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OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSCI

(KW OL1M/00030098/3 - Sad Rejonowy w Mragowie)

Oznaczenie nieruchomosci:

CZESC NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEJ

Dziatki gruntu Nr 350/47 i 350/48

(obreb 1. Mikotajki)

Adres:

MIKOLAIJKI — ul. Ptasia

(pow. mragowski — woj. warmirnsko - mazurskie)

Cel wyceny:

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ do USTALENIA WARTOSCI APORTU RZECZOWEGO

Whtasciciel nieruchomosci:

Gmina MIKOtAJKI

Powierzchnia dziatki Nr 350/47 (obreb 1. Mikotajki, KW 30098) :-0,4365 ha,
Powierzchnia dziatki Nr 350/48 (obreb 1. Mikotajki, KW 30098) :-0,0354 ha,
taczna powierzchnia gruntéw wycenianej czesci nieruchomosci :-0,4719 ha.

WARTOSC RYNKOWA CZESCI NIERUCHOMOSCI — jako aportu rzeczowego:

Wi =443 000,00 =,

(stownie — czterysta czterdziesci trzy tysigce ztotych), w tym:

wartos$¢ rynkowa dziatki Nr 350/47: wartos$¢ rynkowa dziatki Nr 350/48:
Wr =410 000,00 z, Wr =33 000,00 z,
(stownie — czterysta dziesiec¢ tysiecy ztotych), (stownie — trzydziesci trzy tysigce ztotych)

11-700 MRAGOWO
16.09.2015 LASOWIEC 11 K
& TEL. 601 683 560
) (1238 )
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A = y
R INIENIA WO
.“:'.'—1&‘;';*’——.""’"

Autor operatu:

mgr inz. Marian Sierpinski — Rzeczoznawca Majatkowy, uprawnienia zawodowe MGPiB Nr 1298
Data opracowania: 18 wrzesnia 2015 roku.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci: KW 30098

CZESC NIERUCHOMOSCI GRUNTOWE)

DZiaiki gruntu Nr 350/47 i 350/48 (obreb 1. Mikotajki)

Powierzchnia dziatki Nr 350/47 (obreb 1. Mikotajki, KW 30098) :-0,4365 ha,

Powierzchnia dziatki Nr 350/48 (obreb 1. Mikotajki, KW 30098) :-0,0354 ha,

taczna powierzchnia gruntéw wycenianej czesci nieruchomosci :-0,4719 ha.
Adres:

MIKOLAIJKI - ul. Ptasia

Wiasciciel nieruchomosci:

Gmina MIKOtAJKI
WARTOSC RYNKOWA CZESCI NIERUCHOMOSCI — jako aportu rzeczowego:

W =443 000,00 =,

(stownie — czterysta czterdziesci trzy tysigce ztotych).

Cel wyceny — okreslenie  wartosci rynkowej jako
podstawy do ustalenia wartosci aportu
rzeczowego do spotki prawa handlowego.

Poziom cen — wrzesien 2015 r.
Metoda oszacowania — poréwnywania nieruchomosci parami.
Charakterystyka — atrakcyjne potozenie (w powiekszajacym

sie osiedlu zabudowy wielorodzinnej).

Jakos¢ robat budowlanych i instalacyjnych —dziatki niezabudowane, wydzielona z
przeznaczeniem pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinna.

Infrastruktura — bardzo dobra.

Data ogledzin — 16 wrzeénia 2015 r. .@KA\'@W\
X AN

STANISLAW
SIERPINSKI

11-700 MRAGOWO
LASOWIEC 11 K
TEL. 601 683 560

Data wyceny — 18 wrzesnia 2015 r.

Autor operatu szacunkowego

Mekoljhi, ol. Prasia - Diiathi grants Ve 350/47 : 350/48. -2 -
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Niniejszy operat szacunkowy zawiera 30 (trzydziesci) ponumerowanych
stron. Zostat sporzadzony dla celu okreslonego w rozdz. 1.5 - zgodnie z
przepisami obowigzujgcego prawa. Nie moze by¢é bez mojej zgody
publikowany w jakimkolwiek dokumencie ani w catosci, ani tez w czesci.
Nie wyrazam tez zgody na udostepnianie jego tresci osobom trzecim.
Moze by¢ wykorzystany jedynie do celu, dla ktdrego zostat opracowany
(okreslonego w pkt. 1.5).

Mekoljhi, ol. Prasia - Diiathi grants Ve 350/47 : 350/48. -3 -
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1. DANE FORMALNO - PRAWNE.

1.1. Zleceniodawca Zleceniodawcg wyceny jest Urzad Gminy Mikotajki, ktéry
zleceniem znak GGR.6812.a.20.2015 z 14 wrzesnia
2015r. zlecit okreslenie wartosci rynkowej czesci
nieruchomosci komunalnej (do celu prywatyzacji).

1.2. Wykonawca mgr inz. Marian Sierpinski - Rzeczoznawca Majatkowy.
Swiadectwo nadania uprawnien zawodowych w zakresie
szacowania nieruchomosci Nr 1298, wydane przez
Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa w dniu
27 stycznia 1995 r.

1.3. Daty istotne dla okreslenia wartosci rynkowej przedmiotu wyceny

e poziom cen —wrzesien 2015 r.,
e ogledziny — 16 wrzesnia 2015r.,
e stan nieruchomosci — 16 wrzesnia 2015 r.,

e opracowanie operatu - 18 wrzeénia 2015r.

1.4. Przedmiot wyceny Przedmiotem opracowania jest prawo wtasnosci czesci
nieruchomosci gruntowej — zespotu dziatek gruntu o
numerach ewidencyjnych Nr 350/47 i Nr 350/48
(w obrebie 1 Mikotajki). Potozony jest on na terenie o
rozpoczetym procesie urbanizacji — w rozbudowywanej
czesci osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
przy ul. Ptasiej w Mikotajkach.

1.5. Cel wyceny Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci czesci
nieruchomosci komunalnej (dziatek Nr 350/47 i 350/48)
zlecono w zwigzku z potrzebg ustalenia warunkéw
dokapitalizowania komunalnej osoby prawnej (Zaktadu
Ustug Komunalnych Spétka z 0.0.) - z uwagi na zamiar
przekazania mienia komunalnego tej osobie prawnej w
drodze aportu rzeczowego.

1.6. Podstawa prawna wyceny

<+ ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jednolity tekst w Obwieszczeniu
Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 7 maja 2015 r.
Dz. U. z2015r. poz. 782),

<+ rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109, z pdzniejszymi zmianami - w Dz. U. Nr 196 z 2005 r.,
poz. 1628 i w Dz. U. Nr 165 z 2011 r., poz. 985).

1.7. Stan prawny nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci jest w petni uregulowany.
Wedtug zapiséw w Ksiedze Wieczystej Nr 30098 (peten

Mekoljhi, ol. Prasia - Diiathi grants Ve 350/47 : 350/48. -4 -
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numer ksiegi w wersji elektronicznej to
OL1M/00030098/3), urzadzonej dla nieruchomosci w
Wydziale IV Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Mragowie, wtascicielem gruntu — miedzy innymi
niezabudowanych dziatek gruntu Nr 350/47 i 350/48 w
obrebie 1. Mikofajki w gminie Mikofajki jest na dzien
wyceny jednostka samorzadu terytorialnego:

«~ Gmina MIKOtAIJKI.

W ewidencji gruntdw wyceniane dziatki figurujg jako
niezabudowany grunt rolny — uzytki orne klasy
bonitacyjnej R IVa i grunt pod wodg (W). Wydzielono je z
uzytkdw rolnych w potudniowo-wschodniej czesci
miasta, na terenie tworzacej sie nowej czesci osiedla
zabudowy mieszkaniowej wieloorodzinnej. Usytuowana
jest przy ul. Ptasiej, w niedalekim sasiedztwie
nieruchomosci zabudowanych domami mieszkalnymi
wielorodzinnymi oznaczonymi Nr 14 i 16 przy tej ulicy.
Dziatkom wycenianego zespotu nie nadano jeszcze
numeru porzgdkowego.

1.8. Sytuacja nieruchomosci w zakresie planu zagospodarowania przestrzennego

Gmina Mikotajki ma aktualne plany zagospodarowania
przestrzennego jedynie dla kilkunastu obszaréw na
swoim terenie. Obszar z wyceniang nieruchomoscia nie
jest objety zadnym z nich. Na moment wyceny zmiany
zagospodarowania zachodzi¢ mogg jedynie na podstawie
przepisdw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Przeznaczenie ogdlne tego obszaru
wynika z tresci uchwalonego Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Mikotajki, uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej w
Mikotajkach Nr 1/2/99 z dnia 26 lutego 1999 r.
(zmienionego uchwatg Nr LIV/541/2010 z dnia 30
czerwca 2010 r.). Dziatki Nr 350/47 i 350/48 w obrebie
miasto Mikotajki lezg w obszarze ze wskazang w tym
miejscu funkcjg kierunkowg — zabudowg mieszkaniowg o
niskiej intensywnosci (strefa IIB).

1.9. Podstawy metodologiczne wyceny

e Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia 2004
roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania

operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pdiniejszymi
zmianami - w Dz. U. Nr 196 z 2005 r., poz. 1628 i w Dz. U. Nr 165 z
2011 r., poz. 985).

Mekoljhi, ol. Prasia - Diiathi grants Ve 350/47 : 350/48. -5 -
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1.10. Zrédta informacji i materiaty Zrédiowe

1.

1.11. Warunki i ograniczenia
1.

Tres¢ Ksiegi Wieczystej Nr KW 300982, prowadzonej w
Wydziale IV Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w
Mragowie, na podstawie sprawdzenia jej tresci na
serwerze Ministerstwa Sprawiedliwosci z dnia 18
wrzesnia 2015 r. (kopie wydruku ksiegi, obejmujacej 14 dziatek
gminnych, zataczono do operatu w koncowej jego czesci).

Wypis z ewidencji gruntéw i mapa ewidencyjna —
wydruki do celéow wewnetrznych z dnia 14 wrzesnia
2015 r. — Gmina Mikotajki.

Szczegdtowe ogledziny nieruchomosci, przeprowadzone
w dniu 16 wrzesnia 2015 r.

Badania rynku lokalnego i regionalnego, analiza cen
transakcyjnych kupna — sprzedazy nieruchomosci
gruntowych na terenach zurbanizowanych - na
podstawie aktow notarialnych, informacje dotyczace
cen sprzedazy nieruchomosci i dziatek na przetargach
organizowanych przez Burmistrza Mikotajek i organy
gmin sgsiednich.

Jako pomocniczg baze merytoryczng wykorzystano
dawne Standardy  Zawodowe Rzeczoznawcéw
Majatkowych uchwalone przez Polskg Federacje
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Mikotajki — w uchwale
Rady Miejskiej w Mikotajkach Nr 1/2/99 z dnia 26 lutego
1999 r. (ze zmianami w uchwale LIV/541/2010 z dnia 30
czerwca 2010 r.).

»Wycena nieruchomosci niezurbanizowanych” praca
zbiorowa pod redakcja naukowg Andrzeja Hopfera,
wyd. lll, TWIGGER SA Warszawa 2000 r.

Wycena obejmuje wartos¢ czesci nieruchomosci
gruntowej — jako samodzielnego zespotu dziatek gruntu
Nr 350/47 i 350/48. Jego warto$¢ rynkowa okreslono w
jednej analizie poréwnawczej, w odniesieniu do
podobnych dziatek, lezgcych w na terenie miasta
Mikotajki. Okreslono réwniez warto$¢ kazdej z dziatek
zespotu. W  wycenie uwzgledniono potozenie
nieruchomosci oraz jej walory.

Stan prawny dziatek Nr 350/47 i 350/48 jest w petni
uregulowany. Sg one aktualnie wtfasnoscig jednostki
samorzadu terytorialnego.

W wycenie okre$lono wartos¢ dziatek gruntu dla prawa
wiasnosci - zgodnie z przepisami rozporzadzenia Rady

Mekoljhi, ol. Prasia - Diiathi grants Ve 350/47 : 350/48.
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Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu

szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, z pdiniejszymi
zmianami - w Dz. U. Nr 196 z 2005 r., poz. 1628 i w Dz. U. Nr 165 z
2011r., poz. 985).

Ustalenia operatu pozostajg wazine przez okres 12
miesiecy od daty jego opracowania, chyba, ze wystgpia
zmiany uwarunkowan prawnych nieruchomosci lub
nastgpig istotne zmiany w poziomie cen na rynku
nieruchomosci gruntowych w powiecie mragowskim i w
powiatach sgsiednich — lezgcych nad Wielkimi Jeziorami
Mazurskimi.

Mekoljhi, ol. Prasia - Diiathi grants Ve 350/47 : 350/48.
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2. OPIS NIERUCHOMOSCI.

2.1. LOKALIZACJA NIERUCHOMOSCI.

Stanowigce przedmiot wyceny dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych
Nr 350/47 i 350/48 usytuowane sg jest w Mikotajkach — przy ul. Ptasiej. S3 czescig
wiekszej nieruchomosci komunalnej i mogg stanowié nieruchomos¢ samodzielna.
Lokalizacja ich jest atrakcyjna. Potozone sg w rozbudowywanej czesci atrakcyjnego
osiedla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - w peryferyjnej dzielnicy miasta.
Budowane jest ono na pdétnocny-wschdéd od centrum i na wschdod od Jeziora
Mikotajskiego. Dziatki Nr 350/47 i 350/48 usytuowane sg w potudniowo-wschodniej
czesci osiedla, w kompleksie nowej zabudowy. Sgsiadujg z wniesionymi przed kilku
laty najnowszymi budynkami osiedla - na potudnie od ulicy Ptasiej. Od p6tnocnego-
zachodu dziatke Nr 350/47 ogranicza posesja Nr 16, z nowym wzniesionym przez
prywatnego developera domem mieszkalnym wielorodzinnym. Dziatka Nr 350/48
"obejmuje" od pdétnocnego wschodu i wschodu zabudowang nowym budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym Nr 14. Lokalizacje przedmiotu wyceny i jego
sgsiedztwo pokazano na fotografiach w dalszej czesci opisu. Odlegtos¢ z tego
miejsca do centrum miasta jest niewielka. Wynosi okoto 600 — 700 m. Wyceniana
przyszta posesja granicg zachodnio-pdétnocng sasiaduje z dziatkg stanowigca ulice
Ptasig. Ta gtéwna ulica osiedla ma nawierzchnie utwardzong — wykonano jg z
asfaltobetonu. Wjazd na nieruchomos$¢ odbywa sie z tej ulicy. Funkcjonujg juz na
tym terenie wszystkie elementy uzbrojenia podziemnego.

Usytuowanie wycenianej nieruchomosci na terenie miasta wskazano
ponizej - na kopii fragmentu jego mapy topograficznej:

WiLJajli, il Plasia - Dialli gruntu N 350/47 : 350/48. -8 -
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Walory szczegétowe] lokalizacji przedmiotu wyceny — i jego otoczenie,
najlepiej ilustruje jednak fragment fotografii lotniczej potudniowo-zachodniej
czesci miasta — z naniesionym uktadem granic katastralnych, dostepnej w jednym z
publicznych serwiséw internetowych (http://mikolajki.e-mapa.net/):

., & . W - ol =l - g
Wydzielone pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng
dziatki Nr 350/47 i 350/48 przy ul. Ptasiej w Mikotajkach.

Zamieszczona wyzej fotografia lotnicza terenu wykonana byta przed 4-5 laty,

kledy budynek Nr 14 przy ul. Ptasiej jeszcze nie istniat (na mapie cyfrowej zaznaczono tylko jego numer
porzadkowy).

2.2. DANE EWIDENCYIJNE I OPIS CECH DZIALEK.

Wycenianym dziatkom nadano Nr ewidencyjne 350/47 i 350/48 w obrebie
miejskim 1 Mikotajki w gminie Mikofajki. W ewidencji gruntéw figuruja one jako grunt
rolny - stanowigce uzytki orne pola klasy bonitacyjnej — RIVa i row z wodg - W. W
Wydziale IV Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Mragowie prowadzona jest dla
nieruchomosci gruntowej, miedzy innymi dla dziatki wycenianej, ksiega wieczysta -
Nr 30098.

Petne dane ewidencyjne wycenianej dziatek — z podaniem obszaréw
poszczegblnych uzytkdw, zestawiono w tabeli ponizej:

Tabela Nr 1.
L Numer Numer Rodzai usvtku Klasa Powierzchnia [ha] Forma
P | ew. dziatki Kw ) uzy gruntu uzytku dziatki wiadania
1 2 3 4 5 6 7 8
Rola R IVa 0,4128
1. 350/47 30098 | Row W- RIva | 0,0237| 0,4365| Wtasnoéc
2. 350/48 Rola R IVa 0,0354| 0,0354
Razem powierzchnia zespotu dziatek 0,4719 ha

WMeholojhs, ol. Prasia - Dirialli grunts Ve 350/47 : 350/48. -9 -
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Grunt ten na dzien wyceny stanowi wiasnos$¢ komunalng. Wtascicielem dziatek
gruntu Nr 350/47 i 350/48 w obrebie 1. Mikotajki jest na dzien wyceny jednostka
samorzadu terytorialnego:

= GMINA MIKOtAIJKI

Gmina Mikofajki ma aktualne plany zagospodarowania przestrzennego
jedynie dla kilkunastu obszaréw na swoim terenie. Miejsce lokalizacji wycenianej
nieruchomosci nie jest objete zadnym z nich. Przeznaczenie ogdlne tego obszaru
wynika z tresci uchwalonego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Mikofajki, uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej w
Mikotajkach Nr 1/2/99 z dnia 26 lutego 1999 r. (zmienionego uchwatg Nr LIV/541/2010
z dnia 30 czerwca 2010 r.). Dziatki Nr 350/47 i 350/48 w obrebie miasto Mikotajki lezg
w obszarze ze wskazang w tym miejscu funkcjg kierunkowg — zabudowga mieszkaniowg
o niskiej intensywnosci (strefa 11B). Wydzielono je z przeznaczeniem pod budowe
domow mieszkalnych. Na sgsiedniej dziatce Nr 350/49 wzniesiony zostat niedawno
budynek mieszkalny wielorodzinny. Jest on juz zamieszkaty.

Aktualny wyglad przedmiotu wyceny pokazano na fotografiach ponizej:

Widok ogdlny dziatki Nr 350/47 — z przecinajacej ja drogi gruntowe;j.
v

16,09.2015

Widok ogélny pétnocnej czesci dziatek Nr 350/47 i 350/48
—spod budynku mieszkalnego Nr 14 przy ulicy Ptasie;j.

= o —

. 16.09.2015
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Widok ogélny na potudniowg czes¢ dziatek Nr 350/47 i 350/48.

: 16.09.2015

Dziatki Nr 350/47 i 350/48 wyodrebnione zostaty z duzej niezabudowanej
dziatki rolnej Nr 350/32, potozonej we wschodniej czesci miasta Mikotajki. Na czesci tej
dziatki (dz. 350/49) zbudowano juz wielorodzinny budynek mieszkalny. Przedmiot
wyceny wydzielono z przeznaczeniem na ten sam cel. Dziatki Nr 350/47 i 350/48
potozone sg na skraju najwiekszego osiedla zabudowy wielorodzinnej na terenie
miasta. Stanowig samodzielng dziatke budowlang — w rozumieniu przepisdw prawa
budowlanego. Dziatki te sg dostepne z drogi gminnej (ul. Ptasia), odchodzacej od drogi
wyzszej kategorii. Na terenie miasta jest to ulica tabedzia, biegnie z Mikofajek do wsi
tuknajno. Zaréwno ulica Ptasia, jaki i tabedzia majg nawierzchnie utwardzone
asfaltobetonem. Dojazd (dostep) do wycenianych dziatek Nr 350/47 i 350/48 jest wiec
dobry. Ksztatt ich jest nieregularny, wydtuzony. Teren komunikacji ogranicza je od
potnocnego zachodu. Od pétnocnego-wschodu i potudniowego-wschodu sgsiadujg z
dziatkami niezabudowanymi, ktdére uzytkowane sg rolniczo i nie sg obecnie objete
planami zabudowy. Przedmiot wyceny czwartg granicg przylega do dos¢ duzej dziatki
Nr350/49, na ktérej niedawno zakoriczono budowe wielolokalowego domu
mieszkalnego. Uksztattowanie powierzchni wycenianych dziatek jest mato urozmaicone
- lezg na terenie lekko pofalowanym. Jego czes¢ uformowano sztucznie — podczas
budowy osiedla (na ich skraju pozostawiono nieduze nasypy). Przez dziatke prowadzi
tez wykonany "na dziko" jeden z dojazdéw do pél uprawnych w okolicy.

Uzbrojenie przedmiotu wyceny w media jest bardzo dobre. Lezg one na
obszarze, do ktérego doprowadzono:

1. Sieé¢ wodociggows,

Sie¢ elektryczng,

Sie¢ kanalizacji sanitarnej,

Sie¢ kanalizacji deszczowej,

Sie¢ gazowaq — gaz ziemny niskiego cisnienia,

Droge dojazdowg — o utwardzonej nawierzchni (ulica Ptasia, jak i biegngcy wzdiuz jej
czesci chodnik, maja nawierzchnie utwardzone).

ok wWwNnN
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3. ZASTOSOWANE PODEJSCIE i METODA WYCENY.

Wyceniana cze$s¢ nieruchomosci gruntowej, jako przyszta samodzielna
nieruchomos¢, stanowi obecnie wtasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego. Wycene
jej zlecono z uwagi na zamiar przekazania jej w drodze aportu komunalnej osobie
prawnej. Podobne nieruchomosci s3 w miescie Mikotajki, na terenie powiatu
mragowskiego i w powiatach sgsiednich przedmiotem obrotu rynkowego. Zgodnie z
zapisem art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomosciami mozliwe jest okreslenie rynkowej wartosci przedmiotu wyceny.

Wartos$é rynkowa nieruchomosci najlepiej okresli¢ jest na podstawie zasad
podejscia poréwnawczego, z zastosowaniem metody poréwnywania nieruchomosci
parami. W wycenie tg metoda nalezy stosowac sie do zasad, okreslonych we
wspomnianym wyzej rozporzadzeniu (cyt.):

§4.1. Przy zastosowaniu podejscia porownawczego konieczna jest znajomos¢
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedqgcej przedmiotem
wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wptywajgcych na poziom ich cen.

$4.3. Przy metodzie porédwnywania parami poréownuje sie nieruchomosc
bedgcq przedmiotem wyceny, ktdrej cechy sq znane, kolejno z nieruchomosciami
podobnymi, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sq ceny
transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosci.

Na terenie miasta Mikotajki dokonata sie liczba transakcji z udziatem
gruntéow niezabudowanych (samodzielnych dziatek budowlanych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng), umozliwiajaca przeprowadzenie analizy
poréwnawczej. Gruntami o porownywalnych do przedmiotu wyceny cechach sg
dziatki przeznaczone na ten sam cel, o podobnej powierzchni oraz o podobnie
atrakcyjnych cechach pod wzgledem lokalizacji (poza centrum miasta). W ostatnich
latach takich dziatek sprzedano w miescie do$¢ duzo. Obszar analizy rynku
ograniczono wiec do terenu miasta Mikotajki.

Przeprowadzono jedng analize pordwnawczg — dla zespotu dziatek gruntu w
obecnym ich stanie, z uwzglednieniem jej przeznaczenia w studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Jako jednostke poréwnawczg wybrano
jednostke powierzchni fizycznej zespotu dziatek — jego walory odniesiono do podobnie
atrakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Warto$é rynkowa prawa
wiasnosci zespotu dziatek obliczono wg formuty:

Wg =P X [Cjry + V] + 1

gdzie:
Wr —wartos¢ rynkowa,
P — powierzchnia fizyczna zespotu dziatek,
Cir —jednostkowa cena transakcyjna nieruchomosci porownywanej,
2v  —suma poprawek (kwotowych),
n — liczba uwzglednionych w analizie porownawczej transakgcji.

Wartos$é rynkowg nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do
uzyskania na rynku. Powinna ona by¢ okreslona na podstawie notowan rynkowych —
cen transakcyjnych, spetniajgcych nastepujace warunki:
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. strony transakcji byty od siebie niezalezne,

. nie dziataty w sytuacji przymusowej,

m miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

. uptynat niezbedny okres czasu do wyeksponowania na rynku i do
negocjacji warunkéw umowy.

W wycenie uwzgledniono:

1.  poziom cen na rynku lokalnym,

2.  przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania

przestrzennego,

wyposazenie jej w instalacje i urzadzenia infrastruktury techniczne;j,

stan zagospodarowania,

potozenie nieruchomosci,

dokonane naktfady.

ou kW

4. OBLICZENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI.

4.1. ANALIZA RYNKU LOKALNEGO.

Rynek lokalny miasta Mikotajki, oraz miast i miasteczek potozonych w
podobnie atrakcyjnej okolicy, jest juz dos¢ dobrze uksztattowany. Transakcji rynkowych
jest bardzo duzo. Najczesciej nastepuje obrét nieruchomosciami gruntowymi o
charakterze dziatek budowlanych pod zabudowe mieszkaniowg lub mieszkaniowo-
ustugowa, nieco rzadziej — o charakterze letniskowym i rekreacyjnym. Czasem zbywane
sqg takze dziatki o niewielkiej powierzchni. Transakcji sprzedazy gruntéw
(wolnorynkowych) notowanych jest na obszarze miasta jest kilkanascie - kilkadziesigt w
ciggu roku. Gruntami o poréwnywalnych do przedmiotu wyceny cechach sg "zwykte"
dziatki, na terenach posiadajacych prawo zabudowy i o podobnym sposobie
uzytkowania. Stopien podobienstwa zbywanych nieruchomosci gruntowych do
nieruchomosci wycenianej jest wysoki. Najwieksze réznice wynikaja z potozenia, formy
trwatego zagospodarowania, a takze obszaru i przeznaczenia nieruchomosci. Wptyw na
cene transakcyjng ma takze stopien uzbrojenia w infrastrukture techniczng, a takze
ewentualne ograniczenia w uzytkowaniu gruntu.

Rynek regionalny w powiatach mragowskim, gizyckim, wegorzewskim,
oleckim i piskim jest dos¢ aktywny — w okresie od poczatku roku 2013 do konca
sierpnia 2015 r. stwierdzono dokonanie kilkudziesieciu zmian w ewidencji gruntéw,
ktérych podstawg byty akty notarialne kupna — sprzedazy nieruchomosci gruntowych,
atrakcyjnie zlokalizowanych przy gtéwnych ulicach miasta i zabudowa ktérych
(przynajmniej hipotetycznie) byta mozliwa. Opisane byly one jako grunty pod
zabudowe — cho¢ planéw zagospodarowania przestrzennego na ogoét dla nich nie byto.
Cze$¢ z nich miata byé witgczona w obszar dziatek posiadajgcych wazine decyzje o
warunkach zabudowy. Niejednokrotnie osiggaty one wysoki putap cen. Wysokie sg
ceny takze ,zwyktych” dziatek budowlanych — nawet w obrocie "miedzysgsiedzkim"
osiggajg one ceny juz do 150,0 zt/m,?. Znacznie drozej zbywane sg dziatki z dostepem
do linii brzegowej jezior. Na rynku ptaci sie za nie od okoto 100 000,00 do ponad
3 000 000,00 zt/ha (10,0 — 300,0 zt/m?). Jeszcze drozej sprzedawane sg dziatki o matych
powierzchniach. W atrakcyjnie potozonych miejscowosciach nad wielkimi jeziorami ich
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cena jest obecnie nie nizsza niz 200,0 — 500,0 zt/m?. Wysokie ceny uzyskujg grunty w
atrakcyjnych wsiach w okolicach Mikotajek — w miejscowosciach Stare Sady, Jora
Wielka, czy Tatty. Najdrozej sprzedang w ostatnich trzech latach nieruchomoscia
gruntowg w ostatniej z wymienionych wsi, byt zespdt 3 malenkich dziatek o obszarze
tacznie 611 m’. 14 wrzeénia 2012 r. uzyskata ona cene 340 000,0 z{, a cena jednostkowa
dla tej transakcji wyniosta 556,46 zt/m”. Z nieco nizszg ceng — 315 000,0 zt sprzedano
kilka miesiecy wczesniej nieruchomos¢ w jej sasiedztwie. Jak widaé z aktow
notarialnych i rejestréw transakcji najwyzsze ceny osiggajg grunty potozone przy
brzegach jezior stanowigcych sktadniki potgczonego szlaku zeglownego Wielkich Jezior
Mazurskich. Mozna uzna¢, ze tego typu nieruchomosci to obiekty unikatowe na tym
rynku — zbywane s3g obecnie rzadko. Wysokie ceny uzyskujg réwniez grunty rolne z
opracowanym planem zagospodarowania przestrzennego i mozliwoscig ich zabudowy.
W powiecie mraggowskim, w sgsiedztwie wielkich jezior, sg one zbywane obecnie nawet
za 70,00 — 150,00 zt/m?. Bardzo drogo zbywane sg grunty nad jeziorami: Mikofajskim,
Tatty, Betdany, Kisajno, Tajty, Dargin, Mamry i Swiecajty. W tym rejonie ceny
niektérych dziatek przekraczajg poziom 200,0 z#t/m?.  Dziatki poza strefami
przybrzeznymi jezior (ale blisko nich), zbywane nawet pod ustugi, sg tansze — ich ceny
wynoszg od 25,0 do nawet 100,0 zt/m?. Nizsze sg tez ceny nieruchomosci gruntowych
na terenach poza Szlakiem Wielkich Jezior Mazurskich. Ceny gruntéw w samych
Mikotajkach sg bardzo zréznicowane. W ostatnich trzech latach sprzedawane byty na
terenie miasta dziatki pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, pod zabudowe
mieszkalno-ustugowg i ustugowa, a takze niewielkie obszarowo dziatki na poprawe
zagospodarowania lub powiekszenie nieruchomosci sasiednich. Cze$é transakcji z
ostatniej grupy to transakcje miedzy osobami fizycznymi. Ceny dziatek byty bardzo
rézne — od 20,20 zt/m? do 230,25 zt/m?. Dziatki niewielkie obszarowo (do 200 m?)
zbywano z cenami od 86,85 2#/m? do 176,12 zt/m? zaé dziatki pod zabudowe
mieszkaniowg — od 39,14 zt/m? do 230,30 zt/m>. W ostatnich kilku latach nie pojawity
sie w obrocie nieruchomosci gruntowe pod zabudowe mieszkaniowg, ktore
charakteryzowataby powierzchnia wieksza niz 2 000 m?2. Z koniecznosci do wyceny
wybrano nieruchomosci gruntowe o mniejszej niz wyceniana powierzchni, ale
charakteryzujgce sie najwiekszym stopniem podobienstwa do wycenianej czesci
nieruchomosci. Ceny ptacone za obiekty budowlane, przeznaczone do $wiadczenia
ustug turystycznych — pensjonaty, domy goscinne i hotele — czasem z restauracjami,
ksztattujg sie na poziomie od 3 200,0 do nawet 10 000,0 z2A/m?, w przeliczeniu na
jednostke powierzchni uzytkowe;j.
Gtéwne atrybuty, ktére majg wplyw na zrdéinicowanie cen takich

nieruchomosci, to:

e stopien atrakcyjnosci potozenia,

o wielkos¢ dziatki,

e stopien uzbrojenia w infrastrukture rolng,

e dogodny dojazd,

e pozytywne sgsiedztwo funkgcji,

e stan zagospodarowania nieruchomosci, najlepiej bez ograniczen w

zagospodarowaniu.
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Obserwujgc od kilku lat lokalny rynek regionu - w tym miast Mikotajki, Ryn,
Ruciane Nida, Wydminy i Pasym stwierdzam, ze w segmencie nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych (grunty budowlane lub rolne, z uchwalonym pzp i
prawem zabudowy) zawieranych jest rocznie okoto 10 — 20 transakcji. Duza ich czes¢
nadal przypada na sprzedaz w trybie prywatyzacji ,pierwotnej” (przez gmine,
starostwa, Skarb Panstwa). Do analizy przyjeto wytacznie transakcje z rynku wolnego,
jakie zawarte zostaty pomiedzy osobami fizycznymi na terenie gmin powiatu
mragowskiego i powiatdw osciennych, w tym z terenu miasta Mikofajki. Z ich ogétu —w
monitorowanym przeze mniej od roku 1996 do dzi$ okresie czasu, wybrano ogétem 81.
faktéw sprzedazy prawa wtasnosci dziatek pod zabudowe. Z tej grupy wybrano 28,
ktore réznity sie nie wiecej niz jedng cechg rynkowa i potgczono je w pary, biorgc pod
uwage najwyzsza i najnizszg wartos¢ cechy (atrybutu). Na tej podstawie okreslone
zostaty wagi poszczegélnych cech — atrybutéw nieruchomosci. W zestawieniu i tabeli
ponizej zestawiono wyniki analizy:
Cena maksymalna zaobserwowana na rynku (w zbiorze ogétem) — Crax = 434,28 zi/mz,
Cena minimalna zaobserwowana na rynku (w zbiorze ogétem) — Cpiv = 29,48 zi/mz,

Cena maksymalna w zbiorze transakcji wybranych do analizy — Cnax = 94,74 z#t/m?,
Cena minimalna w zbiorze transakcji wybranych do analizy —Cnin = 91,75 zi/mz.

Stwierdzam, ze dla nieruchomosci wagi cech rynkowych — dla nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w regionie (w tym w miescie Mikofajki), ustalono w

wysokosci:
Tabela 2.
L. p. Cechy rynkowe Poziomy cechy Waga cechy [%]
1. Potoienie — walory lokalizacji (dziatki w atrakcyjnych Bardzo dobre
miejscowosciach, szczegdlnie w centrach, osiggaja najwyzsze
. - - . Dobre
ceny, na terenie tych samych miejscowosci — w strefie 50
posredniej — S$rednie), w mniej atrakcyjnych lokalizacjach — Stabe
najnizsze
2. Wielkos¢ powierzchni - w m’ (dziatki o matej o matej
powierzchni osiggajg wyzisze ceny jednostek poréwnawczych, a o
powierzchni wigkszej — nizsze) przy réznicy w wielkosci powierzchni do Proporcjonalnie 10
1 000 m* waga wynosi 10%, przy réznicach ponizej 100 m” poprawka nie
wystepuje)
3. Stopien wyposazenia w infrastrukture techniczng — staby Bardzo dobra
(energia elektr.,, woda) dobry (energia elektryczna woda, Dobra 15
kanalizacja), bardzo dobry — wszystkie media (z gazem wigcznie) Staba
4. Dostepnos$¢ (najgorsza: z dojazdem po ztych drogach Bardzo dobry
gruntowych, najlepsza: dostepne z drég gtéwnych, waga Dobry 10
posrednia — dostepnosc z drog lokalnych) Staby
5. Inne (I:echy,”majace wplyw na cene (walory lokalizacji Ocena wiasna 15
szczegbdtowej itp. — ocena wiasna),
6. 100 %

Przy braku jednego lub wiecej atrybutéw wagi pozostatych — wystepujacych w
zbiorze cech, ulegajg odpowiednio proporcjonalnemu zwiekszeniu.

Innym zjawiskiem, obserwowanym do poczatku obecnej dekady na rynku
nieruchomosci, byt bardzo wyrazny ruch cen w goére. Nieruchomosci zbywane w ciggu
ostatnich lat okresu 2000 — 2010 r., uzyskiwaty coraz wyzsze notowania. Obecnie
tempo wzrostu cen znacznie wyhamowato, ale nie daje sie zauwazaé ich spadku w
duzej czesci rynku nieruchomosci. Na rynku lokalnym ceny obecnie nie spadajg, a
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skutkiem "kryzysu" z lat 2010/2012 byt jedynie spadek liczby zawieranych transakgcji
(niekiedy znaczny). Dochodzito do nich wytgcznie w wypadku koniecznosci — w
wiekszosci przypadkow zbywajacy czekali i nadal czekajg na polepszenie koniunktury.
Rynek ozywit sie w roku 2014 i obecnie transakcji jest wiecej. Bioragc pod uwage
powyzsze - na podstawie obserwacji i analizy notowan, stwierdzam, ze ceny gruntéw
generalnie nie zmieniajg sie, ale nie obserwuje sie transakcji z "wystrzatowym" ich
putapem. Trend czasowy w takim wypadku dla nieruchomosci niezabudowanych uznaé
nalezy za zerowy - 0,00 % w skali kilkunastu miesiecy. W Polsce brakuje opracowan na
temat obiektywnego miernika wzrostu nieruchomosci - brak jest tez analiz
statystycznych. GUS do tej pory nie opublikowat zadnych danych na ten temat. Jedynie
nieruchomosci mieszkaniowe zabudowane i lokalowe za ostatnie lata potaniaty 0 5,5 —
do nawet 10,5 %. Nieco inna sytuacja panuje w segmencie nieruchomosci atrakcyjnych
dla rynku kapitatlowego. Najszybsze tempo wzrostu notuje sie w segmencie
nieruchomosci rolnych — pod uprawy. Agencja Nieruchomosci Rolnych podaje, ze ceny
ziemi rolnej wzrosty w Polsce w roku 2012 az o ponad 12%. Dziatki pod zabudowe nie
drozaty tak szybko. Wielko$¢ trendu wzrostowego cen jest obecnie bardzo niewielka —
w zwigzku z tym do obliczen przyjeto trend zmiany cen w wysokosci 0,0 % miesiecznie.

Badaniem objeto akty notarialne sprzedazy nieruchomosci na terenach
wiejskich z dwéch ubiegtych lat i roku biezgcego (od miesigca stycznia 2013 r. do konca
sierpnia 2015 r.). Stwierdzam, ze ceny jednostkowe dziatek nieruchomosci wybranych
do poréwnan wahajg sie:

> od 91,75 zt/m? do 94,74 zt/m>.

Ze zbioru dostepnych informacji o transakcjach rynkowych wybrano
nastepujgce nieruchomosci gruntowe niezabudowane o identycznym przeznaczeniu —
sprzedane na wolnym rynku na terenie miasta Mikotajki, najbardziej podobne do
nieruchomos$ci wycenianej w opisanym wyzej obszarze analizy:

1. nieruchomos¢ gruntowa (niezabudowana) przy ul. tabedziej w Mikotajkach —
dziatka gruntu o powierzchni 1210 m?, otoczenie podobnie atrakcyjne (to
samo osiedle), dojazd podobny, uzbrojenie bezposrednie nieco gorsze, cena
sprzedazy 114 634,0 zt, cena jednostki poréwnawczej — 94,74 zt/m?, data
transakcji 29 lipca 2014 r.,

2. nieruchomo$¢ gruntowa (niezabudowana) w rejonie ul. Warszawskiej w
Mikotajkach — zespét dziatek gruntu o tacznej powierzchni 1228 m?
otoczenie bardziej atrakcyjne, dojazd dobry, uzbrojenie bezposrednie stabe,
cena sprzedazy 115 000,0 zt, cena jednostki poréwnawczej — 93,65 zt/m?, data
transakcji 19 wrzesnia 2013 r.,

3. nieruchomo$¢ gruntowa (niezabudowana) w Os. na Gorce w Mikotajkach —
dziatka gruntu o powierzchni 776 m?, lokalizacja bardziej atrakcyjna — blizej
centrum, dojazd dobry (krétki odcinek utwardzonej uliczki), uzbrojenie bardzo
dobre, cena sprzedazy brutto 71 200,0 zt, cena jednostki porownawczej —
91,75 zi/mz, data transakcji 19 lipca 2013 r.,

Cena maksymalna w zbiorze wybranych transakgji — Cmax = 94,74 zi/mz,
Cena minimalna w zbiorze wybranych transakcji — Cmin =91,75 zi/mz,
Rdznica —~AC = 2,99 zt/m>
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Wskazane wyzej wartosci jednostek porownawczych nieruchomosci
przyjetych do poréwnan obliczone zostaty na moment zawierania transakcji. Wartos¢
jednostek poréwnawczych nieruchomosci przyjetych do poréwnan — na moment
wyceny nieruchomosci wycenianej, po uwzglednieniu opisanego wyzej trendu
czasowego, opisujg wartosci:

Tabela Nr 3.
Nr Numer Data zawarcia War!:oéé jedno.stki Trend czasowy War’toéé jedno‘stki
L. p. R . . . poréwnawczej na o poréwnawczej na
nier. ewidencyjny transakcji moment transakcji (0,0 %/mies.] moment wyceny
L I tabedzia 29 lipca 2014 . 94,74 zt/m?* 0,00 % 94,74 zt/m’
(Mikotajki)
2. I Warszawska 19 wrzesnia 2013 r. 93,65 zt/m” 0,00 % 93,65 zt/m’
(Mikotajki)
3. v | Os na qqrce 12 lutego 2013 r. 91,75 zt/m” 0,00 % 91,75 zt/m’
(Mikotajki)
4. Wartos¢ AC 2,99 zt/m?
4.2. OPIS CECH RYNKOWYCH NIERUCHOMOSCI.

Analize cech, rdznigcych wymienione wyzej nieruchomosci gruntowe w
stosunku do bedacej przedmiotem opracowania i ich wptyw na wartos$¢, zawieraja
tabele analizy poréwnawczej. Najwazniejsze cechy (atrybuty), brane pod uwage przy
wycenie nieruchomosci oraz ich wptyw na wartos¢ rynkowg okreslono w tabeli ponizej.
Ustalono je na podstawie szerszej analizy rynku — jej wyniki zaprezentowano w
podrozdziale poprzednim. Z analizy transakcji wybranych do poréwnan nie wszystkie
udatoby sie prawidtowo obliczy¢. W tabeli Nr 5 podano tez warto$¢ kwotowg
poprawek.

Tabela Nr 4.
Waga Nieruchomos$¢ . L. Nieruchomos$¢ Nieruchomos¢
L. p.
p Cechy rynkowe cechy 1 wyceniana Nieruchomosé Nr | Nr I Nr IV
1. Potozenie — walory . . Stabsze, Bardzo dobre,
lokalizacji ogéInej 50 Dobre, atrakcyjne | Dobre, atrakcyjne atrakeyjne atrakeyjne
2. |Powierzchnia = obszar | 4, 4719 m? 1210 m? 1228 m’ 776 m?
gruntéw (w m°)
3. Stan uzbrojenia
technicznego 15 Bardzo dobry Dobry Staby Bardzo dobry
4. | Dostgpnosc 10 Bardzo dobra Bardzo dobra Staba Dobra
5. Inne cechy, majace Dziatki bardzo Dziatka bardzo . . . .
WPIYW Na CENE focenswi) 15 atrakeyjne atrakeyjna Dziatka atrakcyjna| Dziatka atrakcyjna
6. 100
| — zakres kwotowy cech rynkowych — przy A C = 2,99 zt/ m?:
Tabela Nr 5.
Zakres kwotowy Przedziaty zmiennosci
L. p. %
P Cechy rynkowe Waga cechy [%] cechy cechy
1. Potozenie — walory lokalizacji ogdlnej 50 1,49 +1, +0,5, +0,25
2. Powierzchnia — obszar gruntéw (w m?) 10 0,30 Ci x APi/Pmax = Prmin
3. Stan uzbrojenia technicznego 15 0,45 +1,40,5
4, Dostepnosc 10 0,30 +1,40,5
5. Inne cechy, majgce wptyw na cene (ocena 15 0,45 +1,40,5
wtasna)
. 100 2,99 zt/m’
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4.3. OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI.

Obliczenie  wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci  gruntowej,
przedstawiono w tabelach analizy poréwnawczej.
NIERUCHOMOSC WYCENIANA — NIERUCHOMOSC Nr |
Tabela Nr 6.
Waga Zakres Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Poprawki
L. p. Cechy rynkowe cechy kwotowy wvceniana Nrl (zi/mz)
[%] cechy ¥
1. | Potozenie, walory . .
lokalizacji ogolnej 50 1,49 Dobre, atrakcyjne | Dobre, atrakcyjne 0,00
2. | Powierzchnia — obszar 2 2
gruntow (w m?) 10 0,30 4719 m 1210 m -0,27
3. | Stan uzbrojenia
technicznego 15 0,45 Bardzo dobry Dobry 0,23
4. | Dostepnosc
10 0,30 Bardzo dobra Bardzo dobra 0,00
5. |lnne cechy, majace Dziatki bardzo Dziatka bardzo
wptyw na ceng 5 0,45 atrakcyjne atrakcyjna 0,00
6.
100 -0,04 zt/m?
Skorygowana wielkos¢ jednostki poréwnawczej nieruchomosci wycenianej —
w odniesieniu do nieruchomosci Nr | wynosi:
WhR1 =94,74-0,04=94,70 zt/m”.
NIERUCHOMOSC WYCENIANA — NIERUCHOMOSC Nr I
Tabela Nr 7.
Zakres . s . s .
Waga Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Poprawki
L. p. Cechy rynkowe kwotowy . 2
cechy (%] wyceniana Nr il (zt/m")
cechy
1. | Potozenie, walory . Stabsze,
lokalizacji ogélnej 50 1,49 Dobre, atrakcyjne atrakcyjne 0,75
2. | Powierzchnia — obszar 2 2
gruntéw (w m?) 10 0,30 4719 m 1228 m -0,27
3. | Stan uzbrojenia
technicznego 15 0,45 Bardzo dobry Staby 0,45
4. | Dostepnosc
10 0,30 Bardzo dobra Staba 0,30
5. |Inne cechy, majace Dziatki bardzo . .
wplyw na cene 15 0,45 atrakcyjne Dziatka atrakcyjna 0,45
6.
100 1,68 zt/m?

Skorygowana wielkos¢ jednostki poréwnawczej nieruchomosci wycenianej —

w odniesieniu do nieruchomosci Nr Il wynosi:

Whp, =93,65 + 1,68 = 95,33 zt/m’.
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NIERUCHOMOSC WYCENIANA — NIERUCHOMOSC Nr lil

Tabela Nr 8.
L Cechv rvnkowe Waga | Zakres kwot. | Nieruchomos¢ Nieruchomos¢ Poprawki
P yry cechy (%] cechy wyceniana Nr 1l (2t/m?)
1. | Potozenie, walory . Bardzo dobre,
lokalizacji ogélne] 50 1,49 Dobre, atrakcyjne atrakeyjne -0,75
2. POW|e,rzchn|a 2— obszar 10 0,30 4719 m? 776 m? -0,30
gruntow (w m?)
3. |Stan L!ZbI’OJenIa 15 0,45 Bardzo dobry Bardzo dobry 0,00
technicznego
4. | Dostepnosc 10 0,30 Bardzo dobra Dobra 0,15
5. |Inne cechy, majace Dziatki bardzo . .
wplyw na cene 15 0,45 atrakeyjne Dziatka atrakcyjna 0,45
6. 100 -0,45 zt/m?

Skorygowana wielkos¢ jednostki porownawczej nieruchomosci wycenianej —
w odniesieniu do nieruchomosci Nr lll wynosi:

Whg3 =91,75-0,45 = 91,30 zt/m’.

Wartos¢ rynkowg (netto) wycenianej nieruchomosci stanowi iloczyn $redniej
arytmetycznej wartosci jednostki pordwnawczej, otrzymanej z trzech analiz, oraz
wielkosci gtdwnego parametru nieruchomosci — powierzchni fizycznej jej gruntow.
Wartosé rynkowa netto nieruchomosci — dla prawa wtasnosci, wynosi:

94,70 + 95,33 + 91,30

2 = 4719 x 93,78 = 442 547,82 zt

Wi = 4719 X

w zaokragleniu do pefnych tysiecy ztotych (uwagi na dostosowanie do wartosci
pojedynczego udziatu w spétce — beneficjencie planowane] operacji dokapitalizowania:

Wr = 443 000,00 zt

(stownie — czterysta czterdziesci trzy tysigce ztotych).

W skiad zespotu dziatek wycenianej czesci nieruchomosci, opisanej w
ksiedze wieczystej Nr 30098 wchodza nastepujace dziatki:
:-0,4365 ha,
:-0,0354 ha.

Powierzchnia dziatki Nr 350/47 (obreb 1. Mikotajki, KW 30098)
Powierzchnia dziatki Nr 350/48 (obreb 1. Mikotajki, KW 30098)

Wartos$¢ rynkowa dziatki Nr 350/47 — opierajagc sie na okreslonej wyzej
wartosci jednostki poréwnawczej, wynosi:

Wgr1 = 4365 % 93,78 = 409 349,70 zt

w zaokragleniu (w gore) do petnych tysiecy ztotych:

W = 410 000, 00 zt

(stownie — czterysta dziesiec tysiecy ztotych).
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a wartos¢ rynkowa dziatki Nr 350/48:
Wg; = 354 x 93,78 =33 198,12 zt

w zaokragleniu do petnych tysiecy ztotych:

Wi, = 33 000,00 zt

(stownie — trzydziesci trzy tysigce ztotych).

4.4. UWAGI KONCOWE, KLAUZULE | OGRANICZENIA.

1. Warto$é¢ rynkowg dziatki - dla aktualnego sposobu jej stanu i sposobu
uzytkowania, okreslono na miesigc wrzesien 2015 roku. Okreslono jg na
podstawie notowan rynkowych cen gruntéw z terenu miasta Mikotajki. Poziom
wartosci jednostkowej wycenianego gruntu okreslono na srednim poziomie, jaki
osiggajag w transakcjach na terenie Mikofajek atrakcyjnie zlokalizowane
nieruchomosci niezabudowane pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Grunty budowlane potozone w centrum i w lokalizacjach o wyzszej atrakcyjnosci
osiggaja w miescie Mikotajki znacznie wyzsze ceny.

2. Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zgodnie z przepisami obowigzujgcego
prawa. Stuzyé moze wytgcznie do celu okreslonego w punkcie 1.5 i do zadnego
innego nie moze mie¢ zastosowania.

3. Ustalenia operatu pozostajg wazne przez okres 12 miesiecy od daty jego
opracowania, chyba, e wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych
nieruchomosci lub nastgpig istotne zmiany w poziomie cen na rynku
nieruchomosci gruntowych na rynku regionalnym — w obrebie powiatéw
lezgcych w krainie Wielkich Jezior Mazurskich.

4. Operat nie moze byé bez mojej zgody publikowany w jakimkolwiek dokumencie
ani w catosci, ani tez w czesci oraz bez uzgodnienia tresci i formy publikacji.

5. Woyceniajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za zatajone wady prawne i ukryte

wady techniczne nieruchomosci, majgce wptyw na jej wartosc. AP«WCA Ma,
2ok f—-\\A\
4

11-700 MRAGOWO
LASOWIEC 11 K
TEL. 601 683 560

(1238

o) g/
ST %
RN IENIA WO
R

Mragowo, dnia 18 wrzesnia 2015 roku.
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5.1. Kopia wydruku aktualnej tresci ksiegi wieczystej Nr 30098. - str. 22.
5.1. Kopia wypisu z ewidencji gruntow. - str. 29.
5.2. Kopia mapy ewidencyjne;. - str. 30.
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5.1. Kopia aktualnego wydruku tresci ksiegi wieczystej Nr 30098.
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Dziat I-O |Dziat I-Sp | Dziat 1T |Dziat 111 |Dziat 1V |

DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Nr podstawy
wpisu

Numer biezacy nieruchomosc

a

5

Dziatki ewidencyjne

Nr podstawy

Lp. 1. - wpisu
MNumer dziatki 350/30 1,4
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 1, MIKOLAIKI
Polozenie (numer porzadkowy / wofewddztwo, powiat, Lp. 1. ! WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,
gmina, miejscowosc) 3 MIKOLAJKI
Ulica PTASIA
Sposéb korzystania NIERUCHOMOSC NIEZABUDOWANA
Lp. 2. . :r Podstawy
pisu
Nurmner dziatki 350/35 1,4
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOEAIKI
Pdo_ienie (ﬂumer p?rzqdkowy.f‘ wojewodztwo, powiat, tp. 1. 1 ‘WARM]NSKO—MAZURSK!E, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,
gmina, miejscowosc) MIKOEAJKI
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
- Nr padstawy
Lp. 3. wolsu
Numer dziatki 350/36 1,4
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAIKI
Pb\‘c]zenle _(n_umer eqrzqdkowy/ wojewddztwo, powiat, Lp. 1. 1 WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,
gmina, miejscowosc) MIKOEAIKI
Sposab korzystania R - GRUNTY ORNE
— ‘ . mr' podstawy
pisu
Numer dzialki 350/37 1,4
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAIKI
Potozenie (numer ;?orzadkowy,f wojewodztwo, powiat, Lp. 1 1 WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAJKI,
gmina, miejscowosc) t MIKOLAJKI
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Lp. 5. ‘ st \I:r podstawy
pisu
Numer dziatki 350/38 1,4
Obreb ewidencyijny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAIKI
Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, Lp. 1 ‘WARMINSKO—MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAJKI,
gmina, miejscowasc) i MIKOLAJKI
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr podstaw
Lp. 6. ‘ === wpii'u Y
Numer dziatki 350/39 1,4
Obreb ewidencyiny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAIKI
Pom_zenie _(n_umer pqrzqdkowyf wojewodztwo, powiat, Lp. 1. WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,
gmina, miejscowosc) MIKOLAJKI
Sposob korzystania W - ROWY
p. 7. | R podstuy
Numer dzialki 350/40 1,4
Obreb ewidencyiny {numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOFAIKI
Potozenie (numer p?rzqdkowy/ wojewodziwo, powiat, Lp. 1 ‘WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAJKI,
gmina, miejscowosc) s MIKOLAJKI
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr podstawy
Lp. 8. ‘ o wpisu
Numer dziatki 350/41 1,4
Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAIKI
Pofozenie (numer porzgdkowy / wofewddztwo, powlat, Lp. 1. WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,
gmina, miejscowosc) MIKOLAJKI
Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE
Lp. 9. ‘ . ur' podstawy
pisu
Numer dziatki 350/42 1,4

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa)

0001, MIASTO MIKOLAIKI
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Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, Lp. 1. WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,

gmina, miejscowosc) MIKOLAIKI

Sposbb korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr podstaw

Lp. 10. ‘ - e pi‘:u 24

Numer dziatki 350/43 1,4

Obreb ewidencyjny {numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAJIKI

Pu}qzenie (n_umer gqrzqdkowy{ wojewddztwo, powiat, Lp. 1. WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAJKI,

gmina, miejscowosc) MIKOLAJKI

Sposab korzystania R - GRUNTY ORNE

Lp. 11. o Nr _podstawv
wpisu

Numer dziatki 350/44 1,4

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 0001, MIASTO MIKOLAJIKI

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAJKI,

gmina, miejscowosc) Lp. 1. MIKOLAIKI

Sposob korzystania R - GRUNTY ORNE

Lp. 12. . Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 350/45 1,4,6,7

Obreb ewidencyiny {numer, nazwa) 1, MIASTO MIKOLAIKI

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, Lp. 1 1 WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,

gmina, miejscowosc) b MIKOLAIKI

Ulica PTASIA

Sposob korzystania DR - DROGI

Lp. 13. ‘ . Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 350/47 1, 4,8

Obreb ewidencyjny (numer, nazwa) 1, MIASTO MIKOEAIKI

Potozenie (numer porzadkowy / wojewddztwo, powiat, Lo, 1 WARMINSKO-MAZURSKIE, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,

gmina, miejscowosc) Bt MIKOLAIKI

Sposéb korzystania R - GRUNTY ORNE

Lp. 14. ‘ e Nr podstawy
wpisu

Numer dziatki 350/48 1,4, 8

Obreb ewidencyjny {numer, nazwa) 1, MIASTO MIKOLAIKI

Potozenie (numer porzgdkowy / wojewddztwo, powiat, Lp. 1 1 WARMINSKO—MAZURSK{E, MRAGOWSKI, MIKOLAIKI,

gmina, miejscowosc) o MIKOLAIKI

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Nr podstawy
wpisu

Obszar catej nieruchomosci 1,7337 HA 9

Komentarz do migracji

Nr podstawy
wpisu

Ostatni numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym 3 ===
dziale w dotychczasowej ksiedze wieczystej

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU I

Nr podstawy
wpisu

WYKAZ ZMIAN EWIDENCYINYCH I MAPA I
(podstawa oznaczenia)

DZ. KW.//00004830/07/, 2007-10-31 13:35:00, 2007-11-08 00:00:00, NIE, 11-16

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

WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH, STAROSTWO POWIATOWE, MRAGOWO; 29 |
(podstawa oznaczenia, nazwa organu, siedziba organu, pofozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL1M/00003713/10/001, 2010-09-03 10:30:00, 2010-09-07-10.45.00.600395, NIE, 23-26

(rodzaj | numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofoZenie wniosku — numer karty akt)

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJNE], 2011-12-05, STAROSTA MRAGOWSKI, MRAGOWO; 5, OL1M/00035803/4

(podstawa oznaczenia, data sporzgdzenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZzenie dokumentu - numer karty akt, potoZenie
dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW./OL1M/00000033/12/001, 2012-01-03 12:50:00, 2012-04-03-11.18.56.050605, NIE, 2-4, OL1M/00035803/4

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

MAPA PODZIALU NIERUCHOMOSCI, STAROSTWO POWIATOWE, MRAGOWO; 45

(podstawa oznaczenia, nazwa organu, siedziba organu; poloZenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL1M/00002693/13/001, 2013-07-17 09:50:00, 2013-07-29-13.39.13.058807, NIE, 40-41

(rodzaj | numer dziennika, chwila wplywu, chwila wpisu, czy z urzedu, poloZenie wniosku - numer karty akt)

WYKAZ ZMIAN GRUNTOWYCH, STAROSTWO POWIATOWE, MRAGOWO; 46 |
(podstawa oznaczenia, nazwa organu, siedziba organu,; polozenie dokumentu - numer karty akt)

DZ. KW./OL1M/00002693/13/001, 2013-07-17 09:50:00, 2013-07-29-13.39.13.058807, NIE, 40-41

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

INNY DOKUMENT EWIDENCII GRUNTOW I BUDYNKOW, 2013-09-06, STAROSTA MRAGOWSKI, MRAGOWO; 65 I
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Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

18.09.2015 https:ffekw.ms.gov.plleukw/pdcbdkw .html

8 (podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt) |
DZ. KW./OL1M/00003098/13/001, 2013-08-14 08:55:02, 2013-09-17-11.05.28,914912, NIE, 53-54

WYRYS Z MAPY EWIDENCYJINEJ, 2013-09-16, STAROSTA MRAGOWSKI, MRAGOWO; 5, OL1M/00037048/7
(podstawa oznaczenia, data sporzadzenia, nazwa organu, siedziba organu; polozenie dokumentu - numer karty akt, pofoZzenie
9 dokumentu - numer ksiegi wieczystej)
DZ. KW./OL1M/00004209/13/001, 2013-11-06 11:45:00, 2013-11-08-10.10.51.911892, NIE, 2-4, OL1M/00037048/7
(rodzaj i numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu, pofozenie wniosku — numer karty akt, pofozenie wniosku -
numer ksiegi)

https:flekw.ms.gov.plleukw/pdcbdkw .html
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Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

18.09.2015 https:ffekw.ms.gov.plfeukw/pdcbdkw .html

Dziat I-O |Dziat 1-sp | Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat 1V |
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WELASNOSCIA
BRAK WPISOW

[Powrst]
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11700 MRAGOWO Lasowioe 11k tol. 601683560, 89 7417574, 89 7426525, o-mail: siopinshi@post.pl

Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

18.09.2015 https:ffekw.ms.gov.plfeukw/pdcbdkw .html

Dziat I-O |Dziat 1-sp | Dziat 11 |Dziat 111 |Dziat IV |
DZIAL II - WEASNOSC

Wiasciciele
N Nr podstawy
Lp. 1. wpisu
Lista wskazan udziatow w prawie (numer udziafu w Lp. 1. 1 1/1 o 2,3

prawie/ wielkosé udziatu/rodzaj wspéinosei)
Jednostka samorzadu terytorialnego (zwiazek migdzygminny)
(Nazwa, REGON)

GMINA MIKOLAJKI, 00052789400000

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU I

Nr podstawy
wpisu

(przedmiot decyzji, numer decyzji, data wydania decyzji, oznaczenie organu, siedziba organu; pofoZenie dokumentu - numer

2 karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00002413/07/, 2007-06-25 13:30:00, 2007-06-29 00:00:00, NIE

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

KARTA INWENTARYZACYINA NR 18; 2-5, 3, /00023347/ \
3 (wskazanie podstawy; polozenie dokumentu - numer karty akt, pofozenie dokumentu - numer ksiegi wieczystej)

DZ. KW.//00002413/07/, 2007-06-25 13:30:00, 2007-06-29 00:00:00, NIE

(rodzaj | numer dziennika, chwila wpfywu, chwila wpisu, czy z urzedu)

PRAWOMOCNA DECYZJA, G. I1. 8224-2-12/31/90, 1990-12-10, URZAD WOIJEWODZKI, SUWALKI; 2-5, 3, /00023347/ ‘

https:flekw.ms.gov.plleukw/pdcbdkw .html 11
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11700 MRAGOWO Lasowioe 11k tol. 601683560, 89 7417574, 89 7426525, o-mail: siopinshi@post.pl

Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

18.09.2015 https:ffekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw .html

Dziat I-O |Dziat 1-sp | Dziat 1T |Dziat 111 |Dziat 1V |
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA
BRAK WPISOW

[Powrst]
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11700 MRAGOWO Lasowioe 11k tol. 601683560, 89 7417574, 89 7426525, o-mail: siopinshi@post.pl

Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

18.09.2015 https:ffekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdkw .html

Dziat I-O |Dziat I-Sp | Dziat 1T |Dziat 111 |Dziat IV |

DZIAL IV - HIPOTEKA
BRAK WPISOW

[Powrst]
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5.2. Kopia wypisu z ewidencji gruntéow.

Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

Wojewodztwo :

Powiat :

Jednostka ewidencyjna :
Obreb :

WARMINSKO-MAZURSKIE
MRAGOWSKI

MIASTO MIKOLAJKI

1 MIASTO MIKOLAJKI

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW

z dnia; 2015-09-14

Jednostka rejestrowa @ G.1032

Podmiot ewidencyjny

Charakter |« |||

T GMINA MIKOLAJKI wiasnosc

KOLEJOWA 7; 11-730 MIKOLAJKI;

TR R RE Pow. .
Arke o Pofqz__enle dziatki dziatki Pow.uz |
A [ha] [ha]
il A R } ki i i
350/47 011 |PTASIA 0.4365 | KW 30098 R R IVa 0.4128
OL1M/00030098/3 W R Va 0.0237
350/48 011 | PTASIA 0.0354 | KW 30098 R R Va 0.0354
OL1M/00030098/3
Razem powierzchnia dziatek : 0.4719 ha
Stownie . cztery tysigce siedemset dziewietnascle m. kwadr,
Cata jednostka rejestrowa; 1.7337 ha
Slownie : jeden ha. siedem tysiecy trzysta trzydziesci siedem m. kwadr
Sporzadzit | admin admin
Strona: 1
- 29 -
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Dok. Nr ZG-MI 01/09/2015

5.3. Kopia mapy ewidencyjnej.
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