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OPERAT SZACUNKOWY
Dotyczacy
Oszacowania Wartosci Rynkowej

Opis i Oszacowanie

Operat zostat sporzgdzony na podstawie zlecenia Syndyka masy upadtosci Matgorzate
Kardas - Gotebiowskg zgodnie z postanowieniem
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Wies Osetno

Wojewodztwo: warminsko-mazurskie

Powiat: nowomiejski

Gmina: Biskupiec

Dziatka nr ew. 121/26 obreb 0009 Osetno o powierzchni 1
499 m2,

Dla nieruchomosci gruntowej Sad Rejonowy w Nowym
Miescie Lubawskim, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta KW Nr EL1N/00026894/3.

Nieruchomos¢ gruntowa skiada sie dziatki ew. o nr 121/26.
Dziatka jest czesciowo ogrodzona. Dziatka ew. nr 121/26 jest
porosnieta trawa.

Okreslenie wartosci  rynkowej (WR) i wartosci dla
wymuszonej  sprzedazy (WdS) prawa  wilasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w celu sprzedazy
w ramach postepowania upadiosciowego.

21.03.2021r.

30.03.2021r.

79 000 zt.
Stownie zlotych: siedemdziesigt dziewiec tysiecy.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy:
55 000 zt
Stownie zlotych: piecdzisat pigc tysiecy.

mgr inz. Iwona Harbuz, nr uprawnien 3639

——

30.03.2021 r.
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1 PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY

1.1 Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowe;
niezabudowanej. Nieruchomos$¢ gruntowa skfada sie z dziatki ew. o nr 121/26,
obreb 0009 Osetno o powierzchni 1 499 m? we wsi Osetno gminie Biskupiec, w
powiecie nowomiejskim w wojewddztwie warmifisko-mazurskim.

Dla nieruchomosci gruntowej niezabudowanej Sad Rejonowy w Nowym Mie$cie
Lubawskim, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW
Nr EL1N/00026894/3.

1.2 Zakres wyceny

Zgodnie ze zleceniem oszacowaniu podlega warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci
nieruchomosci gruntowej niezabudowane] skiadajgcej sie z dziatki ew. o nr
121/26, obreb 0009 Osetno o powierzchni 1 499 m? we wsi Osetno gminie
Biskupiec, w powiecie nowomiejskim w wojewddztwie warminsko-mazurskim,
wedtug stanu i cen na dzien ogledzin rzeczoznawczych tj. 21.03.2021 r.

2 OKRESLENIE CELU WYCENY

Okreslenia wartosci rynkowej (WR) i wartosci dla wymuszonej sprzedazy (WdS)
prawo wiasnosci nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej skltadajgcej sie z
dziatki ew. o nr 121/26, obreb 0009 Osetno o powierzchni 1 499 m2 we wsi
Osetno gminie Biskupiec, w powiecie nowomigjskim w wojewodztwie warminsko-
mazurskim dokonano w celu sprzedazy w ramach postepowania
upadtosciowego.

3 OKRESLENIE PODSTAW OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Operat zostat sporzadzony na podstawie zlecenia Syndyka masy upadto$ci
Matgorzate Kardas - Gotebiowskg zgodnie z postanowieniem sgdu Sygn. Akt
XIX GU 1880/20 z dnia 16.002.2021 r.

3.2 Podstawy materialno — prawne

o Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.
U. z 2021 r. poz. 234 z pozn. zm.);

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2011 nr 165
poz. 985 z pdzniejszymi zmianami);

o Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 23 pazdziernika 2019 r. zmieniajace
roporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2019 poz. 2250 ze zmianami);

o Ustawa z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 11 ze zmianami);

o Ustawa z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 2320
z pozniejszymi zmianami);

30.03.2021 .
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e Ustawa z 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 11 z p6ézniejszymi zmianami);

e Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2020 r. poz.
2320 z pozniejszymi zmianami.).
3.3 Podstawy metodyczne

e Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych.

3.4 Zrédta danych merytorycznych

o Protokét z badania ksiegi wieczystej KW Nr EL1N/00026894/3 z dnia
21.03.2021 .

e Akt notarialny Rep. A. nr 5877/2010 z dnia 18.10.2010 r.;
o Woypis z rejestru gruntdéw z dnia 23.03.2021 ;
o Postanowienie Sgdu Sygn. akt XIX GU 1880/20 z dnia 16.02.2021 .

* Informacje dotyczgce przeprowadzonych transakcji sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych uzyskane w Starostwie Powiatu Nowomiejskiego —
Wydziat Geodezji i Katastru, Biuro udostepniania danych o
nieruchomosciach;

e Informacja o przeznaczeniu nieruchomosci w MPZP;
e Wizja lokalna oraz wywiad terenowy.

4 OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA  OPERATU
SZACUNKOWEGO

o Data sporzadzenia wyceny: 30.03.2021 r.
o Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny: 21.03.2021 r.

o Data, na ktérg okreslono i uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny:
21.03.2021 1.

o Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 21.03.2021 r.

5 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI
5.1 Stan prawny nieruchomosci

Dla nieruchomosci gruntowej zabudowanej Sad Rejonowy w Nowym Miescie
Lubawskim, IV Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW
Nr EL1N/00026894/3:

EL1N/00026894/3

| DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI - |

| Numer biezacy nieruchomosci o

30.03.2021r.
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Lp. 1. }f ipodstawy
wpisu

INumer dziatki

[ Potozenie (numer porzadkowy /  |iLp.
ilgmina, miejscowosc)

IBISKUPIEC, OSETNO

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, |, .,
z ktorej odfaczono dziatke

Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychzaow ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU
podstawy |

——— PI MAP — 1, POe RO .. 200088; T —

podstawa oznaczenia, sporzadzenia; polozenie dokumentu - numer karty akt)
IDZ. KW.//00001918/00/, 2000-09-15 00:00:00, 2000-09-19 00:00:00, NIE

{(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA

praw qnyc z wls’i )

e : b
Lp. 1. z — [|ipodstawy [
Jiwpisu_

2
Rodzaj prawa UJAWNIONEGO W DZIALE III INNEJ]

SIG IECZTEJ _7_ 7 _
lININIEISZA NIERUCHOMOSC KORZYSTA Z
IPRAWA PRZECHODU I PRZEJAZDU DO DROGI

iPUBLICZNE] PRZEZ DZIALKE NR 121/27

IWPISANA DO KW NR 24966 STOSOWNIE DO §
_|i> AKTU NOT. REP.A. 4261/2000

INumer prawa

Tresc prawa

powiazana (nieruchomosc |
obchona)

/ 00024966 /

30.03.2021 r.
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Ostatni numer aktualnego lub
wykreslonego wpisu w danym dziale w
dotychczasowej ksidze wieczystej

4261/2000 3000-09-15, ROBERT SZULEJEWSKI NOWE MIASTO

LUBAWSKIE; K. 3-4
L(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; pofozenie dokumentu numer kar‘ty akt)

IDZ. KW.//00001918/00/, 2000-09-15 00:00:00, 2000-09-19 00:00:00, NIE
(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwn'a wpisu, czy z urzedu)

DZIAL II - WEASNOSC

- WIascu:lele -

Lista wskazan udziatow w

L prawie (numer udzialu w
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj
wspoinosc.r)

MARCIN JAROSLAW STAWIARZ, JAROSLEAW,
IMALGORZATA, 81052500656

i

drug:e nazwisko, imie ojca, imie
‘matki, PESFL)

Lp. 2. He : 5 Al Nr podstawy
‘Lista wskazan udziatow w ] SPOLNOSC
| prawie (numer udziatu w USTAWOWA
prawie/ wielkos¢ udziatu/rodzaj MAJATKOWA
i wspo.fn oscr )

IMAEZENSKA4

Qsoba f.zyczna (Im;e p[erwsze e i e e
nazwisko, imie ojca, imie matki, KATARZYNA STAWIARZ, STANISLAW,

PESFL) KRYSTYNA, 81081116743

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr :
podstawy |
wpi I

[UMOWA SPRZEDf\ZYI USTANOWIENIEHIPOTEKI' 5877/20'10 2010-10-1 18,
IMALGORZATA WROBLEWSKA, WARSZAWA; 21-23
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
Iedzrba,po!ozeme dakumentu numer karty akt) |
IDZ. KW./ELLN/O0002887/10/001, 2010-10-25 12:33:18, 2010-11-05-13.05.25.439247,

INIE, 21-23

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potoZzenie wniosku —
inumer karty akt)

DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA

BRAK WPISOW

f S —— DZIAL IV - HIPOTEKA A

30.03.2021 r.
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|ipodstawy

51500 00 (PIECDZIESIAT JEDEN TYSIECY |
[Precsen) zt

ZABEZPIECZENIE SPEATY NALEZNOSCI
GLOWNEJ

Wi'erztélnoé i stosunek
prawny (numer wierzytelnosci /
Lwierzytelnosc)

Inne informacje

. UMOWA NR U/0000265177/0001/2010/5500 Z
DNIA 12.10.2010R.

—
—

Wierzyciel hipoteczny

Inna osoba prawna lub jednostka ||
organizacyjna niebedaca osobg
prawng (nazwa, siedziba,

REGON)
Lp. 2. |} 2 2 = : |ipodstawy
MRS R SR ot e il I hwpisu
Numer hipoteki (roszczeniaj ' 2 ' . 7, 8
Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA KAUCYINA
e 25750,00 (DWADZIESCIA PIEC TYSIECY

Suma (stownie), waluta SIEDEMSET PIECDZIESIAT) ZL
§Odsetk | (rodzaj) ' ZMIENNE
Wlerzytelnosc i stosunek o L ' i .
prawny (numer wierzytelnosci / 1p. 1 [fZABEZPIECZENIE NALEZNOSCI UBOCZNYCH
wierzytelnosc) )
Termin zaptaty ~ [2040-10-12

UMOWA NR U/0000265177/0001/2010/5500 Z
Inne informacje DNIA 12.10.2010R. OPROCENTOWANIE WYNOSI

6,94% W STOSUNKU ROCZNYM.
P = s S
;Inn'a- osoba préwna lub jednostka B . - :

250bd praw ANK GOSPODARKI ZYWNOSCIOWE] SPOLKA
-°rga”'za(cVJ“a ”'Ebejaga osoba  HLp. lfAKCYINA IV ODDZIAL W WARSZAWIE
prawng (nazwa, siedziba, (8 !
REGON) WARSZAWA, 01077887801949
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU |

Nr ' ' - ' :
podstawy
5 UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIE HIPOTEKI, 5877/2010, 2010-10-18,

MALGORZATA WROBLEWSKA, WARSZAWA; 21-23
(tytut aktu, numer rep A, data sporzadzenia, notariusz - imie/imiona i nazwisko/nazwiska,
siedziba; pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./EL1N/00002887/10/002, 2010-10-25 12:33:18, 2010-11-05-13.05.25.439247,
NIE, 21-23

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
umer karty akt)

Tloswiapczenie BANKU, BANK GOSPODARKI ZYWNOSCIOWE] SPOLKA AKCYINA W
'WARSZAWIE; 25
(wskazamepodstaw, wystawca pofozeme dokumentu numerkarty akt) -

30.03.2021 .
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DZ KW /ELlN/00002887/].0/002 2010 10- 25 12 33 18 2010- 11 05 13 05 25 439247
INIE, 21-23

(rodza] i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
[numer karty akt)

7 UMOWA SPRZEDAZY I USTANOWIENIE HIPOTEKI 5877/2010 2010 10 18
'MALGORZATA WROBLEWSKA, WARSZAWA; 21-23
(tyruf aktu, numer rep A, data sporzqdzema notariusz — imig/imiona i nazwisko/nazwiska,
| tedzrba, po%ozeme dokumentu numer karty akt)

DZ KW. /EL1N/00002887/10/003 2010 10 25 12: 33 18 2010 13- 05 13. 05 25 439247

INIE, 21-23

(rodzaj i numer dziennika, chwila wptywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku -
numer karty akt)

lOSWIADCZENIE BAN KU BANK GOSPODARKI ZYWNOSCIOWEJ SPOLKA AKCYJNA W
IWARSZAWIE; 25

(wskazame podstawy, wystawca, polozeme dokumentu numer karty akt) _ |
DZ. KW./EL1N/00002887/10/003, 2010-10-25 12:33:18, 2010-11-05-13.05.25. 439247 )
INIE, 21-23

(rodzaj i numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, potozenie wniosku —
umer karty akt)

Wypls z EGlB jest zaiaczony na koncu opracowania.

5.2 Lokalizacja, elementy sgsiedztwa

Wyceniana nieruchomos¢ potozona jest we wsi Osetno gminie Biskupiec, w
powiecie nowomiejskim w wojewddztwie warmifnsko-mazurskim.

Nieruchomo$¢ sasiaduje z dziatkami zabudowanymi domami letniskowymi. W
dalszym sasiedztwie tereny uzytkowane rolnicze.

W odlegtoéci okoto 150 m w linii prostej na potudnie znajduje sie jezioro
Glowinskie. Najblizszy sklep spozywczy znajduje sie w odlegtosci okoto 1,2 km.
Stacja kolejowa (Ostrowite k/Jabtonowa) oddalona o okoto 5,6 km.

W poblizu Brodnicki Park Krajobrazowy.

W okolicy znajdujg sie atrakcje turystyczne potozone na terenie gminy Biskupiec
miedzy innymi: Gréb Friedricha Lange, Secesyjny dwor Friedricha Lange, XIX
wieczny wiatrak holenderski, budynek szkoty z 1907 r., Dekanalny Osrodek

Kolonijny, Patacyk Karola Wilhelma, XIX-wieczny mityn, mury obronne
Sredniowiecznego miasta, XIX wieczny dwoér, neogotycka kaplica.
Urzad Gminy Biskupiec Okoto 15,5 km
Starostwo Powiatowe w Nowym

Miescie Lubawskim ’ Ckoto 23,8.km
Szkota Podstawowa w Ostrowitem Okoto 3,2 km
Wiejski Osrodek Zdrowia w kgkorzy | Okoto 6,2 km

Brodnica Okoto 25 km
Ostréda Okoto 82 km
Grudzigdz Okoto 50 km
Torun Okoto 97 km
Warszawa Okoto 202 km

30.03.2021 r.
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10

Bydgoszcz

Polska

Nnowrociaw

Warszawa

Zrédfo: https://www.google.com/maps

30.03.2021 r.




Zrédio: https://www.google.com/maps
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12

PoloZenie na mapie gminy Biskupiec

Przetacz na mape Polsk - i
/'-. / 1 POWIAY RLANHO )
hy

e TP . 5\

., )
P £ L

L raybio

4 .s.f"j POWMAY
WOJEWODZITWO J \onatoowsia
WLLAAWSKO-POMORS K

Osetno - wies w Polsce potozona w wojewddztwie warminsko-mazurskim, w
powiecie nowomiesjkim, w gminie Biskupiec.

Gmina Biskupiec — gmina wiejska w wojewddztwie warminsko-mazurskim w
powiecie nowomiejskim.
Gmina Biskupiec ma obszar 241,25 km?, w tym:

e uzytki rolne: 62%,

e uzytki lesne: 27%.
Gmina stanowi 34,71% powierzchni powiatu. Liczba ludnos$ci 9521 oséb (stan na
2016 r.)

Na terenie gminy znajduja sie: Brodnicki Park Krajobrazowy, Rezerwat przyrody
Uroczysko Piotrowice, Rezerwat przyrody Labedz, Rezerwat przyrody Kociotek,
Rezerwat przyrody Jezioro Kara$, liczne pomniki przyrody, uzytek ekologiczny
Jwanki  Zgnitki”, Skarlinski Obszar Chronionego Krajobrazu, Zespot
przyrodniczo-krajobrazowy Oz Tymawski, Zespot przyrodniczo-krajobrazowy
Las Stupicki.

Zrédfo: https://pl.wikipedia.org/wiki/Biskupiec_(gmina_w_powiecie_nowomiejskim)
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2 Staty. tyunc

“ Urzad Starystyczny
w Olszrynee

GMINA WIEJSKA
BISKUPIEC

POWIAT NOWOMIEJSKI

38
miejscowodci
2019 solectw 25
Powierzchnia w km® 242
Powiat
Wybrane dane statystyczne 2017 | 2018 | 2019 | "N
Ludnodc 18 8403 9308 43822
Ludncdé na 1 km” kL] » 3% L.}
Kobiety na 100 mederyen a7 a 08 101
Ludnedé w wiek risprodukeyjeyen na 100 oséb
w wisku produkcyjnym S85 8.3 508 638
Dochady cgblemn budtetu gminy na 1 misszkaftca
w 4858 5358 5827 5780
Mydals 0odh : sy i ¥
wr 5174 5886 5528 5178
Turystyczne obieity noclegowe - 1 4
Miesrkania oddane do utylkewania na 10 tys.
udnoda 17 18 32 42
Pracujgcy® na 1000 ludnosc 1 124 13 168
Udziat berroboinych zanejestrowarych
w liczhee ludnodc w witku producyinym (w %) a4 58 55 48
Lutnode — w % ogdku ludnoda - korzystajsca
z instalacji
wodociggowey 958 668 968 821
kanalizacyjre| 618 &8 618 483
garowe) B (iR 01 08
Podmioty gospodarki narodowe] w rej
REGON na 10 tys ludnodci w wisku
produkcyjrym 1017 1042 1108 1262
dane
w2018 1. Powiat Gmina Powlat=100
Ludnodé 43822 8308 212
w tym kobiety 21068 4568 208
Urodzenia Fywe 489 M 172
Zgony 442 <] 210
Prryrost naturainy 47 &)
Saldo migracii ogtkem 217 B4
Ludnodt w wisku
przedprodukoyimym 8975 1780 20
produkcyjnym 26748 5823 2ng
poprodukcyjrym 8069 1688 208

LUDNOSC

Ludnoéé wediug pici | grup wieku w 2019 .

MEZCZYINI
4740 4588

~%0 o e T e 20%E

ammmwmmmm Stan w Oniu 31 lipca. b Bez podminitw gospadaTTych O lcrte pranggoych do § osoh anz goapodtsrshy
¥ IQTAGH ZRgraniIvyeh dane dotycza 2014 1
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FINANSE PUBLICZNE
1 wydatkl 2019 1. $rodki w dochodach budietu
Dochody | wy budietu gminy wediug rodzajéw w r i
= ® b S Iwe
£ i projektow unijnych w 2019 r
M a2
22
92 min 2§
88 &8
Cec Sueencm  Donge  Dectely  Oatedr  Fadew Wes  Aphid Wk Wb
saiioes  opie wers  ogie  oplen  haabees  mamboer W 2019 1. wydathi w dziaie
i ] s — h::;:. “Oiwiata | wychowane™
opiirey @aw wymnicsly 15410 tys =
[ - Dectvadk J L b J
e g o™ | 2wy | 20w | 2010 e o e | 2017 | 2018 | 2000
OGOLEM 1000 1000 1000 OGOLEM 1000 1000 1000
Roinctac | lowiectwo 23 64 23 Roinictes | lowiecta 43 74 as
Trarsport s igczno$t 14 0B 60 Transport i igcznost (1] 42 29
Gaspodarka missrkaniowa 09 22 15 Gospodarka mieszkaniowa 26 31 05
Administracis publiczna 04 50 12 Administracis publcrna 71 13.3 1.2
Bezpecrefstwo publiczne | ochrona Berpecredstwa publicane i ochrona
PrZECWPRaRarowS 21 0.1 00 PrIECWPatErONS s 15 08
Rétne rosiczenis g 2o 12 Réene roziczenia . - .
Odaiata | wychowarne 47 32 22 Odwiata i wychowanie 288 289 298
Pomoc spolecona 28 25 21 Pomoc spolecma 5.0 44 43
Pazoatsle zacdanis w takresie poltyks P e zadania w polityla
Edulacyjna opreka wych 04 03 02 Edukacyjra opicka wychowsaza 09 e7 08
Rodzina 27 286 289 Rodrina 285 243 284
Gospodarka komunaina i ochrona Gosp k afna
Srocawnsa 20 7 43 drodowisha 32 €7 as
Kultura i ochrona Kuitura i cchrona dedrictwa
narodowega 1.2 . 02 narodowego 3¢ 5.0 48
Kultura fizycena 04 00 18 Kultura fizyczna 43 o8 60
Dochody od ostb prawnych, od oséb
i {od invch jnd Dzistainodé uslugowa 0.1 0.2 01
daacych Ochwonas xdrowia 0.2 0.1 21
P, Mo 484, s Pazostale 10 1.4 18
Pazostaie 0.1 02 o7
REGON MIESZKANIA
Podmioty narodowej | Mieszkania oddane do uzytkowania | 2018 | 2019 |
m'm r. Powlat Gmina OGOLEM 7 10
OGOLEM 378 645 w tym:
w tym w sekiorze indywiduaines 17 14
rolnicrym 204 Fg | mmm
preemysiorym 412 & aﬁmmmmm m.mzum
Budowlanmym 806 113 yeE p W na Wb wynajes
na 10 tys. ludnodci 770 683
Oscby fizycene prowadzace drisiainods
goepodarczs na 10 tys. xdnodci 569 530 { 2Zasoby mieszkaniowe | 2018 | 2019 |
Mieszkania® 2047 20978
Przec )
1 miesrkaria w m” 78 78
- AROEE poariius chyyiny i Bas 578
Ceugose scietek SZURCY™ ey ymi planams |00 o L L wop =™ e
rowerowych e S g F b asobach gminnych ] 11
w2018 1. 24 km w powierachnl ogliem “ il . o
w 2019 r. wynicst 12,1% aka . b Dane za olres od
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WYCHOWANIE | EDUKACJA KULTURA, SPORT
[ Hobki | 2017 | 2018 | 2019 | | Biblioteki w 2019 1. | Powist | Gmina |
Ziobki | Kuby drieciecs . . . Biskiotei i e 1 2
; g biblotekach
Dreci perebywjace w Hobiach g e o a2 871
i Mubach driecigoych (w ciagu roku) : .
na 1 czytsinia w wol % 19
{ Edukacja | 2017118] 2018/19| 2010020
| mstytucie kuitury* w2019r. | Powist | Gmina |
Plactwic wych iz p ineg 8 ] Phacsaki & 1
W fym przedsrénia -3 5 5 imorezy 182 8
Misjsca w preeduskoiach 201 230 155 Urzestracy mprez 69930 5500
Deci w placdwkach wychowsnia Grupy artystycne 20 1
e B, A Catorkoate grup artystyczaych 308 21
w tym w prredariolach 184 179 172 xm::u:e © 10
Szkely podstawowe 8 7 7 Crionkowie kbikiubowisshe 5N 123
Uczniowie szidl podstawowych 851 757 758 a Centra, domy | oSrodh laftury, kiuty | Swietice
Gimnazia 1 1 .
Uczniowie szl gmnazjainych e 119
, , - [ Wubysportowew2018r. | Powiat | Gmina |
1 oddrat w szkolach: v " p
podstawawych i 12 12 - 3
gimnazsinych 25 24 - :'F - Im 3
Ludnoéé wedlug wybranych grup wieku w 2018 r. Treneezy 9 .
R Instrukdorzy sporiow! 2 3
%8 34
R
¢ [ 100 800 000 15-18 1 RYNEK PRACY
OCHRONA ZDROWIA | POMOC SPOLECZNA | 2019 | Powiat | Omina |
Pracujacy* 7380 1053
2 2019 | Powiat | Gmina | Bezrobotni 2arejestrowani 1243 a1
mﬁ‘:’;‘ 21 3 wmnhuﬁl_dyui ) n 652 67.3
na1pychodnie 2087 3103 *"'““""""’:";m i &
Porady podst ej cpieki zdrowolnej produkayjrym X !
udzisione na 1 miesrkafca 38 33 Uﬁﬁ_l‘—.— 3 :ﬂ-m ¥
produkeyjpym w % 88 8z
W 2018 i w driakach "Pomoc “Pozostale e
"'r}hﬂ?' ol ﬁ}’fﬁﬂfé‘°ml :Bu e gepauecy o iezbie a0 9 cath oz
Udzial oséb korzystajacych ze srodowiskowe|
pomocy spoleczne] w ludnosci ogolem SRODOWISKO
% [ B v W gminie I w2019 T, i
- Powierzchnis lasdw ogblem w ha 8807
15 w tym lasy publiczne 5803
I w tym whasnost gminy 8
S Lesmtoft w % 275
5
| Gospodarka éciekowa | odpady w 2018 r. }
[+] o
05 200 017 2018 2019 ?"m‘h"‘: o sn:
Gromadrenie | wywdz nisczysiodts Geldych:
RODZINA 500+ w 2019 1. Powiat Onina nieczystodc ciekle bylowe odebrane w m®
mesecrna kcrba {w ciggu roku}
rodzin pobiersjacych Swiadcrene® 3418 704 shicrmiki berodplywowe 488
dziec, na ldére rodziny pobierajy oczyszczainie przydomowe 162
od 1 stycenia do 30 czerwca 5858 1245 Odpady komunaine zebrane w i (w ciagu roku) 2202
od 1 ipca do 31 grudnia 8218 1584 w tym Z gospodarste domonych 2008
Wypiaty Swisdczen w tys. = 434356 aTNns
 Darw dotyczy okres: 0¢ 1 stycaria do 30 crerwaa. Emisja zanleczyszczen - z zakladow
szczegodinie 2019 r.
W 2019 + wydatk: na rwdzistanie aloholi Pylowych w t N
e Gazoaych wi -

Zrédio: hitps://olsztyn.stat. gov.plivademecum/vademecum_warminsko-
mazurskie/portrety_gmin/nowomiejski/biskupiec.pdf
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5.3 Opis techniczno — uzytkowy

Przedmiotem wyceny jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej sktadajgcej sie z dziatki ew. o nr 121/26, obreb 0009 Osetno o
powierzchni 1499 m? we wsi Osetno gminie Biskupiec, w powiecie nowomiejskim
w wojewodztwie warminsko-mazurskim.

= - —

Zrédfto: https://nowomiejski.e-mapa.net
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Zrédho: https://nowomiejski.e-mapa.net

Dziatka ew. nr 121/26 jest czesciowo ogrodzona. Ogrodzenie jest wykonane od
stron sgsiednich dziatek, jest to ogrodzenie sgsiednich dziatek. Dziatka jest
porosnieta trawa.

Dostep do drogi publicznej poprzez nieruchomosc gruntowa opisang w KW nr
EL1N/00024966/5 — prawo przechodu i przejazdu uprawnienie wpisane w dziale
[-SP nieruchomosci wyceniane;.

6 PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI W PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z obowigzujgcym MPZP terenu zabudowy rekreacji indywidualnej i
zagrodowej w brebie Osetno, gminy Biskupiec zatwierdzonym Uchwata Nr
VI11/65/07 Rady Gminej Biskupiec z dnia 28 czerwca 2007 r. dziatka ew. nr 121/26
obreb 009 Osetno potozona jest na terenie oznaczonym 4ML — tereny zabudowy
zabudowy rekreacji indywidulanej (letniskowej).

-,

S ATAY

Zrédfo: hitps://nowomiejski.e-mapa.net

Ustalenia szczegotowe dla terenu 4ML

e Na jednej dziatce nalezy lokalizowa¢ tylko jeden budynek rekreacii
indywidualnej wolnostojacy.

o Zakaz sytuowania wolnostojgcych budynkéw gospodarczych; funkcje
gospodarcze nalezy realizowa¢ jako wbudowane w bryte budynku
rekreacji indywidualnej.

e Funkcje gospodarcze nie mogg przekracza¢ 30% kubatury budynku o
funkcji podstawowej.

o W elewacjach nalezy stosowa¢ materialy tradycyjne — cegta, kamien,
tynki, drewno.

o Wysokos¢ zabudowy max dwie kondygnacje nadziemne, w tym druga
kondygnacja w poddaszu uzytkowym, wysoko$¢ kaletnicy 8,50 m nad
$redni poziom terenu na szerokosci budynku.

e Dachy strome, o kacie nachylenia potaci 35° + 45° i pokryciu dachéwka
ceramiczng lub blachodachdéwka w kolorze czerwonym.

30.03.2021 r.
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o Ogrodzenia dziatek od strony drég nie wyzsze niz 1,60 m; nalezy je
wykona¢ z materiatow tradycyjnych takich jak kamien, dreno, cegta itp.
Zabrania sie stosowania ogrodzen betonowych i murowanych petnych
oraz prefabrykatéw zelbetowych.

e Maksymalna powierzchnia zabudowy — 20 % powierzchni dziatki.

e Minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynna — 50% powierzchni
dziatki.

e Dla dziatek wydzielonych z czesci terenu przeznaczonego pod zabudowe
i czesci terenu przeznaczonego pod zieleh urzgdzong (symbol na rysunku
planu 2ZP) parametry okreslone w pkt. 8 i 9 obowigzujg dla tacznej
powierzchni obu czgsci poszczegolnych dziatek.

e Dopuszcza sieu urzadzenie oczek wodnych w miejscach podmoktych
obnizen terenowych.

e Warunki posadowienia budynkéw ustali¢ biorgc pod uwage, ze czesci
terenu, zgodnie z oznaczeniami na rysunku planu, wystepujg
skomplikowane lub ztozone warunki gruntowe w rozumieniu przepisow
odrebnych w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia
obiektéw budowlanych.

7 PROCEDURA SZACOWANIA
7.1 Wybor podejscia i metody wyceny

Art. 151. 1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w
dniu wyceny mozna uzyskac za nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy majg
stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg
rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowej.

Art. 150. Ust. 2 Wartos¢ rynkowg okresla sie dla nieruchomosci, ktére sg lub
mogg by¢ przedmiotem obrotu.

Art. 154. 1. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w
planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Wartos¢ rynkowa moze by¢é okreSlona przy zastosowaniu podejscia
porobwnawczego, podejscia dochodowego i podejscia mieszanego z
wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej metody
wyceny, w szczegolnosci dotyczacych cen, dochododw, stép zwrotu i kosztow.

7.2 Rodzaj okreslonej nieruchomosci
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowane;.
7.3 Ustalenie podejscia, metody i techniki wyceny

Uzyskano nastepujgce dane wyjsciowe pozwalajgce na przeprowadzenie
wyceny:

¢ Informacje z dokumentéw dostarczonych przez zleceniodawce,

e Dane dotyczace wizji lokalnej: lokalizacja, potozenie, sgsiedztwo, rodzaj
zabudowy,
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e Inne czynniki cenotwoércze tj. stan przepiséw prawnych, funkcja w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

Art. 153. 1. Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci
nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Warto$¢
nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i
ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych.

Wartos¢ rynkowg prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej oszacowano przy zastosowaniu podejscia
poréwnawczego, metodg poréwnywania parami.

Algorytm postepowania przy wycenie nieruchomosci metodg poréwnywania
parami:

e Zdefiniowanie rynku lokalnego

e Okreslenie cech rynkowych wplywajgcych na wysoko$¢ ceny na rynku
lokalnym wraz z oceng wplywu poszczegdlnych cech na ceny.

e Wybdr kilku podobnych nieruchomosci (3-5), ktére zostalty w niedalekiej
przesztosci sprzedane.

e Zestawienie parami nieruchomosci wycenianej z nieruchomosciami
porownawczymi. Poréwnujemy kazdorazowo z inna nieruchomoscig o
znanych cechach i znanej cenie rynkowe;.

e Wybdr cech roznicujgcych dla poszczegoélnych par. Im obiekty bedg do
siebie bardziej podobne tym liczba cech moze by¢ mniejsza.

e Okredlenie réznic (poprawek kwotowych) pomiedzy nieruchomoscig
wyceniang a nieruchomosciami podobnymi o znanych cenach i cechach.

e Obliczenie wartosci w zaleznosci od ceny nieruchomos$ci sprzedanej oraz
od réznic pomiedzy cechami w kazdej parze poréwnawczej. Wartose¢,
ktérg obliczymy po analizie poréwnawczej dla poszczegolnych par, bedzie
funkcja sumy roznic (poprawek) pomiedzy cechami poréwnawczymi,
waga poszczegolnych cech oraz ceng obiektu, ktéry postuzyt nam jako
WZzO0rzec porownawczy.

o W ostatnim etapie obliczamy ostateczng warto$¢ jako $rednig
arytmetyczna.

8 ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Dla potrzeb wyceny okreslono:

= Rynek lokalny, jako rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o
powierzchni gruntu w zakresie od 800 m? do 3000 m?, o przeznaczeniu w
mpzp - rekreacji indywidualne;j.

= Obszar rynku: gmina Biskupiec;

= Okres badania cen: 2019 — 2021 r.

Ponizej przedstawiono transakcje sprzedazy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych na badanym terenie. Ponizsze ceny sg cenami netto.

30.03.2021 r.
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. . .|Cena
Jednostka ewid|{Dokument Data dokumentu Cena nieruchomosci |Obreb Numer Pow. dziatki 1m2
BISKUPIEC AN REP A 657/2019 2019-04-03 48 000|9 (OSETNO) 122/18 808,00 59,41
9 (OSETNO) 122/23
9 (OSETNO) 122/21
BISKUPIEC AN REP A 2383/2019 2019-06-03 25 000|5 (KROTOSZYNY) 111/6 1285,00 19,46
BISKUPIEC AN REP A 1975/2019 2019-06-13 50 000(9 (OSETNO) 124/12 1200,00 41,67
9 (OSETNO) 124/15
BISKUPIEC AN REP A 2963/2019 2019-07-01 32 0002 (BISKUPIEC) 402 1 800,00 17,78
BISKUPIEC AN REP A 3570/2019 2019-07-16 22 000|5 (KROTOSZYNY) 154/2 1360,00 16,18
5 (KROTOSZYNY) 154/3
BISKUPIEC AN REP A 4747/2019 2019-10-09 42 000|7 (LAKORZ) 451/5 1386,00 30,30
7 (LAKORZ) 453/18
BISKUPIEC AN REP A 5521/2019 2019-10-28 11 000|7 (LAKORZ) 358/34 820,00 13,41
7 (LAKORZ) 358/35
7 (LAKORZ) 358/19
BISKUPIEC AN REP A 10116/2019 2019-11-13 60000|12 (PIOTROWICE)  |99/26 1390,00 43,17
BISKUPIEC AN REP A 2930/2019 2019-11-29 35 000|2 (BISKUPIEC) 44/17 1393,00 25,13
BISKUPIEC AN REP A 3750/2019 2019-12-02 90 000|9 (OSETNO) 60/14 1000,00 90,00
BISKUPIEC AN REP A 6207/2019 2019-12-27 25 000|7 (LAKORZ) 358/34 1258,00 19,86
7 (LAKORZ) 358/35
7 (LAKORZ) 358/29
BISKUPIEC AN REP A 177/2020 2020-01-13 40 000|1 (BIELICE) 285/35 1347,00 29,70
BISKUPIEC AN REP A 54/2020 2020-01-14 44 000|12 (PIOTROWICE)  |99/22 868,00 50,69
BISKUPIEC AN REP A 1627/2020 2020-04-16 17 000 |2 (BISKUPIEC)2 (BISKU409/8409, 1373,00 12,38
BISKUPIEC AN REP A 2450/2020 2020-06-02 10 0005 (KROTOSZYNY) 155/1 1900,00 5,26
BISKUPIEC AN REP A NR 1826/2020 2020-06-29 100 000(9 (OSETNO) 124/33 3 005,00 33,28
BISKUPIEC AN REP A NR 2822/2020 2020-07-02 7 300|7 (LAKORZ) 305 2 000,00 3,65
BISKUPIEC AN REP A NR 2815/2020 2020-07-02 18 1005 (KROTOSZYNY) 117/2 337,00 19,32
BISKUPIEC AN REP A 2561/2020 2020-08-10 90 000|9 (OSETNO) 124/36 2741,00 32,83
BISKUPIEC AN REP A 4476/2020 2020-09-07 51000|12 (PIOTROWICE)12 (|42/1042/1 1 040,00 49,04
BISKUPIEC AN REP A 7244/2020 2020-08-11 50 000|9 (OSETNO) 70/12 5412,00 9,24
9 (OSETNO) 70/18
BISKUPIEC AN REP A 3480/2020 2020-10-14 24 000|7 (LAKORZ) 360/11 1013,00 23,69
BISKUPIEC AN REP A 6430/2020 2020-12-17 30 000|7 (tAKORZ) 360/23 1245,00 24,10
7 (LAKORZ) 360/28
BISKUPIEC AN REP A 751/2021 2021-02-08 55 000|7 (LAKORZ) 451/5 962,00 57,17
7 (LAKORZ) 453/28
BISKUPIEC AN REP A 775/2021 2021-02-09 7 840|4 (FITOWO) 1/3 1512,00 5,19
BISKUPIEC AN REP A 1150/2021 2021-02-15 13 600(2 (BISKUPIEC) 711 847,00 16,06
2 (BISKUPIEC) 704
BISKUPIEC AN REP A NR 1815/2021 2021-02-22 36 0001 (BIELICE) 245/20 1208,00 29,80

Przeanalizowano powyzsze transakcje, ceny ksztattujg sie w zakresie od 3,65 zt
do 90 zt za 1 m? powierzchni dziatki gruntu.

Odrzucono transakacje o cenach skrajnych, w ktérych mogty zaj$¢ szczegélne
warunki zawarcia.

Odrzucono réwniez transakcje nieruchomoscimi gruntowymi potozonymi w innej
lokalizacji. Do dalszych poréwnan przyjeto nieruchomosci potozone w poblizu
Jeziora Gtowinskiego.

przedstawiono transakcje sprzedazy nieruchomosci
przyjetych do dalszej analizy rynku. Ponizsze ceny sg cenami netto.

Ponizej

30.03.2021 r.
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Jednostka ewid

Dokument

Data dokumentu

Cena nieruchomosci

Obreb

Numer

Pow. dziatki

Cena
im2

BISKUPIEC

AN REP A 657/2019

2019-04-03

48 000

9 (OSETNO)
9 (OSETNO)
9 (OSETNO)

122/18
122/23
122/21

808,00

59,41

BISKUPIEC

AN REP A 1975/2019

2019-06-13

50 000

9 (OSETNO)
9 (OSETNO)}

124/12
124/15

1200,00

41,67

BISKUPIEC

AN REP A NR 1826/2020

2020-06-29

100 000

9 (OSETNO)

124/33

3005,00

33,28

BISKUPIEC

AN REP A 2561/2020

2020-08-10

90 000

9 (OSETNO)

124/36

2 741,00

32,83

Do dalszej analizy przyjeto powyzsze transakcje.

Ceny nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na badanym rynku ksztattujg
sie w granicach od 32,83 z{/m? do 59,41 z/m? powierzchni dziatki gruntu.

Ponize] przedstawiono lokalizacje powyzszych nieruchomosci na tle

nieruchomosci, bedgcej przedmiotem wyceny (ikona zielony domek):

Zrédfo: https://www.google.pl/map
Przeprowadzono analize zmiany cen w czasie.

Ze wzgledu na niewielka liczbe transakcji przyjetych do poréwnan nie mozna byto
wyliczy¢ zmiany cen w czasie - trendu czasowego na podstawie przyjetego
zbioru.

W_dniu_12.03.2020 r. zostat w Polsce wprowadzony stan zagrozenia
epidemicznego wprowadzajacy utrudnienia dla gospodarki. Nie mozZna
wykluczy¢ spadku cen nieruchomosci zwigzanym ze spowolnieniem gospodarki
poprzez walke z negatywnymi skutkami COVID -19, spadkiem dochoddw
ludnosci, wiekszym bezrobociem, zaostrzeniem polityki kredytowej oraz zmiang
nastrojow konsumentow.

Z uwagi na powyzsze oraz brak wiarygodnych raportéw odnos$nie zmiany cen w
czasie dla nieruchomosci gruntowych niezabudowanych odstapiono od
aktualizacji cen zwiazku z uptywem czasu.

Ponizej przedstawiono odrzucone transakcje z podaniem jednego powodu.

30.03.2021 r.
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Jednostka ewid| Dokument Data dokumentu Cena nieruchomoéci |Obreb Numer |Pow. dziatki E::‘; Poéd odrzucenia
BISKUPIEC AN REP A 2383/2019 2019-06-03 25 0005 (KROTOSZYNY) 111/6 1 285,00 19,46|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 2963/2019 2015-07-01 32 0002 (BISKUPIEC) 402 1 800,00 17,78|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 3570/2019 2018-07-16 22 000|5 (KROTOSZYNY) 154/2 1 360,00 16,18|lokalizacja
5 (KROTOSZYNY)  |154/3
BISKUPIEC AN REP A 4747/2019 2018-10-09 42 000|7 (LAKORZ) 451/5 1 386,00 30,30|lokalizacja
7 (LAKORZ) 453/18
BISKUPIEC AN REP A 5521/2019 2018-10-28 11 000(7 (LAKORZ) 358/34 820,00 13,41|lokalizacja
7 (LAKORZ) 358/35
7 (LAKORZ) 358/19
BISKUPIEC AN REP A 10116/2019 2019-11-13 60 000|12 (PIOTROWICE]) 99/26 1 390,00 43,17|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 2930/2019 2019-11-29 350002 (BISKUPIEC) 44/17 1393,00 25,13|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 3750/2019 2019-12-02 90 000|9 (OSETNO) 60/14 1 000,00 90,00|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 6207/2019 2019-12-27 25 0007 (LAKORZ) 358/34 1 259,00 19,86(lokalizacja
7 (LAKORZ) 358/35
7 (LAKORZ) 358/29
BISKUPIEC AN REP A 177/2020 2020-01-13 400001 (BIELICE) 285/35 1347,00 29,70|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 54/2020 2020-01-14 44 00012 (PIOTROWICE) 99/22 868,00 50,69|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 1627/2020 2020-04-16 17 0002 (BISKUPIEC)2 (BISKU409/8409, 1373,00 12,38|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 2450/2020 2020-06-02 10 000|5 (KROTOSZYNY) 155/1 1900,00 5,26|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A NR 2822/2020 2020-07-02 7300|7 (LAKORZ) 305 2 000,00 3,65|cena minmalna,
grunty ozn. N
BISKUPIEC AN REP A NR 2815/2020 2020-07-02 18 100|5 (KROTOSZYNY) 117/2 937,00 19,32|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 4476/2020 2020-09-07 51000(12 (PIOTROWICE)12 ([42/1042/1 1040,00 49,041lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 7244/2020 2020-09-11 50 000|9 (OSETNO) 70/12 5412,00 9,24|lokalizacja
9 (OSETNO) 70/18
BISKUPIEC AN REP A 3480/2020 2020-10-14 24 000|7 (LAKORZ) 360/11 1013,00 23,69|lokalizacja
BISKUPIEC AN REP A 6430/2020 2020-12-17 300007 (LAKORZ) 360/23 1245,00 24,10|lokalizacja
7 (LAKORZ) 360/28
BISKUPIEC AN REP A 751/2021 2021-02-08 55 0007 (LAKORZ) 451/5 962,00 57,17|lokalizacja
7 (LAKORZ) 453/28
BISKUPIEC AN REP A 775/2021 2021-D2-09 7 8404 (FITOWO) 1/3 1512,00 5,19|droga
BISKUPIEC _ |AN REP A 1150/2021 2021-02-15 13 6002 (BISKUPIEC) 711 847,00  16,06lokalizacja
2 (BISKUPIEC) 704
BISKUPIEC AN REP A NR 1815/2021 2021-02-22 36 0001 (BIELICE) 245/20 1 208,00 29,80|lokalizacja

Ponizej przedstawiono cechy rynkowe nieruchomosci majace najwiekszy wptyw
na ceny i wagi tych cech.

Lp. Cechy poréwnawcze : Waga %
1 Otoczenie 25

2 Powierzchnia dziatki 40

3. Jakos¢ dojazdu 10

4 PBC 10

b. Ksztatt dziatki 15

PBC — powierzchnia biologicznie czynna.

Cechy rynkowe oraz ich wagi okreslono na podstawie analizy rynku lokalnego,
rynkow réwnolegtych oraz badan preferencji potencjalnych nabywcow.

Nie rozparywno cechy zwigzanej z dostepnoscia mediéw poniewaz w kazdym
przypadku media sg w bezposrednim sgsiedztwie.

30.03.2021 r.
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9 OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

9.1 Oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej.

9.1.1 Zalozenia przyjete do szacowania.

W zbiorze nieruchomosci podobnych okreslono:

¢ Cene minimalng: 33 z¥m?.
e Cene maksymalng: 59 zt/m?.
e AC =Cmax— Cmin =59 zl/m? — 33 zt/m? = 27 zm?2.

Charakterystyka obiektéw wykorzystanych do poroéwnan
Obiekt A — transakcja nr 1

Rep. A nr 657/2019 zawarta dnia —_—
03.04.2019 r. nieruchomos¢ gruntowa
sktadajgca sie z dziatek ew. o nr 122/18,
122/23, 122/21 obreb 0009 Osetno o
tacznej powierzchni 808 m?.

PBC: 50%

MPZP: 7ML Uchwata Nr VII/65/07
Cena transakgji: 48 000 z! L
Cenaza 1 m% 59 zt

Obiekt B — transakcja nr 2

Rep. A nr 1975/2019 zawarta dnia
13.06.2019 r. nieruchomos$¢ gruntowa
skfadajgca sie z dziatek ew. o nr 124/12, 3

124/15 obreb 0009 Osetno o tgczne;j . X‘
powierzchni 1200 m?. ; D l

PBC: 70% } l
{

MPZP: UTL 26 Uchwata Nr V/33/98
Cena transakcji: 50 000 z
Cenaza1m? 42z

Obiekt C — transakcja nr 3

Rep. A nr 1826/2020 zawarta dnia
29.06.2020 r. nieruchomos¢ gruntowa
sktadajgca sie z dziatki ew. o nr 124/33,
obreb 0009 Osetno o powierzchni

3005 m?. H‘Q;}\:
PBC:70% ]
MPZP: UTL 28 Uchwata Nr VI1/65/07 r :
Cena transakgcji: 100 000 zt f ;

Cena za 1 m% 33 zt

Obiekt D — transakcja nr 4

30.03.2021 r.
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Rep. A nr 2561/2020 zawarta dnia
10.08.2020 r. nieruchomos¢ gruntowa
sktadajgca sie z dziatki ew. o nr 124/36
obreb 0009 Osetno o tgcznej
powierzchni 2741 m?.

PBC: 70%

MPZP: UTL28 Uchwata Nr VII/65/07
Cena transakgji: 90 000 zt
Cenaza1m? 33z

UTL — zabudowa letniskowa.
9.1.2 Obliczenie wartosci.

Dla potrzeb wyceny przyjeto nastepujgcg charakterystyke rynku w ramach

poszczegolnych cech rynkowych:

Cecha rynkowa

 Gradacja cechy

Opis

Bardzo dobre
Otoczenie

W bezposrednim sgsiedztwie
zagospodarowe dziatki letniskowe.

Dobre

W bezposrednim sgsiedztwie tereny
uzytkowe rolniczo.

Bardzo dobra

Powierzchnia dziatki gruntu do
1000 m?.

Powierzchnia dziatki

Powierzchnia dziatki gruntu w

Lakira zakresie 1000 m? do 2500 m?.
- ; Powierzchnia dziatki powyzej
Srednia 2500m2.
Dobia Dziatka potozona bezposrednio przy
Jakos¢ dojazdu utwardzonej drodze.
Srednia Dojazd do dziatki drogg polna.
Dobra PBC 50%
i Srednia___|PBC 70%
Dzialka ma ksztatt zblizony do
Dobry regularnego, tatwy do
Ksztatt dziatki 2O N e
) Nieruchomos¢ ma czes¢ dziatki
Sredni wykorzystywang jako droga
dojazdowa.
W tablicy ponizej przedstawiono zakresy kwotowe dla poszczegolnych cech
rynkowych:
" o | Max kwotowy
4 0,
Lp. |Cechy poréwnawcze Waga % wplyw na cene w zt
1. Otoczenie 25 7
2, Powierzchnia dziatki 40 11
L Jakos¢ dojazdu 10 3
4, PBC 10 3
5. Ksztalt dziatki 15 4
Suma 100 27

30.03.2021 r.
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Ponizej przedstawiono charakterystyke nieruchomosci wyceniane] i
poréwnawczych w aspekcie cech rynkowych:
Rodzaj Nieruchomosé : Nieruchomosci poréwnawcze
Lp. 3
cechy wyceniana A B C D
1. Otoczenie B. dobre B. dobre B. dobre Dobre Dobre
2. POWIGIZENNG. | e B. dobra Dobra Srednia Srednia
dziatki
Jakoss Srednia Srednia Dobra Dobra Srednia
dojazdu ' ] ]
4, PBC Dobre Dobre Srednie Srednie Srednie
5 Ksztatt dziatki | Dobry Sredni Sredni Dobry Dobry

Ponizej zestawiono nieruchomo$¢ szacowang z  nieruchomos$ciami
poréwnawczymi w parach poréwnawczych:

Poprawka kwotowa z uwagi na réznice w cechach
Lp | o : miedzy nieruchomosciami poréwnawczymi, a
Frodza) cochy nieruchomoscia wyceniana (zi)
A B C D
1. | Otoczenie 0 0 +7 7
Powierzchnia
2. dziatki -5,5 0 +5,5 +5.5
3. | Jakosc dojazdu 0 +3 +3 0
4. | PBC 0 +3 +3 +3
5. | Ksztalt dziafki +4 +4 0 0
Poprawki razem -1,5 +10 +18,5 +15,5
Po poprawce 58 52 52 48
Wartos¢ za 1 m2 52

Warto$¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomosci gruntowej sktadajgcej sie z
dziatki ew. nr dziatki ew. o nr 121/26, obreb 0009 Osetno o powierzchni 1 499 m?
we wsi Osetno gminie Biskupiec, w powiecie nowomiejskim w wojewddztwie
warminsko-mazurskim wedtug stanu i cen na dzien ogledzin rzeczoznawczych tj.
21.03.2021 r.wynosi:

WR =52 zt zl/m? x 1499 m? =78 580 zl.
W zaokragleniu do petnych 1000 zt : 79 000 z}

Wartos¢ rynkowa prawa wiasnoéci nieruchomosci gruntowej dla wymuszone;j
sprzedazy WdS (warto$¢ rynkowa obnizona o 30%) wynosi:

WdS =78 580 x 0,70 = 55 006 zt
W zaokragleniu do petnych 1000 zt : 55 000 zt ( 37 zt/m?)

10 WYNIK KONCOWY WYCENY
10.1 Analiza wynikéw

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej KW nr EL1N/00026894/3 sktadajaca sie dziatki ew. nr
121/26 obreb 0009 Osetno o powierzchni 1 499 m2 we wsi Osetno gminie
Biskupiec, w powiecie nowomiejskim w wojewddztwie warminsko-
mazurskim wedlug stanu i cen na dzien ogledzin rzeczoznawczych f{j.
21.03.2021 r. wynosi:

30.03.2021 r.
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79 000 zi.
Stownie ztotych: siedemdzisigt dziewie¢ tysiecy.

Wartos¢ dla wymuszonej sprzedazy prawa wilasnosci nieruchomosci
gruntowej KW nr EL1N/00026894/3 skiadajgca sie dziatki ew. nr 121/26
obreb 0009 Osetno o powierzchni 1 499 m2 we wsi Osetno gminie
Biskupiec, w powiecie nowomiejskim w wojewoddztwie warminsko-
mazurskim wedlug stanu i cen na dzien ogledzin rzeczoznawcz ch f{j.
21.03.2021 r. wynosi: SR

55 000 zt
Stownie zlotych: pieédziesiat piec tysiecy.
10.2 Wnioski \
Na podstawie analizy ostatnio zawartych transakcji sprzéﬂ‘é”fy"ﬁ"iiéi"u;é omosci

niezabudowanych mozna stwierdzi¢, ze ustalona w niniejszym operacie warto$é
rynkowa nieruchomosci jest adekwatna do miejscowego rynku nieruchomosci.

Warto$¢ 1m? powierzchni dziatki gruntu wynosi 52 zt/m?2. Odpowiada ona pod
wzgledem poziomu cenom transakcyjnym kupna — sprzedazy nieruchomosci
podobnych na rynku lokalnym. Okreslona warto$¢ jednego m? miesci sie w
przedziale AC = Cmax — Cin.

Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ rynkowa nieruchomosci odnosi sie
do aktualnego na dzien wyceny stanu prawnego nieruchomosci.

11 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE

e Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie =z
Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny uchwalonymi przez Rade
Krajowg Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

o Podstawe do okreslenia stanu prawnego nieruchomosci stanowity
dokumenty i materiaty udostepnione przez Zamawiajgcego.

o Zleceniobiorca przyjmuje w dobrej wierze wszystkie dane i informacje
przekazane przez Zleceniobiorce niezbedne do wykonania wyceny.
Zaktada sig, ze autorowi wyceny zgtoszono wszystkie znane okolicznosci,
majgce wptyw na wartos¢ oszacowania.

o Niniejszy operat szacunkowy nie moze by¢ opublikowany w catosci lub w
czesci w jakimkolwiek dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z
nim formy i tresci takiej publikaciji.

e Wycena zostata sporzgdzona wylgcznie dla potrzeb Zamawiajgcego w
celu okreslonym w pkt. 2. Autor opinii nie przyjmuje odpowiedzialnosci za
wykorzystanie niniejszej opinii w celu innym niz zatozony i nie ponosi
odpowiedzialnosci wobec 0s6b trzecich.

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba
ze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany

czynnikow, o ktérych mowa w art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami.

30.03.2021 r.




gm.Biskupiec; powiat: nowomiejski; dziatka ew. nr 121/26 obreb 0009 Osetno

27

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie 12 miesiecy od
daty jego sporzadzenia, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez autoréw
wyceny.

e Oszacowana wartosc rynkowa nie zawiera podatku VAT.

e Oszacowana warto$¢ rynkowa moze ulec zmianie w wyniku zmian
koniunktury gospodarczej w kraju, zmian na warszawskim rynku
nieruchomosci oraz znaczgcych zmian kursu walut.

e Oszacowana warto$¢ nie uzglednia kosztoéw przeprowadzenia odbiéru do
uzytkowania catosci budynku mieszkalnego.

e Oszacowana wartos¢ nie uwzglednia dotychczasowych skutkéw
epidemii ogtoszonej przez administracje rzagdowa. Bardzo krétki czas
obowigzywania stanu epidemii oraz trudny do przewidzenia czas
trwania epidemii.

12 WYKAZ ZALACZNIKOW

Warszawa 30.03.2021 r.

Ustalenia w zakresie praw, ktére pozostajg w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktére wygasajag po sprzedazy nieruchomosci

Dokumentacja fotograficzna

Postanowienie sgdu.

Akt notarialny Rep. A. nr 5877/2010 z dnia 18.10.2010 r.;
Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23.03.2021 r.;
Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy.

30.03.2021 r.
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Ustalenia w zakresie praw, ktére pozostaja w mocy po sprzedazy
nieruchomosci oraz praw, ktére wygasaja po sprzedazy nieruchomosci.

Prawa pozostajagce w mocy po sprzedazy nieruchomosci

Zgodnie z art. 319 § 4 zd. 2 ustawy Prawo upadtosciowe — ,Jezeli sktadniki
przedsigbiorstwa sg obcigzone hipoteka, zastawem, zastawem rejestrowym,
zastawem skarbowym, hipotekg morskg lub innymi prawami i skutkami
ujawnienia praw i roszczen osobistych, w oszacowaniu nalezy oddzielnie podad,
ktére z tych praw pozostaja w mocy po sprzedazy, a takze ich wartoé¢ oraz
wartoS¢ sktadnikow nimi obcigzonych oraz stosunek wartosci poszczegéinych
sktadnikow obcigzonych do warto$ci przedsiebiorstwa.”

Zgodnie z art. 313 ustawy Prawo upadtosciowe - nabywca przedsiebiorstwa
upadtego nabywa je w stanie wolnym od obcigzeri i nie odpowiada za
zobowigzania podatkowe upadiego. Wszelkie obcigzenia na sktadnikach
przedsiebiorstwa wygasaja, z wyjagtkiem obcigzen wymienionych w art. 313 ust.
3i4.

Prawa pozostajgce w mocy po sprzedazy nieruchomosci:

Na podstawie informacji, jakich udzielano biegtemu oraz analizy Ksiegi
wieczystej nr EL1N/00026894/3 jest mozliwe stwierdzenie, ze pozostaje w
mocy po sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci uprawnienie wpisane w
dziale I-Sp w/w KW wynikajgce z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi
wieczystej — niniejsza nieruchomos$¢ korzysta z prawa przechodu i przejazdu
do drogi publicznej przez dziatke nr 121/27 wpisang do KW nr 24966 stosownie

do § 5 Aktu not. Rep. A 4261/2000.

Prawa wygasajace po sprzedazy nieruchomosci:

Hipoteki na nieruchomosci KW nr EL1N/00026894/3

Hipoteka umowna zwykta na kwote 51 500 (piec¢dzisigt jeden piecset) zt
ustanowiona celem zabezpieczenia roszczen o zaptate naleznosci na rzecz
BGZ S.A.

Hipoteka umowna kaucyjna na kwote 25750 (dwadziescia pieé¢ tysiecy
siedemset piecdziesigt) zt ustanowiona celem zabezpieczenia roszczen o

zaptate nalezno$ci na rzecz BGZ S.A.

30.03.2021 .
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Dokumentacja fotograficzna

30.03.2021r.
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Postanowienie sgdu.

Sygn. akt XIX GU 1880/20
POSTANOWIENIE

Dnia 16 lutego 2021 roku

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIX Wydzial Gospodarczy dla spraw
upadiodciowych i restrukturyzacyjnych w skladzie:
Przewodniczgey: ascsor sadowy Woijciech Pudetko
po rozpoznaniu w dniu 16 lutego 2021 roku w Warszawie
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku diuznika Katarzyny Stawiarz
o ogloszenie upadlosci dhuznika - osoby fizycznej nieprowadzacej dziatalnosci gospodarczej

postanawia:

1. oglosi¢ upadtos¢ Katarzyny Stawiarz zamieszkalej w Warszawie przy ul. Osmariczyka
28, nr lokalu 78 (kod pocztowy: 01-494), PESEL 810811 16743, NIP 8542074306 jako
osoby fizycznej nieprowadzgcej dziatalnosci gospodarczej;

2. okredli¢, ze postgpowanie upadlosciowe bedzie prowadzone w trybie okreslonym w art.
4911 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadlosciowe (tekst jedn.: Dz. [,
22019 r., poz. 498 ze zm.);

3. wymaczy¢ syndyka w osobie Malgorzaty Kardas-Golgbiowskiej (numer licencji doradcy
restrukturyzacyjnego: 69);

4. wezwal wierzycieli upadlej do zgloszenia swoich wierzytelnosci  syndykowi, na
wskazany przez niego w obwieszczeniu adres, w terminie trzydziestu dni od dnia
obwieszczenia postanowicnia o ogloszeniu upadlosci w  Monitorze  Sgdowym
i Gospodarezym;

5. wezwat osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cigzace na
nieruchomosciach nalezacych do upadlej, jezeli nic zostaly ujawnione w ksiedze
wicczystej, do ich zgloszenia sedziemu wyznaczonemu na adres: Sad Rejonowy dlam. st.
Warszawy w Warszawie, XIX Wydzial Gospodarczy, ul. Czerniakowska 100A, 00-454
Warszawa, w terminie trzydziestu dni od dnia obwieszczenia postanowienia o ogloszeniu
upadiosci w Monitorze Sadowym i Gospodarczym, pod rygorem utraty prawa
powolywania si¢ na nie w posigpowaniu upadiosciowym;

6. wskaza¢, ze podstawg jurysdykcji sadéw polskich jest art. 3 ust. 1 Rozporzgdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 2015/848 2 dnia 20 maja 2015 roku w sprawie
pastepowania upadiniciowego, a wszezete postepowanic ma  charakter gléwnego
postgpowania upadiodciowego.

Jasesor squowy Wojciech Pudelko’
Za 2godnosd z oryginaiem

stwierdza . . STAZY.SFA.
Sei

Justyngd Adamiec

30.03.2021 r.




gm.Biskupiec; powiat: nowomiejski; dziatka ew. nr 121/26 obreb 0009 Osetno

Akt notarialny Rep. A. nr 5877/2010 z dnia 18.10.2010 r.

30.03.2021 r.




11202'e0°0¢€

0uesO 6000 924G 9z/L.Z | U "Ma exyeIzp ‘iysfaiwomou ‘leimod oaidnysig wbh




gm.Biskupiec; powiat: nowomiejski; dziatka ew. nr 121/26 obreb 0009 Osetno

34

Wypis z rejestru gruntéw z dnia 23.03.2021 r.:

Wojewodziwo © warminsko-mazurskie
Powiat : nowomiejski

STAROSTA NOWOMIEJSKI Jednostka ewidencyjna © 281202_2 BISKUPIEC

Obreb : 0009 OSETNO

Nr kancelaryjny - GK.6621.640.2021

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW O NIEPELNEJ TRESCI

zdnsa 23.032001
Jednostka rejestrowa © G.220
= . Charakter
Podmiot i
Lp ewidencyjny sl i _ Udziat
1 Mabiefistwo Wiasnosd 1
. = Ao s i Oznaczenie | poy. Pow. Nr KW lub inny
Nr dziaki | Ark_ Polozenie dzialki Opis uytku mﬂ ; A ST t
urow 2 wiasnodci
Kasyfikac. [ha] [ha]
121726 pastanska trwake PslV 00020 0.1402 |ELINDOI2S20473
grunty ome RiVa 0.1402
Id dziati:  281202_2.0009. 121/2 Wartosc gruntiw:
Rejon statystycany: 882720
Razem powserzchnia dzialek : 01420 ha

Slowne . jeden tysiac cterysta dzewieidoesat dczewied m. kwadr

Wypis zawlera dane wedlug stanu na dzier - 23 032021

Sporzadzi :

Agata Chorzelewska

Strona: 1

30.03.2021 .
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Ubezpieczenie OC rzeczoznawcy.

Sopockie

Hggg IR e dlabiegiych|.pl

Certyfikat ubezpieczeniowy nr 1131959867/1/2021/0C8S
Towarzystwo Ubezpieczert ERGO Hestia SA w dniu 20 stycznia 2021 r. potwierdza obejmowanie

Ubezpieczonego ochrong w zakresie ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu wykonywania czynnosd
bieglego sadowego w ramach Generalnej Umowy Ubezpieczenia Odpowiedzialnodci Cywilnej Bieglych Sadowych

nr WR50/000211/16/A.
Dane Ubezpieczonego
) Mararhn ke
Iwona Harbuz ul. Karwiriska 32, 02-639 Warszawa
temcmiaarie
rzeczoznawstawo majatkowe, w tym m.in. szacowanie nieruchomoéci oraz maszyn i urzadzen trwale
zwigzanych 2 gruntem
Dane Ubezpieczajacego
Fundacja Alternova ul. Jerzego Waszczyka 64 lok. 2, 65-664 Zielona Gora
Nr KRS 632876 e-maii: program@diabieglych.pl *
Okres ubezpieczenia

Poczgtek okresu ubezpieczenia 16 stycznia 2020 roku godz. 00:00

Biezacy roczny okres ubezpieczenia | Od 1 stycznia 2021 do 31 grudnia 2021 roku.

Zakres | warunki ubezpieczenia

Ubezpiecrenie odpowiedzialnodci cywilng] 2 tytutu wykonywania czynnodd bieglego

Suma gwarancyjna 1 000 000 PLN na jeden | wszystkie wypadki w kaidym racznym okresie ubezpieczenia.

OWU odpowiedzialnosci cywilne] 2 tytutu wykonywania zawodu z dnia 24 wrzeénia 2018

S oraz Generalna Umowa Ubezpieczenia OC Bieglych Sadowych nr WRS0/000211/16/A.
P ik odpowiedzialno$e cywilna za szkody polegajace na wystapieniu czystych strat
o enia finansowych, wyrzadzone osobom trzecim w zwiazku z wykonywaniem czynnodci

bieglego sadowego.

Zakres ubezpieczenia | zawodu 2 dnia 24 wrzeénia 2018 ze zmianami wynikajacymi z Generalnej Umowy

zakres ubezpleczenia zgodny 2 OWU odpowiedzialnodd cywilne] z tytufu wykonywania

Ubezpieczenia nr WRS0/000211/16/A.

Franszyza

redukcyjna 1000 PLN

Zgtaszanie wypadkiow ubezpieczeniowych

Zgloszenia wypadku ubezpieczeniowego moina dokonat pod numerem telefonu 801 107 107, czynnym od poniedziatku do
pigtku w godzinach od 7:00 do 21:00 oraz w soboty od 8:00 do 16:00. Zglaszajgc wypadek nalezy poinformowaé, fe dotyczy
on ubezpieczenia numer 436000114565 (jest to numer przypisany do Generainej Umowy Ubezpieczenia o numerze
WRS0/000211/16/A).

Odwiadczenie o statusie dufego prredsigbiorcy
Sapockie Towarzystwo Ubezpieczen ERGO Hestia Spotia Akcyjna 2 siedzibg w Sopocie przy ul. Hestii 1, 81-731 Sopot, wpisana

do rejestru

przedsigblorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez S3d Rejonowy Gdafisk-Péinoc w Gdarisky,

Vil Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numeram KRS 0000024812, NIP 585-000-16-90 . © kapitale
zakladowym 196.580.900 2, ktory zostal oplacony w caloéci, posiada status duzego przedsigbiorcy w rozumieniu ustawy
1 dnia B marca 2013 r. o przeciwdzialaniu nadmiernym opdinieniom w transakcjach handiowych.

Klauzula informacyjna
Odwiadczenie  Administratora  Danych Osobowych  stanowi  integralng czedé  certyfikaty ubezpieczeniowego
i znajduje sig na drugiej stronie niniejszego dokumentu,

Data wyiGrmianis (ertyfilaty | podpis priedstawiciain STU Ergo Hestia S.A

S 20 stycrnia 2021 r.

YR L UWARZYSTWO UBTIPIECTEN
RGO HESTIA <4
Predstawcelntwe Horporacyine
WE Wrackymiy

53 252 voorw R estariedu y 1
T3 nn 3 00,1 71 !ﬁﬁslllgm

30.03.2021r.




