawnego nieruchomosci:

KW NR OL1S/00060432/1 prowadzona przez Sad Rejonowym

w Szczytnie, Wydzial V Ksiag Wieczystych

Typ ksiggi: nieruchomo$¢ gruntowa

Dzial I - oznaczenie nieruchomosci

Numer biezacy nieruchomosci: 1
Potozenie

Numer porzadkowy: 1

Wojewddztwo: warminsko-mazurskie
Powiat: szczycienski

Gmina: Swietajno

Miejscowosé: Jerutki

Oznaczenie

Identyfikator dziatki 281707 2.0007.50/10
Numer dziatki: 50/10

Obreb ewidencyjny: 0007 Jerutki
Potozenie: 1

Sposob korzystania: R — grunty orne

=
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL15/00060432/1

Przytaczenie z ksiegi nr: OL1S/00038928/2
Obszar: 0,2508 ha

Dzial I-SP - spis praw zwiazanych z wiasnoscia

Brak wpisow

Dzial II - wlasnosé

Wrhasciciel

Numer udzialu w prawie: 1

Wielkos¢ udziatu: 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebgdaca osoba prawna
Lista wskazan udzialu w prawie: |

Nazwa: INFLUENSE Sp. z o0.0.

Siedziba: Opole

Regon: 368853364; KRS: 0000706726

Dzialy III - prawa, roszczenia i ograniczenia

Brak wpisow

Dzial 1V: hipoteka

Brak wpisow

Wypis z rejestru gruntéw_aktualny na dzien wyceny pozwolit na ustalenie
nastgpujacego stanu prawnego nieruchomosci:

Wojewoddztwo: warminsko-mazurskie
Powiat: szczycienski

Jednostka ewidencyjna: 281707 2 Swietajno
Obreb: 0007 Jerutki;

1. INFLUENSE sp. z 0.0. z siedziba w Opolu - wtasnos¢ w udziale 1/1
ul. Tarnopolska 95/100; 45-316 Opole

- i Powierzchnia
I:u:;;r Ark. Opis uzytku Ozril;::kz?me Nr KwW
Zlatkl UZytOW | uzytku [ha) | dziatki [ha)
| | Grunty ome RV 0.1155 AN-2394/2018
50/10 RVI 0.1353 0.2508 OL1S/00060432/1

Id dziatki: 281707 2.0007.50/10

Razem powierzchnia dziatek | 0,2508 ha

G)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

5.2. Opis nieruchomosci

Nieruchomo$é stanowiaca dziatke nr 50/10 o powierzchni 2508 m? potozona jest
w miejscowosci Jerutki, w zachodniej czesci gminy Swigtajno, w powiecie
szczycienskim, w wojewodztwie warminsko-mazurskim. Dziatka lezy na
poinocnych obrzezach wsi Jerutki, na terenach le$nych. W odleglosci okoto
8 km na poludniowy-wschod od nieruchomos$ci znajduje sie centrum gminy
Swigtajno, a w nim placéwki handlowo-ustugowe, przychodnia, szkota, poczta,
urzad gminy. Teren dziatki jest ptaski, ma ksztalt prostokata. Wschodnia czesé
dziatki poro$nieta jest gesto drzewami, pozostata stanowi iagke. Dziatka od
strony wschodniej przylega do dziatki nr 50/7 zagospodarowanej jako gruntowa
droga dojazdowa. Z pozostatych stron graniczy z dziatkami zagospodarowanymi
podobnie, tzn. czeSciowo poros$nigtymi drzewami, a czg$ciowo trawa. Dziatki w
sgsiedztwie uzytkowane sg rekreacyjnie. Dziatka nie jest uzbrojona. Chociaz
przy pohludniowo-wschodnim narozniku dziatki, na sasiedniej nieruchomosci
posadowiony jest stup energetyczny.

Ponizej mapy obrazujg lokalizacje nieruchomosci na tle gminy i miejscowosci
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Zrodio: https://www.google.com/maps/
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Operat szacunkowy nieruchomosci pofozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

rédlo: https://szczycienski.e-mapa.net/

5.3. Przeznaczenie w planie miejscowym

Dziatka objgta wycena potozona jest na terenie, na ktérym nie ma
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

6. PRZEDSTAWIENIE ZASTOSOWANEGO SPOSOBU WYCENY

6.1. Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) do okreslenia warto$ci rynkowej
nieruchomos$ci zastosowano podejécie porownawcze, metode korygowania ceny
sredniej.

6.2. Oszacowana warto$¢ bedzie obejmowaé prawo wlasnosci gruntu.

Przy wycenie nieruchomosci podejSciem pordwnawczym nalezy okreslié
jednostk¢ poréwnawcza, do ktorej odniesione beda wszystkie inne dane
charakteryzujace nieruchomos¢.

W_niniejszej wycenie jako jednostke poréwnawcza przyjeto powierzchnie
dziatki w m2.

6.3. Warto§¢ rynkowa wustalana w procesie analizy to najbardziej
prawdopodobna cena, jaka mozna uzyskac na wolnym rynku.

6.4. Warto§¢ rynkowa oznacza warto$¢ rynkowa zgodna z powyzsza definicjg
przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomo$¢ bedzie nadal

()
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtajno,
powiat szczycienski, woj. warminisko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL15/00060432/1

wykorzystywana zgodnie z dotychczasowym sposobem uzytkowania. Warto§é
rynkowa ustalana jest przy zalozeniu zgodno$ci z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

6.5. W podejsciu poréwnawczym okresla si¢ warto§¢ rynkowsg przy zatozZeniu,
ze odpowiada ona cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci, podobne, ktére
byly przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowane ze wzgledu na cechy
rézniace te nieruchomosci.

6.6. W procesie wyceny uwzgledniono czynniki obligatoryjne:

Cel wyceny, funkcje, rodzaj i potozenie nieruchomosci,

Stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej,

Stan zagospodarowania,

Dostgpne dane o cechach nieruchomos$ci podobnych oraz czynniki i cechy
rynkowe wynikajace z analizy przedmiotowej nieruchomosci.

g
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL15/00060432/1

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Rodzaj rynku. Analiza dotyczy: nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych do celéw rekreacyjnych.

Okres badania rynku.
Do poréwnan wybrano nieruchomosci sprzedane w czasie ostatnich 2 lat od daty
wyceny.

Obszar rynku.| Rozpatrywany  jest lokalny rynek nieruchomosci
potozonych w powiecie szczycienskim.

Whioski z analizy ogo6lnej.| Wyceniana nieruchomo$¢ zlokalizowana jest we

wsi Jerutki, w gminie Swietajno.

Swietajno to gmina wiejska potozona w wojewddztwie warmifisko-mazurskim,
w powiecie szczycienskim. Zajmuje obszar 279,78 km? w tym uzytki rolne
stanowia 27%, a uzytki leSne 63%. Gming zamieszkuje 6016 0sdb (dane
z 30.06.2016r.) Ze wzgledu na duza liczbg lasow Puszczy Piskiej, jezior oraz
przebiegajacy przez terytorium gminy kajakowy szlak Krutyni teren jest
atrakcyjny turystycznie. Osiedla domkéw letniskowych oraz o$rodki
wypoczynkowe znajduja si¢ m.in. w miejscowosciach Jerutki nad jeziorem
Marksoby, Kierwik nad jeziorem Kierwik, Koczek nad jeziorami Kierwik,
Zdrézno, Uplik, Kolonia-Racibér nad jeziorem Swietajno Lackie, Piasutno nad
jeziorami Piasutno, Nozyce, Polom nad jeziorem Zdrdézno, Spychowo nad
jeziorami Spychowskie, Zyzdr6j Maty, w ktérych dziataja miejsca wypoczynku
calorocznego. Na terenie gminy wiele ciekawych migjsc, w tym zabytkowy
kosciét w Jerutkach z 1734 dobudowany w latach 1820-1821, zbudowany
w typowej dla Mazur technice muru pruskiego, ekologiczna $ciezka
dydaktyczna przy Nadles$nictwie Spychowo, wiele zabudowan z przetomu XIX
1 XX wieku, cmentarze ewangelickich oraz trasy rowerowe. Péinocno-
wschodnia cze§¢ gminy znajduje si¢ w granicach Mazurskiego Parku
Krajobrazowego oraz objeta jest programem Natura 2000.

Jerutki to typowa wie$§ mazurska, potozona w wojewddztwie warminsko-

mazurskim, w powiecie szczycienskim, w gminie Swietajno. W 2010 roku wie$
liczyta 382 mieszkancéw. Wie$ potozona jest na Pojezierzu Mazurskim, na

)
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swigtajno,
powiat szczycienski, woj. warminsko-mazurskie, zapisanej w KW nr OL1S/00060432/1

obrzezach Puszczy Piskiej. Miejscowos¢ lezy w odlegtoSci 6 km na pédinocny
zachodd od centrum gminy, okoto 4 km na pdtnoc od drogi krajowej nr 53.

Odnotowano  jedenascie  transakcji  nieruchomos$ciami  gruntowymi
o przeznaczeniu pod rekreacje. Ceny sprzedazy wahaja si¢ od 14 zi/m?
do 26 zt/m?.

Wybor danych w procesie wyceny

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano rynek nieruchomosci
na przestrzeni ostatnich 2 lat do dnia wyceny.

Pod uwage wzigto transakcje dotyczace nieruchomosci o podobnych walorach
lokalizacyjnych.
Badaniem obj¢to:

e Informacje uzyskane z aktéw notarialnych,
e  Wtasng bazg danych.

()
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Operat szacunkowy nieruchomosci potozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
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8. OSZACOWANIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
GRUNTOWEJ

8.1. Metodologia wyceny w podejsciu pordwnawczym

Wycene nieruchomosci przeprowadzono w podejsciu porownawczym przy
zastosowaniu metody korygowania ceny Srednie;j.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, cyt.:

Art. 133. 1. Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy roznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu
cen na wskutek uplywu czasu. Podejscie porownawcze stosuje sig, jezeli sq znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Rozporzadzenie Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

$4.1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomos¢ cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny,
a takze cech tych nieruchomosci wplywajgcych na poziom cen.

W podejsciu porownawczym stosuje sig metodg poréwnywania parami, metode korygowania
ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do porownan przyjmuje si¢ z rynku wlasciwego
ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartosé
nieruchomosci bedqgcej przedmiotem wyceny okresla si¢ w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomosci podobnych wspdiczynnikami  korygujgcymi, uwzgledniajgcymi réznice
w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci.

Przeprowadzono analize rynku nieruchomosci z terenu w/w regionalnego rynku,
obreby ewid. najblizsze w stosunku do wycenianego, znajdujacych si¢ w banku
danych rzeczoznawcy. W okresie monitorowania rynku wybrano transakcje
sprzedazy nieruchomosci najbardziej podobnych do wycenianych.

)
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8.2. Charakterystyka obiektow poréwnawczych
Dla potrzeb szacowania przyjgto nastgpujaca charakterystyke rynku w ramach

poszczegoblnych cech rynkowych:

Tabela 1 Charakterystyka rynku w ramach poszczegélnych cech rynkowych

Lp. Cecha rynku Ocena Opis
Nieruchomo$é poloZzona w centrum miejscowosci, blisko
Dobra jeziora.  Najblizsze  sasiedztwo  stanowi  zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i letniskowa. Dostepnosé ushug
na poziomie dobrym.
1 Lokalizacja i . Nieruchomo$é polozona niedaleko centrum miejscowosci,
otoczenie Srednia blisko jeziora. Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
letniskowa, 1aki i lasy. Dostepnos$¢ ushug na poziomie $rednim.
Nieruchomos$¢ potozona na obrzezach miejscowoséci, w duzej
Zia odlglosci od jeziora. Najblizsze sasiedztwo stanowi zabudowa
zagrodowa, laki i lasy. Dostepnosé ustug na poziomie niskim.
Dostepnoéé ’Dobrg DOJ:aZd gléwna droga asfaltowq
2 komunikacyjna Srednia DO_].aZd droga asfaltowa
Zia Dojazd droga gruntowa utwardzona
Do 1500 m?; ksztalt zblizony do regularnego prostokata
) o Dobra
Powierzchnia i lub kwadratu
3 ksztalt dziatki $rednia Od 1500 m? do 5000 m?; ksztalt wydhuzonego prostokata
lub trapezu.
Zta Powyzej 5000 m?; ksztalt nieregularny
Dobra Dzialka zagospodarowana jako ogréd
4 Zagospodarowanie g . Dziatka zagospodarowana czg§ciowo jako ogrdd, czesciowo
rednia
terenu taka
Zia Nieuzytek
Dobra Pelna
5 Infrastruktura Srednia | Mozliwoéé doprowadzenia
Zla Brak

Ustalono, iz wagi cech w prezentuja si¢ w nast¢pujacy sposéb:

Lokalizacja i otoczenie:

Dostepno$é komunikacyjna:

Powierzchnia i1 ksztalt:
Zagospodarowanie:
Infrastruktura:

35%
20%
20 %
15%
10%
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Operat szacunkowy nieruchomosci polozonej w miejscowosci Jerutki, gmina Swietajno,
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Tabela 2 Zestawienie powierzchni i cen transakcyjnych przyjetych do poréwnan
nieruchomosci gruntowej

Nr
nieruchomosci Lokalizacja Data tr kefl Powi hnia (m2) Cena (zi) Cena 1 m2 (zi)

1 Pilasutno 07.11.2017| 3 000 63 000 21.00
2 Linowo 27.11,2017| 3 0086 79 000| 26.28
3 Mituki 17.01.2018 3 553 87 000 24 .49
4 Swigtajno 2018.02.26 1 000 26 000 26 00
5 Chochél 2018.05.0 1 500 30 000 20.00
6 ‘Chochdét 13.06.2018 3 500 70 000 20.00)
7 Swietajno 2018.07.11 1 340 32 800 24 48
8 Tylkowo 2018.10. 18| 1611 30 009 18.62)
9 Saptaty 2018.11.06 1597 32 000| 20.04
10 Sapiaty 2019.02.1 5 865 80 000 15 35
11 Jastkéw 2019.06.04 2 400| 35 000 14 58
Srednia cena transakgji 20.98|

Trend zmiany cen jest réwny 0.

Na podstawie powyzsze] TABELI przyjeto nastgpujace dane wyjsciowe:

Ci — $rednia cena 1 m? powierzchni nieruchomosci gruntowej zabudowane;
okreslona na podstawie probki reprezentatywnej o liczebnosci n = 11 wynosi
20,98 zl/m2

Cmin- cena minimalna w probce wynosi 15,35 zl/m2

Crmax — cena maksymalna w prébce wynosi 26,28 zl/m2

Granice wspélczynnikéw korygujacych wynosza:

Cm]n/cﬁr = 0,695 Cmax/C§r= 1,252
Tabela 3 Charakterystyka nieruchomosci wykorzystanych do poréwnan
Charakterystyka
S Cechy rynkowe Nieruchomo$¢ o najniZszej cenie | Nieruchomos$é o najwyiszej cenie
transakcyjnej transakcyjnej
1 Lokalizacja i otoczenie Zia Dobra
* | nieruchomosci
2. | Dostgpnos¢ komunikacyjna Zta Dobra
3. | Powierzchnia i ksztatt dziatki Zta Srednia
4. | Zagospodarowanie terenu Zte Srednie
5. | Infrastruktura Zia Dobra

Opis nieruchomosci o najnizszej cenie transakcyjnej

Nieruchomos$¢ gruntowa polozona w miejscowosci Saplaty, na obrzezach
miejscowosci, w dalszej odlegtosci od Jeziora Sapleckiego, w otoczeniu
zabudowy zagrodowej 1 terenéw lesnych. Dziatka bardzo duza, o ksztalcie
nieregularnym, nieuzbrojona.
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Opis nieruchomosci o najwyiszej cenie transakcyjnej

Nieruchomos$¢ gruntowa pofozona w miejscowosci Linowo, na obrzezach
miejscowosci, w otoczeniu zabudowy letniskowej i terenow lesnych. Dziatka
$redniej wielkosci, o ksztatcie regularnym, uzbrojona.

8.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Tabela 4 Wybrane ceny gruntu, okreslenie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania
wieczystego gruntu

Wybrane ceny gruntu

Lokalizacjai Dostepnosé Powierzchnia | ksztatt | Zagospodarowanie
Nr otoczenie komunikacyjna dziatki terenu infrastruktura Cena
{z¢m2)
1 $rednia dobra $rednia 2te zla 21.00
2 dobra dobra $radnia $rednis dobra 28.28)
3 |dobm dobra §rodni o srednia 24.49|
4 |dobra dobra dobra zie dobra 26.00]
5 |grednia Sredni dobra zie $rednia 20.00]
6 |dobra $recnia $rednia $rednie $rednia 20.00f
7 |dobra $redni dobra $redni dobra 24.48)
8 zla zla dobra 2te zla 18.62}
9 dobra dobra dobra $rednie dobra 20.04]
10 |zla zla zla zio 2la 15.35)
1 Jzta 2la $rednia §redni zla 14,58}
Srednia cena gruntu 20.98
Odechyl. ceny $rednie] Dolna grani 0.69!
Gdma granica 1.2
Ustalenie wartoéci gruntu
Lp Rodzaj cechy Waga cechy Zakres wspéicz. Szacowany
w % grunt
Dolny Goémy Qcana cechy Wapdicz, Ui
1 Lokalizacja i otoczenle $rednia
| 35) 0.243) 0.438| 0.341
2 Dostepnosc komunikacyjna 2la
20] 0.139] 0.250| 0.13
3 |Powlerzchnia i ksztait i'lzlafkl _l 2la
| ) 0.139) 0.250| 0.13
4 Zagospodarowanie terenu 2le
18] 0.104) 0.188| 0.104)
5 infrastruktura zla
10 o.w‘gl 0.12 0.069)
100] 0.89! 1.252] 0.792]
Wsp. korekeyjny 1
cena 1 m2 16.63 z|
Powierzchnia (m2) 2508
Warto$¢ rynkowa prawa wiasnoéci
dziatki nr 50/10 41709 z4

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci dzialki nr 50/10, polozonej
w miejscowosci Jerutki, wynosi: 41 709 zi
Stownie: czterdziesci jeden tysigcy siedemset dziewigé ztotych

y
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9. OSZACOWANIE WARTC_)QCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI DLA
WYMUSZONEJ SPRZEDAZY

Warto§¢ rynkowa nieruchomosci dla wymuszonej sprzedazy zaklada
wspotczynnik uplynnienia, ktéry ujmuje w sobie potrzeb¢ natychmiastowej
sprzedazy pomniejszajac warto§¢ rynkowa sktadnikow majatkowych. W tym
przypadku przyjgto wspoélezynnik uplynnienia w wysokosci 0,70 dla wartosci
nieruchomosci. Przeanalizowano rynek nieruchomosci z bazy rzeczoznawcy
majatkowego. W okresie lat 2016-2019 przeanalizowano posiadane dla tego
celu akty notarialne z calej Polski, w ktérych poréwnano stosunek sprzedazy
nieruchomo$ci podobnego typu nawolnym rynku, przy odpowiednim
wyeksponowaniu nieruchomosci oraz ceny sprzedazy nieruchomos$ci podobnego
typu, przy sprzedazy wymuszonej (natychmiastowej). Uzyskano w ten sposdb
najbardziej wiarygodny wspdtczynnik iskorygowano nim wyceniang
nieruchomos¢.

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci dziatki nr 50/10 41709 z}
Stownie: czterdziesci jeden tysigcy siedemset dziewieé ziotych
wspdlczynnik uptynnienia 0.70

Warto$¢ rynkowa prawa wtasnosci dziatki nr 50/10,
dla wymuszonej sprzedazy 29 196 zi|
Stownie: dwadziescia dziewigé tysiecy sto dziewieédziesigt szes¢ ziotych

10. OMOWIENIE WYNIKU KONCOWEGO WYCENY

Wyceng nieruchomos$ci sporzadzono wg stanu na dzien 19.08.2019r.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa potozona jest w miejscowosci Jerutki
w gminie Swietajno. W skiad nieruchomosci wchodzi niezabudowana dziatka
o przeznaczeniu pod tereny rolnicze. Uzyskany wynik odno$nie ceny
nieruchomo$ci  jest zblizony do $rednich warto$ci, wystepujacych
na regionalnym rynku nieruchomosci.

Z analiz i obliczen uzyskano wynik dotyczacy warto$ci rynkowej nieruchomosci
okreslonej podejsciem pordwnawczym metoda korygowania ceny Sredniej.

G)
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Uzyskany wynik odnosnie szacunkowej warto$ci nieruchomo$ci miesci sie
w $rednich warto$ci przyjetych do poréwnan.

Wycene gruntéw sporzadzono na podstawie cen transakcyjnych nieruchomosci
najbardziej podobnych uwzgledniajac stan zagospodarowania 1 polozenie
nieruchomosci.

)
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b

G

KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

. Wartosci powyzsze okreslone zostaly wedlug cen na dzien wyceny oraz

wedhug stanu na dzien wizji lokalne;.

. Warto$¢ rynkowa odzwierciedla jedynie warto$¢ nieruchomosci i nie jest

powiekszona o sume odpowiadajaca optatom i podatkom, jakie potencjalny
nabywca musiatby ponie$¢ w zwiazku z jej nabyciem, jak np. optata
skarbowa podatek VAT.

. Okreslona warto$¢ rynkowa moze shuzy¢ jako podstawa do negocjacji

w trakcie podejmowania czynno$ci cywilno-prawnych.

Okreslona operatem wartos¢ w pelni uwzglgdnia stan faktyczny i prawny
przedmiotowej nieruchomosci zastany w trakcie jego sporzadzania.

Operat zostat sporzadzony zgodnie z przepisami.

Zaklada sig, ze autorowi operatu dostarczono wszystkie znane okolicznosci,
mogace mie¢ wplyw na wyceniang warto$¢ - autor nie ponosi
odpowiedzialnosci za wady prawa, ktorych nie mogt stwierdzi¢ w trakcie
ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie dostarczonych dokumentow
Autor zastrzega sobie prawo wyrazenia zgody na publikacje lub ujawnienie
jego tresci w celu innym niz okreSlonym w operacie.

. Operat zostal wykonany w trzech oryginalnie podpisanych egzemplarzach,

dwa egzemplarze otrzymuje Zleceniodawca jeden egzemplarz zostaje
zachowany w P.U. HOLOX.

Do kazdego opracowania zostal dotaczony ,Wyciag 2z operatu
szacunkowego”, jeden egzemplarz ,,Wyciagu .....” o takiej samej formie
i treSci zostanie przestany do jednostki prowadzacej ewidencje gruntéow
i budynkéw (kataster nieruchomosci), stosownie do zapisow ,,Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami”, a jeden
egzemplarz z potwierdzeniem przekazania pozostanie w archiwum
Z€CZOZnawcy.
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PR

Wojewddztwo : warmirnsko-mazursk

Jednostka ewidencyjna

Powiat : szczycienski

Obreb : 0007 JERUTKI

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia: 2019-08-02

: 281707_2 SWIETAJNO

Jednostka rejestrowa : G.623
k
Lp  Podmiot ewidencyjny Chartipar Udziat
wlasnosdci/ wladania
1 INFLUENSE SPOLKA Z 0.0. Z SIEDZIBA W OPOLU wiasnos¢ "
UL. TARNOPOLSKA 95/10; 43-316 OPOLE;
Korespondencja;
UL. TARNOPOLSKA 95/10; 43-316 OPOLE,
Oznaczenie Pow. Pow. Nr KW lub inny
Nr dziatki | Ark. Polozenie dzialki Opis uiytku uZytkow | r: dzialki P e
konturéw tha] [ha] wlasnoscl
klasyfikac.
50110 1 grunty ome RV 0.1155 0.2508 {AN-2394/2018
grunty orme RVI 0.1353 OL15/00060432/1
Id dziatki: 281707_2.0007.50/10
Rejestr zabytkéw : missing Rejon statystyczny : 545380
Razem powierzchnia dzialek : 0.2508 ha
Stownie :  dwa tysigce piedset osiem m. kwadr.
Wypis zawiera dane wedlug stanu na dzier : 2019-08-02
Dokument niniejszy jest wypisem z opisowych danych ewidencji gruntow i budynkéw
i nie jest przeznaczony do dokonywania wpisu w ksigdze wieczystej
Zup. Spuehey
Marzena [Mikulska
INSPEHKTOR

Sporzadzit

Marzena Mikulska

Strona: 1

Wydziaty Geou
Katastru i Gospodach

2], Kartografii,
tesruchomodoismi
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