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DANE WYJSCIOWE

Podstawy formalne

a.

oo

@ o

h

Podstawg formalng sporzgdzenia niniejszego operatu szacunkowego jest zlecenie
mailowe z dnia 15.05.2025r, Zlecajgcy: Zieciak & Wspotpracownicy

Przedmiot wyceny — Dziatka gruntu niezabudowana zlokalizowana w gminie Pastek,
obreb Krosno, dziatka ewidencyjna nr 424 o powierzchni 1194 m2,

Zakres wyceny — Prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowe.

Cel wyceny — Ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci jako podstawy do ustalenia
ceny sprzedazy.

Data sporzadzenia operatu — 23.05.2025r.

Data, na ktérg okreslono wartos¢ — 23.05.2025r.

Data stanu nieruchomosci i poziomu cen - 23.05.2025r.

Data wizji terenowej — 22.05.2025r.

Podstawy prawne wyceny

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami;

Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzeénia 2023 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci;

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny;

Podstawy merytoryczne

Zrédta informagiji:

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy
Pastek (Uchwata XIV/91/09 z dnia 2009-12-22),

ksiega wieczysta nr EL1E/00047394/2 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Elblggu VI
Wydziat Ksigg Wieczystych,

przeglad transakcji z lokalnego rynku na podstawie aktoéw notarialnych i rejestru cen i
wartosci,

protokdt i dokumentacja fotograficzna z dnia wizji w terenie,

badania rynku i analizy wiasne.

OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

Stan prawny

KW nr EL1E/00047394/2

Dziat I: Oznaczenie nieruchomosci:
Miejscowos¢ —Krosienko, woj. Warmihsko — mazurskie
Obreb —Krosno

Dziatka ewidencyjna nr 424

Sposob korzystania — inne tereny zabudowane,
Obszar 0,1194ha

Urzadzenia - szambo

Dziat | Spis praw

Brak wpisow

Dziat 1l Spis praw

Wiasciciele:

1/7 wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
1/7 wspolnos¢ ustawowa majgtkowa matzenska
1/7 osoba fizyczna

1/7 osoba fizyczna

1/7 osoba fizyczna

1/7 osoba fizyczna



e 1/7 osoba fizyczna
Dziat Ill Ciezary i ograniczenia
Brak wpisow
Dziat iv _hipoteki
Hipoteka przymusowa
Na kwote 8107,17 (osiem tysiecy sto siedem 17/100) zt zabezpieczajgca: nalezno$é
gtbwna wraz z kosztami procesu i odsetkami objete tytutem wykonawczym., nakaz
zaptaty sygn. Akt VI nc-e 1844460/14, z dnia 29-12-2014 r., zaopatrzony w klauzule
wykonalnosci postanowieniem sygn. Akt VI nc-e 1844460/14, z dnia 20-02-2015 r. na
rzecz Open Finance Wierzytelnosci Detalicznych Niestandaryzowany Sekurytyzacyjny
Fundusz Inwestycyjny Zamkniety, Warszawa, 146968702

Poza wymienionymi wyzej, nie stwierdzono innych praw zobowigzaniowych, ani
ograniczonych praw rzeczowych.
Zapisy w ksiedze sg zgodne z danymi zawartymi w ewidencji gruntéw.

Oznaczenie w ewidencji gruntéw

Miejscowos¢ —Krosienko, dziatka nr 424
Powierzchnia —1194 m?

Uwarunkowania planistyczne i ochronne

Zgodnie z zapisami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta i Gminy Pastek (Uchwata XIV/91/09 z dnia 2009-12-22) obszar obejmujgcy w/w dziatke
to tereny zabudowy mieszkaniowej, mieszkaniowo-ustugowej i zagrodowe;.




Opis przedmiotu wyceny

Lokalizacja
Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w zachodniej czesci gminy Pastek na

terenach, gdzie dominujg grunty rolne oraz pojedyncze zabudowania.
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Rysunek 1- Lokalizacja ogolna

Bliskie sgsiedztwo wycenianej nieruchomosci stanowig grunty uzytkowane rolniczo oraz
pojedyncze zabudowania. Nieruchomos¢ nie posiada bezposredniego dostepu do drogi
publicznej. Lokalizacje szczegdtowg przedstawia ponizsza mapa.

Rysunek 2- Lokalizacja szczegotowa



Opis dziatki gruntu

Dziatka gruntu nr 424 o powierzchni 1194 m? i regularnym ksztatcie, aktualnie petni funkcje
okoto budynkowg (ogdlnego uzytku przydomowego), gdzie postawione sg blaszane garaze
oraz mate budynki gospodarcze. Dziatka ptaska. Przez dziatke przechodzg instalacje
kanalizacji sanitarnej, wodociggowa, teletechniczna oraz pozostato nieuzytkowane szambo.
Na przedmiotowym obszarze odprowadzenie sciekow do kanalizacji sanitarnej ttocznej. Ze
wzgledu na brak dostepu do drogi publicznej dziatka tworzy jednolitg catos¢ z dziatkg 405
(jako wspotwtasnosc osob mieszkajgcych w budynku Krosienko 2).

426

Rysunek 3- Infrastruktura techniczna oraz obiekty topograficzne

Dokumentacja fotograficzna:

Rysunek 4



PROCEDURA SZACOWANIA

Wybér sposobu szacowania

Wycena nieruchomosci lub praw, ktére bedg przedmiotem transakcji kupna / sprzedazy na
wolnym rynku powinna by¢ przeprowadzona przez rzeczoznawce majgtkowego na podstawie
ich wartosci rynkowej.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci postuzono sie przepisami Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna
uzyska¢ za nieruchomos$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.

Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
sie, uwzgledniajgc cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.

Poniewaz na lokalnym rynku zachodzg transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci o
podobnej powierzchni i cechach do obiektu wycenianego zatem do okres$lenia jej wartosci
postuzono sie podejsciem porownawczym, metodg korygowania ceny srednie;.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byty
przedmiotem obrotu rynkowego. Wartos¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy
roznigce te nieruchomosci i ustala z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu
czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sig, jezeli znane sg ceny i cechy nieruchomosci
podobnych a takze warunki zawarcia transakcji nieruchomosci wycenianych.

Metoda korygowania ceny sSredniej polega na okre$leniu wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu nieruchomosci podobnych,
przyjetych do poréwnania, bedgcych przedmiotem transakcji sprzedazy i spetniajgcych
warunek podobienstwa do nieruchomosci wyceniane;.

]"V.'\’ = Cér' ® Z U:
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Gdzie:

WNn — wartosc¢ nieruchomosci,

Csr- Srednia cena transakcyjna za jednostke poréwnawczg, ze zbioru transakcji przyjetych do
analizy,

Ui — wspotczynniki korygujgce odpowiadajgce i-tej rynkowej cesze nieruchomosci,

n — liczba cech rynkowych.

Przyjeto, ze suma wspotczynnikow korygujgcych powinna znalezc¢ sie w przedziale:

G C,
nmin <:: U <:: max
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Procedura szacowania:

— Okreslenie rynku lokalnego, na ktérym znajduje sie wyceniana nieruchomos¢ poprzez
ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badan cen transakcyjnych.

— Ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wptywajgcych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych.

— Podanie charakterystyki wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej cech
rynkowych.

— Opis nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie transakcyjnej minimalnej i
nieruchomosci i jej cech rynkowych o cenie transakcyjnej maksymaine;.

— Okreslenie sredniej ceny transakcyjnej ze zbioru transakcji przyjetych do analizy.




— Okreslenie zakresu sum wspotczynnikow korygujgcych.
— Okreslenie wspotczynnikow korygujgcych na podstawie wag poszczegolnych cech.
— Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wyceniane;.

Z uwagi na fakt, iz odnaleziono informacje o obrocie rynkowym nieruchomosciami podobnymi,
zastosowanie powyzszej metody uwazam za wtasciwe.

Jako jednostke poréwnawczg przyjeto 1m? powierzchni gruntu.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglednienia kosztéw transakciji
kupna / sprzedazy oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkéw i optat.

OKRESLENIE WYNIKU SZACOWANIA

Analiza rynku

Biorgc pod uwage przedmiot, zakres i cel wyceny oraz dostepno$¢ danych, poddano badaniu
lokalny rynek nieruchomosci wyodrebniony w nastepujgcy sposob:

Przedmiot badania okreslono jako rynek wtérny — ceny transakcyjne prawa wiasnosci
nieruchomosci  gruntowych uzytkowanych jako dziatki ogrodnicze oraz tereny
zagospodarowania wokoto budynkéw mieszkalnych.

e Obszar badania obejmuje powiat elblgski,
e Okres badania obejmuje od 05.2023 do dnia wyceny.
e Jednostka porbwnawcza: zt/m2 powierzchni gruntu.

Przeprowadzono analize zgromadzonych transakcji rynkowych kupna-sprzedazy
podobnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych. Wszystkie transakcje oceniono pod
wzgledem wiarygodnosci, jezeli chodzi o warunki zawarcia transakcji, przedmiot sprzedazy
oraz uzyskane ceny transakcyjne. Z badanej probki wyeliminowano takie, ktére nie spetniajg
warunkow transakcji rynkowych oraz takie, ktorych ceny znacznie odbiegajg od srednich cen
transakcyjnych zanotowanych na rynku lokalnym w badanym okresie czasu.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dokonano analizy rynku lokalnego powiatu
elblgskiego. Zebrano informacje o cenach transakcyjnych z aktéw notarialnych dotyczgcych
okresu 05.2023 do dnia wyceny. W badanym czasie ceny podobnych nieruchomosci byty
stabilne.

Na podstawie informacji uzyskanych w lokalnych biurach nieruchomosci, aktualnych ofert
kupna-sprzedazy nieruchomosci oraz badan wiasnych na temat preferencji nabywcow
stwierdzono, iz na wysokos¢ ceny niezabudowanych nieruchomosci gruntowych wptyw ma:

— lokalizacja,

— otoczenie,

— powierzchnia,

— zagospodarowanie terenu.

Rynek nieruchomosci gruntowych uzytkowanych jako dziatki ogrodnicze oraz terendéw
zagospodarowania wokoto budynkéw mieszkalnych cechuje umiarkowany obrét. W badanym
okresie czasu zanotowano kilkanascie transakcji rynkowych. Popyt jest ukierunkowany na
nieruchomosci o niewielkiej powierzchni, zlokalizowane blisko miast w Scistej zabudowie
mieszkaniowe].



Charakterystyka rynku i wycenianej nieruchomosci w aspekcie cech rynkowych

Na potrzeby wyceny zostaty przyjete nastepujgce kryteria charakterystyki rynku zestawione
w tabeli ponize;.

Lp. |Cecha Ocena Opis
bardzo dobra | Nieruchomos$¢ zlokalizowana w bezposrednim sgsiedztwie miasta
dobra Nieruchomo$¢ zlokalizowana posréd zwartej zabudowy wiejskiej
Nieruchomo$¢ zlokalizowana na terenach, gdzie dominujg grunty
1. Lokalizacja przecietna uzytkowane rolniczo, pojedyncze zabudowy
korzystne Skoncentrowana zabudowa budynkami mieszkalnymi
2. Otoczenie niekorzystne | Pojedyncze budynki mieszkalne
mata do 600m2
3. Powierzchnia Srednia powyzej 600 m2
Zagospodarowani korzystne dziatka w biezgcym uzytkowaniu, zagospodarowana
4. e niekorzystne | nieuzytkowana dziatka, zaniedbana
Wagi cech
Lp. Cecha Waga cechy
1. Lokalizacja 45%
2. Otoczenie 30%
3. Powierzchnia 15%
4. Zagospodarowanie 10%
SUMA 100%

Zestawienie nieruchomosci o cenie minimalnej i maksymalnej:

Nieruchomosé Nieruchomosé¢ | Nieruchomosé¢
Lp. Cecha wyceniana o cenie Cmin | o cenie Cmax
1. Lokalizacja przecietna przecietna bardzo dobra
2. Otoczenie niekorzystne niekorzystne korzystne
3. Powierzchnia Srednia Srednia mata
4. Zagospodarowanie | korzystna niekorzystne korzystne
Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci
Zakres
wspotczynnikow
korygujacych Wartosé
Lp. Cecha Waga cechy min max wspoétczynnika
1. Lokalizacja 45% | 0,2462| 0,6992 0,2462
2. Otoczenie 30%| 0,1642| 0,4661 0,1642
3. Powierzchnia 15% | 0,0821 0,2331 0,0821
4. Zagospodarowanie 10% 0,0547 0,1554 0,1554
SUMA 100%| 0,5472| 1,5537 0,6479

Opis nieruchomosci o cenie minimalnej

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w obrebie Dobry, gmina Godkowo.
Dziatka o powierzchni 827m2, w sgsiedztwie dziatki pojedyncze zabudowania. Dojazd drogg
gruntowg gminng. Dziatka niezagospodarowana.

Opis nieruchomosci o cenie maksymalnej

Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana zlokalizowana w obrebie Robity, gmina Pastek,
bezposrednio przy miescie Pastek. Dziatka o powierzchni 447m2, w sgsiedztwie dziatki Scista
zabudowa mieszkaniowa. Dojazd drogg gruntowg gminng. Dziatka zagospodarowana.



Srednia cena za podobne nieruchomosci na lokalnym rynku wynosi:
C$r=8,93 zt/m?

Warto$¢ 1 m?powierzchni gruntu obliczono zgodnie z formuta:
Wy = C$r * Ww = 8,93 zt/m?* 0,6479 = 5,78 zi/m?

Wg= 5,78 z/m? * 1194 m? = 6 905,6 zt — po zaokragleniu 6 900 zt

Okreslona wartos¢ rynkowa dziatki 424 wynosi:
6 900 zt (stownie: szes¢ tysiecy dziewiecset ztotych)

Whnioski koncowe

Okreslong wartos¢ rynkowg nieruchomosci gruntowej zlokalizowanej w Krosienku, gmina
Pastek, obreb Krosno, dz. ewid. nr 424 wynoszgcg 6 900 zt nalezy uzna¢ za mozliwg do
uzyskania na rynku. Ustalona zostata ona na podstawie przeprowadzonej analizy rynku, przy
jednoczesnym uwzglednieniu podstawowych cech przedmiotu wyceny i ich wag.

DANE KONCOWE

Klauzule i zastrzezenia

e Niniejszy operat nie moze byC¢ publikowany w catosci lub czesci w jakimkolwiek
dokumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresci publikaciji,

e Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu
szacowania,

e Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte przedmiotu wyceny, ktérych nie
mozna bylo stwierdziC w czasie wizji terenowej, ani na podstawie dokumentow
techniczno — prawnych: przedstawione dokumenty i zawarty w nich stan prawny i
techniczny uznano za wiarygodny i nie byt on przedmiotem odrebnego postepowania,

e Okreslony w operacie stan techniczny lokalu nie stanowi ekspertyzy technicznej,

e Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ,ze wystapity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw majgcych wptyw na wartosc¢,

e Operat zostat sporzgdzony zgodnie z przepisami prawa,

e Wyciag z niniejszego operatu zostanie przekazany do organu prowadzgcego kataster
nieruchomosci

e Oswiadczam, ze spetniam warunki niezaleznos$ci przy sporzadzaniu przedmiotowej
wyceny — z witascicielami wycenianej nieruchomosci oraz osobami posiadajgcymi prawa
do wycenianej nieruchomosci, a takze osobami z nimi powigzanymi, jak rowniez z
osobami nabywajgcymi wyceniang nieruchomosc¢ i pracownikami banku nie tgczg mnie
zadne powigzania lub zaleznosci, ktére mogtyby ogranicza¢ niezaleznosc sporzgdzonej

wyceny.



Zataczniki

e zestawienie transakcji.



Nieruchomosci poréwnawcze

Cena Cena
Powierzchnia | catkowita | jednostkowa
Lp. Data transakcji | Obreb dziatki [m2] | [z1] [zt/m2]
1. 24.08.2023 | Dobry 827 4040 4,89 zt
2. 02.12.2024 | Kamiennik wielki 546 3000 5,49 zt
3. 07.04.2025 | Ole$no 745 4640 6,23 zt
4. 07.03.2025 | Krykajny 400 2500 6,25 zt
5. 13.07.2023 | Gruzajny 500 3140 6,28 zt
6. 26.06.2024 | Zwierzenskie pole 876 7900 9,02 zt
7. 24.08.2023 | Rydzéwka 849 8200 9,66 zt
8. 19.09.2023 | Drulity 886 10000| 11,29z
9. 06.05.2024 | Jasionno 987 11377| 11,53z
10. 24.06.2024 | Stare Dolno 978 13400| 13,70zt
11. 21.05.2024 | Robity 447 6200| 13,87zt
Cmin 4,89 7t
Cmax 13,87 zt
Srednia 8,93 zt
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CERTYFIKAT

ZAWARCIA OBOWIAZKOWEGO UBEZPIECZENIA
ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNEJ
PRZEDSIEBIORCY PROWADZACEGO DZIALALNOSC
W ZAKRESIE RZECZOZNAWSTWA MAJATKOWEGO

Niniejszym potwierdza sie, ze:

Biuro Obstugi Nieruchomosci "SEKURA"
Pawet Hrycyk

82-300 Elblag, Lesmiana 21/ 27

posiada zawarte obowigzkowe ubezpieczenie
w Powszechnym Zakladzie Ubezpieczen SA

Nr polisy SRM0018543

d e .U |
na okres: 13/04/2025 - 12/04/2026
na sume gwarancyjn3: 125 000 EUR
stownie: sto dwadziescia pieé tysiecy euro
sktadka za ubezpieczenie wynosi: 439.00 PLN
,’,.-.-_-EJ il.:l'.i"iprj I .i'-|.l.l-:i il I':..I:-.-_-.jl:.a
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MINISTER INFRASTRUKTURY I BUDOWNICTWA

SWIADECTWO

NADANIA UPRAWNIEN ZAWODOWYCH W ZAKRESIE
SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI

Ma pndsizwieut 192 ustawy z dnia 21 sierpaia 1997 roku
nieruchomosciami
{Dz U 22015 1. poz 1774 2 piién. zm.)

atrzymal uprawnienia zawodowe
w rakresic szacowania nieruchomosci

Nr 6817

uzyskujac tytut
rZeczoznawcy majatkowego

uprawniajacy do wykenywania dzishalnosci zawodowej w zakresie
okrelania wartodei nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen
trwale zwigzanych 2 nleruchomodeis

e

z up. Kazimiers Smoliniski
Sekretary Stamu

Warszawa, dnia 26 wrzesnia 20167,
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