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BIURO NIERUCHOMOSCI ., DOMINUS”

Siedziba: 87-100 Torud, ul. Dozynkowa 8a; NIP; 879-218-20-08
REGON: 340904072

z wyceny udzialu 2/3 w prawie wlasno$ci nieruchomosci

gruntowej zabudowanej polozonej w Bogaczewie, gm. Elblag,

woj. warminsko- mazurskie
(dzialki nr 45,46,42/1) , (KW nr EL1E/00035503/3 )

Wartos¢ rynkowa aktualna na dzien 23 marca 2023 r.

Opracowal zespot:
mgr Lukasz Petrykowski
mgar inz. Piotr Jarzgbowski




Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest udzial 2/3 w prawie whasnosci nieruchomosci gruntowej

Okreslenie | zabudowanej stanowiacej dziatki nr 45,46, 42/1 o tacznej powierzchni 0,4151 ha,
nieruchomosci |potozonymi w Bogaczewie gm. Elblag, woj. warminsko- mazurskie.
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny objeta jest ksiega wieczysta nr

EL1E/00035503/3 prowadzong przez Sad Rejonowy w Elblagu.

Rodzaj nieruchomos$¢ gruntowa zabudowana
nieruchomosci

Dziatki nr 45,46,42/1 o tacznej powierzchni 0,4151 ha zabudowane sg budynkami
Opis magazynowo — produkcyjnymi w zabudowie zawartej o tacznej powierzchni
nieruchomosci |uzytkowej 1769,05 m*> . Kompleks dziatek jest ogrodzony i zagospodarowany.

Lokalizacja dobra, dostepnos$¢ komunikacyjna bardzo dobra.

Podmioty ktorym przystugujg prawa | Dzialki nr 45 ,46, 42/1
do nieruchomosci Jakub Piotr Licznerski w udziale 1/3,

Adam Jan Licznerski w udziale 2/3,

Cel wyceny Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej udziatu 2/3 w nieruchomosci
jako podstawy dla ustalenia ceny wywotawczej w postepowaniu upadtosciowym
Data na ktorg okreslono wartosé 23 marca 2023 r.

rynkowqg nieruchomosci

Zastosowane podejscie w wycenie

podejscie poréwnawcze

Okreslenie wartosci Wartos¢ rynkowa udziatu 2/3 w prawie wlasnosci nieruchomosci

rynkowej

gruntowej zabudowanej wynosi :

Wi =467 000 zi

stownie: czterysta sze$¢dziesiat siedem tysiecy zlotych

Data sporzqdzenia 23 marca 2023 r.

operatu

Opracowat zespot:
mgr Lukasz Petrykowski
mgr inz. Piotr Jarzebowski

—
A MAJAT S
Ch =D ATky

(pieczet i podpis rzeczoznawcy majgtkowego)

MiejscowosC i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 .




Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

1. Przedmiot i zakres wyceny.

Przedmiotem wyceny jest udzial 2/3 w prawie wilasnosci nieruchomos$ci gruntowej
zabudowanej stanowigcej dziatki nr 45, 46, 42/1 o tacznej powierzchni 0,4151 ha,
polozonymi w Bogaczewie gm. Elblag, woj. warmifsko- mazurskie. Nieruchomo$é bedaca
przedmiotem wyceny objeta jest ksiega wieczysta nr EL1E/00035503/3 prowadzong przez
Sad Rejonowy w Elblagu.

2. Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartodci rynkowej nieruchomosci jako podstawy dla ustalenia
ceny wywolawczej w postgpowaniu upadtosciowym. Operat szacunkowy moze byé
wykorzystany tylko i wylacznie w tym celu.

3. Podstawy opracowania eperatu szacunkowego.

3.1. Podstawy formalne.

Operat wykonano na zlecenie Syndyka masy upadtosci P. Adama Licznerskiego do
wykonania przez rzeczoznawce majatkowego mgr Lukasza Petrykowskiego — uprawnienia
MiR nr 6059, mgr inz. Piotra Jarzgbowskiego — uprawnienia PUMiRM nr 2867.

3.2. Podstawy materialno - prawne,

» Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( tekst jednolity: Dz.
U. z2023 1., poz. 344),

» Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 1. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109 ) z pdzn.zm.,

» Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe i naprawcze ( Dz. U. z 2003 r,, or
60, poz. 535) z pb6zn.zm.,

» Rozporzadzenie Rady Wspolnot Europejskich w sprawie postepowania upadtosciowego
nr 1346/2000 z dnia 29 maja 2000 r. (Dz. U. UE L 160/1 z dnia 30 czerwca 2000 1) ,

Podstawy normatywne:

* Standardy Zawodowe Polskiej Federacji  Stowarzyszeh Rzeczoznawcow
Majatkowych.

* Nota Interpretacyjna — Zastosowanie podejscia porOwnawczego w wycenie
nieruchomosci.

3.3. Podstawy metodologiczne.

» M. Prystupa — ,,Wycena mienia” Centrum Informacji Menedzera. Warszawa 2000,

» S.Zrobek, M. Betej — ,,Podejscie poréwnawcze w szacowaniu nieruchomosci”.
Educaterra, Olsztyn 2000,

» R.Cymerman, A. Hopfer - ,,System i procedury szacowania nieruchomosci”. Zachodnie
Centrum Organizacji, Olsztyn - Zielona Gora 1999,

» E. Kucharska - Stasiak - ,,Nieruchomos$¢ a rynek”. Wydawnictwo PWN. Warszawa 1999
»
»

Zbiodr przepisow dla rzeczoznawcdw majatkowych - Dom wydawniczy ABC Sp. z 0.0.,
Warszawa 1999,

,,Wycena nieruchomosci”, pétrocznik, Wacetob. 1999-2023.

Miejscowos¢ i data s_1;>r;qdzenia operatu szacunkowego: Toruf, 23 marca 2023 r.



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

3.4, Zrédia danych merytorycznych.

Badanie KW EL1E/00035503/3 ,

Badanie danych w ewidencji gruntéw,

Ogledziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 20 marca 2023 r.,
Przeglad aktéw notarialnych kupna - sprzedazy w starostwie powiatowym w Elblagu, i
starostwach sgsiednich,

5. Informacje z literatury fachowej dotyczace trendow na danym terenie,
6. Informacje z prasy lokalnej: notowania cen nieruchomosci,

7. Informacje wiasne z biur posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami,
8

9,

1

bt

Informacje zamawiajacego wycene,
Wtasne badania rynku i baza danych cen nieruchomosci,
0. Statystyka publiczna i opracowania GUS.

4. Okreslenie dat istotnych dla operatu szacunkowego.

Data sporzadzenia wyceny: 23 marca 2023 r.
Data, na ktora okreslono wartosé 23 marca 2023 r.
przedmiotu wyceny:

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono 20 marca 2023 r.
w wycenie stan przedmiotu wyceny:

Data dokonania ogledzin nieruchomosci: 20 marca 2023 r.

5. Opis i okreflenie stanu nieruchomosci.

5.1. Stan prawny.

Stan prawny nieruchomosci ustalono w oparciu o badanie ksiegi wieczystej nr
EL1E/00035503/3 z dnia 22 marca 2023 r. prowadzonej przez Wydzial Ksiagg Wieczystych
Sadu Rejonowego w Elblagu. Ksiega wieczysta EL1E/00035503/3 zawiera nastepujace
wpisy:

DZIAL I Oznaczenie nieruchomosci

Potozenie : gmina Elbiagg, miejscowos¢ Bogaczewo
Oznaczenie :

Numer dzialki : 45

Sposdb korzystania : dziatka gruntu

Numer dziatki : 46

Sposéb korzystania : dziatka zabudowana wiatg
Numer dziatki : 42/1

Sposob korzystania : dziatka gruntu .

Obszar: 0,4129 ha .

Dz. I Spis Praw :

Brak wpisow

DZIAL 11 - Wlasnos¢

Whasciciel :

Jakub Piotr Licznerski w udziale 1/3, Adam Jan Licznerski w udziale 2/3,

Miej scowol¢ i data sporza,dzema operatu szacunkowegg Torun, 23 marca 2023 .



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Toruft, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

SZCZECIE EGZEKUCII Z.
IERUCHOMOSCI w SPRAWIE KM 1676/14

PRZYLACZENIE SIE KOLEJNEGO
I'WIERZYCIELA DO POSTEPOWANIA
EGZEKUCYJNEGO ZE SPRAWY KM 2853/14. |

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA DO
TOCZACE] SIE EGZEKUCII Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KMP 55/14

PRZYLACZENIE S[E WIERZYCIELA DO
ITOCZACE] SIE EGZEKUCIT Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1775/14.

PRZY1LACZENIE SIE WIERZYCIELA DO
|TOCZACE] SIE EGZEKUCI]1 Z
NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 1776/14.

IPRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA DO

‘ NIERUCHOMOSCI

PRZYLACZENIE SIE WIERZYCIELA DO
TOCZACE] SIE EGZEKUCJI Z
_NIERUCHOMOSCI W SPRAWIE KM 368/15.

|

_ ‘17005782100000

Miejscowosc 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 23 marca 2023 r.



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS™
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255
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1. Numerwpisy - ey o XS O 1159 ‘

_Treds pola

o

Rnbryka 33- Napis

' ‘,NMer«inazwa pola: Y Indeks

Wpisu '

- Treé¢pola

S, - Rubryka 3.4 - Treséw jisu ) “
e et Podraly vka 3.4,1 - Treéé pr AW mszczenia.o anwmma, ostrzesenia. - -

 Numerinazwapola ,’7 Nl “Indeks:

J,Rodm“wpisu S S : 59
: ST Y
3. Przedmiot wykonywania . .

B bsTRZ’EZENIE”

L Treéé la

——

WSZCZECIE EGZEKUCIIZ
INIERUCHOMOSCI NR WEZW ANTA 2805-

ISEE.71 1.25450530.2020.21

UDZIAL NR 4 W WYSOKOSCI 1/3

INALEZACY DO JAKUBA PIOTRA
{LICZNERSKIEGO

Miejscowos¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 r.




Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS™
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

| Podrubryka 3 4.2 - Skarb Pafistwa

Lp. || Numer i nazwa pola
_
1. Nazwa ' 5 NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGO W
| ELBLAGU

2. Siedziba 59 |IELBLAG |
4. Rola instytucji » ORGAN REPREZENTUTACY SKARB
PANSTWA _

|
DZIAL. IV — Hipoteki

Rubryka 4.4 - Treé¢ wpisu _
Podmbrvka 4.4.1 - Treé¢ hipoteki (roszczenia)

| Whpisu | |
1. Rodzaj hipoteki (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA EACZNA KAUCYINA |

|
\
|

8. Oznaczenie ! : mu | '
wierzytelnosei i ierz, Sci I _

stosunku prawnego

9. Termin zaplaty 2010-09-14 | |
| ieczystej |[28  [EL1E/00051815/ 1

12. Ksiega 1% Bl
wspblobciazona B: nrhipofekl
s |

15. Rodzaj zmiany I

PODWYZSZONO KWOTE HIPOTEKI DO |
KWOTY 2250.000, 00 Zt. ORAZ ZMIENIONO

TERMIN PLATNOSCI WIERZYTELNOSCIDO
DNIA 30.03.2007 R.

b, | ZMIENIONO SPLATY W POLU
31 44.1.9

3. 32 DOKONANO ZMIAN W RUBRYCE 44.1.21W
‘ ) RUBRYCE44.19 , 7 _
' 4. PODWYZSZONO KWOTE HIPOTEKI W
' 33 POLACH 4.4.1.2; 4.4.1.3 ORAZ ZMIENIONO

. TERMIN PLATNOSCI WIERZYTELNOSCI W
POLU 4.4.1.9.

W POLACH 4.4.4.1, 4.4.4.2 WYKRESLONO
DANE DOTYCHCZASOWEGO
WIERZYCIELA HIPOTECZNEGO I WPISANO
DANEGO OBECNEGO WIERZYCIELA.

__Podrubryka d.4.4 - Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaea osoby prawng____|

Miejscowos¢ i data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Toruf,, 23 marca 2023 r,



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a, tel/ 660 686 255
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e
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i

Numer i nazwa pola ~;Treéé pola .

HIPOTEKA UMOWNA LACZNA ZWYKLA
500000,00

PIECSET TYSIE,CY

s

1. quza hl oteki (roszczema)
2. Suma

8. Qznaczenie 1
wierzytelnoscii -
smsanku prawnegﬁ IKREDYT
Tho13-1120

[EL1E /0005181571

| 4;iwfierzy'te;1§ti6§é i b
9, Temnnza aty R
12. Ksigga : 1
Wspéiabommm 1IB: mhxpcteki
4 | rosaczema}

A nrks;@gx wmcm«sw
/1130 {‘2
iy e L A g e 3. g ,_.lﬁ..j; legm wciel-hip gthn },w'.«, e , 'ﬁ‘?'*:‘“‘”‘ ;
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" Brak wplsu
Pndrubwka 4.4 3 Jednostka samo

Brak w 1su

adu terytoriainego {zwugzek miedzygminny)
] i Pmlmb ka 4.4.4 - Iuna nwba prawna lub jednostka or;
Lol | Indcks J|

20

-Numer i nazwa pola‘.w 18] . Treéd pola :

L
SV A T A

T DT

Miejscowos¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 .
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Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

: | AKCYINA
2. Siedziba o : i B WARSZAWA
3 REGON . - iresna S9N 01000085400000 |
| Podrubryka44.5 ”'OSobaf‘ czna ST e i = i
' Brakwplsu - -
s T Ruhryka 4.2~ Numerl:u oteki (roszczema) £ D5V
" Numerimazwapola ., | Indeks || Tresévpdil?a:* 5

o Numer hipoteld (roszezemia) o 2

i R v, Rubryka 4.4 - Treé wpisu

Pndmbryka 4, 4.1 Treﬁc Hi otekx (mszczema)

Numermazwapnla | Indeks || A TN Tresépola
57 g o e e W T i - { |
1. Rodza'hfoﬁtéid(mszcmﬁa) e 0 HIPOTEKA UMOWNA LACZNA KAUCYINA
2. Suma. i o | ET) 250000,00
3. Suma slownic 1130 DWIESCIE PIECDZIESIAT TYSIECY
4. Waluta sunx 1130 7L

8. Oznaczemie - |fl. {A:mumer - i1 0 b
wierzytelnoécn et wwmfmlnascl ||

stosunku prawiiego | llg ierzyteinosé | [l,,  |JODSETKI OD KREDYTU ORAZ INNE |
el N ke NALEZNOSCI
9.‘Temnin‘zaplmy‘ e o 30 '2013 11-29

12.Ksigga, - [I1." flA: nrksw wiecz:vste o ELIE/00051815/1
wspéiobciqmna R nrhxpotelu —

- [Hroszczenia)

’If 30 3
B Wlerzyclel hig teczn :
Podrub ka 4.4.4 - Inna asoba rawna Iub Jednastkaa anizacyma mebedaca asaba prawn.
Lp. I Numennazwapola =i 1l Indeks e _'I‘resé pola -
i S i ey S WPISU. R e S
fNaswa [ [RAIFFEISEN BANK POLSKA SPOLKA
ek R AKCYINA
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SREGON - .. . ko | 01000085400000
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Brak wplsu

Miejscowos$¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 r.




Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS>
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

nstosunku pmwmg@

8. Omaczenie
wierzytelnoseii ||

] {,HIPOTEKAPRZ ‘

A Ty 4[ .48 |262667 10
ot DWIESCIE SZESCDZIESIAT DWA TYSIACE
J{SZESCSET SZESCDZIESIAT SIEDEM 10/100

[INALEZNOSC Z TYTULU NIEOPEACONEGO
PODATKU OD TOWAROW I USLUG Z
OKRES OD 01.07.2014R. DO
31.07.2014R. WRAZ Z ROSZCZENIAMI
UBOCZNYMI

TYTULY WYKONAWCZE NR SM 6/3786/14 Z
DNIA 03 PAZDZIERNIKA 2014 ROKU ORAZ
SM 6/3882/14 Z DNIA 17 PAZDZIERNIKA
2014 ROKU

NACZELNIK URZEDU SKARBOWEGOW
ELBLAGU

ORGAN REPREZENTUJ ACY SKARB
P ANSTWA

CZTERDZIESCI TYSIECY PIECSET
DWADZIESCIA DZ]EW]EC 53/100

Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Toruf, 23 marca 2023 r.




Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

8. Oznaczenic ~ [|1. A numer:
[wierzytelnosci i Jto 1er‘ vtelnosm {
['stosunku prawnego -

* NAKAZ ZAPEATY W POSTEPOWANIU
UPOMINAWCZYM, SYGN. AKT VGNC
11141/14 Z DNIA 13 PAZDZIERNIKA 2014
fROKU.

13 Tone informagie . - .|| \JAUDZIALENRSWWYSOKOSCIZB

e | NALEZACYM DO ADAMA
A i iLICZNERSKIEGO

7.PESEL |51 53042404093

: " Rubryka 4.2~ Numer hipoteki (roszczema) ,
Numennazwa pola | Indeks Al ,‘:“Treéé'pola_”

1. Numer hipoteki (roszazem’a)' e e is2 :."1'5 T
S O - Rubryka 4.3 - Napis
=W, Rubryka 4;4 Treééwpmu
| e Padrubryka 4.4:1 - Tresé hi oteki mszczema) ;
i Numermazwa pola ri g Indeks L T ek -_fula N

1: Radmj hrpotciu mszczema} S eallsy | H[POTEKA PRZYMUSOWA
2 Syma R PR i lIs2 412278,09

3. Sumasxowme . e e . [CZTERYSTA DWANASCIE TYSIECY |
A Ve DWIESCIE SIEDEMDZIESIAT OSIEM 09/100_

e . n &

=y e | |

8. Oznaczenie . = [T~ [JA numer = - P
wietzytelnogeii || - |lwierzytelnosci .

v e B: ‘wierzytelnosé ||1. - [l NALEZNOSC Z TYTULU NIEOPEACONYCH

[s2U81 SRR GE o | SKEADEK WRAZ Z ODSETKAML,

; 5e, t KOSZTAMI UPOMNIENIA ORAZ KOSZTAMI |
, ' \ EGZEKUCYINYMI I ROSZCZENIAMI O
SWIADCZENIA UBOCZNE WEDLUG
PODZIALU: - UBEZPIECZENIA SPOLECZNE |
|ZA OKRES OD 06/2014 DO 09/2014, - |
[UBEZPIECZENIE ZDROWOTNE ZA OKRES

OD 06/2014 DO 09/2014, - FUNDUSZ PRACY 1

(A RANARY RIS TAD ANTTO ATV LY |

52

i1

Miejscowo$C 1 data sporzgdzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 1.



Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a;, tel/ 660 686 255

Cistosunck {1 i)
prawny

Numer i nazwa pola ' Indeks

il‘A 1 Naxwa. oo Al i 52
is2
sz
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Wplsu i | SIS

SWIADCZEN PRACOWNICZYCH ZA OKRES
OD 06/2014 DO 09/2014.

DNIA 30 WRZESNIA 2015R

prawng
Treéc 1' |
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|{ODDZIAL W ELBLAGU
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00001775600585
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4. Rola instytucji ORGAN REPREZENTUJ ACY SKARB
_ PANSTWA

UWAGA: wystepuje niezgodno$¢ powierzchni w_dziale I KW gdzie podano cobszar
nieruchomosci 0.4129 ha a sumg powierzchni dzialek 45.46.42/1 w ewidencji gruntéw
ktora wynosi 0,4151 ha.

3.2. Oznaczenie w ewidencji gruntéw ( wg geoportalu gminy Elblag)

Jednostka ewidencyjna Elblag
Obreb Bogaczewo
_i Nr dziatki 45
Powierzchnia gruntu [ ha | 0,0953 I
' Jednostka ewidencyjna Elblag |
| Obreb Bogaczewo
| Nr dziatki 46
1 Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,1365
Jednostka ewidencyjna Elblag
Obreb Bogaczewo
Nr dziatki 42/1
Powierzchnia gruntu [ ha ] 0,1833

5.3. Uwarunkowania planistyczne i ochronne.

Dla terenu wycenianej nieruchomosci nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z Uchwatg Nr XXXI1/248/2021 Rady Gminy Elblag z dnia 24
czerwca 2021 roku w sprawie uchwalenia ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Bogaczewo”, wyceniana nieruchomos¢ potozona
jest na terenach oznaczonych jako ,, W- Tereny zabudowy wielofunkcyjnej”.

13

Miejscowos¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 r.



Biuro Nieruchomosei ,, DOMINUS”
87-100 Toruh, ul. Dozynkowa 8a; tel/ 660 686 255

I'.’::.,j .: . >
W@

5.4. Opis nieruchomosci.

Wyceniana nieruchomos¢ gruntowa potozona jest w Bogaczewie gm. Elblag . Stanowi
ona zespot funkcjonalny dziatek nr 45, 46, 42/1 o tacznej powierzchni 0,4151 ha, na terenie
budownictwa przemystowego oraz ustugowego . Dojazd do nieruchomos$ci odbywa sie od
strony potludniowej bezposrednio od drogi o nawierzchni asfaltowej ( dziatka nr 72/4) ,w
odleglosci ok 500 m w kierunku zachodnim od wezta ,, Bogaczewo” drogi ekspresowej S7 (
Warszawa ~ Gdansk ). Zespot dziatek ma ksztalt regularny zblizony do prostokata.
Topografia dziatek ptaska bez znaczacych deniwelacji. Dziatki sa ogrodzone plotem
murowanym ( od strony poludniowej i wschodniej ) oraz z siatki ogrodzeniowej na
stupkach stalowych. Teren dziatek stanowi funkcjonalng cato$¢ i jest zagospodarowany trawg
1 nieliczng zielenia oraz w wigkszosci od frontu utwardzeniami betonowymi. Sgsiedztwo
nieruchomos$ci stanowi zabudowa mieszkaniowa w tym dom seniora oraz tereny
niezabudowane. Podstawowe zaplecze handlowe znajduje si¢ w promieniu do ok. 1 km,
pelne zaplecze ustugowo — handlowe oraz administracyjne w Elblagu, ok. 10-15km od
nieruchomosci. Lokalizacja dla funkcji produkcyjno- ustugowej  dobra, dostepnosé
komunikacyjna bardzo dobra. Dziatki uzbrojone w instalacje energii elektrycznej z linig
napowietrzng 1 trafo z rozprowadzeniem na terenie dziatki, wody z sieci gminnej i
kanalizacji lokalnej i deszczowej do zbiornika. Dziatki nr 45, 46, 42/1 zabudowane sg
zespotem budynkow o funkcji przemystowo- magazynowej i biurowej w zabudowie zwartej z
wewnetrzng  komunikacja  miedzy  poszczegdlnymi  obiektami,  wybudowanymi
prawdopodobnie po roku 2000 a budynek biurowy w pierwszej potowie XX wieku
(rzeczoznawca nie dysponowat zadnymi materiatlami dotyczacymi obiektéw budowlanych )
Budynek oznaczony na mapie numerem 31 zostat rozebrany, widoczne pozostalosci
mocowan konstrukcji do podtoza. Od strony zachodniej pomiedzy budynkiem a granica
dziatki wiata o konstrukcji stalowej z zadaszeniem drewnianym krytym blachg trapezowa o
powierzchni ok 80 m2.

Budynek biurowy to budynek wykonany w technologii tradycyjnej z cegly czerwone;j

1 suporeksu ze wzmocnieniem konstrukcji w postaci stupow i belek stalowych ze stropem
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panwiowym, pod dachem dwuspadowym o konstrukcji drewnianej na pelnym deskowaniu
krytym dachéwka, niepodpiwniczony. Elewacja nieocieplona cze$ciowo z tynkiem
cementowo wapiennym z widocznymi ubytkami oraz resztkami oktadziny z blachy. Budynek
bez zrodla ciepta, opuszczony zdewastowany w ztym stanie technicznym.

Budynki niepodpiwniczone o funkcji przemystowej nr 29 i cze$¢ budynku nr 30
wykonane w technologii mieszanej murowanej bloczkéw pustakow betonowych i bloczkow
gazobetonowych czg§ciowo obloznym blacha oraz szkieletowej stalowej z dachem
dwuspadowym stalowym z doswietleniami krytym blacha. Budynek nr 30 potozony jest na
dziatkach nr 42/1 i 42/3, granica dzialek przebiega wewnatrz budynku w jego $rodkowej
czgsci w kierunku wschod- zachod réwnolegle do granic dziatek. W czeéci budynku nr 29
brak pokrycia dachowego. Czg§¢ budynku nr 29  murowana. Stolarka okienna pcv i
drewniana, posadzki betonowe, w kilku pomieszczeniach kafelki ceramiczne. Tynki
cementowo wapienne z ubytkami. Budynki bez zZrodia ciepta, pozostatosci instalacji
elektrycznej, opuszczone i czgsciowo zdewastowane w ztym stanie technicznym.

Budynek gospodarczy nr 28 murowany z dachem plaskim , niepodpiwniczony z
dwoma pomieszczeniami , tynki cementowo- wapienne, okna stalowe, posadzki betonowe
brak drzwi. W ztym stanie technicznym.

Portiernia murowana , niepodpiwniczona z jednym pomieszczeniem po d dachem
dwuspadowym krytym blacha falistg , tynki cementowo- wapienne, okna pcv.

Szczegotowa lokalizacja

Bogaczew
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Zestawienie powierzchni budynkéw na podstawie pomiaroéw wlasnych rzeczoznawecy

Numer budynku Funkcja Powierzchnia{ m?)
27 Budynek biurowy 333,00
28 Budynek pomocniczy 33,00
29 Budynek produkcyjny 986,55
30 Budynek produkcyjny {
cze$¢ potudniowa ) 409,00
32 Portiernia 7,50
RAZEM 1769,05
6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci.
Zgodnie z przyjetym celem opracowania okreslono warto$¢ rynkowg . Zgodnie z art. 151

Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakeji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dzialajg z rozeznaniem i postgpuja rozwaznie oraz nie znajduja sie¢ w sytuacji przymusowej.

6.2. 'Wybdr podej$cia, metody i techniki wyceny.

Biorgc pod uwage przepisy prawne, rodzaj nieruchomosci oraz dostepno$¢ danych z
lokalnego rynku nieruchomosci, o cenach transakcyjnych nieruchomosei podobnych do
nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny, jej warto$¢ okre$lono przy zastosowaniu
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podejscia porownawczego, metody korygowania ceny $redniej . Podejscie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomoéci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom
, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego.
Uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dla okre$lenia wartosci rynkowej nieruchomosci wycenianej zastosowano
podejscie porownawcze. Warto$¢ nieruchomosci okreslana w podejsciu poréwnawczym
bazuje na cenach transakcyjnych okreslonych w aktach notarialnych, osiggnietych na rynku
lokalnym przy sprzedazy nieruchomosci podobnych, w mozliwie nieodlegtym czasie od daty,
na ktora okre§la si¢ warto§¢ nieruchomosci. Przy kwalifikowaniu do analiz cen
transakcyjnych wzigto pod uwage tylko te transakcje, ktére na podstawie zebranych i
dostgpnych danych spelniajg tacznie warunki wymienione w art. 151. ust. 1. Ustawy.
Podejscie porownawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianych. Okreslenia wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej
dokonano metody korygowania ceny $redniej. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do
poréwnan przyjmuje si¢ z rynku wiasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomosci grupg nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze
korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoétczynnikami korygujgcymi wartosci
przypisane poszczegélnym cechom tych nieruchomosci. Ilos¢ transakcji zanotowanych na
rynku pozwolila na zastosowanie tej metody wyceny.

Metoda powyzsza polega na obliczeniu $redniej ceny z transakcji nieruchomos$ci na rynku
lokalnym a nastgpnie jej korygowaniu za pomoca odpowiednich  wspotczynnikow
korygujacych . Liczba wspotczynnikow korygujacych jest rowna okre$lonej wezesniej liczbie
cech rynkowych nieruchomosci na rynku lokalnym. Zakres wspotczynnikow korygujgcych

(u) wynika z relacji :
{Cmm Cmax }
Cér Cér

Powyzszy zakres zapewni , ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci znajduje si¢ pomigdzy Crin. i
Cmax,.
Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie¢ wg wzoru :

n
Wr =Cg 2 u;
=1
gdzie:
Wr wartos¢ rynkowa nieruchomosci
Car cena $rednia
w oznacza wielko$¢ i- tego wspotczynnika
odzwierciedlajacego wptyw danej cechy na warto$¢
nieruchomosci
n liczba wspotczynnikoéw odpowiadajaca okreslone;

wczesniej liczbie cech rynkowych nieruchomosci

Etapem wyceny jest okreslenie wag cech rynkowych poprzez okreslenie procentowego
udziatu cechy. Wagi cech rynkowych okresla si¢ na podstawie analiz rynku , badaf
preferencji potencjalnych nabywcow itd. Kazda waga jest zwigzana z zakresem kwotowym
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ktory podczas pordwnan wplywa na warto$¢ nieruchomoscei. Oznacza to, ze nieruchomosé
posiadajgca dobre parametry w obrebie cech o najwickszej wadze uzyska wyzszg wartosé
rynkowa.

7. Analiza i charakterystyka rynku nieruchomosci.
Dla potrzeb wyceny okreslono:

> rynek nieruchomosci: nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami produkcyjno-
magazynowo biurowymi,

» obszar rynku: rynek lokalny powiatu elblaskiego i sgsiednich,

» okres badania cen: transakcje zawarte w roku 2021 — 2023.

Utworzone z dniem 1 stycznia 1999 roku wojewodztwo warminisko- mazurskie liczy
ponad 1.400 tys. , mieszkancow potozone jest w potnocno-wschodniej czeéci kraju. 1 rozcigga
sie na powierzchni ok 24 tys. km* . Siedziba wojewody i wladz samorzadu wojewodztwa
jest Olsztyn. Laczy ze soba cztery sasiadujace wojewodztwa : kujawsko- pomorskie,
mazowieckie, pomorskie i podlaskie oraz obwod kaliningradzki i Litwe . Wojewodztwo
warminsko-mazurskie podzielone jest na 19 powiatow i 2 miasta na prawach powiatu. W
sktad powiatow wchodzi 116 gmin: 16 miejskich, 34 miejsko-wiejskie i 66 wiejskich. W
wojewodztwie warmifisko-mazurskim jest 50 miast, z czego najwiekszymi z nich
sg Olsztyn, Elblag i Etk. Stopa urbanizacji wynosi 59,3 %. Wg danych GUS liczba
podmiotéw w gospodarce w rejestrze REGON ( bez rolnikéw indywidualnych ) wynosi 143,8
tys., stopa bezrobocia wynosi 9,3 %, 19,8% aktywnych zawodowo mieszkancéw warminsko-
mazurskiego pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo, lesnictwo, towiectwo i rybactwo),
31,2% w przemysle 1 budownictwie, a 16,0% w sektorze ustugowym (handel, naprawa
pojazdow, transport, zakwaterowanie 1 gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 2,3%
pracuje w sektorze finansowym (dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku
nieruchomosci).

Powiat elblaski to powiat w Polsce (wojewoddztwo warminsko-mazurskie), utworzony w
1999 roku w ramach reformy administracyjnej. Jego siedzibg jest miasto Elblgg. W skiad
powiatu wchodza: gminy miejsko-wiejskie: Miynary, Paslek, Tolkmicko gminy wiejskie:
Elblag, Godkowo, Gronowo Elblaskie, Markusy, Milejewo, Rychliki, ma 56 523
mieszkancow, z czego 49,9% stanowig kobiety, a 50,1% mezczyzni. W latach 2002-2021
liczba mieszkancéw wzrosta o 0,1%. Sredni wiek mieszkahcodw wynosi 41,1 lat 1 jest
poréwnywalny do Sredniego wieku mieszkancow wojewddztwa warmiasko-mazurskiego oraz
poréwnywalny do sredniego wieku mieszkancow calej Polski. Prognozowana liczba
mieszkancow powiatu elblaskiego w 2050 roku wynosi 53 228, z czego 26 442 to kobiety, a
26 786 mezezyzZni.
31,3% aktywnych zawodowo mieszkaficow powiatu elblgskiego pracuje w sektorze
rolniczym (rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo), 38,4% w przemysle i budownictwie,
a 12,8% w sektorze ustugowym (handel, naprawa pojazdéw, transport, zakwaterowanie i
gastronomia, informacja i komunikacja) oraz 1,0% pracuje w sektorze finansowym
(dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rynku nieruchomosci).

Wartos¢ rynkowg nieruchomosci rozumiang jako przewidywang ceng mozliwg do uzyskania
na wolnym rynku nieruchomos$ci tego samego rodzaju okreslono przy uwzglednieniu
aktualnie ksztattujacych si¢ cen w obrocie nieruchomosciami gruntowymi zabudowanymi
budynkami o funkcji przemystowo magazynowej i biurowej. Rynek nieruchomosci o takim
charakterze nie jest dostatecznie rozwinigty na terenie powiatu elblaskiego dlatego obszar

18

Miej scowosc 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 r.



Biuro Nieruchomosci ,, DOMINUS”
87-100 Torun, ul. Dozynkowa 8a;, tel/ 660 686 255

badania rynku rozszerzono na powiaty sasiednie, gdzie w ciggu lat 2021-2023 zanotowano
odpowiednig ilosci transakcji kupna-sprzedazy podobnych nieruchomosci. Ceny
nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na tym rynku ksztattuja sie w
granicach od 211,69 zt do 947,22 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej budynku (wraz z
gruntem). Na rynku objetym analizg odnotowano réwniez ceny znajdujace si¢ powyzej i
ponizej tego przedzialu. Byty to jednakze przypadki sporadyczne i nie wplynety one w istotny
sposob na rynek nieruchomosci. W zwigzku z tym zostalty odrzucone i nie stanowig
przedmiotu dalszych rozwazan. Analiza aktéw notarialnych upowaznia do stwierdzenia, ze
ceny jednostkowe i popyt na nieruchomosci wykazuje tendencje spadkowag w przypadku
potozenia w duzej odlegltosci od centrum miejscowosci i ciagébw komunikacyjnych. Duzy
wplyw na ceny tego typu nieruchomo$ci ma powierzchnia dziatki, jej uzbrojenie oraz
lokalizacja. Na rynku zaobserwowano stabilizacj¢ cen nieruchomosci , trend czasowy
przyj¢to na poziomie o 0,0 % miesigcznie. W wyniku szczegoélnej analizy rynku lokalnego,
podobnych rynkéw réownolegtych, w tym wywiadow prowadzonych w agencjach obrotu
nieruchomosci w zakresie preferencji nabywcow nieruchomosci przyjeto nastepujgce cechy
rynkowe:

lokalizacja,

wielkos¢ dzialki/ dzialek,

powierzchnia budynkow,

stan techniczny i standard wykonczenia,

dostepnos¢ komunikacyjna.

YVVVVY

8. Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny.
8.1. Analiza transakcji poréwnawczych.

W celu okreslenia wartoSci nieruchomosci zebrano informacje o zaistniatych na rynku
lokalnym transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci. Za jednostke poroéwnawcza
do analiz przyjeto ceng 1 m* powierzchni uzytkowej budynku, gdyz ona decyduje o wartosci
catej nieruchomosci. Do przeprowadzenia analiz przyjeto nieruchomo$ci o podobnych
walorach i ekspozycji oraz o zblizonym standardzie wykonczenia.

Lp| Data transakeji: Miejscowosé: Pov{vl:nzu]zyt. Lad winilzz]lalla Cena [PLN] Cena I

1 20.01.2022 Gruezno 751,50 9134 375 Q00 499,00
2 24.05.2022 Elblag 3159,00 5162 1633101 516,97
3 27.07.2022 Mielno 1146,60 23930 430 000 375,02
4 24.05.2022 Elblag 1634,20 5891 1 566 899 047,22
5 28.07.2022 Stebark 135450 15713 1000 000 738,28
6 23.12.2022 Kwidzyn 1658,70 3654 1000 000 602,88
7 01.06.2021 Bukowiec 1134,90 16403 320 000 281,96
8 31.05.2022 Surowe 1892,70 26308 400 671 211,69
9 04.04.2022 Grudzigdz 1588,00 10961 1070 000 673,80
10 03.11.2022 Lubawa 1263,30 2140 307 460 243,38
11 09.03.2022 Otowice 3127,19 8918 1174342 375,53

Cena minimalna: 211,692

Cena Srednia: 496,89 i)

Cena maksymalna; 947,22 2t
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W powyzszej tabeli zestawiono 11 transakcji dotyczacych nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami przemystowymi ktore przyjeto do dalszych obliczen. Nastepnie
zostata obliczona $rednia cena na rynku lokalnym ktora wynosi 496,89 zt / m? powierzchni
uzytkowej budynku.

Obliczona $rednia cena na rynku C §r = 496,89 zt/m?

Okreslenie zakresu wspoOtczynnikow korygujacych

Granica gorna Gd = C max / C ér = 947,22 / 496,89 = 1,906
Granica dolna Gd = C min/ C $r= 211,69/ 496,89 = 0,426

Rodzaje cech rynkowych Waga wspotczynnika w %| Wspotczynniki min.fVspétczynniki max
lokalizacja 25 0,107 0,477
powierzchnia uzytkowa 15 0,064 0,286
dostepnosé komunikacyjna 10 0,043 0,191
stan techniczny i standard wykoriczenia 30 0,128 0,572
wielko$¢ dziatki 20 0,085 0,381
suma: 100 0,426 1,906

Charakterystyka rynku i nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych.

» lokalizacja: $rednia (0,107), dobra (0,292), bardzo dobra (0,477) ( kryterium stanowi
odlegtosci od rynkow zbytu, zaplecza handlowo-ustugowego, sgsiedztwo),

powierzchnia uzytkowa budynku: mata ( do 1000 m? ) (0,286), érednia (od 1000 do
3000 m?) (0,175), duza ( powyzej 3000 m? ) (0,064),

dostepnos¢ komunikacyjna : srednia (0,043), dobra (0,117), bardzo dobra (0,191).

stan techniczny i standard wykonczenia: staby (0,128), dobry (0,350), b. dobry (0,572)
(w zaleznos$ci od uzytych materiatow i wykonczenia wnetrza),

wielkosci dziatki: mata ( do 3 000 m?) (0,085), $rednia ( 3 000-5 000 m?) (0,233), duza (
powyzej 5 000 m? ) (0,381),

Y VV VY

Pow.m2 |Lokalizacja | powierzchnia| dostepnosé stantechni |wielko$¢ dziatki | Suma wsp. | Wartosé
uzytkowa kom. wykoriczenie 1m2

1769,05 0,292 0,175 0,191 0,128 0,233 1,019 506,33

8.4 Obliczenie wartosci rynkowej

Wartos¢ rynkowa (Wn) obliczono stosujac nastepujgcg formute:
Wn=PxCxKixKix Ks
gdzie:
P - powierzchnia uzytkowa wycenianego budynku
C — warto$¢ rynkowa 1 m? powierzchni uzytkowej
K1 — wspotczynnik korygujacy ze wzgledu na funkcje i stan techniczny budynku:
1- 1,1 —budynki biurowe i inne pomocnicze w dobrym i §rednim stanie technicznym,
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0,9 - 1- budynki biurowe i inne pomocnicze w stabym stanie technicznym
0,8 - 0,9 — budynki magazynowo- produkcyjne w dobrym stanie technicznym,
0,7 - 0,8 - budynki magazynowo- produkcyjne w stabym i $rednim stanie technicznym,

K: — wspotezynnik korygujacy uwzgledniajacy konstrukcje budynku
0,9 - 1-murowane lub prefabrykowane

0,8- 0,9- stalowe lub szkieletowe, $ciany ostonowe trwate

07 - 0,8 - stalowe lub szkieletowe i drewniane, sciany ostonowe lekkie lub brak

K5 — wspétezynnik korygujacy uwzgledniajacy funkcjonalnoéé budynku
1-budynek wykorzystywany w peni

0,9- budynek wykorzystywany cze$ciowo zgodnie z funkcja lub z ograniczeniami

Wn=PxCxKixK:x K;3

. ] . |wspslczynni . wartosé
powierzchni wspolczynni wspdlczynni , ,
nazwa obiekiu | a budynku w g wartos¢ rynkowa |k korygujqcy k k korygujgey i
2 (z tabeli) X1 korygujgcy %3 uwzglednieniem
K2 wspdlczynnikéw
budynek biurowy 333,00 506,33 zt 168 607,89 z1 1 1 168 607,89 z1
budynek 33,00 506,33 71 16 708,89 1 1 1 16 708,89
pomocnicly
budynek 986,55 506,33zt 499 519,86 7t 0.8 0,9 359 654,30 zl
produkcyjny
budynek
produkcyjny (czesé 409,00 506,33 zi 207 088,97 z 0,9 0,9 0,9 150 967,86 z1
poludniowa)
portiernia 7,50 506,33 zt 379748 7t 1 1 3797.48 zt
fgczna
powierzchnia 1769,05 lgczna wartosé zabudowan wraz z gruntem 699 736,41 zt
obiektéw

Warto$¢ udziatu 2/3 wynosi:

Przyjeto 700 000 zi

Wn= 700 000 z} x 2/3 = 466 666 z} ~ 467 000 z}

Méj scowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torufi, 23 marca 2023 .
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9. Wynik kofncowy wyceny.

Wartos¢ rynkowa udzialu 2/3 w prawie whasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej |
stanowigcej dziatki nr 45, 46, 42/1 zlokalizowanej wBogaczew1e gm Elblag wynosi:

Wi = 467 000 zi

stownie: czterysta szeSédziesigt s’iedgm’tysigcy zhotych

Okreslona w operacie szacunkowym wartos¢ jest wartocia rynkowa i ma swoje
potwierdzenie w transakcjach na lokalnym rynku. Minusem wycenianej nieruchomosci jest
j&j odlegte potozenie od najblizszych miejscowosci . W trakcie szacowania uwzgledniono te
cechy nieruchomosci, ktére maja wplyw na jej wartosé. Oszacowana warto$é rynkowa
nieruchomosci moze ulec zmianie w wyniku zmian koniunktury gospodarczej oraz zmian na
lokalnym rynku nieruchomosci.

10. Klauzule i ustalenia dodatkowe.

1. Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa i standardami
zawodowymi Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

2. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktorych
nie mozna bylo stwierdzi¢ w czasie ogledzin nieruchomosci, ani na podstawie
dokumentow technicznych i prawnych.

3. Dla potrzeb wyceny nie przedstawiono dokumentéw dotyczacych stanu prawnego
technicznego budynku.

4. Przyjeta w operacie szacunkowym ocena stanu technicznego wycenianego obiektu nie
stanowi jego ekspertyzy techniczne;j.

5. Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany wylacznie do celu w jakim zostat
sporzadzony.

6. Operat szacunkowy nie moze by¢ publikowany w catoéci lub w cze$ci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci takiej publikacji

11. Zalgczniki.
1. Dokumentacja fotograficzna,
2. Mapa lokalizacji nieruchomosci.

Operat zawiera 22 ponumerowane strony.
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Zdjecia wycenianej nieruchomosci
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Miejscowos¢ i data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 r.
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23 marca 2023 r.
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Dziatki nr 45,46

Dziatki nr 42/1, 42/3

Miejscowosc¢ 1 data sporzadzenia operatu szacunkowego: Torun, 23 marca 2023 r.
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MAPA LOKALIZACJI NIERUCHOMOSCI
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